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Stellungnahme zum Verkehrswert der Liegenschaft Gölsdorfgasse 2, 1010 Wien; KG 01004 Innere 
Stadt, EZ 1511, WE-Objekt W 10 St II 
 
Sehr geehrte Frau Dr. Reisch, 
 
wir beziehen uns auf Ihren Auftrag vom 01.04.2026 im Zuge des Sanierungsverfahrens vom 
11.03.2026 zu GZ 2 S 36/26 w, anhängig am Handelsgericht Wien, und dürfen hinsichtlich des 
Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 1511, KG 01004 Innere Stadt, gelegen in der Gölsdorfgasse 2 in 
1010 Wien, betreffend das WE-Objekt W 10 St II die unten angeführte  

gutachterliche Stellungnahme 

erstatten.  

Die gegenständliche gutachterliche Stellungnahme erfolgt auf Basis einer bereits vorliegenden 
gutachterlichen Stellungnahme der Fa. Neuhold & Partner ImmobilienWERTschätzung GmbH mit 
Datum vom 19.08.2025 sowie eines bereits vorliegenden VWGA der Fa. Neuhold & Partner 
ImmobilienWERTschätzung GmbH mit Datum vom 10.08.2021 und stützt sich im Wesentlichen auf 
dessen Befundlage. Etwaige relevante Veränderungen, soweit sie vom Auftraggeber mitgeteilt 
wurden, sind in dieser Stellungnahme berücksichtigt und gesondert angeführt.  

Es wurde am 29.04.2026 eine Befundaufnahme vor Ort, in der Zeit von 09.00 bis 09.15 Uhr, von 
Herrn DI Christian Neuhold im Beisein von Frau Bauer durchgeführt.  

Als Grundlagen für diese Stellungnahme dienen uns:  

- Gutachterliche Stellungnahme Gölsdorfgasse 2, 1010 Wien von der Neuhold & Partner 
ImmobilienWERTschätzung GmbH vom 19.08.2025 

- Verkehrswertgutachten Gölsdorfgasse 2, 1010 Wien von der Neuhold & Partner 
ImmobilienWERTschätzung GmbH vom 10.08.2021 

- Vom Auftraggeber zur Verfügung gestellte Unterlagen (Vorschreibung, Pläne, Fotos, WE-
Vertrag, Nutzwertgutachten, Energieausweis) 

- Diverse Marktdaten und Marktinformationen  
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Eingangsdaten: 

Wertermittlungsmethode:  Vergleichswertverfahren 

Liegenschaftsart: Eigentumswohnung (WE-Objekt) 

Grundbuchdaten: KG 01004 Innere Stadt, EZ 1511, GST-NR 1373 
Wohnung W 10 St II (B-LNR 122, Anteil: 134/10285) 

Eigentümer: SIEBEN DÖRFER IMMOBILIEN GMBH (FN 315291p) 

Zweck: Ermittlung des Verkehrswertes des WE-Objektes im Zuge des 
Sanierungsverfahren vom 11.03.2026 zu GZ 2 S 36/26 w, anhängig am 
Handelsgericht Wien  

Stichtag: 14.04.2026 (auftragsgemäß) 

Nutzung: WE-Objekt (Wohnung) 

Abgabenrückstände: Für die gegenständliche Liegenschaft wurden seitens der Stadt Wien 
bis zum Redaktionsschluss keine öffentlichen Abgabenrückstände 
bekannt gegeben. Es wird daher in der Bewertung davon 
ausgegangen, dass keine öffentlichen Abgabenrückstände bestehen.  

Annahmen: Keine wertrelevanten Belastungen (z.B. Wohnrechte), kein 
Instandhaltungsrückstau (Liegenschaft) 

Pfandrechte: Die Bewertung erfolgt hinsichtlich intabulierter Pfandrechte 
geldlastenfrei. 

Der Zweck dieser Stellungnahme liegt in der Ermittlung des Verkehrswertes auf Grundlage der 
vorliegenden Unterlagen und Informationen. Auftragsgemäß erfolgte keine detaillierte rechtliche 
Überprüfung im Rahmen der Stellungnahme. 
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1. Befund 

1.1 Lageparameter 

Makrolage1: 

Als Makrolage wird das großräumige Verflechtungsgebiet bezeichnet, in dem sich die Liegenschaft 
befindet. Es erfolgt dabei eine Beschreibung der wichtigsten Informationen. 

Bundesland Wien 

Stadt Wien 

Einwohner  2.042.036 (Stand 01.01.2026) 

Lagebeschreibung Wien ist die Bundeshauptstadt Österreichs und zugleich 
eines der neun Bundesländer des Landes. Mit rund 
2 Millionen Einwohnern ist sie die größte Stadt der Republik 
Österreich. Aufgrund des Sonderstatus‘ als Bundesland und 
Statutarstadt zugleich, verfügt Wien unter den 
Bundesländern über den größten Anteil von Verkehrs- und 
Bauflächen gemessen an seiner Größe. 

Wien ist in 23 Bezirke gegliedert und liegt an der Donau im 
Wiener Becken auf einer Seehöhe von etwa 151 m ü.A. Die 
Gesamtfläche der Stadt beträgt 414,87 km². 

Verkehrsanbindung In Wien laufen praktisch alle wichtigen 
Hauptverkehrsverbindungen Österreichs zusammen. Ein 
umfangreiches Netz an Autobahnen und Schnellstraßen 
umzieht Wien. Die nationale und internationale 
Erreichbarkeit ist ebenso über wichtige Bahnverbindungen 
gegeben. Innerstädtisch besteht ein gut ausgebauter 
öffentlicher Verkehr über U-Bahnen, S-Bahnen sowie 
Straßenbahn- und Buslinien. Der Flughafen Schwechat 
befindet sich ca. 35 km oder ca. 30 min Fahrzeit vom 
Stadtzentrum entfernt. 

Wirtschaft Die Wirtschaft in Wien und rund um Wien belebt die 
gesamte Ostregion. Viele nationale und internationale 
Unternehmen besitzen hier strategisch wichtige Standorte. 

Allgemeine Daten2 Fläche des Stadtgebietes 414,87 km² 
Zahl der Katastralgemeinden  89 
Zahl der Stadtbezirke  23 

 
1 vgl. eigene Erhebungen, Wikipedia, Statistik Austria 
2 vgl. Homepage der Stadt Wien 
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Abbildung: Lage der Stadt Wien (Quelle: Google Maps) 

 
Abbildung: Makrolage Wien, Pfeil Lage des Bezirks Innere Stadt in Wien (Quelle: Geoland)  
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Mikrolage3: 

Als Mikrolage wird das kleinräumige Verflechtungsgebiet bezeichnet, in dem sich die Liegenschaft 
befindet. Es erfolgt dabei eine Beschreibung über die Lage der Liegenschaft im Bezirk. 

Anschrift Gölsdorfgasse 2, 1010 Wien 

Lage Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft befindet sich 
im nördlichen Teil des 1. Wiener Stadtbezirkes Innere Stadt 
in der gleichnamigen Katastralgemeinde. 

Innerörtliche Lage Das direkte Umfeld der Liegenschaft ist durch eine dichte 
innerstädtische Bebauung im historischen Zentrum Wiens 
geprägt. Die umliegenden Gebäude stammen überwiegend 
aus der Gründerzeit sowie aus dem Barock und Klassizismus, 
wobei sich auch vereinzelt modernere Bauten integrieren. 
Charakteristisch ist die geschlossene Blockrandbebauung 
mit repräsentativen Fassaden und gemischter Nutzung. 

Einwohner Innere Stadt Wien beheimatet 15.893 Einwohner (Stand 
01.01.2026).  

Infrastruktur Verkehr / 
Erreichbarkeit 

Die Zufahrt des Individualverkehrs zur Liegenschaft erfolgt 
überregional kommend über die A23 Südosttangente Wien 
(Knoten Prater bzw. Knoten Landstraße) sowie die A4 
Ostautobahn (Anschlussstelle Erdberg). Innerstädtisch 
erfolgt die Anbindung über den Franz-Josefs-Kai bzw. die 
Babenbergerstraße und in weiterer Folge über Burgring–
Operngasse–Gölsdorfgasse. Aufgrund der zentralen 
Innenstadtlage ist die Anbindung an das übergeordnete 
Straßennetz sowie an das innerstädtische Verkehrsnetz als 
ausgezeichnet zu bewerten. 

Im Bereich des öffentlichen Verkehrs ist die Liegenschaft 
über die Bushaltestellen Salzgries (Linie 2A und 3A) und 
Salztorbrücke (Linie 2A) an das öffentliche Netz 
angebunden. Die U-Bahn-Stationen Schottenring (U2 und 
U4) sowie Schwedenplatz (U1 und U4) befinden sich 
fußläufig jeweils in etwa 500 m Entfernung. 

Infrastruktur des täglichen Lebens 
/ Erreichbarkeit 

Sämtliche, für eine Wohnnutzung notwendigen 
Einrichtungen des täglichen Bedarfs wie 
Einkaufsmöglichkeiten, Bildungseinrichtungen, Kinder-
versorgungsmöglichkeiten, Gesundheitseinrichtungen, 
Sport- und Freizeitmöglichkeiten und die öffentliche 
Verkehrsinfrastruktur (Buslinien, U-Bahn-Linien) sind in der 
Nähe bzw. mittelbaren Umgebung idR in sehr gutem 
Ausmaß vorhanden. Die fußläufige Erreichbarkeit der 
Infrastruktur des täglichen Lebens ist grundsätzlich 
gegeben. 

Standortbewertung Im gesamten ist somit von einer „sehr guten bis 
ausgezeichneten“ Standorteignung für die 
Wohnraumnutzung auszugehen.  

 
3 vgl. eigene Erhebungen, Wikipedia 



 

www.neuholdundpartner.at Seite 6 von 22 

 
Abbildung: Lage des Bezirks Innere Stadt in Wien (Quelle: Wikipedia)  

 
Abbildung: Lage der Liegenschaft im Bezirk Innere Stadt (Quelle: Google Maps) 

Liegenschaft 
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1.2 Luftbilder 

 
Abbildung: Lage der Liegenschaft in der Umgebung, rot markiert (Quelle: Google Maps) 

 
Abbildung: Luftbild der Liegenschaft, rot markiert (Quelle: Vienna GIS)  
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1.3 Grundbuchauszug EZ 1511 (eingeschränkt auf B-LNR 122) 
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1.4 Auszüge aus den raumordnungsrechtlichen Grundlagen 

Flächenwidmungsplan 
Quelle: https://www.wien.gv.at 

 
Anmerkungen zum 
Flächenwidmungs- und 
Bebauungsplan 
Quelle: https://www.wien.gv.at  

Samt Auszug aus dem Plandokument 8375 
vom 22. Mai 2024, Pr. Zl. 107790-2024-GGI 

Gebäudefläche:  

Widmung: GB – Gemischtes Baugebiet 
Bauklasse: V 
Bauweise: g – geschlossene Bauweise 
Zusätzl. Festlg: BB1, Wohn- und Schutzzone 

Innenhof-Fläche:  

Widmung: GBGV – Gemischtes Baugebiet-
Geschäftsviertel 

Bauklasse: I 
Bauweise: g – geschlossene Bauweise 
Zusätzl. Festlg: 4,5 m max. Gebäudehöhe, Wohn- und 

Schutzzone 

 
Auszug aus dem Plandokument 8375 

4. Bestimmungen mit Bezeichnung des Geltungsbereichs mit 
dem Planzeichen BB:  

4.1. Gemäß § 5 Abs. 4 lit h der BO für Wien werden auf den 
mit BB1 bezeichneten und als Bauland/gemischtes 
Baugebiet gewidmeten nachfolgend angeführten 
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Liegenschaften Höhenkoten über Wiener Null als maximal 
zulässige Gebäudehöhen festgelegt: 

- Gölsdorfgasse 2 + 33,5 m 

Grundsätzlich wird im Gutachten von einer 
widmungskonformen Bebauung und Nutzung der 
Liegenschaft ausgegangen. 

DKM 
Quelle: BEV 

 

1.5 Technische und wirtschaftliche Beschreibung (Gebäude, WE-Objekt) 

1.5.1 Beschreibung Wohngebäude  

Kurzbeschreibung Objekt Auf der gegenständlichen Liegenschaft besteht eine 
Wohnhausanlage mit Wohnungen und sonstigen 
selbständigen Räumlichkeiten (Geschäftslokale und 
Lager). 

Zugang, Zufahrt Die Zugänge befinden sich in der Gölsdorfgasse und am 
Salzgries.  

Stellplätze Stellplätze auf Eigengrund sind nicht vorhanden 

Bauweise Massive Bauweise (Stahlbeton, Ziegel) 

Maßgebliches Baujahr (Zeitpunkt 
der Fertigstellung) 

Ca. Ende der 1950er Jahre (gemäß vorliegenden 
Unterlagen / Informationen). Wiederaufbau nach 
Kriegsschäden. 

Geschosse 2 Kellergeschosse, Erdgeschoss, 7 Obergeschosse (1. OG 
bis 6. OG als Regelgeschosse) zuzüglich eines 
Dachgeschosses und eines Ateliergeschosses 

Liftanlage Vorhanden 
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Allgemeinräume und 
Allgemeinflächen 

In der gegenständlichen Wohnhausanlage befinden sich 
übliche allgemeine Teile der Liegenschaft wie Gänge und 
Stiegen, Liftanlage, Müllraum sowie diverse weitere 
Nebenräume.  

1.5.2 Fotodokumentation (gem. Befundaufnahme vom 29.04.2026) 

  

Abbildung: Blick auf die Wohnhausanlage in der 
Gölsdorfgasse 

Abbildung: Blick auf die Wohnhausanlage in der 
Gölsdorfgasse 

  

Abbildung: Blick auf die Wohnhausanlage in der 
Gölsdorfgasse 

Abbildung: Umgebungsbebauung 

  

Abbildung: Eingang Abbildung: Klingeltableau 
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Abbildung: Briekästen Abbildung: Lift 

  

Abbildung: Gang Abbildung: Eingangsbereich 

  

Abbildung: Müllplatz Abbildung: Stiegenhaus 
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Abbildung: Wohnungseingangstüre W10 St II Abbildung: Schlafzimmer 

  

Abbildung: Schlafzimmer Abbildung: Bad 

  

Abbildung: Abstellraum Abbildung: WC 
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Abbildung: Wohnbereich Abbildung: Küche 

  

Abbildung: Küche Abbildung: Vorraum 

1.5.3 Objektfotos Wohnung W 10 St II (Fotos vom Auftraggeber zur Verfügung gestellt) 

  

Abbildung: Wohnküche Abbildung: Wohnküche 
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Abbildung: Küche Abbildung: Küche 

  

Abbildung: Vorraum / WC Abbildung: Schlafzimmer 

  

Abbildung: Bad Abbildung: Schlafzimmer 

1.5.4 Beschreibung WE-Objekt Wohnung W 10 St II 

Lage, Zugang, Orientierung Die gegenständliche Eigentumswohnung W 10 St II 
befindet sich im Bauteil Stiege II (2) im 2. Obergeschoss. 
Der Zugang befindet sich in der Gölsdorfgasse, über 
diesen gelangt man über ein Stiegenhaus bzw. eine 
Liftanlage bis zur Wohnung. Die Wohnung ist 
straßenseitig und zum Innenhof orientiert. 

Nutzfläche gemäß vorliegendem 
Plan aus dem Grundbuch ca. 68,04 m² 

Raumeinteilung Wohnung 2 Zimmer 
1 Kabinett 
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1 Küche 
1 Vorraum 
1 Bad 
1 WC 
1 Abstellraum 

Auszug aus dem Nutzwertgutachten:  

 
Freiflächen Nicht vorhanden 

Grundrissplan Wohnung Nicht vorhanden 

Zubehör gem. WEG Kellerabteil Nr. 4, Nutzfläche ca. 5 m² 

 
Abbildung: Kellerabteil 

Zustandsbeschreibung Ausstattung Die Wohnung wurde lt. Eigentümer vor zwei Jahren 
kernsaniert.  

Zustandsnote gem. Heideck: 1,04 

Sämtliche Teile der Wohnung befinden sich gemäß 
Befundaufnahme in einem neuwertigen, kernsanierten 
Zustand, der den modernen Anforderungen der 
Marktteilnehmer entspricht.  

Zubehör gem. LBG Als Zubehör werden Nebensachen, die – ohne Bestandteil 
der Hauptsache zu sein – vom Eigentümer dazu bestimmt 
sind, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu 
dienen, bezeichnet.5 Im gegenständlichen Fall ist derzeit 
eine Einbauküche als wertrelevantes Zubehör vorhanden, 

 
4 ZN 1: neuwertig, mängelfrei 
5 vgl. ÖNORM B 1802, S. 2 
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diese wird diese pauschal in der Bewertung 
berücksichtigt. 

Qualitätsmerkmale, Wohnwert Die gegenständliche Wohnung ist zweiseitig belichtet und 
sowohl zum Innenhof als auch zur Gölsdorfgasse 
orientiert. Es sind keine Freiflächen vorhanden. Die 
Wohnung hat einen sehr guten Wohnwert.  

Barrierefreiheit Der Bewertungsgegenstand ist nicht barrierefrei bis zur 
Wohnungseingangstüre erreichbar (Stufen vom 
Hauseingang zum Lift.) 

Energieausweis 

 
Gemäß Energieausweis vom 27.01.2020 der Fa. 
mic_architekten zt gmbh ergeben sich folgende Werte 
hinsichtlich des Heizwärmebedarfs und der 
Energieeffizienzklasse: 

Gebäude Energie-
effizienzklasse 

HWBRef,SK fGEE 

Wohn-
gebäude 

„E“ 137,9 kWh/ 
m²a 

2,93 

 

Vermietungssituation Die Wohnung wird derzeit der Kurzzeitvermietung 
zugeführt, was jedoch aufgrund der rechtlichen 
Regelungen nur mehr eingeschränkt möglich ist.  

Mietzinsbildung Der Wohnhaus-Wiederaufbaufonds (WWF) hat 1959 ein 
Darlehen für die komplette Neuerrichtung des Hauses 
1010 Wien, Salzgries 8/Gölsdorfgasse 2 (nach 
kriegsbedingtem Totalschaden) zugesichert – zunächst 
ATS 7.562.000,--, endgültig festgesetzt 1963 mit ATS 
8.003.250,--. 

Der auf die Wohnung Top W 10, St. II (134/10285 Anteile, 
EZ 1511, KG Innere Stadt) entfallende 
Darlehensteilbetrag wurde durch eine Voreigentümerin 
am 3. Jänner 2007 vollständig getilgt. 

Die Rückzahlungsbegünstigungsgesetze 1971 und 1987 
wurden nicht in Anspruch genommen (d.h. keine 
vorzeitige Rückzahlung mit Abschlag, sondern reguläre 
Tilgung bis zum Ende). 
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Das Objekt unterliegt aufgrund seiner Geschichte 
(Wiederaufbau mit öffentlichen Fördermitteln, Altbau 
Innere Stadt) grundsätzlich dem vollen Anwendungs-
bereich des MRG (§ 1 MRG). Der zulässige Hauptmietzins 
richtet sich nach § 16 (1) Zi. 2 MRG und enstpricht sohin 
dem angemessenen Mietzins. Eine diesbezügliche 
Stellungnahme des Eigentümers liegt vor. 

Die Höhe des angemessenen Hauptmietzinses ist oft nur 
unwesentlich geringer als der freie Mietzins, kann jedoch 
über Antrag des Mieters von der Schlichtungsstelle oder 
dem Gericht überprüft und allenfalls herabgesetzt 
werden. Die Kriterien für die Angemessenheit sind Größe, 
Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und 
Erhaltungszustand des Objektes (§ 16 MRG (2)). 

Die Obergrenze für den Richtwertmietzins stellt der 
angemessene Mietzins dar. Gemäß Recherche und 
Information der Stadt Wien zu Richtwert und 
Lagezuschlag sowie auf Basis der Qualität und 
Ausstattung der Wohnung wird der angemessene 
Mietzins vom SV bei ca. € 30,00 eingestuft.  
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2. Bewertung  

2.1 Bewertungsannahmen / -hinweise 

Die Wohnung wird derzeit partiell kurzzeitvermietet, ist aber nicht dauerhaft bewohnt. Somit wird 
für die Bewertung des gegenständlichen WE-Objektes von einem Verkauf an Endverbraucher 
ausgegangen und hierfür das Vergleichswertverfahren angewendet. Hierzu werden 
Vergleichswerte für vergleichbare Wohnungen über das Vergleichswertverfahren ermittelt. 

Der Zustand der Wohnung wurde durch eine Kernsanierung vor zwei Jahren erheblich verbessert 
und ist defacto als „neuwertig“ zu betrachten.  

2.2 Vergleichswertermittlung der Wohnung 

2.2.1 Allgemeines 

Der Wert von Eigentumswohnungen wird durch die Anwendung des Vergleichswertverfahrens 
ermittelt. Dazu sind bei Letzterem vom Sachverständigen mehrere mit der zu bewertenden 
Liegenschaft vergleichbare Immobilien, die vor kurzem veräußert wurden, aufzufinden. Ausgehend 
von den erhobenen Verkaufspreisen müssen Rückschlüsse auf den am Markt realisierbaren Preis 
des Bewertungsobjektes gezogen werden. In der Regel sind aufgrund der Heterogenität von 
Immobilien Anpassungen notwendig. Gut (direkt) vergleichbar sind (unbebaute) Grundstücke und 
Eigentumswohnungen, weshalb das Verfahren hauptsächlich zur Bodenwertermittlung und zur 
Ermittlung des Wertes von Eigentumswohnungen herangezogen wird.6    

Da ein direkter Preisvergleich in der Regel aufgrund der Heterogenität der Vergleichsobjekte 
untereinander nicht durchführbar ist, wird der Vergleichspreis mittels indirekten Preisvergleichs 
ermittelt.  

Im gegenständlichen Fall wird die Anwendung von Zu- und Abschlägen zur Harmonisierung der 
zeitlichen Abstände der Vergleichspreise zum Bewertungsstichtag gewählt, da entsprechende 
Vergleichsliegenschaften (= idR Neubauwohnungen) in örtlicher Nähe zum Bewertungsobjekt und 
in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag auffindbar waren und somit diese Methode zielführend 
ist.  

2.2.2 Verkaufspreisermittlung mittels Vergleichswerten 

Voraussetzungen für die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei der 
Verkehrswertermittlung sind:7  

• eine genügende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften, 

• die ausreichende Übereinstimmung der wertbestimmenden Merkmale der 
Vergleichsliegenschaften mit der Bewertungsliegenschaft, die wertbestimmenden 
Merkmale müssen erfassbar sein,  

• die zeitliche Nähe der verglichenen Verkaufstransaktionen zum Bewertungsstichtag der 
Bewertungsliegenschaft.  

Bei der Feststellung des Vergleichswertes sind Wertkriterien wie örtliche Lage der Liegenschaft, 
dieselbe Widmung (Nutzung zu Wohnzwecken), sowie eine ähnliche Verkehrsanbindung 
maßgebend. Von den verglichenen Objekten wird diese Vergleichbarkeit angenommen. 

 
6 vgl. Bienert / Funk (2009), S. 140 
7 vgl. teilweise Seiser / Kainz (2011), S. 365 
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Die Auswertung der Kaufpreise erfolgt mittels Bildung des arithmetischen Mittels über die 
Einzelwerte, die örtlich erhoben wurden. Preise, die von vornherein eine große Abweichung 
aufweisen, oder von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewöhnliche Verhältnisse oder 
persönliche Umstände der Vertragsteile beeinflusst wurden, werden von vornherein 
ausgeschieden. 

Durch Auswertung von Kaufpreissammlungen in der Katastralgemeinde Innere Stadt (01004) 
konnten die unten angeführten und als repräsentativ anerkannten Vergleichsliegenschaften mit 
Verkaufsvorgängen von Eigentumswohnungen (in überwiegend neuwertigen Wohnhausanlagen) in 
zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag und in der näheren Umgebung der 
bewertungsgegenständlichen Liegenschaft ermittelt werden.8 

 
Tabelle: Erhobene Vergleichspreise aus Transaktionen in der KG 01004 Innere Stadt 

Marktentwicklung: Es wird die durchschnittliche Marktentwicklung von neuwertigen 
Eigentumswohnungen im Bezirk 1010 Wien in Anlehnung an die Daten des IPS von 2022 – 2026 
zugrunde gelegt (sehr gute Lage, neuwertig). Die gegenständliche Marktentwicklung wird als 
örtlicher Marktindikator angesehen. Die einzelnen Jahreswerte werden mit einer Gewichtung 
„abgedämpft“ (je länger der ermittelte Jahreswert zurückliegt, desto höher erfolgt die 
„Abdämpfung“). 

Zeitanpassung: Anhand der erhobenen Marktentwicklung (p in % p.a., q=1+p) und dem Zeitraum 
(n) wird die wahrscheinliche, durchschnittliche Marktentwicklung (qn) des jeweiligen 

 
8 Abfrage auf ImmonetZT www.immonetzt.at, eigene Recherche von Verkaufsvorgängen 

NR KG EZ TZ Jahr V-Datum Fläche [m²] Kaufpreis [€] Preis/m² [€] Preis/m² [€]
1 01004 378 3755 2021 24.03.2021 63,00 690.100,00 10.953,97 5,06 1,0569 11577,44
2 01004 802 4286 2023 12.05.2023 72,40 790.000,00 10.911,60 2,92 1,0325 11265,79
3 01004 1398 3582 2022 08.04.2022 53,06 590.000,00 11.119,49 4,02 1,0450 11619,42
4 01004 1398 8720 2021 20.08.2021 96,42 1.040.000,00 10.786,14 4,65 1,0522 11349,04
5 01004 1398 8144 2021 11.08.2021 75,22 960.000,00 12.762,56 4,68 1,0525 13433,01
6 01004 1398 7117 2021 07.07.2021 97,41 940.000,00 9.649,93 4,77 1,0536 10166,87
7 01004 1398 4065 2021 14.04.2021 62,96 650.000,00 10.324,02 5,00 1,0562 10904,46
8 01004 313 7718 2025 25.08.2025 72,17 930.000,00 12.886,24 0,64 1,0070 12976,78
9 01004 313 3065 2025 03.03.2025 49,31 575.000,00 11.660,92 1,11 1,0122 11803,38

10 01004 313 928 2024 01.02.2024 99,72 1.247.330,00 12.508,32 2,20 1,0244 12813,03
11 01004 313 1038 2023 23.12.2022 67,07 700.000,00 10.436,86 3,31 1,0369 10821,72
12 01004 313 10709 2022 10.10.2022 46,29 599.000,00 12.940,16 3,51 1,0391 13446,72
13 01004 1419 67 2026 15.12.2025 64,41 780.000,00 12.109,92 0,33 1,0036 12153,72
14 01004 1419 6317 2023 07.07.2023 78,69 1.000.000,00 12.708,10 2,77 1,0308 13099,09
15 01004 561 9064 2025 17.06.2025 71,59 750.000,00 10.476,32 0,83 1,0091 10571,88
16 01004 561 9064 2025 17.06.2025 72,85 750.000,00 10.295,13 0,83 1,0091 10389,03
17 01004 943 12642 2021 18.10.2021 86,10 1.086.984,00 12.624,67 4,49 1,0503 13260,28
18 01004 943 6542 2021 23.06.2021 56,10 670.000,00 11.942,96 4,81 1,0540 12588,24
19 01004 502 1610 2024 23.02.2024 85,00 1.100.000,00 12.941,18 2,14 1,0237 13247,73
20 01004 502 6683 2025 21.07.2025 69,97 810.000,00 11.576,39 0,73 1,0080 11669,21
21 01004 691 9883 2023 05.12.2023 80,98 800.000,00 9.878,98 2,36 1,0262 10137,36
22 01004 987 12459 2021 13.12.2021 80,50 840.000,00 10.434,78 4,34 1,0486 10942,17
23 01004 647 5786 2022 01.06.2022 99,77 1.280.000,00 12.829,51 3,87 1,0432 13384,35

Bewertungsstichtag 14.04.2026

Die Kaufpreise, die deutl ich berei ts  vorab oder nach Auswertung außerhalb der Maximal - bzw. Minimalwerte 
des  Ausreißertests  l iegen, werden ausgeschieden (farbige Markierung). arithmetisches Mittel 11.896,55 €
Der Mittelwert der verbleibenden Preise wird neu berechnet und ergibt dieser den 
vorläufigen Vergleichswert. 

Ausreißertest:
1Die Anpassung erfolgt gemäß IPS der WKO von 2022 bis  2026: 135% (vom Mittelwert) 16.060,35 € 

65% (vom Mittelwert) 7.732,76 €   

Zeitraum Gewichtung

gewichteter 
Mittelwert 

p.a.

2022-2023 10,00% arithmetisches Mittel NEU 11.896,55 €
2023-2024 20,00% gerundet 11.900,00 €
2024-2025 30,00%
2025-2026 40,00%

100,00%
Mittelwert gerundet 1,10%

Anpassung (Zeit)1 Jahre / 

Eigentumswohnungen (Erstbezug), 1010 Innere Stadt, s. g. Lage, s.g. Wohnwert

durchschnittliche 
Marktentwicklung p.a.

Preisentwicklung 

5,08%

1,14%
2,73%
-1,17%
1,09%

http://www.immonetzt.at/
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Vergleichspreises vom Verkaufsabschluss bis zum Bewertungszeitpunkt dargestellt. Der 
angegebene Wert von 1,10 % versteht sich somit retrograd als wahrscheinliche Marktentwicklung 
p.a. im angegebenen Zeitraum. 

Der vorläufige Vergleichswert von vergleichbaren Eigentumswohnungen in der gegenständlichen 
Lage beträgt:  

€ 11.900,-- pro m² Nutzfläche  
(Basis idR neuwertige Wohnungen) 

 

Der Verkehrswert beträgt:€ 11.900,-- x 68,04 m² € 809.676,-- 
somit gerundet  € 810.000,-- 

3. Zusammenfassung 
Es ergibt sich somit für den bewertungsgegenständlichen Anteil der Liegenschaft EZ 1511, 
inneliegend in KG 01004 Innere Stadt (Wohnungseigentumsobjekt Wohnung W 10 St II), ein 
gerundeter Verkehrswert zum Bewertungsstichtag in der Höhe von: 

€ 810.000,-- 

Der Verkehrswert ist damit der zum Bewertungsstichtag wahrscheinlichste Preis, der im redlichen 
Geschäftsverkehr für den Verkauf der gegenständlichen Liegenschaftsanteile erzielt werden kann. 
Es wird abschließend festgehalten, 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. Im gegenständlichen 
Verkehrswert sind Erwerbsnebenkosten sowie die Umsatzsteuer bzw. eine etwaige 
Vorsteuerkorrektur nicht berücksichtigt. 
 
 
Graz, am 08.06.2026 
 

 
 

SV Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Christian Neuhold, M.A. 

 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter 
Sachverständiger für Immobilien 

 
Diese gutachterliche Stellungnahme besteht aus 22 Seiten, exklusive gesonderten Anhang. 
 
  

Objekt
Nutzfläche gem. 

NWGA
Vergleichswert / m² 

Nutzfläche
Verkehrswert Verkehrswert gerundet

W 10 St II (Wohnung) 68,04 m² € 11.900 € 809.676 € 810.000
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4. Sonstige liegenschaftsrelevante Dokumente (als gesonderter 
Anhang) 

Anhang ./A Energieausweis 

 



Anhang ./A
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