
Mag. Markus Hirschler 
Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverständiger f. Immobilien 

Adresse: 1110 Wien, Kaiser – Ebersdorfer Straße 218/Top 1; Telefon: +43 676/307 18 25 

 
35 E 27/24i 

Bezirksgericht Döbling 
Obersteinergasse 20-22 
1190 Wien 
 
Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Döbling vom 26.08.2024, 35 E 27/24i wurde ich 
als Sachverständiger in der Zwangsversteigerungssache der 
 

Betreibende Partei:  Oberbank AG 
    Untere Donaulände 28 
    4020 Linz 
 
Verpflichtete Partei:  K.C.H.- Immobilienconsulting GmbH 
    Kärntner Straße 9/1/3 
    1010 Wien 
 
Wegen: € 6.598.460,86 samt Anhang ( Zwangsversteigerung von Liegenschaften) 
 

bestellt und beauftragt, ein 
 

B E W E R T U N G S G U T A C H T E N 
 

über die Verkehrswerte von: 
 

EZ 123, Grundbuch 01508 Oberdöbling, mit den Grundstücksnummern 147, 

148/1, 148/2 mit der Adresse 1190 Wien, Döblinger Hauptstraße 56 
 

BLNr. 22, 98/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Geschäftslokal 
11+12) 

 

BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3) 
 

BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6) 
 

BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7) 
 

BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8) 
 

BLNr. 27, 105/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7A) 
 

BLNr. 28, 63/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7B) 
 

BLNr. 29, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 9) 
 

BLNr. 30, 102/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 13) 
 

BLNr. 31, 129/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14) 
 

BLNr. 32, 126/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 15) 
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1.  A l l g e m e i n e s: 

 

1.1. Auftraggeber: 
 
Dieses Gutachten wird über Auftrag vom 26.08.2024 des Bezirksgerichtes Döbling 
erstellt. 
 

1.2. Auftrag: 
 

EZ 123, Grundbuch 01508 Oberdöbling, mit den Grundstücksnummern 147, 

148/1, 148/2 mit der Adresse 1190 Wien, Döblinger Hauptstraße 56 
 

BLNr. 22, 98/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Geschäftslokal 
11+12) 

 

BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3) 
 

BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6) 
 

BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7) 
 

BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8) 
 

BLNr. 27, 105/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7A) 
 

BLNr. 28, 63/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7B) 
 

BLNr. 29, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 9) 
 

BLNr. 30, 102/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 13) 
 

BLNr. 31, 129/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14) 
 

BLNr. 32, 126/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 15) 

 

1.3. Schätzungsstichtage - Es wird dieser Schätzung das zu diesem 

Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt: 
 

BLNr. 22, 98/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Geschäftslokal 
11+12) - 18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme) 

 

BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 

BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 

BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7) - 
18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme) 

 

BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8) - 
18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme) 

 

BLNr. 27, 105/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7A) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 
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BLNr. 28, 63/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7B) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 

BLNr. 29, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 9) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 

BLNr. 30, 102/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 13) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 

BLNr. 31, 129/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 

BLNr. 32, 126/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 15) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 
 

1.4. Schätzmethode: 
 
Grundlage dieser Schätzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels 
Sachwertverfahren und Ertragswertverfahren.  
 

1.5. Grundlagen und Unterlagen: 
 
1.5.1. Befundaufnahmen am 03.10.2024 sowie am 18.03.2025 
 
1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes 
 
1.5.3. Grundbuchauszug vom 27.08.2024 
 
1.5.4. Datenbankabfrage des Verdachtflächenkatasters 
 
1.5.5. Wohnungseigentumsvertrag vom 28.10.2009 

 
1.5.6. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 28.10.2009 

 
1.5.7. 2. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 28.10.2009 

 
1.5.8. Nutzwertgutachten vom 05.02.2010 

 
1.5.9. Vorausschau 2024 – IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH 

 
1.5.10. Energieausweis vom 30.11.2012– IMMOCENTRAL 

Immobilientreuhand GmbH 
 

1.5.11. Monatliche Vorschreibungen– IMMOCENTRAL Immobilientreuhand 
GmbH 

 
1.5.12. Vorschreibungsliste - Zinsliste vom 09.10.2024 – KCH – 

Unternehmungsgruppe 
 

1.5.13. Wohnungsdatenblätter KCH – Unternehmungsgruppe 
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1.5.14. Mietverträge 
 
1.5.15. Fotos 
 
 

ERTEILTE INFORMATIONEN DER  

HAUSVERWATLTUNG – IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH 
 
x) Der Rücklagenstand beträgt zum 30.09.2024 € 53.065,33 
x) Vorausschau 2024 
x) Energieausweis vom 30.11.2012 
x) Vorschreibungen der bewertungsgegenständlichen Wohnungen 

 
Übermittelte Vorschreibungen der – IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH 
 

BLNr. 22, 98/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Geschäftslokal 
11+12) - 18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme) 
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BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 
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BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 
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BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7) - 
18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme) 
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BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8) - 
18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme) 
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BLNr. 27, 105/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7A) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 

 



10 

BLNr. 28, 63/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7B) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 
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BLNr. 29, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 9) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 
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BLNr. 30, 102/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 13) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 
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BLNr. 31, 129/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 
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BLNr. 32, 126/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 15) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 
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Vorausschau 2024 
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17 

Auszug Energieausweis vom 30.11.2012 
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ERTEILTE INFORMATIONEN DER  

KCH – Unternehmungsgruppe – (Verpflichtete Partei) 
 
x) Vorschreibungsliste - Zinsliste vom 09.10.2024 – KCH – Unternehmungsgruppe 
x) Wohnungsdatenblätter KCH – Unternehmungsgruppe 

 
Vorschreibungsliste - Zinsliste vom 09.10.2024 – KCH – Unternehmungsgruppe 
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BLNr. 22, 98/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Geschäftslokal 
11+12) 

 
Laut übermittelter Vorschreibung der – IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH 
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 392,71.  
 
Bestandsverhältnis 
 
Hinzuweisen ist, dass gemäß übermittelter Zinsliste der KCH – 
Unternehmungsgruppe (Verpflichtete Partei) die bewertungsgegenständlichen 
Anteile nicht vermietet sind (Leerstehung)  

 

BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3) 
 

Laut übermittelter Vorschreibung der – IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH 
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 649,32.  
 
Bestandsverhältnis 
 
Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme Frau Mag. Hilde Seidl anwesend war 
und dem Sachverständigen eine Vereinbarung gem. § 16 Abs. 1 Zi 5 MRG i.d.F. 
WÄG vorgezeigt wurde.  
 
Laut Auskunft von Frau Mag. Seidl ist Sie die Hauptmietern der 
bewertungsgegenständlichen Wohnung. Anzumerken ist, dass laut schriftlicher 
Auskunft der KCH – Unternehmungsgruppe – (Verpflichtete Partei) die Wohnung 
unbefristet vermietet ist  
 
Des Weiteren ist an zu führen, dass dem Sachverständigen keine Auskunft über 
eine etwaige hinterlegte Kaution erteilt wurde.  
 
Ein Mietvertrag wurde dem Sachverständigen nicht übermittelt.  
 
Gemäß Vorschreibungsliste - Zinsliste vom 09.10.2024 beträgt die monatliche 
Nettomiete € 240,13.  
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Vereinbarung gem. § 16 Abs. 1 Zi 5 MRG i.d.F. WÄG 
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BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6) 
 

Laut übermittelter Vorschreibung der – IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH 
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 794,82.  
 
Bestandsverhältnis 
 
Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme Herr Dr. Christian Wolf anwesend 
war. 
 
Laut Auskunft von Herrn Dr. Christian Wolf hat er die Wohnung von seinen Eltern 
übernommen und es besteht ein aufrechter Mietvertrag.  
 
Laut schriftlicher Auskunft der KCH – Unternehmungsgruppe – (Verpflichtete Partei) 
ist die Wohnung unbefristet vermietet.  
 
Des Weiteren ist an zu führen, dass dem Sachverständigen keine Auskunft über 
eine etwaige hinterlegte Kaution erteilt wurde.  
 
Ein Mietvertrag wurde dem Sachverständigen nicht übermittelt. 
 
Gemäß Vorschreibungsliste - Zinsliste vom 09.10.2024 beträgt die monatliche 
Nettomiete € 379,56. 

 

BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7) 
 
Laut übermittelter Vorschreibung der – IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH 
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 894,92.  
 
Bestandsverhältnis 
 
Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme Frau Dr. Ulrike Brunner anwesend 
war. 
 
Laut Auskunft von Frau Dr. Ulrike Brunner hat sie die Wohnung von ihrem Vater 
übernommen. Ein Mietvertrag vom 18.12.1948 wurde dem Sachverständigen bei der 
Befundaufnahme zu Verfügung gestellt.  
 
Laut schriftlicher Auskunft der KCH – Unternehmungsgruppe – (Verpflichtete Partei) 
ist die Wohnung unbefristet vermietet.  
 
Des Weiteren ist an zu führen, dass dem Sachverständigen keine Auskunft über 
eine etwaige hinterlegte Kaution erteilt wurde.  
 
Gemäß Vorschreibungsliste - Zinsliste vom 09.10.2024 beträgt die monatliche 
Nettomiete € 562,25. 
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Mietvertrag vom 18.12.1948 
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BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8) 
 
Laut übermittelter Vorschreibung der – IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH 
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 815,73.  
 
Bestandsverhältnis 
 
Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme Frau Eva Pjrek-Ottawa anwesend 
war. 
 
Laut Auskunft von Frau Eva Pjrek-Ottawa ist sie die Hauptmieterin der 
bewertungsgegenständlichen Wohnung.  
 
Laut schriftlicher Auskunft der KCH – Unternehmungsgruppe – (Verpflichtete Partei) 
ist die Wohnung unbefristet vermietet.  
 
Des Weiteren ist an zu führen, dass dem Sachverständigen keine Auskunft über 
eine etwaige hinterlegte Kaution erteilt wurde.  
 
Ein Mietvertrag wurde dem Sachverständigen nicht übermittelt. 
 
Gemäß Vorschreibungsliste - Zinsliste vom 09.10.2024 beträgt die monatliche 
Nettomiete € 513,88.  

 

BLNr. 27, 105/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7A) 
 
Laut übermittelter Vorschreibung der – IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH 
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 312,10.  
 
Bestandsverhältnis 
 
Hinzuweisen ist, dass gemäß übermittelter Zinsliste der KCH – 
Unternehmungsgruppe (Verpflichtete Partei) die bewertungsgegenständlichen 
Anteile nicht vermietet sind (Leerstehung)  

 

BLNr. 28, 63/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7B) 
 
Laut übermittelter Vorschreibung der – IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH 
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 185,15.  
 
Bestandsverhältnis 
 
Hinzuweisen ist, dass gemäß übermittelter Zinsliste der KCH – 
Unternehmungsgruppe (Verpflichtete Partei) die bewertungsgegenständlichen 
Anteile nicht vermietet sind (Leerstehung)  
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BLNr. 29, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 9) 
 

Laut übermittelter Vorschreibung der – IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH 
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 818,04.  
 
Bestandsverhältnis 
 
Hinzuweisen ist, dass gemäß übermittelter Zinsliste der KCH – 
Unternehmungsgruppe (Verpflichtete Partei) die bewertungsgegenständlichen 
Anteile nicht vermietet sind (Leerstehung)  

 
 

BLNr. 30, 102/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 13) 
 

Laut übermittelter Vorschreibung der – IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH 
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 286,86.  
 
Bestandsverhältnis 
 
Hinzuweisen ist, dass gemäß übermittelter Zinsliste der KCH – 
Unternehmungsgruppe (Verpflichtete Partei) die bewertungsgegenständlichen 
Anteile nicht vermietet sind (Leerstehung)  

 

BLNr. 31, 129/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14) 
 

Laut übermittelter Vorschreibung der – IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH 
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 440,37.  
 
Bestandsverhältnis 
 
Hinzuweisen ist, dass gemäß übermittelter Zinsliste der KCH – 
Unternehmungsgruppe (Verpflichtete Partei) die bewertungsgegenständlichen 
Anteile nicht vermietet sind (Leerstehung)  

 

BLNr. 32, 126/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 15) 
 

Laut übermittelter Vorschreibung der – IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH 
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 429,09.  
 
Bestandsverhältnis 
 
Hinzuweisen ist, dass gemäß übermittelter Zinsliste der KCH – 
Unternehmungsgruppe (Verpflichtete Partei) die bewertungsgegenständlichen 
Anteile nicht vermietet sind (Leerstehung)  
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2.   B e f u n d: 
 

2.1. Grundbuchstand: 
 

Grundbuchauszug vom 27.08.2024 
 

 
 

BLNr. 22, 98/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Geschäftslokal 
11+12) 

 

 
 

BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3) 

 

 
 

BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6) 
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BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7) 

 

 
 

BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8) 

 

 
 

BLNr. 27, 105/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7A) 

 

 
 

BLNr. 28, 63/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7B) 

 

 
 

BLNr. 29, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 9) 

 

 
 

BLNr. 30, 102/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 13) 
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BLNr. 31, 129/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14) 

 

 
 

BLNr. 32, 126/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 15) 

 

 
 

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten: 

 
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei. 
 

2.1. Lage 

 
Abbildung 1: 
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Abbildung 2: 

 

 
 
Abbildung 3: 
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Abbildung 4: 

 

 
 
Versorgungsmöglichkeiten für den täglichen Bedarf, Arztpraxen, sowie 
Bildungseinrichtungen sind in unmittelbarer Umgebung vorhanden 
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2.2. Objektbeschreibung: 

 

Wohnhaus 
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Stiegenhaus – Flur 
 

    
 

 
 

ECKDATEN - Wohngebäude 
 

Bezeichnung:  Wohngebäude 
 

Bauartklasse:  Bauartklasse 1 (massive Bauweise) 
 

Baujahr: ca. 1900 
 

Dachung:   Harte Dachung 
 

Personenaufzug:  vorhanden 
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BLNr. 22, 98/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Geschäftslokal 
11+12) - 18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme) 

 
Lage:  Souterrain 
 
Beheizung: Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht nicht eruiert werden  
  konnte, ob eine Zentralheizung vorhanden ist. Anzumerken ist, dass  
  ein Öl-Einzelofen vorhanden ist. Eine Funktionsüberprüfung wurde  
  nicht durchgeführt.  
 

Beschreibung der Räumlichkeiten 
 

Raum:  Holzboden, Wände und Decke gestrichen 
 

Raum:  Holzboden, Wände und Decke gestrichen 
 

Durchgang:  Bodenbelag, Wände gestrichen 
 

Durchgang 2: Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen, Handwaschbecken 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
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BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 
Lage:  Souterrain sowie Hochparterre (verbunden durch eine Innenstiege) 
 
Beheizung: Laut Auskunft von Frau Mag. Seidl (Mieterin) erfolgt die Beheizung  
  Mittels einer Zentralheizung. Eine Funktionsüberprüfung wurde  
  durch den Sachverständigen nicht durchgeführt.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 



43 

Folgende Informationen wurden von Frau Mag. Seidl (Mieterin) dem 
Sachverständen schriftliche mitgeteilt:  
 

 
 

 
 
Hinzuweisen ist, dass es dem Sachverständigen bei den Befundaufnahme aus 
technischen Gründen nicht möglich war, diese oben angeführten Punkte zu 
überprüfen.  
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Beschreibung der Räumlichkeiten 
 

Hochparterre: 
 

Vorraum:  Parkettboden, Wände und Decke gestrichen 
 

Küche:  Parkettboden, Wände und Decke gestrichen 
 

Flur:   Parkettboden, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Parkettboden, Wände und Decke gestrichen 
 

WC:   Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen, Stand – WC 
 

Badezimmer: Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen,  
   Handwaschbecken, Badewanne 
 

Zimmer:  Parkettboden, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Parkettboden, Wände und Decke gestrichen 
 

Loggia: 
 
 
Souterrain: 
 

Flur:   Steinboden, Wände und Decke gestrichen 
 

WC:   Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen, Stand – WC 
 

Abgang:  Steinboden, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen,  
   Handwaschbecken 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
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BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 
Lage:  Mezzanin 
 
Beheizung: Laut Auskunft von Herrn Dr. Christian Wolfl (Mieter) erfolgt die 

Beheizung mittels einer Zentralheizung. Eine Funktionsüberprüfung 
wurde durch den Sachverständigen nicht durchgeführt.  

 
Fenster: Laut Auskunft von Herrn Dr. Christian Wolf (Mieter) sind die  
  Holzfenster zum Teil schadhaft.  
 

Beschreibung der Räumlichkeiten 
 

Vorraum 1:  Parkettboden, Wände und Decke gestrichen 
 

Vorraum 2:  Parkettboden, Wände und Decke gestrichen 
 

Waschraum: Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen,  
   Handwaschbecken 
 

Nische:  Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen 
 

WC:   Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen, 
   Decke gestrichen, Hänge – WC 
 

Küche:  Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
   Decke gestrichen 
 

Magazin:  PVC – Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Flur:   Parkettboden, Wände und Decke gestrichen 
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Zimmer:  Parkettboden, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Parkettboden, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Parkettboden, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Parkettboden, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Parkettboden, Wände und Decke gestrichen 
 

Badezimmer: Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
   Decke gestrichen, Handwaschbecken, PD, Badewanne 
 

WC:   Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
   Decke gestrichen, Stand - WC 
 

2 Balkone: 
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BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7) - 
18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme) 

 
Lage:  1.Stock 
 
Beheizung: Laut Auskunft von Frau Dr. Ulrike Brunner (Mieterin) erfolgt die 

Beheizung mittels einer Zentralheizung. Eine Funktionsüberprüfung 
wurde durch den Sachverständigen nicht durchgeführt.  

 

Beschreibung der Räumlichkeiten 
 

Vorraum:  Teppichboden, Wände zum Teil tapeziert und gestrichen,  
   Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Teppichboden, Wände tapeziert, Decke gestrichen, Kamin 
 

WC:   Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
   Decke gestrichen, Stand – WC 
 

Badezimmer: Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest, Decke tapeziert,  
   Stand – WC, Badewanne 
 

Zimmer:  Teppichboden, Wände tapeziert, Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Parkettboden, Wände tapeziert, Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Teppichboden, Wände tapeziert, Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Teppichboden, Wände tapeziert, Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Teppichboden, Wände tapeziert, Decke gestrichen 
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Flur:   Teppichboden, Wände und Decke gestrichen 
 

Küche:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Raum:  Teppichboden, Wände tapeziert, Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Teppichboden, Wände und Decke gestrichen 
 

Loggia: 
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BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8) - 
18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme) 

 
Lage:  1.Stock 
 
Beheizung: Laut Auskunft von Frau Eva Pjrek-Ottawa (Mieterin) erfolgt die 

Beheizung mittels einer Zentralheizung. Eine Funktionsüberprüfung 
wurde durch den Sachverständigen nicht durchgeführt.  

 

Beschreibung der Räumlichkeiten 
 

Vorraum:  Parkettboden, Wände und Decke gestrichen 
 

Vorraum 2:  Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
   Decke gestrichen, Handwaschbecken 
 

Abstellraum: Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
   Decke gestrichen 
 

WC:   Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
   Decke gestrichen, Hänge – WC 
 

Küche:  Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Parkettboden, Wände und Decke gestrichen 
 

Flur:   Parkettboden, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Parkettboden, Wände tapeziert, Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Parkettboden, Wände tapeziert, Decke gestrichen, Kamin 
 

Zimmer:  Parkettboden, Wände tapeziert, Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Parkettboden, Wände tapeziert, Decke gestrichen 
 

Flur:   Parkettboden, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Parkettboden, Wände und Decke gestrichen 
 

Badezimmer: Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
   Decke gestrichen, Handwaschbecken, PD, Badewanne 
 

WC:   Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
 

Durchgang:  Parkettboden, Wände und Decke gestrichen 
 

Balkon: 
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BLNr. 27, 105/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7A) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 
Lage:  2.Stock 
 
Beheizung: Hinzuweisen ist, dass in der Wohnung eine Gastherme vorhanden ist.  

Eine Funktionsüberprüfung wurde durch den Sachverständigen nicht 
durchgeführt.  

 

Beschreibung der Räumlichkeiten 
 

Vorraum:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Abstellraum: Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen, Gastherme 
 

Küche:  Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
   Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Flur:   Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

WC:   Boden verfliest, Wände zum Teil verliest und gestrichen,  
   Decke gestrichen, Stand – WC 
 

Badezimmer: Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
   Decke gestrichen, Handwaschbecken, PD, Dische 
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BLNr. 28, 63/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7B) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 
Lage:  2.Stock 
 
Beheizung: Hinzuweisen ist, dass in der Wohnung eine Gastherme vorhanden ist.  

Eine Funktionsüberprüfung wurde durch den Sachverständigen nicht 
durchgeführt.  

 

Beschreibung der Räumlichkeiten 
 

Vorraum:  Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen,  
   Küche 
 

WC:   Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
   Decke gestrichen, Hänge – WC, Handwaschbecken 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Badezimmer: Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
   Decke gestrichen, Handwaschbecken, Badewanne 
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BLNr. 29, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 9) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 
Lage:  2.Stock 
 
Beheizung: Hinzuweisen ist, dass in der Wohnung Einzelöfen vorhanden sind. 

Eine Funktionsüberprüfung wurde durch den Sachverständigen nicht 
durchgeführt.  

 

Beschreibung der Räumlichkeiten 
 

Vorraum:  PVC – Bodenbelag, Wände tapeziert, Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen 
 

Nische:  Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen 
 

WC:   Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen, Stand - WC 
 

Küche:  Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen,  
   Handwaschbecken 
 

Zimmer:  PVC – Bodenbelag, Wände und Decke tapeziert 
 

Vorraum 2:  Bodenbelag, Wände und Decke tapeziert 
 

Flur:   Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke tapeziert 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände tapeziert, Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände tapeziert, Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände tapeziert, Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Badezimmer: Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
   Decke gestrichen, Handwaschbecken, Badewanne 
 

WC:   Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen, Stand – WC 
 

Balkon: 
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BLNr. 30, 102/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 13) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 
Lage:  2.Stock 
 
Beheizung: Hinzuweisen ist, dass in der Wohnung eine Gastherme vorhanden ist.  

Eine Funktionsüberprüfung wurde durch den Sachverständigen nicht 
durchgeführt. 

 

Beschreibung der Räumlichkeiten 
 

Vorraum:  Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen – Küche –  
   Boden verfliest 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Badezimmer: Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
   Decke gestrichen, 2 Handwaschbecken, Hänge – WC,  
   Eckbadewanne, Dusche 
 

WC:   Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
   Decke gestrichen, Stand - WC 
 

Balkon: 
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BLNr. 31, 129/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 
Lage:  Dachgeschoss 
 
Beheizung: Hinzuweisen ist, dass in der Wohnung eine Gastherme vorhanden ist.  

Eine Funktionsüberprüfung wurde durch den Sachverständigen nicht 
durchgeführt. 

 

Beschreibung der Räumlichkeiten 
 

Vorraum:  Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen, Stiegenaufgang 
   zur Galerie und zum Balkon 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Badezimmer: Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
   Decke gestrichen, Handwaschbecken, Dusche 
 

Abstellraum: Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Badezimmer: Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
   Decke gestrichen, 2 Handwaschbecken, Eckbadewanne,  
   Hänge – WC, Dusche 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen, Küche 
 

Galerie:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Balkon: 
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BLNr. 32, 126/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 15) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 
Lage:  Dachgeschoss 
 
Beheizung: Hinzuweisen ist, dass in der Wohnung eine Gastherme vorhanden ist.  

Eine Funktionsüberprüfung wurde durch den Sachverständigen nicht 
durchgeführt. 

 

Beschreibung der Räumlichkeiten 
 

Vorraum/Flur: Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen, Stiegenaufgang 
   zur Galerie und zum Balkon 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen, Küche 
 

Badezimmer: Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen, 
   Decke gestrichen, Handwaschbecken, Hänge – WC, Dusche 
 

Abstellraum: Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Badezimmer: Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
   Decke gestrichen, Hänge – WC, Badewanne,  
   2 Handwaschbecken, Dusche 
 

Galerie:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Balkon: 
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Anmerkung elektrische Anlage: 
 
Ich empfehle, eine außerordentliche Überprüfung (Gesamtüberprüfung der 
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach ÖVE/ÖNORM 
E 8001 durch ein dafür befugtes Fachunternehmen durchführen zu lassen. 
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverständigen keine 
Haftung übernommen.  

 

2.3. Objektgröße: 
 
Laut Nutzwertgutachten vom 05.02.2010 setzen sich die Wohnnutflächen bzw. 
Nutzflächen wie folgt zusammen:  
 

BLNr. 22, 98/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Geschäftslokal 
11+12) 

 
102,77 m² Nutzfläche 

 
Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 05.02.2010 
 

 
 

BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3) 
 

174,20 m² Wohnnutzfläche 
Loggia: 11,55 m² 

 
Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 05.02.2010 
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BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6) 
 

223,69 m² Wohnnutzfläche 
Balkon 1: 10,15 m² 
Balkon 2 : 3,70 m² 

 
Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 05.02.2010 
 

 
 

BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7) 
 

252,13 m² Wohnnutzfläche 
Loggia: 17,10 m² 

 
Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 05.02.2010 
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BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8) 
 

230,44 m² Wohnnutzfläche 
Balkon: 3,70 m² 

 
Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 05.02.2010 
 

 
 

BLNr. 27, 105/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7A) 
 

85,70 m² Wohnnutzfläche 
 

Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 05.02.2010 
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BLNr. 28, 63/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7B) 
 

50,75 m² Wohnnutzfläche 
 

Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 05.02.2010 
 

 
 

BLNr. 29, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 9) 
 

231,17 m² Wohnnutzfläche 
Balkon: 3,70 m² 

 
Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 05.02.2010 
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BLNr. 30, 102/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 13) 
 

78,08 m² Wohnnutzfläche 
Balkon: 14,00 m² 

 
Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 05.02.2010 
 

 
 

BLNr. 31, 129/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14) 
 

97,60 m² Wohnnutzfläche 
Balkon: 15,30 m² 

 
Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 05.02.2010 
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BLNr. 32, 126/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 15) 
 

94,40 m² Wohnnutzfläche 
Balkon: 15,30 m² 

 
Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 05.02.2010 
 

 
 
 
Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzflächen bzw. die Nutzflächen augenscheinlich 
durch den Sachverständigen kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung wurde nicht 
durchgeführt.  
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2.4. Baubehörde: 
 
Nichterfüllte – Mahnung der Stadt Wien – Baupolizei vom 29.09.2023 
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Bescheid – nachträgliche Baubewilligung vom 08.10.2004 
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Bescheid vom 22.10.2009 
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Bescheid „Baubewilligung“ vom 05.07.2006 
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Fertigstellungsanzeige vom 22.11.2012 
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Fertigstellungsanzeige vom 12.06.2005 
 

 



97 

2.5. Plan: 
 
Baubehördlicher Einreichplan für den genehmigten Tausch von den hofseiteigen 
Fenstern im Bereich der Top 7B und der Versetzung einer Gipskarton – 
Ständerwand vom 14.07.2014 
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Bestandsplan für einen Dachgeschossausbau vom Juni 2012 – Wohnungen Top 14 
und Top 15 
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Einreichplan über bauliche Änderungen vom 30.01.2004 – Wohnung Top 13 
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Bauanzeige - Plan betreffend baulicher Abänderungen im Souterrain vom 
10.12.2007   Geschäftslokal 11+12) 
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Einreichplan vom 16.06.2004 
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Der Istzustand entspricht nicht den Plänen. In der Natur wurden diverse 
Veränderungen durchgeführt.  
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2.6. Gesamtzustand: 
 
Nach den üblichen Kriterien ist der Gesamtzustand des Gebäudes dem Alter 
entsprechend als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.  
 

BLNr. 22, 98/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Geschäftslokal 
11+12) 

 
Nach den üblichen Kriterien ist der Gesamtzustand der 
bewertungsgegenständlichen Anteile als unterdurchschnittliche erhalten zu 
bezeichnen.  
 

BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3) 
 

Nach den üblichen Kriterien ist der Gesamtzustand der 
bewertungsgegenständlichen Anteile als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.  
 

BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6) 
 

Nach den üblichen Kriterien ist der Gesamtzustand der 
bewertungsgegenständlichen Anteile als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.  
 

BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7) 
 

Nach den üblichen Kriterien ist der Gesamtzustand der 
bewertungsgegenständlichen Anteile als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.  
 

BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8) 
 

Nach den üblichen Kriterien ist der Gesamtzustand der 
bewertungsgegenständlichen Anteile als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.  
 

BLNr. 27, 105/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7A) 
 

Nach den üblichen Kriterien ist der Gesamtzustand der 
bewertungsgegenständlichen Anteile als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.  
 

BLNr. 28, 63/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7B) 
 

Nach den üblichen Kriterien ist der Gesamtzustand der 
bewertungsgegenständlichen Anteile als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.  
 

BLNr. 29, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 9) 
 

Nach den üblichen Kriterien ist der Gesamtzustand der 
bewertungsgegenständlichen Anteile als unterdurchschnittliche erhalten zu 
bezeichnen.  
 

BLNr. 30, 102/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 13) 
 

Nach den üblichen Kriterien ist der Gesamtzustand der 
bewertungsgegenständlichen Anteile als gut erhalten zu bezeichnen.  
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BLNr. 31, 129/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14) 
 

Nach den üblichen Kriterien ist der Gesamtzustand der 
bewertungsgegenständlichen Anteile als gut erhalten zu bezeichnen.  
 

BLNr. 32, 126/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 15) 
 

Nach den üblichen Kriterien ist der Gesamtzustand der 
bewertungsgegenständlichen Anteile als gut erhalten zu bezeichnen.  

 
 

2.7. Sicherungen 

 

 Blitzschutz vorhanden  

 

 

2.8.  Anschlüsse: 

 
Die Liegenschaft ist an alle üblichen öffentlichen Versorgungsleitungen 
angeschlossen. (Wasser, Kanal, Strom). Der Gehsteig ist hergestellt.  
 

2.9. Allgemeines: 

 
Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der 
Liegenschaft vorliegt. 
 
Nach Einsicht im Verdachtsflächenkataster wurde festgestellt, dass die 
Grundstücksnummer in diesem nicht verzeichnet ist. 
 
 
Etwaige Belastungen sind im gegenständlichen Verkehrswert nicht enthalten. 
 

3. G u t a c h t e n: 
 
Ermittlung der Verkehrswerte der: 
 

EZ 123, Grundbuch 01508 Oberdöbling, mit den Grundstücksnummern 147, 

148/1, 148/2 mit der Adresse 1190 Wien, Döblinger Hauptstraße 56 
 

BLNr. 22, 98/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Geschäftslokal 
11+12) 

 

BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3) 
 

BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6) 
 

BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7) 
 

BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8) 
 

BLNr. 27, 105/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7A) 
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BLNr. 28, 63/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7B) 
 

BLNr. 29, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 9) 
 

BLNr. 30, 102/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 13) 
 

BLNr. 31, 129/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14) 
 

BLNr. 32, 126/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 15) 

 
Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsätzen des 
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBl. 1992/150) durchgeführt, wobei gem. 
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Veräußerung einer Sache 
üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. Die 
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen 
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes außer Bedacht zu bleiben.  
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenständlichen Gesetz 
dargestellten Sachwertverfahren und Ertragswertverfahren ermittelt. 
Die gegenständliche Schätzung berücksichtigt neben den bereits beschriebenen 
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen: 

 die Ergebnisse der Befundaufnahme 
 den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebäudes  
 die allgemeine Lage am Realitätenmarkt zum Stichtag der 

Gutachtenserstellung 

 

 

3.1.1. Sachwert: 

 
Ziel des Sachwertverfahrens ist es, den für das Bewertungsobjekt am 
wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.  
Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgeführt: 
  § 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzählung 
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie 
gegebenenfalls des Zubehörs der Sache zu ermitteln (Sachwert). 
  (2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von 
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu 
ermitteln. Wertänderungen, die sich demgegenüber aus der Bebauung oder 
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehörigkeit zu einem 
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu berücksichtigen. 
  (3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner 
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die 
technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige 
Wertänderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstände, wie etwa Lage der 
Liegenschaft, baurechtliche oder andere öffentlich-rechtliche Beschränkungen sowie 
erhebliche Abweichungen von den üblichen Baukosten, sind gesondert zu 
berücksichtigen. 
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3.1.2. Ertragswert: 
 
§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für 
die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags 
zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer 
der Sache zu ermitteln (Ertragswert). 
 
(2) Hierbei ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der 
Sache tatsächlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsächlichen 
Aufwands für Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache 
(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich 
der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der 
Kapitalisierung berücksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist überdies 
auf das Ausfallwagnis und auf allfällige Liquidationserlöse und Liquidationskosten 
Bedacht zu nehmen. 
 
 
(3) Sind die tatsächlich erzielten Erträge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht 
erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der 
Sache erzielbaren Erträgen ab, so ist von jenen Erträgen, die bei ordnungsgemäßer 
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hätten erzielt werden können, und dem bei 
einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafür können 
insbesondere Erträge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische 
Daten herangezogen werden. 
 
(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen 
dieser Art üblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung. 
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BLNr. 22, 98/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Geschäftslokal 
11+12) - 18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme) 

 
Bodenwert

Nutzfläche ca. 102,77 m²

Grundkostenanteil pro m² € 500,00

51 385,00€                

anteiliger Bodenwert 51 385,00€                

Bauzeitwert

Baukosten 1 600,00€                  

Nutzfläche ca. 102,77 m² 164 432,00€              

lineare Alterwertminderung

gewöhnliche Nutzungsdauer angenommen 130 Jahre

(Ansatz unter Berücksichtigung des Erhaltungszustandes und der 

durchgeführten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebäudes angenommen  50 Jahre

(Ansatz unter Berücksichtigung der Sanierungsarbeiten)

Wertminderung in % 38% 62 484,16€                

101 947,84€              

Abzüglich Investitionsrückstau angenommen € 500 pro m² 51 385,00€                

Bauzeitwert 50 562,84€                

Sachwert

gebundener Bodenwert 51 385,00€                

Bauzeitwert 50 562,84€                

101 947,84€              

Verkehrswert 101 947,84€         

 
Gemäß §7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der 
Marktverhältnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass keine 
weitere Anpassung erforderlich ist. 
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BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 
Bodenwert

Nutzfläche ca. 174,20 m²

Grundkostenanteil pro m² € 2 500,00

435 500,00€              

anteiliger Bodenwert 435 500,00€              

Bauzeitwert

Baukosten 2 900,00€                  

Wohnnutzfläche ca. 174,2 m² 505 180,00€              

lineare Alterwertminderung

gewöhnliche Nutzungsdauer angenommen 130 Jahre

(Ansatz unter Berücksichtigung des Erhaltungszustandes und der 

durchgeführten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebäudes angenommen  50 Jahre

(Ansatz unter Berücksichtigung der Sanierungsarbeiten)

Wertminderung in % 38% 191 968,40€              

313 211,60€              

Bauzeitwert 313 211,60€              

Sachwert

gebundener Bodenwert 435 500,00€              

Bauzeitwert 313 211,60€              

748 711,60€              

Loggia (11,55 m²) pauschal bewertet mit € 1.000,- pro m² 11 550,00€                

Sachwert 760 261,60€         
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BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3) 
 

Laut übermittelter Vorschreibung der – IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH 
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 649,32.  
 
Bestandsverhältnis 
 
Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme Frau Mag. Hilde Seidl anwesend war 
und dem Sachverständigen eine Vereinbarung gem. § 16 Abs. 1 Zi 5 MRG i.d.F. 
WÄG vorgezeigt wurde.  
 
Laut Auskunft von Frau Mag. Seidl ist Sie die Hauptmietern der 
bewertungsgegenständlichen Wohnung. Anzumerken ist, dass laut schriftlicher 
Auskunft der KCH – Unternehmungsgruppe – (Verpflichtete Partei) die Wohnung 
unbefristet vermietet ist  
 
Des Weiteren ist an zu führen, dass dem Sachverständigen keine Auskunft über 
eine etwaige hinterlegte Kaution erteilt wurde.  
 
Ein Mietvertrag wurde dem Sachverständigen nicht übermittelt.  
 
Gemäß Vorschreibungsliste - Zinsliste vom 09.10.2024 beträgt die monatliche 
Nettomiete € 240,13.  

 
2.1. Ermittlung des jährlichen Reinertrages     

  Fläche in m² Miete p.m. /m² Monatsmiete Jahresrohertrag 

   
€ 240,13   

 € 2.881,56-    

Jahresrohertrag       € 2.881,56-  

       

Bewirtschaftungskosten in %        

pauschal (vom Jahresrohertrag) 20,00 % € 576,31   
Mietausfallwagnis (vom 
Jahresrohertrag) 5,00 %                                 € 144,08   

Instandhaltung   
0,2% des 

Neubauwertes  

 
 
  €         1.010,36 

  

Summe 

Bewirtschaftungskosten  € 1.730,75 

Jahresreinertrag       € 1.150,81  

     

2.2. Ertragswert         

Kapitalisierungszinssatz  1 %   
Restnutzungsdauer 
ca.   80 Jahre   

Kapitalisierung   Restnutzungsdauer   

Vervielfältiger V     54,8882   

Ertragswert    € 63.165,89   
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Bei der Verkehrswertermittlung wird der Sachwert im Verhältnis zum Ertragswert 1  
zu 1 gewichtet: 
(760.261,60) + 63.165,89/2        € 411.713,75 
 

Verkehrswert         € 411.713,75 

Verkehrswert gerundet       € 412.000,-- 

 
Gemäß §7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der 
Marktverhältnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass keine 
weitere Anpassung erforderlich ist. 
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BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 
Bodenwert

Nutzfläche ca. 223,69 m²

Grundkostenanteil pro m² € 2 500,00

559 225,00€              

anteiliger Bodenwert 559 225,00€              

Bauzeitwert

Baukosten 2 900,00€                  

Wohnnutzfläche ca. 223,69 m² 648 701,00€              

lineare Alterwertminderung

gewöhnliche Nutzungsdauer angenommen 130 Jahre

(Ansatz unter Berücksichtigung des Erhaltungszustandes und der 

durchgeführten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebäudes angenommen  50 Jahre

(Ansatz unter Berücksichtigung der Sanierungsarbeiten)

Wertminderung in % 38% 246 506,38€              

402 194,62€              

Bauzeitwert 402 194,62€              

Sachwert

gebundener Bodenwert 559 225,00€              

Bauzeitwert 402 194,62€              

961 419,62€              

Balkone (13,85 m²) pauschal bewertet mit € 1.000,- pro m² 13 850,00€                

Sachwert 975 269,62€         
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BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6) 
 

Laut übermittelter Vorschreibung der – IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH 
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 794,82.  
 
Bestandsverhältnis 
 
Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme Herr Dr. Christian Wolf anwesend 
war. 
 
Laut Auskunft von Herrn Dr. Christian Wolf hat er die Wohnung von seinen Eltern 
übernommen und es besteht ein aufrechter Mietvertrag.  
 
Laut schriftlicher Auskunft der KCH – Unternehmungsgruppe – (Verpflichtete Partei) 
ist die Wohnung unbefristet vermietet.  
 
Des Weiteren ist an zu führen, dass dem Sachverständigen keine Auskunft über 
eine etwaige hinterlegte Kaution erteilt wurde.  
 
Ein Mietvertrag wurde dem Sachverständigen nicht übermittelt. 
 
Gemäß Vorschreibungsliste - Zinsliste vom 09.10.2024 beträgt die monatliche 
Nettomiete € 379,56. 

 
2.1. Ermittlung des jährlichen Reinertrages     

  Fläche in m² Miete p.m. /m² Monatsmiete Jahresrohertrag 

   
€ 379,56  

 € 4.554,72    

Jahresrohertrag       € 4.554,72  

       

Bewirtschaftungskosten in %        

pauschal (vom Jahresrohertrag) 20,00 % € 910,94   
Mietausfallwagnis (vom 
Jahresrohertrag) 5,00 %                                 € 227,74   

Instandhaltung   
0,2% des 

Neubauwertes  

 
 
  €         1.297,40 

  

Summe 

Bewirtschaftungskosten  € 2.418,08 

Jahresreinertrag       € 2.136,64  

     

2.2. Ertragswert         

Kapitalisierungszinssatz  1 %   
Restnutzungsdauer 
ca.   80 Jahre   

Kapitalisierung   Restnutzungsdauer   

Vervielfältiger V     54,8882   

Ertragswert    € 117.276,32   
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Bei der Verkehrswertermittlung wird der Sachwert im Verhältnis zum Ertragswert 1  
zu 1 gewichtet: 
(975.269,62) + 117.276,32/2        € 546.272,97 
 

Verkehrswert         € 546.272,97 

Verkehrswert gerundet       € 546.000,-- 

 
Gemäß §7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der 
Marktverhältnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass keine 
weitere Anpassung erforderlich ist. 
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BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7) - 
18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme) 

 
Bodenwert

Nutzfläche ca. 252,13 m²

Grundkostenanteil pro m² € 2 500,00

630 325,00€              

anteiliger Bodenwert 630 325,00€              

Bauzeitwert

Baukosten 2 900,00€                  

Wohnnutzfläche ca. 252,13 m² 731 177,00€              

lineare Alterwertminderung

gewöhnliche Nutzungsdauer angenommen 130 Jahre

(Ansatz unter Berücksichtigung des Erhaltungszustandes und der 

durchgeführten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebäudes angenommen  50 Jahre

(Ansatz unter Berücksichtigung der Sanierungsarbeiten)

Wertminderung in % 38% 277 847,26€              

453 329,74€              

Bauzeitwert 453 329,74€              

Sachwert

gebundener Bodenwert 630 325,00€              

Bauzeitwert 453 329,74€              

1 083 654,74€           

Loggia (17,10 m²) pauschal bewertet mit € 1.000,- pro m² 17 100,00€                

Sachwert 1 100 754,74€      
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BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7) 
 
Laut übermittelter Vorschreibung der – IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH 
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 894,92.  
 
Bestandsverhältnis 
 
Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme Frau Dr. Ulrike Brunner anwesend 
war. 
 
Laut Auskunft von Frau Dr. Ulrike Brunner hat sie die Wohnung von ihrem Vater 
übernommen. Ein Mietvertrag vom 18.12.1948 wurde dem Sachverständigen bei der 
Befundaufnahme zu Verfügung gestellt.  
 
Laut schriftlicher Auskunft der KCH – Unternehmungsgruppe – (Verpflichtete Partei) 
ist die Wohnung unbefristet vermietet.  
 
Des Weiteren ist an zu führen, dass dem Sachverständigen keine Auskunft über 
eine etwaige hinterlegte Kaution erteilt wurde.  
 
Gemäß Vorschreibungsliste - Zinsliste vom 09.10.2024 beträgt die monatliche 
Nettomiete € 562,25. 

 
2.1. Ermittlung des jährlichen Reinertrages     

  Fläche in m² Miete p.m. /m² Monatsmiete Jahresrohertrag 

   
€562,25  

 € 6.747,00    

Jahresrohertrag       € 6.747,00  

       

Bewirtschaftungskosten in %        

pauschal (vom Jahresrohertrag) 20,00 % € 1.349,40   
Mietausfallwagnis (vom 
Jahresrohertrag) 5,00 %                                 € 337,35   

Instandhaltung   
0,2% des 

Neubauwertes  

 
 
  €         1.462,35 

  

Summe 

Bewirtschaftungskosten  € 3.149,10 

Jahresreinertrag       € 3.597,90  

     

2.2. Ertragswert         

Kapitalisierungszinssatz  1 %   
Restnutzungsdauer 
ca.   80 Jahre   

Kapitalisierung   Restnutzungsdauer   

Vervielfältiger V     54,8882   

Ertragswert    € 197.482,25   
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Bei der Verkehrswertermittlung wird der Sachwert im Verhältnis zum Ertragswert 1  
zu 1 gewichtet: 
(1.100.754,74 ) + 197.482,25/2       € 649.118,50 
 
Zuschlag von 10% aufgrund des Alters der Mieterin    €   64.911,85 

Verkehrswert         € 714.030,35 

Verkehrswert gerundet       € 714.000,-- 

 
Gemäß §7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der 
Marktverhältnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass keine 
weitere Anpassung erforderlich ist. 
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BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8) - 
18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme) 

 
Bodenwert

Nutzfläche ca. 230,44 m²

Grundkostenanteil pro m² € 2 500,00

576 100,00€              

anteiliger Bodenwert 576 100,00€              

Bauzeitwert

Baukosten 2 900,00€                  

Wohnnutzfläche ca. 230,44 m² 668 276,00€              

lineare Alterwertminderung

gewöhnliche Nutzungsdauer angenommen 130 Jahre

(Ansatz unter Berücksichtigung des Erhaltungszustandes und der 

durchgeführten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebäudes angenommen  50 Jahre

(Ansatz unter Berücksichtigung der Sanierungsarbeiten)

Wertminderung in % 38% 253 944,88€              

414 331,12€              

Bauzeitwert 414 331,12€              

Sachwert

gebundener Bodenwert 576 100,00€              

Bauzeitwert 414 331,12€              

990 431,12€              

Balkon (3,70 m²) pauschal bewertet mit € 1.000,- pro m² 3 700,00€                  

Sachwert 994 131,12€         
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BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8) 
 
Laut übermittelter Vorschreibung der – IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH 
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 815,73.  
 
Bestandsverhältnis 
 
Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme Frau Eva Pjrek-Ottawa anwesend 
war. 
 
Laut Auskunft von Frau Eva Pjrek-Ottawa ist sie die Hauptmieterin der 
bewertungsgegenständlichen Wohnung.  
 
Laut schriftlicher Auskunft der KCH – Unternehmungsgruppe – (Verpflichtete Partei) 
ist die Wohnung unbefristet vermietet.  
 
Des Weiteren ist an zu führen, dass dem Sachverständigen keine Auskunft über 
eine etwaige hinterlegte Kaution erteilt wurde.  
 
Ein Mietvertrag wurde dem Sachverständigen nicht übermittelt. 
 
Gemäß Vorschreibungsliste - Zinsliste vom 09.10.2024 beträgt die monatliche 
Nettomiete € 513,88.  

 
2.1. Ermittlung des jährlichen Reinertrages     

  Fläche in m² Miete p.m. /m² Monatsmiete Jahresrohertrag 

   
€ 513,88  

 € 6.166,56    

Jahresrohertrag       € 6.166,56  

       

Bewirtschaftungskosten in %        

pauschal (vom Jahresrohertrag) 20,00 % € 1.233,31   
Mietausfallwagnis (vom 
Jahresrohertrag) 5,00 %                                 € 308,33   

Instandhaltung   
0,2% des 

Neubauwertes  

 
 
  €         1.336,55 

  

Summe 

Bewirtschaftungskosten  € 2.878,19 

Jahresreinertrag       € 3.288,37  

     

2.2. Ertragswert         

Kapitalisierungszinssatz  1 %   
Restnutzungsdauer 
ca.   80 Jahre   

Kapitalisierung   Restnutzungsdauer   

Vervielfältiger V     54,8882   

Ertragswert    €  180.492,71   
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Bei der Verkehrswertermittlung wird der Sachwert im Verhältnis zum Ertragswert 1  
zu 1 gewichtet: 
(994.131,12) + 180.492,71/2        € 587.311,92 
 

Verkehrswert         € 587.311,92 

Verkehrswert gerundet       € 587.000,-- 

 
Gemäß §7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der 
Marktverhältnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass keine 
weitere Anpassung erforderlich ist. 
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BLNr. 27, 105/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7A) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 
Bodenwert

Nutzfläche ca. 85,70 m²

Grundkostenanteil pro m² € 2 500,00

214 250,00€              

anteiliger Bodenwert 214 250,00€              

Bauzeitwert

Baukosten 2 900,00€                  

Wohnnutzfläche ca. 85,7 m² 248 530,00€              

lineare Alterwertminderung

gewöhnliche Nutzungsdauer angenommen 130 Jahre

(Ansatz unter Berücksichtigung des Erhaltungszustandes und der 

durchgeführten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebäudes angenommen  50 Jahre

(Ansatz unter Berücksichtigung der Sanierungsarbeiten)

Wertminderung in % 38% 94 441,40€                

154 088,60€              

Bauzeitwert 154 088,60€              

Sachwert

gebundener Bodenwert 214 250,00€              

Bauzeitwert 154 088,60€              

368 338,60€              

Verkehrswert 368 338,60€         

 
Gemäß §7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der 
Marktverhältnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass keine 
weitere Anpassung erforderlich ist. 
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BLNr. 28, 63/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7B) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 
Bodenwert

Nutzfläche ca. 50,75 m²

Grundkostenanteil pro m² € 2 500,00

126 875,00€              

anteiliger Bodenwert 126 875,00€              

Bauzeitwert

Baukosten 2 900,00€                  

Wohnnutzfläche ca. 50,75 m² 147 175,00€              

lineare Alterwertminderung

gewöhnliche Nutzungsdauer angenommen 130 Jahre

(Ansatz unter Berücksichtigung des Erhaltungszustandes und der 

durchgeführten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebäudes angenommen  50 Jahre

(Ansatz unter Berücksichtigung der Sanierungsarbeiten)

Wertminderung in % 38% 55 926,50€                

91 248,50€                

Bauzeitwert 91 248,50€                

Sachwert

gebundener Bodenwert 126 875,00€              

Bauzeitwert 91 248,50€                

218 123,50€              

Verkehrswert 218 123,50€         

 
Gemäß §7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der 
Marktverhältnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass keine 
weitere Anpassung erforderlich ist. 
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BLNr. 29, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 9) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 
Bodenwert

Nutzfläche ca. 231,17 m²

Grundkostenanteil pro m² € 2 500,00

577 925,00€              

anteiliger Bodenwert 577 925,00€              

Bauzeitwert

Baukosten 2 900,00€                  

Wohnnutzfläche ca. 231,17 m² 670 393,00€              

lineare Alterwertminderung

gewöhnliche Nutzungsdauer angenommen 130 Jahre

(Ansatz unter Berücksichtigung des Erhaltungszustandes und der 

durchgeführten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebäudes angenommen  50 Jahre

(Ansatz unter Berücksichtigung der Sanierungsarbeiten)

Wertminderung in % 38% 254 749,34€              

415 643,66€              

abzüglich Investitionsrückstau angenommen € 500,- pro m² 115 585,00€              

Bauzeitwert 300 058,66€              

Sachwert

gebundener Bodenwert 577 925,00€              

Bauzeitwert 300 058,66€              

877 983,66€              

Balkon (3,70 m²) pauschal bewertet mit € 1.000,- pro m² 3 700,00€                  

Verkehrswert 881 683,66€         

 
Gemäß §7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der 
Marktverhältnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass keine 
weitere Anpassung erforderlich ist. 
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BLNr. 30, 102/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 13) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 
Bodenwert

Nutzfläche ca. 78,08 m²

Grundkostenanteil pro m² € 2 500,00

195 200,00€              

anteiliger Bodenwert 195 200,00€              

Bauzeitwert

Baukosten 2 900,00€                  

Wohnnutzfläche ca. 78,08 m² 226 432,00€              

lineare Alterwertminderung

gewöhnliche Nutzungsdauer angenommen 130 Jahre

(Ansatz unter Berücksichtigung des Erhaltungszustandes und der 

durchgeführten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebäudes angenommen  50 Jahre

(Ansatz unter Berücksichtigung der Sanierungsarbeiten)

Wertminderung in % 38% 86 044,16€                

140 387,84€              

Bauzeitwert 140 387,84€              

Sachwert

gebundener Bodenwert 195 200,00€              

Bauzeitwert 140 387,84€              

335 587,84€              

Balkon (14,00 m²) pauschal bewertet mit € 1.000,- pro m² 14 000,00€                

349 587,84€              

Gemäß §7 LBG erfolgt ein Marktzuschlag von 10% aufgrund der 

erhöhten Nachfrage nach Wohnungen in gutem Erhaltungszustand und 

in dieser Lage 34 958,78€                

Verkehrswert 384 546,62€         
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BLNr. 31, 129/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 
Bodenwert

Nutzfläche ca. 97,60 m²

Grundkostenanteil pro m² € 2 500,00

244 000,00€              

anteiliger Bodenwert 244 000,00€              

Bauzeitwert

Baukosten 2 900,00€                  

Wohnnutzfläche ca. 97,6 m² 283 040,00€              

lineare Alterwertminderung

gewöhnliche Nutzungsdauer angenommen 130 Jahre

(Ansatz unter Berücksichtigung des Erhaltungszustandes und der 

durchgeführten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebäudes angenommen  40 Jahre

(Ansatz unter Berücksichtigung der Sanierungsarbeiten und des 

Ausbaus des Dachgeschosses)

Wertminderung in % 31% 87 742,40€                

195 297,60€              

Bauzeitwert 195 297,60€              

Sachwert

gebundener Bodenwert 244 000,00€              

Bauzeitwert 195 297,60€              

439 297,60€              

Balkon (15,30 m²) pauschal bewertet mit € 1.000,- pro m² 15 300,00€                

454 597,60€              

Gemäß §7 LBG erfolgt ein Marktzuschlag von 10% aufgrund der 

erhöhten Nachfrage nach Wohnungen in gutem Erhaltungszustand und 

in dieser Lage 45 459,76€                

Verkehrswert 500 057,36€         
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BLNr. 32, 126/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 15) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 
Bodenwert

Nutzfläche ca. 94,40 m²

Grundkostenanteil pro m² € 2 500,00

236 000,00€              

anteiliger Bodenwert 236 000,00€              

Bauzeitwert

Baukosten 2 900,00€                  

Wohnnutzfläche ca. 94,4 m² 273 760,00€              

lineare Alterwertminderung

gewöhnliche Nutzungsdauer angenommen 130 Jahre

(Ansatz unter Berücksichtigung des Erhaltungszustandes und der 

durchgeführten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebäudes angenommen  40 Jahre

(Ansatz unter Berücksichtigung der Sanierungsarbeiten und des 

Ausbaus des Dachgeschosses)

Wertminderung in % 31% 84 865,60€                

188 894,40€              

Bauzeitwert 188 894,40€              

Sachwert

gebundener Bodenwert 236 000,00€              

Bauzeitwert 188 894,40€              

424 894,40€              

Balkon (15,30 m²) pauschal bewertet mit € 1.000,- pro m² 15 300,00€                

440 194,40€              

Gemäß §7 LBG erfolgt ein Marktzuschlag von 10% aufgrund der 

erhöhten Nachfrage nach Wohnungen in gutem Erhaltungszustand und 

in dieser Lage 44 019,44€                

Verkehrswert 484 213,84€         
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VERKEHRSWERTE GERUNDET 

 
EZ 123, Grundbuch 01508 Oberdöbling, mit den Grundstücksnummern 147, 

148/1, 148/2 mit der Adresse 1190 Wien, Döblinger Hauptstraße 56 
 

 

BLNr. 22, 98/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Geschäftslokal 
11+12) - 18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme) 

 
 

EUR 102.000,- 

(Euro Einhundertzweitausend ) 
 

BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 

EUR 412.000,- 

(Euro Vierhundertzwölftausend ) 
 

BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 

EUR 546.000,- 

(Euro Fünfhundertsechsundvierzigtausend ) 
 

BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7) - 
18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme) 

 

EUR 714.000,- 

(Euro Siebenhundertvierzehntausend ) 
 

BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8) - 
18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme) 

 

EUR 587.000,- 

(Euro Fünfhundertsiebenundachtzigtausend ) 
 

BLNr. 27, 105/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7A) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 

EUR 368.000,- 

(Euro Dreihundertachtundsechzigtausend ) 
 

BLNr. 28, 63/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7B) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 

EUR 218.000,- 

(Euro Zweihundertachtzehntausend ) 
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BLNr. 29, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 9) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 

EUR 882.000,- 

(Euro Achthundertzweiundachtzigtausend ) 
 

BLNr. 30, 102/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 13) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 

EUR 385.000,- 

(Euro Dreihundertfünfundachtzigtausend ) 
 

BLNr. 31, 129/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 

EUR 500.000,- 

(Euro Fünfhunderttausend ) 
 

BLNr. 32, 126/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 15) - 
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme) 

 

EUR 484.000,- 

(Euro Vierhundertvierundachtzigtausend ) 

 
 
 
 
Wien, am 25.06.2025 
 
 
 
 
 
Anmerkung: 
 
Dieses Gutachten gründet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten 
Informationen. Sollten sich diese ändern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten 
zu ändern. 
 

Hinzuweisen ist, dass dem Sachverständigen keine Auskünfte über etwaige 

hinterlegte Kautionen mitgeteilt wurde. Etwaige hinterlegte Kautionen wurden 

bei den Bewertungsansätzen nicht berücksichtigt.  
 
 
Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ÖNORM B 1802): 
 
Angesichts 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. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht 
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich 
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bleibenden äußeren Umständen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am 
Markt realisierbar ist. 
 


