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I. Allgemeines 

 

Auftrag und Zweck Ermittlung des Verkehrswerts von 79/2621 Anteilen der Liegenschaft 

EZ 704 KG 01005 Josefstadt (1080 Wien, Schmidgasse 3) verbunden 

mit Wohnungseigentum an W 16 im Zwangsversteigerungsverfahren 

22 E 69/23g des BG Josefstadt. 

 

Auftraggeber Bezirksgericht Josefstadt zur GZ 22 E 69/23g  

  

Stichtag 29.03.2024 (Tag der Besichtigung) 

 

Grundlagen • Befundaufnahme 

• Mietvertrag 

• Aktuelle gesetzliche Bestimmungen   

• EHL Erster Wiener Wohnungsmarktbericht 

• Immoservice Austria 

• Photodokumentation  

• Internetrecherchen  

• Grundbuchabfrage 

• WKO, Immobilienpreisspiegel 

• Vergleichswerte 

 

Befundaufnahme Eine Besichtigung erfolgte am 29.03.2024 und dauerte circa 30 

Minuten. Anwesend waren der Sachverständige sowie die 

Eigentümerin persönlich. 

 

Literatur 

(Auszug) 

• Austrian Standards Institute (Hrsg), Normensammlung 

Immobilienbewertung und Nachhaltigkeit (ÖNORM B-1802 ua). 

• Bienert/Funk (Hrsg), Immobilienbewertung Österreich4 (2022) 

• Bienert/Wagner, Bewertung von Spezialimmobilien2 (2018) 

• Böhm/Eckharter/Hauswirth/Heindl/Rollwagen, Nutzfläche und 

Nutzwert im Wohnrecht4 (2017) 

• Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins (1994) 

• Hauswirth ua, Liegenschaftsbewertung in der Praxis (Weka-

Verlag), laufend, 

• Hauswurz/Prader, Liegenschaftsbewertungsgutachten 

• Wirtschaftskammer Österreich, Fachverband der Immobilien und 

Vermögenstreuhänder, Immobilienpreisspiegel (laufend) 

• Kranewitter, Liegenschaftsbewertung7 (2017) 
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• Krammer/Schiller/Schmidt/Tanczos, Sachverständige und ihre 

Gutachten3 (2020) 

• Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien (2011) 

• Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstücken (2023) 

• Reithofer/Stocker, Residualwertverfahren (2016) 

• Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebäuden (2020) 
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II.  Befund 

1. Lagebeschreibung 

Malerische Gassen und Plätze sowie viele historische Zinshäuser aus dem 18. und 19. 

Jahrhundert verleihen der Josefstadt ihren geschichtsträchtigen Charme. Zudem ist die 

Josefstadt flächenmäßig der mit Abstand kleinste Bezirk Wiens, und auch gemessen an der 

Zahl der Einwohner:innen liegt sie nur knapp hinter der Innenstadt. Diese fast kleinstädtisch 

anmutende Idylle ist äußerst gefragt, was sich auch in der großen Nachfrage nach Wohnraum 

im Bezirk niederschlägt. Außerdem findet sich im Achten ein umfangreiches Angebot an 

Kultur und Kulinarik: Ob gutbürgerliches Wirtshaus, edles Fusion-Lokal oder hippe Pizzeria, 

das Gastroangebot im Bezirk kann sich sehen lassen. Wiens ältestes Theater, das 1788 

gegründete Theater in der Josefstadt, ist im Bezirk beheimatet, und auch das 

Volkskundemuseum in der Laudongasse ist eines der großen internationalen ethnografischen 

Museen mit umfangreichen Sammlungen zur Volkskunst sowie zu historischen und 

gegenwärtigen Alltagskulturen Europas.  

 
Zu den weiteren Vorzügen des Bezirks zählt die erstklassige Lage: So gelangt man etwa 

fußläufig zum Zentrum und den Universitäten, aber auch die sehr gute öffentliche Anbindung 

– die Aussicht auf den neuen U2-U5-Knoten beim Rathaus – tut ihr Übriges. Hinsichtlich 

Begrünung und Verkehrsberuhigung wird einiges umgesetzt. So wird etwa die Pfeilgasse zur 

begrünten Fahrradstraße umgestaltet, und auch die Lechenfelder Straße soll in den nächsten 

Jahren klimafit gemacht werden. Im Gegensatz zum Bedarf ist der Wohnungsmarkt im Bezirk 

sehr klein. In der Josefstadt gibt es – vor allem aufgrund der kaum 
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verfügbaren freien Flächen – mitunter die geringste Bauaktivität der Stadt, wodurch es zu 

einem deutlichen Nachfrageüberhang kommt. Ein großer Teil der möglichen 

Dachgeschossausbauten wurde bereits realisiert, und die Schutzbestimmungen für den 

historischen Häuserbestand schränken das Potenzial für zusätzliche Wohnflächen stark ein. 

Dies führt auch dazu, dass die Preise für Wohnraum hier kontinuierlich steigen. Vor allem jene 

Lagen, die an die Innenstadt angrenzen, sind begehrt und entsprechend teuer.1 

 

 
 

  

 
1 Quelle: EHL Erster Wiener Wohnungsmarktbericht 2024 
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Adresse 1080 Wien, Schmidgasse 3 

  

Grundbuchstand 
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Lasten Die Bewertung erfolgte unter der Annahme der Geldlastenfreiheit. 

Zugunsten der Heizbetriebe Wien GmbH ist eine Dienstbarkeit der Errichtung 

einer Fernheizleitung einverleibt. 
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2 Quelle: Stadt Wien 
3 Quelle: ebenda 

Katasterplan2 

 

 

Flächenwidmungs- 

und Bebauungsplan3 

 
Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft liegt im Gemischten 

Wohngebiet (W), Bauklasse III, mit geschlossener Bauweise. Die 

gegenständliche Liegenschaft befindet sowohl in einer Schutzzone als 

auch in einer Wohnzone. Gemäß § 75 Abs. 2 Bauordnung für Wien 

ergeben sich folgende Gebäudehöhen in folgenden Bauklassen: 
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4 Quelle: Umweltbundesamt 

Bauklasse I mindestens 2,5m höchstens 9m 

Bauklasse II mindestens 2,5m höchstens 12m 

Bauklasse III mindestens 9m höchstens 16m 

Bauklasse IV mindestens 12m höchstens 21m 

Bauklasse V mindestens 16m höchstens 26m 

 

Eine Vermessung der tatsächlich ausgeführten Gebäudehöhe erfolgte 

durch den Sachverständigen nicht. Es haben sich keine offensichtlichen 

Hinweise ergeben, dass die baubewilligte und/oder ausgeführte Bauhöhe 

der Gebäude nicht den zum Zeitpunkt der Bauführung geltenden 

Bebauungsbestimmungen entspricht. 

 

Altlastenkataster4 

 
 

Erläuterungen zum Altlastenatlas und Verdachtsflächenkataster 

Laut der durch den Sachverständigen im Altlastenatlas und 

Verdachtsflächenkataster des Umweltbundesamtes durchgeführten 

elektronischen Recherche sind keine Hinweise auf Altlasten, wie 

Bodenkontaminationen oder andere die Liegenschaft entwertende 

Altbodenverhältnisse bekannt. Diesbezügliche Untersuchungen sind nicht 

Gegenstand des Auftrages. Sollten dennoch derartige Wertminderungen 

konkret festgestellt werden, bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung 

durch einen entsprechenden Sachverständigen. Aufgrund dieses sodann 

erstellten Bodenanalysegutachtens können durch den fertigenden 

Sachverständigen Wertminderungsbeträge der gegenständlichen 

Liegenschaft in einer Ergänzung zu diesem Gutachten festgestellt werden. 
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5 Quelle: Immoservice Austria 
6 Quelle: ebenda  

Grünflächen und 

Erholungsräume5 

Grünflächenanteil in der Umgebung: 

 

 
Josefstädter Straße verfügt über einen Grünflächenanteil von 3,1%. 

 

Bebauungsdichte6 Gebäude im direkten Wohnumfeld nach Anzahl der Wohnungen: 

 

 
Die Bebauungsdichte im direkten Wohnumfeld ist mit durchschnittlich 

12,4 Wohnungen je Gebäude durchschnittlich. 
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7 Quelle: Senderkataster.at 
8 Quelle: Lärminfo.at 

Mobilfunkkataster7 

 

Im Senderkataster Austria finden sich die Standorte der Mobilfunk und 

Rundfunkstationen in der Umgebung. 

Lärminfo8 

 

 

 

 

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft liegt in einer Zone mit 

durchschnittlicher Lärmbelastung durch Straßenverkehr. 
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9 Quelle: Stadt Wien 
10 Quelle: ebenda 

Lageplan9 

 
 

Satellitenbild10 
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11 Quelle: Stadt Wien 
12 Quelle: ebenda 

Radwege, 

Taxi-Standplätze, 

Citybike-Stationen11 

 
 

Verkehrsberuhigte 

Bereiche12 
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13 Quelle: ebenda 

Kurzparkzonen13 
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14 Quelle: Immoservice Austria 

Nahversorgung14 

 
 

Die gegenständliche Liegenschaft ist sehr zentral nahe dem ersten Bezirk 

gelegen. Supermärkte sowie Drogerien und Bäckereien sind fußläufig 

erreichbar. Die nächste Metzgerei ist etwa 790m entfernt. 
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15 Quelle: ebenda 

Banken, Post, 

Trafiken, 

Tankstellen15 

 
 

Filialen diverser Banken und der Post sowie mehrere Trafiken befinden 

sich in Gehreichweite von der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft. 

Die nächstgelegene Tankstelle ist etwa 1,1 km entfernt.  
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16 Quelle: ebenda 

Bildung16 

 
 

Mehrere Kindergärten befinden sich in unmittelbarer Nähe zur 

gegenständlichen Liegenschaft, die nächstgelegene Volksschule ist circa 

210 m entfernt. Auch diverse weitere Schulen jeder Art und Stufe befinden 

sich in der nahen Umgebung der Liegenschaft, etwa die BAFEP 

Albertgasse. 
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17 Quelle: ebenda  

Gesundheit17 

 
 

Auch die Infrastruktur zur Gewährleistung eines hohen medizinischen 

Standards ist gegeben. Mehrere Allgemeinmediziner, aber auch diverse 

Fachärzte unterschiedlicher medizinischer Fachrichtungen sind in der 

unmittelbaren Umgebung der gegenständlichen Liegenschaft angesiedelt.  
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18 Quelle: ebenda  

Öffentliche 

Verkehrsmittel18 

 
 

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft ist durch öffentliche 

Verkehrsmittel sehr gut erschlossen. Die U-Bahn-Station U2 Rathaus 

befindet sich 110m entfernt, Haltestellen der Straßenbahnlinien 2 und 46 

sowie der Buslinie 13A sind fußläufig erreichbar. 
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2. Beschreibung des Gebäudes 

2.1 Zustandsbeschreibung 
Nutzung Beschreibung Zustand 

Bauzustand Massivbau durchschnittlichen 

Baujahr 1890  

Lage Ecklage  

Geschosse KG, EG, 7 OG, DG  

Bauweise Massivbau  

Straßenfassade Gegliedert durchschnittlichen 

Hoffassade Glatt durchschnittlichen 

Fenster Holzfenster durchschnittlichen 
Dach Flachdach durchschnittlichen 

Eingangstüren doppelflügelig durchschnittlichen 

Wände Gemalt durchschnittlichen 

Decken Gemalt durchschnittlichen 

Stiegen 1  

Personenaufzüge Ja durchschnittlichen 

Gemeinschaftsanlagen 
(Hobbyraum, Sauna, 
Fahrrad- oder 
Kinderwagenabstellraum, 
Schutzraum) 

unbekannt  

Außenanlagen -  

Gemeinschaftsantennen -  

PKW-Abstellplätze Doppelparksystem  

 

Die Beschreibung bezieht sich auf den Zustand wie er sich im Zeitpunkt der Befundaufnahme 

augenscheinlich und ohne nähere Untersuchungen dargestellt hat. 

 

Das Gebäude befindet sich in einem grundsätzlich durchschnittlichen Erhaltungszustand. Es 

werden augenscheinlich die notwendigen Erhaltungsarbeiten laufend durchgeführt. 

Genauere Untersuchungen der Bausubstanz konnten im Rahmen dieser Befundaufnahme 

und Gutachtenserstellung allerdings nicht angestellt werden. Es wird daher von einem 

durchschnittlichen und im Wesentlichen ordnungsgemäßen Erhaltungszustand mit leichtem 

Instandhaltungsrückstauf ausgegangen. 
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2.2 Ansichten  

2.2.1 Gebäude 

 

 

 
Außenansicht Aufzug 

  

  
Keller Kellerabteil 
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Kellerabteil 16 (leer) Hofansicht 

  
Hofansicht Eingangsbereich 
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Personenaufzug Schwazres Brett 

  
Gegensprechanlage Hauseingang  
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2.2.2 Wohnung 

  

3. OG Gang, Stiegenhaus Wohnungseingangstür 

  
Wohnungseingangstür innen Ehem Küche (Lager= 
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Abstellraum (ehem Küche) Vorraum mit E-Verteiler 

  
Badezimmer Heiztherme 
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Thermostat Wohnzimmer Blick zum Vorraum 

Deckenheizung Wohnzimmer 

Einbauküche im Wohnzimmer Schlafzimmer 
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Schlafzimmer (Wand eingezogen) Heizungsverteiler 

  

  

2.3 Rechtlicher Befund 

Der Bescheid über die Baubewilligung wurde im Jahr 1890 erteilt. Mit Bescheid vom 

06.12.1948 wurde die Instandsetzung zur Behebung der Kriegsschäden bewilligt, 

Planänderungen hierzu wurden am 16.01.1950 bewilligt. Die Benützungsbewilligung datiert 

vom 06.03.1950 (Konvolut Beilage 1). Der aktuelle Zustand insbesondere im DG dürfte aber 

nicht dem Konsens entsprechen. Auch wurde faktisch eine Doppelparksystem Garage mit 4 

Stellplätzen geschaffen, die offenbar baurechtlich noch nicht bewilligt wurde. Diese 

Informationen ergeben sich aus dem Kaufvertrag der Wohnung Top 21 aus dem Jahr 2020. 

Dort ist auch davon die Rede, dass noch eine Nachtragsparifizierung erfolgen soll, was aber 

noch nicht erfolgt ist.  

 

An der Liegenschaft ist Wohnungseigentum begründet. Basis dafür sind der 

Wohnungseigentumsvertrag vom 22.03.2013 und der Nachtrag zum 

Wohnungseigentumsvertrag vom 13.01.2015 (Beilage 2) sowie das Nutzwertgutachten vom 

7.1.2013 und das Nutzwertgutachten vom 23.12.2014 (Beilage 3). 

 

Aufgrund des Errichtungsjahres in etwa um 1890 ist davon auszugehen, dass das 

Mietrechtsgesetz voll zur Anwendung gelangt. Hinweise auf eine Förderung und begünstigte 

Rückzahlung eines Darlehens nach einem Rückzahlungsbegünstigungsgesetzt liegen nicht vor, 

können aber auch nicht ausgeschlossen werden. 
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3. Beschreibung des bewertungsgegenständlichen 

Wohnungseigentumsobjekts 

3.1 Allgemeines 

Widmung Wohnung 

Verwendung Wohnung 

Bestandsverhältnis Nein 

Stockwerkslage 3. OG 

Nutzfläche gesamt 79,21 m² laut Nutzwertgutachten  

Freiflächen (Balkon, 
Terrassen, Hausgarten) 

Nein 

Kellerabteil Faktische Nutzung, kein Zubehör 

Sonstiges - 

Heizung Gasetagenheizung 

 

Teile der Wohnung befinden sich gerade mehr oder weniger in Renovierung. Nach Angaben 

der Eigentümerin, die bei der Besichtigung dabei war, wurde bereits eine Deckenheizung 

installiert und im Schlafzimmer ein begehbarer Schrank (Abteilung des Zimmers mittels 

Holzwand) errichtet. Die Decke ist noch unverputzt. Eine augenscheinlich hochwertige 

Einbauküche wurde im Wohnzimmer installiert. Der Raum, in dem ursprüngliche die Küche 

untergebracht war, dient nunmehr als Lager (Fenster zum Gang). Das Badezimmer und 

insgesamt die Sanitärinstallationen erscheinen insgesamt in einem durchschnittlichen Zustand 

zu sein.  

 

Die Elektroinstallationen sind teilweise auch erneuert worden, wobei eine Überprüfung der 

Anlage durch den Sachverständigen nicht durchgeführt wurde. 

 

In der Wohnung gibt es eine Heiztherme, wobei nach Auskunft der Eigentümerin die 

Wärmeabgabe im Wohnzimmer und Schlafzimmer über eine Deckenheizung erfolgt. Im Haus 

scheint es aber auch eine Fernwärmeversorgung zu geben. Dies erschließt sich aus der im 

Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeit für die Heizbetriebe Wien GmbH. Eine Abfrage bei 

Wien-Energie19 hat auch ergeben, dass im Haus grundsätzlich Fernwärme verfügbar ist. Da die 

Hausverwaltung auf Anfragen des Sachverständigen nicht reagiert hat und die Eigentümerin 

über die Beheizungsart nicht wirklich Auskunft geben konnte, verbleibt hier ein gewisser 

Unsicherheitsfaktor, ob allenfalls nur die Warmwasseraufbereitung mittels Heiztherme erfolgt 

oder ob die gegenständliche Wohnung insgesamt nicht an die wahrscheinlich im Haus 

verfügbare Fernwärmeleitungen angeschlossen ist. 

 
19 Abfrage unter www.wienenergie.at/rausausgas vom 15.05.2024 
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3.2 Nutzflächenaufstellung 

Laut Nutzwertgutachten vom 7.1.2013 beträgt die Nutzfläche 79,21 m². 

 

 
 

Nachvermessungen durch den Sachverständigen erfolgten nicht. Diese Angaben erscheinen 

in Zusammenschau mit dem Auswechslungsplan vom 16.1.1950 (siehe Punkt 3.3.) plausibel. 

In natura wurde nur im zweiten Zimmer (Schlafzimmer) eine Holzwand eingezogen, um 

dahinter einen begehbaren Schrank zu schaffen. Diese Veränderung wurde behördlich nicht 

angezeigt.  

 

Ein Kellerabteil ist grundbücherlich nicht zugeordnet. In natura ist aber ein Abteil mit der 

Bezeichnung „16“ vorhanden.  
 

3.3 Grundriss Top 16, 3. OG 
 

Begehbarer Schrankraum 
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Der Grundriss in natura stellt sich im Wesentlichen so dar, wobei Nachvermessungen durch 

den Sachverständigen nicht erfolgten. 

3.4 Hausverwaltung  
Die Hausverwaltung des gesamten Gebäudes wird von der Bontus Eybel 

Immobilienmanagement GmbH, Franz-Josefs-Kai 65, 1010 Wien besorgt. Trotz zahlreicher 

schriftlicher und mündlicher Urgenzen war die Hausverwaltung nicht bereit, irgendwelche 

Informationen über aktuelle Geschehnisse oder die Vorausschau oder die aktuelle 

Vorschreibung bekanntzugeben. Es ist daher unbekannt, ob es derzeit aktuelle Beschlüsse der 

Eigentümergemeinschaft gibt, die mit finanziellen Belastungen einhergehen. Ebenso ist der 

aktuelle Rücklagenstand unbekannt. Gleiches gilt für die monatliche Vorschreibung für die 

gegenständliche Wohnung. Weiters verbleibt im Unklaren, ob es außerbücherliche Darlehen 

gibt. Diesbezüglich konnte allerdings in einem Kaufvertrag über die Wohnung Top 21 aus dem 

Jahr 2020 ein Hinweis gefunden werden. In diesem Kaufvertrag ist davon die Rede, dass ein 

Sanierungsdarlehen iHv EUR 200.000,00 aufgenommen wurde. Es ist daher davon 

auszugehen, dass dieses Darlehen noch existiert und auch die bewertungsgegenständlichen 

Anteile belastet. Diese Anteile repräsentieren allerdings nur ca 3 % des Hauses, weshalb 

ausgehend von einem Darlehen iHV EUR 200.000,00 auf die gegenständlichen Anteile nur ca 

EUR 6.000,00 fielen. Ob allerdings eventuell noch weitere Darlehen aufgenommen wurden, 

ist unbekannt. Die Hausverwaltung hat auf diesbezügliche Anfragen nicht reagiert und jede 

Mitwirkung an der Informationsbeschaffung verweigert. 

 

3.5 Bewirtschaftungskosten 
Eine Auskunft der Hausverwaltung Bontus Eybel Immobilienmanagement GmbH war nicht zu 

erlangen. Sämtliche Anfragen blieben unbeantwortet. Übliche Betriebskosten bewegen sich 

im Bereich von ca EUR 2,50/m². Dazu kommen Rücklagenbeiträge iHv mindestens EUR 

1,06/m². Die monatliche Vorschreibung für Bewirtschaftungskosten gem § 32 WEG wird sich 

vermutlich im Bereich von ca EUR 300,00 bewegen. Dazu kommen noch die anteiligen 

Darlehensrückzahlungen und möglicherweise Vorschreibungen für die Fernwärmeheizung, 

wenn diese nicht über Einzellieferungsverträge direkt mit Fernwärme Wien abgerechnet 

werden. 

 

3.6 Bestandsverhältnisse 
Laut Auskunft der Eigentümerin ist die Wohnung nicht vermietet. 

 

3.7 Energieausweis Wohnungen 
Ein Energieausweis liegt nicht vor. 
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III. Gutachten 

 

1. Bewertungsmethode 
 

Ziel der Wertermittlung ist es, den Wert der bewertungsgegenständlichen 

Liegenschaftsanteile Im Sinne des Bewertungsauftrags (siehe Kapitel Fehler! Verweisquelle 

konnte nicht gefunden werden. und Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.) 

zu ermitteln. 

 

Die gegenständliche Bewertung berücksichtigt neben den eingangs bereits beschriebenen 

Grundlagen insbesondere: 

 

• alle Informationen, die der Sachverständige von Seiten des Auftraggebers in 

schriftlicher oder mündlicher Form erhalten hat; 

• die Ergebnisse der Befundaufnahme; 

• den Bau- und Erhaltungszustand des Objektes; 

• die allgemeine Lage am Immobilienmarkt. 

 

Allfällige Wertminderungen durch Altlasten, Bodenkontaminationen oder andere die 

Liegenschaft beeinflussende Bodenverhältnisse wurden dem Sachverständigen nicht zur 

Kenntnis gebracht. Eine diesbezügliche Recherche war auch nicht Gegenstand des Auftrages 

und wurde daher auch nicht durchgeführt. Derartige Wertminderungen können konkret nur 

in umfangreichen Bodenuntersuchungen durch geeignete Fachleute festgestellt werden. 

Aufgrund eines derartigen Bodenanalysegutachtens könnte ein entsprechender 

Wertminderungsbetrag für die gegenständlichen Liegenschaftsanteile berechnet werden. 

 

Eine Nachkontrolle anhand der Marktverhältnisse ist gemäß § 7 LBG vorzunehmen, was 

bedeutet, dass vom Ergebnis des Sachwertverfahrens aufgrund der jeweiligen Situation am 

Immobilienmarkt Zu- oder Abschläge erfolgen können. 

2. Sachwertverfahren 

Das Sachwertverfahren beurteilt den Wert von Grundstücken, die mit den darauf befindlichen 

Sachen eine Einheit bilden. Vor allem wird es bei Liegenschaften herangezogen, die der 

Eigennutzung dienen.  

 

Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei Berechnung des 

Bauwertes wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und dieser 

um die technische (Alter, Baumängel, Bauschäden) und wirtschaftliche (zeitgemäße 
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Bedürfnisse nicht entsprechender, unwirtschaftlicher Aufbau wie zB Grundrissgestaltung, 

Geschosse) Wertminderung gekürzt. 

 

Der Sachwert ergibt sich grundsätzlich aus nachfolgenden Komponenten: 

Bodenwert  

+ Herstellungskosten der baulichen Anlagen  

- Korrektur wegen des Gebäudealters  

- Korrektur wegen sonstiger Umstände 

= Sachwert 

2.1 Bodenwert 

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt grundsätzlich nach dem Vergleichswertverfahren. 

2.1.1 Bebauungsabschlag 

Eine von der zulässigen Bebauung abweichende bauliche Nutzung einer Liegenschaft kann 

den Bodenwert unter bestimmten Voraussetzungen beeinflussen. Dies kann durch 

entsprechende Zu- und oder Abschläge berücksichtigt werden. 

2.2 Gebäudewert 

2.2.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen 

Der Wert der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem Herstellungswert abzüglich der 

altersbedingten und einer allfälligen außerordentlichen Wertminderung. Der 

Herstellungswert wird aus den gewöhnlichen Kosten auf der Basis der Raummeterpreise oder 

Quadratmeterpreise ermittelt. Dazu kann ein pauschaler Betrag für allfällige Außenlangen 

addiert werden. 

 

Ausgangsbasis sind die vom Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich 

zertifizierten Sachverständigen Österreichs veröffentlichten Richtwerte für 

Herstellungskosten abgeleitet aus dem mehrgeschoßigem Wohnbau. Die Werte verstehen 

sich pro Quadratmeter Nutzfläche inklusive Umsatzsteuer und Nebenkosten je nach 

Ausstattungsqualität. Die Ausstattungsqualität wurde in drei Standards geteilt und mit den 

Qualitätsstufen „normal (1)“, „gehoben (2), „hochwertig (3)“ bezeichnet. Diese 
Qualitätsstufen haben zusammengefasst folgende Eigenschaften: 

 

a) Ausstattungsqualität normal (1) 

Standard etwa nach Wohnbauförderungsrichtlinien (Mindestausstattung), keine 

individual-Ausstattung, zeitgemäße Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte nach 

jeweiliger Norm (Normalverbraucher) 

 

b) Ausstattungsqualität gehoben (2) 
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Gediegene Ausführung, jedoch ohne wesentliche Luxuskomponenten und 

Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften und 

Installationsqualität, wirtschaftlicher Energiebedarf 

 

c) Ausstattungsqualität hochwertig (3) 

Architektendesign, energiesparende solide Bauweise, zusätzliche Energiequellen, 

Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung, Luxuskomponenten 

 

Ausstattungsqualitäten konkreter meist älterer Bewertungsgegenstände, die an sich 

aufgrund der Gegebenheiten nicht einmal in die Qualitätsstufe (1) einzustufen sind, werden 

nicht bei den Herstellkosten, sondern bei der Alterswertminderung und 

Zustandswertminderung berücksichtigt.  

 

 

2.2.2 Restnutzungsdauer 

Die Restnutzungsdauer stellt die Anzahl der Jahre dar, in denen das Gebäude bei 

ordnungsgemäßer Instandhaltung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. 

Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer müssen die örtlichen und allgemeinen Verhältnisse 

im Hinblick auf die Verwendbarkeit der baulichen Anlage berücksichtigt werden. Die 

Restnutzungsdauer ist unter Beachtung des technischen Zustandes und der Art der Nutzung 

sowie unter Voraussetzung ordnungsgemäßer Erhaltung und Bewirtschaftung zu bestimmen. 
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2.2.3 Zustandswertminderung 

Mittels Zustandsbenotung können zusätzlich zur Alterswertminderung Besonderheiten des 

aktuellen Zustands abgebildet werden und mittels zusätzlichen Abschlags berücksichtigt 

werden.  

 

Zustandswertminderung nach Heideck   

Zustand Zustandsnote Abschlag % 

Neuwertig, mängelfrei 1,00 0,00% 

 1,25 0,04% 

geringfügige Instandhaltungen erforderlich 1,50 0,32% 

 1,75 1,07% 

Normal erhalten, übliche Instandhaltungen 2,00 2,40% 

 2,25 4,78% 

etwas Instandhaltungsrückstau 2,50 8,09% 

 2,75 12,53% 

Deutlicher Instandhaltungsrückstau 3,00 18,17% 

 3,25 25,03% 

Teilweise Erneuerungen erforderlich 3,50 33,09% 

 3,75 42,28% 

Umfangreiche Erneuerungen erforderlich 4,00 52,49% 

 4,25 63,57% 

Massive Erneuerungen erforderlich 4,50 75,32% 

 4,75 87,54% 

Abbruchreif 5,00 100,00% 

2.2.4 Wertminderung wegen Baumängel und Bauschäden 

Baumängel sind Mängel an Gebäuden, die auf fehlerhafte Bauweisen oder Bauplanungen 

zurückgeführt werden können. Bauschäden sind Schäden als Folge von Baumängeln oder 

mangelhafter Instandhaltung.  

2.2.5 Sonstige wertbeeinflussende Umstände 

Sollten diese Umstände nicht bereits bei der Ermittlung des Bodenwerts und des Bauwerts 

der baulichen Anlagen sowie der Wertminderung wegen Alters und der wegen Baumängel 

und –schäden Berücksichtigung gefunden haben, können Kriterien wie ungünstige 

Lageverhältnisse, unwirtschaftlicher Aufbau, Reparaturanstau und Investitionsbedarf, 

Denkmalschutz einen weiteren Abschlag rechtfertigen. 

3. Vergleichswertverfahren 

Gem § 4 Abs 1 LBG ist im Vergleichswertverfahren der Wert der Sache durch Vergleich mit 

tatsächlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). 
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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 Korrekturfaktoren zu berücksichtigen. 

4. Ertragswertverfahren  

Mit Hilfe des Ertragswertverfahrens werden bebaute Liegenschaften bewertet, deren 

Nutzungsbestimmung in erster Linie darin besteht, aus den Erträgen eine angemessene 

Verzinsung des Kapitals zu erzielen. Dazu ist zunächst der Jahresrohertrag zu ermitteln, der 

alle bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung erzielbaren Einnahmen umfasst (Mieten ohne 

USt). Vom Jahresrohertrag sind Bewirtschaftungskosten in Abzug zu bringen, um zum 

Liegenschaftsreinertrag zu gelangen. Davon wird der Verzinsungsbetrag des Bodenwertes 

abgezogen und der Jahresreinertrag der baulichen Anlagen ermittelt. Der Jahresreinertrag 

der baulichen Anlagen stellt einen Jahresbetrag einer Zeitrente dar. Der Ertragswert wird 

daraus als Barwert einer jährlich nachschüssig zu zahlenden Rente errechnet. 

 

Nach Abzug einer Wertminderung wegen Baumängeln und Schäden errechnet sich der Wert 

der baulichen Anlage. 

4.1 Zinssatz 

Der Liegenschaftszinssatz drückt die interne Rentabilität der Immobilieninvestition aus und 

beinhaltet bereits den Wertausgleich durch Gebrauch und Verschleiß der baulichen Anlagen 

sowie die Inflation und das Ertragssteigerungspotential der Liegenschaft. Gemäß dem 

Liegenschaftsbewertungsgesetz ist der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes nach der bei 

Sachen dieser Art üblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung zu ermitteln. 

 

Für gegenständlichen Bewertungsfall wird auf die Veröffentlichung von 

Liegenschaftszinssätzen des Hauptverbandes der Gerichtssachverständigen zurückgegriffen.  

 

Der Hauptverband der Gerichtssachverständigen empfiehlt folgende Zinssätze: 

Liegenschaftsart 
Lage 

hochwertig sehr gut gut mäßig 

Wohnliegenschaft 0,5 - 2,0 1,0 - 3,0 2,0 - 4,0 2,5 - 4,5 

Büroliegenschaft 2,0 - 4,0 3,0 - 5,0 3,5 - 5,5 4,0 - 6,0 

Geschäftsliegenschaft 2,5 - 4,5 3,0 - 5,5 4,0 - 6,0 4,5 - 6,5 

Einkaufszentren, Supermarkt 3,0 - 6,0 3,5 - 6,5 4,0 - 7,0 4,5 - 7,5 

Gewerblich genutzte Liegenschaft 3,5 - 6,5 4,0 - 6,5 4,5 - 7,5 5,5 - 8,5 

Industrieliegenschaft 3,5 - 7,5 4,0 - 8,0 5,0 - 8,5 5,5 - 9,5 

Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 - 3,0 

Land- und forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 - 2,0 

Werte in %     
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Der konkret anzuwendende Liegenschaftszinssatz ermittelt sich anhand standortspezifischer 

Faktoren und Risken, der konkreten Lage, der allgemeinen Situation am Immobilienmarkt und 

des Entwicklungsrisikos und des Instandhaltungsrisikos. 

4.2 Nicht umlegbare Kosten (Bewirtschaftungskosten und Mietausfallwagnis) 

Dazu zählen Kosten des Vermieters, die nicht auf die Mieter des Gebäudes umlegbar sind, 

insbesondere ist dabei das Mietausfallswagnis zu berücksichtigen. Dies deckt jenes Risiko ab, 

dass auf Grund von uneinbringlichen Mietrückständen, Mietkürzungen, Mietprozessen, 

Räumungsklagen sowie fluktuationsbedingten Leerständen entsteht.  

4.3 Instandhaltungsaufwendungen 

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen berücksichtigt jene Kosten, die erforderlich 

sind, um eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewährleisten. Die 

Nutzungsdauer einzelner Gebäudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer 

des Gebäudes und deshalb sind diese in regelmäßigen Abständen zu erneuern (u.a. Leitungen, 

Fenster, Dach). Die tatsächlichen Instandhaltungskosten sind zunächst relativ gering und 

steigen mit dem Gebäudealter an und werden idR in % der Herstellungskosten berechnet. Je 

nach Art, Alter und Zustand des Gebäudes sind unterschiedliche Werte in Ansatz zu bringen. 

 

Gebäudeart Instandhaltungssatz 

Wohnhäuser neu 0,50% 

Wohnhäuser älter 0,5% - 1,5% 

Geschäftshäuser 0,5% - 1,5% 

Bürogebäude 0,5% - 1,5% 

Gewerbliche und industriell genutzte Objekte 0,5% - 2,0% 

sehr alte, vielfach unter Denkmalschutz stehende Objekte >2,0% 

 

4.4 Vervielfältiger 

Der Vervielfältiger stellt einen Multiplikator für die auf die baulichen Anlagen entfallenden 

Anteile der Jahresreinerträge dar und errechnet sich aus dem jeweiligen Liegenschaftszinssatz 

und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Gebäudes 

 𝑉 = 𝑞𝑛 − 1𝑞𝑛𝑥 (𝑞 − 1) 

 𝑉 = 𝑉𝑒𝑟𝑣𝑖𝑒𝑙𝑓ä𝑙𝑡𝑖𝑔𝑒𝑟 𝑛 = 𝑅𝑒𝑠𝑡𝑛𝑢𝑡𝑧𝑢𝑛𝑔𝑠𝑑𝑎𝑢𝑒𝑟 𝑝 = 𝐾𝑎𝑝𝑖𝑡𝑎𝑙𝑖𝑠𝑖𝑒𝑟𝑢𝑛𝑔𝑠𝑧𝑖𝑛𝑠𝑠𝑎𝑡𝑧 𝑞 = 1 + 𝑝/100 
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4.5 Sonstige wertbeeinflussende Umstände 

Dazu zählen Baumängel- und Bauschäden und sonstige Wertbeeinflussungen, wie 

Beeinträchtigungen durch Immissionen, unzeitgemäße Grundrisse, geringe 

Drittverwendungsfähigkeit, Altlasten, fehlender oder unklarer Konsens, Denkmalschutz, 

Underrented-Situationen, etc. 

4.6 Mietertrag 

Es wird entweder der tatsächlich vereinbarte Mietzins zugrunde gelegt, wobei allfällige 

Auffälligkeiten (wie zB underrent, overrent) entsprechend berücksichtigt werden oder es wird 

ein angemessener nachhaltig erzielbarer Mietzins zugrunde gelegt. 

5. Berechnung  

Gegenständlich erfolgt die Berechnung mittels Vergleichswertverfahren, da eine ausreichend 

große Anzahl an Vergleichsobjekten zur Verfügung stehen und das Vergleichswertverfahren 

im gegenständlichen Fall durch die hochwertige Lage den Verkehrswert am besten abzubilden 

vermag. 

5.1 Vergleichswerte 

Folgende Vergleichswerte wurden erhoben und nach Anpassung für Stichtag, Größe, 

Konfiguration und Lage der weiteren Berechnung zugrunde gelegt: 

 

Vergleichswerte                

Liegenschaft  KP EUR  Jahr  Wfl   Freifl   Garten   pro m² 

Wfl  

 pro m² gew 

Fläche                

1 Tuplengasse 544 000,00  2023 71,31      7 628,66  7 628,66  

2 Schmidgasse 770 000,00  2022 96,00  38,75    8 020,83  6 673,89  

3 Buchfeldg 300 840,00  2022 46,65      6 448,87  6 448,87  

4 Lange Gasse  264 000,00  2023 38,10      6 929,13  6 929,13  

5 Buchfeldg 300 000,00  2023 45,57      6 583,28  6 583,28  

6 Lammgasse 770 000,00  2024 152,22      5 058,47  5 058,47  

7 Lange Gasse  660 000,00  2022 76,18  29,80    8 663,69  7 246,38  

8 Schmidgasse 700 000,00  2020 106,59  12,09    6 567,22  6 214,76  

                  

         
Anpassung der Vergleichswerte       
    Ausgang 

EUR/m² 

Korrekturfaktor Angepasster 

Vglwert pro m²   Liegenschaft A B C D Summe 

1 Tuplengasse 7 628,66  +/- 0,00% -10,00% +/- 0,00% +/- 0,00% -10,00% 6 865,80 

2 Schmidgasse 6 673,89  +/- 0,00% +/- 0,00% +/- 0,00% +/- 0,00% 0,00% 6 673,89 

3 Buchfeldg 6 448,87  +/- 0,00% +/- 0,00% +/- 0,00% +/- 0,00% 0,00% 6 448,87 

4 Lange Gasse  6 929,13  +/- 0,00% +/- 0,00% +10,00% +/- 0,00% 10,00% 7 622,05 
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5 Buchfeldg 6 583,28  +/- 0,00% +/- 0,00% +/- 0,00% +/- 0,00% 0,00% 6 583,28 

6 Lammgasse 5 058,47  +/- 0,00% +/- 0,00% +10,00% +/- 0,00% 10,00% 5 564,31 

7 Lange Gasse  7 246,38  +/- 0,00% +/- 0,00% +/- 0,00% +/- 0,00% 0,00% 7 246,38 

8 Schmidgasse 6 214,76  +10,00% +/- 0,00% -5,00% +/- 0,00% 5,00% 6 525,50 

Arithmetischer Mittelwert           6 691,26 

Vergleichswert gerundet           6 690,00 

5.2 Berechnung 

Anhand des ermittelten Vergleichswerts erfolgt die Verkehrswertberechnung durch 

Multiplikation des Vergleichswerts und der Nutzfläche: 

 

Vergleichswertberechnung         

          

Vergleichswertverfahren m² Faktor EUR/m² EUR 

          

Vergleichswert         

Ermittelter Vergleichswert     6 690,00   

Anpassung   +/- 0,00% 0,00   

Angepasster Vergleichswert     6 690,00   

          

Nutzfläche Objekt 79,21   6 690,00 529 914,90 

Nutzfläche Terrasse/Balkon 0,00 50% 3 345,00 0,00 

Nutzfläche Garten 0,00 10% 669,00 0,00 

Zwischensumme       529 914,90 

          

zuzüglich          

PKW Abstellplatz     0,00 0,00 

Inventar      0,00 0,00 

Sonstiges     0,00 0,00 

Zwischensumme       529 914,90 

          

abzüglich sonstiger wertbeeinflussende Umstände 

Sonstige wertbeeinflussenden Umstände    0,00% 0,00 

Zwischensumme       529 914,90 

 

6. Ergebnis Verkehrswert 

Der Ertragswert unter Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände sowie einer 

allenfalls notwendigen Marktanpassung ergeben den Verkehrswert. Gegenständlich ist 

insofern eine Marktanpassung erforderlich, als im Haus offenbar baurechtliche 

Ungereimtheiten bestehen. Im Dachgeschoss wurden bauliche Änderungen vorgenommen, 
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die baurechtlich nicht bewilligt wurden. Auch wurde im EG eine Garage errichtet, die in der 

ursprünglichen Baubewilligung für den DG-Ausbau offenbar nicht enthalten war. 

Grundsätzlich kann davon ausgegangen werden, dass die Änderungen genehmigungsfähig 

sind, allerdings kann dazu keine letztgültige Aussage getroffen werden, da dem 

Sachverständigen die genauen Abweichungen unbekannt sind. Dazu kommt, dass von der 

Hausverwaltung keinerlei Informationen über das Haus zu bekommen waren, sämtliche 

Anfragen blieben unbeantwortet. Die Eigentümerin selbst konnte dazu auch überhaupt keine 

Angaben machen, da sie bei der Befundaufnahme angegeben hat, sich für diese Sachen nicht 

zu interessieren. Es bestehen also gewisse Unsicherheiten was den Stand der Rücklage, 

etwaige Beschlüsse und außerbücherliche Darlehen betrifft.  

 

Ergebnis         

Vergleichswert       529 914,90 

Marktanpassung      -5,00% -26 495,75 

Angepasster Wert       503 419,16 

Verkehrswert gerundet       503 000,00 
 

Aufgrund obiger Überlegungen beträgt der Verkehrswert von 79/2621 Anteilen der 

Liegenschaft EZ 704 KG 01005 Josefstadt verbunden mit Wohnungseigentum an W Top 16 per 

29.03.2024 geldlastenfrei und gerundet 

 

EUR 503.000,00 

 

Wien, am 15.05.2024 

 

 

Der allgemein beeidete und gerichtlich  

zertifizierte Sachverständige 

 
 

Dr Rudolf Hauswirth  
LLM (UNSW) MAS MRICS 

Sachverständiger für Immobilien   
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IV. Schlussbemerkungen 

 

• Angesichts der Unsicherheit einzelner in der Bewertung einfließender Faktoren, 

insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das Resultat 

keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein.  

• Festgehalten wird, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, 

dass ein entsprechender Kaufpreis auch bei gleichbleibenden äußeren Umständen im 

Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.  

• Der Sachverständige geht davon aus, dass die Funktionsfähigkeit der elektrischen, 

sanitären und sonstigen Einrichtungen gegeben ist, sowie sonstige Ver- und 

Entsorgungsleitungen ordnungsgemäß funktionieren, wenn im Einzelnen nicht 

abweichende Angaben gemacht werden. Eine bautechnische Untersuchung erfolgte nicht. 

Die Beurteilung des Bau- und Erhaltungszustands des Gebäudes und der zu bewertenden 

Objekte erfolgte nur durch die vorhandenen Unterlagen und gegebenenfalls den 

Ortsaugenschein. Die Nutzflächen wurden den zur Verfügung stehenden Unterlagen 

entnommen. Nachvermessungen durch den Sachverständigen erfolgten nicht. Es wird 

empfohlen, vor einer allfälligen Kaufentscheidung eine genaue Vermessung durch einen 

befugten Ziviltechniker oder Geometer durchführen zu lassen. 

• Die Angabe von Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten erfolgt vom 

Sachverständigen unter anderem entsprechend seinen Erfahrungen. 

• Der Auftraggeber hat bestätigt, dass ihm sämtliche bewertungsrelevanten bekannten 

Informationen und Unterlagen übergeben bzw bekanntgegeben wurden.  

• Sofern nicht anders angegeben, ist das Ergebnis jedenfalls geldlastenfrei zu verstehen. 

• Es wird weiters davon ausgegangen, dass alle baubehördlichen Genehmigungen in 

Rechtskraft bestehen und aufrecht sind und die Bauausführung entsprechend den 

Bewilligungen erfolgt ist (aufrechter Konsens) und auch laufend sämtlichen behördlichen 

Aufträgen nachgekommen wird. 

• Bei Darstellungen mehrerer Varianten sind die dafür zugrunde gelegten Paramater 

auftragsgemäß als besondere Annahme zu verstehen. Sollten diese Annahmen nicht 

eintreten oder (doch) nicht vorliegen, hat das Ergebnis keine Gültigkeit. 

• Der Bewertung wurden Umstände zugrunde gelegt, die im Rahmen einer üblichen, 

ordnungsgemäßen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes vor allem und 

überwiegend und aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen 
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erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Eine Einsicht in den Bauakt erfolgte 

auftragsgemäß nicht. 

• Dieses Gutachten ist ausschließlich für den genannten Auftraggeber und Zweck erstellt 

worden. Eine Weitergabe an Dritte und allfällige Haftung gegenüber Dritten sind jedenfalls 

ausgeschlossen. 

• Die Vervielfältigung und Veröffentlichung des Gutachtens darf weder im Ganzen noch in 

Teilen mit Ausnahme der Ediktsdatei im Falle von Gutachten für Gerichte und Behörden 

vorgenommen werden.  

• Die Lieferung von Grundstücken ist gemäß § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG steuerfrei. Es besteht 

aber die Möglichkeit, diese Lieferungen gem § 6 Abs 2 UStG steuerpflichtig zu behandeln. 

Die Bewertung erfolgte ohne Umsatzsteuer. Hingewiesen wird auf eine eventuelle 

notwendige Vorsteuerberichtigung bei Verkauf ohne Umsatzsteuer. Es wird empfohlen, 

steuerlichen Fragen mit einem Steuerberater zu erörtern.  

• Bei Mietzinsgutachten: Die Frage der Mietzinsbildung ist regelmäßig eine Rechtsfrage. Das 

hier dargestellte Ergebnis kann daher nur als Grundlage für die Lösung der Rechtsfrage 

dienen. Eine Haftung für die rechtliche Feststellung eines bestimmten Mietzinses kann 

daher nicht übernommen werden. 

• Eine allfällige Haftung ist auf den unmittelbaren Auftraggeber beschränkt, jedwede 

Haftung Dritten gegenüber ist jedenfalls ausgeschlossen. Der Auftragnehmer haftet für 

Schäden im Zusammenhang mit dem Auftragsverhältnis (einschließlich dessen 

Beendigung) nur bei Vorsatz und krass grober Fahrlässigkeit, ansonsten wird jede 

Gewährleistung und Haftung unabhängig davon, ob es sich um eine vertragliche, 

außervertragliche oder um eine gesetzliche Anspruchsgrundlage handelt, ausgeschlossen. 

Die Anwendbarkeit des § 1298 Satz 2 ABGB ist ausgeschlossen 

• Mängelrügen sind binnen 4 Wochen schriftlich geltend zu machen. Jeder 

Schadenersatzanspruch kann nur innerhalb von sechs Monaten nachdem der oder die 

Anspruchsberechtigten von dem Schaden Kenntnis erlangt haben, geltend gemacht 

werden. Für allenfalls eintretende Schadensfälle, für die der Auftragnehmer einzustehen 

hat, ist die Haftung jedenfalls mit insgesamt € 400.000,00 begrenzt. 

• Aufgrund der derzeit herrschenden wirtschaftlichen Lage ist das Ergebnis mit einer 

gewissen Unsicherheit behaftet („wesentliche Bewertungsunsicherheit“ im Sinne des 
VPGA 10 der RICS Valuation – Global Standard), da die Auswirkungen der aktuellen 

Situation auf den Immobilienmarkt noch nicht gänzlich abschätzbar sind. Der 

Sachverständige empfiehlt gegebenenfalls Neubewertungen in dichteren Intervallen oder 

unmittelbar vor geplanten Dispositionen, bei denen der ermittelte Wert relevant ist.  
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V. Beilagen 

 

BEILAGE | 1 

Auszug aus dem Bauakt 

 

BEILAGE | 2 

Wohnungseigentumsvertrag vom 22.03.2013 und der Nachtrag zum 

Wohnungseigentumsvertrag vom 13.01.2015 

 

BEILAGE | 3 

Nutzwertgutachten vom 7.1.2013 und das Nutzwertgutachten vom 23.12.2014 
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