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1. ALLGEMEINES 
 

1.1. Auftrag 

 
Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft, EZ 1108, 

GB 01306 Rudolfsheim, an der Adresse, 1150 Wien, Fenzlgasse 16 ident Johnstraße 12. 

 

 
 

Auftraggeber/in ist Mag. Clemens Richter als Sanierungsverwalter im Sanierungsverfahren 

der FENZL 16 GmbH & Co KG; Engelhart Richter & Partner Rechtsanwälte OG; Esteplatz 

4/13, 1030 Wien. 

 

Bewertungsstichtag ist der 27.08.2025 (Tag der Befundaufnahme). 
 

1.2. Besonderheiten, Vorgehensweise & Prämissen der Bewertung 

1.2.1. Konkrete Prämissen der Bewertung 
 

Allgemeines 

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

ordnungsgemäßen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und überwie-

gend aufgrund der vorgelegten Unterlagen, der erteilten Informationen, der durchgeführten Re-

cherchen sowie der örtlichen Begehung/Befundaufnahme am 27.08.2025 erkennbar oder sonst 

bekannt geworden sind.  

 

Hinsichtlich der leerstehenden Einheiten konnte seitens der HV kein Zugang gewährt werden, 

da diese nicht über die entsprechenden Schlüssel verfügt. Die Schlüssel liegen demnach beim 
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„Generalmieter“, Hr. Anghel. Dieser war jedoch, trotz mehrere Kontaktversuche nicht greifbar 

und auch bei der Befundaufnahme nicht anwesend .Im Rahmen der Befundaufnahme wurden 

jedoch bei zwei Wohnungen (Top 04 und Top 08), welche in der Zinsliste als Leerstand ausge-

wiesen sind, Bewohner angetroffen und konnten diese beiden Wohnungen besichtigt werden. 

Weiter konnten die (vermieteten) Wohnungen Top 05, Top 12, Top 14, Top 15 und Top 16 

besichtigt werden. Die Allgemeinflächen, der Dachboden und der Keller wurden ebenfalls be-

sichtigt. Die übrigen Bestandobjekte konnten nicht besichtigt werden. Seitens der HV wurde 

eine Fotodokumentation betreffend die Wohnungen Top 8, 11, 15 und 16 zur Verfügung ge-

stellt. Seitens der Kanzlei des Sanierungsverwalters wurde dem gef. SV mitgeteilt, dass nicht 

sämtliche Bestandobjekte besichtigt werden müssen.  

 

Bauakteinsicht 

In den Bauakt der ggst. Liegenschaft wurde Einsicht genommen. Lt. Auskunft der zuständigen 

Baubehörde sind offene Bauvorhaben hinsichtlich der ggst. Liegenschaft vorhanden.  

 

Für das Gebäude liegt eine rechtskräftige Baubewilligung für bauliche Änderungen und eine 

Aufstockung vor. Teile des Einreichplanes (insb. Umbau Geschäftslokal Top 5 mit Verbindung 

zu Kellerräumen) wurden bereits umgesetzt. Zum Bewertungsstichtag fehlt jedoch die gesetz-

lich erforderliche Fertigstellungsanzeige, womit der baurechtliche Konsens (noch) nicht vor-

liegt. 

 

Im Rahmen des gegenständlichen Gutachtens wird unterstellt, dass die Fertigstellung entspre-

chend den rechtskräftig baubewilligten Einreichplänen erfolgt und der baurechtliche Konsens 

erlangt wird. Da im Zuge dieses Einreichplanes auch in den übrigen Wohneinheiten lediglich 

geringfügige Änderungen vorgesehen sind, wird insgesamt davon ausgegangen, dass sämtliche 

Konsenserfordernisse zur Erlangung des baurechtlichen Konsenses im Rahmen der Bodenwert-

reserve/dem DG-Potential berücksichtigt sind.  

 

Grundstücksflächen, Nutzflächen, Flächen 

Die Fläche des Grundstücks wird dem Grundbuch entnommen. Die Nutzflächen wurden aus 

den Einreichplänen vom 01.02.2024 sowie aus den Einreichplänen aus Jänner 2000 entnom-

men. Etwaige, durch abweichende Bauführung oder nachträgliche bauliche Maßnahmen ent-

standene, Veränderungen hinsichtlich der Nutzfläche werden im ggst. Fall als vernachlässigbar 

angesehen, und bleiben außer Ansatz. 

 

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

bäudehöhen und der (Nutz-) Flächen wurden seitens des Sachverständigen – sofern dies nicht 

explizit angegeben wurde - nicht durchgeführt. Sollten die angegebenen Maße nicht mit den 

tatsächlichen Maßen ident sein, verändern sich die Werte sinngemäß. 

 

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, 

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

im Befund und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsfähigkeit überprüft 

und wird deren ordnungsgemäße Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt. 
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Es wird prinzipiell von der Funktionstüchtigkeit der Heizungsanlagen ausgegangen, eine ge-

sonderte Überprüfung wurde nicht durchgeführt. Im Rahmen der Befundaufnahme wurde auf 

keine Fehlfunktionen hingewiesen. 

 

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

sie für die Wertermittlung von Bedeutung sind. 

 

Erhaltungszustand 

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

genschein anlässlich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersu-

chungen 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. 

 

Bestandsituation/Nutzung 

Seitens der Hausverwaltung wurden Mietverträge zur Verfügung gestellt. Darüber hinaus 

wurde die Zinsliste (Stichtag 01.08.2025) übermittelt. Diese Unterlagen wurden der Bewertung 

zugrunde gelegt. Es ist festzuhalten, dass sämtliche vermietete Wohneinheiten an eine natürli-

che Person (im Folgenden als „Generalmieter“ bezeichnet) vermietet sind. Der Generalmieter 

vermietet die Wohnungen seinerseits unter und verfügt dieser lt. HV auch über die Schlüssel 

zu den bestandfreien Wohnungen, wobei der HV diesbezüglich keine mietvertraglichen Ver-

einbarungen mit ihm vorliegen und dem gef. SV auch hierzu nichts übermittelt wurde.  

 

Im Zuge der Befundaufnahme wurde durch Gespräche mit einzelnen Untermietern versucht, 

den rechtlichen Titel der Untervermietung zu klären. Die (Unter)Mietverträge wurden seitens 

der Untermieter nicht zur Verfügung gestellt. Teilweise wurde mitgeteilt, dass den Untermie-

tern kein schriftlicher Mietvertrag vorliegt, dieser aber in Schriftform beim Generalmieter (= 

Untervermieter) vorliegen soll. Zahlreiche Versuche des gef. SV sowie durch die Kanzlei des 

Sanierungsverwalters, mit dem Generalmieter (telefonisch) in Kontakt zu treten blieben erfolg-

los. Diesbezügliche Informationen und insbesondere die schriftlichen Untermietverträge konn-

ten daher nicht erhoben werden. Weder die Form noch die konkreten Inhalte dieser Verträge 

sind daher dem gef. SV bekannt. Es ist auch nicht bekannt 

 

Darüber hinaus wurde im Rahmen der Befundaufnahme festgestellt, dass zwei in der Zinsliste 

als Leerstand ausgewiesene Wohnungen tatsächlich bewohnt sind. Die dort angetroffenen Be-

wohner gaben an, über eine Vereinbarung mit dem Generalmieter zu verfügen. Allerdings lie-

gen der HV keine diesbezüglichen Hauptmietverträge mit dem „Generalmieter“ vor. Entspre-

chend den Regelungen des § 2 Abs. 3 MRG besteht grundsätzlich für die Untermieter die recht-

liche Möglichkeit den Untermietvertrag als Hauptmietvertrag gerichtlich anerkennen zu lassen. 

Inwieweit im ggst. Fall die rechtlichen Voraussetzungen tatsächlich erfüllt sind, ist mangels 

konkreter Informationen bekannt. Zudem stellt dies eine Rechtsfrage dar die prinzipiell nicht 

durch den gef. SV zu klären ist. 

 

Auftragsgemäß (Telefonat mit Frau Theresa Höfinger, LL.M. (WU), Engelhart Richter & Part-

ner Rechtsanwälte OG am 02.09.2025) erfolgt die Verkehrswertermittlung unter Zugrundele-

gung der erhaltenen und zur Verfügung gestellten Informationen (Zinsliste und vorliegende 

Mietverträge). Hinsichtlich der augenscheinlich vermieteten Objekte, für die jedoch dem gef. 

SV keine Verträge vorliegen, ist auftragsgemäß (in Entsprechung mit den vorliegenden Unter-

lagen) allenfalls fiktiver Leerstand zu unterstellen. 
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Altlasten/Kontamination 

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

Fachgebiet des gefertigten Sachverständigen fällt. Stattdessen wurde die Altlastenkarte des 

„Geographischen Informationssystem Altlasten“ durch den Sachverständigen auf der Home-

page des Umweltbundesamtes abgefragt. Die Altlastenkarte wird vom Umweltbundesamt und 

vom Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen 

und Wasserkraft geführt und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann 

gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte. 
 

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

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

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

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

wurden und 

• Altlasten 
 

Die ggst. Liegenschaft ist nicht im geographischen Informationssystem Altlasten verzeichnet 

(Abfrage 21.08.2025). 
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Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Lie-

genschaft entwertende Altbodenverhältnisse sind nicht bekannt. Darüber hinausgehende Unter-

suchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegen-

schaft entwertender Altbodenverhältnisse sind nicht beauftragt. 

 

Die Bewertung erfolgt auftragsgemäß ohne Durchführung einer Bodenuntersuchung aufgrund 

des üblichen Geschäftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegen-

stand keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer höherwertigen Deponie als einer 

Baurestmassendeponie entsorgt werden müssen. Sollten, nach Ausfertigung des Gutachtens, 

Beeinträchtigungen durch allfällige Kontaminationen festgestellt werden, sind sowohl die Art 

und das Ausmaß als auch die Kosten der Beseitigung/Dekontaminierung durch einen hierfür 

zertifizierten Sachverständigen festzustellen und das ermittelte Ergebnis der ggst. Bewertung 

entsprechend anzupassen. 

 

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchun-

gen waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgeführt. 

 

1.2.2. Allgemeine Prämissen der Bewertung 
 

Energieausweis 

Sofern kein Energieausweis über die Gesamtenergieeffizienz eines Gebäudes im Sinne der 

Richtlinie 2010/31/EU des Europäischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der 

Bewertung von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heiz-

wärmebedarf ausgegangen.  

 

Geldwerte Rechte & Lasten 

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allfällig begründete Pfandrechte, 

vorhandene Mietzinsreserven oder Rücklagen aus Erhaltungsbeiträgen sowie eventuell geleis-

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

gegangen wird, in der Bewertung außer Ansatz, da sie bei einer Veräußerung mit dem Käufer 

direkt zu verrechnen sind.  

 

Außerbücherliche Rechte & Lasten 

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

verständigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wur-

den. 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 nicht mit-

bewertet.  

 

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 Er-

gebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Die Genauigkeit von Marktanalysen, also auch dieses Gut-

achtens, liegt erfahrungsgemäß bei einigen Prozent. Deshalb täuscht eine Berechnungsschärfe 

bis auf EUR 1,00 eine größere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang 
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oft vermeintliche Ungenauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unnüt-

zen Mehrarbeiten und Kosten 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 Liegen-

schaft nicht ersetzen.  

 

ÖNORM B 1998-1/ÖNORM EN 1998-1 

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

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

8 wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverständigen dementspre-

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

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

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

 

Haftung gegenüber Dritten 

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt aus-

schließlich im Interesse des Auftraggebers bzw. sämtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen 

des Sachverständigen gegenüber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die 

dem Sachverständigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfänger des Gut-

achtens. Gegenüber diesen wird gehaftet wie gegenüber dem Auftraggeber.  

 

Gewährleistung 

Im Falle von Gewährleistungsansprüchen des Auftraggebers gegenüber dem Sachverständigen 

aus dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und aus-

drücklich auf das Recht der Minderung oder Wandlung.  

 

Haftpflichtversicherung 

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

Sachverständigen erbrachten Leistungen für den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zu-

lässig, mit insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungs-bedin-

gungen 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 

Gutachten 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. 
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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 gleich bleibenden äu-

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

 

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite) 

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfähigkeit der Verkehrswertermittlung wird aus-

drücklich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemäß §2 Absatz 2 LBG ermittelte 

Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie 

eines vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmärkte sind ex definitione unvollkommene 

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

also nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr 

oder weniger große Streuung (valuation spread) – eine marktkonforme Bandbreite – geben 

kann. Dementsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entspre-

chenden Bandbreite nach oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene 

Bandbreite ist direkt abhängig von der Anzahl und Qualität vorliegender Marktdaten sowie von 

der Art der Immobilie. 

 

Umsatzsteuer - Verkehrswert 

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. 

Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet wer-

den, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen – eine eventuelle 

Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nötig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungs-

tellung von 20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbe-

träge anteilig zu berichtigen.  

 

Umsatzsteuer - Vermietung 

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

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

2012) erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei 

Wohnungsmietverträgen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschließlich zu 

Wohnzwecken vermietet werden und keine geänderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Woh-

nungen nicht auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Für den nicht zu Wohnzwecken 

genutzten Anteil müssten ansonsten 0% Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20% Umsatz-

steuer verrechnet werden. 

 

Veränderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgrößen 

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angeführten Unterlagen und Informationen aufge-

baut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Änderung 

derselben und somit zu einem anderen Verkehrswert führen können. Das Gutachten beruht so-

mit 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 Gut-

achten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gültigkeit. 

 

Weiterverwendung, Vervielfältigung des Gutachtens 

Die Veröffentlichung, Vervielfältigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung 

an Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des 

gefertigten Sachverständigen erfolgen. Eine, über den vereinbarten Verwendungszweck hin-

ausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw. eine Weitergabe 
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an Dritte ist nicht gestattet. Eine, über den vereinbarten Verwendungszweck (Abhandlung des 

Sanierungsverfahrens) hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gut-

achtens bzw. eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Weitergabe an involvierte Dritte 

bzw. Veröffentlichung in der Ediktsdatei) ist ohne vorherige Zustimmung des gef. SV nicht 

gestattet.  
 

 

1.3. Grundlagen (Literatur, Quellen etc.) 
 

Grundlagen 

• Befundaufnahme am 27.08.2025; von 1500 bis 1645; anwesend: 

   Theresa Höfinger, LL.M. (WU), Engelhart Richter & Partner  

Rechtsanwälte OG  

Stefan Brenner, Geschäftsführer BS Real 360 GmbH 

Mag. (FH) Alexander Raev, Immozert, MA des SV 

Michelle Selbach, MA, Immozert, MA des SV 

• Umfeldbegehung & Fotodokumentation 

• Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992 

• Mietrechtsgesetz (MRG) & Richtwertgesetz (RichtWG) 

• Recherche und Bauakteinsicht bei der zuständigen Baubehörde  

• Bauordnung für Wien, in der derzeit gültigen Fassung 

• Flächenwidmung und Bebauungsplan: Stadt Wien online 

• Grundbuchauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches 

• Mündliche Erörterungen im Rahmen der Befundaufnahme 

• Zur Verfügung gestellte Unterlagen und Informationen  

o Betriebskostenabrechnung 

o Fotos  

o Mietverträge, Zinsliste etc. 

 

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel 

• Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG 

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

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

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

• Angst/Oberhammer, Exekutionsordnung, Kommentar, 3. Auflage, 2015 
• Karauscheck/G. Strafella, Der Mietzins, 2. Auflage, 2014 

• Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017 

• Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstücken; Reguvis Köln 2020 

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

Anlagen und Bauteilen, Graz 2020 

• Die Ermittlung von Liegenschaftszinssätzen, abgeleitet von Bruttoanfangsrenditen / Bie-

nert, Masterthese TU Wien, 2020 

• Popp, Empfehlungen für Herstellungskosten, Sachverständige, Heft 03/2024 

• ÖNORM B 1802-1, 2022  

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

• Strafella/Raev, Bewertung im Insolvenz- und Exekutionsverfahren, ZLB, 2023/41 

 

Sonstige Quellen, Marktberichte 

• OIB Richtlinien online www.oib.or.at 
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• Lärmkarte auf www.laerminfo.at 

• Adressortungssystem und Orthofotos auf www.maps.google.at, www.bing.com/maps, 

www.openstreetmaps.org 

• 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  

http://www.laerminfo.at/
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 liegt an der Adresse Fenzlgasse 16 ident Johnstraße 12, 1150 Wien. 
 

 
 

 
 

 
Quelle: www.openstreetmap.org 
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Quelle: maps.google.at  
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Die Lage einer Liegenschaft wird u. a. nach folgenden Kriterien bemessen: 

 

Kriterium Erfüllungsgrad 

Verkehrstechnische  

Erreichbarkeit mit  

öffentlichen  

Verkehrsmitteln 

Bus:  

- Haltestelle „Linzer Straße, Johnstraße“ in Gehdistanz, 

rd. 70 m entfernt, Buslinien: 10A  

- Haltestelle „Johnstraße“, rd. 750 m entfernt, Buslinie 

12A;  

Straßenbahn:  

- Haltestelle „Linzer Straße/Johnstraße“, rd. 230 m ent-

fernt, Linien 10, 52 

- Haltestelle „Johnstraße“, rd. 750m entfernt, Linie 49 

U-Bahn:  

- Haltestelle „Johnstraße“, rd. 750 m entfernt, U3 

Züge:  

- „Westbahnhof“, zwei Stationen mit der U3 entfernt, di-

verse Nah- und Fernverkehrsverbindungen  

 

Öffentliche Verkehrsmittel (Quelle: Stadt Wien) 
 

Verkehrstechnische  

Erreichbarkeit mit  

Individualverkehr 

großräumig:  
 

- von Westen kommend über die A1 Westautobahn und 

anschließend über den Wiener Gürtel; 

- von Süden kommend über die A2 Südautobahn in Ver-

bindung mit der A23 Südosttangente und weiter über 

den Gürtel; 

- von Osten kommend über die A4 Ostautobahn in Ver-

bindung mit der A23 Südosttangente und weiter über 

den Gürtel; 
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- von Norden kommend über die A22 Donauuferauto-

bahn mit Anschluss an die A23 Südosttangente bzw. 

über die Nordbrücke und den Gürtel; 

 

kleinräumig: über den Wiener Gürtel und die Felberstraße 

iVm. der Johnstraße; 
 

Einbahnen: In der Umgebung sind Einbahnregelungen vorhan-

den. Die Fenzlgasse als auch die Johnstraße sind im Bereich 

der Liegenschaft in beide Richtungen befahrbar. In der Fenzl-

gasse ist die Tempo-30-Zone verordnet. 

 
Individualverkehr (Quelle: Stadt Wien) 
 

Parkplatzsituation: Die Umgebung der ggst. Liegenschaft be-

findet sich in einer flächendeckenden Kurzparkzone (Park-

dauer 2h; Mo-Fr. 9-22 Uhr); durchschnittlich angespannte 

Parkplatzsituation. 
 

Ø-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 20-30 Min 

Wohnlage 

Die ggst. Liegenschaft befindet sich in der Rudolfsheim-Fünf-

haus, dem 15. Wiener Gemeindebezirk und gehört zur Ka-

tastralgemeinde Rudolfsheim. Anfang 2025 belief sich die Be-

völkerungszahl von Rudolfsheim-Fünfhaus auf 75.902 Perso-

nen. Rudolfsheim-Fünfhaus ist seit 2014 bis Anfang 2024 um 

1.590 Personen (+ 2,1 %) gewachsen (Quelle: Rudolfsheim-

Fünfhaus in Zahlen, Statistik Austria). Die durchschnittliche 

Bevölkerungszahl im 15. Bezirk wird von 2021 bis 2050 sta-

tistisch gesehen um rd. 6,9 % steigen. Auf Stadtebene wird das 

Bevölkerungswachstum im gleichen Zeitraum auf rd. 14,1 % 

geschätzt (Quelle: https://www.oerok.gv.at/). Die Umgebung 

der ggst. Liegenschaft ist dicht verbaut. 

Infrastruktur  
(Schulen, Einkaufsmöglichkei-

ten, Freizeit, Sport, Kultur) 

Nahversorgung: die Einrichtungen der tägl. Nahversorgung be-

finden sich in fußläufiger Entfernung z.B. auf der Linzer Straße 

(Billa, Spar).  

Medizin. Versorgung/Ärzte: Allgemeinmediziner, Fachärzte, 

Zahnärzte in unmittelbarer Nähe. Die nächstgelegene Apo-

theke befindet sich in der Goldschlagstraße 102 in ca.  

100 m Entfernung. 

Kinderbetreuung: Kindergärten/Horte befinden sich u.a. in der 

Goldschlagstraße 122 oder in der Reinlgasse 18 etc.  
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Bildung: Volksschulen, Hauptschulen/ (N)MS, Gymnasien be-

finden sich u.a. in der Johnstraße 40, in der Lortzinggasse 2, 

oder auf der Schmelz 4 etc. 

Freizeit/Kultur: Grünanlagen wie z.B. der Auer-Welsbach-

Park, die Schmelz oder der Reinlpark befinden sich in un-/mit-

telbarer Umgebung. Die Stadthalle und das Schloss Schön-

brunn befinden sich unweit der Liegenschaft. 
 

 
Infrastrukturelle Einrichtungen; Quelle: www.immomapping.com 

 

 
 

 

 

  

http://www.immomapping.com/
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2.2. Lärmimmissionen 
 

Gemäß den nachfolgenden Lärmkarten (www.laerminfo.at) liegen der Tag- und Nachtlärmpe-

gel für den Straßenverkehr im Bereich der ggst. Liegenschaft tlw. über den Schwellenwerten 

für die Aktionsplanung (gemessen in 4 m Höhe1). Für das ggst. Objekt besteht aufgrund der 

Ausrichtung tlw. eine überdurchschnittliche Straßenverkehrslärmbelastung.  

 

 
 

   
Straßenverkehr – Summenkarte - 24h-Durchschnitt Lärmindex in Dezibel (2022) 

 

   
Straßenverkehr – Summenkarte – Nachtwerte Lärmindex in Dezibel (2022) 

 

 

 

 
1 In den Karten werden mit der grünen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte für die Aktionsplanung angezeigt. Beim Stra-

ßenverkehrslärm gilt für den Tag-Abend-Nachtlärmpegel Lden ein Wert von 60 dB (Dezibel) und für den Nacht-Lärmpegel 

Lnight ein Wert von 50 dB. 

http://www.laerminfo.at/
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2.3. Grundbuchsstand, Rechte und Lasten, Widmung, Bebauung 
 

Grundbuch 01306 Rudolfsheim 

Bezirksgericht Fünfhaus 

Einlagezahl 1108 

Grundstücksnummer(n) .674, 1443 

Grundstücksfläche 452 m² 

Grundbücherlicher  

Eigentümer 

B-LNr 4, 1/1 Anteil; 

FENZL 16 GmbH & Co KG (FN 557222w) 

Grundbücherliche  

Rechte und Lasten 

A2-Blatt 

 
 

C-Blatt 

 
 

Außerbücherliche  

Rechte und Lasten 

Die bekannten Hauptmietverhältnisse, gemäß der übermit-

telten Zinsliste und den erhaltenen Mietverträgen, werden 

der Bewertung zugrunde gelegt. 
 

Die Untermietverhältnisse werden auftragsgemäß, aufgrund 

mangelnder Informationen, im Rahmen des vorliegenden 

Gutachtens nicht weiter berücksichtigt. (Siehe Kapitel 1.2.1. 

Konkrete Prämissen der Bewertung)  
 

Kautionen: die hinterlegten Kautionen belaufen sich gem. 

den erhaltenen Mietverträgen auf insgesamt € 12.572,15. 
 

Offene Abgaben: gemäß E-Mail vom 15.10.2025 von der 

Stadt Wien, Buchhaltungsabteilung 34, belaufen sich die of-

fenen Abgaben zum Stichtag auf insgesamt 2.260,22 €: 
 

Grundsteuer 4. Quartal   75,32 € 

Müllabfuhrabgabe 4, Quartal   1.444,88 € 

Wasser/Abwassergebühr 4. Quartal  740,02 € 
 

Eigentumsform/Grundlagen Alleineigentum 

Flächenwidmung/ 

Bebauungsbestimmungen 

Gemäß Flächenwidmungs-/Bebauungsplan bestehen für die 

ggst. Liegenschaft folgende Widmungsbestimmungen:  
 

Widmungsbereich Johnstraße: 

GB  Gemischtes Baugebiet  

IV  Bauklasse IV 
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18 m  Gebäudehöhe beschränkt auf 18 m 

g  geschlossene Bauweise  

BB1  bei den auf mit BB 1 bezeichneten Grund- 

  flächen errichteten Gebäuden dürfen die 

  Fenster der Aufenthaltsräume von 

  Wohnungen im Erdgeschoß nicht zur  

  Verkehrsfläche gerichtet sein.  
 

Widmungsbereich Fenzlgasse: 

GB  Gemischtes Baugebiet  

III  Bauklasse III 

g  geschlossene Bauweise  
 

Widmungsbereich Hofbereich: 

G  gärtnerische Ausgestaltung 

 

Für das gesamte Plangebiet gültige Bestimmungen: 
 

1. An den Baulinien ist die Errichtung von Erkern, Balkonen 

und vorragenden Loggien untersagt. Bauelemente, die der 

Gliederung und architektonischen Gestaltung der Schausei-

ten der Gebäude dienen, dürfen an Straßen bis zu einer Breite 

von 16,0 m höchstens 0,6 m, an Straßen von mehr als 16,0 

m Breite höchstens 0,8 m über die Baulinie vorragen. 
 

2. Der höchste Punkt des Daches der zur Errichtung gelan-

genden Gebäude darf nicht höher als 4,5 m über der tatsäch-

lich errichteten Gebäudehöhe liegen. 
 

3. Bebaubare, von Bebauung freibleibende Baulandflächen 

sind mit Ausnahme betrieblich benötigter Rangier- und Zu-

fahrtsflächen gärtnerisch auszugestalten. 
 

4. Pro Bauplatz darf nur ein Nebengebäude mit einer bebau-

ten Fläche von maximal 30 m² errichtet werden. Die Dächer 

der zur Errichtung gelangenden Nebengebäude sind ab einer 

Größe von 5 m² entsprechend dem Stand der technischen 

Wissenschaften als begrünte Flachdächer auszubilden. 

Technische bzw. der Belichtung dienende Aufbauten sind im 

erforderlichen Ausmaß zulässig. 
 

5. Einfriedungen an seitlichen und hinteren Grundgrenzen 

der Liegenschaften im Bauland, für die die gärtnerische Aus-

gestaltung angeordnet ist, dürfen 2,0 m nicht überragen und 

ab einer Höhe von 0,5 m den freien Durchblick nicht hin-

dern. 
 

6. Für alle Flächen, für die die gärtnerische Ausgestaltung 

vorgeschrieben ist, sind bei Errichtung unterirdischer Bauten 

Vorkehrungen zu treffen, dass für das Pflanzen von Bäumen 

ausreichende Erdkerne vorhanden bleiben. 
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Flächenwidmungs-/Bebauungsplan; Quelle: Stadt Wien online 

 

 
Katasterplan; Quelle: Stadt Wien online  

 

2.4. Bewilligungen, Bescheide, Pläne (auszugsweise)  
 

 
 

 

Datum Dokument Betreff/Anmerkung

04.01.2024 Bescheid Abweichung von Vorschriften des Bebauungsplanes

01.02.2024 Bescheid Baubewilligung - bauliche Änderungen, Aufstockung

01.02.2024 Einreichplan DG-Ausbau

Überwachung

Datum Dokument Betreff/Anmerkung

12.06.1921 Bewilligung bauliche Umgestaltungen

10.06.1925 Bewilligung bauliche Umgestaltungen

13.04.1926 Bewilligung bauliche Umgestaltungen

26.03.1962 Bescheid bauliche Herstellungen und Abänderungen, Zubau

16.06.1965 Bescheid Bauabänderungen während der Bauausführung

18.01.1968 Bescheid Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach der Straßenverkehrsordnung

01.11.1968 Plan zur Errichtung von verschiedenen Umbauten

30.06.1969 Bescheid Bewilligung bauliche Änderungen und Zubau 

30.03.1972 Bescheid Stundung der endgültigen Gehsteigherstellung

08.11.1972 Kanalbefund über die hergestellte Hauskanalisierung

18.04.1973 Bescheid Benützungsbewilligung und Kenntnisnahme

01.01.1989 Einreichplan über bauliche Abänderungen im Hause 1150 Wien, Johnstraße 12

08.02.1990 Bescheid Planwechsel

01.05.1992 Auswechslungsplan betreffend Planänderungen in Bezug auf die Baubewilligung vom 08.02.1990

22.10.1992 Bescheid Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben

22.02.1993 Bescheid Benützungsbewilligung 

02.04.1999 Plan Umbau im Erdgeschoß und im 1.Stock

01.01.2000 Einreichplan Umbau im bestehenden Objekt

19.06.2000 Bescheid bauliche Änderungen, Baubewilligung

24.08.2000 Bescheid Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel) 

17.11.2003 Fertigstellungsanzeige Bescheid vom 19.06.2000

17.11.2003 Plan 1. Planwechsel

01.03.2004 Bestandsplan gemäß Einreichung vom Mai 2000 und 1. Planwechsel vom August 2000

31.01.2006 Fertigstellungsanzeige 1 Planwechsel

16.02.2017 Bescheid Ansuchen um Grundabteilung

05.10.2021 Bauanzeige bauliche Änderungen Top 10/11 und Top 16/17

25.10.2021 Plan Bauanzeige Wohnungstrennung Top 10/11, Top 16/17

04.11.2021 Fertigstellungsmeldung Wohnungstrennung Top 10/11, Top 16/17

13.01.2022 Bescheid Gehsteigübernahme

17.01.2022
Bestätigung zur 

Fertigstellungsanzeige
bauliche Änderungen Geschäftslokal EG+KG

03.02.2023 Fertigstellungsanzeige bauliche Änderungen Geschäftslokal EG+KG

Bauakt
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Die älteste im Bauakt erhaltene Urkunde stammt aus dem Jahr 1887 (die ursprüngliche Baube-

willigung liegt nicht (mehr) vor). Für das Gebäude liegt eine rechtskräftige Baubewilligung für 

bauliche Änderungen und eine Aufstockung vor. Teile des Einreichplanes (insb. Umbau Ge-

schäftslokal Top 5 mit Verbindung zu Kellerräumen) wurden bereits umgesetzt. Zum Bewer-

tungsstichtag fehlt jedoch die gesetzlich erforderliche Fertigstellungsanzeige, womit der bau-

rechtliche Konsens (noch) nicht vorliegt.  

 

Wie bereits unter den Prämissen angeführt, wird im Rahmen des gegenständlichen Gutachtens 

unterstellt, dass die Fertigstellung entsprechend den rechtskräftig baubewilligten Einreichplä-

nen erfolgt und der baurechtliche Konsens erlangt wird. Da im Zuge dieses Einreichplanes auch 

in den übrigen Wohneinheiten lediglich geringfügige Änderungen vorgesehen sind, wird ins-

gesamt davon ausgegangen, dass sämtliche Konsenserfordernisse zur Erlangung des baurecht-

lichen Konsenses im Rahmen der Bodenwertreserve/dem DG-Potential berücksichtigt sind.  
 

2.4.1. Bodenwertreserve–Aufstockung, DG-Ausbau, bauliche Änderungen 

 

Der Dachboden der Liegenschaft ist zum Stichtag nicht ausgebaut. Im ggst. Fall liegt eine Bau-

bewilligung vom 01.02.2024 für den Dachgeschoßaus- und Aufbau bzw. geringfügige bauliche 

Änderungen vor. Gemäß den Einreichplänen vom 01.02.2024 beläuft sich das Nutzflächenpo-

tential auf rd. 639 m². Gem. telefonischer Auskunft der Baubehörde sowie gem. den bewilligten 

Einreichplänen sind keine Pflichtstellplätze zu errichten. 

 

2.5. Liegenschaft – Grundstücke und Gebäude  
 

Die ggst. Eckliegenschaft EZ 1108 mit den Grundstücken .674, 1443 weist ein leicht geneigtes 

Gelände auf (rd. 1,5 m über eine Länge von 20 m, was rd. 7,5 % Gefälle entspricht), ist annä-

hernd rechteckig konfiguriert und verfügt gem. Grundbuch über eine Grundstücksfläche von 

insgesamt 452 m². 
 

Auf der ggst. Liegenschaft befindet sich ein unterkellertes und in Massivbauweise errichtetes 

Eckzinshaus, das über ein Kellergeschoß, 3 Geschoße über Niveau und einen Rohdachboden 

Datum Dokument Betreff/Anmerkung

12.06.1921 Bewilligung bauliche Umgestaltungen

10.06.1925 Bewilligung bauliche Umgestaltungen

13.04.1926 Bewilligung bauliche Umgestaltungen

26.03.1962 Bescheid bauliche Herstellungen und Abänderungen, Zubau

16.06.1965 Bescheid Bauabänderungen während der Bauausführung

18.01.1968 Bescheid Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach der Straßenverkehrsordnung

01.11.1968 Plan zur Errichtung von verschiedenen Umbauten

30.06.1969 Bescheid Bewilligung bauliche Änderungen und Zubau 

30.03.1972 Bescheid Stundung der endgültigen Gehsteigherstellung

08.11.1972 Kanalbefund über die hergestellte Hauskanalisierung

18.04.1973 Bescheid Benützungsbewilligung und Kenntnisnahme

01.01.1989 Einreichplan über bauliche Abänderungen im Hause 1150 Wien, Johnstraße 12

08.02.1990 Bescheid Planwechsel

01.05.1992 Auswechslungsplan betreffend Planänderungen in Bezug auf die Baubewilligung vom 08.02.1990

22.10.1992 Bescheid Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben

22.02.1993 Bescheid Benützungsbewilligung 

02.04.1999 Plan Umbau im Erdgeschoß und im 1.Stock

01.01.2000 Einreichplan Umbau im bestehenden Objekt

19.06.2000 Bescheid bauliche Änderungen, Baubewilligung

24.08.2000 Bescheid Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel) 

17.11.2003 Fertigstellungsanzeige Bescheid vom 19.06.2000

17.11.2003 Plan 1. Planwechsel

01.03.2004 Bestandsplan gemäß Einreichung vom Mai 2000 und 1. Planwechsel vom August 2000

31.01.2006 Fertigstellungsanzeige 1 Planwechsel

16.02.2017 Bescheid Ansuchen um Grundabteilung

05.10.2021 Bauanzeige bauliche Änderungen Top 10/11 und Top 16/17

25.10.2021 Plan Bauanzeige Wohnungstrennung Top 10/11, Top 16/17

04.11.2021 Fertigstellungsmeldung Wohnungstrennung Top 10/11, Top 16/17

13.01.2022 Bescheid Gehsteigübernahme

17.01.2022
Bestätigung zur 

Fertigstellungsanzeige
bauliche Änderungen Geschäftslokal EG+KG

03.02.2023 Fertigstellungsanzeige bauliche Änderungen Geschäftslokal EG+KG

Bauakt
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verfügt. Gem. den vorliegenden Unterlagen aus dem Bauakt wurde das Gebäude bereits mehr-

fach umgebaut. Gem. der Baubewilligung vom 08.02.1990 wurden in allen Wohnungen Bade-

zimmer und Aborte eingebaut. 

 

 
Kataster, Kennzeichnung der Liegenschaft durch den gef. SV (Quelle: kataster.bev.gv.at) 

 

Ausstattung und Erhaltungszustand des ggst. Gebäudes (zum Stichtag) 

 

Gewerk Ausstattung und Erhaltungszustand 

Konstruktion Massivbauweise 

Dachform Satteldach 

Dachdeckung Ziegeleindeckung 

Fassaden/Außenputz 

Straßenfassade: gegliederte Reibputzfassade, Gestaltungsele-

mente– abgewittert, verschmutzt, Abplatzungen ersichtlich, Fens-

terumrahmungen sind verwittert und teilweise beschädigt; 

Hoffassade: glatte Reibputzfassade – angegraut, großflächige Putz-

abplatzungen, Rissbildungen, durchfeuchtungsbedingter Pflanzen-

bewuchs 

Türen 

Hauseingangstür: doppelflügelige Holzfüllungstüre mit Oberlichte 

und Lackanstrich; stark abgenutzt 

Wohnungen: Holzfüllungstüren tlw. mit Oberlichten tlw. mit Git-

ter, Zargen: tlw. Holz- tlw. Stahlzargen, stark abgenutzt 

Fenster Holz- und Kunststofffenster 

Stiegen 
Betonstiege, Bassenas in den Gängen, Gusseisengeländer mit 

Holzhandlauf, tlw. beschädigt, stark abgenutzt 

Böden 
Eingangsbereich: Terrazzo  

Hausflure: Terazzo, Fliesen  

Wände 
gemalt – starke Abnutzungen ersichtlich, diverse Öffnungen des 

Mauerwerks 

Decken gemalt – im 2. OG Feuchtigkeitsschäden ersichtlich 

Anschlüsse/sonstiges 
Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vor-

handen und funktionstüchtig;  

Heizung unterschiedlich, Etagenheizungen 

Außenanlagen Innenhof: befestigt; unterdurchschnittlich  
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Keller 

Metalltür in Metallzarge, Kellerabgang mit Betonstiege, Estrich-

boden; Wände tlw. verputzt, tlw. gemalt tlw. freiliegendes Mauer-

werk, Gewölbedecke, Leitungen auf Putz verlegt, Kellerabteile, 

gemauert, tlw. Abplatzungen und tlw. aufsteigende Feuchtigkeit;  

 

Zusammenfassung Ausstattung und Erhaltungszustand  

Das Gründerzeithaus weist straßenseitige Fassaden mit Stuckelementen auf, die deutliche Ver-

witterungen, Risse und Abplatzungen aufweisen. Die Hoffassade ist schlichter ausgeführt, mit 

erkennbaren Putzschäden, Ausbesserungsstellen und Durchfeuchtungen. Die Hauseingangstür 

ist stark abgegriffen, mit Schäden im unteren Bereich. Der Eingangsbereich (Terrazzo-/Platten-

boden, einfache Wand- und Deckenflächen mit Profilierungen) und das Stiegenhaus weisen 

Mauerwerksfestigkeitsöffnungen, Abplatzungen und Ausbesserungen auf. Die Wohnungsein-

gangstüren sind uneinheitlich, teils älter und abgenutzt, teils durch neuere Türen ersetzt. Das 

Stiegenhaus zeigt einen Terrazzo- bzw. Fliesenboden mit deutlichen Abnutzungen, teilweise 

beschädigte Wandflächen, offene Installationsschächte sowie Feuchtigkeits- und Putzschäden 

(Abplatzungen an Decken- und Wandflächen). Das historische Schmiedeeisengeländer ist vor-

handen, jedoch notdürftig gesichert (2. OG) und der Holzhandlauf teilweise beschädigt. Der 

Innenhof ist betoniert, mit deutlichen Verschmutzungen, Algenbewuchs und Abplatzungen; 

Müllcontainer und Sperrmüll sind teilweise unsachgemäß abgestellt. Der Keller ist durch-

schnittlich erhalten. 

 

Insgesamt weist das Gebäude einen (unter)durchschnittlichen Ausstattungs- und Erhaltungs-

zustand auf. 

Die besichtigten Wohnungen weisen einen weitgehend homogenen Ausstattungs- und Erhal-

tungszustand auf, welcher von durchschnittlich bis unterdurchschnittlich reicht.2 Für die übri-

gen, nicht besichtigten Wohnungen wird im Rahmen dieses Gutachtens ein Ausstattungs- und 

Erhaltungszustand unterstellt, welcher den besichtigten Wohnungen entspricht. Das Geschäfts-

lokal (Top 05) befindet sich in einem guten Ausstattungs- und Erhaltungszustand. 

 

2.6. Größe & Konfiguration 
 

Größe 

Die Liegenschaft verfügt gem. Planunterlagen3 über eine Nutzfläche von rd. 1.016 m². Die ein-

zelnen Wohnungen weisen Nutzflächen von rd. 35 m² bis rd. 65 m², im Schnitt rd. 54 m² auf. 

Das Geschäftslokal weist eine Nutzfläche von 257 m² auf. 
 

 

 
2 Die im Rahmen der Befundaufnahme angefertigten Fotos sind im Anhang enthalten. Zusätzlich wurden Fotos von 4 Woh-

nungen (Top 8, Top 11, Top 15, Top 16) von der Hausverwaltung zur Verfügung gestellt, die im Zuge von Rücknahmen 

erstellt wurden (siehe Anhang). Top 11 konnte im Rahmen der Befundaufnahme nicht besichtigt werden. 
3 Die Nutzflächen wurden aus den Einreichplänen vom 01.02.2024 sowie aus den Einreichplänen aus Jänner 2000 entnom-

men. 

Faktor 1,00

Geschoß Bestandeinheit / Allgemeinfläche Bezeichnung Nutzfläche

UG Allgemeinfläche Heizraum 7,20 m²

UG Allgemeinfläche Gang 8,15 m²

UG Allgemeinfläche Waschküche 12,50 m²

UG Allgemeinfläche Gang 18,08 m²

UG Allgemeinfläche Keller 17,62 m²

UG Allgemeinfläche ER Top 8/9 5,89 m²

UG Allgemeinfläche Gang 14,83 m²

UG Allgemeinfläche ER Top 10/11 3,80 m²

UG Allgemeinfläche ER Top 12/13 3,80 m²

UG Allgemeinfläche ER Top 6 3,80 m²

UG Allgemeinfläche ER Top 3 2,68 m²

UG Allgemeinfläche ER Top 2 2,68 m²

UG GL (Top 5) Lüftungsraum Keller 2,15 m²

UG GL (Top 5) Keller 22,90 m²

UG GL (Top 5) Keller 96,70 m²

UG GL (Top 5) Keller 7,21 m²

EG GL (Top 5) Windfang 3,00 m²

EG GL (Top 5) Gastraum 93,70 m²

EG GL (Top 5) Küche 18,57 m²

EG GL (Top 5) VR 5,60 m²

EG GL (Top 5) WC 1,60 m²

EG GL (Top 5) VR 1,70 m²

EG GL (Top 5) WC 0,95 m²

EG GL (Top 5) VR 1,10 m²

EG GL (Top 5) WC 1,35 m²

EG Allgemeinfläche Hausflur 21,12 m²

EG Allgemeinfläche Innenhof 36,75 m²

EG Allgemeinfläche Gang 13,67 m²

EG Top 03 AR 7,99 m²

EG Top 03 Wohnraum 24,43 m²

EG Top 03 Vorraum 7,80 m²

EG Top 03 Bad/WC 2,85 m²

EG Top 04 Vorraum 10,60 m²

EG Top 04 Bad/WC 2,93 m²

EG Top 04 Wohnraum 23,55 m²

EG Allgemeinfläche Gang-WC 1 1,19 m²

EG Allgemeinfläche Gang-WC 2 1,88 m²

1. Stock Allgemeinfläche Gang 21,76 m²

1. Stock Top 06 Vorraum 3,72 m²

1. Stock Top 06 Bad/WC 3,76 m²

1. Stock Top 06 ER 2,03 m²

1. Stock Top 06 Küche 10,83 m²

1. Stock Top 06 Kabinett 10,36 m²

1. Stock Top 06 Zimmer 22,73 m²

1. Stock Top 07 Vorraum 4,51 m²

1. Stock Top 07 Wohnraum 24,24 m²

1. Stock Top 07 AR 7,09 m²

1. Stock Top 07 Bad/WC 4,05 m²

1. Stock Top 08 Vorraum 4,28 m²

1. Stock Top 08 Bad/WC 3,11 m²

1. Stock Top 08 Flur 7,05 m²

1. Stock Top 08 Wohnküche 16,22 m²

1. Stock Top 08 Wohnraum 26,63 m²

1. Stock Top 10 Vorraum 9,45 m²

1. Stock Top 10 Bad/WC 2,80 m²

1. Stock Top 10 Wohnraum 22,45 m²

1. Stock Top 11 Vorraum 16,57 m²

1. Stock Top 11 Bad/WC 2,43 m²

1. Stock Top 11 Wohnküche 22,65 m²

2. Stock Allgemeinfläche Gang 17,45 m²

2. Stock Top 12/13 Vorraum 8,33 m²

2. Stock Top 12/13 Bad/WC 4,36 m²

2. Stock Top 12/13 Kabinett 10,66 m²

2. Stock Top 12/13 Wohnraum 23,40 m²

2. Stock Top 14 Vorraum 7,80 m²

2. Stock Top 14 Bad/WC 3,60 m²

2. Stock Top 14 Wohnraum 24,96 m²

2. Stock Top 14 Zimmer 12,48 m²

2. Stock Top 15 Vorraum 7,61 m²

2. Stock Top 15 Bad/WC 4,95 m²

2. Stock Top 15 Wohnküche 24,68 m²

2. Stock Top 15 Wohnraum 27,55 m²

2. Stock Top 16 Vorraum 9,94 m²

2. Stock Top 16 Bad/WC 2,10 m²

2. Stock Top 16 Wohnraum 23,10 m²

2. Stock Top 17 Vorraum 16,41 m²

2. Stock Top 17 Bad/WC 3,24 m²

2. Stock Top 17 Wohnküche 22,65 m²

Summe 1.016,31 m²
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Faktor 1,00

Geschoß Bestandeinheit / Allgemeinfläche Bezeichnung Nutzfläche

UG Allgemeinfläche Heizraum 7,20 m²

UG Allgemeinfläche Gang 8,15 m²

UG Allgemeinfläche Waschküche 12,50 m²

UG Allgemeinfläche Gang 18,08 m²

UG Allgemeinfläche Keller 17,62 m²

UG Allgemeinfläche ER Top 8/9 5,89 m²

UG Allgemeinfläche Gang 14,83 m²

UG Allgemeinfläche ER Top 10/11 3,80 m²

UG Allgemeinfläche ER Top 12/13 3,80 m²

UG Allgemeinfläche ER Top 6 3,80 m²

UG Allgemeinfläche ER Top 3 2,68 m²

UG Allgemeinfläche ER Top 2 2,68 m²

UG GL (Top 5) Lüftungsraum Keller 2,15 m²

UG GL (Top 5) Keller 22,90 m²

UG GL (Top 5) Keller 96,70 m²

UG GL (Top 5) Keller 7,21 m²

EG GL (Top 5) Windfang 3,00 m²

EG GL (Top 5) Gastraum 93,70 m²

EG GL (Top 5) Küche 18,57 m²

EG GL (Top 5) VR 5,60 m²

EG GL (Top 5) WC 1,60 m²

EG GL (Top 5) VR 1,70 m²

EG GL (Top 5) WC 0,95 m²

EG GL (Top 5) VR 1,10 m²

EG GL (Top 5) WC 1,35 m²

EG Allgemeinfläche Hausflur 21,12 m²

EG Allgemeinfläche Innenhof 36,75 m²

EG Allgemeinfläche Gang 13,67 m²

EG Top 03 AR 7,99 m²

EG Top 03 Wohnraum 24,43 m²

EG Top 03 Vorraum 7,80 m²

EG Top 03 Bad/WC 2,85 m²

EG Top 04 Vorraum 10,60 m²

EG Top 04 Bad/WC 2,93 m²

EG Top 04 Wohnraum 23,55 m²

EG Allgemeinfläche Gang-WC 1 1,19 m²

EG Allgemeinfläche Gang-WC 2 1,88 m²

1. Stock Allgemeinfläche Gang 21,76 m²

1. Stock Top 06 Vorraum 3,72 m²

1. Stock Top 06 Bad/WC 3,76 m²

1. Stock Top 06 ER 2,03 m²

1. Stock Top 06 Küche 10,83 m²

1. Stock Top 06 Kabinett 10,36 m²

1. Stock Top 06 Zimmer 22,73 m²

1. Stock Top 07 Vorraum 4,51 m²

1. Stock Top 07 Wohnraum 24,24 m²

1. Stock Top 07 AR 7,09 m²

1. Stock Top 07 Bad/WC 4,05 m²

1. Stock Top 08 Vorraum 4,28 m²

1. Stock Top 08 Bad/WC 3,11 m²

1. Stock Top 08 Flur 7,05 m²

1. Stock Top 08 Wohnküche 16,22 m²

1. Stock Top 08 Wohnraum 26,63 m²

1. Stock Top 10 Vorraum 9,45 m²

1. Stock Top 10 Bad/WC 2,80 m²

1. Stock Top 10 Wohnraum 22,45 m²

1. Stock Top 11 Vorraum 16,57 m²

1. Stock Top 11 Bad/WC 2,43 m²

1. Stock Top 11 Wohnküche 22,65 m²

2. Stock Allgemeinfläche Gang 17,45 m²

2. Stock Top 12/13 Vorraum 8,33 m²

2. Stock Top 12/13 Bad/WC 4,36 m²

2. Stock Top 12/13 Kabinett 10,66 m²

2. Stock Top 12/13 Wohnraum 23,40 m²

2. Stock Top 14 Vorraum 7,80 m²

2. Stock Top 14 Bad/WC 3,60 m²

2. Stock Top 14 Wohnraum 24,96 m²

2. Stock Top 14 Zimmer 12,48 m²

2. Stock Top 15 Vorraum 7,61 m²

2. Stock Top 15 Bad/WC 4,95 m²

2. Stock Top 15 Wohnküche 24,68 m²

2. Stock Top 15 Wohnraum 27,55 m²

2. Stock Top 16 Vorraum 9,94 m²

2. Stock Top 16 Bad/WC 2,10 m²

2. Stock Top 16 Wohnraum 23,10 m²

2. Stock Top 17 Vorraum 16,41 m²

2. Stock Top 17 Bad/WC 3,24 m²

2. Stock Top 17 Wohnküche 22,65 m²

Summe 1.016,31 m²
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2.7. Bestandsituation/Nutzung 
 

Siehe hierzu auch die Ausführungen in den Prämissen unter Pkt. 1.2.1. 

 

Bestandsituation gem. Zinsliste 

Gem. den zur Verfügung gestellten Unterlagen (aktuelle Zinsliste, Mietverträge) gestaltet sich 

die Bestandsituation generell wie folgt: 

 

Wohnungen: 7 Wohnungen befristet (kurzfristig Restlaufzeit < 1,5 Jahre) an den Ge-

neralmieter vermietet; der durchschnittliche Pauschalmietzins der ver-

mieteten Wohnungen beträgt zum Stichtag 9,50 €/m²; 5 Wohnungen 

leerstehend; 

 

Geschäftslokal: 1 Geschäftslokal unbefristet vermietet; der HMZ beträgt zum Stichtag 

19,56 €/m² 

 

  

Faktor 1,00

Geschoß Bestandeinheit / Allgemeinfläche Bezeichnung Nutzfläche

UG Allgemeinfläche Heizraum 7,20 m²

UG Allgemeinfläche Gang 8,15 m²

UG Allgemeinfläche Waschküche 12,50 m²

UG Allgemeinfläche Gang 18,08 m²

UG Allgemeinfläche Keller 17,62 m²

UG Allgemeinfläche ER Top 8/9 5,89 m²

UG Allgemeinfläche Gang 14,83 m²

UG Allgemeinfläche ER Top 10/11 3,80 m²

UG Allgemeinfläche ER Top 12/13 3,80 m²

UG Allgemeinfläche ER Top 6 3,80 m²

UG Allgemeinfläche ER Top 3 2,68 m²

UG Allgemeinfläche ER Top 2 2,68 m²

UG GL (Top 5) Lüftungsraum Keller 2,15 m²

UG GL (Top 5) Keller 22,90 m²

UG GL (Top 5) Keller 96,70 m²

UG GL (Top 5) Keller 7,21 m²

EG GL (Top 5) Windfang 3,00 m²

EG GL (Top 5) Gastraum 93,70 m²

EG GL (Top 5) Küche 18,57 m²

EG GL (Top 5) VR 5,60 m²

EG GL (Top 5) WC 1,60 m²

EG GL (Top 5) VR 1,70 m²

EG GL (Top 5) WC 0,95 m²

EG GL (Top 5) VR 1,10 m²

EG GL (Top 5) WC 1,35 m²

EG Allgemeinfläche Hausflur 21,12 m²

EG Allgemeinfläche Innenhof 36,75 m²

EG Allgemeinfläche Gang 13,67 m²

EG Top 03 AR 7,99 m²

EG Top 03 Wohnraum 24,43 m²

EG Top 03 Vorraum 7,80 m²

EG Top 03 Bad/WC 2,85 m²

EG Top 04 Vorraum 10,60 m²

EG Top 04 Bad/WC 2,93 m²

EG Top 04 Wohnraum 23,55 m²

EG Allgemeinfläche Gang-WC 1 1,19 m²

EG Allgemeinfläche Gang-WC 2 1,88 m²

1. Stock Allgemeinfläche Gang 21,76 m²

1. Stock Top 06 Vorraum 3,72 m²

1. Stock Top 06 Bad/WC 3,76 m²

1. Stock Top 06 ER 2,03 m²

1. Stock Top 06 Küche 10,83 m²

1. Stock Top 06 Kabinett 10,36 m²

1. Stock Top 06 Zimmer 22,73 m²

1. Stock Top 07 Vorraum 4,51 m²

1. Stock Top 07 Wohnraum 24,24 m²

1. Stock Top 07 AR 7,09 m²

1. Stock Top 07 Bad/WC 4,05 m²

1. Stock Top 08 Vorraum 4,28 m²

1. Stock Top 08 Bad/WC 3,11 m²

1. Stock Top 08 Flur 7,05 m²

1. Stock Top 08 Wohnküche 16,22 m²

1. Stock Top 08 Wohnraum 26,63 m²

1. Stock Top 10 Vorraum 9,45 m²

1. Stock Top 10 Bad/WC 2,80 m²

1. Stock Top 10 Wohnraum 22,45 m²

1. Stock Top 11 Vorraum 16,57 m²

1. Stock Top 11 Bad/WC 2,43 m²

1. Stock Top 11 Wohnküche 22,65 m²

2. Stock Allgemeinfläche Gang 17,45 m²

2. Stock Top 12/13 Vorraum 8,33 m²

2. Stock Top 12/13 Bad/WC 4,36 m²

2. Stock Top 12/13 Kabinett 10,66 m²

2. Stock Top 12/13 Wohnraum 23,40 m²

2. Stock Top 14 Vorraum 7,80 m²

2. Stock Top 14 Bad/WC 3,60 m²

2. Stock Top 14 Wohnraum 24,96 m²

2. Stock Top 14 Zimmer 12,48 m²

2. Stock Top 15 Vorraum 7,61 m²

2. Stock Top 15 Bad/WC 4,95 m²

2. Stock Top 15 Wohnküche 24,68 m²

2. Stock Top 15 Wohnraum 27,55 m²

2. Stock Top 16 Vorraum 9,94 m²

2. Stock Top 16 Bad/WC 2,10 m²

2. Stock Top 16 Wohnraum 23,10 m²

2. Stock Top 17 Vorraum 16,41 m²

2. Stock Top 17 Bad/WC 3,24 m²

2. Stock Top 17 Wohnküche 22,65 m²

Summe 1.016,31 m²

Nutzfläche UG EG 1. Stock 2. Stock Summe

Allgemeinfläche 101,03 m² 74,61 m² 21,76 m² 17,45 m² 214,85 m²

GL (Top 5) 128,96 m² 127,57 m² 0,00 m² 0,00 m² 256,53 m²

Top 03 0,00 m² 43,07 m² 0,00 m² 0,00 m² 43,07 m²

Top 04 0,00 m² 37,08 m² 0,00 m² 0,00 m² 37,08 m²

Top 06 0,00 m² 0,00 m² 53,43 m² 0,00 m² 53,43 m²

Top 07 0,00 m² 0,00 m² 39,89 m² 0,00 m² 39,89 m²

Top 08 0,00 m² 0,00 m² 57,29 m² 0,00 m² 57,29 m²

Top 10 0,00 m² 0,00 m² 34,70 m² 0,00 m² 34,70 m²

Top 11 0,00 m² 0,00 m² 41,65 m² 0,00 m² 41,65 m²

Top 12/13 0,00 m² 0,00 m² 0,00 m² 46,75 m² 46,75 m²

Top 14 0,00 m² 0,00 m² 0,00 m² 48,84 m² 48,84 m²

Top 15 0,00 m² 0,00 m² 0,00 m² 64,79 m² 64,79 m²

Top 16 0,00 m² 0,00 m² 0,00 m² 35,14 m² 35,14 m²

Top 17 0,00 m² 0,00 m² 0,00 m² 42,30 m² 42,30 m²

Summe 229,99 m² 282,33 m² 248,72 m² 255,27 m² 1.016,31 m²
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Zinsliste 08/25 
 

 
Anmerkung: Die Nutzfläche des Geschäftslokals stimmt nicht mit der tatsächlichen Nutzfläche überein. Es 

kommt im Rahmen der Bewertung die Nutzfläche aus den Einreichplänen vom 01.02.2024 zum Ansatz.  

 

 

2.9. Hausverwaltung, Betriebskosten, etc. 
 

Betriebskosten  

Gem. Zinsliste vom Dezember 2024 betragen die Betriebskosten für die gesamte Liegenschaft 

€ 2.279,55,- p.m. Die Betriebskosten befinden sich mit netto rd. € 2,94/m² etwas über einer 

marktüblichen Bandbreite.  

 

§ 18 Verfahren, sonstige Schlichtungsstellen-/Gerichtsverfahren  

Es ist/sind kein/e § 18 Verfahren oder sonstige Gerichtsverfahren anhängig. Hinsichtlich etwai-

ger Schlichtungsstellen- bzw. Gerichtsverfahren ist anzumerken, dass die Bewertung stichtags-

bezogen erfolgt, derartige Verfahren aber prinzipiell laufend auftreten können.  

 

Hauptmietzinsreserve  

Lt. Auskunft der HV wurde diese nicht gebildet. 

 

Ö-Norm B1300  

Gem. Auskunft der Hausverwaltung wurde eine B1300-Prüfung nicht durchgeführt. Zudem gab 

die Hausverwaltung per Mail vom 11.09.2025 bekannt: „derzeit würde die Liegenschaft eine 

derartige Prüfung auch nicht bestehen. Wie von Fr. Höfinger gewünscht, werden wir die gröbs-

ten Probleme (fehlende Erdung, beschädigte Handläufe, kaputte Scheiben, Lagerungen, etc.) 

angefragt und nach Freigabe durch den Masseverwalter behoben. Entsprechende Angebote 

werden zeitnah vorliegen.“ 

 

Sanierungen, Investitionen  

Die Hausverwaltung teilte per Mail vom 11.09.2025 mit: „siehe Ausführungen oben zu 

B1300: grobe Probleme werden in Abstimmung mit dem Masseverwalter behoben.“ 

 

außerbücherliche(s) Sanierungsdarlehen  

Lt. Auskunft der HV gibt es kein außerbücherliches Sanierungsdarlehen. 

 

Geschoß Top Nutzung
Vermietungs-

status
Beginn Ende

(Nutz)-

Fläche

HMZ p.m.

pro m²

HMZ p.m.

p.m.

EG Top 3 Wohnung bestandfrei  43,07 m² € 0,00 /m² 0,00 p.m.     €         

EG Top 4 Wohnung bestandfrei  37,08 m² € 0,00 /m² 0,00 p.m.     €         

EG Top 5 Geschäft vermietet 15.04.2020 unbestimmt  132,89 m² € 19,56 /m² 2.599,40 p.m.     €  

1. Stock Top 6 Wohnung bestandfrei  53,43 m² € 0,00 /m² 0,00 p.m.     €         

1. Stock Top 7 Wohnung bestandfrei  39,89 m² € 0,00 /m² 0,00 p.m.     €         

1. Stock Top 8 Wohnung bestandfrei  57,29 m² € 0,00 /m² 0,00 p.m.     €         

1. Stock Top 10 Wohnung vermietet 01.02.2023 28.02.2026  34,70 m² € 9,97 /m² 345,99 p.m.     €     

1. Stock Top 11 Wohnung vermietet 07.09.2023 06.10.2026  41,65 m² € 9,57 /m² 398,53 p.m.     €     

2. Stock Top 12 Wohnung vermietet 01.02.2023 31.03.2026  46,75 m² € 9,50 /m² 444,13 p.m.     €     

2. Stock Top 14 Wohnung vermietet 01.02.2023 28.02.2026  48,84 m² € 9,50 /m² 463,98 p.m.     €     

2. Stock Top 15 Wohnung vermietet 01.10.2023 31.10.2026  64,79 m² € 9,50 /m² 615,51 p.m.     €     

2. Stock Top 16 Wohnung vermietet 01.02.2023 28.02.2026  35,14 m² € 9,99 /m² 351,22 p.m.     €     

2. Stock Top 17 Wohnung vermietet 01.02.2023 28.02.2026  42,30 m² € 9,72 /m² 411,07 p.m.     €     

Gesamt  677,82 m² € 8,31 /m² 5.629,83 p.m.     € 
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Untervermiet- bzw. Weitergaberechte  

Sämtliche Mietverträge mit dem Generalmieter über die vermieteten Wohneinheiten enthalten 

eine ausdrückliche Berechtigung des Mieters, die Mietobjekte ganz oder teilweise an Dritte 

weiterzugeben oder unterzuvermieten. Der Mietvertrag betreffend Top 5 (Geschäftslokal) sieht 

hingegen – abgesehen von den gesetzlichen Bestimmungen der §§ 11 und 12a MRG – keine 

vertraglichen Rechte zur Untervermietung oder Weitergabe vor. 

 

Mietzinsvorauszahlungen  

Gem. Auskunft der Hausverwaltung hat diese weder Mietzinsvorauszahlungen noch Kautionen 

erhalten. Gem. dem Kenntnisstand der Hausverwaltung hat die Vorverwaltung die vorhandenen 

Kautionen an die Liegenschaftseigentümerin weitergeleitet. Gemäß den vorliegenden Mietver-

trägen belaufen sich die hinterlegten Kautionen insgesamt auf € 12.572,154. Da eine Kontakt-

aufnahme mit der Eigentümerin bislang nicht möglich war, konnte die tatsächliche Höhe der 

derzeit vorhandenen Kautionsbeträge nicht verifiziert werden. Ebenso ist unklar, ob eine Rück-

zahlung der Kautionen im Bedarfsfall durch die Eigentümerin sichergestellt ist. 

 

 
 

 

  

 
4 Bei Top 11 beträgt die Höhe der Kaution gemäß Mietvertrag 677,04 €. Der Betrag wurde jedoch handschriftlich auf 438,38 

€ korrigiert. Es kann nicht nachvollzogen werden, welcher Betrag nun als Kaution hinterlegt wurde. 

Geschoß Top Nutzung Untervermitung Kaution
Vermietungs-

status

EG Top 3 Wohnung bestandfrei

EG Top 4 Wohnung bestandfrei

EG Top 5 Geschäft außerhalb des § 11, 12a MRG nicht gestattet 9.000,00€         vermietet

1. Stock Top 6 Wohnung bestandfrei

1. Stock Top 7 Wohnung bestandfrei

1. Stock Top 8 Wohnung bestandfrei

1. Stock Top 10 Wohnung gänzliche oder teilweise Überlassung gestattet 380,59€            vermietet

1. Stock Top 11 Wohnung gänzliche oder teilweise Überlassung gestattet 677,06€            vermietet

2. Stock Top 12 Wohnung gänzliche oder teilweise Überlassung gestattet 488,54€            vermietet

2. Stock Top 14 Wohnung gänzliche oder teilweise Überlassung gestattet 510,38€            vermietet

2. Stock Top 15 Wohnung gänzliche oder teilweise Überlassung gestattet 677,06€            vermietet

2. Stock Top 16 Wohnung gänzliche oder teilweise Überlassung gestattet 386,34€            vermietet

2. Stock Top 17 Wohnung gänzliche oder teilweise Überlassung gestattet 452,18€            vermietet
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3. METHODIK 
 

3.1. Allgemeines 
 

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

 

§ 2 Abs 2 LBG 

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

Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. 

 

§ 2 Abs 3 LBG 

Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei 

der Ermittlung des Verkehrswertes außer Betracht zu bleiben. 

 

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

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

weise erzielt werden kann. 

 

3.2. Wahl des Bewertungsverfahrens 
 

Im ggst. Fall handelt es sich um ein Zinshaus im Alleineigentum. Im Rahmen des vorliegenden 

Gutachtens erfolgt die Wertermittlung der gesamten Liegenschaft. 

 

Zumal aus Sicht eines präsumtiven Käufers Renditeüberlegungen und die aus der Vermietung 

der Bestandobjekte erzielbaren Erträge im Vordergrund stehen und das Ertragswertverfahren 

dem herrschenden Stand der Lehre bei der Bewertung von Ertragsobjekten entspricht, wird ge-

nerell das Ertragswertverfahren zur Berechnung des Verkehrswertes einer vermieteten Lie-

genschaft zur Anwendung gebracht. 

 

Für die bestandfreien Objekte werden entsprechende Sanierungskosten (Sanierung, Kategorie-

anhebung auf Kategorie A) in Ansatz gebracht. Die Sanierungskosten wurden auf Grundlage 

der vorliegenden Unterlagen und Informationen grob geschätzt.  

 

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt unter Zuhilfenahme des Vergleichswertverfahrens.  

 

Im Rahmen des gegenständlichen Gutachtens wird unterstellt, dass die Fertigstellung entspre-

chend den rechtskräftig baubewilligten Einreichplänen erfolgt und der baurechtliche Konsens 

erlangt wird. Da im Zuge dieses Einreichplanes auch in den übrigen Wohneinheiten lediglich 

geringfügige Änderungen vorgesehen sind, wird insgesamt davon ausgegangen, dass sämtliche 

Konsenserfordernisse zur Erlangung des baurechtlichen Konsenses im Rahmen der Bodenwert-

reserve/dem DG-Potential berücksichtigt sind.  

 

Zur Ermittlung der Bodenwertreserve kommt das Residualwertverfahren zur Anwendung. 

 

3.3. Vergleichswertverfahren 
 

Generelles 

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

tatsächlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Dieses 
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Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes unbebauter Lie-

genschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die sorgfältige Be-

obachtung der Marktentwicklung voraus. 

 

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

rücksichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert 

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

 

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen 

abgeleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im 

Zweifel anderen Verfahren vorzuziehen. 

 

Voraussetzung für die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein ver-

gleichbarer Transaktionen in zeitlicher und räumlicher Nähe zum Stichtag und dem Bewer-

tungsgegenstand. 

 

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

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

sungen adäquat zu berücksichtigen. 

 

Anpassungen 

Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemäß, unter Anderem nach folgenden wertmaßgebli-

chen Parametern: 

 

• Stichtag 

• Lage 

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

• Größe 

• Konfiguration 

• Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten) 

• Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten) 

• Bebaubarkeit (bei Grund und Boden) 

 

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

eine ausreichende Übereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht wertmaßgeb-

lich beurteilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen. 

 

Stichtagsanpassung 

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmäßig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspie-

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

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

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

dar. Dies findet im Rahmen der Stichtagsanpassung entsprechende Berücksichtigung. Die 

Werte für den jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung) werden 

auf Basis der durchschnittlichen Steigerung der Vorjahreswerte antizipiert. 

 

Übrige Anpassungen 

Hinsichtlich der übrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch die 

Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet: 

 



  Seite 30 von 106 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

 
 

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegenüber gestellt, wobei sich die 

Anpassungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben: 

 

 
 

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

des Marktgeschehens eingeschätzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise dar-

gestellten +/- 10 % abweichen kann. 

 

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

chen werden, wobei die Abweichungen individuell erläutert und ermittelt werden. 

 

  

Beurteilung - Parameter Note

Sehr Gut 1,0

Sehr Gut - Gut 1,5

Gut 2,0

Gut - Durchschnittlich 2,5

Durchschnittlich 3,0

Durchschnittlich - Schlecht 3,5

Schlecht 4,0

Schlecht - Sehr Schlecht 4,5

Sehr Schlecht 5,0
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Ausreißerprüfungen 

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist auf 

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

anzuziehen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei Ausreißerprüfungen.  

 

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

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

und nicht weiterverarbeitet. Nach Durchführung der Anpassungen werden die angepassten Ver-

gleichswerte erneut einer Ausreißerprüfung (Ausreißerprüfung II) unterzogen. 

 

3.4. Ertragswert 
 

Rohertrag 

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

im Rahmen der Bewertung die tatsächlich erzielten Einnahmen auf ihre Marktangemessenheit 

zu prüfen und als Rohertrag in Ansatz zu bringen. Ist der Bewertungsgegenstand bestandfrei 

oder wird er kurzfristig freigemacht (zB befristeter Mietvertrag mit kurzer Restlaufzeit, Kündi-

gung absehbar), ist im Rahmen der Ertragswertermittlung ein (allenfalls fiktiv) nachhaltig er-

zielbarer Nettohauptmietzins anzusetzen.  

 

Sowohl die Marktgängigkeit eines tatsächlich erzielten Bestandzinses als auch die Nachhaltig-

keit eines anzusetzenden Nettohauptmietzinses werden im Wege einer Marktanalyse – d.h. 

durch Erhebung und Analyse von vergleichbaren durchgeführten Transaktionen und/oder von 

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

 

Bewirtschaftungskosten 

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgemäße Bewirt-

schaftung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf die Bestandnehmer überwälz-

baren Kosten anzusetzen. Im gegenständlichen Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten 

angesetzt: 

 

Mietausfallswagnis 

Unter dem Mietausfallswagnis werden uneinbringliche Rückstände sowie die Kosten der 

Rechtsverfolgung 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 Rohertrages 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 

gewählte Ansatz kann aufgrund der jeweiligen Beschaffenheit des Bewertungsgegenstandes 

sowie der Höhe des erzielten/angesetzten Ertrages von den dargestellten Bandbreiten abwei-

chen. 
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Instandhaltungskosten 

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

nutzung werden Instandhaltungskosten, in einer der Bauweise, dem Alter und der Nutzung des 

Bauwerkes angemessenen Höhe in Abzug gebracht. 

 

Kapitalisierungszinssatz (= Liegenschaftszinssatz gem. ÖNORM B 1802-1) 

Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung der bewertungsmethodisch angesetzten 

(Rein-)Erträge und bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.  

 

Der Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Öster-

reichs empfiehlt, folgende Kapitalisierungszinssätze anzusetzen: 

 

 
Quelle: „Sachverständige“, Heft 02/2024 

 

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 

Risiken und Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Diese unterscheidet sich vom Kapitalisie-

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

innewohnende Vorgehensweisen nur implizit berücksichtigt: 
 

- Trennung Grund & Boden/Baulichkeiten 

- Explizierter Ansatz der Restnutzungsdauer der Baulichkeiten 

- Expliziter Ansatz der Bewirtschaftungskosten 
 

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

ten Rendite und leitet sich auch aus dieser retrograd ab. 

 

Restnutzungsdauer 

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

richtung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hängt von der Nutzung, 

Bauweise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab.  

 

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

zungsdauer empfohlen: 
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Art der Baulichkeit 
übliche Gesamt- 

nutzungsdauer 

Ein- und Zweifamilienhaus  

 normale Bauausführung 60-70 Jahre 

 einfache Bauausführung 50-60 Jahre 

 Fertighäuser 60-70 Jahre 

 Fertighäuser auf Holzbasis 40-60 Jahre 

Mehrwohnungshäuser  

 Miet- und Eigentumswohngebäude 60-70 Jahre 

 Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre 

 Altbau-/Gründerzeithäuser 100-150 Jahre 

Garagen  

 Garagen Massivbau 50-70 Jahre 

 Fertiggaragen 40-50 Jahre 

 Parkhäuser und Tiefgaragen 40-50 Jahre 

Büro- und Verwaltungsgebäude  

 je nach Bauausführung und Standort 40-60 Jahre 

Handelsimmobilien  

 Geschäftshäuser und Kaufhäuser 30-50 Jahre 

 Supermärkte 20-30 Jahre 

Gewerbe- und Industriegebäude  

 Fabrikgebäude und Werkhallen 30-50 Jahre 

 Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre 

 Betriebsgebäude für besondere Zwecke 10-30 Jahre 

 Wellblechschuppen, Flugdächer, Holzschuppen, 

 Holzgebäude in einfacher Bauweise 
20-30 Jahre 

Sonderimmobilien  

 Hotels 20-40 Jahre 

 Schulen 40-60 Jahre 

 Tankstellen 10-20 Jahre 

 

 

3.5. Residualwertverfahren 
 

Das Residualwertverfahren wird auch als Bauträgerkalkulation bezeichnet. Das Ergebnis der 

Bewertung ist das sog. „Residuum“. Das Wort „Residuum“ leitet sich aus dem Lateinischen 

„residuus“ ab und bedeutet „verbleibend“ bzw. „übrig“.  

 

„Das (…) Residualwertverfahren (…) wird insbesondere bei unbebauten und teilweise auch 

bebauten Grundstücken angewendet, welchen eine Umnutzung bevorsteht. Diese Grundstücke 

werden im angloamerikanischen Raum treffend als »property-in-transition«, frei übersetzt also 

»Liegenschaft im Umbruch«, bezeichnet. Der Umbruch bezieht sich dabei auf eine Situation, 

in der die gegenwärtige Verwendung des Grundstücks aus Sicht der Marktteilnehmer nicht 

mehr als die bestmögliche Nutzungsform eingestuft wird.“ Quelle: Immobilienbewertung Ös-

terreich, Bienert, Funk 

 

Insbesondere findet es daher Anwendung, wenn: 

 

- Keine geeigneten Vergleichspreise in ausreichender Anzahl vorliegen und daher das 

Vergleichswertverfahren nicht herangezogen werden kann 
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- Eine konkrete, bevorstehende oder bereits im Bau befindliche Projektentwicklung be-

wertet werden soll 

- bei der Bewertung von bebauten Liegenschaften, soweit diese am Ende ihrer Nutzungs-

dauer angelangt sind, und eine Revitalisierung, eine Umnutzung oder ein Abriss mit 

Neubebauung durchgeführt werden soll 

- zur Überprüfung der höchsten und besten Nutzung (Highest and Best Use) 

 

Zum einen dient das Residualwertverfahren zur Ableitung des Marktwertes bzw. Bodenwer-

tes. Zum anderen wird das Verfahren bei Wirtschaftlichkeitsanalysen sowie Szenario Simula-

tionen angewandt (Auflösung nach unterschiedlichen Parametern). 

 

Verfahrensablauf und Begriffsdefinitionen 

 

Ausgangspunkt der Residualwertmethode ist der fiktive Marktwert der fertiggestellten Projekt-

entwicklung am Ende der geplanten Projektlaufzeit. Ausgehend von dem (fiktiven) Verkehrs-

wert des fertiggestellten Projektes werden die notwendigen Gesamtinvestitionskosten in Abzug 

gebracht. Die Differenz – also der verbleibende Rest, das „Residuum“ – bildet die Basis für die 

Ableitung des Verkehrswertes. 

 

Im Rahmen des Residualwertverfahrens zur Verkehrswertermittlung wird nach folgendem 

Schema vorgegangen: 

 

Residualwertverfahren 

  Verkaufserlöse der Nutzflächen  

- Unternehmerisches Wagnis und Gewinn 

- Herstellungskosten des Gebäudes 

- Finanzierungskosten 

= Residualwert vor Grunderwerbsnebenkosten 

- Grunderwerbsnebenkosten 

= Residualwert nach Grunderwerbsnebenkosten 

 

Fiktiver Veräußerungserlös 

Die Erhebung der prognostizierten Verwertungserlöse folgt den Bestimmungen des Liegen-

schaftsbewertungsgesetzes (LBG). Fiktive Verkaufserlöse werden entweder aus  

- Vergleichswerten von transaktionierten Neubaueigentumswohnungen (Vergleichs-

wertverfahren) oder aus dem  

- Barwert von kapitalisierten Vergleichsmieten unter Berücksichtigung einer marktange-

messenen Verzinsung aus der Sichtweise eines Endinvestors (Ertragswertverfahren) 

abgeleitet. Alternativ können auch  

- Sonstige anerkannte Verfahren zur Ermittlung des Marktwertes (beispielsweise DCF-

Verfahren ebenfalls herangezogen werden  

 

Entwicklungskosten 

Mit der Ermittlung der Verwertungserlöse muss auch die Qualität des hinkünftigen baulichen  

Zustandes dargelegt werden. Diese Qualität beeinflusst die sogenannten Gestehungskosten  

wie: 

 

- Baukosten – darunter sind Neubaukosten zu verstehen bzw. die Sanierungskosten bei 

einem vorhandenen Gebäude  

- Baunebenkosten – Honorare für Architekten, Statiker, örtliche Bauaufsicht,  

- Aufschließungskosten  



  Seite 35 von 106 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

- Kosten der Außenanlagen – Einfriedungen, KFZ-Stellplätze, Wege, Begrünung, Pool... 

- Umsatzsteuer – die vorgenannten Kosten sind im projektierten Verkaufsfall inklusive 

Umsatzsteuer zu sehen und im Fall der Vermietung und Verpachtung netto (an dieser 

Stelle wird auf die zu beachtenden Umstände gemäß dem Stabilitätsgesetz verwiesen) 
 

Als weitere Entwicklungskosten sind noch folgende Positionen zu berücksichtigen: 

 

- Planungskosten – jene vor Beginn der Einreichplanung 

- Freimachungskosten 

- Freilegungskosten – Kosten für einen gänzlichen bzw. teilweisen Abbruch eines  

- bestehenden Gebäudes, Dekontaminierungskosten 

- Ablösen – Anschaffung von Ersatzbestandobjekten, Übersiedlungskosten,  

- Verdienstentgang bei Geschäftslokalen  

- Finanzierungskosten – die Baukosten samt Nebenkosten müssen je nach  

Baufortschritt entsprechend finanziert werden, wobei für einen Eigenmitteleinsatz die  

jeweiligen Opportunitätskosten in Ansatz gebracht werden müssen 

- Kosten für Unvorhergesehenes – Verzögerungen bei Genehmigungen bzw. Lieferun-

gen, Naturereignisse, Finanzierungskosten 

- Leerstandskosten – anfängliche unvermeidbare Betriebskosten von leerstehenden Ob-

jekten müssen getragen werden 

- Vermarktungs- / Verwertungskosten – Marketing und Maklerprovisionen 

- Entwicklergewinn – die für die Durchführung des Projekts unter Berücksichtigung des 

damit verbundenen, unternehmerischen Wagnisses marktübliche Vergütung bzw. Ge-

winn des Unternehmers/Entwicklers. 

- Erwerbsnebenkosten – Vertragserrichtungskosten (Notar u. dgl., grundstücksbezogene 

Kosten (Grunderwerbssteuer u. dgl.), sonstige öffentliche Abgaben (Grundbuchseintra-

gungsgebühren u. dgl.), und sonstige Transaktionskosten (juristische Beratung, Due Di-

ligence, Maklergebühren u. dgl.). 

 

Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit 

Differenz (Residuum) zwischen dem fiktiven Veräußerungserlös am Ende der Projektentwick-

lungslaufzeit (Dauer vom Betrachtungszeitraum bis zur fiktiven Veräußerung des Projekts – 

Planungsphase, Bauphase, Verwertung) und den vom Betrachtungszeitpunkt bis zum Ende der 

Projektentwicklungslaufzeit erforderlichen (noch zu investierenden) Gesamtinvestitionskosten. 

 

Residuum zum Betrachtungszeitpunkt 

Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit abgezinst auf den Betrachtungszeitpunkt 

oder Bewertungsstichtag. 

 

Tragfähiger Liegenschaftswert 

Kaufmännisch vertretbarer Wert für den Ankauf der Liegenschaft inklusive Projekt bzw. vor-

handener Bebauung. Der tragfähige Liegenschaftswert entspricht der Wirtschaftlichkeitsgrenze 

der Projektentwicklung bei Auflösung zum Bodenwert als gesuchte Größe. Er unterscheidet 

sich vom Residuum zum Betrachtungszeitraum (Net Residual Value) durch den Abzug der Er-

werbsnebenkosten des fiktiven Käufers. 
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN 

 

4.1. Beurteilung  
 

Kriterium Beurteilung 

Lage der  

Liegenschaft für 

Wohnzwecke 

Die Erschließung der Liegenschaft mittels öffentlicher Verkehrs-

mittel und Individualverkehrs kann als gut bezeichnet werden. Die 

Fahrzeit in die Wiener Innenstadt beträgt bei durchschnittlichem 

Verkehrsaufkommen rd. 20 Min. Eine flächendeckende Kurzpark-

zone ist gegeben, die Parkplatzsituation ist relativ angespannt. Stra-

ßenseitige Beeinträchtigung durch Verkehrslärmimmissionen. Die 

Infrastruktur hinsichtlich der täglichen Nahversorgung ist gut. In 

mittelbarer Umgebung befinden sich mehrere Parkanlagen wie die 

Schmelz und das Schloss Schönbrunn. Mietrechtliche Gründerzeit-

lage. Insgesamt ist die Wohnlage innerhalb des 15. Bezirks als 

durchschnittlich zu beurteilen.  

Größe und  

Konfiguration der 

Liegenschaft 

Die ggst. Liegenschaft EZ 1108, bestehend aus den Grundstücken 

.674, 1443, weist ein leicht geneigtes Gelände auf, ist annähernd 

rechteckig ausgestaltet und weist gem. Grundbuch eine Gesamtflä-

che iHv. 452 m² auf. Die Konfiguration ist gut. Die Größe ist 

durchschnittlich.  

Ausstattung/Erhal-

tung Gebäude 

Auf der Liegenschaft befindet sich ein als Gründerzeit-Straßentrak-

ter ausgeführtes Wohn-/Geschäftshaus. Das Gebäude weist ein KG, 

3 Geschoße über Niveau (EG - 2. OG) und einen Rohdachboden 

auf. Insgesamt befinden sich 1 Geschäftslokal und 12 Wohnungen 

in dem Gebäude. Es verfügt über alle notwendigen Ver- und Ent-

sorgungseinrichtungen. Ein Aufzug ist nicht vorhanden. Insgesamt 

durchschnittlicher - unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand.  

Größe und Konfigu-

ration der Be-

standobjekte bzw. 

der Liegenschaft  

 

Gem. Planunterlagen weist die ggst. Liegenschaft eine Gesamtnutz-

fläche von rd. 1.016 m² auf. Die Wohnungsgrößen bewegen sich in 

einer marktgängigen Bandbreite von rd. 35 m² bis rd. 65 m²; Das 

Geschäftslokal weist eine Größe von rd. 133 m² auf. Insgesamt 

durchschnittliche Größe für ein Zinshaus. Unterschiedliche 

Konfiguration der einzelnen Bestandobjekte. 

Ausstattung / 

Erhaltung  

der Bestandobjekte  

Unterschiedliche Ausstattungs-/Erhaltungszustände der einzelnen 

Wohnungen: durchschnittlich-unterdurchschnittlich. Geschäftslo-

kal: guter Ausstattungs-/Erhaltungszustand. 

 

Mieterstruktur  

 

Laut Zinsliste (Stand 08/2025) sind die Tops 3, 4, 6, 7 und 8 derzeit 

leerstehend. Das Geschäftslokal ist unbefristet vermietet. Die Woh-

nungen 10, 11, 12, 14, 15, 16 und 17 sind befristet an einen Gene-

ralmieter vermietet und – wie im Zuge der Befundaufnahme festge-

stellt – an Dritte untervermietet. Unter welchem rechtlichen Titel 

bzw. zu welchen Konditionen die Untervermietungen erfolgen, ist 

nicht bekannt. Die Bewertung erfolgt auf Grundlage der zur Verfü-

gung gestellten Mietverträge sowie der Zinsliste. 

DG-Potential  

Der Dachboden der Liegenschaft ist zum Stichtag nicht ausgebaut. 

Im ggst. Fall liegt eine Baubewilligung für den Dachgeschoßaus- 

und -aufbau sowie für bauliche Änderungen vor. Gemäß den Ein-

reichplänen vom 01.02.2024 beläuft sich das Nutzflächenpotential 

auf rd. 639 m². 
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4.2. Grundkostenanteil 
 

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

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

kehrserschließung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung maßgebend. 

 

Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten Grundkostenanteile (GKA) für vergleich-

bare Objekte liegen zwischen rd. € 1.009,-/m² und rd. € 1.264,-/m².  

 

 
 

 
 

Für die ggst. Liegenschaft/Lage ist ein durchschnittlicher Grundkostenanteil von rd. € 1.132,-

/m² angemessen. 

 

Bodenwert der Liegenschaft: 

 

 
 

4.3. Bodenwertreserve–Aufstockung & DG-Ausbau 
 

Gemäß den Einreichplänen vom 01.02.2024 beläuft sich das Nutzflächenpotential des Dachge-

schoßaus- und Aufbaus auf rd. 639 m². Sohin besteht das Potenzial für eine Erweiterung der 

Nutzflächen durch die Errichtung eines weiteren Vollgeschoßes (Aufstockung) sowie von zwei 

Dachgeschoßen. 

 

Aufgrund der aktuellen Marktsituation werden Dachgeschoßausbauten von Marktteilnehmern 

als besonders risikobehaftet eingestuft. Ein Mehrwert wird in der Regel nur dann anerkannt, 

wenn eine rechtskräftige Baubewilligung vorliegt. Das erhöhte Risiko schlägt sich unmittelbar 

in den Kalkulationen der Bauträger nieder und wird üblicherweise mit rund 10 % berücksich-

tigt. Im gegenständlichen Fall ist aufgrund der Marktgegebenheiten jedoch von einem deutlich 

höheren Risikoaufschlag von zumindest 20 % auszugehen. Dies führt in der Konsequenz zu 

Plausib. Prüf. Resultat

PLZ Straße GSt. Nr. Stichtag
FläWi/Beb

Best

Bau-

klasse
Bauweise

angepasste

Vergleichswerte

Ausreißer 

Prüfung II

Vergleichswerte

ohne Ausreißer

1150 Anschützgasse .1413 08.03.2021 W III g, G  1.122,- €/m² nein  1.122,- €/m²

1150 Hanglüßgasse .238/15 22.06.2021 W III g  1.191,- €/m² nein  1.191,- €/m²

1150 Robert-Hamerling-Gasse .231 24.06.2021 GBGV III g, 13 m, G  1.090,- €/m² nein  1.090,- €/m²

1150 Grangasse .494 25.01.2022 GBGV III g  1.098,- €/m² nein  1.098,- €/m²

1150 Nobiligasse .1061 27.01.2022 GB III g, G  1.009,- €/m² nein  1.009,- €/m²

1150 Reithofferplatz 545 05.05.2022 W IV g, 18 m, G  1.132,- €/m² nein  1.132,- €/m²

1150 Benedikt-Schellinger-Gasse .453 09.06.2022 W IV g, 18 m, G  1.162,- €/m² nein  1.162,- €/m²

1150 Fenzlgasse .674, 1443 21.06.2022 GB IV g, 18 m, G  1.127,- €/m² nein  1.127,- €/m²

1150 Reindorfgasse .298 30.12.2022 W III g  1.073,- €/m² nein  1.073,- €/m²

1150 Eduard-Sueß-Gasse .518 21.03.2023 GB III g

1150 Zinkgasse .300 24.04.2023 GB III g  1.264,- €/m² nein  1.264,- €/m²

1150 Goldschlagstraße .723 14.07.2023 W III g, G  1.318,- €/m² ja

1150 Zinkgasse .300 07.10.2023 GB III g  1.178,- €/m² nein  1.178,- €/m²

Durchschnitt  1.147,- €/m²  1.132,- €/m²

Vergleichsobjekte/Basisdaten

Durchschnitt vor Ausreißerprüfung  1.147,- €/m²

Standardabweichung (σ)  80,- €/m²

Standardabweichung (σ) x 2  160,- €/m²

14%  1.308,- €/m²

-14%  987,- €/m²

Durchschnitt nach Ausreißer  1.132,- €/m²

Konfidenzintervall 

(max. 30 %)

EZ Grundstück Fläche GKA Ø GKA Bodenwert

.674 u.1443 801,46 m² 1.132,- €/m² 1.132,- €/m² 907.005 €             

Gesamt 801,46 m² 1.132,- €/m² 907.005 €             

Anteiliger Bodenwert

1108
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einem entsprechend reduzierten Grundkostenanteil. Die Bodenwertreserve wird im Rahmen 

des Ertragswertverfahrens als sonstiger wertbeeinflussender Umstand berücksichtigt wird. 

 

4.4. Mietzins 
 

Mietzinsbildung/Anwendungsbereich – allgemein  

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

Liegenschaft fällt daher in den Vollanwendungsbereich des MRG. Prinzipiell sind daher im 

Fall einer Neuvermietung der Richtwertmietzins gem. § 16 Abs 2-4 MRG, der Kat D-Mietzins 

und der angemessene Hauptmietzins gem. § 16 Abs 1 MRG für die ggst. Geschäftslokale an-

wendbar.  

 

Lagezuschlag  

Im Zusammenhang mit dem Richtwertmietzins ist festzuhalten, dass der Lagezuschlag ein we-

sentliches wertbestimmendes Merkmal des Richtwertmietzinses darstellt. Seit der OGH-Ent-

scheidung 5 Ob 74/17v besteht de facto keine Rechtssicherheit in Bezug auf die Zulässigkeit 

eines Lagezuschlages. Die Zulässigkeit eines Lagezuschlages kann daher nur im Rahmen einer 

gerichtlichen Entscheidung festgelegt werden und kann nicht im Rahmen des Gutachtens vor-

weggenommen werden. Die ggst. Liegenschaft befindet sich in einem mietrechtlichen Grün-

derzeitviertel. Der unverbindliche Lagezuschlagsrechner der Stadt Wien weist entsprechend für 

die ggst. Lage keinen Lagezuschlag aus.  

 

Kategorien der Bestandobjekte 

Die bewertungsggst. Mietobjekte konnten entweder gar nicht oder aufgrund der aktuellen Ver-

mietung nur tlw. besichtigt werden. In den Mietverträgen sind keine Kategorien ausgewiesen. 

Die Beurteilung des rechtlich höchst zulässigen Mietzinses ist nicht Gegenstand des Gutach-

tens. Zudem handelt es sich um eine Rechtsfrage, welche prinzipiell nicht durch den gef. SV zu 

klären ist. Aus diesem Grund wird im Rahmen des ggst. Gutachtens nicht näher auf die Aus-

stattungskategorien der Objekte eingegangen bzw. diese nicht näher beurteilt.  

 

Mietzins – vermietete Objekte  

Hinsichtlich der vermieteten Objekte werden der Berechnung des Jahresrohertrages die zur 

Ver-fügung gestellte Zinsliste sowie die Betriebskostenabrechnung 2024 (zur Aufschlüsselung 

der Pauschalmietzinse) zugrunde gelegt. Etwaige, nicht nachhaltig erzielbare Mietzinse (over-

rented) oder unter einem nachhaltig erzielbaren Mietzins liegende Mieten (underrented) werden 

über den Kapitalisierungszinssatz (Liegenschaftszinssatz) berücksichtigt.  

 

Mietzins Leerstände – allgemein  

Für die bestandfreien Wohnungen wird auftragsgemäß der Richtwertmietzins unter Zugrunde-

legung der Kategorie A herangezogen und mittels Richtwertmietzinsrechner der Stadt Wien 

näherungsweise ermittelt5. Weiters werden entsprechende Sanierungskosten (Sanierung, Kate-

gorieanhebung auf Kategorie A) berücksichtigt. → siehe hierzu auch die Ausführungen in den 

Prämissen unter Pkt. 1.2.1. 

 

  

 
5 Das Ergebnis der Richtwertberechnung wird im Ertragswertverfahren auf den nächsten Viertel-Euro gerundet. Die detail-

lierten Richtwertmietzinsberechnungen der Stadt Wien für das Erdgeschoß und das 1. OG ist dem Anhang zu entnehmen.  
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4.5. Jahresrohertrag 
 

Für die Bewertung ergibt sich ein monatlicher Mietertrag von insg. rd. 6.233,- € bzw. ein Jah-

resrohertrag von rd. € 74.793 p.a.. Das entspricht auf Basis einer zugrunde liegenden Nutzfläche 

von 801,46 m² einer durchschnittlichen Quadratmetermiete von 7,78 €/m². 
 

 
 

Mietausfallswagnis  

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

ständen, Mietkürzungen, Mietprozessen, Räumungsklagen sowie fluktuationsbedingten Leer-

ständen entsteht. Die Höhe des Mietausfallswagnisses richtet sich u.a. nach der Lage und Nut-

zungsart der Liegenschaft, aber auch nach dem tatsächlich vorgeschriebenen Mietzins. Für die 

ggst. Liegenschaft wird ein Mietausfallswagnis iHv. 3,00 % angesetzt. 
 

Instandhaltungskosten  

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

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

dauer einzelner Gebäudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebäudes 

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

Die tatsächlichen Instandhaltungskosten sind zunächst relativ gering und stei-gen mit dem Ge-

bäudealter an. Um kalkulatorisch durchschnittliche Wertansätze in die Berechnung einfließen 

zu lassen, wird auf Erfahrungswerte zurückgegriffen. Unter Berücksichtigung des Erhaltungs-

zustandes und der Informationen der HV werden für die laufende Instandhaltung 20,- €/m² p.a. 

in Ansatz gebracht. 
 

Kapitalisierungszinssatz  

Im gegenständlichen Fall wird der Kapitalisierungszinssatz unter Berücksichtigung der Lage 

des Objekts, des Baujahres und des Gebäudezustandes, des Drittverwendungsrisikos, der Ver-

hältnisse am örtlichen Grundstücksmarkt, der allgemeinen Wirtschaftslage sowie insbesondere 

unter Berücksichtigung der bestandrechtlichen Situation mit 3,50 % angesetzt. Eine Plausibi-

lisierung des gewählten Kapitalisierungszinssatzes ist u.a. mit Hilfe von veröffentlichten Richt-

werten erfolgt6. 
 

Nutzungsdauer 

Die gewöhnliche Gesamtnutzungsdauer für Gebäude dieser Art beträgt normalerweise 100 bis 

120 Jahre. Unter Berücksichtigung bereits erfolgter Instandhaltungs-/setzungsarbeiten, des Er-

haltungszustandes des Gebäudes, etc. kann von einer weiteren Restnutzungsdauer von 60 Jah-

ren ausgegangen werden.  
 

6 Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brachmann/Holzner, Veröffentlichungen des Hauptverbandes der allg. beeid. und 

gerichtlich zertifizieren Sachverständigen Österreichs, Kranewitter, weitere Fachliteratur sowie Vergleichstransaktionen.   

Geschoß Top Nutzung
Vermietungs-

status
Beginn Ende (Nutz)-Fläche

HMZ p.m.

pro m²

HMZ p.m.

p.m.
JROE

EG Top 3 Wohnung bestandfrei  43,07 m² € 6,00 /m² 258,42 p.m.     €     3.101,04€               

EG Top 4 Wohnung bestandfrei  37,08 m² € 6,00 /m² 222,48 p.m.     €     2.669,76€               

EG Top 5 Geschäft vermietet 15.04.2020 unbestimmt  256,53 m² € 10,13 /m² 2.599,40 p.m.     €  31.192,80€              

1. Stock Top 6 Wohnung bestandfrei  53,43 m² € 6,75 /m² 360,65 p.m.     €     4.327,83€               

1. Stock Top 7 Wohnung bestandfrei  39,89 m² € 6,75 /m² 269,26 p.m.     €     3.231,09€               

1. Stock Top 8 Wohnung bestandfrei  57,29 m² € 6,75 /m² 386,71 p.m.     €     4.640,49€               

1. Stock Top 10 Wohnung vermietet 01.02.2023 28.02.2026  34,70 m² € 7,13 /m² 247,29 p.m.     €     2.967,54€               

1. Stock Top 11 Wohnung vermietet 07.09.2023 06.10.2026  41,65 m² € 6,72 /m² 280,07 p.m.     €     3.360,81€               

2. Stock Top 12 Wohnung vermietet 01.02.2023 31.03.2026  46,75 m² € 6,66 /m² 311,16 p.m.     €     3.733,94€               

2. Stock Top 14 Wohnung vermietet 01.02.2023 28.02.2026  48,84 m² € 6,66 /m² 325,07 p.m.     €     3.900,81€               

2. Stock Top 15 Wohnung vermietet 01.10.2023 31.10.2026  64,79 m² € 6,64 /m² 430,23 p.m.     €     5.162,78€               

2. Stock Top 16 Wohnung vermietet 01.02.2023 28.02.2026  35,14 m² € 7,15 /m² 251,27 p.m.     €     3.015,28€               

2. Stock Top 17 Wohnung vermietet 01.02.2023 28.02.2026  42,30 m² € 6,87 /m² 290,76 p.m.     €     3.489,10€               

Gesamt  801,46 m² € 7,78 /m² 6.232,77 p.m.     € 74.793,26€             
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4.6. Rechte und Lasten 
 

 
 

A2-LNr. 4 – Verpflichtung zur Gehsteigherstellung: Diese Verpflichtung stammt aus dem Jahr 

1973 und war einmalig zu erfüllen. Da an beiden Straßenfronten ein Gehsteig besteht wird diese 

Verpflichtung als erfüllt bzw. gegenstandslos angesehen. Gemäß Auskunft der Stadt Wien 

wurde der Gehsteig, mit Bescheid vom 13.01.2022, an der Front Fenzlgasse in die bauliche 

Erhaltung der Stadt Wien übernommen. → nicht weiter bewertungsrelevant 

 

A2-LNr. 7 – Bauplatz A auf Gst .674 und 1443: Die Bauplatzeigenschaft wurde im Rahmen 

der Bodenwertermittlung bereits berücksichtigt → nicht weiter bewertungsrelevant 

 

A2-LNr. 8 – Verpflichtung zur Übergabe gem. Bescheid 2017-02-16: In der Vergangenheit 

wurden Teilstücke mit grundbücherlicher Durchführung der Abteilung lastenfrei und gegen 

Entschädigung in das öffentliche Gut abgeschrieben → nicht weiter bewertungsrelevant 
 

 
 

C-LNr. 9, 10, 11 – Pfandrechte: Pfandrechte stellen geldwerte Lasten dar. Die Bewertung er-

folgt prinzipiell frei von geldwerten Lasten → nicht bewertungsrelevant 

 

Außerbücherliche Rechte & Lasten  
 

Bestandverhältnisse: Die bekannten Hauptmietverhältnisse, gemäß der übermittelten Zinsliste 

und der erhaltenen Mietverträge, werden der Bewertung zugrunde gelegt. Die Untermietver-

hältnisse werden auftragsgemäß, aufgrund mangelnder Informationen, im Rahmen des vorlie-

genden Gutachtens nicht weiter berücksichtigt. (Siehe Kapitel 1.2.1. Konkrete Prämissen der 

Bewertung)  
 

Kautionen: die hinterlegten Kautionen belaufen sich gem. den erhaltenen Mietverträgen auf  

€ 12.572,15. Aufgrund der Insolvenz des derzeitigen Eigentümers ist nicht davon auszugehen, 

dass diese einbringlich sind bzw. im Gegensatz zu marktüblichen Transaktionen die Kautionen 
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nicht übergeben werden können. Da es im Zuge der ordentlichen Bewirtschaftung eines Zins-

hauses immer wieder zu Neuvermietungen kommt, können auf diese Weise Kautionen verein-

nahmt werden. Daher sind die Kautionen im Rahmen des vorliegenden Gutachtens als wert-

neutral zu beurteilen.  

 

Offene Abgaben: Am 15.10.2025 wurden von der Stadt Wien nachfolgende Rückstände betref-

fend die gegenständliche Liegenschaft bekanntgegeben: 
 

- Grundsteuer 4. Quartal   75,32 € 

- Müllabfuhrabgabe 4, Quartal   1.444,88 € 

- Wasser/Abwassergebühr 4. Quartal  740,02 € 

 

 

4.7. Marktsituation, Anpassung an den Markt, Plausibilitätsprüfung 
 

Marktberichte 

 
Preislagen (Quelle: EHL Zinshaus Marktbericht 2025) 

 

 
Übersicht 15. Bezirk (Quelle: EHL Zinshaus Marktbericht 2025) 
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Preisen & Renditen Rudolfsheim-Fünfhaus  

(Quelle: OTTO Erster Wiener Zinshaus Marktbericht Frühjahr 2025) 

 

 
Preise & Renditen Rudolfsheim-Fünfhaus  

(Quelle: OTTO Erster Wiener Zinshaus Marktbericht Frühjahr 2025) 
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Angebote 

 
 

Kauftransaktionen 

 
Marktsituation zum Stichtag 

Festzuhalten ist, dass sich der Wiener Zinshausmarkt seit dem Zinsanstieg im Jahr 2022 auf 

einem insgesamt niedrigeren Preisniveau bewegt. Das Transaktionsvolumen hat sich im Jahr 

2024 zwar stabilisiert, liegt jedoch weiterhin deutlich unter den Höchstständen der Vorjahre. 

Für den 15. Wiener Gemeindebezirk zeigt sich dabei ein differenziertes Bild: In gut nachge-

fragten Mikrolagen wie im Bereich der äußeren Mariahilfer Straße oder in U-Bahn-Nähe konn-

ten die Preisniveaus weitgehend gehalten werden, während in einfacheren Lagen deutlichere 

Rückgänge und verlängerte Vermarktungszeiträume zu beobachten sind. Die von Investoren 

geforderten Top-Renditen bewegen sich, abhängig von Lage und Objektqualität, im Bereich 

von rund 3 % bis 4 %7. Maßgeblich für die Preisbildung sind neben der Lage insbesondere der 

Bau- und Erhaltungszustand, die mietrechtliche Situation (Richtwertmietzins, Befristungen, 

Leerstände) sowie der Investitionsbedarf. 

 

Im ggst. Fall liegt eine aufrechte Baubewilligung vor. Da eine aufrechte Baubewilligung die 

rechtlichen und zeitlichen Risiken eines Projekts erheblich reduziert, wird diese am Markt daher 

als wertsteigernd angesehen. Rohdachböden ohne Bewilligung oder lediglich mit eingereichten 

 
7 Das ggst. Objekt ist teils mit deutlich höheren Risiken behaftet, insbesondere hinsichtlich der nicht geklärten Untermietver-

hältnisse. 

Lage/Nähe Anmerkung Nutzfläche Mietertrag Kaufpreis Bruttorendite

Schweglerstraße nahezu bestandfrei 883,3 m² 2.300.000 €  2.604 €/m²

1150 Wien großteils vermietet 1.243,0 m² 2.200.000 €  1.770 €/m²

Sperrgasse 535,65 m² unbefristet vermietet 913,0 m² 43.185 € p.a. 2.363.000 €  2.588 €/m² 1,83%

Mariahilfer Straße 1.300,0 m² 90.000 € p.a. 3.500.000 €  2.692 €/m² 2,57%

Jadengasse 97% Leerstand 1.118,0 m² 2.490.000 €  2.227 €/m²

1150 Wien bis auf Souterrain bestandfrei 1.451,0 m² 3.750.000 €  2.584 €/m²

Nähe Schönbrunn 718,0 m² 1.566.000 €  2.181 €/m²

Minimalwert 1.566.000 €  1.770 €/m² 1,83%

Mittelwert 2.595.571 €  2.378 €/m² 2,20%

Maximalwert 3.750.000 €  2.692 €/m² 2,57%

Adresse Anteil Stichtag Nutzfläche Mietertrag Kaufpreis Bruttorendite

Goldschlagstraße 134 1/1 20.04.2023 1.309,5 m² 4.570.000 €  3.490 €/m²

Flachgasse 25 1/1 18.07.2023 996,7 m² 32.584 € p.a. 1.650.000 €  1.656 €/m² 1,97%

Jadengasse 19 1/1 25.11.2024 670.000 €     

Goldschlagstraße 134 1/1 15.10.2024 1.309,5 m² 59.186 € p.a. 3.884.500 €  2.966 €/m² 1,52%

Linzer Straße 51 1/1 18.12.2024 1.549,7 m² 3.000.000 €  1.936 €/m²

Fenzlgasse 28 1/1 21.02.2025 2.221,0 m² 4.260.000 €  1.918 €/m²

Goldschlagstraße 104 1/1 21.10.2024 5.200.000 €  

Goldschlagstraße 99 1/1 24.06.2025 816,4 m² 1.625.000 €  1.991 €/m²

Sturzgasse 35 1/1 29.03.2023 2.200.000 €  

Goldschlagstraße 37 1/1 16.06.2023 2.100.000 €  

Goldschlagstraße 160 1/1 27.06.2024 4.025.000 €  

Goldschlagstraße 175 1/1 01.08.2024 1.208,8 m² 84.844 € p.a. 4.250.000 €  3.516 €/m² 2,00%

Hackengasse 27 1/1 17.04.2025 1.900.000 €  

Stättermayergasse 9 1/1 07.05.2025 2.834.000 €  

Stättermayergasse 21 1/1 07.05.2025 1.584.000 €  

Preysinggasse 17 1/1 16.06.2025 2.875.000 €  

Huglgasse 18 1/1 05.05.2025 1.829.000 €  

Hackengasse 5 1/1 05.05.2025 1.555.000 €  

Minimalwert 670.000 €     1.656 €/m² 1,52%

Mittelwert 2.778.417 €  2.496 €/m² 1,83%

Maximalwert 5.200.000 €  3.516 €/m² 2,00%
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Projekten weisen demgegenüber ein deutlich höheres Risiko auf und werden am Markt zum 

Stichtag nicht abgeholten.  

 

Zusammenfassend ist daher festzuhalten, dass im 15. Bezirk ein durch gestiegene Renditean-

forderungen und gesunkene Kaufpreise geprägter Markt vorliegt, baubewilligte Dachgeschoß-

ausbauten jedoch im Hinblick auf Rechtssicherheit und Realisierbarkeit einen Mehrwert dar-

stellen.  

 

Prognosesicherheit/Stichtagsbewertung 

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich 

unverhältnismäßige Veränderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation – und daraus resul-

tierende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschätzen. Die Bewertung erfolgt un-

ter der Prämisse, dass allfällige, zum Stichtag vorhandene Beeinträchtigungen des Marktes nur 

temporär sind. Da längerfristige Auswirkungen allfälliger Marktbeeinträchtigungen nicht vor-

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

vorzunehmende Prognosen – eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wert-

relevanten Parameter (z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewer-

tungsmethodisch unterstellt. Unter Berücksichtigung der jüngsten Entwicklungen ist hinsicht-

lich des stichtagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu 

einer höheren Volatilität der Immobilienwerte und zu längeren Verwertungszeiträumen kom-

men kann. 

 

Marktanpassung 

Es sind alle marktrelevanten Daten in die Ermittlung des Ertragswerts (u.a. Hauptmietzins, Ka-

pitalisierungszinssatz, Bewirtschaftungskosten etc.) eingeflossen. 
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5. GUTACHTEN - VERKEHRSWERT 
 

5.1. Erzielbare Verkaufserlöse 
 

Folgende, möglichst zeitnahe, Kauftransaktionen (2023-2025) von Eigentumswohnungen (Regelgeschoße und Dachgeschoß) in der Umgebung der 

ggst. Liegenschaft wurden als Vergleichsobjekte herangezogen.  

 

 
 

 

 
Ausreißer-Prüfung  

Die erhobenen Vergleichsobjekte wurden/werden auf ihre statistische Relevanz überprüft. Sofern (extrem) abweichende Werte vorliegen, werden 

diese ausgeschieden und in weiterer Folge nicht für die Bewertung herangezogen. Im ggst. Fall liegt ein statistischer Ausreißer vor. 

 

Plausib. Prüf.

Gewichtungsfaktoren Fläche 1,00 0,25

GB EZ Adresse TZ Stichtag Geschoß
Nutz-

fläche

Freifläche

Balkon

/Terrasse

gew. Fläche
Kaufpreis

(exkl. Zubehör)
Kaufpreis/m²

Ausreißer 

Prüfung I

01210 1121 Goldschlagstraße 136 4587/2023 14.08.2023 DG 91,60 m² 0,00 m² 91,60 m² 550.000 €           6.004,- €/m² nein

01306 1414 Hütteldorfer Straße 109 1839/2024 12.03.2024 1.DG;2.DG 62,64 m² 11,83 m² 65,60 m² 333.000 €           5.076,- €/m² nein

01210 1121 Goldschlagstraße 136 2906/2024 26.04.2024 1.DG;2.DG 96,99 m² 7,78 m² 98,94 m² 580.000 €           5.862,- €/m² nein

01306 472 Goldschlagstraße 40 3069/2024 13.06.2024 4.OG;DG 95,36 m² 10,55 m² 98,00 m² 542.000 €           5.531,- €/m² nein

01210 1908 Beckmanngasse 49 3414/2025 02.07.2025 1.DG 88,67 m² 11,98 m² 91,67 m² 463.000 €           5.051,- €/m² nein

01210 1908 Beckmanngasse 49 1942/2025 02.04.2025 3.OG 39,55 m² 0,00 m² 39,55 m² 200.000 €           5.057,- €/m² nein

01306 566 Nobilegasse 58 3190/2025 03.06.2025 3.OG 48,46 m² 0,00 m² 48,46 m² 275.000 €           5.675,- €/m² nein

Durchschnitt  5.465,- €/m²

Vergleichsobjekte/Basisdaten

Durchschnitt vor Ausreißerprüfung  5.465,- €/m²

Standardabweichung (σ)  375,- €/m²

Standardabweichung (σ) x 2  751,- €/m²

14%  6.230,- €/m²

-14%  4.700,- €/m²

Konfidenzintervall 

(max. 35 %)
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Hinsichtlich der Ausstattungsqualität wird von einem der Lage entsprechenden, gehobenen Ausstattungsstandard sowie einem schlüsselfertigen Erst-

bezugszustand nach Fertigstellung ausgegangen. Hinsichtlich der Größenanpassung wird von der durchschnittlichen Wohnungsgröße des ggst. Pro-

jekts von rd. 83,22 m² als Referenzgröße ausgegangen und werden die Vergleichswerte entsprechend angepasst. Die Stichtagsanpassung erfolgt ent-

sprechend der im Immobilien-Preisspiegel dokumentierten Preisentwicklung für Eigentumswohnungen (Erstbezug) in guter Wohnlage mit gutem 

Wohnwert im 15. Wiener Gemeindebezirk. Zudem erfolgt die Anpassung der Stockwerkslage, um einen Durchschnittswert zu ermitteln sowie die 

Anpassung der Lage.   

 

 
 

 
 

Nach Vornahme der notwendigen Korrekturen ergibt sich für die angepassten Vergleichsobjekte, wie in der Tabelle ersichtlich, ein Durchschnittswert 

von 5.533,- €/m². Ausgehend von diesem Durchschnittswert werden im Rahmen des Residualwertverfahrens Anpassungen für die Geschoßlage  

(-2,50 %, 2,5 % und 5,00 %) vorgenommen. 

 

 

 

 

Plausib. Prüf. Resultat

Gewichtungsfaktoren Fläche

GB Stichtag Geschoß gew. Fläche Kaufpreis/m²
Anpassung

Stichtag

Anpassung

Größe

Anpassung 

Lage

Anpassung 

Stockwerk

Korrektur

gesamt

angepasste

Vergleichswerte

Ausreißer 

Prüfung II

Vergleichswerte

ohne Ausreißer

01210 14.08.2023 DG 91,60 m²  6.004,- €/m² 10,63% 1,00% -2,50% -2,50% 6,63%  6.402,- €/m² nein  6.402,- €/m²

01306 12.03.2024 1.DG;2.DG 65,60 m²  5.076,- €/m² 7,28% -2,25% -2,50% -2,50% 0,03%  5.078,- €/m² nein  5.078,- €/m²

01210 26.04.2024 1.DG;2.DG 98,94 m²  5.862,- €/m² 6,59% 1,75% -2,50% -2,50% 3,34%  6.058,- €/m² nein  6.058,- €/m²

01306 13.06.2024 4.OG;DG 98,00 m²  5.531,- €/m² 5,87% 1,75% -2,50% 0,00% 5,12%  5.814,- €/m² nein  5.814,- €/m²

01210 02.07.2025 1.DG 91,67 m²  5.051,- €/m² 0,74% 1,00% -2,50% -2,50% -3,26%  4.886,- €/m² nein  4.886,- €/m²

01210 02.04.2025 3.OG 39,55 m²  5.057,- €/m² 1,91% -7,25% -2,50% 5,00% -2,84%  4.913,- €/m² nein  4.913,- €/m²

01306 03.06.2025 3.OG 48,46 m²  5.675,- €/m² 1,11% -5,25% -2,50% 5,00% -1,64%  5.582,- €/m² nein  5.582,- €/m²

Durchschnitt  5.465,- €/m²  5.533,- €/m²  5.533,- €/m²

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen

Durchschnitt vor Ausreißerprüfung  5.533,- €/m²

Standardabweichung (σ)  551,- €/m²

Standardabweichung (σ) x 2  1.101,- €/m²

20%  6.640,- €/m²

-20%  4.427,- €/m²

Durchschnitt nach Ausreißer  5.533,- €/m²

Konfidenzintervall 

(max. 35 %)
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5.2. Residualwertverfahren (Bodenwertreserve) 
 

  
 

Nutzungsbereich (W)NFl Freifläche
gew. Fl. 

Gesamt

Gewichtungsfaktoren 1,0 0,25 0,1

3. Obergeschoß 242,75 m² 7,55 m² 244,64 m²  5.395,- €/m² 1.319.821 €               

1. DG 223,25 m² 16,90 m² 227,48 m²  5.810,- €/m² 1.321.632 €               

2. DG 172,10 m² 86,25 m² 193,66 m²  5.955,- €/m² 1.153.310 €               

(Fiktive) Veräußerungserlöse (Whg.) 638,10 m² 110,70 m² 665,78 m²  5.700,- €/m² 3.794.763 €               

(Fiktive) Veräußerungserlöse gesamt 3.794.763 €               

Dauer Start Ende bewertet zum 08/2025 Ende der Phase in

Vorlaufzeit 0,25 Jahre 1. Monat 3. Monat 11/2025 0,25 Jahre

Planungsphase 0,50 Jahre 4. Monat 9. Monat 05/2026 0,75 Jahre

Bauzeit inkl. Vermarktung 2,00 Jahre 10. Monat 33. Monat 05/2028 2,75 Jahre

Bauwerkskosten (gew) Fl. ges. Kosten

3. OG 242,75 m²  2.500,- €/m² 606.875 €                  

1. DG 223,25 m²  2.750,- €/m² 613.938 €                  

2. DG 172,10 m²  2.750,- €/m² 473.275 €                  

638,10 m²  2.655,- €/m² 1.694.088 €                 

Unvorhergesehenes 5,00% der Bauwerkskosten 84.704 €                    

638,10 m²  133,- €/m² 84.704 €                      

Grundstücksaufbereitung und Bauwerkskosten gesamt 638,10 m²  2.788,- €/m² 1.778.792 €               

Baunebenkosten/Projektmanagement

Sonstige Baunebenkosten (extern) 10,00% der Baukosten 177.879 €                  

638,10 m²  279,- €/m² 177.879 €                    

Bauwerkskosten und Baunebenkosten/Projektmanagement gesamt 638,10 m²  3.066,- €/m² 1.956.671 €               

Umsatzsteuer

Umsatzsteuer der Baukosten/Baunebenkosten 20,00% der Baukosten und Baunebenkosten 391.334 €                  

638,10 m²  613,- €/m² 391.334 €                    

Bauwerkskosten und Baunebenkosten/Projektmanagement gesamt 638,10 m²  3.680,- €/m² 2.348.005 €               

Ableitung Erlöse und (fiktiver) Verkaufserlös

Veräußerungserlös

Projektplan

(fiktiver) Baubeginn: 05/2026

(fiktive) Fertigstellung: 05/2028
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Vermarktungskosten

Marketing pauschal -  €                          

Makler 1,80% der Veräußerungserlöse 68.306 €                    

638,10 m²  107,- €/m² 68.306 €                      

Bauwerkskosten, Baunebenkosten/Projektmanagement, Vermarktungskosten gesamt 638,10 m²  3.787,- €/m² 2.416.311 €               

Finanzierungskosten auf Baukosten

Zinssatz Finanzierung 3,50%

Zeitraum Finanzierung der Baukosten 2,00 Jahre

Finanzierung auf Baukostenanteil 50,00% (linear verteilt) 86.051 €                    

638,10 m²  135,- €/m² 86.051 €                      

Baukosten, Baunebenkosten/Projektmanagement, Vermarktungskosten, Finanzierungskosten gesamt 638,10 m²  3.922,- €/m² 2.502.362 €               

Gewinn und Wagnis

20,00% in Bezug auf den (fiktiven) Veräußerungserlös 758.953 €                  

638,10 m²  1.189,- €/m² 758.953 €                    

Baukosten gesamt 638,10 m²  5.111,- €/m² 3.261.315 €               

(Fiktive) Veräußerungserlöse 3.794.763 €               

Baukosten 3.261.315 €-         

Wert der Gesamtfläche/des Projektes inkl. Erwerbsnebenkosten vor Abzinsung 533.449 €                    

Abzinsung

Finanzierungskosten 3,50%

Zeitraum der Abzinsung 2,75 Jahre

48.153 €-                

Residuum vor Erwerbsnebenkosten 485.296 €                  

Erwerbsnebenkosten

Summe 10,00% 44.118 €                      

Erwerbsnebenkosten gesamt 44.118 €                    

Tragfähiger Projektwert 441.178 €                  

Plausibilitätskontrollen

(Wohn)Nutzfläche 638,10 m² Residuum/(Wohn)Nutzfläche  691,- €/m²

gewichtete Fläche 665,78 m² Residuum/gewichtete Fläche  663,- €/m²

Bauträgergewinn

Residualwert
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5.3. Verkehrswert 
 

 
 

 

Der unbelastete Verkehrswert der Liegenschaft  

GB 01306 Rudolfsheim, EZ 1108,  

an der Adresse 1150 Wien, Fenzlgasse 16 ident Johnstraße 12,  

beträgt zum Stichtag 

 

rd.  € 1.740.000,- 

 

 

Wien, am 27.10.2025 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Mag. Georg Strafella 

Immobiliensachverständiger,  

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger  

Nettomiete p.m.  801,46 m²  7,78 €/m²     6.232,77 € p.m. 

                  74.793 € 

- Bewirtschaftungskosten Inst. 20,- €/m² MAW 3,00% -                18.273 € 

                  56.520 € 

- Verzinsung Bodenwert                 907.005 € 3,50% -                31.745 € 

                  24.775 € 

x Vervielfältiger RestND 60 J. 3,50% 24,9447

                618.007 € 

-              230.760 € 

                387.247 € 

+ Bodenwert  801,46 m²  1.132 €/m²                 907.005 € 

                1.294.252 € 

                   441.178 € 

                1.735.430 € 

                             -   € 

             1.735.430 € 

+/- Marktanpassung                          -   € 

             1.735.430 € 

             1.740.000 € 

Verkehrswert im Verhältnis zur Nutzfläche  801,46 m²  2.171 €/m²

Bruttorendite       1.740.000 € 74.793 € p.a. 4,30%

Verkehrswert

Verkehrswert gerundet

- Sanierungskosten bestandfreie Einheiten auf KAT A

= Wert des Gebäudes

Ertragswert

+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert

+/- s.w.U (Bodenwertreserve, baubewilligter Dachgeschoßausbau)

= Zwischenwert

= Gebäudeertragswert

Ertragswertverfahren

Jahresrohertrag

= Liegenschaftsreinertrag

= Reinertrag der baulichen Anlagen
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6. ANLAGEN 
 

6.1. Grundbuchauszug 
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6.2. Fotos  
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  Seite 54 von 106 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 
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6.3. Fotodoku HV 
 

Top 8 
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Top 11 
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Top 15 
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Top 16 
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6.4. Pläne 
 

 
Einreichplan, 01.02.2024 – Lageplan 

 

Bestand 
 

 
Einreichplan, 01.02.2024 - Kellergeschoß 
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Einreichplan, 01.02.2024 - Erdgeschoß 

 

 
Einreichplan, 01.02.2024 – 1. Stock 
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Einreichplan, 01.02.2024 – 2. Stock 

 

Potential 
 

 
Einreichplan, 01.02.2024 – 3. Stock 
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Einreichplan, 01.02.2024 – 1. DG 

 

 
Einreichplan, 01.02.2024 – 2. DG  
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6.5. Bescheide - auszugsweise 
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6.6. Mietvertrag Wohnung exemplarisch 
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