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1. ALLGEMEINES 
 

1.1. Auftrag 

 

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der BLNR 15, 188/2016 An-

teile, verbunden mit WE an Wohnung Top 10, auf der Liegenschaft GB 01305 Meidling, EZ 2174, 

GST .1265, an der Adresse 1120 Wien, Koflergasse 19, zum Zweck der Zwangsversteigerung. 

 

 

 
 

Auftraggeber ist Herr Mag. Tobias Sommer, LL.M., Bezirksgericht Meidling, 1120 Wien, Schön-

brunner Straße 222-228, 

 

Stichtag ist der 09.04.2026 (Übermittlungsdatum der aktuellen Vorschreibung1). 

 

 

1.2. Besonderheiten, Vorgehensweise & Prämissen der Bewertung 

1.2.1. Konkrete Prämissen der Bewertung 
 

Allgemeines 

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

ordnungsgemäßen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und überwiegend 

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

hungen/Befundaufnahmen am 14.11.2024 und 20.02.2025 erkennbar oder sonst bekannt geworden 

sind. Im Rahmen der Befundaufnahmen wurden die Allgemeinteile und die Wohnung besichtigt. 
 

1 Aufgrund der langen Wartezeit (trotz mehrfacher Urgenzen des gef. SV und des Gerichtes) bis zur Übermittlung der bewertungs-

relevanten Informationen hinsichtlich der zum Mietvertrag abweichenden Zahlungsvereinbarungen (seit 05/2025) seitens der 

Verpflichteten Partei (der per 05/2025 vorgeschriebene HMZ wurde als Gutschrift wieder in Abzug gebracht) und der Datierung 

der nunmehr übermittelten neuen Mietzinsvorschreibung, wird abweichend zum Datum der Befundaufnahme das Übermitt-

lungsdatum der Unterlagen als Stichtag herangezogen. 



  Seite 4 von 121 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

 

Im Rahmen der Bewertung wird die Annahme unterstellt, dass es hinsichtlich der Ausstattung und 

des Zustandes des Gebäudes und der ggst. Wohnung seit der Befundaufnahme im Februar 2025, 

abgesehen von einer gewöhnlichen Abnutzung, zu keinen Veränderungen gekommen ist. 

 

Bauakteinsicht 

Eine Bauakteinsicht wurde am 06.11.2024 durchgeführt. Im Überwachungsakt lagen die folgen-

den Unterlagen (Bescheide, Pläne) auf. 

 

 
 

Lt. Auskunft der zuständigen Baubehörde (MA 37 – Gebietsgruppe West, Herr Jestl), vom 

26.05.2026 fehlen nach wie vor sämtliche Unterlagen für die Fertigstellungsanzeige und ist die 

Fertigstellungsanzeige entsprechend noch ausständig. Darüber hinaus sind bei Herrn Jestl bis dato 

zahlreiche telefonische Anfragen neuer Wohnungseigentümer eingelangt, mit dem Wunsch, die 

Fertigstellungsanzeige bzw. die hierfür erforderlichen Schritte und Unterlagen selbst zu veranlas-

sen, um den Prozess endlich abschließen zu können. Schriftlich wurde bislang jedoch noch nichts 

eingereicht. 

 

Lt. Telefonat/Rücksprache mit der HV Mautner Markhof (Frau Beran) am 06.05.2026 sind die 

Fertigstellungsmaßnahmen im und am Haus in der finalen Phase und sollte die Fertigstellungsan-

zeige in absehbarer Zeit ausgestellt werden können. Die, für die Erstellung der Fertigstellungsan-

zeige relevanten Personen, wie zB der Prüfingenieur und der Bauführer sind laut Auskunft der HV 

vorhanden. 

 

Grundstücksfläche, Nutzflächen, Flächen 

Die Grundstücksflächen wurden dem Grundbuchsauszug entnommen. Die ggst. Wohnung weist 

gem. Nutzwertgutachten vom 26.11.2019 eine Wohnnutzfläche 86,68 m² und eine Balkonfläche 

von 3,08 m² auf.  

 

Eine gesonderte Vermessung, d.h. Nachmessungen der Längenmaße, der Raumhöhen, der Gebäu-

dehöhen und der (Nutz-) Flächen war nicht beauftragt und wurde seitens des Sachverständigen 

auch nicht durchgeführt. Der Sachverständige legt seinen Berechnungen sohin die Maß- und Flä-

chenangaben laut den vorhandenen Plänen und Aufstellungen bzw. Jahresmietwert-/ Nutzwertgut-

achten) zugrunde. 

 

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

Werte sinngemäß. 

Datum Dokument Betreff/Anmerkung

01.04.2017 Einreichplan Für dem Dachgeschoßausbau sowie bauliche Änderungen

01.04.2017 Einreichplan Für bauliche Änderungen

07.11.2018 Bescheid
Baubewilligung - Bauliche Änderungen Top 1-24 und Herstellung v. 

Balkonen für die Tops 5, 7, 8, 10, 12, 13, 15, 17, 18, 21, 22, 23

19.06.2019 Bescheid Abweichung von baubewilligten Plänen -  Überschreitung Gaupenlänge

17.07.2019 Bescheid
Bauliche Änderugen/Herstellung, Gebrauchserlaubnis, Bew. nach der 

Straßenverkehrsordnung, Gebrauchsabgabe

01.10.2019 Auswechslungsplan Bauliche Änderungen

12.11.2019 Aktenvermerk Baubeginnsanzeige

06.07.2020 Bescheid Abweichung vom bew. Bauvorhaben (1. Planwechsel)

14.07.2021 Mängelmeldung Meldung über div. Mängel durch den Rauchfangkehrer

21.03.2023 Mängelmeldung Meldung über div. Mängel durch den Rauchfangkehrer

21.03.2023 Mängelmeldung Meldung eines baupol. Übelstandes

Überwachung
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Kellerabteil(e) 

Lt. Nutzwertgutachten ist der ggst. Wohnung kein Kellerabteil als WE-Zubehör zugeordnet. Die 

ausschließliche und unbefristete Nutzung und Verfügung der Einlagerungsräume im Keller ist im 

Wohnungseigentumsvertrag geregelt. Lt. Auskunft des Mieters war/ist auch ein Kellerabteil zur 

Benützung vorhanden. Im Rahmen der Befundaufnahme konnte dieses auch besichtigt werden. 

Das Kellerabteil ist jedoch trotzdem nicht als Zubehör zu berücksichtigen. → Im WE-Vertrag vom 

29.11.2019 ist hierzu wie folgt festgehalten:  

 

 

 
Auszug aus dem WE-Vertrag 

 

Bestandsituation 

Die ggst. Wohnung Top 10 ist zum Stichtag auf Basis eines unbefristeten Mietvertrages seit 

01.01.2020 vermietet. Der Mietvertrag sowie der aktuelle Mietzins werden der Bewertung der 

ggst. Wohnung zugrunde gelegt. 

 

Wertsicherung 

Ob die jeweiligen Wertsicherungsvereinbarungen in den Mietverträgen unter Rücksichtnahme auf 

die letzten Klauselentscheidungen 2 Ob 36/23t, 8 Ob 37/23h (auch im Hinblick auf den § 6 Abs 2 

Z 4 KSchG) gültig/nachhaltig vereinbart wurden, kann seitens des gef. SV nicht festgestellt/geklärt 

werden, hierbei handelt es sich prinzipiell um Rechtsfragen. Im Rahmen der ggst. Bewertung wird 
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die Annahme unterstellt, dass die Wertsicherungsvereinbarungen nachhaltig durchsetzbar sind. 

Sollten sich diesbezüglich abweichende Informationen ergeben, so behält sich der gef. SV eine 

Adaptierung des Gutachtens vor. 

 

Digitaler Kataster 

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

dargestellten Grenzen nicht in der Natur überprüft wurden.  

 

Anschlüsse, Haustechnik 

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

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

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

wird deren ordnungsgemäße Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt.  

 

Es wird prinzipiell von der Funktionstüchtigkeit der Heizungsanlagen ausgegangen, eine geson-

derte Überprüfung wurde nicht durchgeführt. Im Rahmen der Befundaufnahme wurde auf keine 

Fehlfunktionen hingewiesen. 

 

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

für die Wertermittlung von Bedeutung sind. 

 

Erhaltungszustand 

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

schein anlässlich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen 

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

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

wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.  

 

Altlasten/Kontamination 

Die Liegenschaft(en) wurde(n) nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das 

Fachgebiet des gefertigten Sachverständigen fällt. Stattdessen wurde die Altlastenkarte des „Geo-

graphischen Informationssystem Altlasten“ durch den Sachverständigen auf der Homepage des 

Umweltbundesamtes abgefragt. Die Altlastenkarte wird vom Umweltbundesamt und vom Bun-

desministerium für Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilität, Innovation und Technologie geführt 

und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen 

und Altstandorte. 
 

Auf dem Altlastenportal wird folgendes veröffentlicht (gemäß § 18 Abs. 4 ALSAG): 

• Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschätzung gemäß § 14 Abs. 

1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist, 

• Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemäß § 14 Abs. 3 unterzogen 

wurden und 

• Altlasten 
 

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

schaft entwertende Altbodenverhältnisse sind nicht bekannt. Darüber hinausgehende Untersu-

chungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft 

entwertender Altbodenverhältnisse sind nicht beauftragt. 

 

Die Bewertung erfolgt auftragsgemäß ohne Durchführung einer Bodenuntersuchung aufgrund des 

üblichen Geschäftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand 
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keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer höherwertigen Deponie als einer Baurest-

massendeponie entsorgt werden müssen. Sollten, nach Ausfertigung des Gutachtens, Beeinträch-

tigungen durch allfällige Kontaminationen festgestellt werden, sind sowohl die Art und das Aus-

maß als auch die Kosten der Beseitigung/Dekontaminierung durch einen hierfür zertifizierten 

Sachverständigen festzustellen und das ermittelte Ergebnis der ggst. Bewertung entsprechend an-

zupassen. 

 

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchungen 

waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgeführt. 

 

Die ggst. Liegenschaft ist nicht im geographischen Informationssystem Altlasten verzeichnet (Ab-

frage 03.03.2025). 

 

 
 

 

1.2.2. Allgemeine Prämissen der Bewertung 

 

Energieausweis 

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

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

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

ausgegangen. Für die ggst. Liegenschaft wurde eine Energieausweis vom 06.03.2019 zur 
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Verfügung gestellt. Demgemäß verfügt diese über einen Heizwärmebedarf (spezifisch) iHv. 149,7 

kWh/m²a und entspricht dies der Energieeffizienzklasse E.  
 

Geldwerte Rechte & Lasten 

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allfällig begründete Pfandrechte, vor-

handene Mietzinsreserven oder Rücklagen aus Erhaltungsbeiträgen sowie eventuell geleistete 

Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf eingegan-

gen wird, in der Bewertung außer Ansatz, da sie bei einer Veräußerung mit dem Käufer direkt zu 

verrechnen sind.  
 

Außerbücherliche Rechte & Lasten 

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

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

Wenn diesbezüglich dem Sachverständigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, basiert 

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

und Lasten vorliegen.  
 

Fahrnisse, Inventar 

Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstände und sonstige Fahrnisse wurden, soweit diese 

nicht Zubehör darstellen, nicht mitbewertet.  
 

Rundungsdifferenzen 

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestützt durchgeführt. Der Computer 

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

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

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

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

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

ten führt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet. 
 

ÖNORM B 1300/B 1301 

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

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

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

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

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

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

kann dieses Gutachten ein Ankaufs- oder Verkaufsgutachten im Falle der Verwertung der Liegen-

schaft nicht ersetzen.  
 

ÖNORM B 1998-1/ÖNORM EN 1998-1 

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

beneinwirkungen gemäß ÖNORM B 1998-1 bzw. ÖNORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8 

wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverständigen dementspre-

chend auch nicht durchgeführt. Es können sich dadurch allfällige, maßgebliche und wertbeeinflus-

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

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

Haftung gegenüber Dritten 

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschließ-

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

verständigen gegenüber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem 
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Sachverständigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfänger des Gutachtens. 

Gegenüber diesen wird gehaftet wie gegenüber dem Auftraggeber.  
 

Gewährleistung 

Im Falle von Gewährleistungsansprüchen des Auftraggebers gegenüber dem Sachverständigen aus 

dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdrücklich 

auf das Recht der Minderung oder Wandlung.  
 

Haftpflichtversicherung 

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

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

insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen gelten 

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

Fahrlässigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Mängelfolgeschäden handelt.  
 

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

achten an Dritte ist unzulässig.  
 

Mathematische Exaktheit 

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

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

mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein. 
 

Kurzfristiger Verkauf 

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

nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden äußeren 

Umständen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. 
 

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite) 

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfähigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdrück-

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

kehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines 

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

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

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

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

chend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden Bandbreite nach 

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

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

Umsatzsteuer - Verkehrswert 

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. 

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

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

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

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

berichtigen.  
 

Umsatzsteuer - Vermietung 

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

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

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

mietverträgen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschließlich zu Wohnzwecken 

vermietet werden und keine geänderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen nicht auch 
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anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Für den nicht zu Wohnzwecken genutzten Anteil 

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

werden.    
 

Veränderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgrößen 

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

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

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

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

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

behält sich der Sachverständige ausdrücklich die Änderung oder Ergänzung dieser Wertermittlung 

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

und nicht auszugsweise Gültigkeit. 
 

Weiterverwendung, Vervielfältigung des Gutachtens 

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

Medien bzw. Weitergabe an Dritte in Teilen oder gesamt darf (sofern nicht im Zusammenhang mit 

dem Gutachtenszweck) jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des gefertigten 

Sachverständigen erfolgen. Eine, über den vereinbarten Verwendungszweck (Zwangsversteige-

rungsverfahren) hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw. 

eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Veröffentlichung in der Ediktsdatei und der am 

Verfahren Beteiligten und deren Rechtsvertretern), ist ohne vorherige Zustimmung des gef. SV 

nicht gestattet. 

 
 

1.3. Grundlagen (Literatur, Quellen etc.) 
 

Grundlagen 

• 1. Befundaufnahme am 14.11.2024 von 900 bis 915 anwesend  

Mag. Georg Strafella, SV 

Jelena Vidović MSc, Mitarbeiterin des SV 

• 2. Befundaufnahme am 20.02.2025 von 830 bis 910 anwesend  

Herr I. B., Ehemann der Mieterin  

Sarah Faggiano, Gerichtsvollzieherin  

Schlosser 

Zeugen  

Mag. Georg Strafella, SV 

Jelena Vidović MSc, Mitarbeiterin des SV 

• Umfeldbegehung & Fotodokumentation 

• Liegenschaftsbewertungsgesetz BGBL Nr. 150/2002 (LBG)  

• Mietrechtsgesetz (MRG) & Richtwertgesetz (RichtWG) 

• Bauordnung für Wien, in der derzeit gültigen Fassung 

• Flächenwidmung und Bebauungsplan: Stadt Wien 

• Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches 

• Recherche und Bauakteinsicht bei der der zuständigen Baubehörde  

• Mündliche Erörterungen im Rahmen der Befundaufnahme 

• Recherchen bei der Hausverwaltung Mautner-Markhof Immobilienverwaltungs GesmbH 

GmbH, 1090 Wien, Schubertgasse 13, Tel. 01 470 09 11, Email ma@mm-immo.at 

 

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel 

• Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG 

mailto:ma@mm-immo.at
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• Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins, 1994 (mit Adressverzeichnis) 

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

von Grundstücken, 29. Auflage 
• Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverständigen Österreichs, Landes-

verband Steiermark und Kärnten, Nutzungsdauerkatalog, 2006 

• Seiser, Kainz, Der Wert von Immobilien 2011 

• Steppan, Richtpreise für Wohngebäude nach Nutzfläche, 2010 
• Karauscheck/G. Strafella, Der Mietzins, 2. Auflage, 2014 

• Bienert, Funk, Immobilienbewertung Österreich, 3. Auflage, 2014 

• Angst/Oberhammer, Exekutionsordnung, Kommentar, 3. Auflage, 2015 
• Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017 

• Popp, Empfehlungen für Herstellungskosten, Sachverständige, Heft 03/2023, etc. 

• Seiser + Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebäuden, baulichen Anlagen, gebäudetechnischen 

Anlagen und Bauteilen, Graz 2020 

• Die Ermittlung von Liegenschaftszinssätzen, abgeleitet von Bruttoanfangsrenditen / Bienert, 

Masterthese TU Wien, 2020 

• Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstücken; Reguvis Köln 2020 

• ÖNORM B 1802 Liegenschaftsbewertung – Grundlagen / Österreichisches Normungsinstitut; 

Eigenverlag, Wien 2022 (ÖNORM B1802) 

 

Sonstige Quellen, Marktberichte 

• OIB Richtlinien online www.oib.or.at 

• Lärmkarte auf www.laerminfo.at 

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

www.bing.com/maps 

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

• Verdachtsflächenkataster bzw. Altlastenatlas www.umweltbundesamt.at  

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

• Immobilien-Preisspiegel der WKO 

• ÖROK 

• Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank  

• etc. 

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

2.1. Beschreibung der Lage  

2.1.1. Lage der Liegenschaft 

Kriterium Erfüllungsgrad2  

Lage der  

Liegenschaft 

Die ggst. Liegenschaft befindet sich in 1120 Wien, Koflergasse 19. 
 

 
 

 
Quelle Karten: www.wien.gv.at/stadtplan 

 

 
2 Kurzfassung - Quellen: Wikipedia www.wikipedia.at, Stadt Wien www.wien.gv.at/stadtplan, www.imgraetzl.at, ÖROK 

www.orok.gv.at, uam.;  

http://www.wien.gv.at/stadtplan
http://www.wikipedia.at/
http://www.wien.gv.at/stadtplan
http://www.imgraetzl.at/
http://www.orok.gv.at/
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Quelle: Orthofotos: www.googlemaps.at (3D gedreht) 

 

 

 

  

http://www.googlemaps.at/
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2.1.2. Wohnumgebung 

Kriterium Erfüllungsgrad3 

Wohnlage 

Bezirksdaten allgemein 

Meidling ist der 12. Wiener Gemeindebezirk und liegt südwestlich des 

Stadtzentrums. Der Bezirk, nach dem das „Meidlinger L“ des Südwiener 

Dialekts benannt ist, besteht im Wesentlichen aus: 

• dicht verbauten Arbeitervierteln, die näher zur Innenstadt liegen: die 

1806 in Obermeidling und Untermeidling geteilte Siedlung Meidling 

(am Wienfluss) und das 1819 davon abgetrennte Gaudenzdorf, 

• lockerer verbauten ehemaligen Dörfern mit herrschaftlichem Schloss, 

die südwestlich anschließen: Hetzendorf und Altmannsdorf, Letzteres 

als gemischtes Industrie- und Wohngebiet bis zum nördlichen Abhang 

des Liesingtals, wo sich die Mischstruktur im 23. Bezirk fortsetzt. 

Dazwischen verlaufen die Ausläufer des Wienerbergs mit seinen geolo-

gisch jungen Strandterrassen und Ziegelgruben. Das bedeutendste Gewäs-

ser des 12. Wiener Gemeindebezirks ist der Wienfluss, welcher von den 

Bezirken Hietzing und Penzing kommend der Bezirksgrenze zu Rudolfs-

heim-Fünfhausentlang rinnt. Ungefähr ein Prozent der Bezirksfläche von 

Meidling wird von Spielplätzen eingenommen. Dies ist der höchste Wert 

aller Wiener Bezirke. Mehr als 13 % der Bezirksfläche sind Grünflächen 
 

Bebauung direktes Umfeld 

Die ggst. Liegenschaft befindet sich in einem relativ dicht verbauten 

Wohngebiet; tlw. geprägt durch Gemeindebauten; die ggst. Liegenschaft 

befindet sich gem. Adressverzeichnis aus 1994 in einem mietrechtlichen 

Gründerzeitviertel.  
 

 
Gemeindebauten – Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan 

 

Bevölkerung im Bezirk 

Das heutige Bezirksgebiet von Meidling umfasste 1869 nur rund 30.000 

Einwohner. Durch den permanenten Zuzug von Menschen nach Wien und 

die angrenzenden Gemeinden hatte sich die Bevölkerung bis zur Einge-

meindung 1892 bereits verdoppelt. Das Bevölkerungswachstum setzte 

 
3 Kurzfassung - Quellen: Wikipedia www.wikipedia.at, Stadt Wien www.wien.gv.at/stadtplan, www.imgraetzl.at, 

ÖROK www.orok.gv.at; Statistik Austria; uam. 

https://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_Gemeindebezirke
https://de.wikipedia.org/wiki/Meidlinger_L
https://de.wikipedia.org/wiki/Obermeidling
https://de.wikipedia.org/wiki/Untermeidling
https://de.wikipedia.org/wiki/Meidling_(Wiener_Bezirksteil)
https://de.wikipedia.org/wiki/Gaudenzdorf
https://de.wikipedia.org/wiki/Hetzendorf_(Wien)
https://de.wikipedia.org/wiki/Altmannsdorf_(Wien)
https://de.wikipedia.org/wiki/Industriegebiet
https://de.wikipedia.org/wiki/Wohngebiet
https://de.wikipedia.org/wiki/Liesing_(Schwechat)
https://de.wikipedia.org/wiki/Liesing_(Wien)
https://de.wikipedia.org/wiki/Wienerberg
https://de.wikipedia.org/wiki/Terrasse_(Geologie)
https://de.wikipedia.org/wiki/Wien_(Fluss)
https://de.wikipedia.org/wiki/Hietzing
https://de.wikipedia.org/wiki/Penzing_(Wien)
https://de.wikipedia.org/wiki/Rudolfsheim-F%C3%BCnfhaus
https://de.wikipedia.org/wiki/Rudolfsheim-F%C3%BCnfhaus
https://de.wikipedia.org/wiki/Spielplatz
http://www.wien.gv.at/stadtplan
http://www.wikipedia.at/
http://www.wien.gv.at/stadtplan
http://www.imgraetzl.at/
http://www.orok.gv.at/
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sich bis zum Beginn des Ersten Weltkriegs fort, sodass der Bezirk 1910 

bereits 106.531 Einwohner umfasste. Nach einem leichten Rückgang 

nach dem Ersten Weltkrieg erreichte der Bezirk 1934 mit 109.538 Ein-

wohnern seine höchste Bevölkerungszahl. In der Folge nahmen die Be-

völkerungszahlen deutlich ab, und stabilisierten sich nach einer kurzen 

Erholung in den 1960er Jahren ab den 1980er Jahren bei einem Wert 

knapp unter 80.000 Einwohnern. Erst nach der Jahrtausendwende begann 

die Bezirksbevölkerung im wienweiten Trend wieder zu wachsen. Anfang 

2025 lag die Einwohnerzahl bei 102.393 Menschen. Die durchschnittliche 

Bevölkerungszahl im 12. Bezirk wird von 2020 bis 2040 statistisch gese-

hen um 11,72% steigen. In Wien wird das Bevölkerungswachstum im 

gleichen Zeitraum auf 14,31% geschätzt4. 

Infrastrukturelle  

Einrichtungen  

(Einkaufsmöglich-

keiten, Ärzte, Schu-

len, Freizeit, Kul-

tur, etc.) 

Nahversorgung: die Einrichtungen der tägl. Nahversorgung befinden sich 

in der Umgebung, z.B. in der Koflergasse, in der Längenfeldgasse, in der 

Aßmayergasse oder am Meidlinger Markt (rd. 15 Min Fußweg). 

 

Ärzte: In der Umgebung befinden sich Allgemeinmediziner, Zahn- und 

Fachärzte, die nächstgelegene Apotheke befindet sich in der Steinbauer-

gasse 15; das UKH Meidling, das Reha Meidling und die Klinik Favoriten 

befinden sich in rd. 2,5 km Entfernung. 

 

Kinderbetreuung bzw. Kinderspielplätze: zahlreiche private und öffentli-

che Kindergärten bzw. Kindergruppen sind in unmittelbarer Umgebung 

vorhanden, z.B. in der Schallergasse 40, in der Steinbauergasse 4-6 oder 

in der Malfattigasse 21 etc.; Kinderspielplätze z.B. im Haydnpark, im 

Wilhelmsdorfer Park oder im Steinbauerpark 

 

Schulen/Ausbildung: Schulen für unterschiedliche Altersstufen befinden 

sich z.B. in der Haebergasse 1A oder in der Deckergasse 1 (VS), in der 

Karl-Löwe-Gasse 20 (VS und Singschule), in der Steinbauergasse 27 oder 

in der Herthergasse 28 (MS), in der Längenfeldgasse 13-15 (Berufs-

schule), in der Schönbrunner Straße 213-215 (VHS) etc. 

 

Freizeit: u.a. kleinere und größere Grün- und Parkanlagen (z.B. Haydn-

park, der Paula-von-Mirtow-Park, der Wilhelmsdorfer Park oder der 

Steinbauerpark; etc.), die Meidlinger Hauptstraße (Fußgängerzone/ Ein-

kaufsstraße) und der Meidlinger Markt, das Theresienbad sowie einige 

Restaurants, Cafés, Bars etc. befinden sich in einem Umkreis von rd. 20 

Min Fußweg.  

 

Weitere infrastrukturelle Einrichtungen → siehe nachfolgende Grafik: 
 

Legende 

 
 

 
4 Quellen: https://www.wien.gv.at/statistik/bezirke/meidling.html; https://de.wikipedia.org/wiki/Meidling;  ÖROK-Regionalprog-

nosen 2018 - Bevölkerung, Bearbeitung: Statistik Austria, Statistik des Bevölkerungsstandes. 

https://www.wien.gv.at/statistik/bezirke/meidling.html
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Infrastrukturelle Einrichtungen – Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan 

 
 

 

 
 

2.1.3. Erreichbarkeit 
 

Kriterium Erfüllungsgrad5 

Erreichbarkeit  

Individualverkehr 

Erreichbarkeit: aus der Innenstadt kommend, z.B. über die Linke Wien-

zeile iVm. dem Gaudenzdorfer Gürtel, der Flurschützstraße, der Malfat-

tigasse und der der Koflergasse erreichbar 

 

Einbahnen: Die Umgebung der ggst. Liegenschaft ist durch zahlreiche 

Einbahnregelungen gekennzeichnet. Im Bereich der ggst. Liegenschaft 

wird die Koflergasse von der Malfattigasse Richtung Siebertgasse als Ein-

bahn geführt. 

 

Parkplatzsituation: flächendeckende Kurzparkzone (Mo.-Fr. (w)  

v. 9-22 Uhr; Parkdauer: 2 h)  
  

→ siehe auch nachfolgende Grafik 
 

Ø-Fahrzeit vom/ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 20-25 Min.  

 
Legende: 

 
 

 
5 Kurzfassung - Quellen: Wikipedia www.wikipedia.at,ÖROK  www.oerok.gv.at, Stadt Wien www.wien.gv.at/stadt-

plan; https://www.wien.gv.at/rudolfsheim-fuenfhaus/; www.google.at/maps; 

http://www.wien.gv.at/stadtplan
http://www.wikipedia.at/
http://www.oerok.gv.at/
http://www.wien.gv.at/stadtplan
http://www.wien.gv.at/stadtplan
https://www.wien.gv.at/rudolfsheim-fuenfhaus/
http://www.google.at/maps
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Individualverkehr-Einbahnen/Kurzparkzonen/Geschw.beschränkungen; etc. 

Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan 

 

Erreichbarkeit  

öffentlicher  

Verkehr 

Bus: u.a. Linien 59A und 63A (Haltestellen „Wolfganggasse“ oder 

„Hans-Mandl-Gasse“) in rd. 3-8 Min Fußweg 

 

Straßenbahn: Linie 52 und Wiener Lokalbahn nach Baden (Haltestelle zB. 

„Max-Meidlinger-Straße“) in rd. 2 Min Fußweg 

 

U-Bahn: Linien U4 und U6 (Stationen „Niederhofstraße“, „Längenfeld-

gasse“, „Margaretengürtel“ oder „Meidling“) in rd. 15-20 Min Fußweg 

 

Zug: div. S-Bahnlinien und Regionalzüge (Station „Bahnhof Meidling“) 

in rd. 15 Min Fußweg  
 

→ siehe auch nachfolgende Grafik 
 

Ø-Fahrzeit vom/ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 25 Min. (inkl. Fußwege) 
 

 
öffentlicher Verkehr – Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan 

 

http://www.wien.gv.at/stadtplan
http://www.wien.gv.at/stadtplan
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Legende 

 
 

 

2.1.4. Lärmimmission 
 

Kriterium Beschreibung 

Lärmbelastung 

Die ggst. Liegenschaft (straßenseitig) liegt lt. „24h Straßenverkehr-Lär-

mindex – 2022“ und lt. „Nacht-Lärmindex – 2022“ (gemessen in Dezibel) 

für Straßenverkehr im Bereich der ggst. Liegenschaft nicht über den je-

weiligen Schwellenwerten für die Aktionsplanung und damit in keiner 

Konfliktzone.  
 

Legende 
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Lärmbelastung 

Lärmkarten: 
 

 
Straßenverkehr, 24h Durchschnitt 2022 (entspricht dem Tag-Abend-Nacht-Lärmindex 

Straßenverkehr, Nacht-Lärmindex in Dezibel 2022 
 

 

2.2. Grundbuchsstand/Wohnungseigentum, Rechte/Lasten, Widmung, Bebauung 
 

Grundbuch 01305 Meidling 

BG BG Meidling 

EZ 2174 

GSt-Nr/Fläche .1265  309m² 

Grundbücherlicher 

Eigentümer:in 

BLNR 15, Anteile 188/2016, WE an Wohnung Top 10 

Eigentümer:in: Koflergasse 19 Immobilien GmbH (FN 460058g) 

Grundbücherliche 

Rechte und Lasten 

A2-Blatt 
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C-Blatt 
 

 

 
 

Wohnungseigen-

tum 

➢ Gutachten gem. § 6 Abs 1 Z 2 WEG 2002, 26.11.2019 

➢ Nutzwertgutachten, 26.11.2019  

➢ Wohnungseigentumsvertrag, 29.11.2019 

➢ Wohnungseigentumsvertrag, 1. Nachtrag, 14.06.2022 

➢ Wohnungseigentumsvertrag, 2. Nachtrag, 06.10.2022 

Außerbücherliche 

Rechte und Lasten 

Mietvertrag (unbefristet); Lt. Auskunft des Referates Zentrale Einbringung 

der Stadt Wien gibt es per 21.05.2026 keine offenen Forderungen. Wei-

tere/andere außerbücherliche Rechte & Lasten sind nicht bekannt. 

Widmung und  

Bebauung 

Gemäß Flächenwidmungs-/Bebauungsplan (Plandokument 7093) bestehen 

für die ggst. Liegenschaft folgende Widmungs-/ Bebauungsbestimmungen: 

GB IV 18m g; G→ keine BB auf der ggst. Liegenschaft 

 

 
Flächenwidmungs-/ und Bebauungsplanplan, Katasterplan – 

Quelle: www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ 
 

 

 

http://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/
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2.3. Bewilligungen, Bescheide, Pläne (auszugsweise)  
 

 
 

Lt. Auskunft der zuständigen Baubehörde sind für die ggst. Liegenschaft noch offene Bauverfah-

ren anhängig (→ siehe nachfolgend; die erforderlichen Unterlagen für die Fertigstellungsanzeige 

wurden noch nicht beigebracht). 
 

 
 

Gem. § 128 Abs 4 BO Wien darf vor Erstattung der vollständig belegten Fertigstellungsanzeige 

das Bauwerk oder die Anlage nicht benützt werden. 

Datum Dokument Betreff/Anmerkung

09.07.1901 Baubewilligung Neubau eines vierstöckigen Wohnhauses

09.07.1901 Einreichplan Neubau eines vierstöckigen Wohnhauses

14.09.1901 Bescheid Vergabe der Orientierungsnummer 

12.01.1902 Auswechslungsplan Neubau eines vierstöckigen Wohnhauses

12.01.1902 Planwechsel Neubau eines vierstöckigen Wohnhauses

12.01.1902 Bescheid Planwechsel - Neubau eines vierstöckigen Wohnhauses

13.01.1902 Bescheid
Benützungsbewilligung der Hausbesorgerwohnung, das Geschäftslokal Top Nr. 

1 samt dazu gehöriger Küche

15.01.1902 Bescheid
Benützungsbewilligung der Wohnungen Nr. 2,6,8, 11,12,

16,17, 18, 21,22, und 23 sammt Zubehör und den allgemeinen Bestandeinheiten

31.01.1902 Bescheid
Benützungsbewilligung für die Wohnungen Nr. 5, 9,10,13, 14,15,19, 20 und 24

sowie das Geschäftslokal Nr 3 samt Zugehör

30.01.1953 Bescheid baulicher Herstellung des Hintergebäudes nach Kriegseinwirkung 

30.01.1953 Einreichplan baulicher Herstellung des Hintergebäudes nach Kriegseinwirkung 

24.02.1956 Bauanzeige Baubeginn - Wiederaufbau des Wohnhauses

28.02.1956 Bescheid Fristerstreckung der Baubewilligung für die Herstellung des Hintergebäudes

28.02.1956 Bescheid Wiederaufbau des Wohnhauses wurde durch Fondshilfe genehmigt

26.05.1956 Bescheid Planwechsel Wiederaufbau des Wohnhauses

26.05.1956 Auswechslungsplan Planwechsel Wohnhaus

12.03.1957 Bescheid

Benützungsbewilligung für das Wohnhaus nach Wiederaufbau - 

Deckenauswechslung, wiederhergestellte Whg 4, 7, 12, 17, 22 und wieder 

instandgesetzte Whg 20, 21, 23, 24 sowie Gebäudeteile

27.01.1974 Einreichplan Zusammenlegung und Umbau der Wohnungen 10, 11 und 14

15.11.1974 Bescheid Bauliche Änderungen Top 10, 11 und 14

26.05.1999 Bescheid Benützungsbewilligung Personenaufzug

Bauakt

Datum Dokument Betreff/Anmerkung

01.04.2017 Einreichplan Für dem Dachgeschoßausbau sowie bauliche Änderungen

01.04.2017 Einreichplan Für bauliche Änderungen

07.11.2018 Bescheid
Baubewilligung - Bauliche Änderungen Top 1-24 und Herstellung v. 

Balkonen für die Tops 5, 7, 8, 10, 12, 13, 15, 17, 18, 21, 22, 23

19.06.2019 Bescheid Abweichung von baubewilligten Plänen -  Überschreitung Gaupenlänge

17.07.2019 Bescheid
Bauliche Änderugen/Herstellung, Gebrauchserlaubnis, Bew. nach der 

Straßenverkehrsordnung, Gebrauchsabgabe

01.10.2019 Auswechslungsplan Bauliche Änderungen

12.11.2019 Aktenvermerk Baubeginnsanzeige

06.07.2020 Bescheid Abweichung vom bew. Bauvorhaben (1. Planwechsel)

14.07.2021 Mängelmeldung Meldung über div. Mängel durch den Rauchfangkehrer

21.03.2023 Mängelmeldung Meldung über div. Mängel durch den Rauchfangkehrer

21.03.2023 Mängelmeldung Meldung eines baupol. Übelstandes
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2.4. Liegenschaft – Grundstücke und Gebäude  

 

Die ggst. Liegenschaft EZ 2174 bestehend aus dem GST .1265, ist rechteckig ausgestaltet, relativ 

eben gelegen und verfügt gem. Grundbuch über eine Grundstücksfläche von 309 m².  

 

Die ggst. Liegenschaft wurde um 1902 mit einem Wohnhaus, ausgeführt als Gründerzeit-Straßen-

trakter mit Hoftrakt, bebaut. Das Gebäude verfügt aktuell über ein Kellergeschoß und 6 Geschoße 

über Niveau (EG bis 1.DG). Der Zugang erfolgt über die Koflergasse. 

 

Ausstattung des Gebäudes/Allgemeinteile  
 

Ausstattung 

Konstruktion Massivbau 

Dach Satteldach, Blechdeckung 

Dachrinne Saumrinnen, Fallrohre 

Fassade/Außenputz 

Straßenfassaden: Reibputzfassaden mit Faschen und Gesimsen und 

farbigem Anstrich; Hoffassaden: ungegliederte Reibputzfassaden; 

gemalt, Balkonanbauten 

Türen 

Hauseingang/Hoftür: doppelflügelige Holzfüllungstür mit Glasein-

sätzen und Glasoberlichte; Lackschäden; Keller: Holztür in Holz-

zarge; Wohnungstüren: Holzfüllungstüren mit Metallzargen  

Fenster Kunststoffisolierglasfenster 

Böden Fliesen 

Wände geputzt/gemalt; im Eingangsbereich eingebaute Lichtspots 

Decken geputzt/gemalt 

Stiegen Betonstiegen, Eisengeländer und tlw. beidseitiger Holzhandlauf  

Keller 

Zugangstür Holzfüllungstür in Holzzarge; Betonstiege; einseitiger 

Metallhandlauf; Boden Stampfboden; Wände/Decken freigelegtes 

Mauerwerk, tlw. patschokiert; Kellerabteile mit Holzbrettertüren 

Außenanlagen betonierter Innenhof, Hofmauer, Maschendrahtzaun 

Personenaufzug vorhanden 

Anschlüsse 
Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhan-

den; die Funktionstüchtigkeit wurde nicht geprüft 

Heizung Hauszentralheizung (Gas), Fußbodenheizung 

sonst. Gemeinschaftsanl. Keine weiteren vorhanden 

 

Zusammenfassung: 

Das ggst. Gebäude befindet sich zum Stichtag in einem grundsätzlich sanierten Zustand → siehe 

auch nachfolgende Fotos im Anhang 

 

 

2.5. Beschreibung WE-Objekt (Wohnung Top 10) 

 

Lage im Gebäude  
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Die ggst. Wohnung Top 10 befindet sich im 2. Stock und ist sie sowohl in den Innenhof als auch 

auf die Koflergasse (durchgesteckt) ausgerichtet. Zum Stichtag ist ein Personenaufzug vorhanden. 

 

 
Lage der Wohnung auf der ggst. Liegenschaft (schematisch) 

 

Ausstattung und Erhaltung 

 

Ver-/Entsorgungseinrichtungen  

Strom vorhanden funktionstüchtig 

Gas vorhanden (zentraler Hausanschluss) funktionstüchtig 

Kaltwasser vorhanden funktionstüchtig 

Warmwasser vorhanden funktionstüchtig 

Kaminanschluss vorhanden funktionstüchtig 

Kanalanschluss vorhanden funktionstüchtig 

Heizung 
Hauszentralheizung 

Fußbodenheizung  
funktionstüchtig 

Gegensprechanlage vorhanden funktionstüchtig 

Telekommunikationsan-

schluss 
vorhanden funktionstüchtig 

Waschmaschinenanschluss vorhanden funktionstüchtig 
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Ausstattung/Zustand  

Top 10 

Türen: Eingang: Holzfüllungstür mit Metallzarge; Innentüren: Holztüren 

in Holzzargen (Profilierung); Balkontür: Kunststoffisolierglastür; Türbe-

schlag tlw lose, kleine Lackschäden 

Böden: Fliesen, Stabparkett in Fischgrätmuster Parkett; Fliesen im Türbe-

reich des WCs gesprungen; Parkettböden tlw. stark zerkratzt  

Wände: gemalt, Fliesen; Schimmel im WC; tlw. verschmutzt/zerkratzt 

Decken: gemalt; tlw. abgehängt mit Deckenspots 

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster 

Heizung: Hauszentralheizung (Gas); Fußbodenheizung in allen Räumen  

Bad/WC: Eckbadewanne; Waschtisch mit Hebelmischer, Hänge-WC mit 

Einbauspülkasten (Spartaste); Waschmaschinen-/Trockneranschluss; me-

chanische Entlüftung; 

WC: Hänge-WC mit Einbauspülkasten; Handwaschbecken; Kunststoff-

oberlichte ins Freie, leichte Schimmelbildung in der Ecke 

Küche: Küchenzeile vorhanden (kein Zubehör) 

Balkon: Metallkonstruktion mit Fliesenboden und Metallgeländer mit sa-

tinierten Glasplatten, Außenbeleuchtung, Steckdose, Kabelschlauch lose 

Sonstiges: Lichttaster/Thermostat tlw. schief montiert bzw. lose, Abde-

ckung fehlt,  

 

Zusammenfassung – Ausstattung/Zustand 

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem guten Erhaltungszustand, tlw. sind Abnut-

zungen/Gebrauchsspuren (speziell im Bereich der Böden/Wände) ersichtlich. Die Ausstattung 

(Oberflächenmaterialen/Optik) entspricht den Vorstellungen/Erwartungen an modernes Wohnen.  

 

Nutzflächen  

Dem ggst. Gutachten werden die Nutz-/Freiflächen lt. Nutzwertgutachten vom 26.11.2019 zu-

grunde gelegt. 

 

  
 

Konfiguration 

Die ggst. Wohnung besteht aus einem Vorraum, einem Bad mit WC, einem WC, einer Wohnkü-

che, einer Garderobe sowie drei Zimmern. Vom Vorraum sind das WC, das Bad/WC, das Schlaf-

zimmer und die Wohnküche zentral begehbar. Zwei Zimmer sind Durchgangszimmer. Der Balkon 

ist vom Vorraum begehbar. Die Wohnung ist „durchgesteckt“ → querlüften ist möglich.  

 

Faktor 1,00 0,25

Bezeichnung Nutzfläche Balkon gew. Fläche

Vorraum 9,56 m² 9,56 m²

WC 1,08 m² 1,08 m²

Zimmer 8,51 m² 8,51 m²

Bad (mit WC) 6,75 m² 6,75 m²

Zimmer mit Kochgelegenheit 21,56 m² 21,56 m²

Zimmer 11,08 m² 11,08 m²

Zimmer 19,04 m² 19,04 m²

Garderobe 9,10 m² 9,10 m²

Balkon 3,08 m² 0,77 m²

Summe 86,68 m² 3,08 m² 87,45 m²
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Planwechsel von Oktober 2019 (Fertigstellungsanzeige fehlt) 

 

 

2.6. Bestandsituation 

 

Von der Hausverwaltung wurde dem gef. SV ein Mietvertrag vorgelegt:  

 

Mietvertragsabschluss 04.02.2020 

Mietbeginn 01.01.2020 

Mietende unbefristet 

Nutzfläche ca. 86,68 m²  

Kellerabteil wird zur Verfügung gestellt 

Mietzins € 748,65,-  

Lagezuschlag nicht vereinbart 

Wertsicherung gem. RichtWG, Valorisierung gem. Kundmachung BM f. Justiz 

im BGBl → Index 05/23 (lt. Vorschreibung März 2026) 

Kaution wurde lt. HV nicht hinterlegt,  

 

bis dato ist keine Wertsicherung erfolgt! 
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2.7. Betriebskosten, Reparaturrücklage & Reparaturvorschau 

 

Betriebskosten/Rücklage 

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturrücklagen und Betriebskosten Heizung) 

aber inkl. Liftkosten für die ggst. Wohnung belaufen sich aktuell auf € 245,99. Das entspricht 

brutto € 2,84/m² Wohnnutzfläche. Die Betriebskosten liegen damit an der oberen Grenze einer 

marktüblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturrücklagen beträgt monatlich insgesamt € 

115,87 bzw. € 1,34/m². 

 

 
 

Die Reparaturrücklage weist lt. Auskunft der Hausverwaltung per 31.12.2025 einen Betrag von 

rd. € 18.894,- auf. Die Reparaturrücklage Lift weist per Ende 2025 einen Endsaldo von rd. € 624,- 

aus. 

 

Sanierungen 

Keine geplanten Sanierungen laut Auskunft der Hausverwaltung vom 20.03.2026. 

 

Außerbücherliches Sanierungsdarlehen 

Nicht vorhanden 

 

§ 18 Verfahren, sonstige Schichtungsstellen-/Gerichtsverfahren 

sind keine bekannt 

 

Ö-Norm B1300 Überprüfung  

Nicht durchgeführt 
  

Position Kosten netto Kosten pro m² 10% Ust 20% Ust Kosten Brutto Kosten pro m²

Betriebskosten 189,87 p.m.     €     2,19 /m²    €            18,99 p.m.     €    208,86 p.m.     €    2,41 /m²    €         

Betriebskosten Heizung 126,75 p.m.     €     1,46 /m²    €            25,35 p.m.     €    152,10 p.m.     €    1,75 /m²    €         

Liftkosten 33,76 p.m.     €       0,39 /m²    €            3,38 p.m.     €      37,14 p.m.     €      0,43 /m²    €         

Betriebskosten 350,38 p.m.     €     4,04 /m²    €            22,37 p.m.     €    25,35 p.m.     €    398,10 p.m.     €    4,59 /m²    €         

Reparaturrücklage 94,43 p.m.     €       1,09 /m²    €            94,43 p.m.     €      1,09 /m²    €         

Reparaturrücklage Lift 21,44 p.m.     €       0,25 /m²    €            21,44 p.m.     €      0,25 /m²    €         

Reparaturrücklage 115,87 p.m.     €     1,34 /m²    €            115,87 p.m.     €    1,34 /m²    €         

Gesamt 466,25 p.m.     €     5,38 /m²    €            22,37 p.m.     €    25,35 p.m.     €    513,97 p.m.     €    5,93 /m²    €        

Betriebskosten - Vorschreibung vom 01.05.2026
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3. METHODIK 
 

3.1. Allgemeines 

 

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

 

§ 2 Abs 2 LBG 

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

schäftsverkehr für sie erzielt werden kann. 

 

§ 2 Abs 3 LBG 

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

Ermittlung des Verkehrswertes außer Betracht zu bleiben. 

 

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

Preis, der bei einer Veräußerung der Liegenschaft im redlichen Geschäftsverkehr üblicher-weise 

erzielt werden kann. 

 

 

3.2. Wahl des Bewertungsverfahrens 

 

Im ggst. Fall handelt es sich um eine unbefristet vermietete Wohnung.  

 

Vermietete Wohnungen (auch befristete) sprechen primär Anleger an, da eine sofortige Eigennut-

zung nicht möglich ist. Aus Sicht eines potentiellen Käufers stehen somit primär Renditeüberle-

gungen und die aus der Vermietung erzielbaren Erträge im Vordergrund. Daher wird das Ertrags-

wertverfahren zur Anwendung gebracht. 

 

Beim Ertragswertverfahren wird der Ertragswert des ggst. Objekts zum Zeitpunkt der Bewer-

tung ausgehend von den erzielbaren Erträgen durch die Vermietung und den damit verbundenen 

Bewirtschaftungskosten unter Berücksichtigung des investitionsimmanenten Risikos mittels Ka-

pitalisierungszinssatz und Restnutzungsdauer errechnet. 

 

Grundsätzlich sieht das Ertragswertverfahren eine fiktive Aufspaltung der angesetzten Erträge in 

einen Anteil der Baulichkeiten und einen Anteil des Bodenwertes. Dies wird bewertungsmetho-

disch durch Abzug einer Bodenwertverzinsung und Addition des Bodenwertes (in voller Höhe) 

erzielt. Das „klassische“ Ertragswertverfahren folgt schematisch folgender Formel: 

 

Ertragswert = (Reinertrag – Bodenwertverzinsung) x Vervielfältiger + Bodenwert 

 

Alternativ lässt sich der Ertragswert durch Kapitalisierung des Reinertrages der Liegenschaft zu-

züglich des auf die Restnutzungsdauer abgezinsten Bodenwertes ermitteln. Diese auch als „ein-

gleisiges Verfahren“ bezeichnete Vorgehensweise folgt folgender Formel: 

 

Ertragswert = Reinertrag der Liegenschaft x Vervielfältiger + abgezinster Bodenwert 

 

Der im „klassischen“ Verfahren vorgenommene Abzug eines Verzinsungsbetrages für den Boden-

wert und die gleichzeitige Addition des Bodenwertes ist mathematisch mit der im „eingleisigen“ 

Verfahren vorgenommene Diskontierung des Bodenwertes identisch, weshalb sowohl das „klas-

sische“ als auch das „eingleisige“ Verfahren zum selben Ergebnis führen. 
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Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt unter Zuhilfenahme des Vergleichswertverfahrens.  

 

 

3.3. Vergleichswertverfahren 

 

Generelles 

„Der Vergleichswert der Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschäftsverkehr 

tatsächlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Dieses 

Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes unbebauter Liegen-

schaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die sorgfältige Beobachtung 

der Marktentwicklung voraus. 

 

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgrößen der Wertermittlung zu berück-

sichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert begrün-

det zu berücksichtigen.“ Quelle: Ö-NORM B 1802-1 

 

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen ab-

geleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im Zwei-

fel anderen Verfahren vorzuziehen. 

 

Voraussetzung für die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein vergleich-

barer Transaktionen in zeitlicher und räumlicher Nähe zum Stichtag und dem Bewertungsgegen-

stand. 

 

Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie möglich auf eine Übereinstimmung hin-

sichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende Anpassun-

gen adäquat zu berücksichtigen. 

 

Anpassungen 

Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemäß, unter Anderem nach folgenden wertmaßgeblichen 

Parametern: 

 

• Stichtag 

• Lage 

• Lage im Gebäude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften) 

• Größe 

• Konfiguration 

• Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten) 

• Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten) 

• Bebaubarkeit (bei Grund und Boden) 

 

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anpassungen nur bedarfsweise vorzunehmen sind; sofern eine 

ausreichende Übereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht wertmaßgeblich beur-

teilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen. 

 

Stichtagsanpassung 

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmäßig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspiegels 

der WKO. Die Berechnung erfolgt (tageweise) interpoliert. Es ist darauf hinzuweisen, dass die 

Erhebungen des, dem Immobilien-Preisspiegel zugrunde liegenden, Preisniveaus jeweils 1 Jahr 

vor der Publikation erfolgt. Insofern stellen die publizierten Werte das Vorjahresniveau dar. Dies 

findet im Rahmen der Stichtagsanpassung entsprechende Berücksichtigung. Die Werte für den 
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jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der 

durchschnittlichen Steigerung der Vorjahreswerte antizipiert. 

 

Übrige Anpassungen 

Hinsichtlich der übrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch die 

Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet: 

 

 
 

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegenübergestellt, wobei sich die An-

passungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben: 

 

 
 

Es wird darauf hingewiesen, dass die Höhe der maximal möglichen Anpassung auf Grundlage des 

Marktgeschehens eingeschätzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise dargestellten 

+/- 10 % abweichen kann. 

 

In Bedarfs- und Ausnahmefällen kann von der oben beschriebenen Vorgehensweise abgewichen 

werden, wobei die Abweichungen individuell erläutert und ermittelt werden. 

 

Ausreißerprüfungen 

1,0 Sehr Gut

1,5 Sehr Gut - Gut

2,0 Gut

2,5 Gut - Durchschnittlich

3,0 Durchschnittlich

3,5 Durchschnittlich - Schlecht

4,0 Schlecht

4,5 Schlecht - Sehr Schlecht

5,0 Sehr Schlecht

Beurteilung - Parameter

Anpassung 10,00% 7,50% 5,00% 2,50% 0,00% -2,50% -5,00% -7,50% -10,00%

Note 1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 4,5 5,0
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10,00% 1,0 Sehr Gut 0,0% 2,5% 5,0% 7,5% 10,0% 12,5% 15,0% 17,5% 20,0%

7,50% 1,5 Sehr Gut - Gut -2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 7,5% 10,0% 12,5% 15,0% 17,5%

5,00% 2,0 Gut -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 7,5% 10,0% 12,5% 15,0%

2,50% 2,5 Gut - Durchschnittlich -7,5% -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 7,5% 10,0% 12,5%

0,00% 3,0 Durchschnittlich -10,0% -7,5% -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 7,5% 10,0%

-2,50% 3,5 Durchschnittlich - Schlecht -12,5% -10,0% -7,5% -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 7,5%

-5,00% 4,0 Schlecht -15,0% -12,5% -10,0% -7,5% -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%

-7,50% 4,5 Schlecht - Sehr Schlecht -17,5% -15,0% -12,5% -10,0% -7,5% -5,0% -2,5% 0,0% 2,5%

-10,00% 5,0 Sehr Schlecht -20,0% -17,5% -15,0% -12,5% -10,0% -7,5% -5,0% -2,5% 0,0%
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Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist auf die 

statistische Relevanz zu prüfen. Extrem gelegene Werte sind nicht für die Bewertung heranzuzie-

hen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei Ausreißerprüfungen.  

 

In der Ausreißerprüfung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten überprüft. Ver-

gleichsobjekte die als Ausreißer zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausgeschieden und 

nicht weiterverarbeitet. Nach Durchführung der Anpassungen werden die angepassten Vergleichs-

werte erneut einer Ausreißerprüfung (Ausreißerprüfung II) unterzogen. 

 

3.3.1. Ertragswertverfahren 

 

Rohertrag 

Sofern der Bewertungsgegenstand zum Stichtag noch längerfristig in Bestand gegeben ist, sind im 

Rahmen der Bewertung die tatsächlich erzielten Einnahmen auf ihre Marktangemessenheit zu prü-

fen und als Rohertrag in Ansatz zu bringen. Ist der Bewertungsgegenstand bestandfrei oder wird 

er kurzfristig freigemacht (zB befristeter Mietvertrag mit kurzer Restlaufzeit, Kündigung abseh-

bar), ist im Rahmen der Ertragswertermittlung ein (allenfalls fiktiv) nachhaltig erzielbarer Netto-

hauptmietzins anzusetzen.  

 

Sowohl die Marktgängigkeit eines tatsächlich erzielten Bestandzinses als auch die Nachhaltigkeit 

eines anzusetzenden Nettohauptmietzinses werden im Wege einer Marktanalyse – d.h. durch Er-

hebung und Analyse von vergleichbaren durchgeführten Transaktionen und/oder von vergleichba-

ren Angeboten – aus dem, zum Stichtag vorherrschenden Preisniveau abgeleitet. 

 

Bewirtschaftungskosten 

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgemäßen Bewirtschaf-

tung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf die Bestandnehmer überwälzbaren Kos-

ten anzusetzen. Im gegenständlichen Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten angesetzt: 

 

Mietausfallswagnis 

Unter dem Mietausfallswagnis werden uneinbringliche Rückstände sowie die Kosten der Rechts-

verfolgung auf Zahlung aber auch die Leerstandskosten subsumiert. Da die exakte Höhe dieser 

Kosten im Vorhinein in der Regel nicht bekannt ist, werden diese als Wagnis, in Prozent des Roh-

ertrages in Abzug gebracht. Die Höhe orientiert sich primär an der Lage, der Nutzung sowie der 

Nutzbarkeit (Drittverwendungsfähigkeit) des Bewertungsgegenstandes. 

 

Das Mietausfallswagnis wird üblicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt: 

 

Wohnobjekt 2,0 %  bis  4,0 % 

Büros und Geschäftslokale 3,0 %  bis  5,0 % 

Gewerblich genutzte Objekte 5,0 %  bis  10,0 % 

 

Die dargestellten Bandbreiten stellen durchschnittliche Erfahrungswerte dar. Der individuell ge-

wählte Ansatz kann aufgrund der jeweiligen Beschaffenheit des Bewertungsgegenstandes sowie 

der Höhe des erzielten/angesetzten Ertrages von den dargestellten Bandbreiten abweichen. 

 

Instandhaltungskosten 

Für die Beseitigung von baulichen Schäden sowie Schäden aus Witterung, Alterung und Abnut-

zung werden Instandhaltungskosten, in einer der Bauweise, dem Alter und der Nutzung des Bau-

werkes angemessenen Höhe in Abzug gebracht. 
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Kapitalisierungszinssatz (= Liegenschaftszinssatz gem. ÖNORM B 1802-1) 

Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung der bewertungsmethodisch angesetzten (Rein-

)Erträge und bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.  

 

Der Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs 

empfiehlt, folgende Kapitalisierungszinssätze anzusetzen: 

 

 
Quelle: „Sachverständige“, Heft 02/2026  

 

Festzuhalten ist, dass der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz ausschließlich ein Instrument 

der Liegenschaftsbewertung darstellt und für die Marktteilnehmer de facto nicht von Relevanz ist. 

Marktteilnehmer kalkulieren die mit dem bewertungsgegenständlichen Objekt verbundenen Risi-

ken und Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Diese unterscheidet sich vom Kapitalisierungs-

/Liegenschaftszinssatz insofern, als dass die Rendite folgende der Ertragswertmethode innewoh-

nende Vorgehensweisen nur implizit berücksichtigt: 

 

- Trennung Grund & Boden/Baulichkeiten 

- Expliziter Ansatz der Restnutzungsdauer der Baulichkeiten 

- Expliziter Ansatz der Bewirtschaftungskosten 

 

Insofern orientiert sich der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz an der marktseitig erwarteten 

Rendite und leitet sich auch aus dieser retrograd ab. 

 

Restnutzungsdauer 

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

tung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hängt von der Nutzung, Bau-

weise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab.  

 

In der Bewertungsliteratur wird, je nach Ausführung und Gebäudeart/Nutzung, folgende Nut-

zungsdauer empfohlen: 
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Art der Baulichkeit 
übliche Gesamt- 

nutzungsdauer 

Ein- und Zweifamilienhaus  

 normale Bauausführung 60-70 Jahre 

 einfache Bauausführung 50-60 Jahre 

 Fertighäuser 60-70 Jahre 

 Fertighäuser auf Holzbasis 40-60 Jahre 

Mehrwohnungshäuser  

 Miet- und Eigentumswohngebäude 60-70 Jahre 

 Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre 

 Altbau-/Gründerzeithäuser 100-150 Jahre 

Garagen  

 Garagen Massivbau 50-70 Jahre 

 Fertiggaragen 40-50 Jahre 

 Parkhäuser und Tiefgaragen 40-50 Jahre 

Büro- und Verwaltungsgebäude  

 je nach Bauausführung und Standort 40-60 Jahre 

Handelsimmobilien  

 Geschäftshäuser und Kaufhäuser 30-50 Jahre 

 Supermärkte 20-30 Jahre 

Gewerbe- und Industriegebäude  

 Fabrikgebäude und Werkhallen 30-50 Jahre 

 Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre 

 Betriebsgebäude für besondere Zwecke 10-30 Jahre 

 Wellblechschuppen, Flugdächer, Holzschuppen, 

 Holzgebäude in einfacher Bauweise 
20-30 Jahre 

Sonderimmobilien  

 Hotels 20-40 Jahre 

 Schulen 40-60 Jahre 

 Tankstellen 10-20 Jahre 
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN 

 

4.1. Beurteilung  
 

Beurteilung 

Lage der Liegen-

schaft für  

Wohnzwecke 

Die ggst. Liegenschaft befindet sich im 12. Wiener Gemeindebezirk. An-

sprechende Erreichbarkeit mit öffentlichen Verkehrsmitteln und trotz Ein-

bahnregelungen gute Erreichbarkeit mit Individualverkehr. Die infra-

strukturellen Einrichtungen (Einkaufsmöglichkeiten) sind in der unmittel-

baren Umgebung vorhanden, div. medizinische Einrichtungen sowie 

Parkanlagen befinden sich ebenfalls in mittelbarer Umgebung. Keine 

überdurchschnittliche Beeinträchtigung der straßenseitigen Wohnungen/ 

Räume durch Straßen- und Schienenverkehrslärm. Die Lage der Liegen-

schaft ist für Wohnzwecke innerhalb des 12. Bezirkes prinzipiell an-

sprechend-gut; allerdings handelt es sich um eine mietrechtliche Grün-

derzeitlage (aus mietrechtlicher Sicht handelt es sich daher max. um 

eine Durchschnittslage). 

Gebäude 

Das Gebäude verfügt über alle notwendigen Ver- und Entsorgungsein-

richtungen. Ein Aufzug ist vorhanden. Die Ausstattung des Gebäudes 

ist gut und der Erhaltungszustand gut bis sehr gut.  

Lage der Wohnung 

im Gebäude 

Die bewertungsgegenständliche Wohnung befindet sich im 2. Stock und 

ist sie sowohl in den Innenhof (Hofruhelage) als auch auf die Koflergasse 

ausgerichtet (durchgesteckt – querlüften möglich). Die Lage der Woh-

nung im Gebäude ist ansprechend. 

Größe und  

Konfiguration der 

Wohnung 

Die ggst. Wohnung verfügt über eine gew. Fläche von 87,45 m², welche 

sich auf einen Vorraum, ein Bad mit WC, ein WC, eine Wohnküche, einen 

Balkon, drei Zimmer und eine Garderobe aufteilt. Der Balkon ist vom 

Vorraum begehbar. Das Bad, das WC, das Schlafzimmer und die Wohn-

küche sind vom Vorraum zentral begehbar. Zwei Zimmer sind Durch-

gangszimmer. Die Größe der ggst. Wohnung ist insgesamt gut → markt-

gängige Größe. Die Konfiguration ist durchschnittlich-ansprechend. 

Ausstattung /  

Zustand der  

Wohnung 

Die Wohnung verfügt über alle notwendigen Ver- und Entsorgungsein-

richtungen. Die Oberflächenmaterialien und die technische Ausstattung 

entsprechen den Anforderungen an modernes Wohnen. Die Wohnung ist 

insgesamt gut bis sehr gut ausgestattet und befindet sie sich insgesamt 

in einem guten Erhaltungszustand, tlw. sind Abnutzungen/Gebrauchs-

spuren (speziell im Bereich der Böden/Wände) ersichtlich. 
 

 

4.2. Anteiliger Bodenwert/Grundkostenanteil (GKA) 
 

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

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

kehrserschließung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung maßgebend. 
 

Für die Ermittlung des Bodenwertes der ggst. Liegenschaft wurden nachfolgende Vergleichsob-

jekte herangezogen.  
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Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten Grundkostenanteile (Durchschnitt über alle 

Geschoße für Geschäfts-/Wohnnutzung) für vergleichbare Liegenschaften liegen zwischen rd.  

€ 808,-/m² und rd. € 1.705, -/m². Im ggst. Fall liegen zwei statistische Ausreißer vor und werden 

diese in der Bewertung nicht berücksichtigt. Nach Durchführung der Anpassungen und der Auß-

reißerprüfung II ergibt sich für die Vergleichsobjekte ein Durchschnitt von rd. € 1.334,-/m². 

 

 
 

Für die Wohnung Top 10 ergibt sich daher auf Basis einer gew. (Nutz)Fläche von 87,45 m² zum 

Stichtag ein anteiliger Bodenwert in Höhe von rd. € 116.658,-. 
 

 
 

 

4.3. Ertragswert 

4.3.1. Nettomietzins/Jahresrohertrag 

 

Mietzinsbildung/Anwendungsbereich - allgemein 

Die ggst. Liegenschaft wurde mit einer Baubewilligung vor dem 8.5.1945 errichtet und unterliegt 

daher dem Vollanwendungsbereich des MRG (Überprüfbarkeit und 25 % Befristungsabschlag). 

Im Falle einer Neuvermietung ergeben sich für die ggst. Wohnung somit prinzipiell folgende Mög-

lichkeiten der Mietzinsbildung: Richtwertmietzins gem. §16 (2-4) MRG, wobei anzumerken ist, 

dass die ggst. Liegenschaft lt. Adressenverzeichnis6 in einem mietrechtlichen Gründerzeitviertel 

gem. § 2 Abs 3 RichtWG liegt  

 

 
6 in Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins, 1994 

Plausib. Prüf.

PLZ Straße GB EZ Stichtag
Flächenwidmung

Bebauungsbest.
Bauklasse Bauweise GSt. Fläche

Grundkosten-

anteil

Ausreißer 

Prüfung I

1120 Breitenfurter Straße 01301 166 07.02.2024 GBGV III g 1.035 m²  1.412,- €/m² nein

1120 Eichenstraße 01305 1247 02.07.2024 GBGV IV g, G 530 m²  1.705,- €/m² ja

1120 Wilhelmstraße 01305 522 19.05.2025 W III g, G 602 m²  1.452,- €/m² nein

1120 Rechte Wienzeile 01305 2554 01.02.2025 GB IV 18m, g, BB; W I 18m g G 1.839 m²  808,- €/m² ja

1120 Pohlgasse 01305 789 04.06.2025 GB III g 715 m²  1.548,- €/m² nein

1120 Vivenotgasse 01305 105 01.11.2025 W III g, G 406 m²  974,- €/m² nein

1120 Flurschützstraße 01305 2659 27.05.2026 W IV 16m, g, G, BB 3.127 m²  1.025,- €/m² nein

1120 Wienerbergstraße 01305 1455 29.01.2026 GBGV III g, G 286 m²  1.422,- €/m² nein

Durchschnitt  1.293,- €/m²

Vergleichsobjekte/Basisdaten

Plausib. Prüf. Resultat

PLZ Straße Stichtag GSt. Fläche
Grundkosten-

anteil

Korrektur

gesamt

angepasste

Vergleichswerte

Ausreißer Prüfung 

II

Vergleichswerte

ohne Ausreißer

1120 Breitenfurter Straße 07.02.2024 1.035 m²  1.412,- €/m² 7,82%  1.522,- €/m² nein  1.522,- €/m²

1120 Eichenstraße 02.07.2024 530 m²  1.705,- €/m²

1120 Wilhelmstraße 19.05.2025 602 m²  1.452,- €/m² 1,47%  1.473,- €/m² nein  1.473,- €/m²

1120 Rechte Wienzeile 01.02.2025 1.839 m²  808,- €/m²

1120 Pohlgasse 04.06.2025 715 m²  1.548,- €/m² 3,93%  1.609,- €/m² nein  1.609,- €/m²

1120 Vivenotgasse 01.11.2025 406 m²  974,- €/m² -0,36%  970,- €/m² nein  970,- €/m²

1120 Flurschützstraße 27.05.2026 3.127 m²  1.025,- €/m² -3,13%  993,- €/m² nein  993,- €/m²

1120 Wienerbergstraße 29.01.2026 286 m²  1.422,- €/m² 0,93%  1.435,- €/m² nein  1.435,- €/m²

Durchschnitt  1.293,- €/m²  1.334,- €/m²  1.334,- €/m²

 1.293,- €/m² Durchschnitt vor Ausreißerprüfung  1.334,- €/m²

 296,- €/m² Standardabweichung (σ)  255,- €/m²

 591,- €/m² Standardabweichung (σ) x 2  510,- €/m²

 1.681,- €/m² 30%  1.734,- €/m²

 905,- €/m² -30%  934,- €/m²

Durchschnitt nach Ausreißer  1.334,- €/m²

Konfidenzintervall 

(max. 30 %)

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen

EZ WE-Objekt Fläche GKA Ø Faktor GKA Bodenwert

B-LNr 15; 188/2016; WE an 10 87,45 m² 1 334,- €/m² 1,00              1 334,- €/m² 116 658 €             

Gesamt 87,45 m² 1 334,- €/m² 116 658 €             

Anteiliger Bodenwert

2174
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„Die durchschnittliche Lage (Wohnumgebung) ist nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und 

der Erfahrung des täglichen Lebens zu beurteilen, wobei eine Lage (Wohnumgebung) mit einem 

überwiegenden Gebäudebestand, der in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde und im Zeit-

punkt der Errichtung überwiegend kleine, mangelhaft ausgestattete Wohnungen (Wohnungen der 

Ausstattungskategorie D) aufgewiesen hat, höchstens als durchschnittlich einzustufen ist.“ 

 

in Verbindung mit dem § 16 Abs 4 MRG 

 

„Ein Zuschlag nach Abs. 3 ist nur dann zulässig, wenn die Liegenschaft, auf der sich die Wohnung 

befindet, eine Lage aufweist, die besser ist als die durchschnittliche Lage (§ 2 Abs. 3 RichtWG) 

[…]“. 

 

ist prinzipiell kein Lagezuschlag zulässig.  

 

Zudem wurde gem. Mietvertrag auch kein Lagezuschlag vereinbart. 
 

Mietzins gem. Mietvertrag 

Die Wohnung Top 10 ist zum Stichtag auf Basis eines unbefristeten, schriftlichen Mietvertrages 

zu einem Nettomietzins von € 748,65 p.m. vermietet. Das entspricht € 8,56/m² gew. Fläche bzw. 

€ 8,64/m² Wohnnutzfläche bzw. einem Jahresrohertrag iHv. rd. € 8.984, -. 

 

 

4.3.2. Bewirtschaftungskosten 
 

Mietausfallswagnis 

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, das auf Grund von uneinbringlichen Mietrückstän-

den, Mietkürzungen, Mietprozessen, Räumungsklagen sowie fluktuationsbedingten Leerständen 

entsteht. Die Höhe des Mietausfallswagnisses richtet sich u.a. nach der Lage und Nutzungsart der 

Liegenschaft, aber auch nach dem tatsächlich vorgeschriebenen Mietzins. Im ggst. Fall ist das 

Mietausfallswagnis für die Wohnung Top 10 iHv. 3,00 % anzusetzen.  

 

Instandhaltungskosten 

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen berücksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind, 

um eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewährleisten. Die Nutzungs-

dauer einzelner Gebäudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebäudes und 

deshalb sind diese in regelmäßigen Abständen zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach). Die 

tatsächlichen Instandhaltungskosten sind zunächst relativ gering und steigen mit dem Gebäudeal-

ter an. Um kalkulatorisch durchschnittliche Wertansätze in die Berechnung einfließen zu lassen, 

wird auf Erfahrungswerte zurückgegriffen. Auf Grund des insgesamt guten-sehr guten Erhaltungs-

zustandes des Gebäudes werden Instandhaltungskosten in Höhe von rd. € 12,- /m² p.a. in Ansatz 

gebracht. 
 

 

 

4.3.3. Kapitalisierungszinssatz (gem. LBG)7 
 

Der Zinssatz ist eine Rechengröße im Ertragswertverfahren. Er wird in seiner reinen Form aus 

Marktdaten (also Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinerträgen) im Wege einer retrogra-

den Berechnung abgeleitet und bildet damit die regionale Immobilienmarktentwicklung ab. In der 

Berechnung wird daher jener Zinssatz angewendet, welcher der Kapitalverzinsung bei einer An-

lage dieser Kategorie im Geschäftsverkehr üblicherweise zukommt. 

 
7 entspricht dem Liegenschaftszinssatz lt. ÖNORM B 1802-1 
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Mit in die Betrachtung einzubeziehen sind die Art des Objektes (Nutzungskategorie), die Mikro-

lage des Objektes, die Beschaffenheit der Immobilie, die Marktlage samt den grundsätzlichen Rah-

menbedingungen (unter Berücksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen des MRG) auf 

dem lokalen und überregionalen Immobilienmarkt, die Restnutzungsdauer, die Ortsgröße sowie 

die zum Wertermittlungsstichtag auf dem örtlichen Grundstücksmarkt herrschenden Verhältnisse. 

Für die Wohnung Top 10 wird ein Kapitalisierungszinssatz iHv. rd. 2,75 % in Ansatz gebracht.  

 

 

4.3.4. Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer (RND) 
 

Die gewöhnliche Nutzungsdauer ist die üblicherweise erwartete Zeitspanne von der Errichtung 

des Gebäudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung: Diese hängt von der Nut-

zung, Bauweise und –art sowie der Wartung und laufenden Instandhaltung des Gebäudes ab. Die 

gewöhnliche Nutzungsdauer beträgt rd. 100 Jahre. Ausgehend vom Zeitpunkt der Errichtung, der 

durchgeführten Sanierungs-/Verbesserungsarbeiten, einer laufenden Instandhaltung und dem ak-

tuellen Erhaltungszustand des Gebäudes kann von einer Restnutzungsdauer von rd. 60 Jahren 

ausgegangen werden. 

 

 

4.3.5. Vervielfältiger 
 

Aus dem Kapitalisierungszinssatz und der Restnutzungsdauer leitet sich der Vervielfältiger nach-

folgender Formel ab: 

    

V… Vervielfältiger  p… Kapitalisierungszinssatz  n… Restnutzungsdauer in Jahren 

 

 

4.4. Rechte und Lasten 

 

Folgende grundbücherliche Rechte und Lasten sind vorhanden: 

 

A2-Blatt  
 

 
 

A2-LNR 2: Aufteilung der Aufwendungen 

u.a. werden die Aufwendungen abweichend zum WEG nicht nach Nutzwerten, sondern nach Nutz-

flächen abgerechnet. Dies hat keine Auswirkung auf den Verkehrswert der ggst. Wohnung → im 

ggst. Fall nicht bewertungsrelevant (→ siehe WE-Vertrag im Anhang unter Pkt. 6.6.) 
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C-Blatt: 
 

 

 
 

C-LNR 12: Benützungsregelung 

Hierbei handelt es sich um die Benützungsregelung der Kellerabteile der ggst. Liegenschaft. Diese 

Eintragung hat keinen negativen Einfluss auf den Verkehrswert der ggst. Wohnung und ist sie im 

Ertragswertverfahren über die Miete berücksichtigt→ im ggst. Fall nicht bewertungsrelevant (→ 

siehe WE-Vertrag im Anhang unter Pkt. 6.6.) 

 

C-LNR 21: Pfandrecht 

Die Bewertung erfolgt ohne Berücksichtigung geldwerter Rechte und Lasten. Das ggst. Pfandrecht 

ist daher im ggst. Fall nicht bewertungsrelevant. 

 

C-LNR 28, 29 und 30: Einleitungen des Versteigerungsverfahrens  

Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachungen der Einleitung der Zwangsversteigerung. 

Diese Eintragungen stehen im Zusammenhang mit dem ggst. Exekutionsverfahren und sind im 

ggst. Fall daher nicht weiter bewertungsrelevant. 

 

Außerbücherliche Rechte und Lasten: unbefristeter Mietvertrag (im Rahmen der Bewertung be-

rücksichtigt); Lt. Auskunft des Referates Zentrale Einbringung der Stadt Wien gibt es per 

21.05.2026 keine offenen Forderungen. Weitere/andere außerbücherliche Rechte und Lasten sind 

keine bekannt bzw. vorhanden. 

 

 

4.5. Marktanpassung 
 

Angebot & Nachfrage aktuell  

Der 12. Bezirk ist bei den Wohnungssuchenden je nach Lage durchschnittlich-sehr beliebt. Auf 

den div. Internetplattformen werden aktuell über 736 Eigentumswohnungen angeboten (davon rd. 

78 Eigentumswohnungen mit einer Größe von 80 bis 90 m².  

 

Kauftransaktionen auf der ggst. Liegenschaft 

Seit 2020 wurden auf der ggst. Liegenschaft folgende Kauftransaktionen durchgeführt: 
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Kauftransaktionen in der Umgebung 

Nachfolgend ein Auszug div. Kauftransaktionen von Eigentumswohnungen (nicht bestandfrei) aus 

der Umgebung der ggst. Liegenschaft: 

 

 
 

Prognosesicherheit/Stichtagsbewertung  

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich 

unverhältnismäßige Veränderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation – und daraus resultie-

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

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

sind. Da längerfristige Auswirkungen allfälliger Marktbeeinträchtigungen nicht vorweggenom-

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

Prognosen – eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wer relevanten Parameter 

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

stellt. Unter Berücksichtigung der Entwicklungen ist hinsichtlich des stichtagsbezogen ermittelten 

Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt nach wie vor zu einer höheren Volatilität der 

Immobilienwerte und zu längeren Verwertungszeiträumen kommt. 

 

Baurechtlicher Konsens und Reparaturrücklage 

Wie bereits erwähnt, liegt in der Überwachung ein offenes Bauvorhaben betreffend die gesamte 

Liegenschaft auf (Bauliche Änderungen und Herstellungen). Der Baubeginn wurde mit 

11.11.2019 angezeigt. Die Fertigstellungsanzeige samt eventuellem Bestandsplan wurde/n jedoch 

bis dato noch nicht eingereicht. Es wird nochmals angemerkt, dass gem. § 128 Abs 4 BO Wien 

vor Erstattung der vollständig belegten Fertigstellungsanzeige das Bauwerk oder die Anlage prin-

zipiell nicht benützt werden darf. Für die damit verbundenen Risiken und Rechtsunsicherheiten 

wird ein anteiliger Marktanpassungsabschlag iHv. von rd.  € 5.000, - in Ansatz gebracht. 

 

Darüber hinaus ist nach Ansicht des gef. SV keine weitere Marktanpassung notwendig. 

  

EZ WE-Objekt TZ Stichtag Geschoß Nutzfläche
Freifläche*

(Terr., Balk.)

gew. 

Fläche

2174 Top 21 853/2020 21.02.2020 4. OG 59,41 m² 3,08 m² 60,33 m² 309 000€             € 5 121,- /m²  rd.   

2174 Top 17 1589/2020 20.05.2020 3. OG 42,25 m² 9,09 m² 44,98 m² 239 000€             € 5 314,- /m²  rd.   

2174 Top 15 2999/2020 20.10.2020 3. OG 60,55 m² 3,08 m² 61,47 m² 170 000€             € 2 765,- /m²  rd.   

2174 Top 13 533/2021 09.02.2021 2. OG 29,74 m² 3,21 m² 30,70 m² 137 500€             € 4 478,- /m²  rd.   

2174 Top 3 574/2021 09.02.2021 EG 26,29 m² 26,29 m² 135 000€             € 5 135,- /m²  rd.   

2174 Top 19 661/2021 17.02.2021 3. OG 28,09 m² 28,09 m² 152 000€             € 5 411,- /m²  rd.   

2174 Top 2 1321/2021 23.02.2021 EG 28,06 m² 28,06 m² 126 000€             € 4 490,- /m²  rd.   

2174 Top 4 1890/2021 07.06.2021 EG 41,38 m² 10,53 m² 44,54 m² 222 000€             € 4 984,- /m²  rd.   

2174 Top 22 2820/2021 01.09.2021 4. OG 45,37 m² 9,09 m² 48,10 m² 260 000€             € 5 406,- /m²  rd.   

2174 Top 15 3078/2021 01.10.2021 3. OG 60,55 m² 3,08 m² 61,47 m² 310 000€             € 5 043,- /m²  rd.   

2174 Top 12 2504/2023 12.10.2023 2. OG 41,30 m² 9,09 m² 44,03 m² 145 000€             € 3 293,- /m²  rd.   

2174 Top 1 2332/2024 04.09.2024 EG 28,40 m² 28,40 m² 129 000€             € 4 542,- /m²  rd.   

2174 Top 15 714/2026 10.03.2026 3. OG 60,55 m² 3,08 m² 61,47 m² 290 000€             € 4 717,- /m²  rd.   

Kauftransaktionen auf der ggst. Liegenschaft

Kaufpreis

PLZ Ort
Adresse

(Straße, Nr.)
EZ KG WE-Objekt TZ Stichtag Geschoß Nutzfläche

1120 Wien Ignazgasse 42 461 1305 Top 19 152/2026 10.12.2025 2. OG 37,53 m² 93 060€               € 2 480,- /m²  rd.   

1120 Wien Ratschkygasse 31 937 1305 Top 9 427/2025 14.02.2025 1. OG 47,15 m² 120 000€             € 2 545,- /m²  rd.   

1120 Wien Aichholzgasse 55 908 1305 Top 30 2384/2024 19.08.2024 3. OG 48,72 m² 135 000€             € 2 771,- /m²  rd.   

1120 Wien Gatterholgasse 18 444 1305 Top 6 1799/2025 14.04.2025 k.A. 26,33 m² 57 000€               € 2 165,- /m²  rd.   

1120 Wien Gatterholgasse 18 444 1305 Top 7 1799/2025 14.04.2025 k.A. 35,98 m² 43 905€               € 1 220,- /m²  rd.   

1120 Wien Gatterholgasse 18 444 1305 Top 10-11 1799/2025 14.04.2025 k.A. 70,21 m² 165 000€             € 2 350,- /m²  rd.   

Kauftransaktionen in der Umgebung

Kaufpreis
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5. GUTACHTEN - VERKEHRSWERT 
 

5.1. Verkehrswert der BLNR 15, Wohnung Top 10 

 

 
 

 

Der Verkehrswert der BLNR 15, 188/2016 Anteile, auf der Liegenschaft 01305 Meidling,  

EZ 2174, GST .1265, an der Adresse 1120 Wien, Koflergasse 19, verbunden mit WE  

an Wohnung Top 10 beträgt zum Stichtag 

 

rd. € 242.000,- 

 

 

Wien, am 04.08.2026 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mag. Georg Strafella 

Immobiliensachverständiger,  

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger  

Nettomiete p.m. gew. Fl.  87,45 m²  8,56 €/m²     748,65 € p.m. 

                    8 984 € 

- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m² MAW 3,00% -                  1 319 € 

                    7 665 € 

- Verzinsung Bodenwert                 116 658 € 2,75% -                  3 208 € 

                    4 457 € 

x Vervielfältiger RestND 60 J. 2,75% 29,2227

                130 239 € 

                         -   € 

                130 239 € 

+ Bodenwert  87,45 m²  1 334 €/m²                 116 658 € 

                246 897 € 

                         -   € 

                246 897 € 

+/- Marktanpassung (Fertigstellungsanzeige und Reparaturrücklage) -                  5 000 € 

                241 897 € 

                242 000 € 

Verkehrswert im Verhältnis zur gew. Fläche  87,45 m²  2 767 €/m²

Verkehrswert im Verhältnis zur Nutzfläche  86,68 m²  2 792 €/m²

Bruttorendite          242 000 € 8 984 € p.a. 3,71%

= Gebäudeertragswert

Ertragswertverfahren

Jahresrohertrag

= Liegenschaftsreinertrag

= Reinertrag der baulichen Anlagen

Verkehrswert

Verkehrswert gerundet

- Fertigstellungskosten, Baumängel und -schäden 

= Wert des Gebäudes

Ertragswert

+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert
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6. ANLAGEN 
 

6.1. Grundbuchsauszug (auszugsweise) 
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6.2. Einheitswertbescheid 
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6.3. Offene Abgaben/Forderungen Stadt Wien (MA 6), per 21.05.2026 
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6.4. Fotos (auszugsweise) 
 

Allgemeinteile 
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Wohnung Top 10 samt Kellerabteil (WE_Zubehör) 
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6.5. Bescheide (auszugsweise) 
 

 



  Seite 53 von 121 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

 
 

 

 

 

Einreichplan, Januar 1974 
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Benützungsbewilligung für die Wohnungen Nr. 5, 9,10,13, 14,15,19, 20 und 24 

sowie das Geschäftslokal Nr 3 samt Zugehör - 31.01.1902  
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Planwechsel - Neubau eines vierstöckigen Wohnhauses – 12.01.1902 
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Baubewilligung – Neubau eines vierstöckigen Wohnhauses, 09.07.1901 
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6.6. Überwachungsakt (auszugsweise) 
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6.7. WE-Vertrag (auszugsweise) 
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1. Nachtrag zum WE-Vertrag 20.12.2019 (auszugsweise) 
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6.8. 2. Nachtrag zum WE-Vertrag 20.12.2019 (auszugsweise) 
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6.9. Nutzwertgutachten (auszugsweise) 
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6.10. Mietvertrag  
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6.11. Informationen Hausverwaltung 

6.11.1. Vorschreibung Eigentümer 
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6.11.2. Vorschreibung Mieter/in, März 2026 
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6.12. Energieausweis (auszugsweise) 
 

 
 



  Seite 121 von 121 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

 
 


