
Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger Tel.: 0664 / 43 55 469

1220 Wien, Schiffmühlenstraße 99/3/26 office@steiner-sv.at
3100 St. Pölten, Schießstattring 31/6 www.steiner-sv.at

An das

Bezirksgericht Fünfhaus
Gasgasse 1-7
1150 Wien

Wien, 03.09.2026
GZ 39 E 11/26p 26071-1150

Grundbuch: 01306 Rudolfsheim

Einlagezahl: 228 B-LNR.: 49, 51, 53, 54, 55, 59, 60, 61, 62

Mindestanteile:
B-LNR. 49 70 / 1373 W 1+2 B-LNR. 59 30 / 1373 W 15
B-LNR. 51 28 / 1373 W 4 B-LNR. 60 31 / 1373 W 16
B-LNR. 53 80 / 1373 W 6+7 B-LNR. 61 82 / 1373 W 17+24
B-LNR. 54 93 / 1373 W 8-10 B-LNR. 62 15 / 1373 Lager 1
B-LNR. 55 82 / 1373 W 11+22

Bezirksgericht: Fünfhaus

Adresse: 1150 Wien, Arnsteingasse 29

BEWERTUNGSGUTACHTEN

MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM

Zur Ermittlung der  V E R K E H R S W E R T E  der Miteigentumsanteile - 
Wohnungseigentum an der Liegenschaft

Stand: 03.09.2026
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Allgemeine Angaben

Befund

Beschreibung der Liegenschaft

Gutachten und Bewertung

Sachwert und Ertragswert Wohnungen 1+2, 4, 6+7, 8-10, 11+22, 17+24 und Lager 1

Vergleichswert Wohnungen 15 und 16

Rechte und Lasten

Verkehrswerte

Beilagen

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Grundrisse
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Mietverträge
Beilage 5 Wohnungseigentumsvertrag
Beilage 6 Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag - nicht unterfertigt

Literatur:

+ Liegenschaftsbewertungsgesetz ( LBG )
+ ÖNorm B 1802 Teil 1, Teil 2 und Teil 3
+ ÖNorm B 1800
+ Vergleichswertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

Kainz, 08/2004
+ Vergleichswertverfahren Donau-Universität Krems - LBA Graz

Hubner, 09/2010
+ Sachwertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

Kainz, 10/2004
+ Sachwertverfahren Donau-Universität Krems - LBA Graz

Steppan, 10/2010
+ Ertragswertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

Seiser, 11/2004
+ Ertragswertverfahren Donau-Universität Krems - LBA Graz

Roth, 09/2010
+ Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, Wien 2010

Heimo Kranewitter
+ Verkehrswertermittlung von Grundstücken, Köln 2002

Kleiber - Simon - Weyers
+ Nutzungsdauerkatalog

Landesverband Steiermark und Kärnten, 3.Auflage 2006
+ Immobilienbewertung Österreich, 4. aktualisierte und erweiterte Auflage 2022

Bienert / Funk

INHALTSVERZEICHNIS
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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM
Grundbuch 01306 Rudolfsheim EZ 228

B-LNR. 49 Anteil: 70 / 1373 W 1+2, ER Top 1+2, WC 1/2 Gang
B-LNR. 51 Anteil: 28 / 1373 W 4. ER Top 4
B-LNR. 53 Anteil: 80 / 1373 W 6+7, ER Top 6/7
B-LNR. 54 Anteil: 93 / 1373 W 8-10, ER Top 8-10, WC 8-10 Gang
B-LNR. 55 Anteil: 82 / 1373 W 11+22, ER Top 11+22
B-LNR. 59 Anteil: 30 / 1373 W 15, ER Top 15
B-LNR. 60 Anteil: 31 / 1373 W 16, ER Top 16
B-LNR. 61 Anteil: 82 / 1373 W 17+24, ER Top 17+24
B-LNR. 62 Anteil: 15 / 1373 Lager 1

1150 Wien, Arnsteingasse 29

Auftraggeber Bezirksgericht Fünfhaus
1150 Wien, Gasgasse 1-7
in der Exekutionssache
GZ 39 E 11/26p des Bezirksgerichtes Fünfhaus
betreffend Zwangsversteigerung

Auftrag und Zweck Feststellung der Verkehrswerte
der Bewertung der oben angeführten Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum

Grundbuch 01306 Rudolfsheim EZ 228
B-LNR. 49 Anteil: 70 / 1373 W 1+2, ER Top 1+2, WC 1/2 Gang
B-LNR. 51 Anteil: 28 / 1373 W 4. ER Top 4
B-LNR. 53 Anteil: 80 / 1373 W 6+7, ER Top 6/7
B-LNR. 54 Anteil: 93 / 1373 W 8-10, ER Top 8-10, WC 8-10 Gang
B-LNR. 55 Anteil: 82 / 1373 W 11+22, ER Top 11+22
B-LNR. 59 Anteil: 30 / 1373 W 15, ER Top 15
B-LNR. 60 Anteil: 31 / 1373 W 16, ER Top 16
B-LNR. 61 Anteil: 82 / 1373 W 17+24, ER Top 17+24
B-LNR. 62 Anteil: 15 / 1373 Lager 1

1150 Wien, Arnsteingasse 29
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 31.07.2026

Stand: 03.09.2026
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Befundaufnahme /
Besichtigungstag 28.05.2026 (W1+2, W4, W6+7, W8-10, W11+22, W17+24 und Lager 1)

und am
31.07.2026 (W 15 und W 16)

 
Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Grundbuchsauszug vom: 12.08.2026

Besichtigungen vom: 28.05.2026 und am

Erhebungen: Grundbuchsabfragen am 25.05.2026 und am 12.08.2026
Erhebung MA 37/15. Bezirk am 27.05.2026
Abfrage Hausverwaltung am 28.05.2026 und am 03.08.2026
Abfrage Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 12.08.2026
Abfrage Flächenwidmungs- und Bebauungsplan am 12.08.2026
Erhebungen der Vergleichspreise

Unterlagen / Dokumente:

Pläne aus 1867
Plan Wohnungszusammenlegung Top 1 und 2 
Bescheid Bauliche Änderungen Wohnungszusammenlegung Wohnung Nr. 1 und Nr. 2
   MA 37/15 - Arnsteingasse 29/1/86 vom 29.0.1986
Plan für die Errichtung eines Balkons im Top 11 vom Juli 1991
Bescheid Baubewilligung Wohnungszusammenlegung Wohnung Nr. 11 und Nr. 22
   MA 37/15 - Arnsteingasse 29/3711/91 vom 15.04.1992
Bescheid Benützungsbewilligung Balkonanlage 1. Stock
   MA 37/15 - Arnsteingasse 29/1634/94 vom 27.06.1994
Bescheid Kenntnisnahme der Bauanzeige Raumaufteilung Wohnung Nr. 4
   MA 37/15 - Arnsteingasse 29/1682/98 vom 20.11.1998
Einreichplan Aufzug aus 2016
Statische Bemessung Lifteinbau vom 23.02.2016
Bearbeitungsbogen Aufzug-Anzeige - Errichtung, MA 37-A/253906-2016 vom 25.03.2016
Bauakt in Überwachung (baubehördlich nicht abgeschlossen!!)
Einreichplan Um- und Zubau im Dachgeschoss und im Wohnhaus vom 02.12.2013
Bescheid Baubewilligung Bauliche Änderungen, Aufstockung, Errichtung eines Aufzugsschachtes
   MA 37/15-473537/2014-14 vom 04.07.2014
Einreichplan Planwechsel Um- und Zubau im Dachgeschoss und im Wohnhaus vom Juni 2016
Bescheid Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1.Planwechsel)
   MA 37/15-473537-2014-26 vom 17.06.2016
Bestandsplan Um- und Zubau im Dachgeschoss und im Wohnhaus vom August 2016
Teil-Fertigstellungsanzeige EG, Wohnung 25+27 vom 01.12.2016
Ausführungsplan Um- und Zubau im Dachgeschoss und im Wohnhaus vom Mai 2017
Teil-Fertigstellungsanzeige (außer 1.OG Top 6+7), 
   MA37/15-Arnsteing.29/473537-2014-21 vom 27.07.2017
2.Auswechslungsplan Um- und Zubau im DG und Bestandsgeschossen vom 02.03.2018
Bescheid Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (2.Planwechsel)
   MA 37/15-473537-2014-45 vom 02.05.2019
Einreichplan Errichtung von Balkonen vom 02.08.2022
Bescheid Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (3.Planwechsel)
   MA 37/15-473537-2014-71 vom 01.08.2025
Bestandsplan Errichtung von Balkonen vom 02.10.2025
Fertigstellungsanzeige Bauliche Änderungen, Aufstockung, Errichtung eines Aufzugsschachtes 
   (zu MA 37/15-473537/2014-14) vom 11.12.2025

31.07.2026
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Nutzwertgutachten Arch. Dipl.Ing.Vera Korab vom 04.07.2019
Wohnungseigentumsvertrag vom 05.12.2019
Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag nicht unterfertigt

Mietverträge Top 1+2 vom 15.10.1956 und 01.07.1978
Mietvertrag Top 4 vom 09.10.1995
Mietvertrag Top 6+7 vom 01.08.2009
Mietvertrag Top 11+22 vom 06.06.1983
Mietvertrag Top 17+24 vom 21.08.2009
Mietvorschreibung Top 1+2, 4, 6/7, 8-10, 11+22, 17+24

Schreiben Hausverwaltung Kager-Knapp Immobilien GmbH vom 04.08.2025
Betriebskostenabrechnungen (Einzelabrechnungen) 2025
Vorschreibungen 7/2026 bis 12/2026
Protokoll der Eigentümerversammlung vom 07.05.2026

Grundrisse der WE-Objekte

Stand: 03.09.2026
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BEFUND

Grundbuchsauszug
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebäudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

Das Wohnhaus im 15. Wiener Gemeindebezirk wurde vor dem Jahr 1900 errichtet und besteht aus einem
Kellergeschoss, einem Erdgeschoss, drei Obergeschossen und einem Dachgeschoss. Der
Dachgeschossausbau und Lifteinbau erfolgte aufgrund der Baubewilligung aus dem Jahr 2014.

Im Kellergeschoss sind Kellerabteile und ein Lager untergebracht. Im Erdgeschoss, in den
Obergeschossen und dem Dachgeschoss sind insgesamt 19 Wohnungen und eine Ordination vorhanden.
Das Gebäude ist in Massivbauweise errichtet und hat straßenseitig eine gegliederte Fassade, das Dach ist
als Satteldach ausgebildet.
Das Gebäude ist mit einem Aufzug ausgestattet.

Das Wohnhaus ist parifiziert, an dem Lager, der Ordination und den Wohnungen ist Wohnungseigentum
begründet und im Grundbuch der EZ 228 eingetragen. Die Kellerabteile sind den
Wohnungseigentumsobjekten als Zubehör gemäß WEG zugeordnet.

Das Wohnhaus ist in einem dem Alter entsprechend mittleren Zustand vorhanden.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Überprüfungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksüberprüfungen haben durch den Sachverständigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemäß nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausführungen erfolgte ausschließlich durch augenscheinliche
Befundung des Gebäudebestandes (ohne Bauwerksöffnungen).

Stand: 03.09.2026
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Beschreibung Wohnung Top W 1+2, ER Top 1+2, WC 1/2 Gang

Wohnungsausstattung

Vorraum:
Boden: Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: glatte Holztüre in Stahlzarge

Wohnungsapparat der Gegensprechanlage
Elektrosicherungskasten unter Putz montiert

WC: Boden: Fliesen
Wände: Fliesen
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Türe: glatte Holztüre in Stahlzarge
Fenster: Holzfenster
Heizung: Plattenheizkörper

Hänge-WC mit Unterputz-Spülkasten

Bad: Boden: Fliesen
Wände: Fliesen auf ca. 2m, darüber geputzt und gemalt
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Türe: glatte Holztüre in Stahlzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkörper

Badewanne mit Armatur
Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur

Vorraum:
Boden: Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt

Küche: Boden: Fliesen
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: offen zu Vorraum
Fenster: Kunststofffenster

U-förmige Küchenausstattung mit Geräten
Gastherme

Abstellraum:
Boden: Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Schiebetüre

Die Wohnung Top W 1+2 liegt im Erdgeschoss und besteht aus einem Vorraum, einem WC, einem Bad,
einer Küche, einem Abstellraum und drei Zimmer. Die Wohnung ist mit zwei Zimmer zur Arnsteingasse
(ostseitig), mit einem Zimmer hofseitig (westseitig) ausgerichtet.

Die Wohnung wird durch eine Gastherme beheizt und mit Warmwasser versorgt. Die Wohnung wird
großteils durch Kunststofffenster belichtet. Der Wohnung sind ein Kellerabteil sowie ein Gang-WC als
Zubehör gemäß WEG zugeordnet.

Die Wohnung ist möbliert, die Möblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Die Wohnung befindet sich in einem abgewohnten bzw. mittleren Zustand.

Stand: 03.09.2026
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3 Zimmer:
Boden: Laminat- bzw. Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: 1x glatte Holztüre in Stahlzarge, 1x Schiebetüre, 1x offener Durchgang
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkörper

Topografie

Nutzfläche Wohnung Top W 1+2: 75,38 m²
Kellerabteil ER Top 1+2: 2,46 m²
WC 1/2 Gang: 0,97 m²

Beschreibung Wohnung Top W 4, ER Top 4

Wohnungsausstattung

Küche: Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holzfüllungstüre in Holzzarge
Heizung: Plattenheizkörper

einzeilige Küchenausstattung mit Geräten
Gastherme

Bad/WC:
Boden: beschichtet
Wände: Fliesen
Decke: geputzt und gemalt
Türe: glatte Holztüre ohne Zarge
Heizung: Handtuchheizkörper

Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Hänge-WC mit Unterputz-Spülkasten

Zimmer:Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: offener Durchgang
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkörper

Gastherme

Die Wohnung ist möbliert, die Möblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Die Wohnung ist möbliert, die Möblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Die Nutzfläche ist dem Nutzwertgutachten Arch. Dipl.Ing.Vera Korab vom 04.07.2019 entnommen.

Die Wohnung Top W 4 liegt im Erdgeschoss und besteht aus einer Küche, einem Bad mit WC und einem
Zimmer. Die Wohnung ist mit dem Zimmer zur Arnsteingasse (ostseitig) ausgerichtet.

Die Wohnung wird durch eine Gastherme beheizt und mit Warmwasser versorgt. Die Wohnung wird durch
Kunststofffenster belichtet. Der Wohnung ist ein Kellerabteil als Zubehör gemäß WEG zugeordnet.

Die Wohnung ist möbliert, die Möblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Die Wohnung befindet sich in einem abgewohnten bzw. mittleren Zustand.

Stand: 03.09.2026
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Topografie

Nutzfläche Wohnung Top W 4: 31,73 m²
Kellerabteil ER Top 4: 4,14 m²

Beschreibung Wohnung Top W 6+7, ER Top 6/7

Wohnungsausstattung

Vorraum:
Boden: Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: Deckenverkleidung
Türe: glatte Holztüre in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkörper

Wohnungsapparat der Gegensprechanlage

WC: Boden: Laminatboden
Wände: Laminat
Decke: geputzt und gemalt
Türe: glatte Holztüre in Holzzarge
Fenster: Holzfenster

Stand-WC mit Aufputz-Spülkasten

Bad: Boden: Fliesen
Wände: Fliesen auf ca. 2m, darüber geputzt und gemalt
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Fenster: Holzfenster
Heizung: Handtuchheizkörper

Badewanne mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Waschmaschinenanschluss
Gastherme

Küche: Boden: Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: offener Durchgang in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkörper

U-förmige Küchenausstattung mit Geräten
Laminatboden schadhaft, Feuchteschaden

Die Nutzfläche ist dem Nutzwertgutachten Arch. Dipl.Ing.Vera Korab vom 04.07.2019 entnommen.

Die Wohnung Top W 6+7 liegt im 1. Obergeschoss und besteht aus einem Vorraum, einem WC, einem
internen Vorraum, einem Bad, einer Küche, einem Kabinett und zwei Zimmer. Die Wohnung ist mit den
zwei Zimmer zur Arnsteingasse (ostseitig) sowie mit dem Kabinett und der Küche hofseitig (westseitig)
ausgerichtet. Im baulichen Bestand ist das Bad mit rund 6m² Teil der Wohnung Top W 6+7 (laut
Plan und Nutzwertgutachten ist das Bad der Wohnung Top W 8-10 zugeordnet).

Die Wohnung wird durch eine Gastherme beheizt und mit Warmwasser versorgt. Die Wohnung wird
großteils durch Kunststofffenster belichtet. Der Wohnung ist ein Kellerabteil als Zubehör gemäß WEG
zugeordnet.

Die Wohnung ist möbliert, die Möblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Die Wohnung befindet sich in einem abgewohnten bzw. mittleren Zustand.
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Kabinett:
Boden: Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holzfüllungstüre in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkörper

2 Zimmer:
Boden: Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: 1x offener Durchgang, 1x 2-flügelige Holzfüllungstüre in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkörper

Topografie

Nutzfläche Wohnung Top W 6+7: 78,98 m² (+ rund 3m² VR und rund 6m² Bad)
Kellerabteil ER Top 6+7: 3,78 m²

Beschreibung Wohnung Top W 8-10, ER Top 8-10, WC 8-10 Gang

Wohnungsausstattung

Vorraum:
Boden: Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: Deckenverkleidung
Türe: glatte Holztüre in Holzzarge
Fenster: Holzfenster
Heizung: elektr. Plattenheizkörper

Wohnungsapparat der Gegensprechanlage

Abstellraum:
Boden: Filzbelag
Wände: geputzt und gemalt, Holzverkleidung
Decke: Deckenverkleidung
Türe: offener Durchgang
Fenster: Holzfenster

Die Nutzfläche ist dem Nutzwertgutachten Arch. Dipl.Ing.Vera Korab vom 04.07.2019 entnommen.

Die Wohnung ist möbliert, die Möblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Die Wohnung Top W 8-10 liegt im 1. Obergeschoss und besteht aus einem Vorraum, einem Abstellraum,
einer Küche, einem internen Vorraum, einem WC, einem Bad und drei Zimmer, ein Zimmer ist mit
Schrankraum ausgeführt. Die Wohnung ist mit den drei Zimmer zur Arnsteingasse (ostseitig) ausgerichtet.
Im baulichen Bestand ist das ursprüngliche Bad mit rund 6m² Teil der Wohnung Top W 6+7 (laut
Plan und Nutzwertgutachten ist das Bad der Wohnung Top W 8-10 zugeordnet). 

Die Wohnung wird durch einen Gaskonvektor in einem Zimmer beheizt, die restlichen Zimmer werden
durch Elektroheizkörper beheizt. Die Wohnung wird mittels eines Gasboilers mit Warmwasser versorgt.
Die Wohnung wird großteils durch Kunststofffenster belichtet. Der Wohnung sind ein Kellerabteil sowie ein
Gang-WC als Zubehör gemäß WEG zugeordnet.

Die Wohnung ist möbliert, die Möblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Die Wohnung befindet sich in einem abgewohnten bzw. mittleren Zustand.
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Küche: Boden: PVC-Belag
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: offener Durchgang
Fenster: Holzfenster

zweizeilige Küchenausstattung mit Geräten

Vorraum:
Boden: Fliesen
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: offener Durchgang in Holzzarge

Gas-Warmwasserboiler

WC: Boden: Fliesen
Wände: Fliesen auf ca. 2m, darüber geputzt und gemalt
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Türe: glatte Holztüre in Stahlzarge

Stand-WC mit Aufputz-Spülkasten

Bad: Boden: Fliesen
Wände: Fliesen auf ca. 2m, darüber geputzt und gemalt
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Türe: Holz-Schiebetüre
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Elektro-Strahler

Badewanne mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Waschmaschinenanschluss

Schrankraum:
Boden: Teppich
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: glatte Holztüre

Zimmer:Boden: Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Schiebetüre
Fenster: Kunststofffenster

Zimmer:Boden: Laminatboden
Wände: tapeziert
Decke: Deckenverkleidung
Türe: offener Durchgang
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Gas-Konvektor

Zimmer:Boden: Teppich
Wände: tapeziert
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holztüre mit Glasfüllung in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster

Die Wohnung ist möbliert, die Möblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.
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Topografie

Nutzfläche Wohnung Top W 8-10: 93,48 m² (- rund 6m² Bad)
Kellerabteil ER Top 8-10: 3,56 m²
WC 8-10 Gang: 0,90 m²

Wohnungsbeschreibung Top 11+22

Wohnungsausstattung

Vorraum:
Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: glatte Holztüre in Holzzarge
Fenster: Holzkastenfenster
Heizung: Plattenheizkörper

Wohnungsapparat Gegensprechanlage
Klima-Splitgerät

Wohnküche:
Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holztüre mit Glasfüllung in Holzzarge
Fenster: Holzkastenfenster
Heizung: Plattenheizkörper; Tonofen

einzeilige Küchenausstattung mit Geräten

Abstellraum (Zimmer):
Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holztüre mit Glasfüllung in Holzzarge
Fenster: Holzterrassentüre
Heizung: Plattenheizkörper

Loggia:
Boden: Fliesen
Brüstung: Metall

Die Nutzfläche ist dem Nutzwertgutachten Arch. Dipl.Ing.Vera Korab vom 04.07.2019 entnommen.

Die Wohnung Top 11+22 liegt im 1. Obergeschoss und besteht aus einem Vorraum, einem Bad mit WC,
einer Wohnküche und einem weiteren Zimmer (lt. Plan als Abstellraum bezeichnet). Die Wohnung ist mit
der Wohnküche hofseitig (südseitig) ausgerichtet, westseitig ist der Wohnung eine Loggia vorgelagert.

Die Wohnung wird durch eine Gastherme beheizt und mit Warmwasser versorgt. Die Wohnung wird
großteils durch Holzkastenfenster bzw. einer Holzterrassentüre belichtet. Der Wohnung ist ein Kellerabteil
als Zubehör gemäß WEG zugeordnet.

Die Wohnung ist möbliert, die Möblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Die Wohnung befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand.
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Bad/WC:
Boden: Beschichtung
Wände: Beschichtung
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holztüre mit Glasfüllung in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Handtuchheizkörper

freistehende Badewanne mit Armatur
gemauerte Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Hänge-WC mit Unterputz-Spülkasten
Gastherme

Topografie

Nutzfläche Wohnung Top W 11+22: 78,61 m²
Loggia: 4,78 m²
Kellerabteil ER Top 11+22: 3,72 m²

Wohnungsbeschreibung Top W 15, ER Top 15 und Top W 16, ER Top 16

Wohnungsausstattung

Vorraum:
Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: glatte Holztüre in Holzzarge
Heizung: Plattenheizkörper

Wohnungsapparat Gegensprechanlage
Elektrosicherungskasten unter Putz montiert

Die Wohnung Top W 15 und W 16 (lt. Grundbuch zwei Wohnungseigentumsobjekte, baulich ist eine
Einheit ausgeführt) liegt im 2. Obergeschoss und besteht aus einem Vorraum, einem Bad, einem WC,
einem Abstellraum, einer Küche und drei Zimmer und einem internen Vorraum. Die Wohnung ist mit den
drei Zimmer zur Arnsteingasse (ostseitig) ausgerichtet.

Die Wohnung wird durch eine Gastherme beheizt und mit Warmwasser versorgt. Die Wohnung wird durch
Kunststofffenster belichtet. Jedem Wohnungseigentumsobjekt ist gemäß Grundbuch ein Kellerabteil als
Zubehör gemäß WEG zugeordnet.

Die Wohnung ist unmöbliert.

Die Wohnung befindet sich in einem sanierten Zustand.

Die Wohnung ist möbliert, die Möblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Die Nutzfläche ist dem Nutzwertgutachten Arch. Dipl.Ing.Vera Korab vom 04.07.2019 entnommen.
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Abstellraum:
Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holzfüllungstüre in Holzzarge

WC: Boden: Fliesen
Wände: Fliesen auf ca. 2m, darüber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holzfüllungstüre in Holzzarge
Heizung: Plattenheizkörper

Hänge-WC mit Unterputz-Spülkasten

Bad: Boden: Fliesen
Wände: Fliesen auf ca. 2m, darüber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holzfüllungstüre in Holzzarge
Heizung: Plattenheizkörper

Dusche mit Armatur
kleines Handwaschbecken mit Armatur
Waschmaschinenanschluss
Gastherme

Küche:
Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holzfüllungstüre in Holzzarge
Heizung: Plattenheizkörper

keine Küchenausstattung, Anschlüsse vorhanden

interner Vorraum:
Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: glatte Holztüre in Holzzarge

3 Zimmer:
Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holzfüllungstüre in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkörper

Topografie

Nutzfläche Wohnung Top W 15: 30,09 m²
Nutzfläche Wohnung Top W 16: 36,48 m²
Nutzfläche Wohnung Top W 15 und W 16: 66,57 m²

Kellerabteil ER Top 15: 4,32 m²
Kellerabteil ER Top 16: 1,91 m²

Die Wohnung ist unmöbliert.

Die Nutzfläche ist dem Nutzwertgutachten Arch. Dipl.Ing.Vera Korab vom 04.07.2019 entnommen.
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Wohnungsbeschreibung Top W 17+24, ER Top 17+24

Wohnungsausstattung

Vorraum/Küche:
Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: glatte Holztüre in Stahlzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkörper

U-förmige Küchenausstattung mit Geräten
Gastherme
Wohnungsapparat der Gegensprechanlage

Bad/WC:
Boden: Fliesen
Wände: Fliesen auf ca. 2m, darüber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: glatte Holztüre in Stahlzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkörper

Eck-Badewanne mit Armatur
Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Hänge-WC mit Unterputz-Spülkasten
Waschmaschinenanschluss

3 Zimmer:
Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: glatte Holztüre
Fenster: Kunststofffenster, -terrassentüre
Heizung: Plattenheizkörper

Terrasse:
Boden: Holzboden
Brüstung: Metall

Die Wohnung Top W 17+24 liegt im 2. Obergeschoss und besteht aus einem Vorraum/Küche, einem Bad
mit WC und drei Zimmer (lt. Plan ist ein Zimmer als Abstellraum bezeichnet). Die Wohnung ist hofseitig
(südseitig) ausgerichtet, westseitig ist der Wohnung eine Terrasse vorgelagert.

Die Wohnung wird durch eine Gastherme beheizt und mit Warmwasser versorgt. Die Wohnung wird durch
Kunststofffenster belichtet. Der Wohnung ist ein Kellerabteil als Zubehör gemäß WEG zugeordnet.

Die Wohnung ist möbliert, die Möblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Die Wohnung befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand.

Die Wohnung ist möbliert, die Möblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.
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Topografie

Nutzfläche Wohnung Top W 17+24: 80,92 m²
Terrasse: 4,94 m² laut Plan
Kellerabteil ER Top 17+24: 2,46 m²

Beschreibung Lager 1

Topografie

Nutzfläche Lager 1: 38,09 m²

Flächenwidmung

Die Nutzfläche ist dem Nutzwertgutachten Arch. Dipl.Ing.Vera Korab vom 04.07.2019 entnommen.

Das Lager 1 liegt im Kellergeschoß und besteht aus einem Raum und ist von der Straße aus über eine
interne Holzstiege begehbar. Im Lager befinden sich Sanitärinstallationen (Abwäsche), Plattenheizkörper
sind vorhanden.

Die Nutzfläche ist dem Nutzwertgutachten Arch. Dipl.Ing.Vera Korab vom 04.07.2019 entnommen.

Gemäß gültigem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan des Magistrates der Stadt Wien (MA 21 -
Plandokument Nr. 6770) liegt die Liegenschaft im "Bauland Wohngebiet - W", mit der Bauklasse III in
geschlossener Bauweise, hofseitig ist "G - Gärtnerische Ausgestaltung" widmungsmäßig festgelegt.

Das Lager ist teilweise mit Gerümpel angeräumt.

Das Lager befindet sich in einem mittleren Zustand.
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Baubehördliche Bewilligung

Lage, Maße und Form

Größe der Liegenschaft

Grundstücksfläche der Liegenschaft EZ 228 554 m²

Energieausweis

Ein Energieausweis für den Gebäudebestand liegt nicht vor.

Anschlüsse

Verwaltung des Wohnhauses

Betriebskosten - monatliche Aufwendungen

Wohnung Top W 1+2, ER Top 1+2, WC 1/2 Gang

Betriebskosten 196,52 €
Lift-BK 22,39 €
Rep. Fonds Lift 7,32 €
Rücklage 67,84 €
Darlehen 20,43 €
Einmalzlg. I-Fond 480,21 € (wird bis zur Vorschreibung 10/2026 verrechnet)

gesamt per Monat 794,71 €

Wohnung Top W 4, ER Top 4

Betriebskosten 82,72 €
Lift-BK 9,43 €
Rep. Fonds Lift 3,08 €
Rücklage 28,56 €
Darlehen 8,60 €
Einmalzlg. I-Fond 202,14 € (wird bis zur Vorschreibung 10/2026 verrechnet)

gesamt per Monat 334,53 €

Die Liegenschaft besteht aus den Grundstücken mit der Nr. 1/9 und der Nr. .244 in der EZ 228. Die
Liegenschaft grenzt ostseitig mit einer Länge in Straßenflucht von rund 20m an die Arnsteingasse, die
mittlere Grundstückstiefe beträgt rund 28m.
Die Liegenschaft weist ein leichtes Nord-Süd-Gefälle auf.

Das Wohnhaus wird von der Hausverwaltung 
          Kager-Knapp Immobilien GmbH
          1030 Wien, Ungargasse 64-66/301
verwaltet.

Die monatliche Vorschreibung beträgt gemäß Vorschreibung 7/2026 derzeit (inkl. Umsatzsteuer):

Das Wohnhaus wurde vor 1900 errichtet. Seit der Errichtung erfolgten diverse Umbauten und
Wohnungszusammenlegungen, Bewilligungen dafür liegen im Bauakt auf.
Der Dachgeschossausbau und weitere Umbauten (Zusammenlegungen, Balkonzubauten, Lifteinbau)
erfolgten aufgrund der Baubewilligungen MA 37/15-473537/2014-14 vom 04.07.2014, MA 37/15-473537-
2014-26 vom 17.06.2016 (1.Planwechsel), MA 37/15-473537-2014-45 vom 02.05.2019 (2.Planwechsel)
und MA 37/15-473537-2014-71 vom 01.08.2025 (3.Planwechsel). Eine Fertigstellungsanzeige liegt vom
11.12.2025 im Bauakt auf. Gemäß MA 37 ist das Baubewilligungsverfahren noch nicht
abgeschlossen (derzeit noch in Überwachung!!).

Die Liegenschaft ist an das öffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfügt über Strom-, Gas-,
Wasser- und Kanalanschluss.

Die angegebene Fläche entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand. Eine vermessungstechnische
Überprüfung auf Übereinstimmung mit dem Bestand in der Natur wurde nicht durchgeführt.
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Wohnung Top W 6+7, ER Top 6/7

Betriebskosten 205,90 €
Lift-BK 23,45 €
Rep. Fonds Lift 7,67 €
Rücklage 71,08 €
Darlehen 21,40 €
Einmalzlg. I-Fond 503,15 € (wird bis zur Vorschreibung 10/2026 verrechnet)

gesamt per Monat 832,65 €

Wohnung Top W 8-10, ER Top 8-10, WC 8-10 Gang

Betriebskosten 243,71 €
Lift-BK 27,76 €
Rep. Fonds Lift 9,08 €
Rücklage 84,13 €
Darlehen 25,33 €
Einmalzlg. I-Fond 595,52 € (wird bis zur Vorschreibung 10/2026 verrechnet)

gesamt per Monat 985,53 €

Wohnung Top W 11+22, ER Top 11+22

Betriebskosten 217,39 €
Lift-BK 24,76 €
Rep. Fonds Lift 8,10 €
Rücklage 75,05 €
Darlehen 22,60 €
Einmalzlg. I-Fond 531,24 € (wird bis zur Vorschreibung 10/2026 verrechnet)

gesamt per Monat 879,14 €

Wohnung Top W 15, ER Top 15

Betriebskosten 78,44 €
Lift-BK 8,93 €
Rep. Fonds Lift 2,92 €
Rücklage 27,08 €
Darlehen 8,15 €
Einmalzlg. I-Fond 191,69 € (wird bis zur Vorschreibung 10/2026 verrechnet)

gesamt per Monat 317,21 €

Wohnung Top W 16, ER Top 16

Betriebskosten 95,11 €
Lift-BK 10,84 €
Rep. Fonds Lift 3,54 €
Rücklage 32,83 €
Darlehen 9,89 €
Einmalzlg. I-Fond 232,40 € (wird bis zur Vorschreibung 10/2026 verrechnet)

gesamt per Monat 384,61 €

gesamt Wohnung Top 15+16 701,82 €

Wohnung Top W 17+24, ER Top 17+24

Betriebskosten 210,96 €
Lift-BK 24,04 €
Rep. Fonds Lift 7,86 €
Rücklage 72,83 €
Darlehen 21,93 €
Einmalzlg. I-Fond 515,51 € (wird bis zur Vorschreibung 10/2026 verrechnet)

gesamt per Monat 853,13 €
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Lager 1

Betriebskosten 108,32 €
Rep. Fonds Lift 3,70 €
Rücklage 34,28 €
Darlehen 10,32 €
Einmalzlg. I-Fond 242,66 € (wird bis zur Vorschreibung 10/2026 verrechnet)

gesamt per Monat 399,28 €

Rücklagen Wohnhaus

Bestandrechte - Vermietung

Die Einmalzahlung wird für die Fortsetzung des Gerichtsverfahrens eingehoben, ab der Vorschreibung
11/2026 wird die Einmalzahlung nicht mehr eingehoben.

In den nächsten Jahren ist eine Sockelsanierung, eine Sanierung der Feuermauer, die Trockenlegung des
Kellers sowie die Sanierung des Stiegenhauses geplant.

Die Aufwendungen für elektrische Energie und Gas sind verbrauchsabhängig mit den Energieversorgern
zu verrechnen.

Gemäß Schreiben der Hausverwaltung beträgt die Instandhaltungsrücklage per 04.08.2026 rund € 1.310,--
zu Gunsten der Eigentümergemeinschaft.

Die Wohnung Top W 4, ER Top 4 ist gemäß Mietvertrag vom 09.10.1995 unbefristet vermietet. Die
monatliche Bruttomiete beträgt gemäß Vorschreibung derzeit € 164,08 inkl. Umsatzsteuer und
Betriebskosten.

Die Wohnung Top W 6+7, ER Top 6/7 ist gemäß Mietvertrag vom 01.08.2009 unbefristet vermietet. Die
monatliche Bruttomiete beträgt gemäß Vorschreibung derzeit € 358,80 inkl. Umsatzsteuer und
Betriebskosten.

Die Wohnung Top W 8-10, ER Top 8-10, WC 8-10 Gang ist gemäß Auskunft des Mieters unbefristet
vermietet, ein Mietvertrag liegt nicht vor. Die monatliche Bruttomiete beträgt gemäß Vorschreibung derzeit
€ 411,94 inkl. Umsatzsteuer und Betriebskosten.

Das Lager 1 wird derzeit teilweise von der Mieterin Top W 11+22 genutzt, ein Mietvertrag liegt nicht vor.
Der Zugang zum Lager erfolgte im Zuge der Befundaufnahme durch die Mieterin Top W 11+22. Der
Verpflichtete wurde vom Gericht anlässlich der Anordnung der Schätzung ausdrücklich um Übermittlung
aller Unterlagen insbesondere betreffend Bestandrechte ersucht. Da von Verpflichtetenseite keinerlei
Reaktion erfolgte und kein Mietvertrag vorgelegt wurde, wird von Bestandfreiheit ausgegangen.

Die Wohnung Top W 1+2, ER Top 1+2, WC 1/2 Gang ist gemäß den Mietverträgen vom 15.10.1956 und
01.07.1978 unbefristet vermietet. Die monatliche Bruttomiete beträgt gemäß Vorschreibung derzeit €
342,92 inkl. Umsatzsteuer und Betriebskosten.

Die Wohnung Top W 11+22, ER Top 11+22 ist gemäß Mietvertrag vom 06.06.1983 unbefristet vermietet.
Die monatliche Bruttomiete beträgt gemäß Vorschreibung derzeit € 373,96 inkl. Umsatzsteuer und
Betriebskosten.

Die Wohnung Top W 17+24, ER Top 17+24 ist gemäß Mietvertrag vom 21.08.2009 unbefristet vermietet.
Die monatliche Bruttomiete beträgt gemäß Vorschreibung derzeit € 367,62 inkl. Umsatzsteuer und
Betriebskosten.

Die Wohnung Top W 15, ER Top 15 und Top W 16, ER Top 16 ist derzeit nicht bewohnt. Der Verpflichtete
wurde vom Gericht anlässlich der Anordnung der Schätzung ausdrücklich um Übermittlung aller
Unterlagen insbesondere betreffend Bestandrechte ersucht. Da von Verpflichtetenseite keinerlei Reaktion
erfolgte und auch sonst keine Hinweise für das Vorhandensein von Mietrechten bestehen, wird von
Bestandfreiheit ausgegangen.
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Kontaminierung

Lage

Quelle: http://www.wien.gv.at/viennagis

Verkehrsverhältnisse

Infrastruktur

Die Erschließung des Wohnhauses erfolgt von der Mariahilfer Straße in die als Einbahn geführte
Arnsteingasse. Über die Mariahilfer Straße und die Schloßallee ist die als Westausfahrt bezeichnete
Hadikgasse in Richtung zur A1 - Westautobahn "Anschlussstelle Auhof" erreichbar. Der Gürtel bietet
weiters gute Verkehrsverbindungen Richtung Süden über die Triester Straße zur A2 - Südautobahn und
Richtung Norden über die Nordbrücke zur A22 - Donauuferautobahn.
An öffentlichen Verkehrsmitteln stehen in der Mariahilfer Straße Straßenbahnlinien mit Anschluss an den
Westbahnhof und die U-Bahnlinien U3 und U6 sowie weiteren Straßenbahnlinien zur Verfügung.

Das Wohnhaus liegt in mittlerer Wohnlage im 15. Bezirk der Bundeshauptstadt Wien in einem dicht
besiedelten Wohngebiet südlich der äußeren Mariahilfer Straße, das mit Gewerbebetrieben und
Geschäften durchmischt ist.

Gemäß Abfrage beim Umweltbundesamt vom 12.08.2026 scheint die bewertungsgegenständliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Überprüfung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgeführt.

Die Geschäfte des täglichen Bedarfs sind in der direkten Umgebung vor allem in der Mariahilfer Straße
vorhanden. Das nächstgelegene Einkaufszentrum ist das "EKZ Lugnercity" am Neubaugürtel, die
Mariahilfer Straße als Einkaufsstraße bietet einen sehr gutem Branchenmix. Alle wichtigen Verwaltungs-
und Versorgungseinrichtungen sind im Bezirk bzw. in den angrenzenden Bezirken gegeben. Schulen und
Kindergärten sind in der näheren Umgebung vorhanden.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Bewertungsmethode

Für die Berechnung des Verkehrswertes stehen
das Vergleichswertverfahren
das Sachwertverfahren
und das Ertragswertverfahren

zur Verfügung.
Bei jeder Bewertung ist zu prüfen, welches Verfahren zum Ziel führt.

Der Vergleichswert

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsächlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich
der den Wert beeinflussenden Umstände weitgehend mit der zu bewertenden Sache übereinstimmen.
Abweichende Eigenschaften der Sache und geänderte Marktverhältnisse sind nach Maßgabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschläge zu berücksichtigen.

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschäftsverkehr in zeitlicher Nähe zum
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag
vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschäftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewöhnliche Verhältnisse oder persönliche
Umstände der Vertragsteile beeinflusst wurden, dürfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn
der Einfluss dieser Verhältnisse und Umstände wertmäßig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

Das Ziel der vorzunehmenden Bewertung ist der Verkehrswert der gegenständlichen Liegenschaft. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschäftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst
von persönlichen und ungewöhnlichen Verhältnissen, nach Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes, bei einer Veräußerung zu erzielen wäre. Der gewöhnliche Geschäftsverkehr ist
der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich der Preis nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage bestimmt.

Für die Bewertung der bestandfreien Eigentumswohnungen ist das Vergleichswertverfahren als das für
Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum an Wohnungen geeignete Wertermittlungsverfahren
anzuwenden. 
Für die Bewertung der vermieteten Wohnungen sowie des Lagers ist das Sachwertverfahren als das für
Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum an Betriebsobjekten geeignete Wertermittlungsverfahren
anzuwenden. Zusätzlich wird das Ertragswertverfahren aufgrund der Bestandverhältnisse angewendet.

Aus den Ergebnissen der Wertermittlungsverfahren ist der Verkehrswert der Miteigentumsanteile -
Wohnungseigentum abzuleiten.
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Der Sachwert

Der Bodenwert

Der Herstellungswert (Neubauwert)

Der Wert der baulichen Außenanlagen

Der Wert der sonstigen Anlagen

Der Wert der vorhandenen Anschlüsse

Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Sätzen und Gebühren.

Errechnet sich nach der verbauten Fläche bzw. dem umbauten Raum der Objekte, wofür als
Ausgangswert der Neubauwert zum Stichtag der Gutachtenserstellung dient. Dieser Neubauwert ergibt,
um den verlorenen Bauaufwand sowie die technische und wirtschaftliche Entwertung infolge des Baualters
und der Kosten der notwendigen Instandsetzung vermindert, den Gebäudewert als Zeitwert.

Wird für abnutzbare Bauteile und Gegenstände wie der Gebäudewert ermittelt bzw. werden aus
Vereinfachungsgründen meist nur Erfahrungswerte, den Zustand der Anlagen berücksichtigend,
verwendet.

Gärtnerische Anlagen werden nach Erfahrungssätzen bewertet, wobei die Vergütungssätze der Richtlinien
der Landeskammer für Land- und Forstwirtschaft berücksichtigt werden.

Setzt sich aus dem Bodenwert, dem Gebäudewert, dem Wert der Außenanlagen und dem Wert der
vorhandenen Anschlüsse zusammen.

Wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.
Dieser wird aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundstücke ähnlicher Lage, Größe und
Beschaffenheit und Ausnutzungsmöglichkeit abgeleitet, wobei abweichende Verhältnisse durch Zu- und
Abschläge Berücksichtigung finden.
Der Wert bebauter Grundstücke vermindert sich um die Freimachungs- bzw. Demolierungskosten der
darauf befindlichen Objekte.
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Der Ertragswert

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

Hierbei ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache nachhaltig erzielt
werden können (Rohertrag).

Durch Abzug des tatsächlichen Aufwandes für Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die
Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berücksichtigt wird. Bei
der Ermittlung des Reinertrages ist überdies auf das Mietausfallwagnis und auf allfällige Liquidationserlöse
und Liquidationskosten bedacht zu nehmen.

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 entstehendem Aufwand auszugehen; dafür können
insbesondere Erträge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen
werden.
Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art üblicherweise
erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu vermindern, um den Reinertrag der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Der Reinertrag der baulichen Anlagen wird zum angemessenen Zinssatz
auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und ergibt damit den Ertragswert der baulichen Anlagen.
Der Ertragswert der Liegenschaft ist die Summe aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen und dem
Bodenwert.
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Hinweise zur Bewertung
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Sachwert Wohnung Top W 1+2, ER Top 1+2, WC 1/2 Gang

Bodenwert als Vergleichswert bezogen auf die Nutzfläche

Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: je m² Nutzfläche ist rund

Ermittlung Bodenwert/-anteil 75,38 m² x 800  = 60.304 €  

Bodenwertanteil 60.304 €  

Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten: pro m² NGF
Wohngebäude: € 3.300,00 Stand 2025

Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzfläche

Nutzfläche Wohnung Top 1+2: rund 75,38 m² x 3.300 €/m² =

Normalherstellungswert per 07/2026 248.754 €  

Berücksichtigung von Teilabweichungen

keine vorhanden

Herstellungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 248.754 €  

Alterswertminderung
Baujahr vor 1900
Bewertungsjahr 2026
Gewöhnliche Nutzungsdauer 80

Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Gebäudezustand) 40
relatives (fiktives) Alter 40 / 80 Jahre = 0,500

Alterswertminderung linear 0,500
Restwert 0,500

248.754 €  

Die gewöhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhäusern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

800 €/m²

Als Normalherstellungskosten für das Wohngebäude werden die Richtpreise für Wohnhäuser aus der
Literatur (Empfehlungen für Herstellungskosten aus der Sachverständige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualität normal) zugrunde gelegt.

Für die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet. 

Für Bauträgerliegenschaften mit gleichartiger Widmung (Bauland Wohngebiet) werden in vergleichbaren
Lagen rund € 800,- je m² Nutzfläche bis rund € 1.300,- je m² Nutzfläche bezahlt. Für die
bewertungsgegenständliche Liegenschaft wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage sowie des
unbefristeten Bestandverhältnisses mit rund € 800,- je m² Nutzfläche als angemessen angesetzt.
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Zustandswertminderung
nach HEIDECK:

0,00%

0,32%

2,49%

8,09%

18,17%

33,09%

52,49%   altersbedingt höhere Instandhaltungsarbeiten

75,32%

100,00%

vom Restwert = 0,262

Gesamte Wertminderung 0,762
Gesamter Restwert 0,238

76,2% Wertminderung von = -189.551 €  

gekürzter Herstellungswert 59.203 €  

Wertminderung wegen Mängel und Schäden bei Zustandswertminderung berücksichtigt
(bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteil - Wohnung Top 1+2 - betreffend)

Gebäude-Sachwert 59.203 €  

Wirtschaftliche Wertminderung

25% angesetzt.
ergibt rund -14.801 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

Für das unbefristete Bestandverhältnis wird ein Abzug in der Höhe von rund 40% berücksichtigt.
ergibt rund -17.761 €  

Gebäudewert 26.641 €  

Bauwert 26.641 €  

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

keine vorhanden 0 €  

Wert der sonstigen Anlagen 0 €  

Ermittlung des Wertes des Zubehörs

Kücheneinrichtung Zeitwert rund: 0 €  

Wert des Zubehörs 0 €  

Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Wohnung Top 1+2

Bauwert

Wert der sonstigen Anlagen
Wert des Zubehörs

Sachwert Wohnung Top W 1+2, ER Top 1+2, WC 1/2 Gang 86.945 €  

4

1,5

2

2,5

3

3,5

60.304 €  

26.641 €  

0 €  
0 €  

4,5

5

248.754 €  

Für unzeitgemäße Grundrisslösungen und zeitbezogene 
Gestaltung wird die wirtschaftliche Wertminderung mit

Zustandsnote Wertminderung
1
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Sachwert Wohnung Top W 4, ER Top 4

Bodenwert als Vergleichswert bezogen auf die Nutzfläche

Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: je m² Nutzfläche ist rund

Ermittlung Bodenwert/-anteil 31,73 m² x 800  = 25.384 €  

Bodenwertanteil 25.384 €  

Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten: pro m² NGF
Wohngebäude: € 3.300,00 Stand 2025

Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzfläche

Nutzfläche Wohnung Top 4: rund 31,73 m² x 3.300 €/m² =

Normalherstellungswert per 07/2026 104.709 €  

Berücksichtigung von Teilabweichungen

keine vorhanden

Herstellungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 104.709 €  

Alterswertminderung
Baujahr vor 1900
Bewertungsjahr 2026
Gewöhnliche Nutzungsdauer 80

Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Gebäudezustand) 40
relatives (fiktives) Alter 40 / 80 Jahre = 0,500

Alterswertminderung linear 0,500
Restwert 0,500

Für die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet. 

Für Bauträgerliegenschaften mit gleichartiger Widmung (Bauland Wohngebiet) werden in vergleichbaren
Lagen rund € 800,- je m² Nutzfläche bis rund € 1.300,- je m² Nutzfläche bezahlt. Für die
bewertungsgegenständliche Liegenschaft wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage sowie des
unbefristeten Bestandverhältnisses mit rund € 800,- je m² Nutzfläche als angemessen angesetzt.

800 €/m²

Als Normalherstellungskosten für das Wohngebäude werden die Richtpreise für Wohnhäuser aus der
Literatur (Empfehlungen für Herstellungskosten aus der Sachverständige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualität normal) zugrunde gelegt.

104.709 €  

Die gewöhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhäusern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.
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Zustandswertminderung
nach HEIDECK:

0,00%

0,32%

2,49%

8,09%

18,17%

33,09%

52,49%   altersbedingt höhere Instandhaltungsarbeiten

75,32%

100,00%

vom Restwert = 0,262

Gesamte Wertminderung 0,762
Gesamter Restwert 0,238

76,2% Wertminderung von = -79.788 €  

gekürzter Herstellungswert 24.921 €  

Wertminderung wegen Mängel und Schäden bei Zustandswertminderung berücksichtigt
(bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteil - Wohnung Top 4 - betreffend)

Gebäude-Sachwert 24.921 €  

Wirtschaftliche Wertminderung

25% angesetzt.
ergibt rund -6.230 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

Für das unbefristete Bestandverhältnis wird ein Abzug in der Höhe von rund 40% berücksichtigt.
ergibt rund -7.476 €  

Gebäudewert 11.215 €  

Bauwert 11.215 €  

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

keine vorhanden 0 €  

Wert der sonstigen Anlagen 0 €  

Ermittlung des Wertes des Zubehörs

Kücheneinrichtung Zeitwert rund: 0 €  

Wert des Zubehörs 0 €  

Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Wohnung Top 4

Bauwert

Wert der sonstigen Anlagen
Wert des Zubehörs

Sachwert Wohnung Top W 4, ER Top 4 36.599 €  

25.384 €  

11.215 €  

0 €  
0 €  

1

Für unzeitgemäße Grundrisslösungen und zeitbezogene 
Gestaltung wird die wirtschaftliche Wertminderung mit

Zustandsnote Wertminderung

1,5

2

2,5

3

3,5

4

4,5

5

104.709 €  
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Sachwert Wohnung Top W 6+7, ER Top 6/7

Bodenwert als Vergleichswert bezogen auf die Nutzfläche

Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: je m² Nutzfläche ist rund

Ermittlung Bodenwert/-anteil 78,98 m² x 800  = 63.184 €  

Bodenwertanteil 63.184 €  

Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten: pro m² NGF
Wohngebäude: € 3.300,00 Stand 2025

Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzfläche

Nutzfläche Wohnung Top 6+7: rund 78,98 m² x 3.300 €/m² =

Normalherstellungswert per 07/2026 260.634 €  

Berücksichtigung von Teilabweichungen

keine vorhanden

Herstellungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 260.634 €  

Alterswertminderung
Baujahr vor 1900
Bewertungsjahr 2026
Gewöhnliche Nutzungsdauer 80

Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Gebäudezustand) 40
relatives (fiktives) Alter 40 / 80 Jahre = 0,500

Alterswertminderung linear 0,500
Restwert 0,500

Die gewöhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhäusern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

Für die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet. 

Als Normalherstellungskosten für das Wohngebäude werden die Richtpreise für Wohnhäuser aus der
Literatur (Empfehlungen für Herstellungskosten aus der Sachverständige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualität normal) zugrunde gelegt.

260.634 €  

Für Bauträgerliegenschaften mit gleichartiger Widmung (Bauland Wohngebiet) werden in vergleichbaren
Lagen rund € 800,- je m² Nutzfläche bis rund € 1.300,- je m² Nutzfläche bezahlt. Für die
bewertungsgegenständliche Liegenschaft wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage sowie des
unbefristeten Bestandverhältnisses mit rund € 800,- je m² Nutzfläche als angemessen angesetzt.

800 €/m²
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Zustandswertminderung
nach HEIDECK:

0,00%

0,32%

2,49%

8,09%

18,17%

33,09%

52,49%   altersbedingt höhere Instandhaltungsarbeiten

75,32%

100,00%

vom Restwert = 0,262

Gesamte Wertminderung 0,762
Gesamter Restwert 0,238

76,2% Wertminderung von = -198.603 €  

gekürzter Herstellungswert 62.031 €  

Wertminderung wegen Mängel und Schäden bei Zustandswertminderung berücksichtigt
(bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteil - Wohnung Top 6+7 - betreffend)

Gebäude-Sachwert 62.031 €  

Wirtschaftliche Wertminderung

25% angesetzt.
ergibt rund -15.508 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

Für das unbefristete Bestandverhältnis wird ein Abzug in der Höhe von rund 40% berücksichtigt.
ergibt rund -18.609 €  

Für das Bad mit rund 6m² aus Top W 8-10 wird ein Abzug in der Höhe von rund 10% berücksichtigt.
ergibt rund -4.652 €  

Gebäudewert 23.262 €  

Bauwert 23.262 €  

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen keine vorhanden 0 €  

Wert der sonstigen Anlagen 0 €  

Ermittlung des Wertes des Zubehörs

Kücheneinrichtung Zeitwert rund: 0 €  

Wert des Zubehörs 0 €  

Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Wohnung Top 6+7

Bauwert

Wert der sonstigen Anlagen
Wert des Zubehörs

Sachwert Wohnung Top W 6+7, ER Top 6/7 86.446 €  

63.184 €  

23.262 €  

0 €  
0 €  

Zustandsnote Wertminderung
1

Für unzeitgemäße Grundrisslösungen und zeitbezogene 
Gestaltung wird die wirtschaftliche Wertminderung mit

1,5

2

2,5

3

3,5

4

4,5

5

260.634 €  
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Sachwert Wohnung Top W 8-10, ER Top 8-10, WC 8-10 Gang

Bodenwert als Vergleichswert bezogen auf die Nutzfläche

Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: je m² Nutzfläche ist rund

Ermittlung Bodenwert/-anteil 93,48 m² x 800  = 74.784 €  

Bodenwertanteil 74.784 €  

Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten: pro m² NGF
Wohngebäude: € 3.300,00 Stand 2025

Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzfläche

Nutzfläche Wohnung Top 8-10: rund 93,48 m² x 3.300 €/m² =

Normalherstellungswert per 07/2026 308.484 €  

Berücksichtigung von Teilabweichungen

keine vorhanden

Herstellungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 308.484 €  

Alterswertminderung
Baujahr vor 1900
Bewertungsjahr 2026
Gewöhnliche Nutzungsdauer 80

Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Gebäudezustand) 40
relatives (fiktives) Alter 40 / 80 Jahre = 0,500

Alterswertminderung linear 0,500
Restwert 0,500

Als Normalherstellungskosten für das Wohngebäude werden die Richtpreise für Wohnhäuser aus der
Literatur (Empfehlungen für Herstellungskosten aus der Sachverständige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualität normal) zugrunde gelegt.

308.484 €  

Die gewöhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhäusern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

Für die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet. 

Für Bauträgerliegenschaften mit gleichartiger Widmung (Bauland Wohngebiet) werden in vergleichbaren
Lagen rund € 800,- je m² Nutzfläche bis rund € 1.300,- je m² Nutzfläche bezahlt. Für die
bewertungsgegenständliche Liegenschaft wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage sowie des
unbefristeten Bestandverhältnisses mit rund € 800,- je m² Nutzfläche als angemessen angesetzt.

800 €/m²
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Zustandswertminderung
nach HEIDECK:

0,00%

0,32%

2,49%

8,09%

18,17%

33,09%

52,49%   altersbedingt höhere Instandhaltungsarbeiten

75,32%

100,00%

vom Restwert = 0,262

Gesamte Wertminderung 0,762
Gesamter Restwert 0,238

76,2% Wertminderung von = -235.065 €  

gekürzter Herstellungswert 73.419 €  

Wertminderung wegen Mängel und Schäden bei Zustandswertminderung berücksichtigt
(bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteil - Wohnung Top 8-10 - betreffend)

Gebäude-Sachwert 73.419 €  

Wirtschaftliche Wertminderung

25% angesetzt.
ergibt rund -18.355 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

Für das unbefristete Bestandverhältnis wird ein Abzug in der Höhe von rund 40% berücksichtigt.
ergibt rund -22.026 €  

Für das Bad mit rund 6m² in Top W 6+7wird ein Abzug in der Höhe von rund 20% berücksichtigt.
ergibt rund -11.013 €  

Gebäudewert 22.025 €  

Bauwert 22.025 €  

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen keine vorhanden 0 €  

Wert der sonstigen Anlagen 0 €  

Ermittlung des Wertes des Zubehörs

Kücheneinrichtung Zeitwert rund: 0 €  

Wert des Zubehörs 0 €  

Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Wohnung Top 8-10

Bauwert

Wert der sonstigen Anlagen
Wert des Zubehörs

Sachwert Wohnung Top W 8-10, ER Top 8-10, WC 8-10 Gang 96.809 €  

0 €  

74.784 €  

22.025 €  

0 €  

308.484 €  

Für unzeitgemäße Grundrisslösungen und zeitbezogene 
Gestaltung wird die wirtschaftliche Wertminderung mit

1,5

2

2,5

3

Zustandsnote

3,5

4

4,5

5

Wertminderung
1
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Sachwert Wohnung Top W 11+22, ER Top 11+22

Bodenwert als Vergleichswert bezogen auf die Nutzfläche

Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: je m² Nutzfläche ist rund

Ermittlung Bodenwert/-anteil 78,61 m² x 800  = 62.888 €  

Bodenwertanteil 62.888 €  

Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten: pro m² NGF
Wohngebäude: € 3.300,00 Stand 2025

Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzfläche

Nutzfläche Wohnung Top 11+22: rund 78,61 m² x 3.300 €/m² =

Normalherstellungswert per 07/2026 259.413 €  

Berücksichtigung von Teilabweichungen

keine vorhanden

Herstellungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 259.413 €  

Alterswertminderung
Baujahr vor 1900
Bewertungsjahr 2026
Gewöhnliche Nutzungsdauer 80

Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Gebäudezustand) 40
relatives (fiktives) Alter 40 / 80 Jahre = 0,500

Alterswertminderung linear 0,500
Restwert 0,500

Als Normalherstellungskosten für das Wohngebäude werden die Richtpreise für Wohnhäuser aus der
Literatur (Empfehlungen für Herstellungskosten aus der Sachverständige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualität normal) zugrunde gelegt.

259.413 €  

Die gewöhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhäusern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

Für die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet. 

Für Bauträgerliegenschaften mit gleichartiger Widmung (Bauland Wohngebiet) werden in vergleichbaren
Lagen rund € 800,- je m² Nutzfläche bis rund € 1.300,- je m² Nutzfläche bezahlt. Für die
bewertungsgegenständliche Liegenschaft wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage sowie des
unbefristeten Bestandverhältnisses mit rund € 800,- je m² Nutzfläche als angemessen angesetzt.

800 €/m²
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Zustandswertminderung
nach HEIDECK:

0,00%

0,32%

2,49%

8,09%

18,17%

33,09%

52,49%   altersbedingt höhere Instandhaltungsarbeiten

75,32%

100,00%

vom Restwert = 0,262

Gesamte Wertminderung 0,762
Gesamter Restwert 0,238

76,2% Wertminderung von = -197.673 €  

gekürzter Herstellungswert 61.740 €  

Wertminderung wegen Mängel und Schäden bei Zustandswertminderung berücksichtigt
(bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteil - Wohnung Top 11+22 - betreffend)

Gebäude-Sachwert 61.740 €  

Wirtschaftliche Wertminderung

25% angesetzt.
ergibt rund -15.435 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

Für das unbefristete Bestandverhältnis wird ein Abzug in der Höhe von rund 40% berücksichtigt.
ergibt rund -18.522 €  

Gebäudewert 27.783 €  

Bauwert 27.783 €  

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

keine vorhanden 0 €  

Wert der sonstigen Anlagen 0 €  

Ermittlung des Wertes des Zubehörs

Kücheneinrichtung Zeitwert rund: 0 €  

Wert des Zubehörs 0 €  

Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Wohnung Top 1+2

Bauwert

Wert der sonstigen Anlagen
Wert des Zubehörs

Sachwert Wohnung Top W 11+22, ER Top 11+22 90.671 €  

0 €  
0 €  

Für unzeitgemäße Grundrisslösungen und zeitbezogene 
Gestaltung wird die wirtschaftliche Wertminderung mit

62.888 €  

27.783 €  

2

2,5

3

3,5

4

4,5

5

259.413 €  

Zustandsnote Wertminderung
1

1,5
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Sachwert Wohnung Top W 17+24, ER Top 17+24

Bodenwert als Vergleichswert bezogen auf die Nutzfläche

Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: je m² Nutzfläche ist rund

Ermittlung Bodenwert/-anteil 80,92 m² x 800  = 64.736 €  

Bodenwertanteil 64.736 €  

Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten: pro m² NGF
Wohngebäude: € 3.300,00 Stand 2025

Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzfläche

Nutzfläche Wohnung Top 17+24: rund 80,92 m² x 3.300 €/m² =

Normalherstellungswert per 07/2026 267.036 €  

Berücksichtigung von Teilabweichungen

keine vorhanden

Herstellungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 267.036 €  

Alterswertminderung
Baujahr vor 1900
Bewertungsjahr 2026
Gewöhnliche Nutzungsdauer 80

Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Gebäudezustand) 40
relatives (fiktives) Alter 40 / 80 Jahre = 0,500

Alterswertminderung linear 0,500
Restwert 0,500

267.036 €  

Die gewöhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhäusern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

Für die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet. 

Für Bauträgerliegenschaften mit gleichartiger Widmung (Bauland Wohngebiet) werden in vergleichbaren
Lagen rund € 800,- je m² Nutzfläche bis rund € 1.300,- je m² Nutzfläche bezahlt. Für die
bewertungsgegenständliche Liegenschaft wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage sowie des
unbefristeten Bestandverhältnisses mit rund € 800,- je m² Nutzfläche als angemessen angesetzt.

800 €/m²

Als Normalherstellungskosten für das Wohngebäude werden die Richtpreise für Wohnhäuser aus der
Literatur (Empfehlungen für Herstellungskosten aus der Sachverständige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualität normal) zugrunde gelegt.

Stand: 03.09.2026
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Zustandswertminderung
nach HEIDECK:

0,00%

0,32%

2,49%

8,09%

18,17%

33,09%

52,49%   altersbedingt höhere Instandhaltungsarbeiten

75,32%

100,00%

vom Restwert = 0,262

Gesamte Wertminderung 0,762
Gesamter Restwert 0,238

76,2% Wertminderung von = -203.481 €  

gekürzter Herstellungswert 63.555 €  

Wertminderung wegen Mängel und Schäden bei Zustandswertminderung berücksichtigt
(bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteil - Wohnung Top 17+24 - betreffend)

Gebäude-Sachwert 63.555 €  

Wirtschaftliche Wertminderung

25% angesetzt.
ergibt rund -15.889 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

Für das unbefristete Bestandverhältnis wird ein Abzug in der Höhe von rund 40% berücksichtigt.
ergibt rund -19.066 €  

Gebäudewert 28.600 €  

Bauwert 28.600 €  

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

keine vorhanden 0 €  

Wert der sonstigen Anlagen 0 €  

Ermittlung des Wertes des Zubehörs

Kücheneinrichtung Zeitwert rund: 0 €  

Wert des Zubehörs 0 €  

Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Wohnung Top 1+2

Bauwert

Wert der sonstigen Anlagen
Wert des Zubehörs

Sachwert Wohnung Top W 17+24, ER Top 17+24 93.336 €  

64.736 €  

28.600 €  

0 €  
0 €  

3

3,5

4

4,5

5

267.036 €  

Für unzeitgemäße Grundrisslösungen und zeitbezogene 
Gestaltung wird die wirtschaftliche Wertminderung mit

Zustandsnote Wertminderung
1

1,5

2

2,5

Stand: 03.09.2026
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Sachwert Lager 1

Bodenwert als Vergleichswert bezogen auf die Nutzfläche

Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: je m² Nutzfläche ist rund

Ermittlung Bodenwert/-anteil 38,09 m² x 400  = 15.236 €  

Bodenwertanteil 15.236 €  

Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten: pro m² NGF
Wohngebäude: € 3.300,00 Stand 2025

Lager: € 1.650,00 50%

Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzfläche

Nutzfläche Wohnung Lager 1: rund 38,09 m² x 1.650 €/m² =

Normalherstellungswert per 07/2026 62.849 €  

Berücksichtigung von Teilabweichungen

keine vorhanden

Herstellungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 62.849 €  

Alterswertminderung
Baujahr vor 1900
Bewertungsjahr 2026
Gewöhnliche Nutzungsdauer 80

Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Gebäudezustand) 40
relatives (fiktives) Alter 40 / 80 Jahre = 0,500

Alterswertminderung linear 0,500
Restwert 0,500

Für die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet. 

Für Bauträgerliegenschaften mit gleichartiger Widmung (Bauland Wohngebiet) werden in vergleichbaren
Lagen rund € 800,- je m² Nutzfläche bis rund € 1.300,- je m² Nutzfläche bezahlt. Für die
bewertungsgegenständliche Liegenschaft wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage im Kellergeschoss
mit rund € 400,- je m² Nutzfläche als angemessen angesetzt.

400 €/m²

Als Normalherstellungskosten für das Wohngebäude werden die Richtpreise für Wohnhäuser aus der
Literatur (Empfehlungen für Herstellungskosten aus der Sachverständige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualität normal) zugrunde gelegt.

62.849 €  

Die gewöhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhäusern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

Stand: 03.09.2026
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Zustandswertminderung
nach HEIDECK:

0,00%

0,32%

2,49%

8,09%

18,17%

33,09%

52,49%   altersbedingt höhere Instandhaltungsarbeiten

75,32%

100,00%

vom Restwert = 0,262

Gesamte Wertminderung 0,762
Gesamter Restwert 0,238

76,2% Wertminderung von = -47.891 €  

gekürzter Herstellungswert 14.958 €  

Wertminderung wegen Mängel und Schäden bei Zustandswertminderung berücksichtigt
(bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteil - Lager 1 - betreffend)

Gebäude-Sachwert 14.958 €  

Wirtschaftliche Wertminderung 0 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

Für das unklare Bestandverhältnis wird ein Abzug in der Höhe von rund 40% berücksichtigt.
ergibt rund -5.983 €  

Gebäudewert 8.975 €  

Bauwert 8.975 €  

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

keine vorhanden 0 €  

Wert der sonstigen Anlagen 0 €  

Ermittlung des Wertes des Zubehörs keines vorhanden

Wert des Zubehörs 0 €  

Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Lager 1

Bauwert

Wert der sonstigen Anlagen
Wert des Zubehörs

Sachwert Lager 1 24.211 €  

15.236 €  

8.975 €  

0 €  
0 €  

4,5

5

62.849 €  

Zustandsnote Wertminderung
1

1,5

2

2,5

3

3,5

4

Stand: 03.09.2026
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Ertragswert Wohnung Top W 1+2, ER Top 1+2, WC 1/2 Gang

Hauptmietzins Wohnung brutto p.M. - lt. Vorschreibung

abzügl. Betriebskosten (ohne RL und Darlehen)
abzügl. Umsatzsteuer
Hauptmietzins netto p.M.

entspricht ( 1,50 €/m² )

Jahresrohertrag

abzüglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
15%

Jahresreinertrag

Kapitalisierungszinssatz 1,25% - Lage und Miethöhe berücksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles 

Nutzfläche Wohnung Top 1+2: 75,38 m²
Grundkostenanteil:

Bodenwertanteil Wohnung Top 1+2: 60.304 €  

abzüglich Bodenverzinsungsbetrag

ergibt Reinertrag der baulichen Anlage

Restnutzungsdauer Gebäude 40 Jahre

Kapitalisierungsfaktor / Vervielfältiger 31,3269

Ertragswert der baulichen Anlage

zuzüglich Bodenwertanteil

Wertminderung wegen Mängel und Schäden bei Mietzins berücksichtigt

Wirtschaftliche Wertminderung

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

Ertragswert Wohnung Top W 1+2, ER Top 1+2, WC 1/2 Gang 72.716 €  

342,92 €  
-218,90 €  
-11,27 €  

1.150,01 €  

800 €/m²

-753,80 €  

396,21 €  

12.412 €  

60.304 €  

0 €  

0 €  

Als zusätzliche Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet. 

1.352,95 €  

-202,94 €  

112,75 €  

Stand: 03.09.2026
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Ertragswert Wohnung Top W 4, ER Top 4

Hauptmietzins Wohnung brutto p.M. - lt. Vorschreibung

abzügl. Betriebskosten (ohne RL und Darlehen)
abzügl. Umsatzsteuer
Hauptmietzins netto p.M.

entspricht ( 2,06 €/m² )

Jahresrohertrag

abzüglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
15%

Jahresreinertrag

Kapitalisierungszinssatz 1,25% - Lage und Miethöhe berücksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles 

Nutzfläche Wohnung Top 4: 31,73 m²
Grundkostenanteil:

Bodenwertanteil Wohnung Top 4: 25.384 €  

abzüglich Bodenverzinsungsbetrag

ergibt Reinertrag der baulichen Anlage

Restnutzungsdauer Gebäude 40 Jahre

Kapitalisierungsfaktor / Vervielfältiger 31,3269

Ertragswert der baulichen Anlage

zuzüglich Bodenwertanteil

Wertminderung wegen Mängel und Schäden bei Mietzins berücksichtigt

Wirtschaftliche Wertminderung

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

Ertragswert Wohnung Top W 4, ER Top 4 36.339 €  

0 €  

0 €  

65,39 €  

784,72 €  

-117,71 €  

667,01 €  

800 €/m²

-317,30 €  

349,71 €  

10.955 €  

25.384 €  

Als zusätzliche Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet. 

164,08 €  
-92,15 €  
-6,54 €  
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Ertragswert Wohnung Top W 6+7, ER Top 6/7

Hauptmietzins Wohnung brutto p.M. - lt. Vorschreibung

abzügl. Betriebskosten (ohne RL und Darlehen)
abzügl. Umsatzsteuer
Hauptmietzins netto p.M.

entspricht ( 1,49 €/m² )

Jahresrohertrag

abzüglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
15%

Jahresreinertrag

Kapitalisierungszinssatz 1,25% - Lage und Miethöhe berücksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles 

Nutzfläche Wohnung Top 6+7: 78,98 m²
Grundkostenanteil:

Bodenwertanteil Wohnung Top 6+7: 63.184 €  

abzüglich Bodenverzinsungsbetrag

ergibt Reinertrag der baulichen Anlage

Restnutzungsdauer Gebäude 40 Jahre

Kapitalisierungsfaktor / Vervielfältiger 31,3269

Ertragswert der baulichen Anlage

zuzüglich Bodenwertanteil

Wertminderung wegen Mängel und Schäden bei Mietzins berücksichtigt

Wirtschaftliche Wertminderung

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände
aus Sachwertberechnung übernommen

Ertragswert Wohnung Top W 6+7, ER Top 6/7 71.393 €  

Als zusätzliche Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet. 

358,80 €  
-229,35 €  
-11,77 €  
117,68 €  

1.412,18 €  

-211,83 €  

1.200,35 €  

800 €/m²

-789,80 €  

410,55 €  

12.861 €  

63.184 €  

0 €  

-4.652 €  
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Ertragswert Wohnung Top W 8-10, ER Top 8-10, WC 8-10 Gang

Hauptmietzins Wohnung brutto p.M. - lt. Vorschreibung

abzügl. Betriebskosten (ohne RL und Darlehen)
abzügl. Umsatzsteuer
Hauptmietzins netto p.M.

entspricht ( 1,37 €/m² )

Jahresrohertrag

abzüglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
15%

Jahresreinertrag

Kapitalisierungszinssatz 1,25% - Lage und Miethöhe berücksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles 

Nutzfläche Wohnung Top 8-10: 93,48 m²
Grundkostenanteil:

Bodenwertanteil Wohnung Top 8-10: 74.784 €  

abzüglich Bodenverzinsungsbetrag

ergibt Reinertrag der baulichen Anlage

Restnutzungsdauer Gebäude 40 Jahre

Kapitalisierungsfaktor / Vervielfältiger 31,3269

Ertragswert der baulichen Anlage

zuzüglich Bodenwertanteil

Wertminderung wegen Mängel und Schäden bei Mietzins berücksichtigt

Wirtschaftliche Wertminderung

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände
aus Sachwertberechnung übernommen

Ertragswert Wohnung Top W 8-10, ER Top 8-10, WC 8-10 Gang 75.291 €  

-12,77 €  
127,70 €  

1.302,55 €  

-271,47 €  

1.532,41 €  

-229,86 €  

411,94 €  

Als zusätzliche Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet. 

800 €/m²

-934,80 €  

11.520 €  

0 €  

367,75 €  

74.784 €  

-11.013 €  
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Ertragswert Wohnung Top W 11+22, ER Top 11+22

Hauptmietzins Wohnung brutto p.M. - lt. Vorschreibung

abzügl. Betriebskosten (ohne RL und Darlehen)
abzügl. Umsatzsteuer
Hauptmietzins netto p.M.

entspricht ( 1,52 €/m² )

Jahresrohertrag

abzüglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
15%

Jahresreinertrag

Kapitalisierungszinssatz 1,25% - Lage und Miethöhe berücksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles 

Nutzfläche Wohnung Top 11+22: 78,61 m²
Grundkostenanteil:

Bodenwertanteil Wohnung Top 11+22: 62.888 €  

abzüglich Bodenverzinsungsbetrag

ergibt Reinertrag der baulichen Anlage

Restnutzungsdauer Gebäude 40 Jahre

Kapitalisierungsfaktor / Vervielfältiger 31,3269

Ertragswert der baulichen Anlage

zuzüglich Bodenwertanteil

Wertminderung wegen Mängel und Schäden bei Mietzins berücksichtigt

Wirtschaftliche Wertminderung

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

Ertragswert Wohnung Top W 11+22, ER Top 11+22 76.550 €  

0 €  

0 €  

1.437,88 €  

-215,68 €  

1.222,20 €  

800 €/m²

-786,10 €  

436,10 €  

13.662 €  

62.888 €  

Als zusätzliche Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet. 

373,96 €  

119,82 €  

-242,15 €  
-11,98 €  
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Ertragswert Wohnung Top W 17+24, ER Top 17+24

Hauptmietzins Wohnung brutto p.M. - lt. Vorschreibung

abzügl. Betriebskosten (ohne RL und Darlehen)
abzügl. Umsatzsteuer
Hauptmietzins netto p.M.

entspricht ( 1,49 €/m² )

Jahresrohertrag

abzüglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
15%

Jahresreinertrag

Kapitalisierungszinssatz 1,25% - Lage und Miethöhe berücksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles 

Nutzfläche Wohnung Top 17+24: 80,92 m²
Grundkostenanteil:

Bodenwertanteil Wohnung Top 17+24: 64.736 €  

abzüglich Bodenverzinsungsbetrag

ergibt Reinertrag der baulichen Anlage

Restnutzungsdauer Gebäude 40 Jahre

Kapitalisierungsfaktor / Vervielfältiger 31,3269

Ertragswert der baulichen Anlage

zuzüglich Bodenwertanteil

Wertminderung wegen Mängel und Schäden bei Mietzins berücksichtigt

Wirtschaftliche Wertminderung

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

Ertragswert Wohnung Top W 17+24, ER Top 17+24 77.912 €  

800 €/m²

-809,20 €  

420,61 €  

13.176 €  

64.736 €  

0 €  

0 €  

Als zusätzliche Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet. 

367,62 €  
-234,99 €  
-12,06 €  
120,57 €  

-217,03 €  

1.229,81 €  

1.446,84 €  

Stand: 03.09.2026
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Ertragswert Lager 1

Hauptmietzins netto p.M. 2,50 €/m²  x 38,09 m²  = - angenommen

Jahresrohertrag

abzüglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
15%

Jahresreinertrag

Kapitalisierungszinssatz 3,50% - Lage und Miethöhe berücksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles 

Nutzfläche Lager 1: 38,09 m²
Grundkostenanteil:

Bodenwertanteil Lager 1: 15.236 €  

abzüglich Bodenverzinsungsbetrag

ergibt Reinertrag der baulichen Anlage

Restnutzungsdauer Gebäude 40 Jahre

Kapitalisierungsfaktor / Vervielfältiger 21,3551

Ertragswert der baulichen Anlage

zuzüglich Bodenwertanteil

Wertminderung wegen Mängel und Schäden bei Mietzins berücksichtigt

Wirtschaftliche Wertminderung

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

Ertragswert Lager 1 24.590 €  

9.354 €  

15.236 €  

0 €  

0 €  

95,23 €  

1.142,70 €  

-171,41 €  

971,29 €  

400 €/m²

-533,26 €  

438,03 €  

Als zusätzliche Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet. 

Stand: 03.09.2026
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Vergleichswert Wohnung Top W 15, ER Top 15 und W 16, ER Top 16

Bewertung

Vergleichsobjekte - Kaufvorgänge 2024 bis 2026

Vergleichsobjekt 1
Tagebuchzahl Arnsteingasse 35
Mindestanteil 93 / 1501 WE-Begründung 2024
Nutzfläche
Kaufpreis

0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis

Datum Kaufvertrag
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
Kaufpreis Stand 2026

Vergleichsobjekt 2
Tagebuchzahl Grenzgasse 5
Mindestanteil 86 / 2456 WE-Begründung 1981
Nutzfläche
Kaufpreis

0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis

Datum Kaufvertrag
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
Kaufpreis Stand 2026

Vergleichsobjekt 3
Tagebuchzahl Arnsteingasse 29
Mindestanteil 35 / 1373 WE-Begründung 2020
Nutzfläche
Kaufpreis

0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis

Datum Kaufvertrag
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
Kaufpreis Stand 2026

85,00 m²
€ 295.000,00

Lage vergleichbar

€ 295.000,00
30.01.2025

€ 295.000,00

2793/2025

36,00 m²
€ 105.000,00

Lage vergleichbar

€ 105.000,00
07.05.2025

€ 105.000,00

3699/2024

97,00 m²
€ 369.000,00

Lage vergleichbar

€ 369.000,00
27.06.2024

€ 369.000,00

980/2025

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes eines bestandfreien Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum eines Mehrfamilienwohnhauses das geeignete Verfahren.

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgängen von Eigentumswohnungen aus den Jahren
2024 bis 2026 aus der näheren Umgebung erhoben. 
Wertbeeinflussende Unterschiede der einzelnen Vergleichsdaten (Vergleichswohnungen) im Bezug zur
bewertungsgegenständlichen Wohnung mussten wertmäßig vergleichbar gemacht (harmonisiert) und
entsprechend den wertmäßigen Veränderungen der Kaufpreise aus dem Immobilienpreisspiegel (für
gebrauchte Eigentumswohnungen) auf das Bewertungsjahr valorisiert werden.

Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverständigen nicht untersucht.
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Vergleichsobjekt 4
Tagebuchzahl Grenzgasse 4-6
Mindestanteil 69 / 2719 WE-Begründung 2024
Nutzfläche + Balkon

Kaufpreis

0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis

Datum Kaufvertrag
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
Kaufpreis Stand 2026

Vergleichsobjekt 5
Tagebuchzahl Arnsteingasse 35
Mindestanteil 30 / 1501 WE-Begründung 2024
Nutzfläche
Kaufpreis

0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis

Datum Kaufvertrag
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
Kaufpreis Stand 2026

Vergleichsobjekt 6
Tagebuchzahl Arnsteingasse 29
Mindestanteil 26 / 1373 WE-Begründung 2020
Nutzfläche
Kaufpreis

0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis

Datum Kaufvertrag
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
Kaufpreis Stand 2026

Vergleichsobjekt 7
Tagebuchzahl Mariahilfer Straße 187
Mindestanteil 34 / 2622 WE-Begründung 2024
Nutzfläche
Kaufpreis

0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis

Datum Kaufvertrag
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
Kaufpreis Stand 2026

2476/2026

57,00 m²

3758/2025

66,00 m²
€ 210.913,03

Lage vergleichbar

€ 210.913,00
10.06.2025

Lage vergleichbar

€ 86.500,00
26.06.2025

€ 86.500,00

€ 210.913,00

3460/2025

29,00 m²
€ 86.500,00

€ 60.000,00

5108/2025

30,00 m²
€ 60.000,00

Lage vergleichbar

€ 60.000,00
03.10.2025

€ 140.000,00

Lage vergleichbar

€ 140.000,00
18.03.2026

€ 140.000,00

Stand: 03.09.2026
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Nutzfläche

Vergleichsobjekt 1 97,00

Vergleichsobjekt 2 85,00

Vergleichsobjekt 3 36,00

Vergleichsobjekt 4 66,00

Vergleichsobjekt 5 29,00

Vergleichsobjekt 6 30,00

Vergleichsobjekt 7 57,00

Summen 400,00

arithmetisches Mittel

Abzug für Gebäudezustand rund: 10% ergibt

Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 2.680 € / m² Nutzfläche

Ermittlung Vergleichswert Wohnung Top W 15, ER Top 15 und W 16, ER Top 16

berechnen: x 2.680  = 178.408 €  

Wertminderung wegen Mängel und Schäden 0 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

5% = -8.920 €  

Vergleichswert Wohnung Top W 15, ER Top 15 und W 16, ER Top 16 169.488 €  

-297,5

66,57 m²

2.982,8

60.000 2.000,0

1.266.413 20.825,9

2.975,1

Kaufpreis €/m²

369.000 3.804,1

295.000 3.470,6

Abzug für bauliche Zusammenlegung der zwei Wohnungseigentumsobjekte, 
im Grundbuch ist dies jedoch nicht berücksichtigt.

harm. + valor. y

140.000 2.456,1

105.000 2.916,7

210.913 3.195,7

86.500

Stand: 03.09.2026
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Ermittlung der Rechte und Lasten

Eintragungen im A2-Blatt:

Eintragungen im C-Blatt:

Die Aufteilung der Aufwendungen erfolgt gemäß Wohnungseigentumsvertrag nach Nutzflächen, für den
Lift ist eine abweichende Abrechnungseinheit festgelegt (Wohnungen im Erdgeschoss ohne Kellerabteil
sind von der Aufteilung der Aufwendungen für den Lift ausgenommen).

Im Grundbuch der EZ 228 B-LNR. 49, 51, 53, 54, 55, 59, 60, 61 und 62 mit Abfragedatum 25.05.2026 sind
folgende Rechte und Lasten eingetragen:

Stand: 03.09.2026
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Rechte und Lasten 0 €  

Die eingetragene DIENSTBARKEIT betrifft die provisorische Nutzung des Einstellraumes Top 8-10 durch
die Eigentümerin der Wohnung Top W 3 samt ER Top 3 bis zur Fertigstellung ER Top 3.

PFANDRECHTE werden im Zuge der Wertermittlung der Liegenschaft nicht berücksichtigt (stellen keine
wertbeeinflussenden Lasten dar), die Pfandrechte sind jedoch bei Veräußerung der Liegenschaft
entsprechend zu berücksichtigen.

Stand: 03.09.2026
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Ermittlung des Verkehrswertes der Wohnung Top W 1+2, ER Top 1+2, WC 1/2 Gang

Sachwert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum
Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum
Mittelwert aus Sachwert und Ertragswert

Marktanpassung / Berücksichtigung
der Verhältnisse des redlichen Geschäftsverkehrs 0%

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten 0 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Neunundsiebzigtausendachthundert )

Ermittlung des Verkehrswertes der Wohnung Top W 4, ER Top 4

Sachwert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum
Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum
Mittelwert aus Sachwert und Ertragswert

Marktanpassung / Berücksichtigung
der Verhältnisse des redlichen Geschäftsverkehrs 0%

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten 0 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Sechsunddreißigtausendfünfhundert )

86.945 €
72.716 €

36.469 €

36.500 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berücksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Sachwert und dem Ertragswert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusätzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

79.831 €

0 €

79.831 €

79.831 €

79.800 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berücksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Sachwert und dem Ertragswert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusätzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles - 
Wohnungseigentum an W 1+2, ER Top 1+2, 
WC 1/2 Gang mit Rechte und Lasten 79.800 €  

36.599 €
36.339 €
36.469 €

0 €

36.469 €

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles - 
Wohnungseigentum an W 4, ER Top 4
mit Rechte und Lasten 36.500 €  

Stand: 03.09.2026
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Ermittlung des Verkehrswertes der Wohnung Top W 6+7, ER Top 6/7

Sachwert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum
Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum
Mittelwert aus Sachwert und Ertragswert

Marktanpassung / Berücksichtigung
der Verhältnisse des redlichen Geschäftsverkehrs 0%

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten 0 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Achtundsiebzigtausendneunhundert )

Ermittlung des Verkehrswertes 
der Wohnung Top W 8-10, ER Top 8-10, WC 8-10 Gang

Sachwert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum
Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum
Mittelwert aus Sachwert und Ertragswert

Marktanpassung / Berücksichtigung
der Verhältnisse des redlichen Geschäftsverkehrs 0%

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten 0 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Sechsundachtzigtausendeinhundert )

0 €

86.050 €

86.050 €

86.100 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berücksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Sachwert und dem Ertragswert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusätzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles - 
Wohnungseigentum an W 8-10, ER Top 8-10, 
WC 8-10 Gang mit Rechte und Lasten 86.100 €  

96.809 €
75.291 €
86.050 €

86.446 €
71.393 €
78.920 €

0 €

78.920 €

78.920 €

78.900 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berücksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Sachwert und dem Ertragswert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusätzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles - 
Wohnungseigentum an W 6+7, ER Top 6/7
mit Rechte und Lasten 78.900 €  

Stand: 03.09.2026
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Ermittlung des Verkehrswertes der Wohnung Top W 11+22, ER Top 11+22

Sachwert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum
Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum
Mittelwert aus Sachwert und Ertragswert

Marktanpassung / Berücksichtigung
der Verhältnisse des redlichen Geschäftsverkehrs 0%

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten 0 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Dreiundachtzigtausendsechshundert )

Ermittlung des Verkehrswertes 
der Wohnung Top W 15, ER Top 15 und W 16, ER Top 16

Vergleichswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum

Marktanpassung / Berücksichtigung
der Verhältnisse des redlichen Geschäftsverkehrs 0%

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten 0 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Einhundertneunundsechzigtausend )

169.488 €

169.488 €

169.488 €

90.671 €
76.550 €
83.611 €

0 €

83.611 €

83.611 €

83.600 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berücksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Sachwert und dem Ertragswert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusätzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles - 
Wohnungseigentum an W 11+22, ER Top 11+22 
mit Rechte und Lasten 83.600 €  

169.000 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berücksichtigt werden konnten, kann der
Vergleichswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusätzliche Marktanpassung ist nicht
notwendig.

169.000 €  

Verkehrswert der Miteigentumsanteile - 
Wohnungseigentum an W 15, ER Top 15 und
Wohnungseigentum an W 16, ER Top 16 
mit Rechte und Lasten

0 €

Stand: 03.09.2026
GZ-26071-1150_Arnsteingasse29-a/Gutachten

Seite 56 von 58



Ermittlung des Verkehrswertes der Wohnung Top W 17+24, ER Top 17+24

Sachwert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum
Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum
Mittelwert aus Sachwert und Ertragswert

Marktanpassung / Berücksichtigung
der Verhältnisse des redlichen Geschäftsverkehrs 0%

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten 0 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Fünfundachtzigtausendsechshundert )

Ermittlung des Verkehrswertes des Lager 1

Sachwert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum
Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum
Mittelwert aus Sachwert und Ertragswert

Marktanpassung / Berücksichtigung
der Verhältnisse des redlichen Geschäftsverkehrs 0%

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten 0 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Vierundzwanzigtausendvierhundert )

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles - 
Wohnungseigentum an W 17+24, ER Top 17+24
mit Rechte und Lasten 85.600 €  

24.401 €

24.401 €

24.400 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berücksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Sachwert und dem Ertragswert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusätzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles - 
Wohnungseigentum an Lager 1
mit Rechte und Lasten 24.400 €  

24.590 €
24.401 €

0 €

93.336 €
77.912 €
85.624 €

0 €

85.624 €

85.624 €

85.600 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berücksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Sachwert und dem Ertragswert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusätzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

24.211 €
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

Das Gutachten umfasst 58 Seiten.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Überprüfungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksüberprüfungen haben durch den Sachverständigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemäß nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausführungen erfolgte ausschließlich durch
augenscheinliche Befundung des Gebäudebestandes (ohne Bauwerksöffnungen).

Die Verkehrswerte verstehen sich als " geldlastenfreie " Werte der
Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum.

Stand: 03.09.2026
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

Stand: 03.09.2026

26071-1150

Grundbuch: 01306 Rudolfsheim

Einlagezahl: 228 B-LNR.: 49, 51, 53, 54, 55, 59, 60, 61, 62

Mindestanteile: B-LNR. 49 70 / 1373 W 1+2
B-LNR. 51 28 / 1373 W 4
B-LNR. 53 80 / 1373 W 6+7
B-LNR. 54 93 / 1373 W 8-10
B-LNR. 55 82 / 1373 W 11+22
B-LNR. 59 30 / 1373 W 15
B-LNR. 60 31 / 1373 W 16
B-LNR. 61 82 / 1373 W 17+24
B-LNR. 62 15 / 1373 Lager 1

Bezirksgericht: Fünfhaus

Adresse: 1150 Wien, Arnsteingasse 29

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Grundrisse
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Mietverträge
Beilage 5 Wohnungseigentumsvertrag
Beilage 6 Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag - nicht unterfertigt

Zur Ermittlung der  V E R K E H R S W E R T E  der Miteigentumsanteile - 
Wohnungseigentum an der Liegenschaft

INHALTSVERZEICHNIS

BEILAGENSAMMLUNG

MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM

BEWERTUNGSGUTACHTEN
ZUM
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  1

GRUNDBUCHSAUSZUG
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  3
FOTODOKUMENTATION
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

WOHNUNG TOP 1+2
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

WOHNUNG TOP 4
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

WOHNUNG TOP 6/7
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

WOHNUNG TOP 8-10
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

WOHNUNG TOP 11+22
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

WOHNUNG TOP 15+16
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

WOHNUNG TOP 17+24
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

LAGER 1
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BG 013 TZ 1482/2020
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SELBSTBERECHNUNG der Grunderwerbsteuer gemäß § 11 GrEStG 

vorgenommen zu Erfassungsnummer: 
Die Grunderwerbsteuer wird gemäß § 13 GrEStG 
an das zuständige Finanzamt abgeführt. 

Arnsteing29/WEVNach Version 1 

NACHTRAG

ZUM WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG  

abgeschlossen am unten angesetzten Tage zwischen den in Spalte 1 der einen in-

tegrierenden Bestandteil dieses Vertrages bildenden Tabelle, Anlage 1, angeführ-

ten Miteigentümern der Liegenschaft EZ 228 Katastralgemeinde 01306 Ru-

dolfsheim bestehend aus dem Grundstück Nr. 1/9 Gärten (10) .244 Bauf. (10) 

Bauf. (20), GST-Adresse Arnsteingasse 29 (die Liegenschaft) wie folgt: 

I. 

Die in Spalte 1 der Tabelle angeführten Vertragsparteien sind zu den in Spalte 2 der 

Tabelle genannten Anteilen Miteigentümer der eingangs näher bezeichneten Liegen-

schaft EZ 228 Katastralgemeinde 01306 Rudolfsheim bestehend aus dem 

Grundstück Nr. 1/9 Gärten (10) .244 Bauf. (10) Bauf. (20), GST-Adresse Arnstein-

gasse 29. Mit diesen Anteilen ist Wohnungseigentum an den in Spalte 5 der Tabelle 

bezeichneten selbständigen Räumlichkeiten untrennbar verbunden. 

II. 

Die Miteigentümer haben der Arnsteingasse 29 Immobilien GmbH, FN 581357m, 

das Recht eingeräumt, Wohnungen umzubauen. In den Erwerbsurkunden haben 

sich die Miteigentümer zur unentgeltlichen Berichtigung ihrer Miteigentumsanteile 

im Falle der Neufestsetzung der Nutzwerte verpflichtet. Auf Grund der gemäß den 

baubewilligten Plänen vorgenommenen baulichen Veränderungen wurde die Neu-

festsetzung der Nutzwerte erforderlich. 

III. 

(1) Mit den Nutzwertgutachten der Arch.DI.Vera Korab ZT GmbH vom

23.08.2022 wurden die Nutzwerte der selbständigen Objekte der Liegenschaft neu

festgesetzt. Die Neufestsetzung der Nutzwerte wurde erforderlich, da Top 3,

5, 12, 13, 19, 20, 21 und 23 baulich verändert wurden und Top 15 und 16

zu einer Top zusammengelegt wurden. Bei Top 12, 13, 21 und 23 wurde

ein Balkon eingebaut. Die Gesamtsumme der Nutzwerte aller selbständi-

gen Objekte der Liegenschaft beträgt nunmehr 1381. Die Vertragsteile stim-

men dem Ergebnis dieses Gutachtens gemäß § 9 Abs. 6 WEG 2002 ausdrücklich zu

und stellen daher einvernehmlich fest, dass die Miteigentumsanteile, wie sie in

Spalte 5 der Tabelle ausgewiesen sind, dem Verhältnis der Nutzwerte der im Woh-

nungseigentum stehenden selbständigen Wohnungen und sonstigen Räumlichkeiten

zum Nutzwert aller Wohnungen und sonstigen Räumlichkeiten einschließlich der

Zubehöranteile der Liegenschaft entsprechen und übertragen und übernehmen je-

weils die in Spalte 3 angeführten Differenzanteile, sodass ihnen sodann die in Spal-

te 4 ausgewiesenen Mindestanteile zukommen.

Beilage 6
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(2) Die tatsächliche Übergabe und die Übernahme der Differenzanteile in den 

physischen Besitz der übertragenden bzw. übernehmenden Miteigentümer hat vor 

Unterfertigung dieses Nachtrags zum Wohnungseigentumsvertrag stattgefunden. 

 

(3) Die Übernahme bzw. Übertragung der Liegenschaftsanteile erfolgt ohne dass 

dafür ein gesondertes Entgelt bedungen wird, wobei jedoch deshalb keine Schen-

kung vorliegt, da sich die Miteigentümer zur unentgeltlichen Anteilsabtretung bzw. 

Übernahme in den Erwerbsurkunden verpflichtet haben, sodass es sich um ein ent-

geltfremdes, jedoch nicht um ein unentgeltliches Rechtsgeschäft handelt. Dies be-

deutet, dass die Anteilsabtretung und Übernahme ohne Entgelt, jedoch in Entspre-

chung einer durch frühere Rechtsgeschäfte eingegangenen Rechtspflicht erfolgt. 

 

(4) Die Vertragsteile begründen nunmehr an ihren berichtigten, in Spalte 4 der 

Tabelle ausgewiesenen Miteigentumsanteilen Wohnungseigentum im Sinne des 

Bundesgesetzes über das Wohnungseigentum und wird daher den Miteigentümern 

jeweils das Recht auf ausschließliche Nutzung und alleinige Verfügung der in Spalte 

6 der Tabelle angeführten selbständigen Räumlichkeiten eingeräumt. 

 

 

IV. 

 

Die Vertragsteile bevollmächtigen Rechtsanwältin Mag. Alexandra SEREK, geb. 

09.04.1976, 1010 Wien, Fichtegasse 2A, das Grundbuchsgesuch zu verfassen und 

einzubringen sowie allfällige Änderungen und Ergänzungen dieses Vertrages ein-

schließlich seiner Aufsandungserklärung und der diesem Vertrag angeschlossenen 

Tabelle, in einfacher und beglaubigter Form vorzunehmen, soweit dies zur Grund-

buchseintragung erforderlich ist. Sie ist auch bevollmächtigt, allfällige Änderungen, 

Ergänzungen oder Nachträge dieses Vertrages im Falle der Neufestsetzung bzw. 

Änderung der Nutzwerte der selbständigen Objekte der Liegenschaft für die Mitei-

gentümer in der erforderlichen Form zu unterfertigen. 

 

 

V. 

 

(1) Alle übrigen Bestimmungen des zu TZ 1482/2020 erliegenden Wohnungsei-

gentumsvertrags bleiben unverändert aufrecht. 

 

(2) Die Kosten der Errichtung und der grundbücherlichen Durchführung des Ver-

trages sowie alle damit verbundenen sonstigen Kosten, Gebühren und Abgaben 

trägt die Arnsteingasse 29 Immobilien GmbH, FN 581357m. 

 

(3) Die Vertragsparteien verpflichten sich, sämtliche ihnen aus diesem Vertrag 

auferlegten Verpflichtungen auf ihre Rechtsnachfolger im Besitze und Eigentum 

ihrer Liegenschaftsanteile zu überbinden und diese ihrerseits zu verpflichten, diese 

Verpflichtungen auch auf alle weiteren Rechtsnachfolger zu überbinden. 

 

(4) Die Arnsteingasse 29 Immobilien GmbH, FN 581357m, erklärt, dass sie 

ihren satzungs-gemäßen Sitz in Österreich hat und an ihr Ausländer im Sinne der 

Punkte 1. oder 2. des § 2 des Wiener Ausländergrunderwerbsgesetzes 1989 nicht 

überwiegend beteiligt sind. 
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VI. 

 

Sämtliche Vertragsteile erteilen ihre ausdrückliche Einwilligung, dass ob der Liegen-

schaft EZ 228 Katastralgemeinde 01306 Rudolfsheim bestehend aus dem 

Grundstück Nr. 1/9 Gärten (10) .244 Bauf. (10) Bauf. (20), GST-Adresse Arnstein-

gasse 29, nachstehende Eintragungen   b e w i l l i g t   werden: 

 

 

IM EIGENTUMSBLATT: 

 

a) Die Einverleibung des Eigentumsrechtes für die in der Spalte 1 der ange-

schlossenen Tabelle eingetragenen Miteigentümer zu den in Spalte 4 der Ta-

belle ersichtlichen Anteilen; 

 

b) die Einverleibung des mit den in Spalte 4 der Tabelle angeführten Anteilen 

verbundenen Wohnungseigentums an den in Spalte 5 der Tabelle angeführten 

Objekten. 

 

 
Anlage: 
1 Tabelle 

 

 

Wien, am 
 

 

 

___________________________ _____________________________ 
Bianca Christina Höll, geb. 1985-07-24 Erwin Janda, geb. 1970-12-05 

 

 

 

 

_______________________________ 

 

 

 

 

______________________________ 
Dr. Christiane Müller-Hartburg,  
geb. 1958-03-06 

Arnsteingasse 29 Immobilien GmbH  
FN 581357m 
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