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1. ALLGEMEINES 
 

1.1. Auftrag 
 

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der im Eigentum des Ver-

pflichteten Lukas Ballo befindlichen 64/5402 Anteile, B-LNr. 11, verbunden mit Wohnungseigen-

tum an W10 St X und der 108/5402 Anteile, B-LNr. 18, verbunden mit Wohnungseigentum an W 

5 St XI jeweils auf der Liegenschaft GB 01103 Kaiserebersdorf, EZ 1598, an der Adresse 1110 

Wien, Kaiser-Ebersdorfer Straße 208, zum Zweck der Zwangsversteigerung. 
 

 

 
 

Auftraggeber ist Mag. Markus Riedl, Bezirksgericht Innere Stadt, Marxergasse 1a, 1030 Wien. 

 

1.2. Stichtag 
 

Stichtag ist der 13.08.2024 (Datum der 2. Befundaufnahme). 
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1.3. Prämissen der Bewertung 

1.3.1. Konkrete Prämissen der Bewertung 
 

Allgemeines 

Der Wertermittlung werden nur die Umstände zugrunde gelegt, die im Rahmen einer üblichen, 

ordnungsgemäßen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und überwiegend 

aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen sowie der örtlichen Bege-

hungen/ Befundaufnahmen am 03.06.2024 und am 13.08.2024 sowie auf Basis der durchgeführten 

Recherchen erkennbar oder sonst bekannt geworden sind. 

 

Grundstücksfläche, Nutzflächen, Flächen 

Die Grundstücksflächen wurden dem Grundbuchsauszug entnommen. Angegebene Maße werden 

idR aus den im Bauakt aufliegenden Planunterlagen (Konsens)1 entnommen, stichprobenartig vor 

Ort geprüft und nicht zur Gänze mit der Natur verglichen. Eine gesonderte Vermessung, d.h. 

Nachmessungen der Längenmaße, der Raumhöhen, der Gebäudehöhen und der (Nutz-) Flächen 

war nicht beauftragt und wurde seitens des Sachverständigen auch nicht durchgeführt. Der Sach-

verständige legt seinen Berechnungen sohin die Maß- und Flächenangaben laut den vorhandenen 

Plänen und Aufstellungen bzw. Jahresmietwert-/ Nutzwertgutachten) zugrunde. 

 

Sollten die angegebenen Maße nicht mit den tatsächlichen Maßen ident sein, verändern sich die 

Werte sinngemäß. 

 

Digitaler Kataster 

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastralmappe Einsicht genommen wurde und die darin 

dargestellten Grenzen nicht in der Natur überprüft wurden.  

 

Anschlüsse, Haustechnik 

Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitären und sonstigen Einrichtungen, so-

wie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen (Anschlüsse) wurden - sofern nicht im Detail im Be-

fund und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsfähigkeit überprüft und 

wird deren ordnungsgemäße Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt. 

 

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getroffen, wie sie 

für die Wertermittlung von Bedeutung sind. 

 

Erhaltungszustand 

Der Bau- und Erhaltungszustand des/der Gebäude(s) wurde ausschließlich durch äußeren Augen-

schein anlässlich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen 

des Bauzustandes bzw. zerstörende Untersuchungen wurden nicht ausgeführt, weshalb etwaige 

Angaben über nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskünften, die dem gef. SV gegeben 

wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen. 

 

Bauakteinsicht 

Eine Bauakteinsicht wurde durchgeführt.  

 

Neubauförderung 1958 

Laut Mitteilung der MA-50 der Stadt Wien wurde für das ggst. Objekt eine Neubauförderung im 

Rahmen der „Neuen Wiener Wohnbauaktion 1958“ gewährt. Die Zinsenzuschüsse zum Bankdar-

lehen sind bereits vor etlichen Jahren abgelaufen.  

 
1 bei Wohnungseigentum idR aus dem Jahresmietwertgutachten oder dem Nutzwertgutachten 
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Bestandsituation/Nutzung 

Die Wohnung Top 5 Stiege XI ist zum Stichtag offensichtlich bewohnt. Lt. Auskunft des Ver-

pflichteten liegen aber keine Bestandverhältnisse für die beiden ggst. Wohnungen vor. Die Bewer-

tungen erfolgen (daher) unter der Annahme von Bestandfreiheit. 

 

Altlasten/Kontaminierung 

Die Liegenschaft wurde nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das Fachge-

biet des gefertigten Sachverständigen fällt. Stattdessen wurden jedoch der Verdachtsflächenkatas-

ter sowie der Altlastenatlas durch den Sachverständigen auf der Homepage des Umweltbundesam-

tes abgefragt. Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes hat der Landes-

hauptmann dem Bundesminister für Umwelt Verdachtsflächen bekannt zu geben. Der Verdachts-

flächenkataster wird vom Umweltbundesamt geführt und beinhaltet jene vom Landeshauptmann 

gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, für die der Verdacht einer erheblichen Umweltge-

fährdung aufgrund früherer Nutzungsformen ausreichend begründet ist. Die Eintragung einer Lie-

genschaft in den Verdachtsflächenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft 

tatsächlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsfläche tatsächlich eine erhebli-

che Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B.: Boden- und Grundwasser-

untersuchungen) nachgewiesen werden. 

 

Die ggst. Liegenschaft ist nicht im Verdachtsflächenkataster/Altlastenatlas verzeichnet (Abfrage, 

15.09.2024).  

 
GST. 1189/23 

 
GST. 1189/24 

 
GST. 1189/25 

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Liegen-

schaft entwertende Altbodenverhältnisse sind nicht bekannt. Darüber hinausgehende Untersu-

chungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft 

entwertender Altbodenverhältnisse sind nicht beauftragt. 

 

Die Bewertung erfolgt auftragsgemäß ohne Durchführung einer Bodenuntersuchung aufgrund des 

üblichen Geschäftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand kei-

ne Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer höherwertigen Deponie als einer Baurest-

massendeponie entsorgt werden müssen. Sollte sich nachträglich herausstellen, dass die Liegen-

schaft oder ein benachbartes Grundstück Kontaminationen aufweist, wäre eine Nachbewertung 

mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung wäre 

durch den gefertigten Sachverständigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse ergänzend fest-
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zustellen. Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Unter-

suchungen waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgeführt. 

 

 

1.3.2. Allgemeine Prämissen der Bewertung 
 

Energieausweis 

Sofern kein Energieausweis über die Gesamtenergieeffizienz eines Gebäudes im Sinne der Richt-

linie 2002/91/EG des Europäischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der Bewertung 

von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heizwärmebedarf 

ausgegangen. Im ggst. Fall wurde für die ggst. Liegenschaft am 11.10.2022 ein Energieausweis 

erstellt. Zu diesem Zeitpunkt betrug der spezifische Heizwärmebedarf für das Wohngebäude 31,1 

kWh/m²a (Energieeffizienzklasse B).  

 

Geldwerte Rechte & Lasten 

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt frei von geldwerten Lasten.  

 

Außerbücherliche Rechte & Lasten 

Außerbücherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berücksichtigung, wenn sie dem Sachver-

ständigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wurden. 

Wenn diesbezüglich dem Sachverständigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, basiert 

der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine außerbücherlichen Rechte 

und Lasten vorliegen.  

 

Fahrnisse, Inventar 

Alle freistehenden/beweglichen Gegenstände (Tische, Sessel, Schränke, etc.) sind nicht Bestand-

teil der Liegenschaft, daher nicht bewertungsgegenständlich und im Verkehrswert nicht beinhaltet. 

Das Zubehör ist im Verkehrswert mitberücksichtigt. 

 

Rundungsdifferenzen 

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestützt durchgeführt. Der Computer 

rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch 

auf- oder abgerundet. Dies führt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die für das Ergeb-

nis jedoch ohne Bedeutung sind. Deshalb täuscht eine Berechnungsschärfe bis auf EUR 1,00 eine 

größere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeintliche Unge-

nauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unnützen Mehrarbeiten und Kos-

ten führt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet. 

 

ÖNORM B 1300/B 1301 

Es wurde kein detailliertes bautechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und wurde ein solches 

auch nicht erstellt. Ebenso stellen der gegenständliche Befund und das erstellte Gutachten keine 

Objektsicherheitsprüfung für Wohngebäude im Sinne der ÖNORM B 1300 bzw. für Nicht-

Wohngebäude im Sinne der ÖNORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitsprüfung gemäß 

ÖNORM B 1300 bzw. gemäß ÖNORM B 1301 seitens des Auftraggebers zusätzlich gewünscht 

werden, muss diese gesondert durch einen dafür geeigneten Sachverständigen erstellt werden. Im 

Übrigen kann dieses Gutachten ein Ankaufsgutachten im Falle der Verwertung der Liegenschaft 

nicht ersetzen.  

 

ÖNORM B 1998-1/ÖNORM EN 1998-1 

Eine Prüfung des Gebäudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbe-

beneinwirkungen gemäß ÖNORM B 1998-1 bzw. ÖNORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8 wur-
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de vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverständigen dementsprechend 

auch nicht durchgeführt. Es können sich dadurch allfällige, maßgebliche und wertbeeinflussende 

Einschränkungen ergeben, welche nicht berücksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon ausge-

gangen, dass die o.g. Systemsicherheit gewährleistet ist.  

 

Haftung gegenüber Dritten 

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschließ-

lich im Interesse des Auftraggebers bzw. sämtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-

verständigen gegenüber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sachver-

ständigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfänger des Gutachtens. Gegen-

über diesen wird gehaftet wie gegenüber dem Auftraggeber.  

 

Gutachtensmängel 

Mängel sind bei sonstigem Ausschluss von Gewährleistungs- und Schadenersatzansprüchen sowie 

von Ansprüchen aus einem Irrtum über die Mängelfreiheit binnen 14 Tagen nach Entdeckung ge-

genüber dem Sachverständigen schriftlich zu rügen.  

 

Gewährleistung 

Im Falle von Gewährleistungsansprüchen des Auftraggebers gegenüber dem Sachverständigen aus 

dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdrücklich 

auf das Recht der Minderung oder Wandlung.  

 

Haftpflichtversicherung 

Für allenfalls eintretende Schadensfälle ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sach-

verständigen erbrachten Leistungen für den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zulässig, mit 

insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungs-bedingungen gelten 

als vereinbart. Der Sachverständige haftet für Schäden jedenfalls dann nicht, wenn ihm nur leichte 

Fahrlässigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Mängelfolgeschäden handelt. Abweichend von 

der dreijährigen Verjährungsfrist nach §1489 ABGB wird eine Verjährungsfrist von sechs Mona-

ten vereinbart, sodass innerhalb dieser verkürzten Verjährungsfrist der Auftraggeber Ansprüche 

gegen den Sachverständigen geltend zu machen hat.  

 

Die Richtigkeit dieses Gutachtens gilt als vom Auftraggeber vorbehaltlos abgenommen, wenn der 

Auftraggeber die Leistung nicht gegenüber dem Sachverständigen innerhalb einer Frist von 14 

Tagen nach Übergabe schriftlich beanstandet.  

 

Eine Abtretung von Ansprüchen des Auftraggebers gegen den Sachverständigen aus diesem Gut-

achten an Dritte ist unzulässig.  

 

Mathematische Exaktheit 

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, insbesondere der 

Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit 

mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein. 

 

Kurzfristiger Verkauf 

Es wird gemäß ÖNORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert 

nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden äuße-

ren Umständen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.  
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Verkehrswert (Streuung/Bandbreite) 

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfähigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdrück-

lich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemäß §2 Absatz 2 LBG ermittelte Ver-

kehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines 

vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmärkte sind ex definitione unvollkommene Märkte, 

weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht 

eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder weni-

ger große Streuung (valuation spread) – eine marktkonforme Bandbreite – geben kann. Dement-

sprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden Bandbreite 

nach oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite ist direkt ab-

hängig von der Anzahl und Qualität vorliegender Marktdaten sowie von der Art der Immobilie.  

 

Umsatzsteuer - Verkehrswert 

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. 

Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden, 

ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen – eine eventuelle Vorsteuer-

berichtigung ist dann nicht nötig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 

20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbeträge anteilig zu 

berichtigen.  

 

Umsatzsteuer - Vermietung 

Bei Büro- und Geschäftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschließlich 

vorsteuerabzugsberechtigende Umsätze (§6 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilitätsgesetzes 2012) 

erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei Woh-

nungsmietverträgen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschließlich zu Wohnzwe-

cken vermietet werden und keine geänderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen nicht 

auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Für den nicht zu Wohnzwecken genutzten An-

teil müssten ansonsten 0% Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20% Umsatzsteuer verrechnet 

werden.  

 

Veränderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgrößen 

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angeführten Unterlagen und Informationen aufgebaut. 

Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Änderung dersel-

ben und somit zu einem anderen Verkehrswert führen können. Das Gutachten beruht somit auf der 

derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollständig sein muss. Ergeben neue Fakten wertrelevante 

Änderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstände, 

behält sich der Sachverständige ausdrücklich die Änderung oder Ergänzung dieser Wertermittlung 

bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat nur im Gesamten 

und nicht auszugsweise Gültigkeit. 

 

Weiterverwendung, Vervielfältigung des Gutachtens 

Die Veröffentlichung, Vervielfältigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an 

Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des ge-

fertigten Sachverständigen erfolgen. Die Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gut-

achtens über den Verwendungszweck hinaus oder die Weitergabe an Dritte ist nicht gestattet.  Ei-

ne, über den vereinbarten Verwendungszweck des Zwangsversteigerungsverfahrens hinausgehen-

de Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw. eine Weitergabe an Dritte 

(mit Ausnahme von Verfahrensbeteiligten bzw. der Veröffentlichung in der Ediktsdatei) ist ohne 

vorherige Zustimmung des gef. SV nicht gestattet. 
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1.4. Grundlagen 
 

• 1. Befundaufnahme am 03.06.2024 von 900 bis 915 anwesend  

Can Gültekin, Betreibende Partei 

Mag. Nikolaus Reisner, LL.M., für Mag. Angelika Prüfling, PV 

Mag. Georg Strafella, SV 

DI Tina-Maria Klug, MA des SV 

• 2. Befundaufnahme am 13.08.2024 von 1200 bis 1245 anwesend  

Lukas Ballo, Verpflichteter 

Nick Koppenwallner, LL.M., Mitarbeiter BV (Mag. First) 

Gerichtsvollzieher 

Schlosser 

Zeugen 

Mag. Georg Strafella, SV 

• Umfeldbegehung & Fotodokumentation 

• Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992 

• Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002), Mietrechtsgesetz (MRG), etc. 

• Recherche und Bauakteinsicht bei der zuständigen Baubehörde  

• Flächenwidmung, Bebauungsplan und Katasterplan www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public 

• Bauordnung für Wien, in der derzeit gültigen Fassung 

• Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches 

• Mündliche Erörterungen im Rahmen der Befundaufnahme 

• Recherchen bei der WEVIG Wohnungseigentumsverwaltungs- und Immobilientreuhand-

Gesellschaft m.b.H., Märzstraße 1, 1150 Wien, Tel: 01 4860608, Email: office@wevig.at  

• Verkehrswertgutachten vom 14.01.2022, erstellt von Mag. Georg Strafella 

 

Bewertungsliteratur, Fachartikel, etc. 

• Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG 

• Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebäuden und des Verkehrswertes 

von Grundstücken, 29. Auflage 
• Kainz, LBA, Das Sachwertverfahren, 2004 
• Kothbauer, Rücklinger, MRG, WEG, etc., 2006 

• Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverständigen Österreichs, Landes-

verband Steiermark und Kärnten, Nutzungsdauerkatalog, 2006 

• Seiser, Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011 
• Karauscheck/G. Strafella, Der Mietzins, 2. Auflage, 2014 

• Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 7. Auflage, 2014 
• Angst/Oberhammer, Exekutionsordnung, Kommentar, 3. Auflage, 2015 
• Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017 

• Popp, Empfehlungen für Herstellungskosten, in Der Sachverständige, Hefte 02/2019-03/2023 
• ÖNORM B 1802-1, 2022 
• Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebäuden, baulichen Anlagen, gebäudetechnischen Anlagen 

und Bauteilen, 2020 
• Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverständigen Österreichs, Landes-

verband Steiermark und Kärnten, Nutzungsdauerkatalog, 2020 

• Bienert, Funk, Immobilienbewertung Österreich, 4. Auflage, 2022 

 

http://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public
mailto:office@wevig.at
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Sonstige Quellen, Marktberichte 

• Recherchen Einheitswertbescheid  

• OIB Richtlinien online www.oib.or.at 

• Lärmkarte auf www.laerminfo.at 

• Adressortungssystem und Orthofotos auf www.wien.gv.at/stadtplan, www.maps.google.at, 

www.bing.com/maps 

• Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria 

• Verdachtsflächenkataster bzw. Altlastenatlas www.umweltbundesamt.at  

• Immobilienplattformen u.a. www.immobilien.net, www.willhaben.at  

• Immobilien-Preisspiegel der WKO 

• ÖROK 

• Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank  

• etc. 

http://www.laerminfo.at/
http://www.wien.gv.at/stadtplan
http://www.maps.google.at/
http://www.bing.com/maps
http://www.statistik.at/
http://www.umweltbundesamt.at/
http://www.immobilien.net/
http://www.willhaben.at/
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2. BEFUND 
 

2.1. Lage der Liegenschaft 
 

Die ggst. Liegenschaft befindet sich an der Adresse 1110 Wien, Kaiser-Ebersdorfer Straße 208. 
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Die Lage einer Wohnliegenschaft wird u. a. nach den folgenden Kriterien bemessen: 
 

Kriterium  Erfüllungsgrad 

Verkehrstechnische 

Erreichbarkeit  

Öffentlicher Verkehr 

Bus: Linie 73A (HST „Klebindergraben“ Richtung stadtauswärts) in 

rd. 50 m Entfernung bzw. (HST „Luzegasse“ Richtung stadteinwärts) 

in rd. 250m Entfernung; 

U-Bahn: U3 (Station „Simmering“), in rd. 2,7 km Entfernung;  

Ø-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 30 Min. inkl. Fußweg 

Verkehrstechnische 

Erreichbarkeit  

Individualverkehr 

großräumig: z.B. über die Simmeringer Hauptstraße und die Kaiser-

Ebersdorfer Straße bzw. über die A4 Ostautobahn, die Jedletzberger-

straße, die Margetinstraße und die Zinnergasse erreichbar 

Einbahnregelungen: in der Umgebung gibt es einige Einbahnregelun-

gen; die Kaiser Ebersdorfer Straße wird im ggst. Abschnitt von der 

Nemethgasse in Richtung Etrichstraße als Einbahn geführt 

Parkplatzsituation: flächendeckende Kurzparkzone (Parkdauer 2h, 

Mo-Fr 9-22 Uhr); AnrainerInnenparkplätze; durchschnittlich ange-

spannte Parkplatzsituation;  

Ø-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 20 Min. 
 

 
Öffentliche Verkehrsmittel, Einbahnregelungen in der Umgebung 

 

Kriterium Erfüllungsgrad 

Wohnlage 

Simmering liegt im Südosten Wiens und ist mit einer Fläche von 

23,22 km² der achtgrößte Wiener Gemeindebezirk. Der Norden und 

Osten sind weitgehend verbaut. Im Südwesten nimmt der Wiener 

Zentralfriedhof umfangreiche Flächen ein. Die Baufläche von Sim-

mering umfasst 35,8 % (Wienweit 33,32 %) der Bezirksfläche. Nur 

37,0 % der Baufläche entfallen auf Wohnbauflächen, der niedrigste 

Wert eines Wiener Gemeindebezirks. Dementsprechend erreichen 

Betriebsflächen in Simmering mit einem Anteil von 50,6 % an der 

Baufläche den höchsten Wert in Wien. Grünflächen nehmen in 

Simmering einen Gesamtanteil von 44,4 % ein. Die Einwohnerzahl 

Simmerings lag Anfang 2024 bei 110.559 Personen (Statistik Aus-

tria). Die durchschnittliche Bevölkerungszahl im 11. Bezirk wird 

von 2020 bis 2030 statistisch gesehen um 8,12% steigen. In Wien 

wird das Bevölkerungswachstum im gleichen Zeitraum auf 8,28% 

geschätzt2. Das Umfeld ist vor allem durch mehrgeschoßige Wohn-

bauten und durch landwirtschaftlich genutzte Flächen geprägt. 

 
2 Quelle ÖROK-Regionalprognosen 2018 - Bevölkerung, Bearbeitung: Statistik Austria, Statistik des Bevölkerungsstandes. 

http://de.wikipedia.org/wiki/Quadratkilometer
http://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_Zentralfriedhof
http://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_Zentralfriedhof
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Infrastrukturelle  

Einrichtungen  
(Einkaufsmöglichkeiten, 

Schulen, Ärzte etc.) 

Nahversorgung/Einkaufsmöglichkeiten: Nahversorgungseinrichtun-

gen befinden sich in mittelbarer Nähe z.B. in der Thürnlhofstraße 

und in der Zinnergasse; 

Medizin. Versorgung: Allgemeinmediziner, Fachärzte und Zahnärz-

te befinden sich in mittelbarer Umgebung; 

Kindergärten und –betreuung, Kinderspielplätze: z.B. in der Meidl-

gasse 19, Thürnlhofstraße 9/2 sowie in der Lichnowskygasse 28; 

Kinderspielplätze z.B. im Waldspielplatz Meidlgasse, in der Parkan-

lage am Leberberg und im Themenspielplatz Schloss Neugebäude; 

Schulen für unterschiedliche Altersstufen: z.B. in der Rzehakgasse 

9, in der Svetelskystraße 5 (VS) und 6 (NMS), in der Rzehakgasse 7 

(NMS) und in der Florian-Hedorferstraße 22 (NMS) etc.; 

Sonstiges/Freizeit: In der Umgebung befinden sich zahlreiche Park-

anlagen, wie z.B. die Parkanlage Schloss Neugebäude, die Parkan-

lage Zehngrafweg oder der Leberteich mit der Parkanlage am Le-

berberg. 
 

 
Infrastrukturelle Einrichtungen 

Legende 
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2.2. Lärmimmission – Straßenverkehr 
 

Der Bereich der ggst. Liegenschaft liegt lt. „24h Durchschnitt-Lärmindex“ bzw. lt. „Nacht-

Lärmindex“ für Straßenverkehr (gemessen in Dezibel) über dem jeweiligen Schwellenwert für den 

Straßenverkehr und somit in einer Konfliktzone. Die im Innenhofbereich gelegenen Wohnungen 

sind davon nicht direkt betroffen. 
 

   
Straßenverkehr, 2022, Lärmindex 24 h Durchschnitt, in Dezibel 

   
Straßenverkehr, 2022, Lärmindex Nachtwerte, in Dezibel 
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2.3. Grundbuchsstand, Rechte/Lasten, Wohnungseigentum, Widmung/  

Bebauungsbestimmungen  
 

Grundbuch 01103 Kaiserebersdorf 

BG Innere Stadt Wien 

EZ 1598 

GSt. Nr./Fläche GSt. Nr. 1189/23, 1189/24, 1189/25; 3.350m² 

Grundbücherlicher 

Eigentümer 

B-LNr. 11, 64/5402 Anteile, WE an W 10 St X, Lukas Ballo 

B-LNr. 18, 108/5402 Anteile, WE an W 5 St XI; Lukas Ballo 

Grundbücherliche 

Rechte und Lasten 

A2-Blatt 
 

 
C-Blatt 
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Grundbücherliche 

Rechte und Lasten 

lt. HV belaufen sich die offenen Wohnungsbeiträge per 09.09.2024 

auf € 4.860,99 

Außerbücherliche 

Rechte und Lasten 
keine bekannt 

Wohnungseigentum 
- Entscheidung d. MA 50/Jahresmietwertgutachten, 21.09.1971 

- Wohnungseigentumsvertrag, 11.03.1974 

Widmung und  

Bebauung 

Gemäß Flächenwidmungs-/Bebauungsplan der Stadt Wien, Plando-

kument 7104 (online) bestehen für die ggst. Liegenschaft folgende 

Widmungsbestimmungen: straßenseitig: Bauland-Wohngebiet (W), 

Bauklasse III, geschlossene Bauweise (g); hofseitig: Verpflichtung 

zur gärtnerischen Ausgestaltung (G)  
 

      
 Flächenwidmungs- und Bebauungsplan Katasterplan 

 

 

2.4. Bewilligungen/Bescheide & Pläne (auszugsweise) 
 

Datum Dokument Betreff/Anmerkung

01.09.1959 Einreichplan Neubau Wohnhausanlage (6 Wohnhäuser)

27.06.1960 Baubewilligung Neubau Wohnhausanlage (6 Wohnhäuser)

26.08.1961 Auswechslungsplan Schnitte, Ansichten Neubau Wohnhausanlage Häuser I-IV

29.08.1961 Auswechslungsplan EG, OG Neubau Wohnhausanlage Häuser I-IV

09.09.1961 Auswechslungsplan DG Neubau Wohnhausanlage Häuser I-IV

31.10.1961 Auswechslungsplan KG Neubau Wohnhausanlage Häuser I-IV

21.12.1961 Baubewilligung Änderung
Neubau Wohnhausanlage (Änderung auf 5 

Wohnhäuser anstatt 6 Wohnhäuser)

24.08.1962 Bauanzeige Änderung Loggientrennwände

25.11.1965 Benützungsbewilligung Haus IV

25.10.1967 Bescheid Gehsteigkonstatierung

19.02.1969 Bescheid Gehsteigauf- und -überfahrt Bewilligung

01.04.1969 Bescheid Gehsteigauf- und -überfahrt Bewilligung

16.10.1972 Bescheid Gehsteigübernahme  
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2.5. Liegenschaft - Grundstück und Gebäude  
 

Die ggst. Liegenschaft EZ 1598 mit den GST 1189/23, 1189/24 und 1189/25 ist eben gelegen, als 

unregelmäßiges Viereck ausgestaltet und verfügt gem. Grundbuch über eine Grundstücksfläche 

von 3.350m².  

 

Auf der ggst. Liegenschaft EZ 1598 befindet sich eine im Jahr 1965 (Benützungsbewilligung) 

errichtete Wohnhausanlage mit mehreren Gebäuden und Stiegen. Die ggst. Wohnungen W 10 St 

X und W5 St XI befinden sich im Haus IV, welches über 3 Stiegen erschlossen wird und über ein 

Kellergeschoß, über 3 Geschoße über Niveau (EG-2.OG) und ein ausgebautes Dachgeschoß ver-

fügt. Es ist kein Aufzug vorhanden. Die Häuser I-III befinden sich mittlerweile in einer eigenen 

EZ 174. 

 
 

Ausstattung und Erhaltungszustand des ggst. Gebäudes (zum Stichtag) 
 

Gewerk Ausstattung und Erhaltungszustand 

Konstruktion Massivbauweise 

Dachform Mansardflachdach 

Dachdeckung Blechdeckung 

Dachrinnen Saumrinnen, Fallrohre; funktionstüchtig 

Fassaden/Außenputz Vollwärmeschutzfassade, glatter Verputz; Zustand: gut-sehr gut; 

Stiegen 
Betonstiege, Terrazzostufen, Metallgeländer, beidseitiger Hand-

lauf, wandseitig Holzhandlauf; Zustand: gut 

Fenster Kunststoffisolierglasfenster; Zustand: gut 

Türen 
Hauseingang: Kunststofftüren mit Glaseinsätzen; Wohnungen: 

Holztüren in Holzzargen; Zustand: ordentlich-gut; 

Böden Terrazzofliesen; Zustand: ordentlich 

Wände gemalt; Zustand: gut 

Decken gemalt; Zustand: gut 

Anschlüsse Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden 

Außenanlagen 
Innenhof: Grünflächen mit befestigten (asphaltierten) Wegen, Ge-

staltungsgrün/Baumbestand, Betoneinfassungen; Zustand: gut 
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Keller 

Betonstiege, Terrazzostufen, beidseitiger Handlauf, wandseitig 

Holzhandlauf, Metalltüren in Metallzargen, Boden Estrich/ Schutz-

anstrich, Wände: verputzt, patschokiert; Decke: tlw. verputzt, tlw. 

abgehängt; Kellerabteile: Leichtbau-Holzlattenkonstruktion; Zu-

stand: gut 

 

Das ggst. Gebäude wurde 2020-2022 thermisch saniert und befindet sich insgesamt in einem guten 

Zustand (siehe Punkt 2.7.5).  

 

 

2.6. Wohnung W 10 St X 

2.6.1. Lage im Gebäude 
 

Die ggst. Wohnung befindet sich im DG an der Stiege X (Haus IV). Die Wohnung ist sowohl 

nord- als auch südseitig auf die Innenhöfe ausgerichtet und verfügt über eine südseitige Terrasse.  
 

 
Lage im Gebäude (schematisch) 

 

 

2.6.2. Größe & Konfiguration 
 

Größe 

Lt. Jahresmietwertgutachten vom 21.09.1971 verfügt die ggst. Wohnung über eine gewichtete 

Fläche inkl. Terrasse (Faktor 0,25) von 53,98 m². Ein Kellerabteil (Nr. 10) ist zur Nutzung vor-

handen3. Lt. Auswechslungsplan vom 09.09.1961 verfügt die Wohnung über eine Nutzfläche von 

53,20 m² und über eine Terrasse mit einer Fläche von 5,33 m². Der Bewertung wird aus Vor-

sichtsgründen & weil aktueller, die gewichtete Fläche gem. Jahresmietwertgutachten (= Grund-

buchstand) im Ausmaß von 53,98 m² zugrunde gelegt.  

 

Gem. Auswechslungsplan teilen sich die Räume wie folgt auf (die nachfolgende Aufstellung dient 

lediglich zur Veranschaulichung der Raumeinteilung): 
 

 
3 Der Keller/die Kellerabteile stellen allgemeine Teile des Hauses dar und stehen daher im gemeinschaftlichen Eigentum aller 

Wohnungseigentümer – kein Zubehör-WE! 
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Geschoß Raum Nutzfläche Terrasse

Vorraum 9,44 m²

Küche 6,61 m²

Bad 2,72 m²

WC 1,40 m²

Wohnzimmer 20,71 m²

Zimmer 12,32 m²

Summe 53,20 m²

Terrasse 5,33 m²

DG

Top 10, St X

 
 

Konfiguration: 

 
Auswechslungsplan vom 29.08.1961 (auszugsweise) 

 

 

2.6.3. Ausstattung und Erhaltung  
 

Das ggst. Objekt verfügt über folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen: 
 

Ausstattung / Erhaltung 

Strom vorhanden funktionstüchtig 

Kaltwasser vorhanden funktionstüchtig 

Warmwasser prinzipiell vorhanden 
Gaszähler demontiert, daher dzt. 

keine Funktion  
Gasanschluss prinzipiell vorhanden 

Heizung Gaskombitherme 

Kanalanschluss vorhanden funktionstüchtig 

Gegensprechanlage vorhanden funktionstüchtig 

Telekomanschlüsse vorhanden funktionstüchtig 
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Die ggst. Wohnung weist folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf: 
 

Ausstattung / Erhaltung 

Vorraum 

Boden Laminat 

Wände gemalt 

Decke gemalt 

Fenster keine vorhanden 

Türen Holztüre in Holzzarge 

Heizung Heizkörper 

Ausstattung Gegensprechanlage 

Erhaltungszustand durchschnittlich-gut 

Küche 

Boden Fliesen 

Wände gemalt/tlw. gefliest 

Decke gemalt, mit Dachschräge 

Fenster 
Kunststoffisolierglasfenster (Dachfenster), 

innenliegender Blendschutz 

Türen Holzzarge, Türblatt fehlt 

Heizung Heizkörper 

Ausstattung 

Einbauküche mit Fliesenspiegel an der 

Rückwand, Waschmaschinenanschluss, 

Gaskombitherme (Gaszähler demontiert), 

Erhaltungszustand durchschnittlich, Oberflächen veraltet 

Schlafzimmer 

Boden Laminat 

Wände tapeziert 

Decke gemalt, mit Dachschräge, tlw. fleckig 

Fenster 
Kunststoffisolierglasfenster (Dachfenster), 

innenliegender Blendschutz 

Türen Holztür in Holzzarge 

Heizung Heizkörper 

Erhaltungszustand 

durchschnittlich-gut, tlw. lösen sich die 

Tapeten ab, Leitungen auf Putz, Laminat 

z.T. abgenutzt; Klebespuren 

Bad 

Boden PVC-Belag 

Wände gefliest/gemalt, Fliesen übermalt 

Decke gemalt 

Fenster Kunststoffisolierglasfenster 

Türen Holztüre in Holzzarge 

Heizung 
kleiner Handtuchtrockner, Anschluss für 

Überkopfstrahler vorhanden 

Ausstattung 
Waschbecken, Badewanne, statische Ent-

lüftung 

Erhaltungszustand 

durchschnittlich; starke Abnutzungen, 

Farbabplatzungen, z.T. Verfärbungen/ 

Wasserflecken (?) an Wand und Decke 
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WC 

Boden Fliesen 

Wände gefliest/gemalt, Fliesen übermalt 

Decke gemalt 

Fenster Kunststoffisolierglasfenster 

Türen Holztüre in Holzzarge 

Entlüftung statisch 

Ausstattung Stand-WC mit Spülkasten ober Putz 

Erhaltungszustand 
durchschnittlich; Oberflächen optisch ver-

altet, abgenutzt 

Wohnzimmer 

Boden Riemchenparkett, rot lackiert/übermalt 

Wände tapeziert 

Decke gemalt 

Fenster 
Kunststoffisolierglasfenster/tür (doppel-

flügelig) mit 1 Oberlichte 

Türen Holzglastüre in Holzzarge 

Heizung Heizkörper 

Ausstattung Telekomanschluss 

Erhaltungszustand 
durchschnittlich-gut, tlw. lösen sich die 

Tapeten ab, Parkett tlw. gebrochen 

Terrasse 

Boden Beton 

Wände/Geländer 
verputzt/gemalt, Metallgeländer/Paneele, 

Leichtbautrennwand (Metallrahmen) 

Erhaltungszustand 
gut-sehr gut, Oberflächen im Zuge der 

thermischen Sanierung erneuert 

 

Zusammenfassung – Zustand Wohnung 

Die ggst. Wohnung (W 10 St X) befindet sich insgesamt in einem durchschnittlichen-(tlw. sehr 

guten)4 Erhaltungszustand. Die Wohnung wurde zwar vor rd. 3 Jahren ausgemalt, die Oberflä-

chenmaterialien und die Sanitäreinrichtungen sind tlw. trotzdem (stark) abgewohnt und (optisch) 

veraltet. Die Leitungen sind tlw. auf Putz verlegt. Der Gaszähler wurde demontiert. Die Ausstat-

tung ist insgesamt nicht zeitgemäß.  

 

 

2.7. Wohnung W 5 St XI 

2.7.1. Lage im Gebäude 
 

Die ggst. Wohnung befindet sich im 2.Stock an der Stiege XI (Haus IV). Die Wohnung ist sowohl 

nord- als auch südseitig auf die Innenhöfe ausgerichtet und verfügt über eine südseitige Loggia.  

 

 
4 die Fenster wurden im Zuge der thermischen Sanierung getauscht 
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Lage im Gebäude (schematisch) 

 

 

2.7.2. Größe & Konfiguration 
 

Größe 

Lt. Jahresmietwertgutachten vom 21.09.1971 verfügt die ggst. Wohnung über eine Nutzfläche 

inkl. Loggia von 82,66 m². Ein Kellerabteil (Nr. 5) ist zur Nutzung vorhanden5. Lt. Auswechs-

lungsplan vom 29.08.1961 verfügt die Wohnung über eine Nutzfläche inkl. Loggia von 83,47 m². 

Der Bewertung wird aus Vorsichtsgründen und weil aktueller, die Nutzfläche gem. Jahresmiet-

wertgutachten (=Grundbuchstand) im Ausmaß von 82,66 m² zugrunde gelegt. 

 

Gem. Auswechslungsplan teilen sich die Räume wie folgt auf (die nachfolgende Aufstellung d 

ient lediglich zur Veranschaulichung der Raumeinteilung): 
 

Geschoß Raum Nutzfläche

Vorraum 9,57 m²

Küche 7,60 m²

Bad 2,72 m²

WC 1,40 m²

Wohnzimmer 20,62 m²

Zimmer 14,36 m²

Zimmer 13,87 m²

Abstellraum 3,84 m²

Loggia 9,49 m²

Summe 83,47 m²

2.OG

Top 5, St XI

 

 
5 Der Keller/die Kellerabteile stellen allgemeine Teile des Hauses dar und stehen daher im gemeinschaftlichen Eigentum aller 

Wohnungseigentümer – kein Zubehör-WE! 
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Konfiguration: 

 
Auswechslungsplan vom 29.08.1961 (auszugsweise) 

 

 

2.7.3. Ausstattung und Erhaltung  
 

Das ggst. Objekt verfügt über folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen: 

 

Ausstattung / Erhaltung 

Strom vorhanden funktionstüchtig 

Kalt-/Warmwasser vorhanden funktionstüchtig 

Gasanschluss vorhanden funktionstüchtig 

Kanalanschluss vorhanden funktionstüchtig 

Heizung, Warmwasser Gaskombitherme funktionstüchtig 

Gegensprechanlage vorhanden funktionstüchtig 

Telekomanschlüsse vorhanden funktionstüchtig 

 

Die ggst. Wohnung weist folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf: 
 

Ausstattung / Erhaltung 

Vorraum 

Boden Fliesen 

Wände/Decke gemalt 

Fenster keine vorhanden 

Türen Holztüre in Holzzarge 

Heizung Heizkörper 

Ausstattung Gegensprechanlage 

Erhaltungszustand durchschnittlich-ordentlich 
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Küche 

Boden Fliesen 

Wände gemalt 

Decke gemalt 

Fenster Kunststoffisolierglasfenster 

Türen Holzglastüre in Holzzargen 

Heizung Heizkörper 

Ausstattung 

Einbauküche mit PVC-Fliesenspiegel, 

Gaskombitherme, Waschmaschinenan-

schluss 

Erhaltungszustand 
durchschnittlich, Oberflächen veraltet, 

starke Abnutzungen/Verschmutzungen 

Schlafzimmer 

Boden Riemchenparkett 

Wände gemalt 

Decke gemalt 

Fenster Kunststoffisolierglasfenster 

Türen Holztür in Holzzarge 

Heizung Heizkörper 

Erhaltungszustand 
durchschnittlich-ordentlich, starke Abnut-

zungen am Parkettboden  

Bad 

Boden PVC-Belag (Kork) 

Wände gefliest/gemalt 

Decke gemalt 

Fenster keine vorhanden 

Türen Holztüre in Holzzarge 

Heizung Heizkörper, Überkopfstrahler 

Ausstattung 
Waschbecken, Badewanne, statische Ent-

lüftung 

Erhaltungszustand 
durchschnittlich; tlw. starke Abnutzungen 

an den Oberflächen ersichtlich 

WC 

Boden PVC-Belag 

Wände gefliest/tapeziert 

Decke gemalt 

Fenster keine vorhanden 

Türen Holztüre in Holzzarge 

Entlüftung statisch 

Ausstattung Stand-WC mit Spülkasten auf Putz 

Erhaltungszustand 
durchschnittlich; tlw, fehlen die Sessel-

leisten, Oberflächen veraltet, abgenutzt 

Wohnzimmer 

Boden Riemchenparkett 

Wände gemalt/tapeziert 

Decke gemalt 

Fenster 
Kunststoffisolierglasfenster/tür (doppel-

flügelig) mit Oberlichte 

Türen Holztüre in Holzzarge 
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Heizung zwei Heizkörper 

Ausstattung Telekomanschluss 

Erhaltungszustand 
durchschnittlich-ansprechend, starke Ab-

nutzungen/Flecken am Parkettboden,  

Zimmer 

Boden Riemchenparkett 

Wände gemalt 

Decke gemalt 

Fenster Kunststoffisolierglasfenster 

Türen Holztür in Holzzarge 

Heizung Heizkörper 

Erhaltungszustand 

durchschnittlich-ansprechend, Maueröff-

nung in Trennwand zum Abstellraum, 

starke Abnutzungen am Parkettboden  

Abstellraum 

Boden PVC-Belag 

Wände tapeziert 

Decke gemalt 

Fenster Keine(s) vorhanden 

Türen Holztür in Holzzarge 

Erhaltungszustand 
durchschnittlich, Oberflächen veraltet, 

Tapeten lösen sich tlw. ab 

Loggia 

Boden Beton 

Wände/Decke verputzt/gemalt, Metallgeländer/Paneele 

Erhaltungszustand 
gut-sehr gut, Oberflächen erneuert im Zu-

ge der thermischen Sanierung 

 

Zusammenfassung – Zustand Wohnung 

Die ggst. Wohnung (W 5 St XI) befindet sich insgesamt in einem durchschnittlichen-ordentlichen 

(tlw. sehr guten)6 Zustand. Der Parkettboden weist mitunter starke Abnutzungen und Flecken auf. 

Die Leitungen sind tlw. auf Putz verlegt. Die Ausstattung ist nicht zeitgemäß. 

 
 

2.8. Betriebskosten und Reparaturrücklage  
 

Monatliche Vorschreibung W 10 St X 

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturrücklage) für das WE-Objekt W 10 St X 

betragen insgesamt € 138,47 das entspricht € 2,57 /m². Sie liegen damit im oberen Bereich einer 

marktüblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturrücklage beträgt monatlich gesamt  

€ 69,90 bzw. € 1,29 /m². 

 

Position Kosten netto Kosten pro m² Ust Kosten Brutto Kosten pro m²

Betriebskosten 125,88 p.m.     €    2,33 /m²    €           12,59 p.m.     €   138,47 p.m.     €   2,57 /m²    €       

Reparaturrücklage 69,90 p.m.     €      1,29 /m²    €           69,90 p.m.     €     1,29 /m²    €       

Gesamt 195,78 p.m.     €   3,63 /m²    €          12,59 p.m.     €  208,37 p.m.     €   3,86 /m²    €       

Betriebskosten W 10 St X

 
 

 
6 die Fenster wurden im Zuge der thermischen Sanierung getauscht 
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Monatliche Vorschreibung W 5 St XI 

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturrücklage) für das WE-Objekt W 5 St XI 

betragen insgesamt € 233,78 das entspricht € 2,83 /m². Sie liegen damit im oberen Bereich einer 

marktüblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturrücklage beträgt monatlich gesamt  

€ 117,96 bzw. € 1,43 /m². 
  

Position Kosten netto Kosten pro m² Ust Kosten Brutto Kosten pro m²

Betriebskosten 212,53 p.m.     €    2,57 /m²    €           21,25 p.m.     €   233,78 p.m.     €   2,83 /m²    €       

Reparaturrücklage 117,96 p.m.     €    1,43 /m²    €           117,96 p.m.     €   1,43 /m²    €       

Gesamt 330,49 p.m.     €   4,00 /m²    €          21,25 p.m.     €  351,74 p.m.     €   4,26 /m²    €       

Betriebskosten W 5 St XI

 
 

Außerbücherliches Sanierungsdarlehen 

Von der Hausverwaltung wurde bekannt gegeben, dass im Zuge der thermischen Sanierung von 

der Wohnungseigentümergemeinschaft ein Darlehen iHV. € 760.000,- aufgenommen wurde, wel-

ches in 30 halbjährlichen Pauschalraten von € 29.299 (dh. insgesamt € 878.970,-) über die Repara-

turrücklage rückgeführt wird. Laufzeit bis 05.12.2036. In den aktuellen Vorschreibungen der Re-

paraturrücklage für die ggst. Wohnungen ist das Darlehen bereits berücksichtigt. 

 

Stand der Reparaturrücklage  

Der Stand der Reparaturrücklage betrug per 03.09.2024 rd. € 78.000,-.  
 

durchgeführte Sanierungsarbeiten in den letzten Jahren: 

- 2014-2015 Fenstertausch sämtlicher Fenster älter als 10Jahre 

- 2014-2015 Dach wurde gestrichen 

- 2017-2018 Erneuerung der Schließanlage 

- 2017-2018 Tlw. Einbau von Brandschutztüren im Keller 

 

Sanierungsarbeiten im Zuge der thermischen Sanierung (2020-2022): 

- Anbringung einer Fassadendämmung (16cm WD)  

- Dämmung der Loggien-Trennwände (5cm WD) inkl. Loggien-Untersichten 

- Dämmung Kellerdecke (abgehängte Decke mit WD) 

- Dämmung der Durchfahrten (14cm WD) 

- Erneuerung der Fassaden-Verblechungen  

- Fenstertausch sämtlicher Fenster älter als 10Jahre 

- Erneuerung Blitzschutz 

- Einbau einer neuen Sprechanlage 

- Einbau neuer Außenleuchten 

- Anbringen eines außenliegenden Sonnenschutzes 

- Tlw. Anpassung der Loggien-Geländer 

- Erneuerung der Hauseingangstüren und des Einfahrtstores 

- Sanierung der Terrassenabläufe 

 

Seit 2022 wurden keine weiteren Instandhaltungen durchgeführt. In naher Zukunft stehen keine 

weiteren Instandhaltungsmaßnahmen an und sind auch keine in der Wohnhausanlage geplant. 

 

Rückstande bei der HV 

Seitens der Hausverwaltung wurde mitgeteilt, dass für die Wohnung W 5 St XI per 09.09.2024 ein 

Rückstand iHv. € 3.444,78 ausgewiesen wurde und für die Wohnung W 10 St X ein Rückstand 

iHv. € 1.416,21. 
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3. METHODIK 
 

3.1. Verkehrswert – Allgemein  
 

Der Verkehrswert wird gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wie folgt definiert  

 

§ 2 Abs 2 LBG 

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im redlichen Ge-

schäftsverkehr für sie erzielt werden kann. 

 

§ 2 Abs 3 LBG 

Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der 

Ermittlung des Verkehrswertes außer Betracht zu bleiben. 

 

Gem. ÖNORM B1802-1, 2022 Pkt 3.25 ist der Verkehrswert definiert als 

Preis, der bei einer Veräußerung der Liegenschaft im redlichen Geschäftsverkehr üblicherweise 

erzielt werden kann. 

 

 

3.2. Verfahrenswahl 
 

Im ggst. Fall handelt es sich um zwei bestandfreie Eigentumswohnungen, die prinzipiell sowohl 

Eigennutzer als auch Anleger ansprechen. 

 

Beim Erwerb von bestandfreien Eigentumswohnungen werden von Eigennutzern in der Regel aber 

höhere Kaufpreise erzielt als von Anlegern. Unter dem Gesichtspunkt des „best use“ ist daher bei 

der Bewertung der Eigennutzer in den Vordergrund zu stellen. 

 

Da aus Sicht eines Eigennutzers weniger Renditeüberlegungen, sondern die Nutzung zu Wohn-

zwecken im Vordergrund stehen und die Wiederbeschaffungskosten einer gleichwertigen Woh-

nung für einen potentiellen Käufer von vorrangiger Bedeutung sind, ist für die Ermittlung des 

Verkehrswertes das Sachwertverfahren in Anwendung zu bringen. 

 

Beim Sachwertverfahren wird der Sachwert zum Zeitpunkt der Bewertung, ausgehend von den 

Wiederbeschaffungskosten gleichwertiger Wohnungen samt anteiligem Grund und Boden, ermit-

telt. 

 

Die Ermittlung des Bodenwertes und des Verkehrswertes der Garage erfolgt auf Basis des Ver-

gleichswertverfahrens und unter Zuhilfenahme nach Art, Lage und Beschaffenheit geeigneter 

Vergleichsobjekte. 
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN 
 

4.1. Beurteilung  
 

Kriterium Beurteilung 

Lage der Liegenschaft  

Durchschnittlich-gute Verkehrsanbindung mit öffentlichen Ver-

kehrsmitteln und gute Anbindung mit Individualverkehr; durch-

schnittliche infrastrukturelle Lage; insgesamt durchschnittlich 

attraktive Wohnlage.  

Gebäude Ordentliche Ausstattung und insgesamt guter Erhaltungszustand. 

Lage von W 10 Stg X 

im Gebäude 

Lage im DG, ausschließlich innenhofseitig ausgerichtet, gute Be-

lichtung; (sehr) gute Lage im Gebäude, jedoch kein Personenauf-

zug vorhanden, nicht barrierefrei (HP, 2 OGs, DG) 

Größe/Konfiguration 

von W 10 Stg X 

Insgesamt verfügt die ggst. Wohnung lt. Mietwertgutachten über 

eine gewichtete Fläche von rd. 54m², welche sich auf einen Vor-

raum, ein WC, ein Bad, eine Küche, zwei Zimmer & eine Terras-

se mit rd. 5m² (gewichtet berücksichtigt) aufteilt. Insgesamt gute, 

marktgängige Größe. Die Konfiguration ist gut. 

Ausstattung/Zustand 

von W 10 Stg X 

Unterdurchschnittliche Ausstattung, insgesamt durchschnitt-

licher-tlw. sehr guter (Fenster) Erhaltungszustand. Die Woh-

nung wurde vor rd. 3 Jahren ausgemalt. Die Oberflächenmateria-

lien sind tlw. trotzdem abgewohnt & (optisch) veraltet, die Sani-

täreinrichtungen tlw. stark abgewohnt und (optisch) veraltet. Der 

Gaszähler wurde demontiert (→ Heizung, Warmwasser sind ak-

tuell wohl nicht funktionstüchtig). 
 

Lage von W 5 Stg XI 

im Gebäude 

Lage im 2.OG, ausschließlich innenhofseitig ausgerichtet, gute 

Belichtung; gute Lage im Gebäude, jedoch kein Personenaufzug 

vorhanden, nicht barrierefrei (HP, 2 OGs) 

Größe/Konfiguration 

von W 5 Stg XI 

Insgesamt verfügt die ggst. Wohnung über eine Nutzfläche von 

rd. 83m², welche sich auf einen Vorraum, ein WC, ein Bad, eine 

Küche, drei Zimmer, einen Abstellraum und eine Loggia aufteilt. 

Insgesamt gute, marktgängige (familientaugliche) Größe. Die 

Konfiguration ist gut. 

Ausstattung/Zustand 

von W 5 Stg XI 

Unterdurchschnittliche Ausstattung, insgesamt durchschnitt-

licher-tlw. sehr guter Erhaltungszustand (Fenster); insgesamt 

etwas schlechter als W 10/Stg X. Riemchenparkettboden weist 

Flecken auf und ist stärker abgenutzt, Oberflächenmaterialien und 

Sanitäreinrichtungen (stark) abgewohnt und (optisch) veraltet,  

 

 

4.2. Grundkostenanteil und Anteiliger Bodenwert  
 

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie örtliche Lage der Liegenschaft, ge-

gebene Aufschließung, Größe und Konfiguration der Grundstücksfläche, Bebaubarkeit, Ver-

kehrserschließung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung maßgebend. 
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Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten Grundkostenanteile (GKA) für vergleichbare 

Wohnungen liegen zwischen rd. € 1.100,-/m² und rd. € 1.530,-/m². Für die ggst. Liegenschaft/ 

Lage ist ein durchschnittlicher Grundkostenanteil von rd. € 1.361,-/m² angemessen. 

 
Resultat

PLZ Straße GB Quelle Stichtag Fläwi
Bau-

klasse
Bauweise GKA

Korrektur

gesamt

GKA 

korrigiert

1110 Simmeringer Hauptstraße 01107 Gutachten 22.06.2022 GBGV II g, 12 m  1.478,- €/m² -2,37%  1.443,- €/m²

1110 Paul-Heyse-Gasse 01103 Gutachten 23.09.2022 W I g, 7,5 m, G  1.421,- €/m² 0,00%  1.421,- €/m²

1110 Geiselbergstraße 01107 Gutachten 03.10.2022 GB III g  1.444,- €/m² 0,00%  1.444,- €/m²

1110 Kobelgasse 01107 Gutachten 18.10.2022 GB I g, 4,5 m, G, SZ  1.652,- €/m² -7,50%  1.528,- €/m²

1110 Kobelgasse 01107 Transaktion 23.11.2022 GB I g, EPK  1.570,- €/m² -2,50%  1.530,- €/m²

1110 Mautner-Markhof-Gasse 01107 Transaktion 12.01.2023 GB I g, 7,5 m  1.100,- €/m² 0,00%  1.100,- €/m²

1110 Kopalgasse 01107 Transaktion 04.05.2023 W III g  1.318,- €/m² -2,50%  1.285,- €/m²

1110 Simmeringer Hauptstraße 01107 Gutachten 27.02.2024 GBGV IV g, 17 m  1.140,- €/m² 0,00%  1.140,- €/m²

Durchschnitt  1.390,- €/m²  1.361,- €/m²

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekt.

 
 

anteiliger Bodenwert 

Für die Wohnung W 5 St XI ergibt sich daher auf Basis einer Nutzfläche von 82,66 m² und einem 

Faktor von 1,10 für die Lage im 2. OG ein anteiliger Bodenwert in Höhe von rd. € 123.783,-. 

Für die Wohnung W 10 St X ergibt sich daher auf Basis einer gewichteten Fläche von 53,98 m² 

und einem Faktor von 1,20 für die Lage im DG ein anteiliger Bodenwert in Höhe von rd.  

€ 88.184,-. 

 

EZ WE-Objekt Fläche GKA Ø Faktor GKA Bodenwert

B-LNr 11; 64/5402; WE an 10 53,98 m² 1.361,- €/m² 1,20        1.634,- €/m² 88.184 €              

B-LNr 18; 108/5402; WE an 5 82,66 m² 1.361,- €/m² 1,10        1.497,- €/m² 123.783 €            

Gesamt 136,64 m² 1.551,- €/m² 211.967 €            

Anteiliger Bodenwert

1598

 
 

 

4.3. Sachwertverfahren 

4.3.1. Herstellungswert der Wohnung 
 

Der Neubauwert inklusive USt. je m² Nutzfläche wird nach den ortsüblichen und angemessenen 

Herstellungskosten für Eigentumswohnungen dieser Art und Ausstattung ermittelt. Im Zuge der 

Ermittlung des Herstellungswertes der vorhandenen Baulichkeiten der ggst. Liegenschaft wird im 

ggst. Fall nach den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich 

zertifizierten Sachverständigen Österreichs vorgegangen, die dieser in Zusammenarbeit mit seinen 

Landesverbänden und dem SV-Büro Orlainsky/Steppan für den mehrgeschoßigen Wohnbauwie 

erarbeitet hat. → siehe Popp, Empfehlungen für Herstellungskoten, in „Der Sachverständige“, 

Heft 02/2019“.  

 

Demnach ist je nach Gebäudeteil/Gewerk und Ausstattungsqualität eine Punktzahl zu vergeben. 

Hierbei wird von folgendem Schema ausgegangen: 
 

Ausstattungsqualität „normal“ (1): Standard etwa nach Wohnbauförderungslinien (Mindest-

ausstattung), keine Individualausstattung, zeitgemäße Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte 

nachjeweiliger Norm (Normalverbraucher) 
 

Ausstattungsqualität „gehoben“ (2): Gediegene Ausführung, jedoch ohne wesentliche 

Luxuskomponenten und Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische  Eigenschaften 

und Installationsqualität, wirtschaftlicher Energiebedarf. 
 



  Seite 31 von 86 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

Ausstattungsqualität „hochwertig“ (3): Architektendesign, energiesparende solide Bauweise, 

zusätzliche Energiequellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung, 

Luxuskomponenten. 

 

 
Quelle: Popp, Empfehlungen für Herstellungskosten, Sachverständige, 02/2019 

 

Die durchschnittlichen Herstellungskosten ermitteln sich u.a. durch Interpolation der vorgegebe-

nen Werte gem. den Empfehlungen für die unterschiedlichen Ausstattungskategorien bzw. im 

ggst. Fall durch Indexierung der Herstellungskosten gem. Verkehrswertgutachten 2022 auf den 

aktuellen Stichtag, unter Heranziehung des Baupreisindex (BPI) 2020 für Wohn- und Siedlungs-

bau (Q1/2022: 116,60; Q2/2024: 135,10). 
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Somit ermitteln sich durchschnittliche Herstellungskosten (brutto) iHv. rd. € 3.244,-/m² Nutzflä-

che für die Regelgeschoßwohnung (unter Berücksichtigung der Loggia und der anteiligen Allge-

meinflächen und Außenanlagen. Für die im DG befindliche Wohnung ermitteln sich durchschnitt-

liche Herstellungskosten iHv. rd. € 3.013,-/m² brutto auf die gewichtete Fläche. Im Rahmen der 

Bewertung werden diese Werte gerundet → auf € 3.250,-/m² bzw. € 3.000,-/m². Somit ergibt sich 

für die Wohnung W5 St XI ein Herstellungswert iHv. € 268.645,- und für die Wohnung W10 St X 

ein Herstellungswert iHv. € 161.940,-. 

 

 

4.4. Bauschäden und Reparaturrückstau  
 

Die ggst. Wohnungen befinden sich in einem insgesamt durchschnittlichen-tlw. sehr guten (Fens-

ter) Zustand. Die Wohnungen weisen keine offensichtlichen Baumängel und Bauschäden auf. Die 

Oberflächenmaterialien und die (techn.) Ausstattung sind jedoch nicht mehr ganz zeitgemäß und 

entsprechen nicht mehr den Anforderungen an modernes Wohnen. In der Wohnung W 10 St X ist 

aktuell mangels Gaszähler kein Gasanschluss gegeben. All diese Umstände werden im Rahmen 

der Zustandswertminderung (Heideck) pauschal berücksichtigt. 

 

 

4.5. Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer 
 

Die gewöhnliche Nutzungsdauer ist die üblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errich-

tung des Gebäudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hängt von der 

Nutzung, Bauweise und –art sowie der Wartung und Instandhaltung des Gebäudes ab. Die ge-

wöhnliche Nutzungsdauer beträgt rd. 80 Jahre. Ausgehend vom Zeitpunkt der Errichtung, den 

zwischenzeitlich erfolgten Verbesserungsmaßnahmen, einer laufenden Instandhaltung und dem 

Erhaltungszustand ergibt sich im ggst. Fall, unter Berücksichtigung des Verkehrswertgutachtens 

2022 für das Wohngebäude und die Außenanlagen die weitere Restnutzungsdauer wie folgt: 

 

Stichtag Gutachten 2022 → rd. 50 Jahre Stichtag Aktuell 2024 → rd. 48 Jahre 

 

 

4.6. Alterswertminderung 
 

Der Alterswertminderung wird die Abschreibung nach ROSS zugrunde gelegt. Die Alters-

wertminderung ist vom ungekürzten Herstellungswert vorzunehmen. Die Formel dafür lautet: 

2

2

( )
( %) 0,5* *100

AlterderbaulichenAnlage AlterderbaulichenAnlage
WM in

Gesamtnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer

 
= + 

 
  

 

 

4.7. Zustandswertminderung (HEIDECK) 
 

Die Zustandswertminderung (ZWM) nach Heideck errechnet sich nach folgender Formel: 
 

 
Die Zustandsnoten (ZN) werden wie folgt klassifiziert: 
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Auf Basis der vorangehenden Ausführungen werden die Zustandsnoten wie folgt angesetzt 

- W 10 St X   2,75 

- W 5 St XI   2,75 

 

Die Alterswertminderung nach Ross und die Zustandswertminderung nach Heideck werden zur 

gemeinsamen technischen Wertminderung zusammengefasst: 
 

GW = WR + WH – WR*WH 

 
GW = Gemeinsame Wertminderung/WR = Wertminderung Ross/WH = Wertminderung Heideck 

 

 

4.7.1. sonstige, den Gebäudesachwert wertbeeinflussende Umstände 
 

Wie bereits ausgeführt gibt es an den ggst. Stiegen keinen Lift und befinden sich die ggst. Woh-

nungen im 2. OG bzw. im DG. Im ggst. Fall ist nach Ansicht des gef. SV daher für die nicht barri-

erefreie Erreichbarkeit der Wohnung W 5 St XI im 2. Stock aktuell7 ein Abschlag iHv. 7,50% und 

für die im DG gelegene Wohnung W 10 St X ein Abschlag iHv. 10,00% vorzunehmen.  

 

 

4.8. Rechte und Lasten 

4.8.1. Grundbücherliche Rechte und Lasten 
 

Folgende grundbücherliche Rechte und Lasten sind vorhanden. 

 

A2- Blatt 
 

 
 

A2-LNr 1a: Verpflichtung zur Herstellung der Höhenlage und zur Übergabe  

Es liegen die Bescheide zur Gehsteigkonstatierung vom 25.10.1967 und zur Gehsteigübernahme 

vom 16.10.1972 vor → nicht mehr bewertungsrelevant  

 
7 Nach Ansicht des gef. SV misst der Markt der fehlenden Barrierefreiheit (im Sinne eines Makels) aktuell eine größere wertmäßi-

ge Beeinträchtigung zu als noch Anfang 2022.  
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A2-LNR 2a: Verpflichtung zum Kostenersatz anstelle Bauverbotes 

 

 
 

→ (vermutlich) nicht mehr bewertungsrelevant 

 

A2-LNr 3a: Verpflichtung zur Duldung der gemeinsamen Anlage  

Die Verpflichtung zur Duldung der gemeinsamen Anlage bezieht sich auf die Erhaltung und Be-

nützung der mit der angrenzenden EZ 174 gemeinsamen Kanal- und Wasserleitungsanlagen. → 

für die Bewertung der ggst. Eigentumswohnungen nicht bewertungsrelevant 

 

A2-LNr 4a: Bauplatz (auf) GST 1189/23, 1189/24, 1189/25 

Grundlage für eine mögliche Bebauung → im Rahmen der Bodenwertermittlung berücksichtigt 

 

A2-LNr. 5a – Sicherheitszone des Flughafens: Die Liegenschaft befindet sich innerhalb des End-

anflugbereichs der Landebahn 11 des Internationalen Flughafens Wien Schwechat, die regelmäßig 

bei Süd-Ost-Wind in Betrieb ist. Aufgrund der routinemäßigen Verwendung des autopilotgesteu-

erten Landesystems ILS (Instrument Landing System) in der internationalen Zivilluftfahrt beträgt 

die Überflughöhe einfliegender Maschinen über der Liegenschaft regelmäßig ca. 1.000 m über 

Grund. Fluglärm ist daher in ggst. Lage nur abgeschwächt wahrnehmbar. Sämtliche Liegenschaf-

ten der Umgebung befinden sich in der Sicherheitszone des Flughafens → diese Eintragung ist 

nicht bewertungsrelevant. 

 

 
Sicherheitszonenplan einfliegender Maschinen auf Piste 11 
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C-Blatt 
 

 

 
 

C-LNr. 185 - Pfandrecht: Pfandrechte stellen geldwerte Lasten dar. Die Verkehrswertermittlung 

erfolgt grundsätzlich unter Außerachtlassung geldwerter Lasten. Die ggst. Pfandrechte werden 

daher im ggst. Fall nicht in Ansatz gebracht. 

 

C-LNr. 191, 192, 195, 196 und 199 – Klagen und Einleitungen des Versteigerungsverfahrens: 

Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachungen von Klagen sowie der Einleitungen der 

Zwangsversteigerung. Diese Eintragungen stehen im Zusammenhang mit dem ggst. Exekutions-

verfahren und sind im ggst. Fall daher nicht weiter bewertungsrelevant. 
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Außerbücherliche Rechte und Lasten 

Es besteht ein außerbücherliches gemeinschaftliches Sanierungssdarlehen für die thermisch-

energetische Wohnhaussanierung. Die anteiligen Ratenzahlungen werden mit der Rücklage vorge-

schrieben (nicht gesondert ausgewiesen). Das Darlehen läuft bis 01.06.2036. Ein Ersteher muss 

die anteiligen Kosten übernehmen. Da diese seitens der HV nicht getrennt ausgewiesen werden, 

wurden sie auf Basis der Gesamtkosten, der bereits erfolgten Tilgungen bzw. der anteiligen Nutz-

werte näherungsweise berechnet. 

 

- W 10 St X   rd. €   7.984,- 

- W 5 St XI   rd. € 13.472,- 

 

 

4.9. Marktanpassung 
 

Angebot & Nachfrage  

Der 11. Bezirk ist bei den Wohnungssuchenden je nach Lage durchschnittlich-sehr beliebt. Auf 

den div. Internetplattformen werden derzeit über 450 Eigentumswohnungen angeboten (davon rd. 

180 Eigentumswohnungen mit einer Größe zwischen 40 und 60 m² und rd. 120 mit einer Größe 

zwischen 70 und 90 m²). 

 

Kauftransaktionen auf der ggst. Liegenschaft 

Die folgende Aufstellung gibt einen Überblick über die auf der ggst. Liegenschaft seit 2020 

durchgeführten Kauftransaktionen: 

 

WE-Objekt TZ Stichtag Geschoß Anmerkungen
Nutzfläche/

gew. Fl.

Top 9, St XIV 6691/2024 17.06.2024 DG ohne Freifläche 71,84 m² 199.000€           € 2.770,- /m²  rd. 

Top 4, St XIV 6391/2024 16.05.2024 1.OG Loggia 77,79 m² 235.000€           € 3.021,- /m²  rd. 

Top 5, St XIII 692/2024 05.12.2023 1.OG Loggia, Lage über Durchfahrt 61,17 m² 210.000€           € 3.433,- /m²  rd. 

Top 9, St XII 10113/2022 18.07.2022 2.OG Loggia 60,63 m² 185.000€           € 3.051,- /m²  rd. 

Top 7, St XIII 6852/2022 14.06.2022 2.OG saniert 42,10 m² 180.000€           € 4.276,- /m²  rd. 

Top 12, St XIII 4628/2022 15.04.2022 DG Verkauf innerhalb Familie 64,00 m² 90.000€             € 1.406,- /m²  rd. 

Top 3, St X 3461/2022 31.03.2022 EG ggst. Stiege, Loggia, saniert 60,63 m² 230.000€           € 3.794,- /m²  rd. 

Top 11, St X 557/2022 16.12.2021 DG wie ggst.W10, etwas kleiner, Terr.,unsaniert (Info HV) 37,92 m² 115.000€           € 3.033,- /m²  rd. 

Top 3, St X 262/2022 20.10.2021 EG ggst. Stiege, Loggia 60,63 m² 172.000€           € 2.837,- /m²  rd. 

Top 7, St XV 3487/2021 09.03.2021 2.OG ohne Freifläche, tlw. straßenseitige Ausrichtung 43,00 m² 130.000€           € 3.023,- /m²  rd. 

Top 6, St XI 10710/2020 09.10.2020 2.OG wie ggst. W5, Loggia, tlw. renoviert 83,00 m² 267.000€           € 3.217,- /m²  rd. 

Kauftransaktionen auf der ggst. Liegenschaft

Kaufpreis

 
 

In der Umgebung der ggst. Liegenschaft konnten u.a. folgende Angebote von Wohnungen recher-

chiert werden (z.T. in besseren Zustand).  

 

Lage/Nähe NFl Geschoß Anmerkungen
(Angebots-)Preis

Gesamt

(Angebots-)Preis

€/m² NFl

1110 Wien, Kaiser Ebersdorfer Straße 208  53,98 m² DG ggst.Whg 10, St X 173.000,00€                       € 3.205,- /m²

1111 Wien  54,00 m² Whg unsaniert, BJ 1959 165.000,00€                       € 3.056,- /m²

1112 Wien, Nähe Geiselbergstraße  60,45 m² 1.OG Whg saniert, Pelletsheiz., Terrasse, BJ 1963 199.000,00€                       € 3.292,- /m²

1111 Wien, Braunhubergasse  58,44 m² 2. OG Whg, unsaniert, Altbau 179.000,00€                       € 3.063,- /m²

1112 Wien, Hauffgasse  56,00 m² 2. OG Whg, unsaniert, BJ nach 1945 169.000,00€                       € 3.018,- /m²  
 

Kreditinstitute-Immobilienfinanzierungsmaßnahmen-Verordnung (KIM-VO)8 

Die österreichische Finanzmarktaufsichtsbehörde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen 

Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die „Kreditinstitute-Immobilien-

 
8 Quelle: https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-

finanzierung-von-wohnimmobilien-kim-vo/ vom 22.06.2022 

https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-finanzierung-von-wohnimmobilien-kim-vo/
https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-finanzierung-von-wohnimmobilien-kim-vo/
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finanzierungsmaßnahmen-Verordnung (KIM-VO)“ erlassen, die durch Veröffentlichung im Bun-

desgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist.  Mit dieser Verordnung setzt die FMA die Empfehlun-

gen und Vorgaben des Finanzmarktstabilitätsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung ist rechtlich 

verbindlich ab 1. August 2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzierungen anzu-

wenden. 

 

„Ziel dieser Verordnung war/ist es, die zunehmenden systemischen Risiken bei der Wohnimmobi-

lienfinanzierung angesichts von Immobilienpreisboom, Zinswende, fragilem wirtschaftlichen Um-

feld sowie der derzeitigen Kreditvergabepraxis zu begrenzen,“ so der Vorstand der FMA, Helmut 

Ettl und Eduard Müller: „Bei der Kreditvergabe muss die Rückzahlungsfähigkeit des Kreditneh-

mers und nicht die hypothekarische Besicherung des Kredits im Vordergrund stehen.“ 

 

Eckpunkte der neuen Vergabestandards 

Entsprechend der Empfehlungen des FMSG und aufbauend auf einem Gutachten der Oesterreichi-

schen Nationalbank (OeNB) hat die FMA daher folgende Obergrenzen für die Vergabe von 

Wohnimmobilienfinanzierungen erlassen: 

 

• Eine maximale Beleihungsquote von 90%, wobei den Kreditinstituten ein Ausnahmekon-

tingent von 20% zugestanden wird. 

• Eine Schuldendienstquote von maximal 40% (Ausnahmekontingent: 10%). 

• Eine Laufzeit von maximal 35 Jahren (Ausnahmekontingent 5%). 

• Insgesamt dürfen aber bei einem Kreditinstitut maximal 20% aller Kredite eine der Ober-

grenzen überschreiten. 

• Um Renovierungen und Sanierungen – insbesondere den Umstieg von fossilen auf erneu-

erbare Energieträger – zu erleichtern, sind Finanzierungen bis zu einer Geringfügigkeits-

grenze von € 50.000 von diesen Vorgaben ausgenommen. 

 

Kreditinstitute-Immobilienfinanzierungsmaßnahmen-Verordnung (KIM-VO)9 

Die österreichische Finanzmarktaufsichtsbehörde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen 

Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die „Kreditinstitute-Immobilien-

finanzierungsmaßnahmen-Verordnung (KIM-VO)“ erlassen, die durch Veröffentlichung im Bun-

desgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist.  Mit dieser Verordnung setzt die FMA die Empfehlun-

gen und Vorgaben des Finanzmarktstabilitätsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung ist rechtlich 

verbindlich ab 1. August 2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzierungen anzu-

wenden. 

 

„Ziel dieser Verordnung war/ist es, die zunehmenden systemischen Risiken bei der Wohnimmobi-

lienfinanzierung angesichts von Immobilienpreisboom, Zinswende, fragilem wirtschaftlichen Um-

feld sowie der derzeitigen Kreditvergabepraxis zu begrenzen,“ so der Vorstand der FMA, Helmut 

Ettl und Eduard Müller: „Bei der Kreditvergabe muss die Rückzahlungsfähigkeit des Kreditneh-

mers und nicht die hypothekarische Besicherung des Kredits im Vordergrund stehen.“ 

 

Eckpunkte der neuen Vergabestandards 

Entsprechend der Empfehlungen des FMSG und aufbauend auf einem Gutachten der Oesterreichi-

schen Nationalbank (OeNB) hat die FMA daher folgende Obergrenzen für die Vergabe von 

Wohnimmobilienfinanzierungen erlassen: 

 

 
9 Quelle: https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-

finanzierung-von-wohnimmobilien-kim-vo/ vom 22.06.2022 

https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-finanzierung-von-wohnimmobilien-kim-vo/
https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-finanzierung-von-wohnimmobilien-kim-vo/
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• Eine maximale Beleihungsquote von 90%, wobei den Kreditinstituten ein Ausnahmekon-

tingent von 20% zugestanden wird. 

• Eine Schuldendienstquote von maximal 40% (Ausnahmekontingent: 10%). 

• Eine Laufzeit von maximal 35 Jahren (Ausnahmekontingent 5%). 

• Insgesamt dürfen aber bei einem Kreditinstitut maximal 20% aller Kredite eine der Ober-

grenzen überschreiten. 

• Um Renovierungen und Sanierungen – insbesondere den Umstieg von fossilen auf erneu-

erbare Energieträger – zu erleichtern, sind Finanzierungen bis zu einer Geringfügigkeits-

grenze von € 50.000 von diesen Vorgaben ausgenommen. 

 

Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)  

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am österreichischen Immobilienmarkt insbe-

sondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark verändert haben. Bis September 2023 hat die Euro-

päische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Höchststand von 4,50% erhöht. Per Juni 

2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt und mittlerweile noch zweimal 

per 12.09.2024 und 17.10.2024 auf nunmehr 3,40%.  

 

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer (trotzdem) eine deutliche 

Zurückhaltung erkennbar. Das Transaktionsvolumen scheint in der zweiten Jahreshälfte zurück 

gegangen zu sein. Unklar ist zum Stichtag, ob diese Situation zu einer mittelfristigen Senkung der 

am Markt erzielbaren Preise führt oder ob es sich lediglich um ein vorübergehendes Aussetzen des 

Marktes handelt.  

 

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich 

unverhältnismäßige Veränderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation – und daraus resultie-

rende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschätzen. Die Bewertung erfolgt unter der 

Prämisse, dass allfällige, zum Stichtag vorhandene Beeinträchtigungen des Marktes nur temporär 

sind. Da längerfristige Auswirkungen allfälliger Marktbeeinträchtigungen nicht vorweggenommen 

werden können, wird – im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vorzunehmende 

Prognosen – eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevanten Parameter 

(z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsmethodisch unter-

stellt. Unter Berücksichtigung der jüngsten Entwicklungen ist jedoch hinsichtlich des stichtagsbe-

zogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer höheren Volatili-

tät der Immobilienwerte und zu längeren Verwertungszeiträumen kommt.  

 

Nach Ansicht des gef. SV ist keine Marktanpassung vorzunehmen. 
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5. GUTACHTEN 
 

5.1. Verkehrswert von Wohnung W 10 Stg X bzw. BLNR 11 
 

Herstellungskosten inkl. 

allg. Liegenschaftsteile
NFl:          53,98 m²  3.000 €/m²                   161.940 € 

                  161.940 € 

                             -   € 

                  161.940 € 

- Alterswertminderung ROSS RestND 48 J. -                   45.343 € 

                  116.597 € 

- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 2,75 0,1253 -                   14.610 € 

                  101.987 € 

- Abschläge wegen bes. wertbeeinflussender Umstände -10,00% -                   10.199 € 

                    91.788 € 

+ Bodenwert  53,98 m²  1.634 €/m²                     88.184 € 

                  179.972 € 

-                     7.984 € 

                  171.988 € 

+/- Marktanpassung -10,00% -                   17.199 € 

                  154.789 € 

                  155.000 € 

Verkehrswert im Verhältnis zur gew. Fläche  53,98 m²  2.871 €/m²

= Verkehrswert 

= Verkehrswert gerundet

= Zwischenwert

Sachwertverfahren

= ungekürzter Herstellungswert

- Baumängel  und -schäden

= gekürzter Herstellungswert

= Zwischenwert

= Gebäudesachwert 

=Bauwert

= Sachwert 

+/- Rechte und Lasten

 
 

 

Der Verkehrswert der B-LNR 11, 64/5402 Anteile, auf der Liegenschaft  

GB 01103 Kaiserebersdorf, EZ 1598, in 1110 Wien, Kaiser-Ebersdorfer Straße 208,  

mit welchen WE an W 10 St X begründet ist, beträgt zum Stichtag  

 

rd. € 155.000,-. 
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5.2. Verkehrswert von Wohnung W 5 Stg XI bzw. BLNR 18 
 

Herstellungskosten inkl. 

allg. Liegenschaftsteile
NFl:          82,66 m²  3.250 €/m²                   268.645 € 

                  268.645 € 

                             -   € 

                  268.645 € 

- Alterswertminderung ROSS RestND 48 J. -                   75.221 € 

                  193.424 € 

- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 2,75 0,1253 -                   24.237 € 

                  169.187 € 

- Abschläge wegen bes. wertbeeinflussender Umstände -7,50% -                   12.689 € 

                  156.498 € 

+ Bodenwert  82,66 m²  1.497 €/m²                   123.783 € 

                  280.281 € 

-                   13.472 € 

                  266.808 € 

+/- Marktanpassung -10,00% -                   26.681 € 

                  240.127 € 

                  240.000 € 

Verkehrswert im Verhältnis zur Wohnnutzfläche  82,66 m²  2.903 €/m²

+/- Rechte und Lasten

Sachwertverfahren

= ungekürzter Herstellungswert

- Baumängel  und -schäden

= gekürzter Herstellungswert

= Zwischenwert

= Gebäudesachwert 

=Bauwert

= Sachwert 

= Zwischenwert

= Verkehrswert 

= Verkehrswert gerundet

 
 

 

Der Verkehrswert der B-LNR 18, 108/5402 Anteile, auf der Liegenschaft  

GB 01103 Kaiserebersdorf, EZ 1598, in 1110 Wien, Kaiserebersdorfer Straße 208,  

mit welchen WE an W 5 St XI begründet ist, beträgt zum Stichtag  

 

rd. € 240.000,-. 

 

 

 

 

Wien, am 21.10.2024 

 

 
 

Mag. Georg Strafella 

Immobiliensachverständiger 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger  
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6. ANLAGEN 
 

 

6.1. Grundbuchsauszug (auszugsweise) 
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6.2. Einheitswertbescheid 
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6.3. Fotos – Befundaufnahme 
 

Außenanlagen/Allgemeinteile 
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Wohnung W10 St X 
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Wohnung W 5 St XI 
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6.4. Bewilligungen, Bescheide (auszugsweise) 
 

Bescheid Baubewilligung  
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Bescheid Bewilligung Bauliche Abänderungen 
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Bescheid Benützungsbwilligung ggst. Haus IV 
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6.5. Pläne (auszugsweise) 
 

 
Lageplan 

 

 
 Grundriss Keller Haus IV (Auswechslungsplan 10/1961) 
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Grundriss EG,1.OG,2.OG Haus I-IV  (Auswechslungsplan 08/1961) 
 

 
Grundriss DG Haus I-IV  (Auswechslungsplan 09/1961) 
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Schnitt A-A, Schnitt B-B Haus I-IV  (Auswechslungsplan 08/1961) 

 

 

 
Ansicht Ost und Ansicht West Haus I-IV  (Auswechslungsplan 08/1961) 
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Ansicht Nord Haus I-IV  (Auswechslungsplan 08/1961) 

 

 
Ansicht Süd Haus I-IV  (Auswechslungsplan 08/1961) 
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6.6. WE-Vertrag (auszugsweise) 
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