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1. Allgemeines 
 

1.1. Auftrag  
 

Der Auftrag des Bezirksgerichtes Leopoldstadt lautet, Befund und Gutachten über den 

Verkehrswert der gegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte zu erstatten. Der Auftrag 

wurde schriftlich am 17.03.2026 erteilt. 
 

1.2. Bewertungsstichtag 
 

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme. Diese hat am 23.04.2026 um 10 Uhr 

im Beisein einer Vertreterin der Hausverwaltung stattgefunden. 
 

1.3. Unterlagen 
 

Dieser Bewertung sind jene Kenntnisse, Informationen und Daten zu Grunde gelegt, die durch 

die Erhebungen des Sachverständigen über die rechtlichen und wirtschaftlichen Verhältnisse 

der Liegenschaft erlangt wurden. Darüber hinaus bilden die Informationen und Auskünfte der 

Parteien bzw. deren Vertreter die Grundlage für dieses Gutachten. Ergänzende Informations-

quellen sind in den Beschreibungen (jeweiliger Befundteil) enthalten. 
 

Folgende Unterlagen sind demnach im Gutachten berücksichtigt: 

• Befundaufnahme vom 23.04.2026 

• Grundbuchsauszug vom 24.03.2026 

• Bauamtunterlagen vom 29.05.2026 

• Verkehrsinformationen (öffentlicher/Individual-Verkehr), Lärm- und 

Immissionsbelastungen, Stadtstrukturplan (Kulturgüterkataster), Flächen- und 

Bebauungswidmung der Stadt Wien, u.v.m; 

• Fotodokumentation der bewertungsgegenständlichen Bestandobjekte und der 

allgemeinen Teile der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Befundaufnahme  

• Literatur:  

„Liegenschaftsbewertung“, Heimo Kranewitter, in der aktuellen Fassung 

„Immobilienbewertung Österreich“, Bienert/Funk, in der aktuellen Fassung 

Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBl. 150/92 

• Statistiken, Marktberichte:  

„Immobilienpreisspiegel“ – WKÖ; „Immobilienpreisatlas” – Raiffeisen Bausparkasse; 

„Standortexposé und Vgl-Wert-Erhebung“ – IMMOunited GmbH; „Erster Wiener 

Zinshaus-Marktbericht“, Otto Immobiliengruppe; „Erster Wiener Wohnungs-

marktbericht“, BUWOG+EHL GmbH  
 

Durch den vorgenommenen Befundungsvorgang sind die objektiven wertrelevanten 

Objekteigenschaften aus Sachverständigensicht in erforderlichen Umfang berücksichtigt.                           

Dennoch ist der Hinweis vorzunehmen, dass Abweichungen der tatsächlichen, rechtlichen, 

wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten zu den vorgelegten Unterlagen den 

berechneten Verkehrswert verändern können. Neue Unterlagen bzw. Änderung des 

Informationsstandes können ebenfalls zu einer Veränderung des Gutachtenergebnisses führen. 

Das vorliegende Gutachten hat ausschließlich in seiner Gesamtheit und in Bezug zu den 

Aufgabenstellungen des Gerichtsauftrages Gültigkeit.  
 

Gemäß den Bestimmungen der Datenschutzgrundverordnung wird darauf hingewiesen, dass 

die im Zuge der Bewertung zu erfolgenden Verarbeitungen personenbezogene Daten vom 

Sachverständigen in der Funktion eines Auftragsverarbeiters auftragskonform und mit größter 

Sorgfalt erfolgen. 
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2. Befund 

 
2.1. Beschreibung der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft  
 

Die Beschreibung der Kriterien bezüglich Lage- und Objekteigenschaften basiert auf 

standardisiert durchgeführten Recherchen und sorgfältigen Auswertung öffentlich zugänglicher 

Datenquellen. Ergänzt wird dieser Vorgang durch eine Abstimmung dieser Erhebungen mit den 

Erhebungen der Vorort durchgeführten Befundaufnahme; die Erkenntnisse aus beiden 

Informationsquellen werden zusammengeführt und im folgenden Bewertungsteil in die 

Bewertung einbezogen, dies ermöglicht ein für die Ermittlung des Verkehrswertes umfassendes 

Bild der Lage- und Objekteigenschaften.  
 

Kriterium Beschreibung 
 

Lage allgemein -  

verkehrstechnische 

Erreichbarkeit –

„Individualverkehr“ 

„öffentlicher 

Verkehr“ 

 

Lage allgemein (durchschnittlich - gut) 

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft ist als Eckzinshaus 

ausgebildet und befindet sich im 20. Wiener Gemeindebezirk, 

Brigittenau, in unmittelbarer Nähe des Verkehrsknotenpunkts 

Wallensteinplatz. Das nähere Umfeld ist durch eine historisch 

gewachsene, überwiegend geschlossene Bebauungsstruktur mit 

Mehrparteienwohnhäusern sowie Wohn- und Geschäftshäusern 

geprägt. 
 

Lage Individualverkehr (gut) 

Die ggst. Liegenschaft ist in Bezug zur Anbindung 

Individualverkehr Richtung Stadtzentrum über die 

Wallensteinstraße und in weiterer Folge über die Alserbachstr. gut 

erreichbar. Zu den nördlichen bzw. südlichen Außenbezirken bzw. 

Anschlussstellen der Autoschnellstraßen gelangt man über die B227. 
 

Lage öffentlicher Verkehr (gut) 

Die Anbindung öffentlicher Verkehrsmittel ist unmittelbar durch die 

Haltestellen der Straßenbahnlinie 5 (sie verkehrt quer durch Wien 

und verbindet Westbahnhof und Praterstern mit vielen Bezirken 

Wiens) oder Autobuslinie 5A (der eine Verbindungsstrecke 

zwischen mehreren Stationen im 2. und 20. Bezirk darstellt) 

erreichbar. Bei der Friedensbrücke befindet sich die nächstgelegene 

Station der U4; vom Praterstern sind auch zahlreiche Schnellbahn-   

oder Autobuslinien für Strecken auch außerhalb Wiens für 

erreichbar. 
 

Infrastrukturelle 

Einrichtungen/ 

Nahversorgung/ 

Infrastruktur 

Lage Nahversorgung/Infrastruktur (gut) 

In der unmittelbaren Umgebung befindet sich ein dichtes Angebot 

erforderlicher Infrastruktureinrichtungen, wie bspw. Kindergärten, 

Schulen, Apotheken, Banken, Ärzte usw. (siehe zugleich 

Aufstellung der IMMOunited).  
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2.1.1. Lage der Liegenschaft  
 

 

  
Quelle: www.google.at/maps - Straßenansicht  

 

 
Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping  

 
 

 
Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Luftbild   
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2.1.2. Übersicht Erreichbarkeiten /Auszug: IMMOunited-Standortexposé 
    

Einrichtung Name Entfernung 

Apotheke Zur heiligen Brigitta, Wallensteinplatz 2, 1200 Wien 44 m 

Arzt Dr. Matthias Kreminger, Wallensteinplatz 2-3, 1200 Wien 98 m 

Bäckerei Der Mann, Wallensteinstraße 30, 1200 Wien 87 m 

Bar Mikes 40 m 

Bibliothek Bücherei Pappenheimgasse, Pappenheimgasse 10-16, 1200  435 m 

Biergarten Grünstern Gartenküche 1,23 km 

Café Aras 115 m 

Club / Disco Shelter, Wallensteinplatz 8, 1200 Wien 89 m 

Drogerie dm 188 m 

Eissalon Vanillas, Wallensteinstraße 3-4, 1200 Wien 101 m 

Fahrradabstellanlage Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 73 m 

Fahrschule Easy Drivers 61 m 

Fahrzeugverleih Hertz 3,18 km 

Fast-Food Restaurant Yummy, 1200 14 m 

Fleischer Çerçi Fleischerei 165 m 

Friseur Strassl Scheider 92 m 

Gemischtwaren Bulmag, Hannovergasse 2, 1200 Wien 103 m 

Getränkeverkauf Getränke Giovanni 144 m 

Grünraum Augarten 298 m 

Kasino Casino Wien, Kärntner Straße 41, 1010 Wien 2,88 km 

Kindergarten Kindergruppe Abendstern 83 m 

Kino WIFAR - Wiener Filmarchiv der Arbeiterbewegung, 

Wallensteinstraße 68, 1200 Wien 

527 m 

Klinik Ärztehaus Leithastraße 979 m 

Konditorei Prenses, Keine Adressinformation 115 m 

Krankenhaus Krankenhaus der Barmherzigen Brüder Wien 1,88 km 

Kulturinstitut Juvivo 675 m 

Kulturzentrum Perinetkeller, Perinetgasse 1, 1220 Wien 535 m 

Museum Gedenkstätte Karajangasse, Karajangasse 14, 1200 Wien 305 m 

Musikschule MusicalMUnchkins, 1010 Wien 1,69 km 

Parkplatz / Parkgarage Ehem. Fix & Foxi, Treustraße 52, 1200 Wien 415 m 

Planetarium Planetarium, 1020 Wien 2,40 km 

Polizeidienststelle Polizeiinspektion Pappenheimgasse 33, 1200 Wien 419 m 

Postamt Post Filiale 1203, Wallensteinstraße 33, 1203 Wien 90 m 

Pub Café frame, Jägerstraße 28, 1200 Wien 143 m 

Rechtsanwalt Georg Bürstmayr, Hahngasse 25, 1090 Wien 1,07 km 

Restaurant Kent Restaurant Brigittenau, Jägerstraße 45, 1200 Wien 116 m 

Rettungsstützpunkt Samariterbund Brigittenau, Raffaelgasse 11/1, 1200 Wien 322 m 

Schule Kooperative Mittelschule mit musisch kreativem Schwerpunkt 250 m 

Seniorenwohnheim Haus Brigittenau, Brigittaplatz 19, 1200 Wien 230 m 

Sprachschule China Sprachinstitut Billrothgasse 19/1, 1190 Wien 1,61 km 

Supermarkt Se&Pa 79 m 

Süßwaren Zuckerl Tante, Klosterneuburger Straße 30, 1200 Wien 221 m 

Theater Das Vindobona, Wallensteinplatz 6, 134 m 

Tierarzt Tierzentrum am Augarten, Gaußplatz 11, 1200 Wien 385 m 

Beratungszentrum Equalizent - Schulungen, Obere Augartenstraße 20, 1020 Wien 760 m 

Vergnügungspark Wurstelprater, 1020 Wien 2,71 km 

Zahnarzt Michael Fuad Elias 197 m 

Zoo Schmetterlinghaus, 1010 Wien 2,78 km 
 

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug)   
 

Die genannte Studie (Standortexposé) liefert eine umfassende Beurteilung von Lagequalitäten 

(detaillierte Erhebung und Auswertung zu Infrastrukturdaten, zum öffentlichen Verkehr und 

Individualverkehr, Geoinformationen und sonstige Qualitäten; ergänzend zugleich um statistische 

Auswertungen zur Bewohnerstruktur der jeweiligen Lage uvm). Insofern kann aus dieser 

Grundlagenerhebung ein umfassendes Bild zu den Lagequalitäten erhoben werden. Dieses 

Datenmaterial ist von einer, nach objektiven Maßstäben ausgerichteten Institution erhoben und 

verweist auch auf die Verwendbarkeit der Daten für Sachverständigenzwecke.  
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2.1.3. Übersicht Erreichbarkeiten /Mikrolage 
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Quelle: www.wien.gv.at/kulturportal/public/ Geschäftsstraße der 2. Ordnung. 
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2.2. Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen 
 

 
Quelle: www.wien.gv.at/flaechenwidmung  - Flächenwidmung und Bebauungsplan 

 

Für die bgg Liegenschaft liegen folg. Widmungsgegebenheiten vor: 

„gemischtes Baugebiet-Geschäftsviertel, Bauklasse IV, geschlossene Bauweise, Gebäudetiefe 

12m Schutzzone,;“ 

 

Im Innenhof gilt Folgendes zu beachten: 

„Schutzzone, gemischtes Baugebiet-Geschäftsviertel, geschlossene Bauweise Bauklasse I mit 

einer Gebäudehöhe von max. 4,5, wobei hier eine 40%-ige Bebaubarkeit gilt“;  

 

Bezogen auf die Bewertung bereits errichteter Wohnungseigentumsanteile ist für die bestehenden 

Gebäudeteile von einer widmungsentsprechenden Bebauung auszugehen.  
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2.3. Bodenkontaminierung/Verdachtsflächenkataster/Altlasten  
 

 

 

 
 
Quelle: www.umweltbundesamt.at/umweltschutz/altlasten 

 

Auf Basis der seit 01.01.2025 vorgenommenen Änderungen der Erhebung möglicher negativer 

Einflüsse von Grundstücken durch Kontaminierung bzw. Altlasten ist für das 

bewertungsgegenständliche Grundstück von keinem Gefährdungspotential auszugehen.                          

Im Verdachtsflächenkataster des Umweltbundesamtes ist die Liegenschaft, unter Vorbehalt der 

vollständigen Erfassung, nicht verzeichnet. Für die Bewertung ist daher von keinem 

Gefährdungspotential auszugehen. 
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2.4. Lärmkarten (Straßenverkehr/Schienenverkehr)   
 

In der vorliegenden Karte ist die in den Geltungsbereich der EU-Umgebungslärmrichtlinie 

fallenden Ballungsräume und Lärmquellen eingetragen. Als Lärmquellen gelten alle 

Hauptverkehrsstraßen (d.h. 3 Mio. Kfz/Jahr bzw. rd. 8.000 Kfz/Tag). 
 

Die strategische Lärmkarte werden rechnerisch ermittelt, wofür neben Parametern wie Verkehrsstärke, 

Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Geländes und der Bebauung berücksichtigt wird. Lärm für den Tag-

Abend-Nachtzeitraum wird durch Lden-Lärmindex beschrieben. Der Lden entspricht dem energieäquivalenten 

Dauerschallpegel, wobei für den Abendzeitraum (19:00 - 22:00 Uhr) ein Pegelzuschlag von 5 dB und für den 

Nachtzeitraum (22:00 - 6:00 Uhr) ein Pegelzuschlag von 10 dB berücksichtigt wird. Lärm für den Nachtzeitraum wird 

durch den Lnight-Lärmindex beschrieben. Der Lnight entspricht dem energieäquivalenten Dauerschallpegel für den 

Nachtzeitraum (22:00 - 6:00 Uhr). 
 

Die ggst-Liegenschaft liegt lt. „Lärm Info“ im ggst. Abschnitt lt. „24h Durchschnitt-Lärmindex“ bzw. lt. „Nacht-

Lärmindex“ für Str.- und Schienen-Verkehr im Schwellenbereich von „Lden“ 60 dB bzw. „Lnight“ 50 dB gemäß der 

Bundes-Umgebungs-lärmschutz-VO  BGBl. I Nr. 60/2005.  
 

Straßenverkehr 
 

 
Quelle: https://maps.laerminfo.at/ „Auszug: Standortexposé“: Lärmzone 24h-Durchschnitt / „Lden“: 60-65 dB 
 

Schienenverkehr 
 

  
Quelle: https://maps.laerminfo.at/ „Auszug: Standortexposé“: Lärmzone 24h-Durchschnitt / „Lden“: 60-65 dB 
 

Die Erhebungen decken sich mit den Feststellungen bei der Befundaufnahme - für die 

Bewertung ist von keiner Lärmbeeinträchtigung der Bewertungsgegenstände auszugehen.  

https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2005/60
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2.5. Statistische Daten zum 20. Bezirk: div. Marktberichte  
 

 

 

      
 

 Quelle: BUWOG Group-/EHL Wohnen GmbH „Erster Wiener Wohnungsmarktbericht – Wien“, veröffentlicht im Februar 2026  

 

 
 

 
 

 

 
 

 

                                                                                                                      
Quelle: EHL Wohnen GmbH „Zinshausmarktbericht – Wien 2025“, Stand 06/2025 
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2.6. Beschreibung der Liegenschaft und der darauf befindlichen 

Baulichkeiten 
 

Am 30.04.2026 um 10:00 Uhr fand die Befundaufnahme vor Ort statt, bei der die 

bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte und die allg. Teile der Liegenschaft 

besichtigt wurden.  
(Anmerkung: Im Zuge der Befundaufnahme wurden keine Untersuchungen nicht sichtbarer Teile des Gebäudes, wie 

insbesondere Gas-, Wasser-, Abwasser-, Elektro- und Heizungsleistungen hinsichtlich Baumängel angestellt.)  

 
 

Kriterium Beschreibung Info.-Quelle 

Haustyp/  

Bauperiode/  

Geschoße 

Bautyp lt. Kulturgüterkataster: W3.7.-Miethaus Gründerzeit 

Baujahr: 1897; DG-Ausbau: 2017 

Geschoße lt. NWGA: EG, Mezzanin, 1-3.OG, 1.-2.DG  

Summe der Wohnungseigentumsobjekte: 31 Whg, 4 Geschäfte, 1 

Werkstatt, 1 Lokal 

NWGA vom  

18.03.2019 

 

Baupläne 

MA37 

Aktuelle  

Rücklage 

Der RL-Stand zum 31.12.2025 ist mit € € 16.466,37 (Allgemein), und der 

RL-Stand für den Lift ist negativ mit - € 1.474,49 dotiert. 

Des Weiteren ist anzumerken, dass die Betriebskosten und die Rücklagen 

nach Nutzfläche abgerechnet werden. 
 

Info HV/ 

WEV 

14.06.2021 

 

EA für das 

Wohngebäude  
Gültigkeitsdatum: bis 25.01.2034  
 

Energie-AW 
 

Grundbuch Die Bewertung bezieht sich auf geldlastenfreie Liegenschaftsanteile. Die 

im Grundbuch ausgewiesenen Geldlasten sind in den ermittelten 

Verkehrswerten nicht beinhaltet.  

GB 
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2.7. Beschreiung der einzelnen WE Anteile 
 

Beschreibung der WE Anteile lt. Nutzwertgutachten 

 

Hinsichtlich der WE Anteile BLNr. 59 und 60 ist festzuhalten, dass diese beiden WE Anteile mit 

den Top Bezeichnungen Top 13-14 jedenfalls baulich zusammengelegt und auch gemeinsam an 

eine Person vermietet sind.  Diese Zusammenlegung ist behördlich nicht bewilligt.  

 

 
 

Beschreibung der mietrechtlichen Gegebenheiten 

 

 
 

Erhebungen bei der Befundaufnahme 

 

 
 

B-LNR 59 60 61 62 63 64 65 66 67 68 70 71

Top Top 13 Top 14 Top 15+16 Top 19 Top 20 Top 23 Top 24 Top 27 Top 29 Top 35 Top 38 Top 40

Geschoss Mezzanin Mezzanin Mezzanin 1. Obergeschoß 1. Obergeschoß 1. Obergeschoß 1. Obergeschoß 2. Obergeschoß 2. Obergeschoß 3. Obergeschoß 3. Obergeschoß 3. Obergeschoß

Nutzfläche 34,66 m² 74,69 m² 101,63 m² 49,22 m² 32,61 m² 47,69 m² 49,47 m² 50,67 m² 34,83 m² 50,67 m² 76,72 m² 93,35 m²

Nutzwert 30 67 102 44 29 38 41 45 28 44 70 96

Anteil 1,24% 2,77% 4,22% 1,82% 1,20% 1,57% 1,70% 1,86% 1,16% 1,82% 2,90% 3,97%

Raum-

ausstattung

Küche 11,20 m²; 

Zimmer 23,46 m²

Vorraum 9,40 m²; 

Gang 1,96 m²; Küche 

8,28 m²; Zimmer 

22,95 m²; Zimmer 

31,15 m²; WC 0,95 

m²

Vorraum 4,50 m²; 

Bad/WC 11,70 m²; 

Küche 10,71 m²; 

Zimmer 15,81 m²; 

Zimmer 22,95 m²; 

Kabinett 13,01 m²; 

Zimmer 22,95 m²

Küche 13,01 m²; 

Zimmer 22,95 m²; 

Kabinett 13,26 m²

Küche 9,66 m²; 

Zimmer 22,95 m²

Küche 11,73 m²; 

Zimmer 22,95 m²; 

Kabinett 13,01 m²

Küche 10,71 m²; 

Zimmer 22,95 m²; 

Kabinett 15,81 m²

Küche 13,39 m²; 

Zimmer 23,63 m²; 

Kabinett 13,65 m²

Küche 11,20 m²; 

Zimmer 23,63 m²

Küche 13,39 m²; 

Zimmer 23,63 m²; 

Kabinett 13,65 m²

Vorraum 9,40 m²; 

Gang 1,96 m²; Küche 

8,28 m²; Zimmer 

23,63 m²; Zimmer 

32,50 m²; WC 0,95 

m²

Vorraum 3,28 m²; 

Küche 7,07 m²; 

Zimmer 15,08 m²; 

Zimmer 36,17 m²; 

Zimmer 22,47 m²; 

Bad 8,08 m²; WC 

1,20 m²

Ausstattungs-

beschreibung

Kein Bad und kein WC 

im Wohnungsverband; 

Zubehör: Gang-WC 13 

mit 2,30 m²

WC innerhalb der 

Wohnung vorhanden; 

kein Bad

Bad und WC in 

einem Raum; 

teilweise Hoflage; 

grundbücherlich als 

W 15+16 

ausgewiesen

Kein Bad und kein 

WC im 

Wohnungsverband; 

Zubehör: Gang-WC 

19 mit 1,22 m²; 

teilweise Hoflage

Kein Bad und kein 

WC im 

Wohnungsverband; 

Zubehör: Gang-WC 

20 mit 1,22 m²

Weder Bad noch 

WC vorhanden; kein 

Gang-WC als 

Zubehör im B-Blatt 

ausgewiesen

Weder Bad noch 

WC vorhanden; 

teilweise Hoflage

Kein Bad und kein 

WC im 

Wohnungsverband; 

Zubehör: Gang-WC 

27 mit 1,22 m²; 

teilweise Hoflage

Weder Bad noch 

WC vorhanden; kein 

Gang-WC als 

Zubehör im B-Blatt 

ausgewiesen

Kein Bad und kein 

WC im 

Wohnungsverband; 

Zubehör: Gang-WC 

35 mit 1,22 m²

WC innerhalb der 

Wohnung vorhanden; 

kein Bad; Zubehör: 

Gang-WC 38 mit 

2,30 m²

Bad und separates 

WC innerhalb der 

Wohnung vorhanden; 

teilweise Hoflage

Top Top 13+14 Top 15+16 Top 19 Top 20 Top 23 Top 24 Top 27 Top 29 Top 35 Top 38 Top 40

Fläche 

lt. ZL-Vw
111,65 m² 101,63 m² 50,44 m² 33,83 m² 47,69 m² 49,47 m² 51,89 m² 34,83 m² 51,89 m² 79,02 m² 93,35 m²

Vertrag ab k.A. 15.03.2009 1986 k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. 1999 01.12.1999

Befristung unbefristet unbefristet unbefristet unbefristet unbefristet unbefristet unbefristet unbefristet unbefristet unbefristet unbefristet

MV

vorhanden
NEIN JA NEIN NEIN NEIN NEIN NEIN NEIN NEIN NEIN JA

Miete brutto (€)

lt. Info Mieter
 €                     526,00  ~910,00  €                  176,04  €                  220,00  €                   276,84  €                239,02  €                  545,20  €                   217,00  €                 410,03  €                 558,75  €             728,26 

Vorschreibung BK brutto,

 It. Zinsliste (€)

 €                     389,17  €                    354,24  €                  175,82  €                  132,87  €                   166,23  €                172,43  €                  203,78  €                   121,40  €                 180,87  €                 275,44  €             325,39 

Top Top 13+14 Top 15+16 Top 19 Top 20 Top 23 Top 24 Top 27 Top 29 Top 35 Top 38 Top 40

Fläche 

lt. ZL-Vw
111,65 m² 101,63 m² 50,44 m² 33,83 m² 47,69 m² 49,47 m² 51,89 m² 34,83 m² 51,89 m² 79,02 m² 93,35 m²

Raumaufteilung 

lt. Befundung

•	großes Eckzimmer

•	2 weitere Zimmer 

straßenseitig

•	Küche 

(Waschmaschine, 

Gasherd, Spüle) 

•	Dusche im Vorraum 

(Duschkabine, 

Waschtisch)

•	WC im Verband

•	3 Zimmer 

(straßenseitig), 1 

Zimmer (hofseitig)

•	1 Küche (hofseitig 

orientiert/Fenster) 

•	VR (im ehemaligen 

Gang der Stiege 

eingebunden)

•	Dusche / WC 

zentral erschlossen 

(auch vom 

Schlafzimmer aus)

•	1 Zimmer 

(str.seitig),

 1 Kabinett (SZ, 

hofseitig)

•	1 Küche (hofseitig 

orientiert/Fenster) 

und Bad 

•	das Gang-WC (lt. 

NWGA) wurde in 

die Whg einbezogen 

und ist von der KÜ 

aus separat 

zugänglich

und hat ein Fenster 

zum Lichthof 

•	VR ist nicht 

vorhanden, da 

KÜ/Bad in Einem 

•	1 Zimmer 

(straßenseitig)

•	Gang-Küche inkl. 

Duschkabine 

•	Gang-WC mit 

Fenster zum Lichthof 

•	Kein VR (im VR 

befindet sich die KÜ 

+ Bad)

•	2 Zimmer 

(straßenseitig)

•	Gang-Küche inkl. 

Duschkabine und WC

•	Kein VR (im VR 

befindet sich die KÜ 

+ Bad)

•	2 Zimmer 

(straßenseitig), 

1 Zi (hofseitig)

•	Küche inkl. 

Duschkabine mit 

Fenster

•	Gang-WC (Nähe 

Whg Top 22) 

•	ein VR ist 

vorhanden 

•	1 Zimmer 

(straßenseitig), 

1 Zi (hofseitig)

•	Küche, vermauerte 

Duschkabine, WC in 

Einem

•	Gang-WC ist somit 

nicht mehr gegeben, 

ist im 

Küchenverband 

integriert und von 

hieraus zugänglich

•	ein VR ist nicht 

vorhanden 

•	1 Zimmer 

(straßenseitig)  

•	Gang-KÜ mit 

integrierter 

Duschkabine

•	WC separat

•	ein VR ist nicht 

vorhanden (da KÜ, 

Bad)

•	Kein Vorraum

•	da hier die 

Küchennische, WC, 

Dusche ist

•	Kabinett 

(hofseitig)

•	Hauptraum 

(straßenseitig)

•	Vorraum mit 

integriertem 

Küchenbereich

•	WC separat vom 

Vorraum, hier 

befindet sich auch 

die Dusche mit 

Fenster in den Gang 

(Heizkörper ist 

vorhanden)

•	kleines Kabinett 

(ehemals Küche)

•	2 straßenseitige 

Zimmer (davon ein 

Eckzimmer)

•	Vorraum

•	Küche

•	3 straßenseitige 

Zimmer (1 

Kabinett + 2 

größere Räume)

•	weiteres 

Kabinett 

gegenüber 

Eingangsbereich

•	Bad (gemauerte 

Badewanne, 

separate Dusche)

•	WC mit 

Radiator 

Sanitär: kein 

Entlüftung nach 

Außen erkennbar 

Zustand der Whg durschnittlich durchschnittlich-gut durchschnittlich durchschnittlich durchschnittlich gut gut durchschnittlich-gut guter Zustand max.durchschnittlich 

Verfahren zur 

Durchsetzung von 

Erhaltungsarbeiten 

ist anhängig

durchschnittlich

Sanitäre 

Ausstattung
Dusche/Waschtisch im 

Vorraum, WC im 

Verband

Badewanne, WC 

integriert, Therme im 

Bad

WC im Verband, 

Dusche gemauert in 

Küche

WC am Gang WC & Duschnische 

in Küche integriert

Dusche/Waschtisch 

in Küche, WC am 

Gang 

WC im Verband, 

Dusche in der Küche

WC & Duschnische 

im Verband, verfliest 

bis ~1,20 m

WC mit Dusche im 

Verband

WC separat vom 

Vorraum

Badewanne, 

Dusche, WC im 

Verband, 

verfliest bis 

Böden
Linoleum, Holzböden

Fischgrätparkett, 

Fliesen

Holzböden, Laminat, 

Fliesen
k.A.

Fliesen, Teppich, 

Holz
Linoleum Holzböden, Fliesen Laminat, Fliesen Laminat, Fliesen Laminat, Teppich

Fischgrätparkett, 

Fliesen

Besonderheiten / Anmerkungen

Zusammengelegte 

Wohnungen 

(Eckzimmer), 

abgewohnter Zustand.

Altbau-Flügeltüren.

Kleinstwohnung, 

einfache Ausstattung. 

Kein schriftlicher 

MV.

Therme in 

Küchennische, WM-

Anschluss, Herd und 

Spüle.

 Kategorie-D-

Wohnung. 

Tochter der Mieterin 

von Top 29. 

Mutter von Mieterin

 Top 27. Küche mit 

Herd, Spüle, WM-

Anschluss.

Frühere 

Wasserschäden 

durch DG-Ausbau . 

Küche mit Herd, 

Spüle, WM-

Anschluss. 

Gepflegt, dem 

Alter 

entsprechend.

 Therme im 

Vorraum.
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3. Bewertung 

 
3.1. Wahl des Bewertungsverfahrens   
 

Bei den gegenständlichen Wohnungseigentumsobjekten handelt es sich um unbefristet vermietete 

Wohnungseigentumsobjekte, welche historisch gewachsen als sogenannte Altmietverhältnisse zu 

bezeichnen sind. Aus der Recherche der Befundaufnahme ist überwiegend von einem 

Mietvertragsabschluss vor WE-Begründung (2021) auszugehen.  

 

Ertragswertverfahren iSd § 5 LBG 
 

 (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für die Zeit nach dem 

Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz   und   entsprechend   der   

zu   erwartenden   Nutzungsdauer   der   Sache   zu   ermitteln (Ertragswert). 

 

(2) Hierbei ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsächlich erzielt wurden 

(Rohertrag). Durch Abzug des tatsächlichen Aufwands für Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache 

(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung 

ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berücksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des 

Reinertrags ist    überdies    auf    das    Ausfallwagnis    und    auf    allfällige    Liquidationserlöse    und 

Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.  

 

(3) Sind die tatsächlich erzielten Erträge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar  oder  weichen  sie  von  

den  bei  ordnungsgemäßer  Bewirtschaftung  der  Sache  erzielbaren  Erträgen ab, so ist von jenen Erträgen, die bei 

ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache  nachhaltig   hätten   erzielt   werden   können,   und   dem   bei   einer   

solchen   Bewirtschaftung  entstehenden   Aufwand   auszugehen;   dafür   können   insbesondere   Erträge   

vergleichbarer  Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.  

 

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art üblicherweise 

erzielbaren Kapitalverzinsung.  

 

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen Feststellungen, 

Beschreibungen und Erläuterungen, unter Auswertung der zur Verfügung gestellten Unterlagen 

und unter Bedachtnahme auf die aktuellen Verhältnisse am Immobilienmarkt.  

 



16 

 

3.2. Bewertungsfaktoren und Kriterien iRd Ertragswertverfahrens 
 

3.2.1. Erhebung des Rohertrages 

  

Ausgangsbasis für die Ermittlung des Ertragswertes ist der zum Bewertungsstichtag erhobene 

Nettorohertrag. Dieser wird aus den von den Bestandnehmern bekannt gegebenen Informationen 

und den vorliegenden Verwaltungsunterlagen abgeleitet. 

 

 
 

3.2.2. Ermittlung des Reinertrages 

 

 
 

Vom erhobenen Rohertrag (entspricht dem Nettomietertrag abz. Der Betriebs- und 

Aufzugskosten) werden die jährlichen laufende Instandhaltungskosten, die auf der Basis der 

Regelungen des Wohnungseigentumsgesetzes mit 0,50 % der mit € 2.750,00/m² geschätzten 

Nettowiederherstellungskosten angenommen werden in Abzug gebracht - in diesem Betrag sind 

auch die anteiligen Kosten ‚Reparaturfonds‘ berücksichtigt.  

 

Als Leerstandsrisiko wird das Risiko von Ertragsminderungen infolge uneinbringlicher 

Mietforderungen, temporärer Leerstände oder sonstiger Bewirtschaftungsrisiken zwischen zwei 

Vermietungsperioden bezeichnet. Entsprechend den in der Bewertungsliteratur anerkannten 

Standardsätzen wird hierfür ein Ansatz von 2 % des Rohertrages gewählt. 

 

Der sich daraus ergebende Nettoreinertrag bildet die Grundlage der weiteren Wertermittlung. 

 

 

BLNr. Top NFL,

lt. NWGA

Monatliche 

Miete

USt Nettoertrag,

ohne USt

allgemeine

BK

(netto)

BK/m² RPF RPF/m² Nettomiet-

ertrag / mtl.

Nettomieter

trag / m²

59; 60 Top 13+14 109,35 m² unb. V. / Eintrittsrecht 526,00€         47,82€    478,18€        253,31€        2,27€    110,53€  0,99€   224,87€     2,06€         

61 Top 15+16 101,63 m² unb. V. 910,00€         82,73€    827,27€        230,57€        2,27€    100,61€  0,99€   596,70€     5,87€         

62 Top 19 49,22 m² unb. V. 176,00€         16,00€    160,00€        114,44€        2,27€    49,94€    0,99€   45,56€       0,93€         

63 Top 20 32,61 m² unb. V. 220,00€         20,00€    200,00€        87,82€         2,60€    33,49€    0,99€   112,18€     3,44€         

64 Top 23 47,69 m² unb. V. 276,84€         25,17€    251,67€        108,20€        2,27€    47,21€    0,99€   143,47€     3,01€         

65 Top 24 49,47 m² unb. V. 239,02€         21,73€    217,29€        112,23€        2,27€    48,98€    0,99€   105,06€     2,12€         

66 Top 27 50,67 m² unb. V. 545,20€         49,56€    495,64€        134,70€        2,60€    51,37€    0,99€   360,94€     7,12€         

67 Top 29 34,83 m² unb. V. 217,00€         19,73€    197,27€        79,02€         2,27€    34,48€    0,99€   118,25€     3,40€         

68 Top 35 50,67 m² unb. V. / Eintrittsrecht 410,03€         37,28€    372,75€        117,73€        2,27€    51,37€    0,99€   255,02€     5,03€         

70 Top 38 76,72 m² unb. V. 558,75€         50,80€    507,95€        179,28€        2,27€    78,23€    0,99€   328,67€     4,28€         

71 Top 39- 40 93,35 m² unb. V. 728,26€         66,21€    662,05€        211,79€        2,27€    92,42€    0,99€   450,26€     4,82€         

Gesamt monatlich (€) 696,21 m² 4 807,10€      437,01€  4 370,09€     1 629,09€     698,63€  0,99€   2 741,00€  3,83€         

BLNr. Top NFL,

lt. NWGA

Nettomiet-

ertrag / mtl.

Jahres-

netto-

rohertrag

Leerstands-

risiko (2 %)

laufende 

Instandhaltung 

(€2.750,00/m² x 

0,5%)

Jahres-

reinertrag

59; 60 Top 13+14 109,35 m² 224,87€     2 698,46€    53,97-€             1 503,56-€        1 140,93€       

61 Top 15+16 101,63 m² 596,70€     7 160,43€    143,21-€           1 397,41-€        5 619,81€       

62 Top 19 49,22 m² 45,56€       546,72€       10,93-€             676,78-€           140,99-€          

63 Top 20 32,61 m² 112,18€     1 346,16€    26,92-€             448,39-€           870,85€          

64 Top 23 47,69 m² 143,47€     1 721,67€    34,43-€             655,74-€           1 031,50€       

65 Top 24 49,47 m² 105,06€     1 260,73€    25,21-€             680,21-€           555,30€          

66 Top 27 50,67 m² 360,94€     4 331,24€    86,62-€             696,71-€           3 547,90€       

67 Top 29 34,83 m² 118,25€     1 419,03€    28,38-€             478,91-€           911,74€          

68 Top 35 50,67 m² 255,02€     3 060,29€    61,21-€             696,71-€           2 302,38€       

70 Top 38 76,72 m² 328,67€     3 944,09€    78,88-€             1 054,90-€        2 810,31€       

71 Top 39- 40 93,35 m² 450,26€     5 403,17€    108,06-€           1 283,56-€        4 011,55€       

Gesamt monatlich (€) 696,21 m² 2 741,00€  32 892,01€  657,84-€           9 572,89-€        22 661,28€      
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3.2.3. Ermittlung des Ertragswertes der einzelnen WE Anteile 

 

Die jeweiligen Kapitalisierungszinssätze orientieren sich an den konkret erzielbaren 

Mietzinshöhen pro Quadratmeter sowie an deren Marktangemessenheit. Dabei werden die 

objektspezifischen Risiken, insbesondere die rechtlichen Rahmenbedingungen des 

Mietrechtsgesetzes, die Altersstruktur der Mietverhältnisse, die nachhaltige Ertragsfähigkeit sowie 

die Verwertbarkeit der einzelnen Wohnungseigentumsobjekte berücksichtigt.  

Die Kapitalisierung wird auf Basis einer ewigen Rente vorgenommen. Aufgrund der bestehenden 

Mietzinsstruktur und der geringen Ertragsrelationen erscheint eine gesonderte Aufteilung in 

Bodenwert, Bodenwertverzinsung und Gebäudereinertrag nicht sachgerecht und wird daher nicht 

vorgenommen. Im Ergebnis entspricht der jeweilige Einzelwert jener Renditeerwartung, welche 

ein potentieller Erwerber oder Versteigerungsinteressent unter Berücksichtigung sämtlicher 

objektspezifischer Chancen und Risiken vernünftigerweise zugrunde legen würde. 

Bei den WE Anteilen Toop 13-14 und Top 19 ist der ermittelte Reinertrag so gering, dass der 

Ertragswert durch Kapitalisierung ein Ergebnis maßgeblich  unter € 1.500,00 /m² ergibt, weshalb 

ungeachtet der Ertragsmöglichkeiten dieser untere Schwellenwert jedenfalls zur Ermittlung des 

Verkehrswertes heranzuziehen ist.  

 

 
 

3.3. Ergebniskontrolle Ertragswert zu den bestehenden Marktgegebenheiten 
 

Die ermittelten Verkehrswerte liegen bezogen auf die jeweiligen Nutzflächen in einer Bandbreite 

von rund € 1.500,00/m² bis € 2.500,00/m². Die Bandbreite stellt die Relation der jeweiligen 

Nettoreinerträge pro Quadratmeter zu den daraus resultierenden Renditeerwartungen dar. 

 
 

In Summe repräsentieren sämtliche bewerteten Wohnungseigentumsanteile einen Gesamtwert von 

rund € 1.473.000,00. Aus der Einsichtnahme in die Urkundensammlung konnte festgestellt 

werden, dass für die gegenständlichen Wohnungseigentumsanteile in den Jahren 2021 bzw. 2022 

für den Kaufgegenstand Wohnungseigentumspaket ein Gesamtkaufpreis von € 1.937.000,00 

bezahlt wurde. Bei einem Erwerb mehrerer Objekte in einem Paket verteilt sich das Investitions- 

und Bewirtschaftungsrisiko auf eine größere Anzahl von Einheiten, weshalb die Bereitschaft für 

ein Investment größer ist.  
 

Aus Sachverständigensicht ist auf Grund dieser Voraussetzungen auch für das gegenständliche 

Versteigerungsverfahren darauf hinzuweisen, dass eine gemeinsame Verwertung sämtlicher 

Wohnungseigentumsanteile voraussichtlich ein höheres Verwertungsergebnis erzielen wird als die 

isolierte Veräußerung einzelner Wohnungseigentumsobjekte. Die Risikostreuung eines größeren 

Wohnungspaketes führt typischerweise zu einer höheren Marktattraktivität.  
 

BLNr. Top NFL,

lt. NWGA

Nettomiet-

ertrag / mtl.

Jahres-

netto-

rohertrag

Jahres-

reinertrag

Kapital-

isierung 

Ertragswert Verkehrswert

gerundet

Marktanpassun

g infolge zu 

geringem 

Ertragswert

Ergebnis /

NFL, lt. 

NWGA

Brutto-

rendite

59; 60 Top 13+14 109,35 m² 224,87€     2 698,46€    1 140,93€        0,75% 152 124,01€     165 000,00€     164 025,00€     1 500,00€      1,77%

61 Top 15+16 101,63 m² 596,70€     7 160,43€    5 619,81€        2,25% 249 769,40€     250 000,00€     2 459,90€      2,87%

62 Top 19 49,22 m² 45,56€       546,72€       140,99-€           0,25% 56 395,76-€       75 000,00€       73 830,00€       1 500,00€      -0,97%

63 Top 20 32,61 m² 112,18€     1 346,16€    870,85€           1,25% 69 667,94€       70 000,00€       2 146,58€      1,93%

64 Top 23 47,69 m² 143,47€     1 721,67€    1 031,50€        1,25% 82 520,14€       85 000,00€       1 782,34€      2,09%

65 Top 24 49,47 m² 105,06€     1 260,73€    555,30€           0,75% 74 040,51€       75 000,00€       1 500,00€      1,70%

66 Top 27 50,67 m² 360,94€     4 331,24€    3 547,90€        2,75% 129 014,51€     130 000,00€     2 565,62€      3,36%

67 Top 29 34,83 m² 118,25€     1 419,03€    911,74€           1,25% 72 939,17€       73 000,00€       2 095,89€      1,95%

68 Top 35 50,67 m² 255,02€     3 060,29€    2 302,38€        1,75% 131 564,35€     130 000,00€     2 565,62€      2,33%

70 Top 38 76,72 m² 328,67€     3 944,09€    2 810,31€        1,50% 187 354,18€     190 000,00€     2 476,54€      2,11%

71 Top 39- 40 93,35 m² 450,26€     5 403,17€    4 011,55€        1,75% 229 231,35€     230 000,00€     2 463,85€      2,36%

696,21 m² 2 741,00€  32 892,01€  22 661,28€      1 473 000,00€  2,23%
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Die Summe der einzelnen Verkehrswerte entspricht derzeit einer Renditeerwartung von rd.  

2,25 % bezogen auf die nachhaltig erzielbaren Roherträge. Unter der Annahme einer 

gemeinschaftlichen Verwertung sämtlicher Wohnungseigentumsobjekte erscheint aus 

Sachverständigensicht jedoch ein Gesamtwert in der Größenordnung von rund € 1.650.000,00 

marktkonform.  

Dies würde einer Renditeerwartung von etwa 2,00 % entsprechen und wäre unter 

Berücksichtigung der Risikostreuung sowie der Marktgegebenheiten für Wohnzinshäuser und 

Wohnungspakete in vergleichbarer Lage als marktangemessen zu beurteilen. 
 

Die gegenständliche Bewertung erfolgt jedoch entsprechend den Vorgaben des Gutachtens auf 

Ebene der einzelnen Wohnungseigentumsobjekte, weshalb die Verkehrswerte objektbezogen 

ausgewiesen werden. 

 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Wien, 24.07.2026                                                                                   Der Sachverständige 

                                                                                                                Mag. Karl Wiesflecker 

BLNr. Top Verkehrswert

gerundet

59; 60 Top 13+14 165 000,00€     

61 Top 15+16 250 000,00€     

62 Top 19 75 000,00€       

63 Top 20 70 000,00€       

64 Top 23 85 000,00€       

65 Top 24 75 000,00€       

66 Top 27 130 000,00€     

67 Top 29 73 000,00€       

68 Top 35 130 000,00€     

70 Top 38 190 000,00€     

71 Top 39- 40 230 000,00€     

1 473 000,00€  
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4. Beilagen/ Unterlagendokumentation 
 

4.1. Grundbuchsauszug (beschränkt)  
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4.2. Plandokumentation 
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Mezzanin/Hochparterre: Top 13, 14, 15, 16 Stand 11.02.1955 

 

 
Top 15/16 Stand MA 37 vom 7.2.1994 Zusammenlegung, Einbeziehung, Gangteil, Badeinbau mit Abort 
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1.OG: Top 19, 20, 23, 24   Stand 1955  
 

 
2.OG: Top 27, Top 29  Stand 1955 
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3.OG: 35, 38, 39, 40 Stand 1955 

  

 
Top 39/40 Zusammenlegung genehmigt am 28.01.1985, Einbau Bad und Abort 
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4.3. Fotodokumentation  
 

a) Außenansichten/Stiegenhaus des Gebäudes 
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b) Ansichten der einzelnen zu bewertenden Wohnungen  
 

 

Top 13/14 
 

       
 

       
 

       
 

        



30 

 

Top 15/16 
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Top 19 
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Top 20 
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Top 23 
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Top 24 
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Top 27 
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Top 29 
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Top 35 
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Top 38 
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Top 39/40 
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4.4. Mietverträge (ausgehändigte Exemplare)  
 

MV Top 15/16 
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MV Top 39/40 
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4.5. Auszug aus dem WEV-Protokoll (März 2026) zur Top 38 
  

 

    


