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Literatur:

+ Liegenschaftsbewertungsgesetz ( LBG )
+ ÖNorm B 1800
+ ÖNorm B 1802
+ 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
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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft M I E T Z I N S H A U S
Grundbuch 01609 Jedlesee EZ 343
1210 Wien, Schulzgasse 11

Auftraggeber Bezirksgericht Floridsdorf
1210 Wien, Gerichtsgasse 6
in der Exekutionssache
GZ 89 E 10/24i des Bezirksgerichtes Floridsdorf
betreffend Zwangsversteigerung
der oben angeführten Liegenschaft

Auftrag und Zweck Feststellung des Verkehrswertes
der Bewertung der Liegenschaft

Grundbuch 01609 Jedlesee EZ 343
1210 Wien, Schulzgasse 11
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 11.09.2024

Befundaufnahme /
Besichtigungstag 11.09.2024

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung:

Grundbuchsauszug vom: 04.09.2024

Besichtigung vom: 11.09.2024

Erhebungen: Grundbuchsabfragen am 04.09.2024
Erhebung MA 37/21. Bezirk am 10.09.2024
Abfrage HV CCI Immobilientreuhand GmbH am 14.09.2024
Abfrage Flächenwidmungs- und Bebauungsplan am 06.11.2024
Abfrage Umweltbundesamt - Verdachtsflächenkataster am 06.11.2024
Erhebungen der Vergleichspreise
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Unterlagen / Dokumente:
Plan zur Erbauung eines ein Stock hohen Wohnhauses aus 1902
Dokument aus 1908
Plan über die Herstellung eines Ziegen- und Hühnerstalles aus 1921
Plan über die Herstellung eines Schupfens aus 1925
Bescheid Bauherstellung Schupfen, M.B.A. XXI/1247/1925 vom 10.12.1925
Bescheid Benützungsbewilligung gemauerter Stall und Schupfen im Hof
   St.B.A.XXI - B 88/33 vom 03.04.1933
Verhandlungsschrift Mauerdurchbruch vom 29.04.1941
Bescheid Auftrag Feuermauerdurchbrüche vom 27.05.1941
Genehmigtes Bauansuchen Fenstertausch Top 4 (gassenseitig) vom  12.07.1983
Genehmigtes Bauansuchen Fenstertausch Top 7 (gassenseitig) vom  27.07.1983
Genehmigtes Bauansuchen Fenstertausch Top 1 (gassenseitig) vom  24.08.1983
Genehmigtes Bauansuchen Fenstertausch Top 5 (gassenseitig) vom  24.08.1983
Genehmigtes Bauansuchen Fenstertausch Top 3 (gassenseitig) vom  24.08.1983
Genehmigtes Bauansuchen Fenstertausch Top 4 (hofseitig) vom 20.10.1988
Ablehnung Abbruchansuchen, Stadt Wien, MA 19 930183-2023-2 vom 04.08.2023

Kaufvertrag vom 16.05.2019

Schreiben HV CCI Immobilientreuhand GmbH vom 20.09.2024
Betriebskostenabrechnung 2023

Mietvertrag Top 1 vom 07.09.2022
Mietvertrag Top 2 vom 07.04.2023
Mietvertrag Top 3 vom 06.06.2023
Mietvertrag Top 4 vom 04.02.2023

Zinsliste vom Oktober 2024
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BEFUND

Grundbuchsauszug

Stand: 19.11.2024
GZ-24117-1210_Schulzgasse11_anonym/Gutachten

Seite 5 von 19



Stand: 19.11.2024
GZ-24117-1210_Schulzgasse11_anonym/Gutachten

Seite 6 von 19



BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebäudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

Das Mehrfamilienwohnhaus (Mietzinshaus) wurde zu Beginn des 20.Jahrhunderts errichtet. Das Gebäude
besteht aus einem Kellergeschoss, einem Erdgeschoss, einem Obergeschoss und einem unausgebauten
Dachboden. Im Erdgeschoss und im Obergeschoss befinden sich jeweils 2 Wohnungen, der Keller wird
als Lager genutzt.

Das Wohnhaus ist in Massivbauweise errichtet, die Fassade ist verputzt, straßenseitig in einfach
gegliederter Oberfläche ausgeführt. Das Dach ist als Satteldach mit Ziegeleindeckung ausgebildet. Das
Gebäude wird durch Kunststofffenster belichtet.
Die Beheizung der einzelnen Wohnungen erfolgt durch Gasthermen. Die vier Wohnungen sind vermietet
und konnten im Zuge der Befundaufnahme mit Ausnahme der Wohnung Top 1 besichtigt werden. Die
Beschreibung entspricht den Angaben des Eigentümers bzw. den besichtigten Wohnungen.
Die Wohnungen sind durchwegs Kategorie D-Wohnungen mit Gang-WC. Der Mieter der Wohnung Top 2
hat zusätzlich in der Wohnung ein Bad/WC eingebaut, in den restlichen Wohnungen sind
Duschmöglichkeiten (in der Küche) vorhanden.

Der Innenhof ist teilweise befestigt, teilweise begrünt und mit einzelnen Bäumen und Sträuchern
bewachsen.

Das Gebäude ist in einem dem Alter entsprechend abgenutzten Zustand vorhanden, in Wohnung Top 3
ist im gangseitigen Zimmer ein Wasserschaden/Wassereintritt an der Decke sichtbar .

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).
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Größe der Liegenschaft

Grundstücksfläche der Liegenschaft EZ 343 544 m²

Topografie Bestand zum Stichtag 11.09.2024

Wohn-
Nfl.

Top 1 EG rd. 32,00 m²

Top 2 EG rd. 74,00 m²

Top 3 OG rd. 72,00 m²

Top 4 OG rd. 52,00 m²

Gesamt vermietete Einheiten im Gebäudebestand

Lage, Maße und Form

Flächenwidmung

Die angegebene Fläche entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand. Eine vermessungstechnische
Überprüfung auf Übereinstimmung mit dem Bestand in der Natur wurde nicht durchgeführt.

Die Liegenschaft besteht aus den Grundstücken mit der Nr. 544/1 und der Nr. 544/2 in der EZ 343 und
grenzt ostseitig mit einer Länge in Straßenflucht von rund 17m an die Schulzgasse, die mittlere
Grundstückstiefe beträgt rund 32m.
Die Liegenschaft ist als eben und nahezu waagrecht zu bezeichnen.

Die Nutzflächen sind der Zinsliste vom Oktober 2024 bzw. den vorliegenden Planunterlagen entnommen.

Die Nutzflächen entstammen der vorliegenden Zinsliste bzw. den vorliegenden Planunterlagen,
eine vermessungstechnische Überprüfung auf Übereinstimmung mit der Zinsliste bzw. den
Planunterlagen erfolgte im Zuge der Befundaufnahme durch den Sachverständigen nicht.

230,00 m²

Top Nr.

Gemäß gültigem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan des Magistrates der Stadt Wien (MA 21 -
Plandokument Nr.7071) liegt die Liegenschaft im "Bauland Wohngebiet - W" straßenseitig mit der
Bauklasse II in geschlossener Bauweise, hofseitig ist "G - Gärtnerische Ausgestaltung" widmungsmäßig
festgelegt.
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Baubehördliche Bewilligung

Energieausweis

Ein Energieausweis für das Wohngebäude liegt nicht vor.

Anschlüsse

Kontaminierung

Bestandrechte - Vermietung

Kat. Mietzins
netto

pro m² u. 
Monat

BK
netto

Ablauf

Top 1 D 8,80 112,25 31.10.2025

Top 2 D 4,97 260,65 31.05.2026

Top 3 D 4,57 252,07 30.06.2026

Top 4 D 5,69 191,49 31.03.2026

Gesamt 5,54 816,46

Verwaltung des Wohnhauses

Betriebskosten - monatliche Aufwendungen

Das Wohnhaus wird von der Hausverwaltung 
          CCI Immobilientreuhand GmbH
          1010 Wien, Tuchlauben 12            verwaltet.

1.274,48230,00 m²

Netto-Mieteinnahmen gemäß Zinsliste vom Oktober 2024

Top Nr.

1.200,00

1.950,00

1.800,00

Kaution

1.500,0052,00 m² 295,99

Das Gebäude wurde aufgrund der genehmigten Pläne aus dem Jahr 1902 errichtet.
Unterlagen über erfolgte Wohnungszusammenlegungen liegen im Bauakt nicht auf.
Betreffend eines geplanten Gebäudeabbruchs liegt im Bauakt der Liegenschaft eine negative
Stellungnahme der Stadt Wien - Magistratsabteilung 19 aus architektonischer und
stadtgestalterischer Sicht im Sinne der Bauordnung für Wien auf.

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten beträgt gemäß Zinsliste vom Oktober 2024 derzeit rund
3,90 Euro je m² Wohnnutzfläche (inkl. Umsatzsteuer).

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

Wohn-
Nfl.

32,00 m² 281,60

Gemäß Abfrage beim Umweltbundesamt vom 06.11.2024 scheint die bewertungsgegenständliche
Liegenschaft im Verdachtsflächenkataster des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Überprüfung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgeführt.

74,00 m² 367,50

72,00 m² 329,39

Die monatlichen Netto-Mietzinse, die Angabe der Betriebskosten und die vereinbarte Dauer der
Mietverhältnisse wurde der Mietzinsliste vom Oktober 2024 entnommen. Die Angabe der einbehaltenen
Kautionszahlungen sind den Mietverträgen entnommen.
Die monatlichen Mietzinse sind gemäß vorliegenden Mietverträgen wertgesichert vereinbart.
Die Nutzflächenangaben in den Mietverträgen weichen teilweise von der Mietzinsliste ab.

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

Verkehrsverhältnisse

Infrastruktur

Die Geschäfte des täglichen Bedarfs sind in der näheren Umgebung vor allem in der Jedleseer Straße
vorhanden.
Die nächstgelegenen Einkaufszentren sind das Shopping-Center-Nord sowie der Trillerpark, beide im
Gewerbe- und Geschäftsgebiet westlich der Brünner Straße gelegen. Weiters sind Einkaufsmöglichkeiten
im Nahbereich des U-Bahn- und Schnellbahn-Bahnhofes am Franz-Jonas-Platz gegeben.
Einige Großbetriebe des Einzelhandels und Fachmärkte sind an der Prager Straße und der Brünner
Straße stadtauswärts vorhanden.
Alle wichtigen Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen sind im Bezirk gegeben. Schulen und
Kindergärten sind in der Umgebung vorhanden.

Das Wohnhaus liegt in guter Wohnlage im 21. Bezirk der Bundeshauptstadt Wien in einem dicht
besiedelten Wohngebiet in Jedlesee westlich der Prager Straße und nördlich der Nordbrücke, das
teilweise mit Gewerbebetrieben und Bürobauten durchmischt ist.

Die Erschließung des Wohnhauses erfolgt von der Jedleseer Straße über die Bellgasse, die Äugelgasse
(Einbahn) und die Josef-Ruston-Gasse (Einbahn) in die ebenfalls als Einbahn geführte Schulzgasse.
Die Anschlussstelle zur "A22 - Donauuferautobahn" sowie die Nordbrücke bzw. die Floridsdorfer Brücke
über die Donau in Richtung stadteinwärts sind in rund 1 km Entfernung erreichbar.
An öffentlichen Verkehrsmitteln stehen in der Jedleseer Straße Autobuslinien in Richtung zum U-Bahn-
und Schnellbahn-Bahnhof am Franz-Jonas-Platz zur Verfügung. 
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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 Ertragswert

Für die Bewertung des Wohngebäudes (Zinshaus) werden das Sachwertverfahren und das
Ertragswertverfahren als die geeigneten Wertermittlungsverfahren angewendet.

Aus den Ergebnissen beider Wertermittlungsverfahren ist der Verkehrswert der Liegenschaft abzuleiten.

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.

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.

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).

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.

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.
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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.

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.

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.
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Hinweise zur Bewertung
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Sachwert

Bodenwert als Vergleichswert bezogen auf die vorhandene Nutzfläche

berechnen: NF Wohnungen Bestand rund: 230 m² x = 299.000 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände 0 €  

Der Bodenwert der Liegenschaft entspricht somit dem ermittelten Vergleichswert.

Bodenwert 299.000 €  

Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten inkl. Ust. pro m² NGF
für Wohngebäude: € 2.320,00 Stand 2020
Abschlag für teilweise einfache Ausstattung: € 1.856,00 20%

BPI 2020 100,0
BPI II/2024 136,5
Valorisierungsfaktor= 1,365 € 2.533,44
(Baupreisindex für den Hochbau / BPI 2020)

gerundet: € 2.530,00

Kellergeschoss: € 1.265,00 50%

Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzfläche
NF Mieteinheiten: rund 230 m² x 2.530 €/m² =
NF Kellergeschoss: rund 120 m² x 1.265 €/m² =

Normalherstellungswert per 9/2024 733.700 €  

Berücksichtigung von Teilabweichungen 0 €  

Herstellungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 733.700 €  

Alterswertminderung
Bewertungsjahr 2024
Gewöhnliche Nutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz) 30

relatives (fiktives) Alter 50 / 80 Jahre = 0,625

Alterswertminderung 0,625
Restwert 0,375

151.800 €

Für Bauträgerliegenschaften mit gleichartiger Widmung (Bauland Wohngebiet) werden in vergleichbaren
Lagen rund € 1.200,- je m² Nutzfläche bis rund € 1.400,- je m² Nutzfläche bezahlt. Für die
bewertungsgegenständliche Liegenschaft wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage mit rund € 1.300,-
je m² Nutzfläche als angemessen angesetzt.

rund 1.300 €/m² NF

581.900 €

Als Normalherstellungskosten für das Wohngebäude werden die Richtpreise aus der Literatur
(Empfehlungen für Herstellungskosten aus der Sachverständige 2/2020) mit einfacher bis
durchschnittlicher Ausstattung zugrunde gelegt.

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

733.700 €

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

0,00%

0,32%

2,49%

8,09%

18,17%

33,09% altersbedingt höhere Instandhaltungs-

52,49%   und Instandsetzungsaufwendungen
75,32%

100,00%

vom Restwert = 0,124

Gesamte Wertminderung 0,749
Gesamter Restwert 0,251

74,9% Wertminderung von = -549.541 €  

Gebäude-Sachwert 184.159 €  

Wertminderung wegen Mängel und Schäden bei Zustandswertminderung berücksichtigt

Wirtschaftliche Wertminderung 0 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände 0 €  

Gebäudewert 184.159 €  

Wert der baulichen Außenanlagen

Einfriedungen und befestigte Flächen rund 15.000 €  

Bauwert 199.159 €  

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen für die vorhandene Begrünung 1.000 €  

Wert der sonstigen Anlagen 1.000 €  

Ermittlung des Wertes des Zubehörs Einbauküchen Zeitwert aufgrund des Alters: 0 €  

Wert des Zubehörs 0 €  

Bodenwertanteil des Rohdachbodens als Baureserve

berechnen: Nutzfläche geschätzt rund 120 m² x = 156.000 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände 0 €  

Bodenwertanteil des Rohdachbodens als Baureserve 156.000 €  

Ermittlung des Sachwertes

Bodenwert

Bauwert

Wert der sonstigen Anlagen
Wert des Zubehörs
Bodenwertanteil des Rohdachbodens als Baureserve

Sachwert

1.000 €

Für einen möglichen Ausbau des Dachgeschosses wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage mit rund € 
1.300,- je m² Nutzfläche als angemessen angesetzt.

i.M. 1.300 €/m² NF

156.000 €

2

0 €

199.159 €

1,5

3,5

733.700 €

4

1

299.000 €

2,5

3

5

4,5

655.159 €  

WertminderungZustandsnote
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Ertragswert

Mietertrag netto pro Monat lt. Zinsliste Oktober 2024

Top 1 32,00 m² 281,60 €
Top 2 74,00 m² 367,50 €
Top 3 72,00 m² 329,39 €
Top 4 52,00 m² 295,99 €

Gesamt 230,00 m² 1.274,48 €

Jahresrohertrag

abzüglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
15%

Jahresreinertrag

Liegenschaftszinssatz 2,25% - Lage und Miethöhe berücksichtigt

Bodenwertanteil (übernommen aus Sachwertberechnung)

abzüglich Bodenverzinsungsbetrag

ergibt Reinertrag der baulichen Anlage

Bewertungsjahr 2024
Restnutzungsdauer Gebäude (Annahme) 30 Jahre

Kapitalisierungsfaktor / Vervielfältiger 21,6453

Ertragswert der baulichen Anlage

zuzüglich Bodenwertanteil des Gebäudebestand
(ohne Baureserve des Rohdachboden) (übernommen aus Sachwertberechnung)

zuzüglich Bodenwertanteil des Rohdachbodens als Baureserve
(übernommen aus Sachwertberechnung)

Ertragswert

15.293,76 €

entspricht 8,80 €/m² und Monat

entspricht 4,97 €/m² und Monat

entspricht 4,57 €/m² und Monat

entspricht 5,69 €/m² und Monat

156.000 €

-2.294,06 €

-6.727,50 €

entspricht 5,54 €/m² und Monat

135.764 €

12.999,70 €

Als Bewertungsmethode für die Wohngebäude wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG
unter Anwendung des aktuellen auf den Bewertungsstichtag bezogenen Liegenschaftszinssatz
angewendet. 
Die Ermittlung des Ertragswertes erfolgt auf Grund der gewerblichen Nutzung (Vermietung) als Nettowert 
ohne Umsatzsteuer.

6.272,20 €

299.000 €  

590.764 €  

299.000 €

Stand: 19.11.2024
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Ermittlung der Rechte und Lasten

Eintragungen im A2-Blatt:

Eintragungen im C-Blatt:

Im Grundbuch der EZ 343 mit Abfragedatum 04.09.2024 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:

keine Eintragungen

Stand: 19.11.2024
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Rechte und Lasten 0 €  

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: 19.11.2024
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Ermittlung des Verkehrswertes

Sachwert

Ertragswert

Mittelwert aus Sach- 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

Verkehrswert mit Rechte und Lasten
( in Worten Euro Sechshundertdreiundzwanzigtausend )

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

Das Gutachten umfasst 19 Seiten.

Da bei der Ermittlung des Sachwertes und des Ertragswertes alle wertbeeinflussenden Faktoren
berücksichtigt werden konnten, kann der daraus errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt
werden. Eine zusätzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

622.962 €

623.000 €

622.962 €

655.159 €

590.764 €

622.962 €

0 €

Der ermittelte Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert der
Liegenschaft EZ 343 Grundbuch 01609 Jedlesee.

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).

623.000 €  

Stand: 19.11.2024
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

Stand: 19.11.2024

24117-1210

Grundbuch: 01609 Jedlesee
Einlagezahl: 343
Bezirksgericht: Floridsdorf
Adresse: 1210 Wien

Schulzgasse 11

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Planbeilagen
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Mietverträge

Zur Ermittlung des  V E R K E H R S W E R T E S  der Liegenschaft

INHALTSVERZEICHNIS

BEILAGENSAMMLUNG

M I E T Z I N S H A U S

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

BEILAGE  1
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  2

Erdgeschoss

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

BEILAGE  2

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

BEILAGE  2

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

BEILAGE  2

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

BEILAGE  2

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

BEILAGE  3

Ansicht Schulzgasse

Hoffassade Hausflur

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

Innenhof

Gang

Innenhof - Garten

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

Keller

Wohnung Top 2

Zimmer

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

Bad Bad - WC

Zimmer Gang-WC
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

Wohnung Top 3

Zimmer

Zimmer

      Zimmer

      Küche - Dusche

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

Kabinett Gang-WC

Wohnung Top 4

Zimmer

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

Kabinett Küche

Küche/Dusche Gang-WC
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