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BEWERTUNGSGUTACHTEN

MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM

Zur Ermittlung der  V E R K E H R S W E R T E  der im Eigentum 
der PONTE Immobilien Entwicklungs- und Verwertungs GmbH (FN 395615m) 

stehenden Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum an der Liegenschaft

B-LNR 25

B-LNR 26
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+ Liegenschaftsbewertungsgesetz ( LBG )
+ ÖNorm B 1802 Teil 1, Teil 2 und Teil 3
+ ÖNorm B 1800
+ Vergleichswertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

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

Hubner, 09/2010
+ Sachwertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

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

Steppan, 10/2010
+ Ertragswertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

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

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

Heimo Kranewitter
+ Verkehrswertermittlung von Grundstücken, Köln 2002

Kleiber - Simon - Weyers
+ Nutzungsdauerkatalog

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

Liegenschaft MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM
Grundbuch 01514 Währing EZ 2587
B-LNR 25 Anteil: 278/6916

Peter-Jordan-Straße 149 Wohnung W 8
B-LNR 26 Anteil: 16/6916

Peter-Jordan-Straße 149 Abstellplatz P 4

Eigentümer PONTE Immobilien Entwicklungs- und Verwertungs GmbH
(FN 395615m)
1010 Wien, Trattnerhof 2 / Top 210

Auftraggeber Rechtsanwalt Dr. Lukas PEICHL
1030 Wien, Esteplatz 4/13
als Masseverwalter im Konkursverfahren
2 S 113/25t, Handelsgericht Wien
über das Vermögen der
PONTE Immobilien Entwicklungs- und Verwertungs GmbH
(FN 395615m)
1010 Wien, Trattnerhof 2 / Top 210

Auftrag und Zweck Feststellung der Verkehrswerte
der Bewertung der oben angeführten Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum

Grundbuch 01514 Währing EZ 2587
B-LNR. 25:
Wohnungseigentum an Peter-Jordan-Straße 149 Wohnung W 8
B-LNR. 26:
Wohnungseigentum an Peter-Jordan-Straße 149 Abstellplatz P 4
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 24.09.2025

Befundaufnahme /
Besichtigungstag 24.09.2025

in Anwesenheit von: Herrn Mag. Manfred WARMUTH, für Eigentümer
Herrn Ing. Franz STEINER, SV

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Grundbuchsauszug vom: 07.10.2024

Besichtigung vom: 24.09.2025

Erhebungen: Grundbuchsabfragen am 10.09.2025 und am 07.10.2025
Erhebung MA 37/18. Bezirk am 24.09.2025
Abfrage HV Delta Immobilien GmbH am 02.10.2025
Abfrage Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 07.10.2025
Abfrage Flächenwidmungs- und Bebauungsplan am 07.10.2025
Erhebungen der Vergleichspreise
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Unterlagen / Dokumente: Einreichpläne Wohnhausanlage vom 18.02.2014
Bescheid Baubewilligung Wohnhausanlage
   MA37/436417-2014-1 vom 24.06.2014
Ausführungsplan Keller-Garage vom 05.01.2015
Pläne 1.Planwechsel Wohnhäuser vom 09.05.2015
Freiflächenplan vom 21.05.2015
Einreichplan Kälteinstallation vom 18.06.2015
1.Planwechsel Lüftungsinstallation vom 18.06.2015
Bescheid Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1.Planwechsel)
   MA37/436417-2014-83 vom 18.09.2015
Bescheid Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (2.Planwechsel)
   MA37/436417-2014-89 vom 01.10.2015
Ausführungspläne Wohnhausanlage vom 06.11.2015
Fertigstellungsanzeige Wohnhausanlage
   MA37/18 Peter-Jordan-Straße 149-151/436417-2014 vom 02.12.2015
Baubewilligung Klimaanlagen
   MA37/655104-2015-1 vom 08.02.2016
Fertigstellungsanzeige Klimaanlagen
   MA37/18 Peter-Jordan-Straße 149/18-65104-2015-20 vom 18.04.2016
Bescheid Entfernung von Bäumen, Ersatzpflanzung, 
   MBA 18 - M/B/4008/01 vom 25.07.2001
Bau- und Ausstattungsbeschreibung Wohnhausanlage

Gutachten zur Ermittlung der selbstständigen Räumlichkeiten
   Architekt Dipl.Ing. Wolfgang Riedl vom 18.02.2016
Nutzwertgutachten Architekt Dipl.Ing. Wolfgang Riedl vom 18.02.2016
Wohnungseigentumsvertrag vom 24.06.2016
Kaufvertrag vom 31.07.2025

Schreiben HV Delta Immobilien GmbH vom 06.10.2025
Betriebskosten und Rücklagenabrechnung 2024
Vorschreibung Top 8 ab Oktober 2025
Vorschreibung Abstellplatz P 4 ab Oktober 2025
Kontoauszüge per 06.10.2025

Grundriss Wohnung
Grundriss Keller-Garage
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BEFUND

Grundbuchsauszug
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebäudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

Die Wohnhausanlage wurde im Jahr 2015 fertiggestellt und besteht aus zwei Wohnblöcken (Peter-Jordan-
Straße 149 und 151). Die Wohnblöcke bestehen aus einem zusammenhängenden Kellergeschoss und
jeweils einem Erdgeschoss, zwei Obergeschossen und zwei Dachgeschossen.

Stand: 21.10.2025
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Beschreibung Peter-Jordan-Straße 149 Wohnung W 8

Wohnungsausstattung

Vorraum:
Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Wohnungseingangstüre: glatte Holztüre in Metallzarge
Heizung: Fußbodenheizung

Wohnungsapparat der Gegensprechanlage mit Video

WC: Boden: Holzboden
Wände: Verkleidung
Decke: geputzt und gemalt
Türe: glatte Holztüre in Metallzarge
Heizung: Fußbodenheizung

Hänge-WC mit Unterputz-Spülkasten
Handwaschbecken mit Armatur

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

Die Wohnung W 8 liegt im 2.Obergeschoss des Hauses Peter-Jordan-Straße 149 und besteht aus einem
Vorraum, einem WC, einem Bad, einem Gang, einer Garderobe, einem kleinen Abstellraum, einem
Wohnzimmer mit Kochnische und drei Zimmer. Dem Wohnzimmer ist gartenseitig (südseitig) ein Balkon
und einem der Zimmer straßenseitig (nordseitig) ebenfalls ein Balkon vorgelagert. Die Wohnung ist mit
dem Wohnzimmer süd- und ostseitig, mit den drei Zimmer nordseitig ausgerichtet. Die Raumhöhe beträgt
rund 2,55m.

Die Wohnung wird mittels einer Hauszentralheizungsanlage (Gasbrennwertkessel) beheizt und mit
Warmwasser versorgt, die raumseitige Wärmeabgabe erfolgt durch eine Fußbodenheizung. Zur
Warmwasserbereitung sind zusätzlich Solarpaneele auf dem Dach montiert. Die Wohnung ist mit einer
Lüftungs- und Klimaanlage ausgestattet. Die Wohnung wird durch Kunststoff-Alufenster belichtet.
Die Wohnung ist möbliert, die Möblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.
Im Kellergeschoss ist der Wohnung der Parteienkeller 149/8 als Zubehör gemäß WEG zugeordnet.
Die Wohnung befindet sich in einem guten Zustand und weist eine hochwertige Ausstattung
(Oberflächenbeläge, Sanitär- und Elektroausstattung,…) auf.

Im Kellergeschoss sind die Garage, die Parteienkeller der Wohnungen und Technikräume untergebracht.
In den Erdgeschossen, den Obergeschossen und den Dachgeschossen sind Wohnungen untergebracht,
in den Erdgeschossen zusätzlich jeweils ein Kinderwagenraum. Die Gebäude sind in Massivbauweise
errichtet. Die Dächer sind als Steildächer mit Eternitdeckung bzw. als Flachdächer mit Bekiesung bzw. mit
Dachterrassen ausgebildet.
Die Stiegenhäuser sind mit Aufzügen ausgestattet.

Die Liegenschaft ist parifiziert, an den Wohnungen und den Abstellplätzen für Kraftfahrzeuge in der
Garage ist Wohnungseigentum begründet und im Grundbuch der EZ 2587 eingetragen. Die Parteienkeller
sind den Wohnungen als Zubehör gemäß WEG zugeordnet.
Das Wohnhaus ist in einem durchschnittlich bis guten Zustand vorhanden.
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Bad:
Boden: Holzboden bzw. Steinfliesen
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: glatte Holztüre in Metallzarge
Fenster: Kunststoff/Alufenster mit Außenjalousien
Heizung: Fußbodenheizung, Handtuchheizkörper

gemauerte Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur

Gang: Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Heizung: Fußbodenheizung

Abstellraum:
Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: glatte Holztüre in Metallzarge
Heizung: Fußbodenheizung

Waschmaschinenanschluss
Elektro-Sicherungskasten unter Putz montiert
Lüftung
Alarmanlage

Garderobe:
Boden: Holzboden
Wände: Wandverkleidung und Einbauschränke
Decke: geputzt und gemalt
Türe: glatte Holztüre in Metallzarge
Heizung: Fußbodenheizung

Wohnzimmer:
Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Glastüre
Fenster: Kunststoff/Alufenster, Terrassenschiebetüre mit Außenjalousien
Heizung: Fußbodenheizung

Balkon: Boden: Holzboden
Brüstung: Metall/Glas

Kochnische:
Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt, Steinverkleidung
Decke: geputzt und gemalt
Türe: offen zu Wohnzimmer
Fenster: Kunststoff/Alufenster mit Außenjalousien
Heizung: Fußbodenheizung
hochwertige Küchenausstattung mit Elektrogeräten
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3 Zimmer:
Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: glatte Holztüre in Metallzarge
Fenster: Kunststoff/Alufenster mit Außenjalousien
Heizung: Fußbodenheizung

Balkon: Boden: Holzboden
Brüstung: Metall/Glas

Topografie

Nutzfläche Peter-Jordan-Straße 149 Wohnung W 8:
Balkon:
Balkon:
Einlagerungsraum 149/8:

Beschreibung Peter-Jordan-Straße 149 Abstellplatz P4

Nutzfläche Peter-Jordan-Straße 149 Abstellplatz P4:

Lage, Maße und Form

Größe der Liegenschaft

Grundstücksfläche der Liegenschaft EZ 2587 3.412 m²

147,52 m²
16,20 m²
6,00 m²
4,20 m²

Die Nutzflächen sind dem Nutzwertgutachten Architekt Dipl.Ing. Wolfgang Riedl vom 18.02.2016
entnommen. 

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

Die Nutzfläche ist dem Nutzwertgutachten Architekt Dipl.Ing. Wolfgang Riedl vom 18.02.2016 entnommen. 

Die Wohnung ist möbliert, die Möblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der 

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

Die Liegenschaft besteht aus den Grundstücken mit der Nr. 699/7, der Nr. 704/3, der Nr. 704/4, der Nr.
705/5 und der Nr. 880/11 in der EZ 2587. Die Liegenschaft grenzt nordseitig an die Peter-Jordan-Straße
und westseitig an den Hohenwarteweg.
Die Liegenschaft weist ein leichtes Gefälle in östlicher Richtung auf.

13,69 m²

Der Abstellplatz P4 befindet sich in der Tiefgarage im Kellergeschoss. Die Garagenein- und
Garagenausfahrt erfolgt von der Peter-Jordan-Straße.

Stand: 21.10.2025
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Flächenwidmung

Baubehördliche Bewilligung

Energieausweis

Ein Energieausweis für den Gebäudebestand liegt nicht vor.

Anschlüsse

Verwaltung der Wohnhausanlage

Die Wohnhausanlage wird von der Hausverwaltung 
          Delta Immobilien Verwaltungs- Verwertungs- und Vermittlungs- GmbH
          1090 Wien, Wasagasse 6 Top 4
verwaltet.

Gemäß gültigem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan des Magistrates der Stadt Wien (MA 21 -
Plandokument Nr. 7648) liegt die Liegenschaft im "Bauland Wohngebiet - W" mit der Bauklasse II in 
offener Bauweise und mit einer Höhenbeschränkung auf 10,5m. Gartenseitig ist "G - gärtnerische
Ausgestaltung" festgelegt.

Das Gebäude wurde aufgrund der Baubewilligungen MA37/436417-2014-1 vom 24.06.2014,
MA37/436417-2014-83 vom 18.09.2015 (1.Planwechsel) und MA37/436417-2014-89 vom 01.10.2015
(2.Planwechsel) errichtet. Die Fertigstellungsanzeige liegt unter der Aktenzahl MA37/18 Peter-Jordan-
Straße 149-151/436417-2014 vom 02.12.2015 auf.

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

Peter-Jordan-Straße 149 Wohnung W 8:
Betriebsk. 247,71 €
Rücklage 111,20 €
Heizkosten 141,65 €
Warmwasser 16,93 €
Wasser 56,56 €
GrundstSV 29,55 €
gesamt per Monat 603,59 €

Peter-Jordan-Straße 149 Abstellplatz P 4:
Garage 11,81 €
RL Garage 2,40 €
gesamt per Monat 14,21 €

Rücklagen Wohnhaus

Bestandrechte - Vermietung

Kontaminierung

Gemäß Abfrage beim Umweltbundesamt vom 07.10.2025 scheint die bewertungsgegenständliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Überprüfung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgeführt.

Die Wohnungseigentumsobjekte sind gemäß Auskunft des Eigentümervertreters bestandfrei. 

Die Aufwendungen für elektrische Energie sind verbrauchsabhängig mit dem Energieversorger zu
verrechnen.

Die Instandhaltungsrücklage für das Wohnhaus beträgt Rücklagenabrechnung 2024 per 31.12.2024
rund € 35.000 für das Wohngebäude und € 3.200 für die Garage zu Gunsten der

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten beträgt gem. Vorschreibung ab Oktober 2025 derzeit
(inkl. Heizung, Wasser und Umsatzsteuer):

Stand: 21.10.2025
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Lage

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

Verkehrsverhältnisse

Infrastruktur

Die Erschließung der Liegenschaft erfolgt von der Peter-Jordan-Straße.
An öffentlichen Verkehrsmitteln steht in der Gersthofer Straße die Straßenbahnlinie 41 Richtung
Stadtzentrum (Schottentor) mit Anschluss an die Wiener Vorortelinie, die U-Bahnlinie U6 und die U-
Bahnlinie U2 zur Verfügung.

Die Liegenschaft liegt in guter Wohnlage im 18. Bezirk der Bundeshauptstadt Wien in einem Wohngebiet
mit Einfamilienhäusern, Villen und kleineren Mehrfamilienhausanlagen zwischen der Gersthofer Straße im
Süden, der Krottenbachstraße im Norden und westlich des Friedhof Döbling.

Die Geschäfte des täglichen Bedarfs sind in der Gersthofer Straße vorhanden. Alle wichtigen Verwaltungs-
und Versorgungseinrichtungen sowie Kindergärten und Schulen sind im Bezirk bzw. in den angrenzenden
Bezirken vorhanden.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Bewertungsmethode

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

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

Der Vergleichswert

Für die Bewertung einer Eigentumswohnung ist das Vergleichswertverfahren als das für
Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum (Wohnungen) geeignete Wertermittlungsverfahren
anzuwenden.
Für Abstellplätze für Kraftfahrzeuge wird das Ertragswertverfahren als geeignetes
Wertermittlungsverfahren angewendet.

Aus den Ergebnissen der Wertermittlungsverfahren ist der Verkehrswert der Miteigentumsanteile -
Wohnungseigentum abzuleiten.

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

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

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

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

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

Hierbei ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache nachhaltig erzielt
werden können (Rohertrag).

Durch Abzug des tatsächlichen Aufwandes für Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die
Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berücksichtigt wird. Bei
der Ermittlung des Reinertrages ist überdies auf das Mietausfallwagnis und auf allfällige Liquidationserlöse
und Liquidationskosten bedacht zu nehmen.

Sind die tatsächlich erzielten Erträge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen
sie von den bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Erträgen ab, so ist von jenen
Erträgen, die bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hätten erzielt werden können,
und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehendem Aufwand auszugehen; dafür können
insbesondere Erträge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen
werden.
Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art üblicherweise
erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu vermindern, um den Reinertrag der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Der Reinertrag der baulichen Anlagen wird zum angemessenen Zinssatz
auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und ergibt damit den Ertragswert der baulichen Anlagen.
Der Ertragswert der Liegenschaft ist die Summe aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen und dem
Bodenwert.
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Hinweise zur Bewertung
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Vergleichswert Peter-Jordan-Straße 149 Wohnung W 8

Bewertung

Vergleichsobjekte - Kaufvorgänge 2022 bis 2025

Vergleichsobjekt 1
Tagebuchzahl Gersthofer Straße 119
Mindestanteil 156 / 13597 WE-Begründung 2019
Nutzfläche
Balkon
Vergleichsfläche
Kaufpreis

0%
25%

Harmonisierungsfaktor 25%
harmonisierter Kaufpreis

Datum Kaufvertrag
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
Kaufpreis Stand 2025

Vergleichsobjekt 2
Tagebuchzahl Peter-Jordan-Straße 127
Mindestanteil 2560 / 36760 WE-Begründung 1956
Nutzfläche
Loggia
Vergleichsfläche
Kaufpreis inkl. KFZ-Stpl.
abzügl. KFZ-Stpl.
Kaufpreis

0%
25%

Harmonisierungsfaktor 25%
harmonisierter Kaufpreis

Datum Kaufvertrag
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
Kaufpreis Stand 2025

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

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgängen von Eigentumswohnungen aus den Jahren
2022 bis 2025 in der näheren Umgebung erhoben. 
Wertbeeinflussende Unterschiede der einzelnen Vergleichsdaten (Vergleichswohnungen) im Bezug zur
bewertungsgegenständlichen Wohnung mussten wertmäßig vergleichbar gemacht (harmonisiert) und
entsprechend den wertmäßigen Veränderungen der Kaufpreise auf das Bewertungsjahr valorisiert werden.
Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverständigen nicht untersucht.

4979/2022

148,00 m²

18.10.2022

24,00 m²
153,00 m²

€ 962.000,00
Lage vergleichbar

Gebäudealter

€ 1.202.500,00

126,00 m²
14,00 m²

862/2023

€ 1.202.500,00

€ 1.012.500,00

132,00 m²
€ 840.000,00
-€ 30.000,00
€ 810.000,00

Lage vergleichbar
Gebäudealter

€ 1.012.500,00
03.02.2023

Stand: 21.10.2025
GZ-25106-1180_Peter-Jordan-Straße149/Gutachten

Seite 16 von 21



Vergleichsobjekt 3
Tagebuchzahl Peter-Jordan-Straße 145
Mindestanteil 256 / 6564 WE-Begründung 2003
Nutzfläche
Loggia
Vergleichsfläche
Kaufpreis

0%
10%

Harmonisierungsfaktor 10%
harmonisierter Kaufpreis

Datum Kaufvertrag
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
Kaufpreis Stand 2025

Vergleichsobjekt 4
Tagebuchzahl Gersthofer Straße 160
Mindestanteil 190 / 3028 WE-Begründung 2011
Nutzfläche
Loggia
Balkon
Vergleichsfläche
Kaufpreis

0%
25%

Harmonisierungsfaktor 25%
harmonisierter Kaufpreis

Datum Kaufvertrag
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
Kaufpreis Stand 2025

Vergleichsobjekt 5
Tagebuchzahl Peter-Jordan-Straße 137
Mindestanteil 131 / 654 Neubau
Nutzfläche
Balkon
Vergleichsfläche
Kaufpreis

0%
-20%

Harmonisierungsfaktor -20%
harmonisierter Kaufpreis

Datum Kaufvertrag
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
Kaufpreis Stand 2025

Lage vergleichbar
Gebäudealter - Neubau

€ 1.040.000,00
22.05.2024

€ 1.040.000,00

€ 762.500,00
10.05.2024

€ 762.500,00

5,00 m²

3251/2024

120,00 m²
17,00 m²

123,00 m²
€ 1.300.000,00

Gebäudealter

Gebäudealter

4741/2023

126,00 m²
5,00 m²

128,00 m²
€ 621.000,00

Lage vergleichbar

€ 683.100,00
09.11.2023

€ 683.100,00

2723/2024

107,00 m²
5,00 m²

110,00 m²
€ 610.000,00

Lage vergleichbar

Stand: 21.10.2025
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Vergleichsobjekt 6
Tagebuchzahl Peter-Jordan-Straße 145
Mindestanteil 125 / 3282 WE-Begründung 2003
Nutzfläche
Balkon
Vergleichsfläche
Kaufpreis

0%
25%

Harmonisierungsfaktor 25%
harmonisierter Kaufpreis

Datum Kaufvertrag
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
Kaufpreis Stand 2025

Vergleichs-

Fläche

Vergleichsobjekt 1 153,00

Vergleichsobjekt 2 132,00

Vergleichsobjekt 3 128,00

Vergleichsobjekt 4 110,00

Vergleichsobjekt 5 123,00

Vergleichsobjekt 6 122,00

Summen 768,00

arithmetisches Mittel

Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 6.960 € / m² Nutzfläche

Ermittlung Vergleichswert
berechnen: Nutzfläche: 147,52 m² x 6.960  x 1,0  = 1.026.739 €  

Balkone: 22,20 m² x 6.960  x 0,2  = 30.902 €  
1.057.641 €  

Wertminderung wegen Mängel und Schäden sowie Abnutzung

0 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände 0 €  

Wert des Zubehörs Einbauküche, Zeitwert aufgrund des Alters rund 0 €  

€ 672.500,00
16.01.2025

€ 672.500,00

479/2025

120,00 m²

1.057.641 €  

41.766,0

683.100 5.336,7

762.500 6.931,8

672.500 5.512,3

Keine augenscheinlichen Mängel und Schäden vorhanden

Vergleichswert Peter-Jordan-Straße 149 Wohnung W 8

10,00 m²
122,00 m²

€ 538.000,00
Lage vergleichbar

Gebäudealter

1.012.500 7.670,5

1.040.000 8.455,3

6.961,0

5.373.100

Kaufpreis €/m²

yharm. + valor.

1.202.500 7.859,5

Stand: 21.10.2025
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Ertragswertanteil

Hauptmietzins netto pro Monat - angenommen 150,00 € - marktkonformer Mietzins

Jahresrohertrag

abzüglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
20%

Jahresreinertrag

Kapitalisierungszinssatz 4,00% - Lage und Miethöhe berücksichtigt

ergibt Reinertrag der baulichen Anlage

Restnutzungsdauer Gebäude rund 70 Jahre

Kapitalisierungsfaktor / Vervielfältiger 23,3945

Ertragswert

Wertminderung wegen Mängel und Schäden

keine augenscheinlichen Mängel und Schäden vorhanden

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

33.688 €  

0 €  

33.688 €  

Ertragswert Peter-Jordan-Straße 149 Abstellplatz P 4

Als Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet. 

1.800,00 €  

-360,00 €  

1.440,00 €  

0 €  

1.440,00 €

Ertragswert Peter-Jordan-Straße 149 Abstellplatz P 4

Stand: 21.10.2025
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Ermittlung der Rechte und Lasten

Eintragungen im A2-Blatt:

Eintragungen im C-Blatt:

Rechte und Lasten 0 €  

Ermittlung des Verkehrswertes Peter-Jordan-Straße 149 Wohnung W 8

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

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Einemillionsechzigtausend )

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

Gemäß Wohnungseigentumsvertrag (Beilage 4) werden die Aufwendungen je Haus/Villa abgerechnet,
sofern diese Aufwendungen eindeutig zuordenbar sind.

Die sonstigen Eintragungen stellen bei der Wertermittlung weder wertbeeinflussende Rechte noch
wertbeeinflussende Lasten dar.

1.060.000 €

1.060.000 €  

0 €
1.057.641 €

1.057.641 €

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

Im Grundbuch der EZ 2587 B-LNR 25 und 26 mit Abfragedatum 07.10.2025 sind folgende Rechte und
Lasten eingetragen:

1.057.641 €

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles - 
Wohnungseigentum an Peter-Jordan-Straße 149 
Wohnung W 8
mit Rechte und Lasten

Stand: 21.10.2025
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Ermittlung des Verkehrswertes Peter-Jordan-Straße 149 Abstellplatz P 4

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

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Dreiunddreißigtausendsiebenhundert )

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

Das Gutachten umfasst 21 Seiten.

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

Die Verkehrswerte verstehen sich als " geldlastenfreie " Werte 
der Miteigentumsanteile - 

Wohnungseigentum an Peter-Jordan-Straße 149 Wohnung W 8 (B-LNR. 25) und 
Wohnungseigentum an Peter-Jordan-Straße 149 Abstellplatz P 4 (B-LNR. 26) 

Grundbuch 01514 Währing EZ 2587

33.688 €

0 €
33.688 €

33.688 €

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

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles - 
Wohnungseigentum an Peter-Jordan-Straße 149 
Abstellplatz P4 
mit Rechte und Lasten                              33.700 €  

33.700 €

Stand: 21.10.2025
GZ-25106-1180_Peter-Jordan-Straße149/Gutachten

Seite 21 von 21



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

Stand: 21.10.2025

25106-1180

Grundbuch: 01514 Währing

Einlagezahl: 2587 B-LNR: 25 und 26

Mindestanteile:
278/6916 B-LNR 25 Peter-Jordan-Straße 149 Wohnung W 8

16/6916 B-LNR 26 Peter-Jordan-Straße 149 Abstellplatz P 4

Bezirksgericht: Döbling

Adresse: 1180 Wien, Peter-Jordan-Straße 149 und 151

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Grundrisse  
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Wohnungseigentumsvertrag

Zur Ermittlung der  V E R K E H R S W E R T E  der im Eigentum 
der PONTE Immobilien Entwicklungs- und Verwertungs GmbH (FN 395615m) 

stehenden Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum an der Liegenschaft

INHALTSVERZEICHNIS

BEILAGENSAMMLUNG

MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM

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

BEILAGE  1

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

BEILAGE  2

WOHNUNGSGRUNDRISS

Garderobe

GZ-25106-1180_Peter-Jordan-Straße149/Beil2_Wohnungsgrundriss



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

KELLERGESCHOSS
Einlagerungsraum 149/8, KFZ-Stellplatz P4

P 4

E
R

 8
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  3

Garageneinfahrt

Foyer

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

        Wohnzimmer

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

Bad

WC

Zimmer

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

Zimmer

Kellerabteile

Garage

KFZ-Abstellplatz P 4
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