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BEWERTUNGSGUTACHTEN

MITEIGENTUMSANTEIL - WOHNUNGSEIGENTUM

Zur Ermittlung des  V E R K E H R S W E R T E S  des Miteigentumsanteiles 
- Wohnungseigentum an Wohnung 9-10 - an der Liegenschaft
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Allgemeine Angaben

Befund

Beschreibung der Liegenschaft

Gutachten und Bewertung

Vergleichswert

Rechte und Lasten

Verkehrswert

Beilagen

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Grundriss
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Energieausweis (Auszug)
Beilage 5 Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag

Literatur:

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

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

Hubner, 09/2010
+ Sachwertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

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

Steppan, 10/2010
+ Ertragswertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

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

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

Heimo Kranewitter
+ Verkehrswertermittlung von Grundstücken, Köln 2002

Kleiber - Simon - Weyers
+ Nutzungsdauerkatalog

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

Bienert / Funk

INHALTSVERZEICHNIS
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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft MITEIGENTUMSANTEIL - WOHNUNGSEIGENTUM
an Wohnung 9-10
Grundbuch 01210 Penzing EZ 1314
B-LNR: 74 Anteil: 70 / 1270
1140 Wien, Matznergasse 25

Auftraggeber Bezirksgericht Fünfhaus
1150 Wien, Gasgasse 1-7
in der Exekutionssache
GZ 24 E 54/25z des Bezirksgerichtes Fünfhaus
betreffend Zwangsversteigerung

Auftrag und Zweck Feststellung des Verkehrswertes
der Bewertung des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum

an Wohnung 9-10
Grundbuch 01210 Penzing EZ 1314
B-LNR: 74 Anteil: 70 / 1270
1140 Wien, Matznergasse 25
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 13.01.2026

Befundaufnahme /
Besichtigungstag 15.12.2025 (erfolglose Befundaufnahme)

und am
13.01.2026

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Grundbuchsauszug vom: 19.01.2026

Besichtigung vom: 13.01.2026

Stand: 17.02.2026
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Erhebungen: Grundbuchsabfragen am 09.12.2025 und am 19.01.2026
Erhebung MA 37/14. Bezirk am 11.12.2025
Abfrage HV IV Mag. Alois Rosenberger GmbH am 15.12.2025
Abfrage Flächenwidmungs- und Bebauungsplan am 19.01.2026
Abfrage Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 19.01.2026
Erhebungen der Vergleichspreise

Unterlagen / Dokumente:

Plan zur Erbauung eines 3 Stock hohen Wohnhauses aus 1900
Einreichplan Wohnungszusammenlegung Top 23 und 24 vom 27.09.2012
Einreichplan Wohnungszusammenlegung Top 20-22 vom 17.12.2012
Einreichplan Wohnungszusammenlegung Top 16 und Top 17
Bescheid bauliche Änderungen (Wohnungszusammenlegung Top 16 und Top 17)
   MA 37/14 - Matznergasse 25/14/75 vom 04.02.1976
Einreichplan Wohnungszusammenlegung Top 25 und Top 26
Bescheid bauliche Änderungen (Wohnungszusammenlegung Top 25 und Top 26)
   MA 37/14 - Matznergasse 25/3861/93 vom 13.08.1993
Bescheid bauliche Änderungen (Wohnungszusammenlegung Top 27 und Top 28)
   MA 37/14 - Matznergasse 25/3490/92 vom 01.10.1992
Einreichplan Wohnungszusammenlegung Top 30-31 
Bescheid bauliche Änderungen (Wohnungszusammenlegung Top 30 und Top 31)
   MA 37/14 - Matznergasse 25/2956/1998 vom 21.10.1998
Fertigstellungsanzeige Wohnungszusammenlegung Top 16 und Top 17
   MA 37/14 - Matznergasse 25/867370-2015-1 vom 10.11.2015
Fertigstellungsanzeige Wohnungszusammenlegung Top 25 und Top 26
   MA 37/14 - Matznergasse 25/1271029-2014-3 vom 10.11.2015
Fertigstellungsanzeige Wohnungszusammenlegung Top 27 und Top 28
   MA 37/14 - Matznergasse 25/1402587-2014-3 vom 10.11.2015
Fertigstellungsanzeige Wohnungszusammenlegung Top 30 und Top 31
   MA 37/14 - Matznergasse 25/1238624-2014-5 vom 10.11.2015
Einreichplan für bauliche Änderungen vom November 2015
Bescheid Baubewilligung Zubau Straßentrakt
   MA37/14-55351-2016-1 vom 26.01.2016
Einreichplan über einen Dachgeschossausbau vom 27.07.2016
Bescheid Baubewilligung Dachgeschosszubau, Aufzugsschachtzubau
   MA 34/14-128103-2016-1 vom 27.07.2016
Bescheid Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1.Planwechsel)
   MA 34/14-128103-2016-42 vom 18.05.2018
Ausführungsplan über einen Dachgeschossausbau vom 22.12.2023
Fertigstellungsanzeige Dachgeschossausbau
   MA37/128103-2016-38 vom 16.01.2024

Gutachten zur Ermittlung der selbständigen Räumlichkeiten
   Arch.Dipl.Ing. Hans-Wolfgang Jäger vom 10.10.2016
Nutzflächenaufstellung, Arch.Dipl.Ing. Hans-Wolfgang Jäger vom 10.10.2016 
Nutzwertgutachten (Neufestsetzung), Arch.Dipl.Ing. Hans-Wolfgang Jäger vom 10.10.2016 
Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 07.07.2017
Kaufvertrag vom 20.04.2022

Schreiben HV IV Mag. Alois Rosenberger GmbH vom 23.12.2025
Betriebskosten- und Rücklagenabrechnung 2024
Vorschreibung 12/2025
Kontoauszug per 15.01.2026

Energieausweis vom 26.04.2012
Wohnungsgrundriss Top 9-10
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BEFUND

Grundbuchsauszug
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebäudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

Das Wohnhaus im 14. Wiener Gemeindebezirk wurde zu Beginn des 20.Jahrhunders errichtet, seit
Errichtung des Wohnhauses erfolgten diverse Umbauten und Wohnungszusammenlegungen, der
Dachgeschossausbau erfolgte in den Jahren 2016 bis 2024. Das Wohnhaus besteht aus einem
Kellergeschoss, einem Erdgeschoss, drei Obergeschossen und zwei Dachgeschossen.
Die zu bewertende Wohnung Top 9-10 befindet sich im Erdgeschoss.

Im Kellergeschoss sind die Kellerabteile der Wohnungen, zwei Werkstätten und ein Magazin
untergebracht. Im Erdgeschoss, den Obergeschossen und den Dachgeschossen sind Wohnungen
vorhanden. 
Das Gebäude ist in Massivbauweise errichtet und hat straßenseitig eine gegliederte Fassade. Das Dach
ist als Mansarddach ausgebildet.
Das Gebäude ist mit einem Aufzug ausgestattet.
Die Liegenschaft ist parifiziert, an den Wohnungen, den Werkstätten und dem Magazin ist
Wohnungseigentum begründet und im Grundbuch der EZ 1314 eingetragen. Die Kellerabteile sind den
Wohnungen nicht als Zubehör gemäß WEG zugeordnet.

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

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

Wohnungsausstattung

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

Wohnungsapparat der Gegensprechanlage
Elektrosicherungskasten

WC: Boden: Fliesen
Wände: Fliesen auf ca.1m, darüber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: glatte Holztüre in Stahlzarge

Hänge-WC mit Unterputzspülkasten

Bad: Boden: Fliesen
Wände: Fliesen
Decke: geputzt und gemalt
Türe: glatte Holztüre in Stahlzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Handtuchheizkörper

gemauerte Dusche mit Armatur
2 Handwaschbecken mit Armatur
Gas-Therme

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

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

U-förmige Küchenausstattung mit Geräten

Die Wohnung wird mittels einer Gastherme im Bad beheizt und mit Warmwasser versorgt, die raumseitige
Wärmeabgabe erfolgt durch Plattenheizkörper. Die Wohnung wird durch Kunststofffenster belichtet. Im
Vorraum befindet sich der Wohnungsapparat der Gegensprechanlage sowie der Elektrosicherungskasten.
Die Wohnung ist bis auf eine Kücheneinrichtung (Einbauküche mit Elektrogeräten) unmöbliert.

Die Wohnung befindet sich in einem durchschnittlichen bis guten Zustand, der in der Natur vorhandene
Balkon ist baubehördlich und wohnungseigentumsrechtlich nicht bewilligt und weist baulich keine
ausreichende Absturzsicherung (Ausbildung des vorhandenen Geländers, Geländerhöhe,
Brüstungsmauer zur Nachbarliegenschaft) auf.

Die Wohnung Top 9-10 liegt im Erdgeschoss und besteht aus einem Vorraum, einem Bad, einem WC,
einer offenen Küche, einem internen Vorraum, zwei Zimmer und einem Kabinett. Die Wohnung ist
hofseitig (südseitig) ausgerichtet. Einem der Zimmer ist ein Balkon vorgelagert (Gemäß 
Nutzwertgutachten kein Teil der Wohnung sowie im Ausführungsplan aus 2023 nicht vorhanden!) . 
Die Raumhöhe beträgt in den Wohnräumen rund 2,80m.
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Zimmer:
Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: offen zu Küche
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkörper

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

Zimmer:
Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: glatte Holztüre in Stahlzarge
Fenster: Kunststofffenster, -balkontüre
Heizung: Plattenheizkörper

Balkon: Boden: Holzbohlen
Geländer: Metall
keine ausreichende Absturzsicherung, Geländer und seitliche Brüstungsmauer zu niedrig, 
Geländerausbildung ist nicht fachgerecht ausgeführt
(horizontale Metallrohre, zu große Abstände zwischen den Metallrohren,…)

Topografie

Nutzfläche Wohnung Top 9-10:

Lage, Maße und Form

Größe der Liegenschaft

Grundstücksfläche der Liegenschaft EZ 1314 440 m²

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstück mit der Nr. 606/67 in der EZ 1314. Die Liegenschaft grenzt
ostseitig mit einer Länge in Straßenflucht von rund 16m an die Matznergasse.

Die Wohnung ist bis auf die Küchenausstattung unmöbliert.

73,81 m²

Die Nutzfläche der Wohnung ist dem Nutzwertgutachten Arch.Dipl.Ing. Hans-Wolfgang Jäger vom
10.10.2016 entnommen. 

Eine vermessungstechnische Überprüfung auf Übereinstimmung des baulich vorhandenen
Bestandes mit den zu Grunde liegenden Planunterlagen ist im Zuge der Befundaufnahme durch
den Sachverständigen nicht erfolgt, die angeführten Nutzflächen sind ausschließlich Planmasse
aus den vorliegenden Planunterlagen bzw. dem Nutzwertgutachten ohne geodätische
Überprüfung des Bestandes!

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

Baubehördliche Bewilligungen

Energieausweis

Anschlüsse

Verwaltung des Wohnhauses

Gemäß gültigem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan des Magistrates der Stadt Wien (MA 21 -
Plandokument Nr. 6847) liegt die Liegenschaft im "Bauland Wohngebiet - W" mit der Bauklasse III in
geschlossener Bauweise, hofseitig ist "G - Gärtnerische Ausgestaltung" widmungsmäßig festgelegt.

Das Wohnhaus wird von der Hausverwaltung 
           IV Mag. Alois Rosenberger GmbH
          1090 Wien, Berggasse 31
verwaltet.

Das Wohnhaus wurde zu Beginn des 20.Jahrhunderts errichtet. Seit Errichtung des Wohnhauses erfolgten 
diverse Bauliche Änderungen sowie Wohnungszusammenlegungen, Baubewilligungen dafür liegen im
Bauakt auf. Der Dachgeschossausbau und Lifteinbau erfolgte aufgrund der Baubewilligungen MA 34/14-
128103-2016-1 vom 27.07.2016 und MA 34/14-128103-2016-42 (1.Planwechsel) vom 18.05.2018. Die
Fertigstellungsanzeige dafür liegt unter der Aktenzahl MA37/128103-2016-38 vom 16.01.2024 auf.

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

Der spezifische Heizwärmebedarf beträgt gemäß dem von der Hausverwaltung übergebenen
Energieausweis vom 26.04.2012 rund 121 kWh/m²a.
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Betriebskosten - monatliche Aufwendungen

Betriebskosten 127,42 €
Rücklage 78,24 €
gesamt per Monat 205,66 €

Rücklagen Wohnhaus

Bestandrechte - Vermietung

Kontaminierung

Lage

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

Die Reparaturrücklage für das Wohnhaus beträgt gemäß Schreiben der Hausverwaltung per 23.12.2025
rund € 24.000,-- zu Gunsten der Eigentümergemeinschaft.

Das Wohnhaus liegt in mittlerer Wohnlage im 14. Bezirk der Bundeshauptstadt Wien in einem dicht
besiedelten Wohngebiet zwischen der Hütteldorfer Straße im Norden und der Märzstraße im Süden, das
teilweise mit einzelnen Gewerbebetrieben und Bürobauten durchmischt ist.

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten beträgt gemäß Vorschreibung 12/2025 derzeit (inkl.
Umsatzsteuer):

Per 23.12.2025 besteht gemäß Kontoauszug eine offene Forderung der Eigentümergemeinschaft in Höhe
von € 3.483,66.

Gemäß Auskunft der Hausverwaltung sind derzeit keine größeren Arbeiten geplant.

Gemäß Abfrage beim Umweltbundesamt vom 19.01.2026 scheint die bewertungsgegenständliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Überprüfung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgeführt.

Der Verpflichtete wurde vom Gericht anlässlich der Anordnung der Schätzung ausdrücklich um
Übermittlung aller Unterlagen insbesondere betreffend Bestandrechte ersucht.
Da von Verpflichtetenseite keinerlei Reaktion erfolgte und auch sonst keine Hinweise für das
Vorhandensein von Mietrechten bestehen, wird von Bestandfreiheit ausgegangen.

Stand: 17.02.2026
GZ-25175-1140_Matznergasse25-a/Gutachten

Seite 10 von 18



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

Verkehrsverhältnisse

Infrastruktur

Die Geschäfte des täglichen Bedarfs sind in der direkten Umgebung vor allem in der Hütteldorfer Straße
vorhanden. Die nächstgelegenen Einkaufszentren sind das "EKZ Lugnercity" am Neubaugürtel
(stadteinwärts) und das "EKZ Auhofcenter" stadtauswärts im Nahbereich des Anschlusses zur A1-
Westautobahn. Einige Großbetriebe des Einzelhandels und Fachmärkte sind an der Hadikgasse
vorhanden.
Alle wichtigen Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen sind im Bezirk bzw. in den angrenzenden
Bezirken gegeben. Schulen und Kindergärten sind in der näheren Umgebung vorhanden.

Über die Hütteldorfer Straße ist die als Westausfahrt bezeichnete Hadikgasse in Richtung zur A1 -
Westautobahn "Anschlussstelle Auhof" erreichbar. Über die Linzer Straße, die Winckelmannstraße und
die Grünbergstraße ist die Altmannsdorfer Straße als Zubringer zur A2 - Südautobahn erreichbar. An
öffentlichen Verkehrsmitteln steht die Straßenbahnlinie 49 in der Hütteldorfer Straße stadteinwärts mit
Anbindung an die U-Bahnlinie U3 (Station Hütteldorfer Straße) und stadtauswärts in Richtung zum
Schnellbahn- und Bus-Bahnhof Hütteldorf zur Verfügung, in der Ameisgasse die Autobuslinie 51A mit
Anschluss an den Verkehrsknotenpunkt Kennedybrücke (U-Bahnlinie U4, diverse Straßenbahn- und
Autobuslinien) sowie die Vorortelinie (Haltestelle Breitensee).
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Bewertungsmethode

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

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

Der Vergleichswert

Für die Bewertung einer Eigentumswohnung ist das Vergleichswertverfahren als das für
Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum geeignete Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

Aus dem Ergebnis des Wertermittlungsverfahrens ist der Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum abzuleiten.

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

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

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

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

Bewertung

Vergleichsobjekte - Kaufvorgänge 2023 bis 2025

Vergleichsobjekt 1
Tagebuchzahl Hütteldorfer Straße 157
Mindestanteil 46 / 1251 WE-Begründung 2008
Nutzfläche + 2,95m² Terrasse
Vergleichsfläche
Kaufpreis

0%
-10%
-10%

Harmonisierungsfaktor -20%
harmonisierter Kaufpreis

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

Vergleichsobjekt 2
Tagebuchzahl Leyserstraße 1
Mindestanteil 80 / 1841 WE-Begründung k.A.
Nutzfläche + Balkon
Vergleichsfläche
Kaufpreis

0%
-10%
-10%

Harmonisierungsfaktor -20%
harmonisierter Kaufpreis

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

09.02.2023

€ 136.000,00

1668/2023

47,00 m²
47,00 m²

€ 170.000,00

Lage vergleichbar

Freiflächen

€ 136.000,00

Gebäudealter
Freiflächen

€ 288.000,00
27.12.2023

600/2024

86,00 m²
86,00 m²

€ 360.000,00

Lage vergleichbar

€ 288.000,00

Gebäudealter

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

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgängen von Eigentumswohnungen aus den Jahren
2023 bis 2025 in der näheren Umgebung erhoben. 
Wertbeeinflussende Unterschiede der einzelnen Vergleichsdaten (Vergleichswohnungen) im Bezug zur
bewertungsgegenständlichen Wohnung mussten wertmäßig vergleichbar gemacht (harmonisiert) und
entsprechend den wertmäßigen Veränderungen der Kaufpreise auf das Bewertungsjahr valorisiert werden.
Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverständigen nicht untersucht.

Stand: 17.02.2026
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Vergleichsobjekt 3
Tagebuchzahl Dampierrestraße 6
Mindestanteil 660 / 37320 WE-Begründung 1970
Nutzfläche
Vergleichsfläche
Kaufpreis

0%
0%

Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis

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

Vergleichsobjekt 4
Tagebuchzahl Leyserstraße 2A
Mindestanteil 148 / 12514 WE-Begründung 2018
Nutzfläche + Balkon
Vergleichsfläche
Kaufpreis

0%
-10%
-10%

Harmonisierungsfaktor -20%
harmonisierter Kaufpreis

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

Vergleichsobjekt 5
Tagebuchzahl Dreyhausenstraße 34
Mindestanteil 132 / 4210 WE-Begründung 1976
Nutzfläche + Loggia
Vergleichsfläche
Kaufpreis

0%
-10%

Harmonisierungsfaktor -10%
harmonisierter Kaufpreis

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

Vergleichsobjekt 6
Tagebuchzahl Dreyhausenstraße 32
Mindestanteil 73 / 4210 WE-Begründung 1976
Nutzfläche
Vergleichsfläche
Kaufpreis

0%
0%

Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis

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

Freiflächen

70,00 m²
70,00 m²

€ 355.000,00

Lage vergleichbar

85,00 m²
€ 240.000,00

Lage vergleichbar
Freiflächen

€ 216.000,00
11.09.2024

Gebäudealter

€ 145.000,00
07.03.2024

€ 145.000,00

1905/2024

1483/2024

41,00 m²
41,00 m²

€ 145.000,00

Lage vergleichbar

Freiflächen

€ 284.000,00
22.03.2024

€ 284.000,00

4487/2024

85,00 m²

€ 216.000,00

4840/2024

45,00 m²
45,00 m²

€ 139.000,00

Lage vergleichbar
Freiflächen

€ 139.000,00
28.10.2024

€ 139.000,00

Stand: 17.02.2026
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Vergleichsobjekt 7
Tagebuchzahl Leyserstraße 2A
Mindestanteil 52 / 6257 WE-Begründung 2018
Nutzfläche + Balkon
Vergleichsfläche
Kaufpreis

0%
-10%
-10%

Harmonisierungsfaktor -20%
harmonisierter Kaufpreis

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

Vergleichs-

Fläche

Vergleichsobjekt 1 47,00

Vergleichsobjekt 2 86,00

Vergleichsobjekt 3 41,00

Vergleichsobjekt 4 70,00

Vergleichsobjekt 5 85,00

Vergleichsobjekt 6 45,00

Vergleichsobjekt 7 56,00

Summen 430,00

arithmetisches Mittel

Abzug für Lage im Erdgeschoss - hofseitig: -5% = -172,1

Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 3.270 € / m² Nutzfläche

Ermittlung Vergleichswert

berechnen: Wohnung: 73,81 m² x 3.270  x 1,00 = 241.359 €

Wertminderung wegen Mängel und Schäden 0 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände 0 €  

10,0% angesetzt. ergibt rund -24.136 €  

Wert des Zubehörs Einbauküche mit Geräten Zeitwert rund 2.000 €  

219.223 €  

136.000 2.893,6

yharm. + valor.

Vergleichswert

1.467.200 24.094,8

3.442,1

Für den vorhandenen Balkon ohne 
baubehördliche und ohne 
wohnungseigentumsrechtliche Bewilligung 
sowie ohne entsprechende 
Absturzsicherungen 
wird ein Abzug in Höhe von rund

288.000 3.348,8

145.000 3.536,6

259.200 4.628,6

4707/2025

56,00 m²
56,00 m²

€ 324.000,00

139.000 3.088,9

Kaufpreis €/m²

Lage vergleichbar

Freiflächen

€ 259.200,00

Gebäudealter

26.05.2025

€ 259.200,00

284.000 4.057,1

216.000 2.541,2

Stand: 17.02.2026
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Ermittlung der Rechte und Lasten

Eintragungen im A2-Blatt: keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:

Rechte und Lasten 0 €  

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

Gemäß Wohnungseigentumsvertrag werden die Aufwendungen gemäß $ 17 Mietrechtsgesetz nach
Nutzflächen aufgeteilt. 

Im Grundbuch der EZ 1314 B-LNR 74 mit Abfragedatum 19.01.2026 sind folgende Rechte und Lasten
eingetragen:

Die Eintragung stellt weder ein wertbeeinflussendes Recht noch eine wertbeeinflussende Last dar.

Stand: 17.02.2026
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Ermittlung des Verkehrswertes

Vergleichswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum
Marktanpassung / Berücksichtigung
der Verhältnisse des redlichen Geschäftsverkehrs 0%
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten 0 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Zweihundertneunzehntausend )

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

Das Gutachten umfasst 18 Seiten.

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

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an Wohnung 9-10.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles - 
Wohnungseigentum an Wohnung 9-10
mit Rechte und Lasten

219.000 €

219.000 €  

0 €
219.223 €

219.223 €

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

219.223 €

Stand: 17.02.2026
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

Stand: 17.02.2026

25175-1140

Grundbuch: 01210 Penzing

Einlagezahl: 1314 B-LNR: 74

Mindestanteil: 70 /  1270

Bezirksgericht: Fünfhaus

Adresse: 1140 Wien, Matznergasse 25

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Grundriss  
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Energieausweis (Auszug)
Beilage 5 Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag

Zur Ermittlung des  V E R K E H R S W E R T E S  des Miteigentumsanteiles 
- Wohnungseigentum an Wohnung 9-10 - an der Liegenschaft

INHALTSVERZEICHNIS

BEILAGENSAMMLUNG

MITEIGENTUMSANTEIL - WOHNUNGSEIGENTUM

BEWERTUNGSGUTACHTEN
ZUM

GZ-25175-1140_Matznergasse25-a/Beilagen



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

BEILAGE  1

GRUNDBUCHSAUSZUG

GZ-25175-1140_Matznergasse25-a/Beil1_GB-Auszüge



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

BEILAGE  2

WOHNUNGSGRUNDRISS

GZ-25175-1140_Matznergasse25/Beil2_Wohnungsgrundriss



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

BEILAGE  3

           Ansicht Matznergasse

Hausflur Stiegenhaus

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

Bad Küche

Zimmer

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

Zimmer mit Balkontüre

Zimmer

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

Kabinett Balkon

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

BEILAGE  4

ENERGIEAUSWEIS (AUSZUG)
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Beilage 5




















