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1. ALLGEMEINES 
 

1.1. Auftrag 
 

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

pflichteten, Princ Consulting und Immobilienmanagement GmbH. befindlichen  
 

• BLNR 33, 26/1046 Anteile, WE an Apartment 2. Stock/Top 18, 

• BLNR 34, 25/1046 Anteile, WE an Apartment 3. Stock/Top 19, 

• BLNR 37, 41/1046 Anteile, WE an Apartment 3. Stock/Top 22, 

• BLNR 38, 26/1046 Anteile, WE an Apartment 3. Stock/Top 23, 

• BLNR 39, 25/1046 Anteile, WE an Apartment 4. Stock/Top 24, 

• BLNR 42, 42/1046 Anteile, WE an Apartment 4. Stock/Top 27, 

• BLNR 43, 26/1046 Anteile, WE an Apartment 4. Stock/Top 28, 

• BLNR 48, 26/1046 Anteile, WE an Apartment 5. Stock/Top 33, 

• BLNR 49, 51/1046 Anteile, WE an Apartment Dachgeschoß/Top 34, 

• BLNR 51, 6/1046 Anteile, WE an Abstellplatz f. KFZ i. Freien Hof/Top PKW 1, 

• BLNR 52, 6/1046 Anteile, WE an Abstellplatz f. KFZ i. Freien Hof/Top PKW 2 und 

• BLNR 56, 74/1046 Anteile, WE an Lokal Souterrain/Top Lokal 
 

jeweils auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, 

Karmarschgasse 65, zum Zweck der Zwangsversteigerung1. 
 

 

  

 
 

1 Anm. des gef. SV: Vom ggst. Auftrag zur Schätzung nicht umfasst ist die im grundbücherlichen Eigentum der Verpflichteten 

befindliche BLNR 50, verbunden mit WE an Apartment Dachgeschoß/Top 35. 
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Auftraggeber ist Frau Mag. Eva Heisinger, Bezirksgericht Favoriten, 1100 Wien, Angeligasse 35. 

 

 

1.2. Stichtag 
 

Stichtag ist der 14.06.2023 (Datum des 3. Termins vor Ort). 

 

 

1.3. Prämissen der Bewertung 

1.3.1. Konkrete Prämissen der Bewertung 
 

Allgemeines 

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

ordnungsgemäßen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und überwiegend 

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

hungen/ Befundaufnahmen am 12.12.2022, am 01.02.2023 und am 14.06.2023 sowie auf Basis 

der durchgeführten Recherchen erkennbar oder sonst bekannt geworden sind. 

 

Grundstücksfläche, Nutzflächen, Flächen 

Die Grundstücksflächen wurden dem Grundbuchsauszug entnommen. Die Nutzflächen wurden 

aus dem Nutzwertgutachten vom 20.07.2021 entnommen, stichprobenartig vor Ort geprüft, aber 

nicht zur Gänze mit der Natur verglichen.  

 

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. 

 

Stellplätze 

Im Rahmen der Befundaufnahmen wurden 8 markierte Stellplätze im Innenhof vorgefunden. Die 

GF der Verpflichteten hat dem gef. SV die markierten Stellplätze 1 (Entlang der linken Hausmau-

er) und 2 (rechts von STP 1 etwas nach hinten versetzt) gezeigt und mitgeteilt, dass dies auch ihre 

Stellplätze sind (siehe nachfolgendes Foto). 
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Stellplatz 1 und Stellplatz 2 (lt. bestehender Bodenmarkierung zum Stichtag) 

 

Tatsächlich sind aber nur 5 Stellplätze baubehördlich bewilligt2 & verbüchert. Die vorhandenen 

Bodenmarkierungen der Stellplätze stimmen daher nicht mit dem Grundbuchstand überein (weder 

im Sinne der Anordnung/Ausgestaltung, noch in der Zahl). Im nachfolgenden Planausschnitt (Be-

standsplan 2018) sind die 5 bewilligten Stellplätze grün umrandet 

 

 
Lage der markierten Stellplätze 1 & 2 (rot) bzw. Lage der bewilligten Stellplätze 1 & 2 (grün) 

 

 
2 gem. Einreichplan aus 01/2006 bzw. Bestandsplan vom 18.07.2018 
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Dem gef. SV wurde der folgende Antrag der betreibenden Partei zur Kenntnis gebracht. 

 

 
 

Im Rahmen der Bewertung werden daher unter Berücksichtigung der beabsichtigten Richtigstel-

lung der Bodenmarkierungen, nicht die besichtigten Stellplätze, sondern die Stellplätze 1 und 2 

gem. bewilligtem Planstand (Schrägparker, grün) bewertet. 

 

Digitaler Kataster 

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

dargestellten Grenzen nicht in der Natur überprüft wurden.  

 

Anschlüsse, Haustechnik 

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

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

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

wird deren ordnungsgemäße Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt. 

 

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

für die Wertermittlung von Bedeutung sind. 

 

Erhaltungszustand 

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

schein anlässlich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen 

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

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

wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen. 

 

Bauakteinsicht 

Eine Bauakteinsicht wurde durchgeführt. Lt. Auskunft der zuständigen Baubehörde fehlt für die 

mit 13.11.2020 eingereichten Umbauarbeiten/Zusammenlegungen im 1. bis 5. Stock noch die Fer-

tigstellungsmeldung.  
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Bestandsituation/Nutzung 

Lt. Auskunft der GF der Verpflichteten, Fr. Ivana Princ/nunmehr Mihajlovic liegen mit Ausnahme 

von Top 23 keine (dauerhaften) Bestandverhältnisse für die ggst. WE-Objekte vor. Trotz mehrfa-

cher Urgenzen seit Ende 2022 wurde dem gef. SV erst per 16.06.2023 der Mietvertrag zur Verfü-

gung gestellt. Per 07.07.2023 wurde dem gef. SV zusätzlich das Protokoll der Einvernahme der 

GF der Verpflichteten vom 04.07.2023 übermittelt. Die Bewertung der übrigen WE-

Bestandobjekte erfolgt daher unter der Annahme der Bestandfreiheit. 

 

Altlasten/Kontaminierung 

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

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

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

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

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

flächenkataster wird vom Umweltbundesamt geführt und beinhaltet jene vom Landeshauptmann 

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

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

genschaft in den Verdachtsflächenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft 

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

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

untersuchungen) nachgewiesen werden. 

 

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

04.12.2022).  
 

 
GST 818/88 

 

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

schaft entwertende Altbodenverhältnisse sind nicht bekannt. Darüberhinausgehende Untersuchun-

gen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft ent-

wertender Altbodenverhältnisse sind nicht beauftragt. 

 

Die Bewertung erfolgt auftragsgemäß ohne Durchführung einer Bodenuntersuchung aufgrund des 

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

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

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

schaft oder ein benachbartes Grundstück Kontaminationen aufweist, wäre eine Nachbewertung 

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

durch den gefertigten Sachverständigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse ergänzend fest-

zustellen. 

 

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchungen 

waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgeführt. 

 



  Seite 10 von 200 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

1.3.2. Allgemeine Prämissen der Bewertung 
 

Energieausweis 

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

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

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

ausgegangen. Im ggst. Fall wurde für die ggst. Liegenschaft am 28.12.2020 ein Energieausweis 

erstellt. Demgemäß verfügt das ggst. Gebäude über einen spezifischen Heizwärmebedarf von  

73,3 kWh/m²a und entspricht dies der Energieeffizienzklasse C.  

 

Geldwerte Rechte & Lasten 

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt frei von geldwerten Lasten.  

 

Außerbücherliche Rechte & Lasten 

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

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

Wenn diesbezüglich dem Sachverständigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, basiert 

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

und Lasten vorliegen.  

 

Fahrnisse, Inventar 

Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstände und sonstige Fahrnisse wurden auftragsgemäß 

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-

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

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

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

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

nicht ersetzen.  

 

ÖNORM B 1998-1/ÖNORM EN 1998-1 

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

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

de vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverständigen dementsprechend 

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

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

gangen, dass die o.g. Systemsicherheit gewährleistet ist.  
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Haftung gegenüber Dritten 

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschließ-

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

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

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

über diesen wird gehaftet wie gegenüber dem Auftraggeber.  

 

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 weni-

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

sprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden Bandbreite 

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

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

 

Umsatzsteuer - Verkehrswert 

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. 

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

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

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

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

berichtigen.  
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Umsatzsteuer - Vermietung 

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

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

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

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

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

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

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

werden.  

 

Veränderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgrößen 

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

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

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

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

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

behält sich der Sachverständige ausdrücklich die Änderung oder Ergänzung dieser Wertermittlung 

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

und nicht auszugsweise Gültigkeit. 

 

Weiterverwendung, Vervielfältigung des Gutachtens 

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

Medien 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. 

 

 

1.4. Grundlagen 
 

• 1. Befundaufnahme am 12.12.2022 von 1130 bis 1215 anwesend  

Ivana Princ, Verpflichtete 

Mag. Georg Strafella, SV 

Gabriela Freydl, MA des SV 

• 2. Befundaufnahme am 01.02.2023 von 1000 bis 1030 anwesend 

    Ivana Princ, Verpflichtete  

    Mag. Georg Strafella, SV 

    Gabriela Freydl, MA des SV 

    Hausverwalter 

• 3. Kontaktaufnahmeversuch mit dem Mieter vor Ort, 14.06.2023 

    Gabriela Freydl, MA des SV 

• Umfeldbegehung & Fotodokumentation 

• Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992 

• Exekutionsordnung (EO), idgF 

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

• Recherche und Bauakteinsicht bei der der zuständigen Baubehörde  

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

• Bauordnung für Wien, in der derzeit gültigen Fassung 

• Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches 

• Mündliche Erörterungen im Rahmen der Befundaufnahme 

http://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public
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• Recherchen bei der I.V.T. GEBÄUDEVERWALTUNG Immobilien-, Treuhand- und Verwal-

tungsgesellschaft m.b.H., Zehenthofgasse 16/2, 1190 Wien, Tel. 01 328 66 55, E-Mail 

office@ivt-hv.at  

 

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel 

• Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG 

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

von Grundstücken, 29. Auflage 
• Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011 

• Angst/Jakusch/Mohr, Exekutionsordnung, 15. Auflage, 2012 

• Karauscheck/G. Strafella, Der Mietzins, 2. Auflage, 2014 

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

• Popp, Empfehlungen für Herstellungskosten, Sachverständige, Hefte 02/2019, 03/2022 

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

und Bauteilen, 2020 

• ÖNORM B 1802-1, 2022 

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

 

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. 

mailto:office@ivt-hv.at
http://www.laerminfo.at/
http://www.wien.gv.at/stadtplan
http://www.maps.google.at/
http://www.bing.com/maps
http://www.statistik.at/
http://www.umweltbundesamt.at/
http://www.immobilien.net/
http://www.willhaben.at/
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2. BEFUND 
 

2.1. Lage der Liegenschaft 
 

Die ggst. Liegenschaft befindet sich an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65. 
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Quelle: https://www.wien.gv.at, https://www.google.com  

 

https://www.wien.gv.at/
https://www.google.com/
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Die Lage einer Wohn-/Apartmentliegenschaft wird u. a. nach den folgenden Kriterien bemessen: 

 

Kriterium  Erfüllungsgrad 

Verkehrstechnische 

Erreichbarkeit  

Öffentlicher Verkehr 

Bus: Linie 7A (HST „Fernkorngasse“) rd. 150 m entfernt  

Straßenbahn: Linien 1 und 6 (HST „Neilreichgasse“) rd. 430 m ent-

fernt 

U-Bahn: Linie U1 (Station „Reumannplatz“) rd. 1,2 km entfernt 

Bahn: Station „Matzleinsdorfer Platz“ - diverse S-Bahn Linien, regio-

nale und überregionale Zugverbindungen; rd. 1,1 km entfernt 

Ø-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 20-25 Min. inkl. Fußweg 
 

 
Öffentlicher Verkehr (Quelle: https://www.wien.gv.at) 

Verkehrstechnische 

Erreichbarkeit  

Individualverkehr 

großräumig: vom Zentrum kommend z.B. über die Linke Wienzeile 

iVm. der Reinprechtsdorfer Straße, der Gudrunstraße und der Neil-

reichgasse erreichbar 

Einbahnregelungen: in der Umgebung gibt es zahlreiche Einbahnrege-

lungen; die Karmarschgasse wird im ggst. Abschnitt von der David-

gasse in Richtung Inzersdorfer Straße als Einbahn geführt 

Parkplatzsituation: flächendeckende Kurzparkzone (Parkdauer 2h, 

Mo-Fr 9-22 Uhr); durchschnittlich angespannte Parkplatzsituation;  

Ø-Fahrzeit zum Zentrum (Oper): rd. 15-20 Min. 
 

 

Individualverkehr (Quelle: https://www.wien.gv.at) 

https://www.wien.gv.at/
https://www.wien.gv.at/
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Kriterium Erfüllungsgrad 

Wohnlage 

Favoriten ist der 10. Wiener Gemeindebezirk. Er liegt südlich der 

inneren Bezirke, reicht bis an die südliche Stadtgrenze und ist mit 

rd. 200.000 Einwohnern der bevölkerungsreichste der Stadt. Hier 

wohnen etwa 10 % aller Einwohner Wiens. Die Einwohnerzahl von 

Favoriten lag Anfang 2023 bei 218.415 Personen (Quelle: Statistik 

Austria). Die durchschnittliche Bevölkerungszahl im 10. Bezirk wird 

von 2020 bis 2040 statistisch gesehen um 16,91 % steigen. In Wien 

wird das Bevölkerungswachstum im gleichen Zeitraum auf 14,31 % 

geschätzt3. Das Umfeld ist relativ dicht mit Wohnbauten bebaut. 
 

Die Kaufkraft in der unmittelbaren Umgebung der Liegenschaft 

liegt etwas unter dem Wiener Durchschnitt (= 100). 
 

 
 

Legende: 

 
 

 

 

 

 
3 Quelle ÖROK-Regionalprognosen 2018 - Bevölkerung, Bearbeitung: Statistik Austria, Statistik des Bevölkerungsstandes. 
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Kriterium Erfüllungsgrad 

Infrastrukturelle  

Einrichtungen  
(Einkaufsmöglichkeiten, 

Schulen, Ärzte etc.) 

Nahversorgung/Einkaufsmöglichkeiten: Nahversorgungseinrichtun-

gen befinden sich in unmittelbarer Nähe z.B. in der Herzgasse und 

in der Inzersdorfer Straße  

Medizin. Versorgung: Allgemeinmediziner, Fachärzte und Zahnärz-

te sind ebenfalls in unmittelbarer Umgebung vorhanden; die nächst-

gelegene Apotheke befindet sich in der Rotenhofgasse 70 

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

korngasse 54-56, in der Inzersdorfer Straße 50-56 oder in der 

Karmarschgasse 52 etc.; Kinderspielplätze z.B. im Barankapark-

Hellerwiese, im Fortunapark oder im Laubepark etc. 

Schulen für unterschiedliche Altersstufen: z.B. in der Herzgasse 87 

oder in der Quellenstraße 142 (VS) und 144 (NMS), in der Etten-

reichgasse 41-43 (AHS) und in der Pernerstorfergasse 77 

(BHAK/BHAS) etc. 

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

anlagen, wie z.B. der Barankapark-Hellerwiese, der Fortunapark 

oder der Laubepark etc.; das Amalienbad befindet sich in rd. 1,3 km 

Entfernung 
 

 
Infrastruktur (Quelle: https://www.wien.gv.at) 

 

Legende 

 
 

 

 

https://www.wien.gv.at/
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2.2. Lärmimmission – Straßenverkehr 
 

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

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

den Straßenverkehr und somit in keiner Konfliktzone.  
 

 
 

     
Straßenverkehr, Lärmindex 24 h Durchschnitt, in Dezibel (2022) 

   

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

Bebauungsbestimmungen  
 

Grundbuch 01102 Inzersdorf Stadt  

BG Favoriten 

EZ 1134 

GSt. Nr./Fläche 818/88; 518 m²  

Grundbücherlicher 

Eigentümer 

BLNR 33, 26/1046 Anteile, WE an Apartment 2. Stock/Top 18, 

BLNR 34, 25/1046 Anteile, WE an Apartment 3. Stock/Top 19, 

BLNR 37, 41/1046 Anteile, WE an Apartment 3. Stock/Top 22, 

BLNR 38, 26/1046 Anteile, WE an Apartment 3. Stock/Top 23, 

BLNR 39, 25/1046 Anteile, WE an Apartment 4. Stock/Top 24, 

BLNR 42, 42/1046 Anteile, WE an Apartment 4. Stock/Top 27, 

BLNR 43, 26/1046 Anteile, WE an Apartment 4. Stock/Top 28, 

BLNR 48, 26/1046 Anteile, WE an Apartment 5. Stock/Top 33, 

BLNR 49, 51/1046 Anteile, WE an Apartment Dachgeschoß/Top 34, 

BLNR 51, 6/1046 Anteile, WE an Abstellplatz f. KFZ i. Freien 

Hof/Top PKW 1, 

BLNR 52, 6/1046 Anteile, WE an Abstellplatz f. KFZ i. Freien 

Hof/Top PKW 2 und 

BLNR 56, 74/1046 Anteile, WE an Lokal Souterrain/Top Lokal; 

Princ Consulting Immobilienmanagement GmbH (FN 562156a) 

Grundbücherliche 

Rechte und Lasten 

A2-Blatt 
 

 
 

C-Blatt 
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Grundbücherliche 

Rechte und Lasten 

 

 

  

   

  

Außerbücherliche 

Rechte und Lasten 

mit Ausnahme des Bestandverhältnisses von Top 23 sind keine au-

ßerbücherlichen Rechte und Lasten bekannt 

Wohnungseigentum 

- Nutzwertgutachten, 20.07.2021 

- Gutachten zur Ermittlung selbständiger Räumlichkeiten, 20.07.2021 

- Wohnungseigentumsvertrag, 03.12.2021 
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Widmung und  

Bebauung 

Gemäß Flächenwidmungs-/Bebauungsplan der Stadt Wien, Plando-

kument 6984 (online) bestehen für die ggst. Liegenschaft folgende 

Widmungsbestimmungen:  
 

straßenseitig:  

GB  Bauland-Gemischtes Baugebiet 

IV  Bauklasse IV 

g geschlossene Bauweise 

15 m Trakttiefe 15 m   

 

hofseitig:  

GBGV Bauland-Gemischtes Baugebiet Geschäftsviertel 

I Bauklasse I 

g geschlossene Bauweise 4,5 m  max. Gebäudehöhe 4,5 

m  
  

Besondere Bestimmungen: Die Dächer der Gebäude, die auf den mit 

BB3 bezeichneten Flächen zur Errichtung gelangen, sind entspre-

chend dem Stand der technischen Wissenschaften als begrünte Flach-

dächer auszuführen. 
 

 

   
 Flächenwidmungs- und Bebauungsplan Katasterplan 
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2.4. Bewilligungen/Bescheide & Pläne (auszugsweise) 
 

Im Bauakt der ggst. Liegenschaft liegen u.a. folgende Unterlagen auf:  
 

Datum Dokument Betreff/Anmerkung

21.04.1959 Einreichplan Abtragung Werkstättengebäude 

21.04.1959 Bescheid Abtragungsbewilligung Werkstättengebäude 

16.09.1959 Bescheid Baubewilligung Errichtung eines Neubaus

03.10.1960 Auswechslungsplan Bauliche Änderungen 4. Stock

03.10.1960 Bescheid Bewilligung Bauabänderungen vor der Bauausführung

18.12.1962 Bescheid Bewilligung Bauabänderungen während der Bauausführung

17.11.1964 Bescheid 1. Fristverlängerung für die Baubewilligung vom 16.09.1959

12.12.1962 Auswechslungsplan Errichtung eines Neubaus

12.12.1962 Bescheid Teil-Benützungsbewilligung Errichtung eines Neubaus

22.07.1962 Bescheid Bewilligung Gehsteigauf- und -überfahrt

div. 1969 Bescheid div. Fristverlängerungen für die Baubewilligung vom 16.09.1959

27.03.1969 Bescheid Bewilligung Gehsteigauf- und -überfahrt

Dez. 1970 Auswechslungsplan Errichtung eines Neubaus

25.03.1971 Bescheid Bewilligung Gehsteigauf- und -überfahrt

26.03.1971 Bescheid Bewilligung Bauabänderungen während der Bauausführung

03.09.1971 Bescheid Endbenützungsbewilligung Errichtung eines Neubaus

23.12.1971 Bescheid Baubewilligung Personenaufzug Nr. 70/4.385

21.01.1972 Bescheid Benützungsbewilligung Personenaufzug Nr. 70/4.385

04.06.1975 Bescheid Kenntnisnahme der Bauanzeige gem. § 61 BO f. Wien

11.06.1976 Bescheid Bewilligung Entfernung von Bäumen, Ersatzpflanzung

19.11.1976 Einreichplan Bewilligung Bauliche Änderungen EG, KG und 1. Stock, Herstellen einer zweiten Feuermauer

19.11.1976 Bescheid Bewilligung Bauliche Änderungen EG, KG und 1. Stock, Herstellen einer zweiten Feuermauer

21.06.1978 Bestandsplan Bewilligung Bauliche Änderungen EG, KG und 1. Stock, Herstellen einer zweiten Feuermauer

21.06.1978 Bescheid Benützungsbewilligung der geänderten Stiege und Räume im Gebäude

28.11.1978 Bescheid Gehsteigübernahme in die Erhaltung durch die Stadt Wien

21.12.1978 Bescheid Bewilligung Bauliche Herstellungen EG und 1. Stock

24.06.1979 Einreichplan Herstellung von Zwischenwänden 1. Stock

24.07.1979 Bescheid Baubewilligung, Gebrauchsabgabe, Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach der StVO 

18.10.1979 Bescheid Herstellung von Zwischenwänden 1. Stock

26.02.2004 Einreichplan Baumordnungsplan

04.05.2004 Bescheid Bewilligung Entfernung von 3 Bäumen, Ersatzpflanzung

Jän. 2006 Einreichplan Umbauarbeiten und Umwidmung des bestehenden Lagergebäudes in ein 3-Sterne-Hotel 

13.04.2006 Einreichplan Personenaufzug Nr. 32 NF 5818

13.07.2006 Bescheid Baubewilligung, Bauliche Herstellungen und Änderungen, Umbau

04.08.2006 Bescheid Baubewilligung Personenaufzug Nr. 32 NF 5818

06.10.2006 Fertigstellungsanzeige Personenaufzug Nr. 32 NF 5818

Juli 2008 Auswechslungsplan Umbauarbeiten und Umwidmung des bestehenden Lagergebäudes in ein 3-Sterne-Hotel 

19.03.2009 Bescheid Bewilligung Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel)

März 2009 Bestandsplan Umbauarbeiten und Umwidmung des bestehenden Lagergebäudes in ein 3-Sterne-Hotel 

16.12.2014 Einreichplan Sanierung Hofhaus, Erweiterung Hotel, Dachsanierung, Bestandsgebäude

28.05.2015 Bescheid Baubewilligung, Bauliche Herstellungen und Änderungen EG, 1. Stock, DG und Fassade

20.07.2015 Auswechslungsplan
Bauliche Änderung und Sanierung Hofhaus, Erweiterung Hotel, Pool am Dach des Hofhauses, 

Dachsanierung Bestandsgebäude

03.12.2015 Bescheid Bewilligung Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel) und Zubau

02.02.2016 Bestandsplan Bauliche Herstellungen und Änderungen (ausgenommen Pool)

21.01.2016 Teilfertigstellungsanzeige Bauliche Herstellungen und Änderungen

18.07.2018 Bestandsplan Bauliche Herstellungen und Änderungen

18.08.2018 Fertigstellungsanzeige Bauliche Herstellungen und Änderungen  
 

Überwachung 
 

Datum Dokument Betreff/Anmerkung

15.09.2020 Einreichplan Zusammenlegung von Hotelzimmern und Einbau von Kochnischen pro Stockwerk (1.-5. Stock)

13.11.2020 Bauanzeige Bauliche Änderungen 1.-5. Stock  
 

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. Konkrete Prämissen der Bewertung erwähnt, fehlt lt. Auskunft der 

zuständigen Baubehörde für die mit 13.11.2020 eingereichten Umbauarbeiten/Zusammenlegungen 

von Hotelzimmern im 1. bis 5. Stock noch die Fertigstellungsmeldung.  
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2.5. Liegenschaft - Grundstück und Gebäude  
 

Die ggst. Liegenschaft EZ 1134 besteht aus dem GST 818/88, ist relativ eben gelegen, rechteckig 

ausgestaltet und verfügt gem. Grundbuch über eine Grundstücksfläche von 518 m². Auf der ggst. 

Liegenschaft befindet sich ein, Anfang der 70er Jahre (Benützungsbewilligung 03.09.1971) errich-

tetes ehem. Werkstättengebäude, dass im Laufe der Jahre zu einem Hotel umgebaut wurde. Das 

Hotel wurde aufgelassen und wurden im Rahmen eines weiteren Umbaus die ehem. Hotelzimmer 

als Apartments umgestaltet und nach erfolgter WE-Begründung abverkauft und werden sie nun-

mehr zu Wohnzwecken bzw. zur Kurzzeitvermietung genutzt. Das ggst. Gebäude verfügt über 

einen Hof- und einen Straßentrakt. Der Hoftrakt ist nicht unterkellert und verfügt über zwei Ge-

schoße über Niveau (EG-1. OG). Der Straßentrakt ist unterkellert und verfügt über sechs Gescho-

ße über Niveau (EG-5.OG) und ein ausgebautes Dachgeschoß. Ein Aufzug ist vorhanden.  

 

Ausstattung und Erhaltungszustand des ggst. Gebäudes (zum Stichtag) 
 

Gewerk Ausstattung und Erhaltungszustand 

Konstruktion Massivbauweise 

Dachform Straßentrakt: Mansardflachdach; Hoftrakt: Flachdach 

Dachdeckung Blechdeckung bzw. Holz  

Dachrinnen Hängerinnen, Fallrohre; funktionstüchtig 

Fassaden/Außenputz Vollwärmeschutzfassade, glatter Verputz; Zustand: gut 

Stiegen 

Außenstiegen: Betonstiege, Terrazzobelag, einseitiger Metall-

handlauf; Metallstiege, einseitiges Metallgeländer und -handlauf; 

Innenstiegen: Betonstiege, Terrazzo- bzw. Fliesenbelag, einseiti-

ges Metallgeländer und -handlauf; Zustand: gut 

Fenster Kunststoffisolierglasfenster; Zustand: gut 

Türen 

Hauseingänge: Aluisolierglastüren; Innentüren: Brandschutztü-

ren/-abschnitte, Holztüren in Metallzargen; Wohnungen: Holztü-

ren in Metallzargen, Keycard; Zustand: gut; 

Böden Terrazzo/Fliesen; Zustand: ordentlich 

Wände gemalt; Zustand: gut 

Decken gemalt, tlw. abgehängt; Zustand: gut 

Aufzug 
Marke OTIS, Bj. 2006, Tragkraft 630 kg bzw. 8 Personen, KG-

DG; funktionstüchtig 

Heizung Fernwärmezentralheizung 

Sicherheitseinrichtungen 

Keycard-System, Fluchtwegorientierungsbeleuchtung, Brandmel-

deanlage, Schlauchanschluss; keine Gegensprechanlagen in den 

Apartments vorhanden  

Anschlüsse Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden 

Außenanlagen 

Metalltor, Innenhof asphaltiert, Maschendrahtzaun, Kfz-

Abstellplätze (farblich markiert und nummeriert; Swimmingpool 

am Dach des Hoftraktes (Anmerkung: hierfür gibt es allerdings 

keine Betriebsanlagengenehmigung); Zustand: gut 

Keller 

Metallstiege, einseitiges Metallgeländer und -handlauf, Beton-

stiege mit Fliesenbelag, einseitig Metallhandlauf, Holztüren in 

Metallzargen, Boden Fliesen/Terrazzo, Wände/Decken: gemalt; 

Zustand: ordentlich 

 

Das ggst. Gebäude befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-guten Zustand.  
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2.6. WE-Objekte 

2.6.1. Apartment 2. Stock/Top 18 
 

Lage im Gebäude 

Das ggst. Apartment Top 18 liegt im 2. Stock und ist ausschließlich innenhofseitig ausgerichtet.  
 

 
Lage im Gebäude (schematisch) 

 

Größe & Konfiguration 

Lt. Nutzwertgutachten verfügt das ggst. Apartment über eine Nutzfläche von 27,80 m². Ein Kel-

lerabteil ist nicht vorhanden. Die Nutzfläche teilt sich wie folgt auf die Räumlichkeiten auf:  

 

Geschoß Raum Nutzfläche

Wohnraum 23,20 m²

Bad/WC 4,60 m²

(Wohn-)Nutzfläche Top 18 gesamt 27,80 m²

2. Stock

 
 

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt: 
 

 
Bestandsplan Juli 2018 
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Ausstattung und Erhaltung  
 

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

 

Ausstattung / Erhaltung 

Strom vorhanden funktionstüchtig 

Kalt-/Warmwasser vorhanden funktionstüchtig 

Kanalanschluss vorhanden funktionstüchtig 

Heizung, Warmwasser Fernwärmezentralheizung funktionstüchtig 

Telekomanschlüsse vorhanden funktionstüchtig 

 

Das ggst. Apartment weist folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf: 

 

Ausstattung / Erhaltung 

Vorraum/Zimmer/ 

Kochnische 

 

Boden Fliesen, Vinyl  

Wände gemalt; leicht verschmutzt 

Decke gemalt, tlw. abgehängt mit Deckenspots 

Fenster/Entlüftung Kunststoffisolierglasfenster 

Türen 
Holztüre in Metallzarge/Sicherheitstür, 

Keycard 

Heizung Heizkörper, Rohrleitung ober Putz 

Ausstattung 

Küchenzeile mit Spüle, Kühlschrank und 

Mikrowelle, WLAN-Router, Rauchmel-

der, Lichtstrom 

Erhaltungszustand ordentlich-gut 

Bad/WC 

Boden Fliesen 

Wände gefliest 

Decke gemalt, abgehängt mit Deckenspots 

Fenster/Entlüftung mechanische Entlüftung 

Türen Holzschiebetüre in Metallzarge 

Heizung - 

Ausstattung 
Waschbecken, Walk-In-Dusche, Hänge-

WC mit Spülkasten unter Putz, Ventilator 

Erhaltungszustand gut 

 

Das ggst. Apartment Top 18 befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-guten Erhaltungszu-

stand. Die Wände sind leicht verschmutzt.  

 

Zubehör (für Apartmentvermietung) 

Einbauschrank/-garderobe, Waschtischunterbau (mit Glaseinlagen), Seifenspender/Föhn (Wand-

montage), Einbauminiküche (mit Spüle, Mikrowelle, Kühlschrank), Wasserkocher, Kaffeema-

schine, Geschirr, Beleuchtungskörper (Wand/Decke), Tisch mit Stühlen, Doppelbett mit Kopfteil,  

Rundtischerl weiß (Bettablage), Ablage weiß (Metall/Glas), TV-Flatscreen/Router, Vorhang 
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2.6.2.  Apartment 3. Stock/Top 19 
 

Lage im Gebäude 

Das ggst. Apartment Top 19 liegt im 3. Stock und ist ausschließlich innenhofseitig ausgerichtet.  
 

 
Lage im Gebäude (schematisch) 

 

Größe & Konfiguration 

Lt. Nutzwertgutachten verfügt das ggst. Apartment über eine Nutzfläche von 27,25 m². Ein Kel-

lerabteil ist nicht vorhanden. Die Nutzfläche teilt sich wie folgt auf die Räumlichkeiten auf:  

 

Geschoß Raum Nutzfläche

Wohnraum 22,52 m²

Bad/WC 4,73 m²

27,25 m²

3. Stock

(Wohn-)Nutzfläche Top 19 gesamt  
 

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt: 
 

 
Bestandsplan Juli 2018 
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Ausstattung und Erhaltung  
 

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

 

Ausstattung / Erhaltung 

Strom vorhanden funktionstüchtig 

Kalt-/Warmwasser vorhanden funktionstüchtig 

Kanalanschluss vorhanden funktionstüchtig 

Heizung, Warmwasser Fernwärmezentralheizung funktionstüchtig 

Telekomanschlüsse vorhanden funktionstüchtig 

 

Das ggst. Apartment weist folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf: 

 

Ausstattung / Erhaltung 

Vorraum/Zimmer/ 

Kochnische 

 

Boden Fliesen, Vinyl  

Wände gemalt; leicht verschmutzt 

Decke gemalt, tlw. abgehängt mit Deckenspots 

Fenster/Entlüftung Kunststoffisolierglasfenster 

Türen 
Holztüre in Metallzarge/Sicherheitstür, 

Keycard 

Heizung Heizkörper, Rohrleitung ober Putz 

Ausstattung 

Küchenzeile mit Spüle, Kühlschrank und 

Mikrowelle, WLAN-Router, Rauchmel-

der, Lichtstrom 

Erhaltungszustand ordentlich-gut 

Bad/WC 

Boden Fliesen 

Wände gefliest 

Decke gemalt, abgehängt mit Deckenspots 

Fenster/Entlüftung mechanische Entlüftung 

Türen Holzschiebetüre in Metallzarge 

Heizung - 

Ausstattung 
Waschbecken, Walk-In-Dusche, Hänge-

WC mit Spülkasten unter Putz, Ventilator 

Erhaltungszustand gut 

 

Das ggst. Apartment Top 19 befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-guten Erhaltungszu-

stand. Die Wände sind leicht verschmutzt.  

 

Zubehör (für Apartmentvermietung) 

Einbauschrank/-garderobe, Waschtischunterbau (mit Glaseinlagen), Seifenspender/Föhn (Wand-

montage), Einbauminiküche (mit Spüle, Mikrowelle, Kühlschrank), Wasserkocher, Kaffeema-

schine, Geschirr, Beleuchtungskörper (Wand/Decke), Tisch mit Stühlen, Doppelbett mit Kopfteil,  

Rundtischerl weiß (Bettablage), Ablage weiß (Metall/Glas), TV-Flatscreen/Router, Vorhang 
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2.6.3. Apartment 3. Stock/Top 22 
 

Lage im Gebäude 

Das ggst. Apartment Top 22 liegt im 3. Stock und ist ausschließlich straßenseitig ausgerichtet.  
 

 
Lage im Gebäude (schematisch) 

 

Größe & Konfiguration 

Lt. Nutzwertgutachten verfügt das ggst. Apartment über eine Nutzfläche von 38,98 m². Ein Kel-

lerabteil ist nicht vorhanden. Die Nutzfläche teilt sich wie folgt auf die Räumlichkeiten auf:  

 

Geschoß Raum Nutzfläche

Vorraum/Zimmer 16,36 m²

Bad/WC 3,69 m²

Wohnküche 15,47 m²

Bad/WC 3,46 m²

38,98 m²(Wohn-)Nutzfläche Top 22 gesamt

3. Stock

 
Aus dem Einreichplan ergibt sich eine Abweichung von 1cm² 

 

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt: 

 

 
Einreichplan Sept. 2020 
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Ausstattung und Erhaltung  
 

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

 

Ausstattung / Erhaltung 

Strom vorhanden funktionstüchtig 

Kalt-/Warmwasser vorhanden funktionstüchtig 

Kanalanschluss vorhanden funktionstüchtig 

Heizung, Warmwasser Fernwärmezentralheizung funktionstüchtig 

Telekomanschlüsse vorhanden funktionstüchtig 

 

Das ggst. Apartment weist folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf: 

 

Ausstattung / Erhaltung 

Vorraum/Zimmer 

 

Boden Fliesen, Vinyl  

Wände gemalt; leicht verschmutzt 

Decke gemalt, tlw. abgehängt mit Deckenspots 

Fenster/Entlüftung Kunststoffisolierglasfenster 

Türen 
Holztüre in Metallzarge/Sicherheitstür, 

Keycard 

Heizung Heizkörper, Rohrleitung ober Putz 

Ausstattung Rauchmelder, Lichtstrom 

Erhaltungszustand ordentlich-gut 

Bad/WC 1 und 2 

Boden Fliesen 

Wände gefliest 

Decke gemalt, abgehängt mit Deckenspots 

Fenster/Entlüftung mechanische Entlüftung 

Türen Holzglastür in Metallzarge 

Heizung - 

Ausstattung 
Waschbecken, Walk-In-Dusche, Hänge-

WC mit Spülkasten unter Putz, Ventilator 

Erhaltungszustand gut 

Zimmer/Kochnische 

 

Boden Vinyl, Fliesen 

Wände gemalt 

Decke gemalt, tlw. abgehängt mit Deckenspots 

Fenster/Entlüftung Kunststoffisolierglasfenster 

Türen Holzschiebetür 

Heizung Heizkörper, Rohrleitung ober Putz 

Ausstattung 

Küchenzeile mit Spüle, Kühlschrank, 

Herdplatte (2 Kochfelder) und Mikrowel-

le, WLAN-Router, Rauchmelder, Licht-

strom 

Erhaltungszustand ordentlich-gut 

 

Das ggst. Apartment Top 22 befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-guten Erhaltungszu-

stand. Die Wände sind leicht verschmutzt.  
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Zubehör (für Apartmentvermietung) 

Einbauschrank/-garderobe, 2 Badezimmer: Waschtischunterbau (mit Glaseinlagen), Seifenspen-

der/Föhn (Wandmontage), Einbauminiküche (mit Spüle, Mikrowelle, Kühlschrank), Wasserko-

cher, Kaffeemaschine, Geschirr, Beleuchtungskörper (Wand/Decke), Doppelbett mit Kopfteil (mit 

Ablage), Ablage weiß (Metall/Glas), Tisch mit Stühlen, Ausziehsofa, Rundtischerl weiß (Bettab-

lage), TV-Flatscreen/Router, Vorhang (Fenster & Durchgang) 

 

 

2.6.4. Apartment 3. Stock/Top 23  
 

Lage im Gebäude 

Das ggst. Apartment Top 23 liegt im 3. Stock und ist ausschließlich innenhofseitig ausgerichtet.  
 

 
Lage im Gebäude (schematisch) 

 

Größe & Konfiguration 

Lt. Nutzwertgutachten verfügt das ggst. Apartment über eine Nutzfläche von 28,60 m². Ein Kel-

lerabteil ist nicht vorhanden. Die Nutzfläche teilt sich wie folgt auf die Räumlichkeiten auf:  

 

Geschoß Raum Nutzfläche

Wohnraum 24,00 m²

Bad/WC 4,60 m²

28,60 m²

3. Stock

(Wohn-)Nutzfläche Top 23 gesamt  
 

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt: 
 

 
Bestandsplan Juli 2018 
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Ausstattung und Erhaltung  
 

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

 

Ausstattung / Erhaltung 

Strom vorhanden funktionstüchtig 

Kalt-/Warmwasser vorhanden funktionstüchtig 

Kanalanschluss vorhanden funktionstüchtig 

Heizung, Warmwasser Fernwärmezentralheizung funktionstüchtig 

Telekomanschlüsse vorhanden funktionstüchtig 

 

Das ggst. Apartment weist folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf: 

 

Ausstattung / Erhaltung 

Vorraum/Zimmer/ 

Kochnische 

 

Boden Fliesen, Vinyl  

Wände 
gemalt; leicht verschmutzt, Kanten tlw. 

abgenutzt 

Decke gemalt, tlw. abgehängt mit Deckenspots 

Fenster/Entlüftung Kunststoffisolierglasfenster 

Türen 
Holztüre in Metallzarge/Sicherheitstür, 

Keycard 

Heizung Heizkörper, Rohrleitung ober Putz 

Ausstattung 

Küchenzeile mit Spüle, Kühlschrank und 

Mikrowelle, WLAN-Router, Rauchmel-

der, Lichtstrom 

Erhaltungszustand ordentlich-gut 

Bad/WC 

Boden Fliesen 

Wände gefliest 

Decke gemalt, abgehängt mit Deckenspots 

Fenster/Entlüftung mechanische Entlüftung 

Türen 
Holzschiebetüre in Metallzarge, leicht 

Abnutzung an der Zarge 

Heizung - 

Ausstattung 
Waschbecken, Walk-In-Dusche, Hänge-

WC mit Spülkasten unter Putz, Ventilator 

Erhaltungszustand gut 

 

Das ggst. Apartment Top 23 befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-guten Erhaltungszu-

stand. Die Wände sind leicht verschmutzt und die Kanten tlw. abgenutzt.  

 

Zubehör (für Apartmentvermietung) 

Einbauschrank/-garderobe, Waschtischunterbau (mit Glaseinlagen), Seifenspender/Föhn (Wand-

montage), Einbauminiküche (mit Spüle, Mikrowelle, Kühlschrank), Wasserkocher, Kaffeema-

schine, Geschirr, Beleuchtungskörper (Wand/Decke), Tisch mit Stühlen, Doppelbett mit Kopfteil,  

Rundtischerl weiß (Bettablage), Ablage weiß (Metall/Glas), TV-Flatscreen/Router, Vorhang 

 

 



  Seite 33 von 200 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

2.6.5. Apartment 4. Stock/Top 24 
 

Lage im Gebäude 

Das ggst. Apartment Top 24 liegt im 4. Stock und ist ausschließlich innenhofseitig ausgerichtet.  
 

 
Lage im Gebäude (schematisch) 

 

Größe & Konfiguration 

Lt. Nutzwertgutachten verfügt das ggst. Apartment über eine Nutzfläche von 27,25 m². Ein Kel-

lerabteil ist nicht vorhanden. Die Nutzfläche teilt sich wie folgt auf die Räumlichkeiten auf:  

 

Geschoß Raum Nutzfläche

Wohnraum 22,52 m²

Bad/WC 4,73 m²

27,25 m²

4. Stock

(Wohn-)Nutzfläche Top 24 gesamt  
 

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt: 
 

 
Bestandsplan Juli 2018 
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Ausstattung und Erhaltung  
 

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

 

Ausstattung / Erhaltung 

Strom vorhanden funktionstüchtig 

Kalt-/Warmwasser vorhanden funktionstüchtig 

Kanalanschluss vorhanden funktionstüchtig 

Heizung, Warmwasser Fernwärmezentralheizung funktionstüchtig 

Telekomanschlüsse vorhanden funktionstüchtig 

 

Das ggst. Apartment weist folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf: 

 

Ausstattung / Erhaltung 

Vorraum/Zimmer/ 

Kochnische 

 

Boden Fliesen, Vinyl  

Wände gemalt 

Decke gemalt, tlw. abgehängt mit Deckenspots 

Fenster/Entlüftung Kunststoffisolierglasfenster 

Türen 
Holztüre in Metallzarge/Sicherheitstür, 

Keycard 

Heizung Heizkörper, Rohrleitung ober Putz 

Ausstattung 

Küchenzeile mit Spüle, Kühlschrank und 

Mikrowelle, WLAN-Router, Rauchmel-

der, Lichtstrom 

Erhaltungszustand ordentlich-gut 

Bad/WC 

Boden Fliesen 

Wände gefliest 

Decke gemalt, abgehängt mit Deckenspots 

Fenster/Entlüftung mechanische Entlüftung 

Türen 
Holzschiebetüre in Metallzarge, leicht 

Abnutzung an der Zarge 

Heizung - 

Ausstattung 
Waschbecken, Walk-In-Dusche, Hänge-

WC mit Spülkasten unter Putz, Ventilator 

Erhaltungszustand gut 

 

Das ggst. Apartment Top 24 befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-guten Erhaltungszu-

stand.  
 

Zubehör (für Apartmentvermietung) 

Einbauschrank/-garderobe, Waschtischunterbau (mit Glaseinlagen), Seifenspender/Föhn (Wand-

montage), Einbauminiküche (mit Spüle, Mikrowelle, Kühlschrank), Wasserkocher, Kaffeema-

schine, Geschirr, Beleuchtungskörper (Wand/Decke), Tisch mit Stühlen, Doppelbett mit Kopfteil,  

Rundtischerl weiß (Bettablage), Ablage weiß (Metall/Glas), TV-Flatscreen/Router, Vorhang 
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2.6.6. Apartment 4. Stock/Top 27 
 

Lage im Gebäude 

Das ggst. Apartment Top 27 liegt im 4. Stock und ist ausschließlich straßenseitig ausgerichtet.  
 

 
Lage im Gebäude (schematisch) 

 

Größe & Konfiguration 

Lt. Nutzwertgutachten verfügt das ggst. Apartment über eine Nutzfläche von 38,98 m². Ein Kel-

lerabteil ist nicht vorhanden. Die Nutzfläche teilt sich wie folgt auf die Räumlichkeiten auf:  

 

Geschoß Raum Nutzfläche

Vorraum/Zimmer 16,36 m²

Bad/WC 3,69 m²

Wohnküche 15,47 m²

Bad/WC 3,46 m²

38,98 m²

4. Stock

(Wohn-)Nutzfläche Top 27 gesamt  
 

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt: 
 

 
Einreichplan Sept. 2020 
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Ausstattung und Erhaltung  
 

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

 

Ausstattung / Erhaltung 

Strom vorhanden funktionstüchtig 

Kalt-/Warmwasser vorhanden funktionstüchtig 

Kanalanschluss vorhanden funktionstüchtig 

Heizung, Warmwasser Fernwärmezentralheizung funktionstüchtig 

Telekomanschlüsse vorhanden funktionstüchtig 

 

Das ggst. Apartment weist folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf: 

 

Ausstattung / Erhaltung 

Vorraum/Zimmer 

 

Boden Fliesen, Vinyl  

Wände gemalt; leicht verschmutzt 

Decke gemalt, tlw. abgehängt mit Deckenspots 

Fenster/Entlüftung Kunststoffisolierglasfenster 

Türen 
Holztüre in Metallzarge/Sicherheitstür, 

Keycard 

Heizung Heizkörper 

Ausstattung Rauchmelder, Lichtstrom 

Erhaltungszustand ordentlich-gut 

Bad/WC 1 und 2 

Boden 
Fliesen; im Bad 1 sind die Fliesen tlw. 

gesprungen 

Wände gefliest 

Decke gemalt, abgehängt mit Deckenspots 

Fenster/Entlüftung mechanische Entlüftung 

Türen Holzglastür in Metallzarge 

Heizung - 

Ausstattung 

Waschbecken, Walk-In-Dusche (im Bad 2 

fehlt der Duschkopf), Hänge-WC mit 

Spülkasten unter Putz, Ventilator; Dusch-

kopf fehlt im 2. Bad 

Erhaltungszustand gut 

Zimmer/Kochnische 

 

Boden Vinyl, Fliesen 

Wände gemalt 

Decke gemalt, tlw. abgehängt mit Deckenspots 

Fenster/Entlüftung Kunststoffisolierglasfenster 

Türen Holzschiebetür 

Heizung Heizkörper, Rohrleitung ober Putz 

Ausstattung 

Küchenzeile mit Spüle, Kühlschrank und 

Mikrowelle, WLAN-Router, Rauchmel-

der, Lichtstrom 

Erhaltungszustand ordentlich-gut 
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Das ggst. Apartment Top 27 befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-guten Erhaltungszu-

stand. Die Wände sind leicht verschmutzt, im Bad 1 sind die Bodenfliesen gesprungen und im Bad 

2 fehlt der Duschkopf.  
 

Zubehör (für Apartmentvermietung) 

Einbauschrank/-garderobe, 2 Badezimmer: Waschtischunterbau (mit Glaseinlagen), Seifenspen-

der/Föhn (Wandmontage), Einbauminiküche (mit Spüle, Mikrowelle, Kühlschrank), Wasserko-

cher, Kaffeemaschine, Geschirr, Beleuchtungskörper (Wand/Decke), Doppelbett mit Kopfteil (mit 

Ablage), Ablage weiß (Metall/Glas), Tisch mit Stühlen, Ausziehsofa, Rundtischerl weiß (Bettab-

lage), TV-Flatscreen/Router, Vorhang (Fenster & Durchgang) 
 

 

2.6.7. Apartment 4. Stock/Top 28 
 

Lage im Gebäude 

Das ggst. Apartment Top 28 liegt im 4. Stock und ist ausschließlich innenhofseitig ausgerichtet.  
 

 
Lage im Gebäude (schematisch) 

 

Größe & Konfiguration 

Lt. Nutzwertgutachten verfügt das ggst. Apartment über eine Nutzfläche von 28,52 m². Ein Kel-

lerabteil ist nicht vorhanden. Die Nutzfläche teilt sich wie folgt auf die Räumlichkeiten auf:  

 

Geschoß Raum Nutzfläche

Wohnraum 23,92 m²

Bad/WC 4,60 m²

28,52 m²(Wohn-)Nutzfläche Top 28 gesamt

4. Stock
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Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt: 
 

 
Bestandsplan Juli 2018 

 

Ausstattung und Erhaltung  
 

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

 

Ausstattung / Erhaltung 

Strom vorhanden funktionstüchtig 

Kalt-/Warmwasser vorhanden funktionstüchtig 

Kanalanschluss vorhanden funktionstüchtig 

Heizung, Warmwasser Fernwärmezentralheizung funktionstüchtig 

Telekomanschlüsse vorhanden funktionstüchtig 

 

Das ggst. Apartment weist folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf: 

 

Ausstattung / Erhaltung 

Vorraum/Zimmer/ 

Kochnische 

 

Boden Fliesen, Vinyl  

Wände gemalt 

Decke gemalt, tlw. abgehängt mit Deckenspots 

Fenster/Entlüftung Kunststoffisolierglasfenster 

Türen 
Holztüre in Metallzarge/Sicherheitstür, 

Keycard 

Heizung Heizkörper; Rohrleitungen ober Putz 

Ausstattung 

Küchenzeile mit Spüle, Kühlschrank und 

Mikrowelle, WLAN-Router, Rauchmel-

der, Lichtstrom 

Erhaltungszustand gut 
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Bad/WC 

Boden Fliesen 

Wände gefliest 

Decke gemalt, abgehängt mit Deckenspots 

Fenster/Entlüftung mechanische Entlüftung 

Türen Holzschiebetüre in Metallzarge 

Heizung - 

Ausstattung 
Waschbecken, Walk-In-Dusche, Hänge-

WC mit Spülkasten unter Putz, Ventilator 

Erhaltungszustand gut 

 

Das ggst. Apartment Top 28 befindet sich insgesamt in einem guten Erhaltungszustand.  

 

Zubehör (für Apartmentvermietung) 

Einbauschrank/-garderobe, Waschtischunterbau (mit Glaseinlagen), Seifenspender/Föhn (Wand-

montage), Einbauminiküche (mit Spüle, Mikrowelle, Kühlschrank), Wasserkocher, Kaffeema-

schine, Geschirr, Beleuchtungskörper (Wand/Decke), Tisch mit Stühlen, Doppelbett mit Kopfteil,  

Rundtischerl weiß (Bettablage), Ablage weiß (Metall/Glas), TV-Flatscreen/Router, Vorhang 

 

 

2.6.8. Apartment 5. Stock/Top 33 
 

Lage im Gebäude 

Das ggst. Apartment Top 33 liegt im 5. Stock und ist ausschließlich innenhofseitig ausgerichtet.  
 

 
Lage im Gebäude (schematisch) 

 

Größe & Konfiguration 

Lt. Nutzwertgutachten verfügt das ggst. Apartment über eine Nutzfläche von 28,60 m². Ein Kel-

lerabteil ist nicht vorhanden. Die Nutzfläche teilt sich wie folgt auf die Räumlichkeiten auf:  

 

Geschoß Raum Nutzfläche

Wohnraum 24,00 m²

Bad/WC 4,60 m²

28,60 m²

5. Stock

(Wohn-)Nutzfläche Top 33 gesamt  
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Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt: 
 

 
Bestandsplan Juli 2018 

 

Ausstattung und Erhaltung  
 

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

 

Ausstattung / Erhaltung 

Strom vorhanden funktionstüchtig 

Kalt-/Warmwasser vorhanden funktionstüchtig 

Kanalanschluss vorhanden funktionstüchtig 

Heizung, Warmwasser Fernwärmezentralheizung funktionstüchtig 

Telekomanschlüsse vorhanden funktionstüchtig 

 

Das ggst. Apartment weist folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf: 

 

Ausstattung / Erhaltung 

Vorraum/Zimmer/ 

Kochnische 

 

Boden Fliesen, Vinyl  

Wände gemalt 

Decke gemalt, tlw. abgehängt mit Deckenspots 

Fenster/Entlüftung Kunststoffisolierglasfenster 

Türen 
Holztüre in Metallzarge/Sicherheitstür, 

Keycard 

Heizung Heizkörper; Rohrleitungen ober Putz 

Ausstattung 

Küchenzeile mit Spüle, Kühlschrank und 

Mikrowelle, WLAN-Router, Rauchmel-

der, Lichtstrom 

Erhaltungszustand gut 
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Bad/WC 

Boden Fliesen 

Wände gefliest 

Decke gemalt, abgehängt mit Deckenspots 

Fenster/Entlüftung mechanische Entlüftung 

Türen Holzschiebetüre in Metallzarge 

Heizung - 

Ausstattung 
Waschbecken, Walk-In-Dusche, Hänge-

WC mit Spülkasten unter Putz, Ventilator 

Erhaltungszustand gut 

 

Das ggst. Apartment Top 33 befindet sich insgesamt in einem guten Erhaltungszustand.  
 

Zubehör (für Apartmentvermietung) 

Einbauschrank/-garderobe, Waschtischunterbau (mit Glaseinlagen), Seifenspender/Föhn (Wand-

montage), Einbauminiküche (mit Spüle, Mikrowelle, Kühlschrank), Wasserkocher, Kaffeema-

schine, Geschirr, Beleuchtungskörper (Wand/Decke), Tisch mit Stühlen, Doppelbett mit Kopfteil,  

Rundtischerl weiß (Bettablage), Ablage weiß (Metall/Glas), TV-Flatscreen (kl.)/Router, Vorhang 
 

 

2.6.9. Apartment Dachgeschoß /Top 34 
 

Lage im Gebäude 

Das ggst. Apartment Top 34 liegt im Dachgeschoß und ist sowohl hof- als auch straßenseitig aus-

gerichtet.  
 

 
Lage im Gebäude (schematisch) 

 

Größe & Konfiguration 

Lt. Nutzwertgutachten verfügt das ggst. Apartment über eine Nutzfläche von 57,99 m². Ein Kel-

lerabteil ist nicht vorhanden. Die Nutzfläche teilt sich wie folgt auf die Räumlichkeiten auf:  

 

Geschoß Raum Nutzfläche

Vorraum 8,82 m²

Küche 7,80 m²

Bad/WC 4,12 m²

Zimmer 11,05 m²

Zimmer 18,98 m²

Zimmer 7,22 m²

57,99 m²(Wohn-)Nutzfläche Top 34 gesamt

DG
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Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt: 
 

 
Bestandsplan Juli 2018 

 

Ausstattung und Erhaltung  
 

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

 

Ausstattung / Erhaltung 

Strom vorhanden funktionstüchtig 

Kalt-/Warmwasser vorhanden funktionstüchtig 

Kanalanschluss vorhanden funktionstüchtig 

Heizung, Warmwasser Fernwärmezentralheizung - 

Telekomanschlüsse vorhanden funktionstüchtig 

 

Das ggst. Apartment weist folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf: 

 

Ausstattung / Erhaltung 

Vorraum 

Boden Laminat 

Wände gemalt, leicht verschmutzt 

Decke gemalt 

Fenster keine vorhanden 

Türen Holztüre in Metallzarge, Keycard 

Heizung - 

Ausstattung 
Gegensprechanlage, Rauchmelder, Bewe-

gungsmelder 

Erhaltungszustand ordentlich 
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Küche 

Boden Laminat 

Wände gemalt 

Decke gemalt 

Fenster Dachflächenfenster mit Innenjalousien 

Türen 
Metallzarge ohne Türblatt, Rahmenhöhe 

ist < 2 m, Türbreite 70 cm 

Heizung Heizkörper 

Ausstattung 
Kühlschrank, Herd, Ceran-Kochfeld, Spü-

le, Lichtstrom 

Erhaltungszustand ordentlich 

Bad/WC 

Boden Fliesen  

Wände gefliest 

Decke gemalt 

Fenster/Entlüftung - 

Türen Holztüre in Metallzarge, Türbreite 70 cm 

Heizung Heizkörper 

Ausstattung 

Waschbecken, Dusche, Hänge-WC mit 

Spülkasten unter Putz und Spartastenfunk-

tion, Bewegungsmelder 

Erhaltungszustand ordentlich 

Schlafzimmer 1-3 

Boden Laminat 

Wände gemalt 

Decke gemalt 

Fenster Dachflächenfenster mit Innenjalousien 

Türen Holztüre in Metallzarge 

Heizung Heizkörper, Rohrleitung ober Putz 

Ausstattung 
Rauchmelder, Lichtstrom bzw. Telekom-

anschluss, 

Erhaltungszustand ordentlich-gut 

 

Das ggst. Apartment Top 34 befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-guten Erhaltungszu-

stand. Die Wände sind tlw. leicht verschmutzt.  

 

Zubehör (für Apartmentvermietung) 

Schrank/Kleiderkasten, 2 Garderobe/Regal, Seifenspender/Föhn (Wandmontage), Einbauküchen-

zeile weiß Ober-/Unterschrank (mit Spüle, Backrohr/Herdplatte Kühlschrank), Wasserkocher, 

Kaffeemaschine, Geschirr, Küchentisch & Stühle, Beleuchtungskörper (Wand/Decke), Tisch mit 

Stühlen, 2 Doppelbetten mit Kopfteil, Rundtischerl weiß (Bettablage), 2 Ablagen weiß (Me-

tall/Glas), Ausziehsofa, Ledersofa kl., Holztisch, 4x Stuhl (Lederschwinger), TV-Flatscreen/ Rou-

ter, TV-Regal (Metall/Glas), Tisch-Ventilator. 
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2.6.10. Lokal Souterrain/Top Lokal 
 

Lage im Gebäude 

Das ggst. Lokal liegt im Souterrain und ist ausschließlich straßenseitig ausgerichtet.  
 

 
Lage im Gebäude (schematisch) 

 

Größe & Konfiguration 

Lt. Nutzwertgutachten verfügt das ggst. Lokal über eine Nutzfläche von insgesamt 132,30 m². 

Anmerkung: Bei der WC-Gruppe handelt es sich lt. Nutzwertgutachten um Wohnungszubehör (da 

nicht mit dem WE-Objekt räumlich verbunden & nur über Allgemeinteile/das Stiegenhaus zugäng-

lich). Ein Kellerabteil ist nicht vorhanden. Die Nutzfläche teilt sich wie folgt auf die einzelnen 

Räumlichkeiten auf:  

 

Geschoß Raum Nutzfläche

Vorraum 5,15 m²

Bar 10,44 m²

Speisesaal 71,24 m²

Küche 14,07 m²

Gang 13,46 m²

Lager 8,05 m²

Waschraum Herren 4,82 m²

WC Herren 1,29 m²

Waschraum Damen 2,57 m²

WC Damen 1,21 m²

132,30 m²(Wohn-)Nutzfläche Lokal gesamt

Souterrain

 
 



  Seite 45 von 200 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt: 
 

 
Bestandsplan Juli 2018 

 

Ausstattung und Erhaltung  
 

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

 

Ausstattung / Erhaltung 

Strom vorhanden funktionstüchtig 

Kaltwasser vorhanden funktionstüchtig 

Warmwasser vorhanden funktionstüchtig 

Kanalanschluss vorhanden funktionstüchtig 

Heizung, Warmwasser Fernwärmezentralheizung funktionstüchtig 

Gegensprechanlage vorhanden funktionstüchtig 

Telekomanschlüsse vorhanden funktionstüchtig 

 

Das ggst. Lokal weist folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf: 

 

Ausstattung / Erhaltung 

Vorraum/Gang/ 

Speisesaal 

 

Boden Fliesen 

Wände gemalt, Holz, Ziegelmauerwerk/gemalt 

Decke 
gemalt, tlw. abgehängt mit Platten, De-

ckenspots 

Fenster/Entlüftung 
Kunststoffisolierglasfenster, Entlüftungs-

anlage 

Türen Holztür in Metallzarge 

Heizung BE- und Entlüftungsanlage 

Ausstattung 

Gegensprechanlage, Fluchtwegorientie-

rungsbeleuchtung, Rauchmelder, Laut-

sprecher, Lichtstrom 

Erhaltungszustand ordentlich, Verschmutzungen a.d. Wänden 
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Ausstattung / Erhaltung 

Küche 

Boden Fliesen; Fliesen sind tlw. ausgebrochen 

Wände gefliest 

Decke gemalt 

Fenster/Entlüftung 
Kunststoffisolierglasfenster, Entlüftungs-

anlage 

Türen 
Holzglastür in Metallzarge; Türklinke 

fehlt 

Heizung - 

Ausstattung 
Gastroküche, Fluchtwegorientierungsbe-

leuchtung, Rauchmelder, Lichtstrom  

Erhaltungszustand ordentlich 

Lager 

 

Boden Fliesen 

Wände gemalt 

Decke Beton, gemalt 

Fenster/Entlüftung Entlüftungsanlage 

Türen Metallzarge ohne Türblatt 

Heizung - 

Ausstattung Sicherungskasten, Lichtstrom  

Erhaltungszustand ordentlich 

Damen WC/ 

Vorraum 

Boden Fliesen 

Wände gefliest/gemalt 

Decke abgehängt, Rasterdecke, Deckenspots 

Fenster/Entlüftung Kellerfenster mit Drahtgitterglas 

Türen Holztüren in Metallzarge 

Heizung - 

Ausstattung 

Waschbecken, Stand-WCs mit Spülkästen 

ober Putz, Lautsprecher, Rauchmelder, 

Lichtstrom 

Erhaltungszustand ordentlich, tlw. Wasserflecken/Decke 

Herren WC/ 

Vorraum 

Boden Fliesen 

Wände gefliest/gemalt 

Decke abgehängt, Rasterdecke, Deckenspots 

Fenster/Entlüftung Kellerfenster mit Drahtgitterglas 

Türen Holztüren in Metallzarge 

Heizung - 

Ausstattung 

Waschbecken, Stand-WC mit Spülkasten 

ober Putz, Pissoir, Lautsprecher, Rauch-

melder, Lichtstrom  

Erhaltungszustand ordentlich, tlw. Wasserflecken/Decke 

 

Zusammenfassung – Zustand Lokal 

Die ggst. Lokal befindet sich in einem ordentlichen, tlw. abgenutzten Zustand. Die Fliesen in der 

Küche sind tlw. gebrochen.  
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Zubehör (Gastro) 

2 Stehtische (Wandmontage), WC-Bereich: Seifenspender, Handtuchspender, Gastroküchenein-

richtung (Niro) div. Regal/Ladenschrank (Unter-/Hängeschrank) mit Doppelwaschtisch mit Ge-

schirrbrause, Papier-/Seifenspender, Gastrospüle, Geschirr-/Gläserspüler, Doppelfritteuse, Grill-

platte, Mikrowelle, Doppelkammer-Pizzaofen, Teigknetmaschine, Holztisch, Dunstabzugshaube, 

Pizzakühltisch/Granitarbeitsplatte, Schwerlastregal/ Holzboden, Kühlschrank weiß (Gorenje), Ge-

frierschrank silber (Liebherr) mit Delle, Sichtkühlschrank, Side-by-Side Kühl-/Gefrierschrank 

(Multi door) mit Eiswürfler silber (Elektrabregenz), E-Herdplatte, Bartheke (Holzverbau) veraltet, 

mit Einschiebekühlpult 3x2 Laden & Flaschensumpf, Barzeile (Unterbau mit Spüle)/ Gläserregal 

(Pressspan) veraltet, Stand-PC & Monitor, Gastro-Kassensystem mit Bondrucker, Kaffeevollau-

tomat barrista compact, Luster, Hängeleuchten, Wandleuchten, div. Steh-/Tische, Stühle, Schuh-

putzgerät, TV-Flatscreen, sonst. (Koch)Geschirr, Gläserbestand, etc. 
 

 

2.6.11. Abstellplatz f. KFZ i. Freien Hof/Top PKW 1 
 

Lage im Gebäude 

Der ggst. Kfz-Stellplatz befindet sich im Innenhof und ist der letzte Stellplatz direkt neben der 

rechts gelegenen Hofmauer.  

 

Größe und Konfiguration 

Der Kfz-Stellplatz ist als Schrägparker ausgestaltet, asphaltiert, farblich markiert, nummeriert und 

verfügt lt. Nutzwertgutachten über eine Nutzfläche von 10,47 m². Nach Ansicht des gef. SV ist 

diese Fläche falsch ausgewiesen, da es sich einerseits nicht um ein Rechteck handelt (siehe Ein-

reichplan) und andererseits baurechtlich die Mindestfläche für Stellplätze 12,50m sind. 

 

Der ggst. Kfz-Stellplatz befindet sich in einem ordentlichen Zustand.  
 

 

2.6.12. Abstellplatz f. KFZ i. Freien Hof/Top PKW 2 
 

Lage im Gebäude 

Der ggst. Kfz-Stellplatz befindet sich im Innenhof und ist der vorletzte Stellplatz neben der rechts 

gelegenen Hofmauer.  

 

Größe und Konfiguration 

Der Kfz-Stellplatz ist als Schrägparker ausgestaltet, asphaltiert, farblich markiert, nummeriert und 

verfügt lt. Nutzwertgutachten über eine Nutzfläche von 10,47 m². → siehe Anmerkung STP 1! 

 

Der ggst. Kfz-Stellplatz befindet sich in einem ordentlichen Zustand.  
 

 

2.7. Nutzung/Bestandsituation Top 23 
 

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. erwähnt, wurde dem gef. SV seitens des Mieters per 16.06.2023 ein 

Mietvertrag4 mit zur Verfügung gestellt, der in seinen Ausführungen und Inhalten einerseits wi-

dersprüchlich und andererseits unvollständig ist. In weiterer Folge wurde dem gef. SV zusätzlich 

auch noch das Protokoll der gerichtlichen Einvernahme der GF der Verpflichteten vom 

04.07.2023 (zum Thema Mietvertrag) zur Verfügung gestellt. Nachfolgend die Vereinbarun-

gen/Ausführungen gem. Mietvertrag bzw. ergänzend die Erläuterungen der GF gem. Protokoll. 

 
4 welcher jedoch als „Untermietvertrag/Kurzzeitmietvertrag für Österreich“ der tempoFLAT bezeichnet ist. 
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Mietvertrag: schriftlich; lt. Protokoll handelt es sich nicht um einen Untermietvertrag, sondern um 

einen Mietvertrag zwischen der Eigentümerin und dem Mieter (→ Ann: Hauptmietverhältnis) 

Mietgegenstand: lt. Mietvertrag nicht angegeben (nur Adresse Karmarschgasse 65, 1100 Wien); lt. 

Protokoll bezieht sich der Mietvertrag auf Top Nr. 23 (entspricht dem ehem. Top 306) 

Mietzweck: lt. Mietvertrag findet sich unter Pkt V Rechte, Pflichten der Hinweis, dass das Objekt 

ausschließlich zu Wohnzwecken benutzt werden darf; lt. Protokoll wird auch mehrmals von Woh-

nung gesprochen 

Mietbeginn: 01.10.2021 

Mietvertragsdauer: lt. Mietvertrag wurde der Vertragsbeginn unter der Position „Befristetes Un-

termietverhältnis OHNE Kündigungsmöglichkeit“: eine tatsächliche Befristung/ein Mietvertrags-

ende ist nicht angegeben: lt. Protokoll wurde der Mietvertrag von beiden Seiten unbefristet abge-

schlossen  

Mietzins: lt. Mietvertrag € 1.100,- inkl. Betriebskosten, Anm. des gef. SV: weder im Mietvertrag, 

noch im Protokoll findet sich ein Hinweis zur USt.  

Wertsicherung: lt. Mietvertrag findet sich hierzu nichts; Lt. Protokoll wurde keine Wertsicherung 

vereinbart. 

Kündigung: Lt. Mietvertrag findet sich hierzu nichts; Lt. Protokoll wurde zwischen dem Mieter 

und der Eigentümerin vereinbart, dass jeder mit einmonatiger Kündigungszeit jederzeit kündigen 

kann. Darüber hinaus wurde nichts betreffend eine Beendigung des Mietverhältnisses vereinbart. 

Derzeit ist das Mietverhältnis aufrecht. 

Kaution: lt. Mietvertrag nichts vereinbart; lt. Protokoll findet sich hierzu ebenfalls keine Angabe; 

Ann. des gef. SV, dass keine Kaution übergeben wurde 

Untervermietung: lt. Mietvertrag findet sich hierzu nichts; lt. Protokoll findet sich hierzu ebenfalls 

keine Angabe 

Sonstiges: die Wohnung wurde voll möbliert vermietet; Lt. Protokoll wurde vereinbart, dass bei 

Beendigung des Mietverhältnisses eine Reinigung (Standard - ganze Wohnung, Fenster, Balkone 

usw. gründlich gereinigt) durchzuführen ist. 
 

 

 

2.8. Betriebskosten und Reparaturrücklage  
 

Monatliche Vorschreibung W 18 

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturrücklage, Heizung, Strom und Warmwas-

ser) für das WE-Objekt W 18 betragen insgesamt € 120,31 das entspricht € 4,33 /m². Sie liegen 

damit weit über einer marktüblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturrücklage beträgt 

monatlich gesamt € 25,43 bzw. € 0,91 /m². 

 

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

Betriebskosten 109,37 p.m.     €     3,93 /m²    €            10,94 p.m.     €    120,31 p.m.     €  4,33 /m²    €         

Warmwasser 15,48 p.m.     €       0,56 /m²    €            1,55 p.m.     €      17,03 p.m.     €    0,61 /m²    €         

Strom 39,41 p.m.     €       1,42 /m²    €            7,88 p.m.     €      47,29 p.m.     €    1,70 /m²    €         

Heizkosten 33,78 p.m.     €       1,22 /m²    €            6,76 p.m.     €      40,54 p.m.     €    1,46 /m²    €         

Zwischensumme 198,04 p.m.     €     7,12 /m²    €            27,13 p.m.     €    225,17 p.m.     €  8,10 /m²    €         

Reparaturrücklage 25,43 p.m.     €       0,91 /m²    €            25,43 p.m.     €    0,91 /m²    €         

Gesamt 223,47 p.m.     €     8,04 /m²    €            27,13 p.m.     €    250,60 p.m.     €  9,01 /m²    €        

Betriebskosten Top 18

 
 

Monatliche Vorschreibung W 19 

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturrücklage, Heizung, Strom und Warmwas-

ser) für das WE-Objekt W 19 betragen insgesamt € 115,68 das entspricht € 4,25 /m². Sie liegen 



  Seite 49 von 200 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

damit weit über einer marktüblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturrücklage beträgt 

monatlich gesamt € 24.45 bzw. € 0,90 /m². 

 

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

Betriebskosten 105,16 p.m.     €     3,86 /m²    €            10,52 p.m.     €    115,68 p.m.     €  4,25 /m²    €         

Warmwasser 14,89 p.m.     €       0,55 /m²    €            1,49 p.m.     €      16,38 p.m.     €    0,60 /m²    €         

Strom 37,89 p.m.     €       1,39 /m²    €            7,58 p.m.     €      45,47 p.m.     €    1,67 /m²    €         

Heizkosten 32,48 p.m.     €       1,19 /m²    €            6,50 p.m.     €      38,98 p.m.     €    1,43 /m²    €         

Zwischensumme 190,42 p.m.     €     6,99 /m²    €            26,09 p.m.     €    216,51 p.m.     €  7,95 /m²    €         

Reparaturrücklage 24,45 p.m.     €       0,90 /m²    €            24,45 p.m.     €    0,90 /m²    €         

Gesamt 214,87 p.m.     €     7,89 /m²    €            26,09 p.m.     €    240,96 p.m.     €  8,84 /m²    €        

Betriebskosten Top 19

 
 

Monatliche Vorschreibung W 22 

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturrücklage, Heizung, Strom und Warmwas-

ser) für das WE-Objekt W 22 betragen insgesamt € 189,72 das entspricht € 4,87 /m². Sie liegen 

damit weit über einer marktüblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturrücklage beträgt 

monatlich gesamt € 40,10 bzw. € 1,03 /m². 

 

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

Betriebskosten 172,47 p.m.     €     4,42 /m²    €            17,25 p.m.     €    189,72 p.m.     €  4,87 /m²    €         

Warmwasser 24,41 p.m.     €       0,63 /m²    €            2,44 p.m.     €      26,85 p.m.     €    0,69 /m²    €         

Strom 62,15 p.m.     €       1,59 /m²    €            12,43 p.m.     €    74,58 p.m.     €    1,91 /m²    €         

Heizkosten 53,27 p.m.     €       1,37 /m²    €            10,65 p.m.     €    63,92 p.m.     €    1,64 /m²    €         

Zwischensumme 312,30 p.m.     €     8,01 /m²    €            42,77 p.m.     €    355,07 p.m.     €  9,11 /m²    €         

Reparaturrücklage 40,10 p.m.     €       1,03 /m²    €            40,10 p.m.     €    1,03 /m²    €         

Gesamt 352,40 p.m.     €     9,04 /m²    €            42,77 p.m.     €    395,17 p.m.     €  10,14 /m²    €      

Betriebskosten Top 22

 
 

Monatliche Vorschreibung W 23 

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturrücklage, Heizung, Strom und Warmwas-

ser) für das WE-Objekt W 23 betragen insgesamt € 120,31 das entspricht € 4,21 /m². Sie liegen 

damit weit über einer marktüblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturrücklage beträgt 

monatlich gesamt € 25,43 bzw. € 0,89 /m². 

 

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

Betriebskosten 109,37 p.m.     €     3,82 /m²    €            10,94 p.m.     €    120,31 p.m.     €  4,21 /m²    €         

Warmwasser 15,48 p.m.     €       0,54 /m²    €            1,55 p.m.     €      17,03 p.m.     €    0,60 /m²    €         

Strom 39,41 p.m.     €       1,38 /m²    €            7,88 p.m.     €      47,29 p.m.     €    1,65 /m²    €         

Heizkosten 33,78 p.m.     €       1,18 /m²    €            6,76 p.m.     €      40,54 p.m.     €    1,42 /m²    €         

Zwischensumme 198,04 p.m.     €     6,92 /m²    €            27,13 p.m.     €    225,17 p.m.     €  7,87 /m²    €         

Reparaturrücklage 25,43 p.m.     €       0,89 /m²    €            25,43 p.m.     €    0,89 /m²    €         

Gesamt 223,47 p.m.     €     7,81 /m²    €            27,13 p.m.     €    250,60 p.m.     €  8,76 /m²    €        

Betriebskosten Top 23

 
 

Monatliche Vorschreibung W 24 

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturrücklage, Heizung, Strom und Warmwas-

ser) für das WE-Objekt W 24 betragen insgesamt € 115,68 das entspricht € 4,25 /m². Sie liegen 

damit weit über einer marktüblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturrücklage beträgt 

monatlich gesamt € 24,45 bzw. € 0,90 /m². 
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Position Kosten netto Kosten pro m² Ust Kosten Brutto Kosten pro m²

Betriebskosten 105,16 p.m.     €     3,86 /m²    €            10,52 p.m.     €    115,68 p.m.     €  4,25 /m²    €         

Warmwasser 14,89 p.m.     €       0,55 /m²    €            1,49 p.m.     €      16,38 p.m.     €    0,60 /m²    €         

Strom 37,89 p.m.     €       1,39 /m²    €            7,58 p.m.     €      45,47 p.m.     €    1,67 /m²    €         

Heizkosten 32,48 p.m.     €       1,19 /m²    €            6,50 p.m.     €      38,98 p.m.     €    1,43 /m²    €         

Zwischensumme 190,42 p.m.     €     6,99 /m²    €            26,09 p.m.     €    216,51 p.m.     €  7,95 /m²    €         

Reparaturrücklage 24,45 p.m.     €       0,90 /m²    €            24,45 p.m.     €    0,90 /m²    €         

Gesamt 214,87 p.m.     €     7,89 /m²    €            26,09 p.m.     €    240,96 p.m.     €  8,84 /m²    €        

Betriebskosten Top 24

 
 

Monatliche Vorschreibung W 27 

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturrücklage, Heizung, Strom und Warmwas-

ser) für das WE-Objekt W 27 betragen insgesamt € 194,34 das entspricht € 4,99 /m². Sie liegen 

damit weit über einer marktüblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturrücklage beträgt 

monatlich gesamt € 41,08 bzw. € 1,05 /m². 

 

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

Betriebskosten 176,67 p.m.     €     4,53 /m²    €            17,67 p.m.     €    194,34 p.m.     €  4,99 /m²    €         

Warmwasser 25,01 p.m.     €       0,64 /m²    €            2,50 p.m.     €      27,51 p.m.     €    0,71 /m²    €         

Strom 63,66 p.m.     €       1,63 /m²    €            12,73 p.m.     €    76,39 p.m.     €    1,96 /m²    €         

Heizkosten 54,57 p.m.     €       1,40 /m²    €            10,91 p.m.     €    65,48 p.m.     €    1,68 /m²    €         

Zwischensumme 319,91 p.m.     €     8,21 /m²    €            43,81 p.m.     €    363,72 p.m.     €  9,33 /m²    €         

Reparaturrücklage 41,08 p.m.     €       1,05 /m²    €            41,08 p.m.     €    1,05 /m²    €         

Gesamt 360,99 p.m.     €     9,26 /m²    €            43,81 p.m.     €    404,80 p.m.     €  10,38 /m²    €      

Betriebskosten Top 27

 
 

Monatliche Vorschreibung W 28 

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturrücklage, Heizung, Strom und Warmwas-

ser) für das WE-Objekt W 28 betragen insgesamt € 120,31 das entspricht € 4,22 /m². Sie liegen 

damit weit über einer marktüblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturrücklage beträgt 

monatlich gesamt € 25,43 bzw. € 0,89 /m². 

 

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

Betriebskosten 109,37 p.m.     €     3,83 /m²    €            10,94 p.m.     €    120,31 p.m.     €  4,22 /m²    €         

Warmwasser 15,48 p.m.     €       0,54 /m²    €            1,55 p.m.     €      17,03 p.m.     €    0,60 /m²    €         

Strom 39,41 p.m.     €       1,38 /m²    €            7,88 p.m.     €      47,29 p.m.     €    1,66 /m²    €         

Heizkosten 33,78 p.m.     €       1,18 /m²    €            6,76 p.m.     €      40,54 p.m.     €    1,42 /m²    €         

Zwischensumme 198,04 p.m.     €     6,94 /m²    €            27,13 p.m.     €    225,17 p.m.     €  7,90 /m²    €         

Reparaturrücklage 25,43 p.m.     €       0,89 /m²    €            25,43 p.m.     €    0,89 /m²    €         

Gesamt 223,47 p.m.     €     7,84 /m²    €            27,13 p.m.     €    250,60 p.m.     €  8,79 /m²    €        

Betriebskosten Top 28

 
 

Monatliche Vorschreibung W 33 

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturrücklage, Heizung, Strom und Warmwas-

ser) für das WE-Objekt W 33 betragen insgesamt € 120,31 das entspricht € 4,21 /m². Sie liegen 

damit weit über einer marktüblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturrücklage beträgt 

monatlich gesamt € 25,43 bzw. € 0,89 /m². 
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Position Kosten netto Kosten pro m² Ust Kosten Brutto Kosten pro m²

Betriebskosten 109,37 p.m.     €     3,82 /m²    €            10,94 p.m.     €    120,31 p.m.     €  4,21 /m²    €         

Warmwasser 15,48 p.m.     €       0,54 /m²    €            1,55 p.m.     €      17,03 p.m.     €    0,60 /m²    €         

Strom 39,41 p.m.     €       1,38 /m²    €            7,88 p.m.     €      47,29 p.m.     €    1,65 /m²    €         

Heizkosten 33,78 p.m.     €       1,18 /m²    €            6,76 p.m.     €      40,54 p.m.     €    1,42 /m²    €         

Zwischensumme 198,04 p.m.     €     6,92 /m²    €            27,13 p.m.     €    225,17 p.m.     €  7,87 /m²    €         

Reparaturrücklage 25,43 p.m.     €       0,89 /m²    €            25,43 p.m.     €    0,89 /m²    €         

Gesamt 223,47 p.m.     €     7,81 /m²    €            27,13 p.m.     €    250,60 p.m.     €  8,76 /m²    €        

Betriebskosten Top 33

 
 

Monatliche Vorschreibung W 34 

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturrücklage, Heizung, Strom und Warmwas-

ser) für das WE-Objekt W 34 betragen insgesamt € 235,98 das entspricht € 4,07 /m². Sie liegen 

damit weit über einer marktüblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturrücklage beträgt 

monatlich gesamt € 49,88 bzw. € 0,86 /m². 

 

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

Betriebskosten 214,53 p.m.     €     3,70 /m²    €            21,45 p.m.     €    235,98 p.m.     €  4,07 /m²    €         

Warmwasser 30,37 p.m.     €       0,52 /m²    €            3,04 p.m.     €      33,41 p.m.     €    0,58 /m²    €         

Strom 77,30 p.m.     €       1,33 /m²    €            15,46 p.m.     €    92,76 p.m.     €    1,60 /m²    €         

Heizkosten 66,26 p.m.     €       1,14 /m²    €            13,25 p.m.     €    79,51 p.m.     €    1,37 /m²    €         

Zwischensumme 388,46 p.m.     €     6,70 /m²    €            53,20 p.m.     €    441,66 p.m.     €  7,62 /m²    €         

Reparaturrücklage 49,88 p.m.     €       0,86 /m²    €            49,88 p.m.     €    0,86 /m²    €         

Gesamt 438,34 p.m.     €     7,56 /m²    €            53,20 p.m.     €    491,54 p.m.     €  8,48 /m²    €        

Betriebskosten Top 34

 
 

Monatliche Vorschreibung Lokal Souterrain 

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturrücklage, Heizung, Strom und Warmwas-

ser) für das WE-Objekt Lokal Souterrain betragen insgesamt € 373,54 das entspricht € 2,82 /m². 

Sie liegen damit etwas über einer marktüblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturrückla-

ge beträgt monatlich gesamt € 72,37 bzw. € 0,55 /m². 

 

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

Betriebskosten 311,28 p.m.     €     2,35 /m²    €            62,26 p.m.     €    373,54 p.m.     €  2,82 /m²    €         

Warmwasser 44,06 p.m.     €       0,33 /m²    €            8,81 p.m.     €      52,87 p.m.     €    0,40 /m²    €         

Strom 112,17 p.m.     €     0,85 /m²    €            22,43 p.m.     €    134,60 p.m.     €  1,02 /m²    €         

Heizkosten 96,14 p.m.     €       0,73 /m²    €            19,23 p.m.     €    115,37 p.m.     €  0,87 /m²    €         

Zwischensumme 563,65 p.m.     €     4,26 /m²    €            112,73 p.m.     €  676,38 p.m.     €  5,11 /m²    €         

Reparaturrücklage 72,37 p.m.     €       0,55 /m²    €            72,37 p.m.     €    0,55 /m²    €         

Gesamt 636,02 p.m.     €     4,81 /m²    €            112,73 p.m.     €  748,75 p.m.     €  5,66 /m²    €        

Betriebskosten Lokal Souterrain

 
 

Monatliche Vorschreibung PKW-Stellplatz 1 

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturrücklage) für das WE-Objekt Lokal PKW 1 

betragen insgesamt € 30,29 das entspricht € 2,89 /m². Sie liegen damit etwas über einer marktübli-

chen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturrücklage beträgt monatlich gesamt € 5,87 bzw.  

€ 0,56 /m². 

 

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

Betriebskosten 25,24 p.m.     €       2,41 /m²    €            5,05 p.m.     €      30,29 p.m.     €    2,89 /m²    €         

Reparaturrücklage 5,87 p.m.     €         0,56 /m²    €            5,87 p.m.     €      0,56 /m²    €         

Gesamt 31,11 p.m.     €       2,97 /m²    €            5,05 p.m.     €      36,16 p.m.     €    3,45 /m²    €        

Betriebskosten PKW 1
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Monatliche Vorschreibung PKW-Stellplatz 2 

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturrücklage) für das WE-Objekt Lokal PKW 2 

betragen insgesamt € 30,29 das entspricht € 2,89 /m². Sie liegen damit etwas über einer marktübli-

chen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturrücklage beträgt monatlich gesamt € 5,87 bzw.  

€ 0,56 /m². 

 

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

Betriebskosten 25,24 p.m.     €       2,41 /m²    €            5,05 p.m.     €      30,29 p.m.     €    2,89 /m²    €         

Reparaturrücklage 5,87 p.m.     €         0,56 /m²    €            5,87 p.m.     €      0,56 /m²    €         

Gesamt 31,11 p.m.     €       2,97 /m²    €            5,05 p.m.     €      36,16 p.m.     €    3,45 /m²    €        

Betriebskosten PKW 2

 
 

Stand der Reparaturrücklage  

Der Stand der Reparaturrücklage betrug mit Ende 2021 rd. € - 4.000,-. Im Zuge dessen wurde der 

Beitrag zur Reparaturrücklage ab Juli 2022 auf rd. € 0,90/m² pro Monat erhöht.  

 

Außerbücherliches Sanierungsdarlehen 

Lt. Auskunft der HV sind keine außerbücherlichen Sanierungsdarlehen vorhanden.  

 

Sanierungs- und Instandhaltungsarbeiten  

Lt. Auskunft der HV wurden in den letzten Jahren mit Ausnahme der laufenden Instandhaltung 

keine größeren Investitionen, Sanierungs- und Instandhaltungsmaßnahmen vorgenommen und 

sind in naher Zukunft auch nicht geplant.  
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3. METHODIK 
 

Im ggst. Fall handelt es sich um 8 bestandfreie Eigentumswohnungen, eine unbefristet vermietete 

Eigentumswohnung, ein bestandfreies Gastronomielokal und zwei bestandfreie Kfz-Abstellplätze 

im Freien. 
 

 

3.1. Verkehrswert – Allgemein  
 

Der Verkehrswert wird definiert als  

 

Preis, der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach Meinung des Gutachters erzielbar wäre 

 

• lt Theo Gerardy: VW = gemeiner Wert = Kaufpreis, welcher dafür im gewöhnlichen Ge-

schäftsverkehr ... von jedermann zu erzielen wäre 

• lt. L. Sando, Expropriation Practices: Der Betrag, der in wirtschaftlich gesunden Zeiten am 

wahrscheinlichsten zwischen einem Eigentümer, der verkaufsbereit ist, und einem Käufer 

erzielbar wäre, wenn eine angemessene Zeitspanne zur Verhandlung und zum Verkaufsab-

schluss zur Verfügung stand 

• lt. Ross-Brachmann, 21. Auflage: VW = Betrag, der im Verkaufsfall ... üblicherweise als 

Erlös erzielbar ist. Dieser erzielbare Preis ist durchaus nicht immer mit dem tatsächlichen 

einmal erzielten Preis gleichzusetzen. 

 

 

3.2. Verfahrenswahl 
 

Für das gewerblich genutzte Gastronomielokal (egal ob bestandfrei/vermietet) sowie für die (un-

befristet) vermietete Wohnung ist nach dem aktuellen Stand der Wissenschaft und Technik, das 

Ertragswertverfahren heranzuziehen. 

 

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen: 
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V Vervielfältiger 

p Kapitalisierungszinssatz  

n Restnutzungsdauer in Jahren 

 

Ertragswertverfahren 

  Jahresrohertrag 

- Bewirtschaftungskosten 

= Liegenschaftsreinertrag 

- Bodenwertverzinsung 

= Reinertrag der baulichen Anlagen 

x Vervielfältiger ** 

= Ertragswert der baulichen Anlagen 

+ Bodenwert 

= Ertragswert der Liegenschaft 
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Die Ermittlung des Verkehrswertes der bestandfreien Objekte, Bodenwertes und des Verkehrswer-

tes der Kfz-Stellplätze erfolgt auf Basis des Vergleichswertverfahrens und unter Zuhilfenahme 

nach Art, Lage und Beschaffenheit geeigneter Vergleichsobjekte. 

 

 

3.1. Vergleichswertverfahren 
 

Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens gem. § 4(1) LBG wird auf Basis möglichst zeitnaher 

vergleichbarer Kauftransaktionen der jeweilige Vergleichswert ermittelt. 

 

Im Vergleich mit den nationalen und internationalen Bewertungsmethoden handelt es sich bei dem 

Vergleichswertverfahren grundsätzlich um die direkteste Bewertungsmethode, die den Markt am 

besten abbildet, weshalb diese stets anderen Methoden vorzuziehen ist, sofern auch ausreichend 

(brauchbare) Vergleichsobjekte vorhanden sind. 

 

Diesbezüglich wird u.a. auf folgende Bewertungsliteratur verwiesen: 

 

„(…) ist das Vergleichswertverfahren die einfachste und marktkonformste Wertermittlungsmetho-

de.“, Liegenschaftsbewertung, Kranewitter, S. 59 
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN 
 

4.1. Beurteilung  
 

Kriterium Beurteilung 

Lage der Liegenschaft  

Gute Verkehrsanbindung mit öffentlichen Verkehrsmitteln und 

mit Individualverkehr; durchschnittlich-gute infrastrukturelle La-

ge; insgesamt durchschnittlich attraktive Wohnlage.  

Gebäude 
Ordentliche Ausstattung und insgesamt ordentlich-guter Erhal-

tungszustand. 
  

Lage von Apartment 

Top 18 im Gebäude 

Lage im 2. OG, ausschließlich innenhofseitig ausgerichtet, gute 

Belichtung; ansprechende Lage im Gebäude, Personenaufzug 

vorhanden 

Größe/Konfiguration 

von Apartment Top 18 

Insgesamt verfügt das ggst. Top über eine Nutzfläche von rd.  

28 m², welche sich auf einen Vorraum/Wohnraum mit Kochni-

sche und ein Bad/WC aufteilt. Insgesamt klein, marktgängige 

Größe. Die Konfiguration ist durchschnittlich. 

Ausstattung/Zustand 

von Apartment Top 18 

Ordentliche Ausstattung, insgesamt ordentlich-guter Erhal-

tungszustand.  
 

Lage von Apartment 

Top 19 im Gebäude 

Lage im 3. OG, ausschließlich innenhofseitig ausgerichtet, gute 

Belichtung; ansprechende Lage im Gebäude, Personenaufzug 

vorhanden 

Größe/Konfiguration 

von Apartment Top 19 

Insgesamt verfügt das ggst. Top über eine Nutzfläche von rd.  

27 m², welche sich auf einen Vorraum/Wohnraum mit Kochni-

sche und ein Bad/WC aufteilt. Insgesamt kleine, marktgängige 

Größe. Die Konfiguration ist durchschnittlich. 

Ausstattung/Zustand 

von Apartment Top 19 

Ordentliche Ausstattung, insgesamt ordentlicher-guter Erhal-

tungszustand 
 

Lage von Apartment 

Top 22 im Gebäude 

Lage im 3. OG, ausschließlich straßenseitig ausgerichtet, gute 

Belichtung; durchschnittlich-ansprechende Lage im Gebäude, 

Personenaufzug vorhanden 

Größe/Konfiguration 

von Apartment Top 22 

Insgesamt verfügt das ggst. Top über eine Nutzfläche von rd.  

39 m², welche sich auf einen Vorraum/Wohnraum, ein weiteres 

Zimmer mit Kochnische und zwei Bäder/WCs aufteilt. Insgesamt 

durchschnittliche, marktgängige Größe. Die Konfiguration ist 

durchschnittlich. 

Ausstattung/Zustand 

von Apartment Top 22 

Ordentliche Ausstattung, insgesamt ordentlicher-guter Erhal-

tungszustand 
 

Lage von Apartment 

Top 23 im Gebäude 

Lage im 3. OG, ausschließlich innenhofseitig ausgerichtet, gute 

Belichtung; ansprechende Lage im Gebäude, Personenaufzug 

vorhanden 

Größe/Konfiguration 

von Apartment Top 23 

Insgesamt verfügt das ggst. Top über eine Nutzfläche von rd.  

29 m², welche sich auf einen Vorraum/Wohnraum mit Kochni-

sche und ein Bad/WC aufteilt. Insgesamt kleine, marktgängige 

Größe. Die Konfiguration ist durchschnittlich. 
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Ausstattung/Zustand 

von Apartment Top 23 

Ordentliche Ausstattung, insgesamt ordentlicher-guter Erhal-

tungszustand 
  

Lage von Apartment 

Top 24 im Gebäude 

Lage im 4. OG, ausschließlich innenhofseitig ausgerichtet, gute 

Belichtung; gute Lage im Gebäude, Personenaufzug vorhanden 

Größe/Konfiguration 

von Apartment Top 24 

Insgesamt verfügt das ggst. Top über eine Nutzfläche von rd.  

29 m², welche sich auf einen Vorraum/Wohnraum mit Kochni-

sche und ein Bad/WC aufteilt. Insgesamt kleine, marktgängige 

Größe. Die Konfiguration ist durchschnittlich. 

Ausstattung/Zustand 

von Apartment Top 24 

Ordentliche Ausstattung, insgesamt ordentlicher-guter Erhal-

tungszustand 
 

Lage von Apartment 

Top 27 im Gebäude 

Lage im 4. OG, ausschließlich straßenseitig ausgerichtet, gute 

Belichtung; durchschnittlich-ansprechende Lage im Gebäude, 

Personenaufzug vorhanden 

Größe/Konfiguration 

von Apartment Top 27 

Insgesamt verfügt das ggst. Top über eine Nutzfläche von rd.  

39 m², welche sich auf einen Vorraum/Wohnraum, ein weiteres 

Zimmer mit Kochnische und zwei Bäder/WCs aufteilt. Insgesamt 

durchschnittliche, marktgängige Größe. Die Konfiguration ist 

durchschnittlich. 

Ausstattung/Zustand 

von Apartment Top 27 

Ordentliche Ausstattung, insgesamt ordentlicher-guter Erhal-

tungszustand 
 

Lage von Apartment 

Top 28 im Gebäude 

Lage im 4. OG, ausschließlich innenhofseitig ausgerichtet, gute 

Belichtung; gute Lage im Gebäude, Personenaufzug vorhanden 

Größe/Konfiguration 

von Apartment Top 28 

Insgesamt verfügt das ggst. Top über eine Nutzfläche von rd.  

29 m², welche sich auf einen Vorraum/Wohnraum mit Kochni-

sche und ein Bad/WC aufteilt. Insgesamt kleine, marktgängige 

Größe. Die Konfiguration ist durchschnittlich. 

Ausstattung/Zustand 

von Apartment Top 28 

Ordentliche Ausstattung, insgesamt ordentlicher-guter Erhal-

tungszustand 
 

Lage von Apartment 

Top 33 im Gebäude 

Lage im 5. OG, ausschließlich innenhofseitig ausgerichtet, gute 

Belichtung; sehr gute Lage im Gebäude, Personenaufzug vorhan-

den 

Größe/Konfiguration 

von Apartment Top 33 

Insgesamt verfügt das ggst. Top über eine Nutzfläche von  

rd. 29 m², welche sich auf einen Vorraum/Wohnraum mit Koch-

nische und ein Bad/WC aufteilt. Insgesamt kleine, marktgängi-

ge Größe. Die Konfiguration ist durchschnittlich. 

Ausstattung/Zustand 

von Apartment Top 33 
Ordentliche Ausstattung, insgesamt guter Erhaltungszustand 

 

Lage von Apartment 

Top 34 im Gebäude 

Lage im DG, sowohl straßen- als auch innenhofseitig ausgerich-

tet, gute Belichtung; sehr gute Lage im Gebäude, Personenaufzug 

vorhanden 

Größe/Konfiguration 

von Apartment Top 34 

Insgesamt verfügt das ggst. Top über eine Nutzfläche von  

rd. 58 m², welche sich auf einen Vorraum, eine Küche, ein 

Bad/WC und 3 Zimmer aufteilt. Insgesamt durchschnittliche, 

marktgängige Größe. Die Konfiguration ist gut. 

Ausstattung/Zustand 

von Apartment Top 34 

Ordentliche Ausstattung, insgesamt ordentlicher Erhaltungs-

zustand 
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Lage von Lokal Sou-

terrain/Top Lokal im 

Gebäude 

Lage im Souterrain, ausschließlich straßenseitig ausgerichtet, 

durchschnittliche Belichtung; unterdurchschnittliche Lage im Ge-

bäude, Personenaufzug vorhanden 

Größe/Konfiguration 

von Lokal Souterrain/ 

Top Lokal 

Insgesamt verfügt das ggst. Top über eine Nutzfläche von  

rd. 122 m², welche sich auf einen Vorraum/Gang/Speisesaal, eine 

Küche und 1 Lager aufteilt. Dem Lokal sind weiters ein Damen- 

und Herren-WC im Ausmaß von insgesamt rd. 10 m² als WE-

Zubehör zugeordnet. Insgesamt durchschnittliche, marktgän-

gige Größe. Die Konfiguration ist ansprechend. 

Ausstattung/Zustand 

von Lokal Souterrain/ 

Top Lokal 

Ordentliche Ausstattung, insgesamt ordentlicher Erhaltungs-

zustand, mit Abnutzungen 

 

Abstellplatz f. KFZ im 

Freien Hof/Top PKW 1 

und 2 

Durchschnittliche Konfiguration und Größe, ordentlicher 

Erhaltungszustand  

 

 

4.2. Grundkostenanteil und anteiliger Bodenwert  
 

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

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

kehrserschließung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung maßgebend. 

 

Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten Grundkostenanteile (GKA) für vergleichbare 

Liegenschaften liegen zwischen rd. € 1.349,-/m² und rd. € 1.851,-/m². Für die ggst. Liegenschaft/ 

Lage ist ein durchschnittlicher Grundkostenanteil von rd. € 1.690,-/m² angemessen. 

 
Resultat

PLZ Straße GB EZ GSt. Nr. Stichtag FläWi
Bau-

klasse
Bauweise

Grundkosten-

anteil

Korrektur

gesamt

GKA

korrigiert

1100 Kempelengasse 01101 2396 1424/7, 1424/8, 04.05.2020 W IV g  1 626,- €/m² 6,59%  1 733,- €/m²

1100 Absberggasse 01101 3323 1450/25, 26.11.2020 W I ogk, 7,5m, G  1 539,- €/m² 3,38%  1 591,- €/m²

1100 Favoritenstraße 01101 685 1221 29.03.2021 W IV g, G  1 487,- €/m² 1,51%  1 510,- €/m²

1100 Ettenreichgasse 01102 613 843/83 26.05.2021 GB II g  1 683,- €/m² 3,16%  1 736,- €/m²

1100 Buchengasse 01101 586 2626 26.08.2021 W III g, G  1 702,- €/m² 4,28%  1 775,- €/m²

1100 Quellenstraße 01101 1339 1376 01.02.2022 WGV IV g, G  1 816,- €/m² 1,94%  1 851,- €/m²

1100 Ettenreichgasse 01101 167 892 17.03.2022 W IV g, 12 m, G  1 711,- €/m² 1,31%  1 734,- €/m²

1100 Muhrengasse 01102 556 843/21 24.05.2022 W IV g, 12 m  1 606,- €/m² 0,35%  1 612,- €/m²

1100 Angeligasse 01102 611 843/76 11.04.2023 W III g, WGV  1 338,- €/m² 0,85%  1 349,- €/m²

1100 Columbusgasse 01101 197 585/1-2 24.05.2023 W III g  1 580,- €/m² -4,72%  1 505,- €/m²

Durchschnitt  1 609,- €/m²  rd. 1 690,- €/m²

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen

 
 

Ausreißer-Prüfung 

Extrem abweichende Werte bleiben im Rahmen der Bewertung außer Ansatz und werden ent-

sprechend ausgeschieden. Die marktübliche Schwankungsbandreite ist mit rd. 35 % anzunehmen. 

Im ggst. Fall liegen keine statistischen Ausreißer vor.   

 

Anteiliger Bodenwert Lokal Souterrain/Top Lokal 

Für das Lokal Souterrain/Top Lokal ergibt sich daher auf Basis einer Nutzfläche von 132,30 m² 

und eines Faktors von 0,25 für die Lage im Souterrain ein anteiliger Bodenwert in Höhe von rd. 

€ 55.897,-.  
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EZ WE-Objekt Fläche GKA Ø Faktor GKA Bodenwert

1134
B-LNr 56; 74/1046; WE an 

Lokal Souterrain/Top Lokal
132,30 m² 1 690,- €/m² 0,25       423,- €/m² 55 897€         

Gesamt 132,30 m² 423,- €/m² 55 897€         

Anteiliger Bodenwert Lokal Souterrain/Top Lokal

 
 

Anteiliger Bodenwert Top 23 

Für die Wohnung Top 23 ergibt sich daher auf Basis einer Nutzfläche von 28,60 m² und eines 

Faktors von 1,10 für die Lage im 3. OG ein anteiliger Bodenwert in Höhe von rd. € 53.167,-.  

 

EZ WE-Objekt Fläche GKA Ø Faktor GKA Bodenwert

1134
B-LNr 38; 26/1046; WE an 

Apartment 3. Stock/Top 23
28,60 m² 1 690,- €/m² 1,10       1 859,- €/m² 53 167€         

Gesamt 28,60 m² 1 859,- €/m² 53 167€         

Anteiliger Bodenwert Top 23

 
 

 

4.3. Ertragswertverfahren  

4.3.1. Miete/Rohertrag Top 23 
 

Das ggst. Apartment Top 23 (3. Stock) ist zum Stichtag samt Inventar auf Basis eines unbefriste-

ten Mietvertrages vermietet. Der aktuelle Nettomietzins beträgt € 795,30 p.m. bzw. € 27,81 /m². 

Dies ergibt einen Jahresrohertrag iHv. € 9.544,-. 
 

Plausibilisierung 

Klein-/Mikrowohnungen werden im Schnitt zu einem Nettomietzins zwischen rd. € 10,- bis € 16,-

/m² angeboten. Möblierte Apartments/Mikrowohnungen (bis rd. 35m² tlw. mit Freiflächen) zur 

Kurzzeitvermietung werden in einer Bandbreite von rd. € 740,- bis € 1.000,- inkl. USt. angeboten. 

 

 

4.3.2. Miete/Rohertrag Top Lokal 
 

Ortsüblicher Mietzins - Angebote/Plausibilisierung 

Folgende Angebote von Geschäftslokalen (Gastro) konnten im 10. Bezirk recherchiert werden. 

Anmerkung: Alle Lokale befinden sich um Erdgeschoß.  

 

Lage/Nähe NFl Anmerkungen (Angebots-)Miete
(Angebots-)Miete

€/m² p.m. NFl

1100 Wien, Favoritenstraße  241,50 m² Gastronomielokal 1 819,05 p.m.     €       € 7,53 /m²

1100 Wien, k.A.  270,00 m² Gastronomielokal 1 800,00 p.m.     €       € 6,67 /m²

1100 Wien, Nähe Raxstraße  200,00 m² Gastronomielokal 2 180,00 p.m.     €       € 10,90 /m²

1100 Wien, Nähe Quellenstraße  180,00 m² Gastronomielokal 1 200,00 p.m.     €       € 6,67 /m²

1100 Wien, k. A  90,86 m² Gastronomielokal 768,00 p.m.     €          € 8,45 /m²

1100 Wien, Gellertgasse  180,00 m² Gastronomielokal 1 550,00 p.m.     €       € 8,61 /m²

1100 Wien, Nähe Reumannplatz  94,37 m² Gastronomielokal 1 085,32 p.m.     €       € 11,50 /m²

1100 Wien, Laaer Berg Straße  90,00 m² Gastronomielokal 834,92 p.m.     €          € 9,28 /m²

1100 Wien, Neilreichgasse  429,00 m² Gastronomielokal € 1 806,- /m² € 4,21 /m²

1100 Wien, Angeligasse  320,19 m² Gastronomielokal € 2 567,- /m² € 8,02 /m²

1100 Wien, k. A  260,00 m² Gastronomielokal 1 800,00 p.m.     €       € 6,92 /m²  



  Seite 59 von 200 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

Lt. Immobilien-Preisspiegel 2022 der WKO5 liegen die durchschnittlichen Mieten für Geschäfts-

lokale (Erdgeschoßfläche) in 1a-, 1b- und Nebenlagen im 10. Bezirk in folgenden Bandbreiten: 
 

Größe 1a-Lage 1b-Lage Nebenlagen

bis 60 m² € 33,39 /m² € 12,58 /m² € 10,44 /m²

60 bis 150 m² € 24,48 /m² € 11,66 /m² € 9,29 /m²

über 150 m² € 15,19 /m² € 10,72 /m² € 6,85 /m²

Immobilien-Preisspiegel 2023

Mieten Geschäftslokal - 1100 Wien

 
 

Das ggst. Geschäftslokal wurde/ist zum Stichtag eigengenutzt bzw. bestandfrei. Unter Berücksich-

tigung der Lage im Gebäude (ausschließliche Souterrainlage, Eingang über den Innenhof mit Zu-

gang über eine unattraktive Stahltreppe oder Lift oder über den Seiteneingang & allg. Stiegen-

haus), der fast nicht gegebenen Sichtbarkeit von außen (keine Hinweisschilder vorhanden, nur 

Kellerfenster) und der vorhandenen Nebenflächen wird im ggst. Fall ein marktüblicher Mietzins 

iHv. € 6,00 /m² Nutzfläche (über das gesamte Lokal) in Ansatz gebracht. Dies ergibt einen monat-

lichen Nettomietertrag6 iHv. € 793,80 p.m. und einen Jahresrohertrag von rd.€ 9.526,- p.a. 
 

 

4.3.3. 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. 

 

 
5 Die im Immobilien-Preisspiegel der WKO publizierten Werte sind Durchschnittswerte auf Bezirksebene und geben nur die all-

gemeinen Markttendenzen wieder, berücksichtigen jedoch nicht die kleinräumigen Preisdifferenzen innerhalb des Bezirkes. 
6 Unter Berücksichtigung der BK und die Instandhaltungskosten -Vorschreibung (BK inkl. Warmwasser. Strom, Heizkosten) 

und 20% USt. ergibt sich eine Gesamtmiete von rd. € 1.470,-/p.m. 
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Für die ggst. WE-Objekte wird das Mietausfallswagnis unter Berücksichtigung der Miete, etc. wie 

folgt in Ansatz gebracht:  

 

Apartment 3. Stock/Top 23:    5,00% 

Souterrainlokal Top Lokal:   4,00% 

 

Für die ggst. WE-Objekte Top 23 und Top Lokal werden die Instandhaltungskosten mit  
 

€ 12,00/m² p.a.  
 

in Ansatz gebracht. 

 
 

4.3.4. Kapitalisierungszinssatz7  
 

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, je nach Liegenschaftsart, folgende Bandbreiten für den Kapitalisierungszinssatz: 

 

Liegenschaftsart Lage

hochwertig sehr gut gut mäßig

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

Büroliegenschaft 2,0 - 4,5 % 3,5 -5,5 % 4,0 - 6,0 % 4,5 - 7,0 %

Geschäftsliegenschaft 3,0 - 5,0 % 3,5 - 6,0 % 4,5 - 6,5 % 5,0 - 7,0 %

Einkaufszentrum, Supermarkt 3,5 - 6,5 % 4,0 - 7,0 % 4,5 - 7,5 % 5,0 - 8,0 %

Gewerblich genutzte Liegenschaft 4,0 - 7,0 % 4,5 - 7,0 % 5,0 - 8,0 % 6,0 - 9,0 %

Industrieliegenschaft 4,0 - 7,5 % 4,5 - 8,0 % 5,5 - 9,0 % 6,0 - 10,0 %

Landwirtschaftliche Liegenschaft 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaft 0,5 % bis 2,5 %

Quelle: „Sachverständige“, Heft 2/2023  
 

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. Im ggst. Fall werden für die ggst. WE-Objekte 

unter Berücksichtigung der tatsächlichen Nutzungskategorie, der Ausstattung und Erhaltung, der 

Mietansätze, etc. folgende Kapitalisierungszinssatze in Ansatz gebracht: 
 

• Apartment 3. Stock/Top 23:   5,375 % 

• Lokal Souterrain/Top Lokal:   4,500 % bei gemeinsamer Verwertung 

5,750 % bei getrennter Verwertung 
 

7 Entspricht dem Liegenschaftszinssatz gem. ÖNORM B 1802-1, 2022 
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4.3.5. Nutzungs-/Restnutzungsdauer 
 

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

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

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

wöhnliche Gesamtnutzungsdauer für Wohngebäude in Massivbauweise beträgt idR. rd. 80 Jahre. 

Ausgehend vom Zeitpunkt der Errichtung, den erfolgten Umbau-/Sanierungsmaßnahmen, einer 

laufenden Instandhaltung und dem Erhaltungszustand zum Stichtag kann im ggst. Fall für das 

Wohnhaus von einer weiteren Restnutzungsdauer von rd. 50 Jahren ausgegangen werden.  

 

 

4.3.6. Baumängel/Bauschäden 
 

Das ggst. zu Wohnzwecken vermietete Apartment befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-

guten Zustand und das ggst. Lokal in einem ordentlichen Zustand mit div. Abnutzungen. Im Rah-

men der Befundaufnahme wurden (mit Ausnahme von tlw. gebrochenen Fliesen im Lokal), keine 

bewertungsrelevanten Baumängel/ Bauschäden vorgefunden. 

 

 

4.4. Vergleichswertverfahren 
 

Für das Vergleichswertverfahren werden sämtliche Kauftransaktionen der Apartments auf der 

ggst. Liegenschaft (2021 - aktuell) herangezogen. 
 

Plausib. Prüf.

GB EZ Top TZ Stichtag Geschoß Nutzfläche Kaufpreis Kaufpreis/m²
Ausreißer 

Prüfung I

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 6 6110/2021 02.03.2021 1. Stock 27,25 m² 127 500 €            4 679,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 16 6110/2021 05.03.2021 2. Stock 18,93 m² 93 000 €              4 913,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 8 6110/2021 05.03.2021 1. Stock 18,93 m² 93 000 €              4 913,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 13 6110/2021 09.03.2021 1. Stock 17,55 m² 95 000 €              5 413,- €/m² nein

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 4 247/2022 30.03.2021 HP 27,03 m² 119 000 €            4 403,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 11 6110/2021 30.03.2021 1. Stock 26,87 m² 124 000 €            4 615,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 31 6110/2021 30.03.2021 5. Stock 18,93 m² 108 000 €            5 705,- €/m² nein

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 2 6110/2021 11.05.2021 HP 26,83 m² 118 000 €            4 398,- €/m² nein

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 3 6110/2021 11.05.2021 HP 26,87 m² 118 000 €            4 392,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 12 6110/2021 11.05.2021 1. Stock 26,87 m² 124 000 €            4 615,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 15 6110/2021 11.05.2021 2. Stock 22,67 m² 115 000 €            5 073,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 30 6110/2021 11.05.2021 5. Stock 22,67 m² 120 000 €            5 293,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 7 6110/2021 18.05.2021 1. Stock 22,67 m² 110 000 €            4 852,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 14 6110/2021 28.05.2021 2. Stock 26,85 m² 130 000 €            4 842,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 18 1899/2022 03.08.2021 2. Stock 27,80 m² 135 000 €            4 856,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 19 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 27,25 m² 160 000 €            5 872,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 22 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 38,98 m² 235 000 €            6 029,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 23 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 28,60 m² 160 000 €            5 594,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 24 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 27,25 m² 165 000 €            6 055,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 27 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 38,98 m² 215 000 €            5 516,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 28 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 28,52 m² 150 000 €            5 259,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 33 1899/2022 03.08.2021 5. Stock 28,60 m² 150 000 €            5 245,- €/m² nein

01102 1134 Apartment Dachgeschoß/Top 34 1899/2022 03.08.2021 Dachgeschoß 57,99 m² 270 000 €            4 656,- €/m² nein

01102 1134 Apartment Dachgeschoß/Top 35 1899/2022 03.08.2021 Dachgeschoß 22,84 m² 93 000 €              4 072,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 26 633/2022 17.08.2021 4. Stock 18,93 m² 105 000 €            5 547,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 25 6110/2021 17.08.2021 4. Stock 22,67 m² 120 000 €            5 293,- €/m² nein

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1 618/2022 26.08.2021 HP 37,40 m² 155 000 €            4 144,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 17 619/2022 11.10.2021 2. Stock 38,99 m² 190 000 €            4 873,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 21 3253/2022 05.04.2022 3. Stock 18,93 m² 100 000 €            5 283,- €/m² nein

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 5 3253/2022 05.04.2022 HP 17,55 m² 100 000 €            5 698,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 29 3254/2022 19.04.2022 5. Stock 22,67 m² 143 000 €            6 308,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 10 3256/2022 09.06.2022 1. Stock 26,83 m² 135 000 €            5 032,- €/m² nein

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 20 3539/2022 15.06.2022 3. Stock 22,67 m² 110 000 €            4 852,- €/m² nein

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1a 1384/2023 28.02.2023 HP 20,06 m² 115 000 €            5 733,- €/m² nein

Durchschnitt  5 118,- €/m²

Vergleichsobjekte/Basisdaten

 
Bei den farblich hinterlegten Transaktionen handelt es sich um die ggst. WE-Objekte 
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Ausreißer-Prüfung 

Extrem abweichende Werte bleiben im Rahmen der Bewertung außer Ansatz und werden ent-

sprechend ausgeschieden. Die marktübliche Schwankungsbandreite ist mit rd. 35 % anzunehmen. 

Im ggst. Fall liegen keine statistischen Ausreißer vor.   

 

Zur Ermittlung des Vergleichswertes wurden im ggst. Fall Stichtagskorrekturen8, Korrekturen 

hinsichtlich der Größe, Stockwerkslage, der Lage im Geschoß (Innenhof-/Straßenlage) und der 

Ausstattung mit Dachschrägen vorgenommen. Anmerkung: Hinsichtlich der Konfiguration wur-

den keine Korrekturen vorgenommen, da die Konfiguration der Apartments tlw. ident bzw. sehr 

ähnlich ist. Hinsichtlich der Ausstattung und des Zustandes ist nach Ansicht des gef. SV auch von 

einer relativ vergleichbaren Situation auszugehen und erscheinen daher gesonderte Anpassungen 

ebenfalls nicht notwendig.  

 

Für die Geschoßlage wurden Anpassungen von ± 2,50% je Geschoß vorgenommen. Für die Aus-

richtung/Lage im Geschoß (Straßen-, Innenhoflage) wurde eine Anpassung von ± 5,00% vorge-

nommen. Im Falle des Top 34 (Ausrichtung auf die Straße & Innenhof) erfolgte eine Anpassung 

von ± 2,50%. (Nicht) vorhandene Dachschrägen wurden mit einer Anpassung von ± 5,00% be-

rücksichtigt. Die Größenanpassung erfolgte auf Basis einer intern entwickelten Funktion, mit wel-

cher die VOs hinsichtlich ihrer Größe in Relation zum jeweiligen Bewertungsobjekt gesetzt wer-

den. Stichtagsanpassungen wurden im Ausmaß von -10,00% bis 5,00% vorgenommen.  
 

 

4.5. Vergleichswertverfahren Kfz-Stellplatz 
 

Folgende zeitnahe Kauftransaktionen von PKW-Abstellplätzen aus der näheren Umgebung (als 

Stellplätze in Tiefgaragen gelegen) wurden herangezogen: 

 

PLZ GB EZ Adresse Stellplatz TZ Stichtag
Korrigierter

Kaufpreis [€]

1100 01102 1134 Karmarschgasse 65 Kfz-Stp 1 1899/2022 03.08.2021 40 000€            

1100 01102 1134 Karmarschgasse 65 Kfz-Stp 2 1899/2022 03.08.2021 40 000€            

1100 01101 42 Alxingergasse 48 Top 13 2388/2022 21.01.2022 18 750€            

1100 01102 488 Hardtmuthgasse 63 Top 6 1578/2022 01.03.2022 21 150€            

1100 01101 1449 Rotenhofgasse 46 Top 39 1677/2022 07.03.2022 15 000€            

1100 01101 315 Erlachgasse 81 Top 9 1928/2022 22.03.2022 15 000€            

1100 01102 4084 Gußriegelstraße 15 Top 82 2508/2022 04.05.2022 17 250€            

1100 01102 380 Karmarschgasse 53 Top 1 2823/2022 01.06.2022 18 000€            

1100 01101 3620 Erlachplatz 2 Top 130 3602/2022 02.06.2022 18 000€            

1100 01102 552 Hardtmuthgasse 52 Top P4 2888/2022 21.06.2022 17 180€            

1100 01102 4084 Gußriegelstraße 15  Top 65 2951/2022 29.06.2022 17 250€            

1100 01102 1333 Inzersdorfer Straße 121 Top 5 3543/2022 29.07.2022 21 750€            

1100 01102 4263 Laxenburger Straße 151 Top 8-4 3911/2022 16.08.2022 21 750€            

1100 01102 4084 Gußriegelstraße 15 Top 83 3908/2022 17.08.2022 16 675€            

1100 01102 169 Troststraße 39 Top 38 4834/2022 17.10.2022 14 500€            

1100 01102 4084 Davidgasse 81  Top 120 5290/2022 24.11.2022 10 875€            

1100 01101 1534 Senefeldergasse 8 Top 7 5441/2022 13.12.2022 14 500€            

1100 01102 1134 Karmarschgasse 65 Kfz-Stp 5 1384/2023 28.02.2023 20 000€            

Vergleichswertverfahren - KFZ-Stellplätze

 
 

 
8 auf Basis der Preisentwicklungen gem. den EHL-Wohnungsmarktberichten 
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Im ggst. Fall konnten, mit Ausnahme der farblich markierten Transaktionen (KFZ-Abstellplätze 

im Freien auf der ggst. Liegenschaft) nur (Tief)garagenplätze recherchiert werden. Im Rahmen des 

Vergleichswertverfahrens werden vor allem Anpassungen hinsichtlich, Stichtag, Stellplatzart, 

Größe und Nutzung/Verwendungszweck (Eigennutzung/Einzelabverkauf vs. Apartmentvermie-

tung/Paketverkauf) vorgenommen. Zur Ableitung eines Vergleichswertes aus den Garagentransak-

tionen wird ein durchschnittlicher Abschlag von 50% vorgenommen. Die Nutzung der Stellplätze 

im Zusammenhang mit der Apartmentvermietung im Falle eines Paketverkaufs wird mit einem 

Zuschlag von 25% berücksichtigt.  

 

 

4.6. Rechte und Lasten 
 

Folgende grundbücherliche Rechte und Lasten sind vorhanden. 

 

A2- Blatt 
 

 
 

A2-LNR 1: Bauplatz auf GST 818/88 

Die ggst. Liegenschaft ist bebaut und wurde dies im Rahmen der Bodenwertermittlung bereits 

berücksichtigt. Die ggst. Eintragung ist daher nicht (mehr) bewertungsrelevant.  

 

A2-LNR 2: Sicherheitszone des Flughafens Wien-Schwechat hins. GST 818/88 

Die Liegenschaft befindet sich innerhalb des Endanflugbereichs der Landebahn 11 des Internatio-

nalen Flughafens Wien Schwechat, die regelmäßig bei Süd-Ost-Wind in Betrieb ist. Aufgrund der 

routinemäßigen Verwendung des autopilotgesteuerten Landesystems ILS (Instrument Landing 

System) in der internationalen Zivilluftfahrt beträgt die Überflughöhe einfliegender Maschinen 

über der Liegenschaft regelmäßig ca. 1.000 m über Grund. Fluglärm ist daher in ggst. Lage nur 

abgeschwächt wahrnehmbar. Sämtliche Liegenschaften der Umgebung befinden sich in der Si-

cherheitszone des Flughafens → diese Eintragung ist nicht bewertungsrelevant. 

 

 
Sicherheitszonenplan einfliegender Maschinen auf Piste 11 
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A2-LNR 4: Vereinbarung über die Aufteilung der Aufwendungen 

Gem. Pkt. IX des Wohnungseigentumsvertrages vom 03.12.2021 erfolgt die Aufteilung aller 

Aufwendung für die Liegenschaft gem. dem WEG nach dem Verhältnis der Nutzwerte des jewei-

ligen Wohnungseigentumsobjektes zum gesamten Gesamtnutzwert aller Wohnungseigentumsob-

jekte der Wohnhausanlage.  

C-Blatt 
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C-LNR 26, 27, 29 und 36: Pfandrechte 

Die Verkehrswertermittlung erfolgt grundsätzlich ohne Berücksichtigung geldwerter Rechte und 

Lasten. Pfandrechte stellen geldwerte Lasten dar und sind daher nicht bewertungsrelevant. 

 

C-LNR 28, 30, 31, 35 und 37: Klagen und Einleitungen des Versteigerungsverfahrens  

Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachungen von Klagen (der WE-Gemeinschaft) sowie 

der Einleitungen der Zwangsversteigerung. Diese Eintragungen stehen im Zusammenhang mit 

dem ggst. Exekutionsverfahren und sind im ggst. Fall daher nicht weiter bewertungsrelevant. 

 

Außerbücherliche Rechte und Lasten  

sind mit Ausnahme des Bestandverhältnisses (Top 23) nicht bekannt.  

 

 

4.7. Marktanpassung 
 

Angebot & Nachfrage  

Der 10. Bezirk ist bei den Wohnungssuchenden je nach Lage durchschnittlich-sehr beliebt. Auf 

den div. Internetplattformen werden derzeit rd. 760 Eigentumswohnungen angeboten (davon rd. 

145 Eigentumswohnungen mit einer Größe zwischen 25 m² bis 40 m²) und rd. 1100 mit einer 

Größe zwischen 50 m² und 60 m²). Bei den meisten Angeboten handelt es sich um Neubauprojek-

te zu Angebotspreisen von rd. € 5.600,-/m² bis rd. € 7.300,-/m².  
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Fehlende Fertigstellungsmeldung 

Lt. Auskunft der zuständigen Baubehörde fehlt für die mit 13.11.2020 eingereichten Umbauarbei-

ten/Zusammenlegungen im 1. bis 5. Stock noch die Fertigstellungsmeldung. Da die Verkehrswer-

termittlung für die Apartments (mit Ausnahme von Top 23) über das Vergleichswertverfahren 

erfolgt ist und ausschließlich Kauftransaktionen von Apartments auf der ggst. Liegenschaft heran-

gezogen wurden, für die ebenfalls noch keine Fertigstellungsmeldung vorhanden war/ist, ist hier 

keine weitere Anpassung vorzunehmen. Für das Apartment 23 (unbefristet vermietet) wurde das 

Ertragswertverfahren herangezogen und wurde das Thema der fehlenden Fertigstellungsmeldung 

im Kapitalisierungszinssatz berücksichtigt → daher auch keine weitere Anpassung notwendig. 

 

Kreditinstitute-Immobilienfinanzierungsmaßnahmen-Verordnung (KIM-VO)9 

Die österreichische Finanzmarktaufsichtsbehörde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen 

Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die „Kreditinstitute-Immobilien-

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

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

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

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

wenden. 

 

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

lienfinanzierung angesichts von Immobilienpreisboom, Zinswende, fragilem wirtschaftlichen Um-

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

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

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

 

Eckpunkte der neuen Vergabestandards 

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

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

Wohnimmobilienfinanzierungen erlassen: 

 

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

tingent von 20% zugestanden wird. 

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

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

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

grenzen überschreiten. 

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

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

grenze von € 50.000 von diesen Vorgaben ausgenommen. 

Immobilienpreise in Österreich 2023 - aktuelle Entwicklung10 

„[…] Einen Trend im abgelaufenen Jahr 2022 kann man mit dem von Professor Feilmayr von der 

TU Wien erarbeiteten und der OeNB veröffentlichten Wohnimmobilienpreisindex erkennen. Nach 

einer Flucht der Anleger in Realwerte bei gleichzeitigen Vorzieheffekten von kreditfinanzierten 

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

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

10 Quelle: https://www.infina.at/ratgeber/immobilienpreise-in-oesterreich/#c13698  

https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-finanzierung-von-wohnimmobilien-kim-vo/
https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-finanzierung-von-wohnimmobilien-kim-vo/
https://www.infina.at/ratgeber/immobilienpreise-in-oesterreich/#c13698


  Seite 67 von 200 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

Immobilienkäufen im Vorfeld der Verschärfung der Wohnbaukreditvergaberichtlinien in Ös-

terreich beschleunigte sich vom ersten auf das zweite Quartal der Anstieg auf Jahresbasis von 12,3 

auf 13,1 % ehe im dritten Quartal 2022 der (zumindest vorläufige) Preishöhepunkt erreicht 

war. 

 

Entwicklungen der Immobilienpreise im Jahr 2022: 

• Vom vierten Quartal 2020 bis dritten Quartal 2022 sind die durchschnittlichen 

Wohnimmobilienpreise in Österreich zweistellig gestiegen. 

• Im dritten und vierten Quartal 2022 verlangsamte sich bundesweit der Anstieg der 

Wohnimmobilienpreise auf je 10,8 bzw. 5,2 %. Der Gesamtindex für Österreich ging vom 

Hoch bei 278,3 Punkten im dritten Quartal auf das vierte Quartal um 1,9 % auf 272,9 

Punkte zurück. 

• Der Preisboom bei Einfamilienhäusern außerhalb Wiens war abrupt beendet. Im vierten 

Quartal lag der Rückgang bei 2,7 %. Der Wertzuwachs gegenüber dem Vorjahresquartal 

schrumpfte vom dritten auf das vierte Quartal 2022 von 12,5 auf 3,7 % 

• Auffällig sind die Performance-Unterschiede zwischen neuen und gebrauchten Woh-

nungen. Beispielsweise in Wien standen im vierten Quartal 8,3 % bei neuen Wohnungen 

nur noch 2,8 % bei gebrauchten gegenüber. 

• Ebenfalls war auch in Wien der Einfamilienhaus-Boom beendet. Auf ein Plus von 16,3 % 

im dritten Quartal folgte ein mageres Jahresplus von nur noch 4,0 %. 

Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)  

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

sondere im zweiten Halbjahr 2022 und auch im Frühjahr/Sommer 2023 stark verändert haben. Mit 

der Erdgasknappheit, hohen Ölpreisen, zusätzlichen Lieferkettenunterbrechungen durch den Ukra-

ine-Krieg beschleunigte sich die Inflation im Laufe des Jahres 2022 auf den höchsten Stand seit 

den frühen 60er Jahren. Seit August 2022 gelten zudem noch die restriktiven Immobilienkredit-

vergaberichtlinien der KIM-Verordnung für neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzierun-

gen. Zudem hat die EZB nach der langen Nullzinsphase in den letzten Jahren den Leitzinssatz seit 

Juli 2022 bis September 2023 bereits zehn Mal auf das jetzige Rekordniveau von nunmehr 4,50% 

angehoben.  

 

Zum Bewertungsstichtag und zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteil-

nehmer eine Zurückhaltung erkennbar. Das Transaktionsvolumen ist in der zweiten Jahreshälfte 

2022 und auch im ersten Halbjahr 2023 zurückgegangen. Es kann am Markt festgestellt werden, 

dass eigentlich alle Objektkategorien – als Resultat der erschwerten Finanzierungsanforderungen – 

einen (gewissen) Nachfrageeinbruch verzeichnen und mit einem längeren Verwertungszeitraum 

gerechnet werden kann/muss. Zeitgleich kann, aufgrund der überdurchschnittlich hohen Inflation, 

von einer Erosion der realen Kaufpreise ausgegangen werden. 

 

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich 

unverhältnismäßige Veränderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation – und daraus resultie-

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

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

sind. Da längerfristige Auswirkungen allfälliger Marktbeeinträchtigungen nicht vorweggenommen 

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

Prognosen – eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevanten Parameter 

(z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsmethodisch unter-
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stellt. Unter Berücksichtigung der jüngsten Entwicklungen ist hinsichtlich des stichtagsbezogen 

ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer höheren Volatilität der 

Immobilienwerte und zu längeren Verwertungszeiträumen kommt. 

 

Nach Ansicht des gef. SV wurde die gegenwärtige Situation zum Stichtag bereits im Vergleichs-

wertverfahren bzw. im Ertragswertverfahren berücksichtigt und ist deshalb keine weitere Markt-

anpassung vorzunehmen. 
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5. GUTACHTEN 
 

5.1. Verkehrswert bei Einzelverwertung  

5.1.1. Verkehrswert von Apartment 2. Stock/Top 18 (BLNR 33) 
 

Plausib. Prüf. Resultat

GB EZ Top TZ Stichtag Geschoß Nutzfläche Kaufpreis Kaufpreis/m²
Korrektur

gesamt

angepasste

Vergleichswerte

Ausreißer 

Prüfung II

Vergleichswerte

ohne Ausreißer

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 6 6110/2021 02.03.2021 1. Stock 27,25 m² 127.500 €            4.679,- €/m² 7,25%  5.018,- €/m² nein  5.018,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 16 6110/2021 05.03.2021 2. Stock 18,93 m² 93.000 €              4.913,- €/m² 6,25%  5.220,- €/m² nein  5.220,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 8 6110/2021 05.03.2021 1. Stock 18,93 m² 93.000 €              4.913,- €/m² 8,75%  5.343,- €/m² nein  5.343,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 13 6110/2021 09.03.2021 1. Stock 17,55 m² 95.000 €              5.413,- €/m² 3,00%  5.576,- €/m² nein  5.576,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 4 247/2022 30.03.2021 HP 27,03 m² 119.000 €            4.403,- €/m² 9,75%  4.832,- €/m² nein  4.832,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 11 6110/2021 30.03.2021 1. Stock 26,87 m² 124.000 €            4.615,- €/m² 7,25%  4.949,- €/m² nein  4.949,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 31 6110/2021 30.03.2021 5. Stock 18,93 m² 108.000 €            5.705,- €/m² -1,25%  5.634,- €/m² nein  5.634,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 2 6110/2021 11.05.2021 HP 26,83 m² 118.000 €            4.398,- €/m² 9,75%  4.827,- €/m² nein  4.827,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 3 6110/2021 11.05.2021 HP 26,87 m² 118.000 €            4.392,- €/m² 9,75%  4.820,- €/m² nein  4.820,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 12 6110/2021 11.05.2021 1. Stock 26,87 m² 124.000 €            4.615,- €/m² 7,25%  4.949,- €/m² nein  4.949,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 15 6110/2021 11.05.2021 2. Stock 22,67 m² 115.000 €            5.073,- €/m² 8,00%  5.479,- €/m² nein  5.479,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 30 6110/2021 11.05.2021 5. Stock 22,67 m² 120.000 €            5.293,- €/m² 0,50%  5.320,- €/m² nein  5.320,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 7 6110/2021 18.05.2021 1. Stock 22,67 m² 110.000 €            4.852,- €/m² 10,50%  5.362,- €/m² nein  5.362,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 14 6110/2021 28.05.2021 2. Stock 26,85 m² 130.000 €            4.842,- €/m² 4,75%  5.072,- €/m² nein  5.072,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 18 1899/2022 03.08.2021 2. Stock 27,80 m² 135.000 €            4.856,- €/m² 0,00%  4.856,- €/m² nein  4.856,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 19 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 27,25 m² 160.000 €            5.872,- €/m² -2,75%  5.710,- €/m² nein  5.710,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 22 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 38,98 m² 235.000 €            6.029,- €/m² 6,00%  6.390,- €/m² nein  6.390,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 23 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 28,60 m² 160.000 €            5.594,- €/m² -2,25%  5.469,- €/m² nein  5.469,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 24 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 27,25 m² 165.000 €            6.055,- €/m² -5,25%  5.737,- €/m² nein  5.737,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 27 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 38,98 m² 215.000 €            5.516,- €/m² 3,50%  5.709,- €/m² nein  5.709,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 28 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 28,52 m² 150.000 €            5.259,- €/m² -4,75%  5.010,- €/m² nein  5.010,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 33 1899/2022 03.08.2021 5. Stock 28,60 m² 150.000 €            5.245,- €/m² -7,25%  4.865,- €/m² nein  4.865,- €/m²

01102 1134 Apartment Dachgeschoß/Top 34 1899/2022 03.08.2021 Dachgeschoß 57,99 m² 270.000 €            4.656,- €/m² 5,25%  4.900,- €/m² nein  4.900,- €/m²

01102 1134 Apartment Dachgeschoß/Top 35 1899/2022 03.08.2021 Dachgeschoß 22,84 m² 93.000 €              4.072,- €/m² -7,00%  3.787,- €/m² nein  3.787,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 26 633/2022 17.08.2021 4. Stock 18,93 m² 105.000 €            5.547,- €/m² -3,75%  5.339,- €/m² nein  5.339,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 25 6110/2021 17.08.2021 4. Stock 22,67 m² 120.000 €            5.293,- €/m² -2,00%  5.187,- €/m² nein  5.187,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1 618/2022 26.08.2021 HP 37,40 m² 155.000 €            4.144,- €/m² 13,00%  4.683,- €/m² nein  4.683,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 17 619/2022 11.10.2021 2. Stock 38,99 m² 190.000 €            4.873,- €/m² 8,50%  5.287,- €/m² nein  5.287,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 21 3253/2022 05.04.2022 3. Stock 18,93 m² 100.000 €            5.283,- €/m² -6,25%  4.952,- €/m² nein  4.952,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 5 3253/2022 05.04.2022 HP 17,55 m² 100.000 €            5.698,- €/m² -4,50%  5.442,- €/m² nein  5.442,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 29 3254/2022 19.04.2022 5. Stock 22,67 m² 143.000 €            6.308,- €/m² -14,50%  5.393,- €/m² nein  5.393,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 10 3256/2022 09.06.2022 1. Stock 26,83 m² 135.000 €            5.032,- €/m² -2,75%  4.893,- €/m² nein  4.893,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 20 3539/2022 15.06.2022 3. Stock 22,67 m² 110.000 €            4.852,- €/m² -4,50%  4.634,- €/m² nein  4.634,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1a 1384/2023 28.02.2023 HP 20,06 m² 115.000 €            5.733,- €/m² 6,75%  6.120,- €/m² nein  6.120,- €/m²

Durchschnitt  5.118,- €/m²  5.199,- €/m²  5.199,- €/m²

5.199€             

= Vergleichswert 27,80 m² 144.529€         

-€                     

144.529€         

-€                     

144.529€         

145.000€         

+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert

+/- Marktanpassung

Vergleichswert Top 18

Vergleichswert Top 18 - gerundet

Vergleichsobjekte/Basisdaten

Vergleichswertverfahren Top 18

Vergleichswert nach Korrekturen

Korrekturen

 
 

 

Der Verkehrswert der BLNR 33, 26/1046 Anteile, WE an Apartment 2. Stock/Top 18,  

auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse  

1100 Wien, Karmarschgasse 65, beträgt zum Stichtag  

 

rd. € 145.000,-. 

 
 

 

5.1.2. Verkehrswert Zubehör - Top 18 
 

 

Der Verkehrswert des vorhandenen Zubehörs im Top 18, auf der Liegenschaft,  

GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65, 

beträgt zum Stichtag  
 

rd. € 2.500,-  
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Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

5.1.3. Verkehrswert von Apartment 3. Stock/Top 19 (BLNR 34) 
 

Plausib. Prüf.

GB EZ Top TZ Stichtag Geschoß Nutzfläche Kaufpreis Kaufpreis/m²
Korrektur

gesamt

angepasste

Vergleichswerte

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 6 6110/2021 02.03.2021 1. Stock 27,25 m² 127.500 €                 4.679,- €/m² 10,00%  5.147,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 16 6110/2021 05.03.2021 2. Stock 18,93 m² 93.000 €                   4.913,- €/m² 9,00%  5.355,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 8 6110/2021 05.03.2021 1. Stock 18,93 m² 93.000 €                   4.913,- €/m² 11,50%  5.478,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 13 6110/2021 09.03.2021 1. Stock 17,55 m² 95.000 €                   5.413,- €/m² 5,75%  5.724,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 4 247/2022 30.03.2021 HP 27,03 m² 119.000 €                 4.403,- €/m² 12,50%  4.953,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 11 6110/2021 30.03.2021 1. Stock 26,87 m² 124.000 €                 4.615,- €/m² 9,75%  5.065,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 31 6110/2021 30.03.2021 5. Stock 18,93 m² 108.000 €                 5.705,- €/m² 1,50%  5.791,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 2 6110/2021 11.05.2021 HP 26,83 m² 118.000 €                 4.398,- €/m² 12,25%  4.937,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 3 6110/2021 11.05.2021 HP 26,87 m² 118.000 €                 4.392,- €/m² 12,25%  4.929,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 12 6110/2021 11.05.2021 1. Stock 26,87 m² 124.000 €                 4.615,- €/m² 9,75%  5.065,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 15 6110/2021 11.05.2021 2. Stock 22,67 m² 115.000 €                 5.073,- €/m² 10,75%  5.618,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 30 6110/2021 11.05.2021 5. Stock 22,67 m² 120.000 €                 5.293,- €/m² 3,25%  5.465,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 7 6110/2021 18.05.2021 1. Stock 22,67 m² 110.000 €                 4.852,- €/m² 13,25%  5.495,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 14 6110/2021 28.05.2021 2. Stock 26,85 m² 130.000 €                 4.842,- €/m² 7,25%  5.193,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 18 1899/2022 03.08.2021 2. Stock 27,80 m² 135.000 €                 4.856,- €/m² 2,75%  4.990,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 19 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 27,25 m² 160.000 €                 5.872,- €/m² 0,00%  5.872,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 22 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 38,98 m² 235.000 €                 6.029,- €/m² 8,75%  6.556,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 23 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 28,60 m² 160.000 €                 5.594,- €/m² 0,50%  5.622,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 24 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 27,25 m² 165.000 €                 6.055,- €/m² -2,50%  5.904,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 27 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 38,98 m² 215.000 €                 5.516,- €/m² 6,25%  5.860,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 28 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 28,52 m² 150.000 €                 5.259,- €/m² -2,00%  5.154,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 33 1899/2022 03.08.2021 5. Stock 28,60 m² 150.000 €                 5.245,- €/m² -4,50%  5.009,- €/m²

01102 1134 Apartment Dachgeschoß/Top 34 1899/2022 03.08.2021 Dachgeschoß 57,99 m² 270.000 €                 4.656,- €/m² 7,75%  5.017,- €/m²

01102 1134 Apartment Dachgeschoß/Top 35 1899/2022 03.08.2021 Dachgeschoß 22,84 m² 93.000 €                   4.072,- €/m² -4,25%  3.899,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 26 633/2022 17.08.2021 4. Stock 18,93 m² 105.000 €                 5.547,- €/m² -1,00%  5.491,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 25 6110/2021 17.08.2021 4. Stock 22,67 m² 120.000 €                 5.293,- €/m² 0,75%  5.333,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1 618/2022 26.08.2021 HP 37,40 m² 155.000 €                 4.144,- €/m² 15,75%  4.797,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 17 619/2022 11.10.2021 2. Stock 38,99 m² 190.000 €                 4.873,- €/m² 11,25%  5.421,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 21 3253/2022 05.04.2022 3. Stock 18,93 m² 100.000 €                 5.283,- €/m² -3,50%  5.098,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 5 3253/2022 05.04.2022 HP 17,55 m² 100.000 €                 5.698,- €/m² -1,75%  5.598,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 29 3254/2022 19.04.2022 5. Stock 22,67 m² 143.000 €                 6.308,- €/m² -11,75%  5.567,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 10 3256/2022 09.06.2022 1. Stock 26,83 m² 135.000 €                 5.032,- €/m² -0,25%  5.019,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 20 3539/2022 15.06.2022 3. Stock 22,67 m² 110.000 €                 4.852,- €/m² -1,75%  4.767,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1a 1384/2023 28.02.2023 HP 20,06 m² 115.000 €                 5.733,- €/m² -3,00%  5.561,- €/m²

Durchschnitt  5.118,- €/m²  5.316,- €/m²

5.316€             

= Vergleichswert 27,25 m² 144.866€         

-€                     

144.866€         

-€                     

144.866€         

145.000€         

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen

Vergleichswertverfahren Top 19

Vergleichswert nach Korrekturen

+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert

+/- Marktanpassung

Vergleichswert Top 19

Vergleichswert Top 19 - gerundet  
 

 

Der Verkehrswert der BLNR 34, 25/1046 Anteile, WE an Apartment 3. Stock/Top 19,  

auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse  

1100 Wien, Karmarschgasse 65, beträgt zum Stichtag  

 

rd. € 145.000,-. 

 
 

 

5.1.4. Verkehrswert Zubehör - Top 19 
 

 

Der Verkehrswert des vorhandenen Zubehörs im Top 19, auf der Liegenschaft,  

GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65, 

beträgt zum Stichtag  
 

rd. € 2.500,-  
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

5.1.5. Verkehrswert von Apartment 3. Stock/Top 22 (BLNR 37) 
 

Plausib. Prüf.

GB EZ Top TZ Stichtag Geschoß Nutzfläche Kaufpreis Kaufpreis/m²
Korrektur

gesamt

angepasste

Vergleichswerte

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 6 6110/2021 02.03.2021 1. Stock 27,25 m² 127.500 €                 4.679,- €/m² 1,50%  4.749,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 16 6110/2021 05.03.2021 2. Stock 18,93 m² 93.000 €                   4.913,- €/m² 0,50%  4.937,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 8 6110/2021 05.03.2021 1. Stock 18,93 m² 93.000 €                   4.913,- €/m² 3,00%  5.060,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 13 6110/2021 09.03.2021 1. Stock 17,55 m² 95.000 €                   5.413,- €/m² -2,75%  5.264,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 4 247/2022 30.03.2021 HP 27,03 m² 119.000 €                 4.403,- €/m² 4,00%  4.579,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 11 6110/2021 30.03.2021 1. Stock 26,87 m² 124.000 €                 4.615,- €/m² 1,25%  4.673,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 31 6110/2021 30.03.2021 5. Stock 18,93 m² 108.000 €                 5.705,- €/m² -7,00%  5.306,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 2 6110/2021 11.05.2021 HP 26,83 m² 118.000 €                 4.398,- €/m² 3,75%  4.563,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 3 6110/2021 11.05.2021 HP 26,87 m² 118.000 €                 4.392,- €/m² 3,75%  4.556,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 12 6110/2021 11.05.2021 1. Stock 26,87 m² 124.000 €                 4.615,- €/m² 1,25%  4.673,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 15 6110/2021 11.05.2021 2. Stock 22,67 m² 115.000 €                 5.073,- €/m² 2,25%  5.187,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 30 6110/2021 11.05.2021 5. Stock 22,67 m² 120.000 €                 5.293,- €/m² -5,25%  5.015,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 7 6110/2021 18.05.2021 1. Stock 22,67 m² 110.000 €                 4.852,- €/m² 4,75%  5.083,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 14 6110/2021 28.05.2021 2. Stock 26,85 m² 130.000 €                 4.842,- €/m² -1,25%  4.781,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 18 1899/2022 03.08.2021 2. Stock 27,80 m² 135.000 €                 4.856,- €/m² -5,75%  4.577,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 19 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 27,25 m² 160.000 €                 5.872,- €/m² -8,50%  5.372,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 22 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 38,98 m² 235.000 €                 6.029,- €/m² 0,00%  6.029,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 23 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 28,60 m² 160.000 €                 5.594,- €/m² -8,00%  5.147,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 24 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 27,25 m² 165.000 €                 6.055,- €/m² -11,00%  5.389,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 27 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 38,98 m² 215.000 €                 5.516,- €/m² -2,50%  5.378,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 28 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 28,52 m² 150.000 €                 5.259,- €/m² -10,50%  4.707,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 33 1899/2022 03.08.2021 5. Stock 28,60 m² 150.000 €                 5.245,- €/m² -13,00%  4.563,- €/m²

01102 1134 Apartment Dachgeschoß/Top 34 1899/2022 03.08.2021 Dachgeschoß 57,99 m² 270.000 €                 4.656,- €/m² -1,00%  4.609,- €/m²

01102 1134 Apartment Dachgeschoß/Top 35 1899/2022 03.08.2021 Dachgeschoß 22,84 m² 93.000 €                   4.072,- €/m² -12,75%  3.553,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 26 633/2022 17.08.2021 4. Stock 18,93 m² 105.000 €                 5.547,- €/m² -9,50%  5.020,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 25 6110/2021 17.08.2021 4. Stock 22,67 m² 120.000 €                 5.293,- €/m² -7,75%  4.883,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1 618/2022 26.08.2021 HP 37,40 m² 155.000 €                 4.144,- €/m² 7,00%  4.434,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 17 619/2022 11.10.2021 2. Stock 38,99 m² 190.000 €                 4.873,- €/m² 2,50%  4.995,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 21 3253/2022 05.04.2022 3. Stock 18,93 m² 100.000 €                 5.283,- €/m² -12,00%  4.649,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 5 3253/2022 05.04.2022 HP 17,55 m² 100.000 €                 5.698,- €/m² -10,25%  5.114,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 29 3254/2022 19.04.2022 5. Stock 22,67 m² 143.000 €                 6.308,- €/m² -20,25%  5.031,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 10 3256/2022 09.06.2022 1. Stock 26,83 m² 135.000 €                 5.032,- €/m² -8,75%  4.591,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 20 3539/2022 15.06.2022 3. Stock 22,67 m² 110.000 €                 4.852,- €/m² -10,25%  4.355,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1a 1384/2023 28.02.2023 HP 20,06 m² 115.000 €                 5.733,- €/m² -3,00%  5.561,- €/m²

Durchschnitt  5.118,- €/m²  4.894,- €/m²

4.894€             

= Vergleichswert 38,98 m² 190.753€         

-€                     

190.753€         

-€                     

190.753€         

191.000€         

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen

Vergleichswertverfahren Top 22

Vergleichswert nach Korrekturen

+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert

+/- Marktanpassung

Vergleichswert Top 22

Vergleichswert Top 22 - gerundet  
 

 

Der Verkehrswert der BLNR 37, 41/1046 Anteile, WE an Apartment 3. Stock/Top 22,  

auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse  

1100 Wien, Karmarschgasse 65, beträgt zum Stichtag  

 

rd. € 191.000,-. 

 
 

 

5.1.6. Verkehrswert Zubehör - Top 22 
 

 

Der Verkehrswert des vorhandenen Zubehörs im Top 22, auf der Liegenschaft,  

GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65, 

beträgt zum Stichtag  
 

rd. € 3.000,-  
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

5.1.7. Verkehrswert von Apartment 3. Stock/Top 23 (BLNR 38) 
 

Nettomiete p.m.  28,60 m² 27,81 €/m²     795,30 € p.m. 

                   9.544 € 

- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m² MAW 5,00% -                     820 € 

                   8.723 € 

- Verzinsung Bodenwert € 53.167 5,375% -                 2.858 € 

                   5.865 € 

x Vervielfältiger RestND 50 J. 5,375% 17,2471

              101.163 € 

                         -   € 

              101.163 € 

+ Bodenwert  28,60 m²  1.859 €/m²                  53.167 € 

              154.330 € 

                         -   € 

              154.330 € 

+/- Marktanpassung                          -   € 

              154.330 € 

              154.000 € 

Verkehrswert im Verhältnis zur Nutzfläche  28,60 m²  5.385 €/m²

Bruttorendite        154.000 € 9.544 €/m² p.a. 6,20%

Verkehrswert

Verkehrswert gerundet

- Fertigstellungskosten, Baumängel und -schäden 

= Wert des Gebäudes

Ertragswert

+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert

= Gebäudeertragswert

Ertragswertverfahren Top 23

Jahresrohertrag

= Liegenschaftsreinertrag

= Reinertrag der baulichen Anlagen

 
 

 

Der Verkehrswert der BLNR 38, 26/1046 Anteile, WE an Apartment 3. Stock/Top 23,  

auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse  

1100 Wien, Karmarschgasse 65, beträgt zum Stichtag  

 

rd. € 154.000,-. 

 
 

 

5.1.8. Verkehrswert Zubehör - Top 23 
 

 

Der Verkehrswert des vorhandenen Zubehörs im Top 23, auf der Liegenschaft,  

GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65, 

beträgt zum Stichtag  
 

rd. € 2.500,-  
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

5.1.9. Verkehrswert von Apartment 4. Stock/Top 24 (BLNR 39) 
 

Plausib. Prüf.

GB EZ Top TZ Stichtag Geschoß Nutzfläche Kaufpreis Kaufpreis/m²
Korrektur

gesamt

angepasste

Vergleichswerte

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 6 6110/2021 02.03.2021 1. Stock 27,25 m² 127.500 €                 4.679,- €/m² 12,50%  5.264,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 16 6110/2021 05.03.2021 2. Stock 18,93 m² 93.000 €                   4.913,- €/m² 11,50%  5.478,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 8 6110/2021 05.03.2021 1. Stock 18,93 m² 93.000 €                   4.913,- €/m² 14,00%  5.601,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 13 6110/2021 09.03.2021 1. Stock 17,55 m² 95.000 €                   5.413,- €/m² 8,25%  5.860,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 4 247/2022 30.03.2021 HP 27,03 m² 119.000 €                 4.403,- €/m² 15,00%  5.063,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 11 6110/2021 30.03.2021 1. Stock 26,87 m² 124.000 €                 4.615,- €/m² 12,25%  5.180,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 31 6110/2021 30.03.2021 5. Stock 18,93 m² 108.000 €                 5.705,- €/m² 4,00%  5.933,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 2 6110/2021 11.05.2021 HP 26,83 m² 118.000 €                 4.398,- €/m² 14,75%  5.047,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 3 6110/2021 11.05.2021 HP 26,87 m² 118.000 €                 4.392,- €/m² 14,75%  5.039,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 12 6110/2021 11.05.2021 1. Stock 26,87 m² 124.000 €                 4.615,- €/m² 12,25%  5.180,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 15 6110/2021 11.05.2021 2. Stock 22,67 m² 115.000 €                 5.073,- €/m² 13,25%  5.745,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 30 6110/2021 11.05.2021 5. Stock 22,67 m² 120.000 €                 5.293,- €/m² 5,75%  5.598,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 7 6110/2021 18.05.2021 1. Stock 22,67 m² 110.000 €                 4.852,- €/m² 15,75%  5.616,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 14 6110/2021 28.05.2021 2. Stock 26,85 m² 130.000 €                 4.842,- €/m² 9,75%  5.314,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 18 1899/2022 03.08.2021 2. Stock 27,80 m² 135.000 €                 4.856,- €/m² 5,25%  5.111,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 19 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 27,25 m² 160.000 €                 5.872,- €/m² -2,50%  5.725,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 22 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 38,98 m² 235.000 €                 6.029,- €/m² 6,25%  6.406,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 23 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 28,60 m² 160.000 €                 5.594,- €/m² -2,00%  5.483,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 24 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 27,25 m² 165.000 €                 6.055,- €/m² 0,00%  6.055,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 27 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 38,98 m² 215.000 €                 5.516,- €/m² 8,75%  5.998,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 28 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 28,52 m² 150.000 €                 5.259,- €/m² 0,50%  5.286,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 33 1899/2022 03.08.2021 5. Stock 28,60 m² 150.000 €                 5.245,- €/m² -2,00%  5.140,- €/m²

01102 1134 Apartment Dachgeschoß/Top 34 1899/2022 03.08.2021 Dachgeschoß 57,99 m² 270.000 €                 4.656,- €/m² 10,25%  5.133,- €/m²

01102 1134 Apartment Dachgeschoß/Top 35 1899/2022 03.08.2021 Dachgeschoß 22,84 m² 93.000 €                   4.072,- €/m² -1,75%  4.001,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 26 633/2022 17.08.2021 4. Stock 18,93 m² 105.000 €                 5.547,- €/m² 1,50%  5.630,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 25 6110/2021 17.08.2021 4. Stock 22,67 m² 120.000 €                 5.293,- €/m² 3,25%  5.465,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1 618/2022 26.08.2021 HP 37,40 m² 155.000 €                 4.144,- €/m² 18,25%  4.901,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 17 619/2022 11.10.2021 2. Stock 38,99 m² 190.000 €                 4.873,- €/m² 13,75%  5.543,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 21 3253/2022 05.04.2022 3. Stock 18,93 m² 100.000 €                 5.283,- €/m² -6,00%  4.966,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 5 3253/2022 05.04.2022 HP 17,55 m² 100.000 €                 5.698,- €/m² 0,75%  5.741,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 29 3254/2022 19.04.2022 5. Stock 22,67 m² 143.000 €                 6.308,- €/m² -9,25%  5.724,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 10 3256/2022 09.06.2022 1. Stock 26,83 m² 135.000 €                 5.032,- €/m² 2,25%  5.145,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 20 3539/2022 15.06.2022 3. Stock 22,67 m² 110.000 €                 4.852,- €/m² -4,25%  4.646,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1a 1384/2023 28.02.2023 HP 20,06 m² 115.000 €                 5.733,- €/m² -3,00%  5.561,- €/m²

Durchschnitt  5.118,- €/m²  5.399,- €/m²

5.399€             

= Vergleichswert 27,25 m² 147.130€         

-€                     

147.130€         

-€                     

147.130€         

147.000€         

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen

Vergleichswertverfahren Top 24

Vergleichswert nach Korrekturen

+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert

+/- Marktanpassung

Vergleichswert Top 24

Vergleichswert Top 24 - gerundet  
 

 

Der Verkehrswert der BLNR 39, 25/1046 Anteile, WE an Apartment 4. Stock/Top 24,  

auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse  

1100 Wien, Karmarschgasse 65, beträgt zum Stichtag  

 

rd. € 147.000,-. 

 
 

 

5.1.10. Verkehrswert Zubehör - Top 24 
 

 

Der Verkehrswert des vorhandenen Zubehörs im Top 24, auf der Liegenschaft,  

GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65, 

beträgt zum Stichtag  
 

rd. € 2.500,-  
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Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

5.1.11. Verkehrswert von Apartment 4. Stock/Top 27 (BLNR 42) 
 

Plausib. Prüf.

GB EZ Top TZ Stichtag Geschoß Nutzfläche Kaufpreis Kaufpreis/m²
Korrektur

gesamt

angepasste

Vergleichswerte

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 6 6110/2021 02.03.2021 1. Stock 27,25 m² 127.500 €                 4.679,- €/m² 4,00%  4.866,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 16 6110/2021 05.03.2021 2. Stock 18,93 m² 93.000 €                   4.913,- €/m² 3,00%  5.060,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 8 6110/2021 05.03.2021 1. Stock 18,93 m² 93.000 €                   4.913,- €/m² 5,50%  5.183,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 13 6110/2021 09.03.2021 1. Stock 17,55 m² 95.000 €                   5.413,- €/m² -0,25%  5.400,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 4 247/2022 30.03.2021 HP 27,03 m² 119.000 €                 4.403,- €/m² 6,50%  4.689,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 11 6110/2021 30.03.2021 1. Stock 26,87 m² 124.000 €                 4.615,- €/m² 3,75%  4.788,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 31 6110/2021 30.03.2021 5. Stock 18,93 m² 108.000 €                 5.705,- €/m² -4,50%  5.448,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 2 6110/2021 11.05.2021 HP 26,83 m² 118.000 €                 4.398,- €/m² 6,25%  4.673,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 3 6110/2021 11.05.2021 HP 26,87 m² 118.000 €                 4.392,- €/m² 6,25%  4.666,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 12 6110/2021 11.05.2021 1. Stock 26,87 m² 124.000 €                 4.615,- €/m² 3,75%  4.788,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 15 6110/2021 11.05.2021 2. Stock 22,67 m² 115.000 €                 5.073,- €/m² 4,75%  5.314,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 30 6110/2021 11.05.2021 5. Stock 22,67 m² 120.000 €                 5.293,- €/m² -2,75%  5.148,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 7 6110/2021 18.05.2021 1. Stock 22,67 m² 110.000 €                 4.852,- €/m² 7,25%  5.204,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 14 6110/2021 28.05.2021 2. Stock 26,85 m² 130.000 €                 4.842,- €/m² 1,25%  4.902,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 18 1899/2022 03.08.2021 2. Stock 27,80 m² 135.000 €                 4.856,- €/m² -3,25%  4.698,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 19 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 27,25 m² 160.000 €                 5.872,- €/m² -11,00%  5.226,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 22 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 38,98 m² 235.000 €                 6.029,- €/m² -2,50%  5.878,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 23 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 28,60 m² 160.000 €                 5.594,- €/m² -10,50%  5.007,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 24 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 27,25 m² 165.000 €                 6.055,- €/m² -8,50%  5.540,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 27 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 38,98 m² 215.000 €                 5.516,- €/m² 0,00%  5.516,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 28 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 28,52 m² 150.000 €                 5.259,- €/m² -8,00%  4.839,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 33 1899/2022 03.08.2021 5. Stock 28,60 m² 150.000 €                 5.245,- €/m² -10,50%  4.694,- €/m²

01102 1134 Apartment Dachgeschoß/Top 34 1899/2022 03.08.2021 Dachgeschoß 57,99 m² 270.000 €                 4.656,- €/m² 1,50%  4.726,- €/m²

01102 1134 Apartment Dachgeschoß/Top 35 1899/2022 03.08.2021 Dachgeschoß 22,84 m² 93.000 €                   4.072,- €/m² -10,25%  3.654,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 26 633/2022 17.08.2021 4. Stock 18,93 m² 105.000 €                 5.547,- €/m² -7,00%  5.158,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 25 6110/2021 17.08.2021 4. Stock 22,67 m² 120.000 €                 5.293,- €/m² -5,25%  5.015,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1 618/2022 26.08.2021 HP 37,40 m² 155.000 €                 4.144,- €/m² 9,50%  4.538,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 17 619/2022 11.10.2021 2. Stock 38,99 m² 190.000 €                 4.873,- €/m² 5,00%  5.117,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 21 3253/2022 05.04.2022 3. Stock 18,93 m² 100.000 €                 5.283,- €/m² -14,50%  4.517,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 5 3253/2022 05.04.2022 HP 17,55 m² 100.000 €                 5.698,- €/m² -7,75%  5.256,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 29 3254/2022 19.04.2022 5. Stock 22,67 m² 143.000 €                 6.308,- €/m² -17,75%  5.188,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 10 3256/2022 09.06.2022 1. Stock 26,83 m² 135.000 €                 5.032,- €/m² -6,25%  4.717,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 20 3539/2022 15.06.2022 3. Stock 22,67 m² 110.000 €                 4.852,- €/m² -12,75%  4.234,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1a 1384/2023 28.02.2023 HP 20,06 m² 115.000 €                 5.733,- €/m² -3,00%  5.561,- €/m²

Durchschnitt  5.118,- €/m²  4.977,- €/m²

4.977€             

= Vergleichswert 38,98 m² 193.992€         

-€                     

193.992€         

-€                     

193.992€         

194.000€         

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen

Vergleichswertverfahren Top 27

Vergleichswert nach Korrekturen

+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert

+/- Marktanpassung

Vergleichswert Top27

Vergleichswert Top 27 - gerundet  
 

 

Der Verkehrswert der BLNR 42, 42/1046 Anteile, WE an Apartment 4. Stock/Top 27,  

auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse  

1100 Wien, Karmarschgasse 65, beträgt zum Stichtag  

 

rd. € 194.000,-. 

 
 

 

5.1.12. Verkehrswert Zubehör - Top 27 
 

 

Der Verkehrswert des vorhandenen Zubehörs im Top 27, auf der Liegenschaft,  

GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65, 

beträgt zum Stichtag  
 

rd. € 3.000,-  
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Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

5.1.13. Verkehrswert von Apartment 4. Stock/Top 28 (BLNR 43) 
 

Plausib. Prüf.

GB EZ Top TZ Stichtag Geschoß Nutzfläche Kaufpreis Kaufpreis/m²
Korrektur

gesamt

angepasste

Vergleichswerte

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 6 6110/2021 02.03.2021 1. Stock 27,25 m² 127.500 €                 4.679,- €/m² 12,00%  5.240,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 16 6110/2021 05.03.2021 2. Stock 18,93 m² 93.000 €                   4.913,- €/m² 11,00%  5.453,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 8 6110/2021 05.03.2021 1. Stock 18,93 m² 93.000 €                   4.913,- €/m² 13,50%  5.576,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 13 6110/2021 09.03.2021 1. Stock 17,55 m² 95.000 €                   5.413,- €/m² 7,75%  5.833,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 4 247/2022 30.03.2021 HP 27,03 m² 119.000 €                 4.403,- €/m² 14,50%  5.041,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 11 6110/2021 30.03.2021 1. Stock 26,87 m² 124.000 €                 4.615,- €/m² 12,00%  5.169,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 31 6110/2021 30.03.2021 5. Stock 18,93 m² 108.000 €                 5.705,- €/m² 3,50%  5.905,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 2 6110/2021 11.05.2021 HP 26,83 m² 118.000 €                 4.398,- €/m² 14,50%  5.036,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 3 6110/2021 11.05.2021 HP 26,87 m² 118.000 €                 4.392,- €/m² 14,50%  5.028,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 12 6110/2021 11.05.2021 1. Stock 26,87 m² 124.000 €                 4.615,- €/m² 12,00%  5.169,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 15 6110/2021 11.05.2021 2. Stock 22,67 m² 115.000 €                 5.073,- €/m² 12,75%  5.720,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 30 6110/2021 11.05.2021 5. Stock 22,67 m² 120.000 €                 5.293,- €/m² 5,25%  5.571,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 7 6110/2021 18.05.2021 1. Stock 22,67 m² 110.000 €                 4.852,- €/m² 15,25%  5.592,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 14 6110/2021 28.05.2021 2. Stock 26,85 m² 130.000 €                 4.842,- €/m² 9,50%  5.302,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 18 1899/2022 03.08.2021 2. Stock 27,80 m² 135.000 €                 4.856,- €/m² 4,75%  5.087,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 19 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 27,25 m² 160.000 €                 5.872,- €/m² -3,00%  5.695,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 22 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 38,98 m² 235.000 €                 6.029,- €/m² 5,75%  6.375,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 23 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 28,60 m² 160.000 €                 5.594,- €/m² -2,50%  5.455,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 24 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 27,25 m² 165.000 €                 6.055,- €/m² -0,50%  6.025,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 27 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 38,98 m² 215.000 €                 5.516,- €/m² 8,25%  5.971,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 28 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 28,52 m² 150.000 €                 5.259,- €/m² 0,00%  5.259,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 33 1899/2022 03.08.2021 5. Stock 28,60 m² 150.000 €                 5.245,- €/m² -2,50%  5.114,- €/m²

01102 1134 Apartment Dachgeschoß/Top 34 1899/2022 03.08.2021 Dachgeschoß 57,99 m² 270.000 €                 4.656,- €/m² 9,75%  5.110,- €/m²

01102 1134 Apartment Dachgeschoß/Top 35 1899/2022 03.08.2021 Dachgeschoß 22,84 m² 93.000 €                   4.072,- €/m² -2,25%  3.980,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 26 633/2022 17.08.2021 4. Stock 18,93 m² 105.000 €                 5.547,- €/m² 1,00%  5.602,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 25 6110/2021 17.08.2021 4. Stock 22,67 m² 120.000 €                 5.293,- €/m² 2,75%  5.439,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1 618/2022 26.08.2021 HP 37,40 m² 155.000 €                 4.144,- €/m² 17,75%  4.880,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 17 619/2022 11.10.2021 2. Stock 38,99 m² 190.000 €                 4.873,- €/m² 13,25%  5.519,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 21 3253/2022 05.04.2022 3. Stock 18,93 m² 100.000 €                 5.283,- €/m² -6,50%  4.939,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 5 3253/2022 05.04.2022 HP 17,55 m² 100.000 €                 5.698,- €/m² 0,25%  5.712,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 29 3254/2022 19.04.2022 5. Stock 22,67 m² 143.000 €                 6.308,- €/m² -9,75%  5.693,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 10 3256/2022 09.06.2022 1. Stock 26,83 m² 135.000 €                 5.032,- €/m² 2,00%  5.132,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 20 3539/2022 15.06.2022 3. Stock 22,67 m² 110.000 €                 4.852,- €/m² -4,75%  4.622,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1a 1384/2023 28.02.2023 HP 20,06 m² 115.000 €                 5.733,- €/m² -3,00%  5.561,- €/m²

Durchschnitt  5.118,- €/m²  5.377,- €/m²

5.377€             

= Vergleichswert 28,52 m² 153.340€         

-€                     

153.340€         

-€                     

153.340€         

153.000€         

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen

Vergleichswertverfahren Top 28

Vergleichswert nach Korrekturen

+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert

+/- Marktanpassung

Vergleichswert Top 28

Vergleichswert Top 28 - gerundet  
 

 

Der Verkehrswert der BLNR 43, 26/1046 Anteile, WE an Apartment 4. Stock/Top 28,  

auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse  

1100 Wien, Karmarschgasse 65, beträgt zum Stichtag  

 

rd. € 153.000,-. 

 
 

 

5.1.14. Verkehrswert Zubehör - Top 28 
 

 

Der Verkehrswert des vorhandenen Zubehörs im Top 28, auf der Liegenschaft,  

GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65, 

beträgt zum Stichtag  
 

rd. € 2.500,-  
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Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

5.2. Verkehrswert von Apartment 5. Stock/Top 33 (BLNR 48) 
 

Plausib. Prüf.

GB EZ Top TZ Stichtag Geschoß Nutzfläche Kaufpreis Kaufpreis/m²
Korrektur

gesamt

angepasste

Vergleichswerte

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 6 6110/2021 02.03.2021 1. Stock 27,25 m² 127.500 €                 4.679,- €/m² 14,50%  5.357,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 16 6110/2021 05.03.2021 2. Stock 18,93 m² 93.000 €                   4.913,- €/m² 13,50%  5.576,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 8 6110/2021 05.03.2021 1. Stock 18,93 m² 93.000 €                   4.913,- €/m² 16,00%  5.699,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 13 6110/2021 09.03.2021 1. Stock 17,55 m² 95.000 €                   5.413,- €/m² 10,25%  5.968,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 4 247/2022 30.03.2021 HP 27,03 m² 119.000 €                 4.403,- €/m² 17,00%  5.151,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 11 6110/2021 30.03.2021 1. Stock 26,87 m² 124.000 €                 4.615,- €/m² 14,50%  5.284,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 31 6110/2021 30.03.2021 5. Stock 18,93 m² 108.000 €                 5.705,- €/m² 6,00%  6.048,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 2 6110/2021 11.05.2021 HP 26,83 m² 118.000 €                 4.398,- €/m² 16,75%  5.135,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 3 6110/2021 11.05.2021 HP 26,87 m² 118.000 €                 4.392,- €/m² 17,00%  5.138,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 12 6110/2021 11.05.2021 1. Stock 26,87 m² 124.000 €                 4.615,- €/m² 14,50%  5.284,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 15 6110/2021 11.05.2021 2. Stock 22,67 m² 115.000 €                 5.073,- €/m² 15,25%  5.846,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 30 6110/2021 11.05.2021 5. Stock 22,67 m² 120.000 €                 5.293,- €/m² 7,75%  5.704,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 7 6110/2021 18.05.2021 1. Stock 22,67 m² 110.000 €                 4.852,- €/m² 17,75%  5.714,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 14 6110/2021 28.05.2021 2. Stock 26,85 m² 130.000 €                 4.842,- €/m² 11,75%  5.411,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 18 1899/2022 03.08.2021 2. Stock 27,80 m² 135.000 €                 4.856,- €/m² 7,25%  5.208,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 19 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 27,25 m² 160.000 €                 5.872,- €/m² 4,50%  6.136,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 22 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 38,98 m² 235.000 €                 6.029,- €/m² 13,25%  6.828,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 23 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 28,60 m² 160.000 €                 5.594,- €/m² 5,00%  5.874,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 24 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 27,25 m² 165.000 €                 6.055,- €/m² 2,00%  6.176,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 27 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 38,98 m² 215.000 €                 5.516,- €/m² 10,75%  6.109,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 28 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 28,52 m² 150.000 €                 5.259,- €/m² 2,50%  5.391,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 33 1899/2022 03.08.2021 5. Stock 28,60 m² 150.000 €                 5.245,- €/m² 0,00%  5.245,- €/m²

01102 1134 Apartment Dachgeschoß/Top 34 1899/2022 03.08.2021 Dachgeschoß 57,99 m² 270.000 €                 4.656,- €/m² 12,25%  5.226,- €/m²

01102 1134 Apartment Dachgeschoß/Top 35 1899/2022 03.08.2021 Dachgeschoß 22,84 m² 93.000 €                   4.072,- €/m² 0,25%  4.082,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 26 633/2022 17.08.2021 4. Stock 18,93 m² 105.000 €                 5.547,- €/m² 3,50%  5.741,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 25 6110/2021 17.08.2021 4. Stock 22,67 m² 120.000 €                 5.293,- €/m² 5,25%  5.571,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1 618/2022 26.08.2021 HP 37,40 m² 155.000 €                 4.144,- €/m² 20,25%  4.984,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 17 619/2022 11.10.2021 2. Stock 38,99 m² 190.000 €                 4.873,- €/m² 15,75%  5.641,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 21 3253/2022 05.04.2022 3. Stock 18,93 m² 100.000 €                 5.283,- €/m² 1,00%  5.335,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 5 3253/2022 05.04.2022 HP 17,55 m² 100.000 €                 5.698,- €/m² 2,75%  5.855,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 29 3254/2022 19.04.2022 5. Stock 22,67 m² 143.000 €                 6.308,- €/m² -7,25%  5.851,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 10 3256/2022 09.06.2022 1. Stock 26,83 m² 135.000 €                 5.032,- €/m² 4,25%  5.246,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 20 3539/2022 15.06.2022 3. Stock 22,67 m² 110.000 €                 4.852,- €/m² 2,75%  4.986,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1a 1384/2023 28.02.2023 HP 20,06 m² 115.000 €                 5.733,- €/m² -3,00%  5.561,- €/m²

Durchschnitt  5.118,- €/m²  5.540,- €/m²

5.540€             

= Vergleichswert 28,60 m² 158.441€         

-€                     

158.441€         

-€                     

158.441€         

158.000€         

Vergleichswert Top 33

Vergleichswert Top 33 - gerundet

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen

Vergleichswertverfahren Top 33

Vergleichswert nach Korrekturen

+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert

+/- Marktanpassung

 
 

 

Der Verkehrswert der BLNR 48, 26/1046 Anteile, WE an Apartment 5. Stock/Top 33,  

auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse  

1100 Wien, Karmarschgasse 65, beträgt zum Stichtag  

 

rd. € 158.000,-. 

 
 

 

5.2.1. Verkehrswert Zubehör - Top 33 
 

 

Der Verkehrswert des vorhandenen Zubehörs im Top 33, auf der Liegenschaft,  

GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65, 

beträgt zum Stichtag  
 

rd. € 2.500,-  
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5.2.2. Verkehrswert von Apartment Dachgeschoß/Top 34 (BLNR 49) 
 

Plausib. Prüf.

GB EZ Top TZ Stichtag Geschoß Nutzfläche Kaufpreis Kaufpreis/m²
Korrektur

gesamt

angepasste

Vergleichswerte

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 6 6110/2021 02.03.2021 1. Stock 27,25 m² 127.500 €                 4.679,- €/m² 7,00%  5.006,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 16 6110/2021 05.03.2021 2. Stock 18,93 m² 93.000 €                   4.913,- €/m² 6,00%  5.208,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 8 6110/2021 05.03.2021 1. Stock 18,93 m² 93.000 €                   4.913,- €/m² 8,50%  5.330,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 13 6110/2021 09.03.2021 1. Stock 17,55 m² 95.000 €                   5.413,- €/m² 2,75%  5.562,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 4 247/2022 30.03.2021 HP 27,03 m² 119.000 €                 4.403,- €/m² 9,50%  4.821,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 11 6110/2021 30.03.2021 1. Stock 26,87 m² 124.000 €                 4.615,- €/m² 7,00%  4.938,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 31 6110/2021 30.03.2021 5. Stock 18,93 m² 108.000 €                 5.705,- €/m² -1,50%  5.620,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 2 6110/2021 11.05.2021 HP 26,83 m² 118.000 €                 4.398,- €/m² 9,50%  4.816,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 3 6110/2021 11.05.2021 HP 26,87 m² 118.000 €                 4.392,- €/m² 9,50%  4.809,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 12 6110/2021 11.05.2021 1. Stock 26,87 m² 124.000 €                 4.615,- €/m² 7,00%  4.938,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 15 6110/2021 11.05.2021 2. Stock 22,67 m² 115.000 €                 5.073,- €/m² 7,75%  5.466,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 30 6110/2021 11.05.2021 5. Stock 22,67 m² 120.000 €                 5.293,- €/m² 0,25%  5.307,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 7 6110/2021 18.05.2021 1. Stock 22,67 m² 110.000 €                 4.852,- €/m² 10,25%  5.350,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 14 6110/2021 28.05.2021 2. Stock 26,85 m² 130.000 €                 4.842,- €/m² 4,50%  5.060,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 18 1899/2022 03.08.2021 2. Stock 27,80 m² 135.000 €                 4.856,- €/m² -0,25%  4.844,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 19 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 27,25 m² 160.000 €                 5.872,- €/m² -3,00%  5.695,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 22 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 38,98 m² 235.000 €                 6.029,- €/m² 5,75%  6.375,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 23 1899/2022 03.08.2021 3. Stock 28,60 m² 160.000 €                 5.594,- €/m² -2,50%  5.455,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 24 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 27,25 m² 165.000 €                 6.055,- €/m² -5,50%  5.722,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 27 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 38,98 m² 215.000 €                 5.516,- €/m² 3,25%  5.695,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 28 1899/2022 03.08.2021 4. Stock 28,52 m² 150.000 €                 5.259,- €/m² -5,00%  4.996,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 33 1899/2022 03.08.2021 5. Stock 28,60 m² 150.000 €                 5.245,- €/m² -7,50%  4.851,- €/m²

01102 1134 Apartment Dachgeschoß/Top 34 1899/2022 03.08.2021 Dachgeschoß 57,99 m² 270.000 €                 4.656,- €/m² 4,75%  4.877,- €/m²

01102 1134 Apartment Dachgeschoß/Top 35 1899/2022 03.08.2021 Dachgeschoß 22,84 m² 93.000 €                   4.072,- €/m² -2,25%  3.980,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 26 633/2022 17.08.2021 4. Stock 18,93 m² 105.000 €                 5.547,- €/m² -4,00%  5.325,- €/m²

01102 1134 Apartment 4. Stock/Top 25 6110/2021 17.08.2021 4. Stock 22,67 m² 120.000 €                 5.293,- €/m² -2,25%  5.174,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1 618/2022 26.08.2021 HP 37,40 m² 155.000 €                 4.144,- €/m² 12,75%  4.673,- €/m²

01102 1134 Apartment 2. Stock/Top 17 619/2022 11.10.2021 2. Stock 38,99 m² 190.000 €                 4.873,- €/m² 8,25%  5.275,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 21 3253/2022 05.04.2022 3. Stock 18,93 m² 100.000 €                 5.283,- €/m² -6,50%  4.939,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 5 3253/2022 05.04.2022 HP 17,55 m² 100.000 €                 5.698,- €/m² -4,75%  5.427,- €/m²

01102 1134 Apartment 5. Stock/Top 29 3254/2022 19.04.2022 5. Stock 22,67 m² 143.000 €                 6.308,- €/m² -14,75%  5.377,- €/m²

01102 1134 Apartment 1. Stock/Top 10 3256/2022 09.06.2022 1. Stock 26,83 m² 135.000 €                 5.032,- €/m² -3,00%  4.881,- €/m²

01102 1134 Apartment 3. Stock/Top 20 3539/2022 15.06.2022 3. Stock 22,67 m² 110.000 €                 4.852,- €/m² -4,75%  4.622,- €/m²

01102 1134 Apartment Hochparterre/Top 1a 1384/2023 28.02.2023 HP 20,06 m² 115.000 €                 5.733,- €/m² -3,00%  5.561,- €/m²

Durchschnitt  5.118,- €/m²  5.176,- €/m²

5.176€             

= Vergleichswert 57,99 m² 300.140€         

-€                     

300.140€         

-€                     

300.140€         

300.000€         

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen

Vergleichswertverfahren Top 34

Vergleichswert nach Korrekturen

+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert

+/- Marktanpassung

Vergleichswert Top 34

Vergleichswert Top 34 - gerundet  
 

 

Der Verkehrswert der BLNR 49, 51/1046 Anteile, WE an Apartment Dachgeschoß/Top 34,  

auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse  

1100 Wien, Karmarschgasse 65, beträgt zum Stichtag  

 

rd. € 300.000,-. 

 
 

 

5.2.3. Verkehrswert Zubehör - Top 34 
 

 

Der Verkehrswert des vorhandenen Zubehörs im Top 34, auf der Liegenschaft,  

GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65, 

beträgt zum Stichtag  
 

rd. € 3.500,-  
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5.2.4. Verkehrswert Abstellplatz f. KFZ i. Freien/Top PKW 1 (BLNR 51) 
 

PLZ GB EZ Adresse Stellplatz TZ Stichtag Fläche
Kaufpreis 

[€]

Korrektur

Gesamt

Korrigierter

Kaufpreis [€]

1100 01102 1134 Karmarschgasse 65 Kfz-Stp 1 1899/2022 03.08.2021 12,50 m² 40.000€   0,00% 40.000€            

1100 01102 1134 Karmarschgasse 65 Kfz-Stp 2 1899/2022 03.08.2021 12,50 m² 40.000€   0,00% 40.000€            

1100 01101 42 Alxingergasse 48 Top 13 2388/2022 21.01.2022 k. A. 25.000€   -50,00% 12.500€            

1100 01102 488 Hardtmuthgasse 63 Top 6 1578/2022 01.03.2022 k. A. 28.200€   -50,00% 14.100€            

1100 01101 1449 Rotenhofgasse 46 Top 39 1677/2022 07.03.2022 k. A. 20.000€   -50,00% 10.000€            

1100 01101 315 Erlachgasse 81 Top 9 1928/2022 22.03.2022 k. A. 20.000€   -50,00% 10.000€            

1100 01102 4084 Gußriegelstraße 15 Top 82 2508/2022 04.05.2022 k. A. 23.000€   -50,00% 11.500€            

1100 01102 380 Karmarschgasse 53 Top 1 2823/2022 01.06.2022 13,50 m² 24.000€   -50,00% 12.000€            

1100 01101 3620 Erlachplatz 2 Top 130 3602/2022 02.06.2022 k.A. 24.000€   -50,00% 12.000€            

1100 01102 552 Hardtmuthgasse 52 Top P4 2888/2022 21.06.2022 k.A. 22.907€   -50,00% 11.453€            

1100 01102 4084 Gußriegelstraße 15  Top 65 2951/2022 29.06.2022 12,90 m² 23.000€   -50,00% 11.500€            

1100 01102 1333 Inzersdorfer Straße 121 Top 5 3543/2022 29.07.2022 12,50 m² 30.000€   -52,50% 14.250€            

1100 01102 4263 Laxenburger Straße 151 Top 8-4 3911/2022 16.08.2022 12,50 m² 30.000€   -52,50% 14.250€            

1100 01102 4084 Gußriegelstraße 15 Top 83 3908/2022 17.08.2022 13,07 m² 23.000€   -52,50% 10.925€            

1100 01102 169 Troststraße 39 Top 38 4834/2022 17.10.2022 k.A. 20.000€   -52,50% 9.500€              

1100 01102 4084 Davidgasse 81  Top 120 5290/2022 24.11.2022 12,33 m² 15.000€   -52,50% 7.125€              

1100 01101 1534 Senefeldergasse 8 Top 7 5441/2022 13.12.2022 k.A. 20.000€   -52,50% 9.500€              

1100 01102 1134 Karmarschgasse 65 Kfz-Stp 5 1384/2023 28.02.2023 12,50 m² 20.000€   0,00% 20.000€            

15.034€            

15.034€            

15.034€            

-€                       

15.034€            

-€                       

15.034€            

15.000€            

= Zwischenwert

+/- Marktanpassung

Vergleichswert KFZ i. Freien Hof/Top PKW 1 

Vergleichswert KFZ i. Freien Hof/Top PKW 1 (gerundet)

+/- Rechte und Lasten

Vergleichswertverfahren - KFZ-Stellplätze

Vergleichswert Stellplatz 

Vergleichswertverfahren KFZ i. Freien Hof/Top PKW 1 

Vergleichswert nach Korrekturen

= Vergleichswert

 
 

 

Der Verkehrswert der BLNR 51, 6/1046 Anteile, WE an Abstellplatz f. KFZ i. Freien Hof/ 

Top PKW 1, auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse  

1100 Wien, Karmarschgasse 65, beträgt zum Stichtag  

 

rd. € 15.000,-. 
 

 

5.2.5. Verkehrswert Abstellplatz f. KFZ i. Freien /Top PKW 2 (BLNR 52) 
 

15.034€            

15.034€            

-€                       

15.034€            

-€                       

15.034€            

15.000€            

+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert

+/- Marktanpassung

Vergleichswert KFZ i. Freien Hof/Top PKW 2

Vergleichswert KFZ i. Freien Hof/Top PKW 2 (gerundet)

Vergleichswertverfahren KFZ i. Freien Hof/Top PKW 2

Vergleichswert nach Korrekturen

= Vergleichswert

 
 

 

Der Verkehrswert der BLNR 52, 6/1046 Anteile, WE an Abstellplatz f. KFZ i. Freien Hof/ 

Top PKW 2, auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse  

1100 Wien, Karmarschgasse 65, beträgt zum Stichtag  

 

rd. € 15.000,-. 
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5.2.6. Verkehrswert von Lokal Souterrain/Top Lokal (BLNR 56) 
 

Nettomiete p.m.  132,30 m²  6,00 €/m²     793,80 € p.m. 

                   9.526 € 

- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m² MAW 4,00% -                 1.969 € 

                   7.557 € 

- Verzinsung Bodenwert € 55.897 5,750% -                 3.214 € 

                   4.343 € 

x Vervielfältiger RestND 50 J. 5,750% 16,3288

                 70.914 € 

                         -   € 

                 70.914 € 

+ Bodenwert  132,30 m²  423 €/m²                  55.897 € 

              126.811 € 

                         -   € 

              126.811 € 

+/- Marktanpassung                          -   € 

              126.811 € 

              127.000 € 

Verkehrswert im Verhältnis zur Nutzfläche  132,30 m²  960 €/m²

Bruttorendite        127.000 € 9.526 €/m² p.a. 7,50%

= Gebäudeertragswert

Ertragswertverfahren Lokal Souterrain

Jahresrohertrag

= Liegenschaftsreinertrag

= Reinertrag der baulichen Anlagen

Verkehrswert gerundet

- Fertigstellungskosten, Baumängel und -schäden 

= Wert des Gebäudes

Ertragswert

+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert

Verkehrswert

 
 

 

Der Verkehrswert der BLNR 56, 74/1046 Anteile, WE an Lokal Souterrain, Top Lokal,  

auf der Liegenschaft GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse  

1100 Wien, Karmarschgasse 65, beträgt zum Stichtag  

 

rd. € 127.000,-. 

 
 

 

5.2.7. Verkehrswert Zubehör - Lokal Souterrain  
 

 

Der Verkehrswert des vorhandenen Zubehörs im Lokal Souterrain, auf der Liegenschaft,  

GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65, 

beträgt zum Stichtag  
 

rd. € 12.500,-  
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5.3. Verkehrswert bei gemeinsamer Verwertung  
 

Auftragsgemäß soll der gef. SV auch dazu Stellung nehmen, ob bei gemeinsamer Versteigerung 

der WE-Objekte voraussichtlich ein höherer Erlös zu erzielen sein wird. 
 

Nach Ansicht des gef. SV ergibt sich bei den Apartments hinsichtlich des Verkehrswertes kein 

Wertunterschied bei einer Einzelverwertung bzw. einer gemeinsamen Verwertung. Hinsichtlich 

der KFZ-Abstellplätze und des Gastrolokals im Souterrain erscheint eine gemeinsame Verwertung 

allerdings vorteilhafter → siehe nachfolgend. 
 

 

5.3.1. Verkehrswert Abstellplatz f. KFZ i. Freien/Top PKW 1 (BLNR 51) 
 

PLZ GB EZ Adresse Stellplatz TZ Stichtag Fläche
Kaufpreis 

[€]

Korrektur

Gesamt

Korrigierter

Kaufpreis [€]

1100 01102 1134 Karmarschgasse 65 Kfz-Stp 1 1899/2022 03.08.2021 12,50 m² 40.000€   0,00% 40.000€            

1100 01102 1134 Karmarschgasse 65 Kfz-Stp 2 1899/2022 03.08.2021 12,50 m² 40.000€   0,00% 40.000€            

1100 01101 42 Alxingergasse 48 Top 13 2388/2022 21.01.2022 k.A. 25.000€   -25,00% 18.750€            

1100 01102 488 Hardtmuthgasse 63 Top 6 1578/2022 01.03.2022 k.A. 28.200€   -25,00% 21.150€            

1100 01101 1449 Rotenhofgasse 46 Top 39 1677/2022 07.03.2022 k.A. 20.000€   -25,00% 15.000€            

1100 01101 315 Erlachgasse 81 Top 9 1928/2022 22.03.2022 k.A. 20.000€   -25,00% 15.000€            

1100 01102 4084 Gußriegelstraße 15 Top 82 2508/2022 04.05.2022 k.A. 23.000€   -25,00% 17.250€            

1100 01102 380 Karmarschgasse 53 Top 1 2823/2022 01.06.2022 13,50 m² 24.000€   -33,00% 16.080€            

1100 01101 3620 Erlachplatz 2 Top 130 3602/2022 02.06.2022 k.A. 24.000€   -25,00% 18.000€            

1100 01102 552 Hardtmuthgasse 52 Top P4 2888/2022 21.06.2022 k.A. 22.907€   -25,00% 17.180€            

1100 01102 4084 Gußriegelstraße 15  Top 65 2951/2022 29.06.2022 12,90 m² 23.000€   -29,00% 16.330€            

1100 01102 1333 Inzersdorfer Straße 121 Top 5 3543/2022 29.07.2022 12,50 m² 30.000€   -27,50% 21.750€            

1100 01102 4263 Laxenburger Straße 151 Top 8-4 3911/2022 16.08.2022 12,50 m² 30.000€   -27,50% 21.750€            

1100 01102 4084 Gußriegelstraße 15 Top 83 3908/2022 17.08.2022 13,07 m² 23.000€   -31,50% 15.755€            

1100 01102 169 Troststraße 39 Top 38 4834/2022 17.10.2022 k.A. 20.000€   -27,50% 14.500€            

1100 01102 4084 Davidgasse 81  Top 120 5290/2022 24.11.2022 12,33 m² 15.000€   -27,50% 10.875€            

1100 01101 1534 Senefeldergasse 8 Top 7 5441/2022 13.12.2022 k.A. 20.000€   -27,50% 14.500€            

1100 01102 1134 Karmarschgasse 65 Kfz-Stp 5 1384/2023 28.02.2023 12,50 m² 20.000€   0,00% 20.000€            

19.659€            

Vergleichswertverfahren - KFZ-Stellplätze

Vergleichswert Stellplatz  
 

19.659€            

19.659€            

-€                       

19.659€            

-€                       

19.659€            

Vergleichswertverfahren KFZ i. Freien Hof/Top PKW 1 

Mittelwert der Vergleichsobjekte

= Vergleichswert

+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert

+/- Marktanpassung

Vergleichswert KFZ i. Freien Hof/Top PKW 1  
 

 

5.3.2. Verkehrswert Abstellplatz f. KFZ i. Freien /Top PKW 2 (BLNR 52) 
 

19.659€            

19.659€            

-€                       

19.659€            

-€                       

19.659€            

Vergleichswertverfahren KFZ i. Freien Hof/Top PKW 2

Vergleichswert KFZ i. Freien Hof/Top PKW 2

Mittelwert der Vergleichsobjekte

= Vergleichswert

+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert

+/- Marktanpassung
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5.3.3. Verkehrswert von Lokal Souterrain/Top Lokal (BLNR 56) 
 

Nettomiete p.m.  132,30 m²  6,00 €/m²     793,80 € p.m. 

                   9.526 € 

- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m² MAW 4,00% -                 1.969 € 

                   7.557 € 

- Verzinsung Bodenwert € 55.897 4,50% -                 2.515 € 

                   5.042 € 

x Vervielfältiger RestND 50 J. 4,50% 19,7620

                 99.632 € 

                         -   € 

                 99.632 € 

+ Bodenwert  132,30 m²  423 €/m²                  55.897 € 

              155.529 € 

                         -   € 

              155.529 € 

+/- Marktanpassung                          -   € 

              155.529 € 

= Gebäudeertragswert

Ertragswertverfahren Lokal Souterrain

Jahresrohertrag

= Liegenschaftsreinertrag

= Reinertrag der baulichen Anlagen

- Fertigstellungskosten, Baumängel und -schäden 

= Wert des Gebäudes

Ertragswert

+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert

Verkehrswert
 

 

Somit ergibt sich bei gemeinsamer Verwertung der ggst. WE- Objekte der Verkehrswert nach An-

sicht des gef. SV wie folgt: 
 

B-LNR WE-Objekt
Vergleichswert 

gemeinsame Verw.

Ertragswert 

gemeinsame Verw.

33 Apartment 2. Stock/Top 18 144.529 €                   

34 Apartment 3. Stock/Top 19 144.866 €                   

37 Apartment 3. Stock/Top 22 190.753 €                   

38 Apartment 3. Stock/Top 23 154.330 €                   

39 Apartment 4. Stock/Top 24 147.130 €                   

42 Apartment 4. Stock/Top 27 193.992 €                   

43 Apartment 4. Stock/Top 28 153.340 €                   

48 Apartment 5. Stock/Top 33 158.441 €                   

49 Apartment Dachgeschoß/Top 34 300.140 €                   

51 KFZ i. Freien Hof/Top PKW 1 19.659 €                      

52 KFZ i. Freien Hof/Top PKW 2 19.659 €                      

56 Lokal Souterrain/Top Lokal 155.529 €                   

1.472.511 €                309.859 €                   

+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert

+/- Marktanpassung

Verkehrswert bei gemeinsamer Verwertung 1.782.370 €                

Verkehrswert bei gemeinsamer Verwertung - gerundet 1.782.000 €                

Vergleichswert/Ertragswert

                                                                         -   € 

1.782.370 €                                                         

                                                                         -   € 

 
 

 

Der Verkehrswert der BLNR 33, 34, 37, 38, 39, 42, 43, 48, 49, 51, 52 und 56, verbunden mit 

WE an den Apartments 18, 19, 22, 23, 24, 27, 28, 33, 34, den Abstellplätzen f. KFZ i. Freien 

Hof/Top PKW 1 und 2 und an dem Lokal Souterrain, Top Lokal auf der Liegenschaft,  

GB 01102 Inzersdorf Stadt, EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65, 

beträgt zum Stichtag bei gemeinsamer Verwertung 
 

rd. € 1.782.000,-  
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Hinsichtlich des Zubehörs ergibt sich kein Unterschied bei einer gemeinsamen Verwertung. 
 

 

Der Verkehrswert des vorhandenen Zubehörs in den Apartments 18, 19, 22, 23, 24, 27, 28, 

33, 34 und im Lokal Souterrain, Top Lokal auf der Liegenschaft, GB 01102 Inzersdorf Stadt, 

EZ 1134, an der Adresse 1100 Wien, Karmarschgasse 65, beträgt zum Stichtag  

bei gemeinsamer Verwertung 
 

rd. € 37.000,-  
 

 

 

5.4. Zusammenfassung/Überblick 
 

B-LNR WE-Objekt
Verkehrswert 

Einzelverwertung

Verkehrswert 

gemeinsame Verw.

33 Apartment 2. Stock/Top 18 145.000 €                   144.529 €                   

34 Apartment 3. Stock/Top 19 145.000 €                   144.866 €                   

37 Apartment 3. Stock/Top 22 191.000 €                   190.753 €                   

38 Apartment 3. Stock/Top 23 154.000 €                   154.330 €                   

39 Apartment 4. Stock/Top 24 147.000 €                   147.130 €                   

42 Apartment 4. Stock/Top 27 194.000 €                   193.992 €                   

43 Apartment 4. Stock/Top 28 153.000 €                   153.340 €                   

48 Apartment 5. Stock/Top 33 158.000 €                   158.441 €                   

49 Apartment Dachgeschoß/Top 34 300.000 €                   300.140 €                   

51 KFZ i. Freien Hof/Top PKW 1 15.000 €                      19.659 €                      

52 KFZ i. Freien Hof/Top PKW 2 15.000 €                      19.659 €                      

56 Lokal Souterrain/Top Lokal 127.000 €                   155.529 €                   

1.744.000 €                1.782.000 €                

B-LNR WE-Objekt Wert d. Zubehörs Wert d. Zubehörs

33 Apartment 2. Stock/Top 18 2.500 €                        2.500 €                        

34 Apartment 3. Stock/Top 19 2.500 €                        2.500 €                        

37 Apartment 3. Stock/Top 22 3.000 €                        3.000 €                        

38 Apartment 3. Stock/Top 23 2.500 €                        2.500 €                        

39 Apartment 4. Stock/Top 24 2.500 €                        2.500 €                        

42 Apartment 4. Stock/Top 27 3.000 €                        3.000 €                        

43 Apartment 4. Stock/Top 28 2.500 €                        2.500 €                        

48 Apartment 5. Stock/Top 33 2.500 €                        2.500 €                        

49 Apartment Dachgeschoß/Top 34 3.500 €                        3.500 €                        

56 Lokal Souterrain/Top Lokal 12.500 €                      12.500 €                      

37.000 €                      37.000 €                      

Verkehrswert gesamt 1.781.000 €                1.819.000 €                

Summe der gerundeten Verkehrswerte

Summe der gerundeten Verkehrswerte

 
 

Auf Basis der erfolgten Berechnungen ergibt sich nach Ansicht des gef. SVs im Falle einer ge-

meinsamen Verwertung (Paketverwertung) der ggst. WE-Objekte insgesamt ein leicht höherer 

Verkehrswert. Die Differenz beträgt allerdings nur rd. 2,20% und liegt dies in einer ortsüblichen 

Bandbreite. 
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Wien, am 24.11.2023 

 

  
 

Mag. Georg Strafella 

Immobiliensachverständiger 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger  
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6. ANLAGEN 
 

 

6.1. Grundbuchsauszug (auszugsweise) 
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6.2. Einheitswertbescheid 
 

 
 

 



  Seite 89 von 200 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

6.3. Fotos – Befundaufnahme 
 

Außenanlagen/Allgemeinteile 
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Apartment Top 18 
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Apartment Top 19 
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Apartment Top 22 
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Apartment Top 24 
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Apartment Top 27 
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Apartment Top 28 
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Apartment Top 33 
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Apartment Top 34 
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Lokal 
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6.4. Bewilligungen, Bescheide (auszugsweise) 
 

Baubewilligung Neubau, 16.09.1959 
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Teil-Benützungsbewilligung Neubau, 20.12.1962 
 

 



  Seite 130 von 200 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

Bewilligung Bauabänderungen vor der Bauausführung, 03.10.1960 
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Bewilligung Bauabänderungen währen der Bauausführung, 18.12.1962 
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Bewilligung Bauabänderungen währen der Bauausführung, 26.03.1971 
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Endbenützungsbewilligung Neubau, 03.09.1971 
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Baubewilligung Bauliche Abänderungen, 19.11.1976 
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Benützungsbewilligung Bauliche Änderungen, 21.06.1978 
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Baubewilligung Bauliche Herstellungen und Änderungen, Zubau, 13.07.2006 
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Bewilligung 1. Planwechsel, 19.03.2009 
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Bescheid Baubewilligung Bauliche Änderungen und Herstellungen 28.05.2015 
 

 
 



  Seite 139 von 200 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

Bewilligung 1. Planwechsel und Zubau, 03.12.20215 
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Bauanzeige Bauliche Änderungen 1.-5. Stock, 13.11.2020 
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6.5. Pläne (auszugsweise) 
 

 
Lageplan (Bestandsplan Juli 2018) 
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 Ansicht Karmarschgasse (Bestandsplan Juli 2018) 
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Schnitt 1-1 und Ansicht Hof (Bestandsplan Juli 2018) 
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Schnitt S2-S2 (Bestandsplan Juli 2018) 
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Schnitt 3-3 (Bestandsplan Juli 2018) 
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Grundriss Kellergeschoß (Bestandsplan Juli 2018) 
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Grundriss Erdgeschoß (Bestandsplan Juli 2018) 
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Grundriss 2. Obergeschoß (Bestandsplan Juli 2018) 
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Grundriss 3. Obergeschoß (Bestandsplan Juli 2018) 

 

 
Grundriss 4. Obergeschoß (Bestandsplan Juli 2018) 



  Seite 151 von 200 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

 
Grundriss 5. Obergeschoß (Bestandsplan Juli 2018) 

 

 
Grundriss Dachgeschoß (Bestandsplan Juli 2018) 
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Grundriss 1.-5. Obergeschoß (Einreichplan 15.09.2020) 
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6.6. Mietvertrag Apartment 3. Stock/Top 23 
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6.7. Protokoll vom 04.07.2023 
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6.8. Wohnungseigentumsvertrag (auszugsweise) 
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6.9. Nutzwertgutachten (auszugsweise) 
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6.10. Gutachten zur Ermittlung selbständiger Räumlichkeiten 
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6.11. Betriebskostenvorschreibung  
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6.12. Protokoll Jahresabrechnung 2021 
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6.13. Vorausschau 2023 
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6.14. Energieausweis  
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