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1. Allgemeines 
 

1.1. Auftrag  
 

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

Verkehrswert des Wohnungseigentumsanteils (BLNr.13) mit der Grundstücksadresse:                      

1020 Wien, Vivariumstr. 4/Stg. 1, Top 13 zu erstatten. Der Auftrag wurde mit Beschluss vom 

14.05.2025 erteilt. 
 

1.2. Bewertungsstichtag 
 

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der tatsächlichen vollzogenen Befundaufnahme; diese fand 

im Beisein des Mieters der gegenständlichen Wohnung am 06.06.2025 um 09:30 Uhr statt. Bei 

der Befundaufnahme wurde das bewertungsgegenständliche WE-Objekt und die Allgemeinteile 

der Liegenschaft besichtigt.  
 

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 06.06.2025 um 9:30 Uhr   

• Grundbuchsauszug vom 21.05.2025 

• Einsicht in den Bauakt beim Bauamt MA 37 am 25.06.2025 

• Interneterhebungen zu bewertungsrelevanten Kriterien: 

Verkehrsinfo. (öffentliche.- und Individualverkehr), Lärm- und 

Immissionsbelastungen, Stadtstrukturplan (Kulturgüterkataster), Flächen- und 

Bebauungswidmung, u.v.m; 

• Fotodokumentation des bewertungsgegenständlichen Bestandobjektes und der 

allgemeinen Teile der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Befundaufnahme  

• Unterlagen der HausVw (VS, WE-Versammlungsprotokolle, Infos, WEV, NWGA) 

• Literatur:  

„Liegenschaftsbewertung“, in der aktuellen Auflage  

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

Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBl. 1992/150 

• Statistiken:  

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

„Standortexposé“ – IMMOunited GmbH; div. Marktberichte in Wien.  
 

Durch den vorgenommenen Befundungsvorgang sind die objektiven wertrelevanten 

Objekteigenschaften aus Sachverständigensicht in vollem 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 nicht auszugsweise, 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. Lagebeschreibung der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft  
 

Die Beschreibung der Kriterien bezüglich Lageeigenschaften 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. Die 

Verbindung der Analyse vorhandener Datenquellen und der Befunderhebung vor Ort ermöglicht 

ein für die Ermittlung des Verkehrswertes umfassendes Bild der Lageeigenschaften. Die 

Darstellungen der Erhebungen sind im Befundteil enthalten. 
 

Kriterium Beschreibung 

Lage allgemein –  

 

verkehrstechnische 

Erreichbarkeit: 

Individualverkehr/ 

öffentlicher Verkehr  

 

Infrastrukturelle 

Einrichtungen/ 

Nahversorgung 

 

Lage allgemein: 
Qualifikation: durchschnittliche bis gute Wohnlage 

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft befindet sich im 2. 

Wiener Gemeindebezirk (Leopoldstadt) auf der Höhe 

Straßenkreuzung Vivariumstr./ Helenengasse/ 

Franzensbrückenstraße. Die unmittelbare Umgebung zeichnet 

sich durch eine historisch gewachsene dichte Verbauung aus. 
 

Lage Individualverkehr: Qualifikation: gute Verkehrsanbindung 

Die ggst. Liegenschaft ist in Bezug zur Anbindung 

Individualverkehr bspw. über den Verlauf der Weißgerberlände 

bzw. Schüttelstraße (B227 vom Norden/Süden kommend) oder 

über die Radetzkystr. (vom 3. Bezirk kommend) und in weiterer 

Folge über die Franzenbückenstr. (vom Praterstern kommend) 

erreichbar.  
 

Lage öffentlicher Verkehr/Qualifikation: gut  

Die Anbindung öffentlicher Verkehrsmittel ist unmittelbar mit 

der Straßenbahnlinie O (Haltestelle Franzenbrücke) oder mit 

dem Autobus 80A (FranzenbrückenStraße) gegeben. Der 

Verkehrsknotenpunkt am ‚Praterstern‘ mit Verbindungen der U-

Bahnlinien (1 und 2), S-Bahnen (Lokal- und Regionalbahnen) 

und Bussen (sowie internationale Buslinien) liegt nur wenigen 

Gehminuten zu Fuß entfernt.  
 

Infrastrukturelle 

Einrichtungen/ 

Nahversorgung 

(siehe Seite 5-7) 

 

Lage Nahversorgung/ Qualifikation: gut 

Die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen: Lebensmittel-

Supermärkte/Einzelhandelsgeschäfte, Gastronomie (Cafés, 

Restaurants), Ärzte, Apotheken u.v.m. befinden sich im Umkreis 

von 350m.  
 

Erholungsmöglichkeiten Erholungsmöglichkeiten sind bspw. im nahegelegenen Prater 

gegeben. 
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2.1.1. Lage (allg.) 
 

 
Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - „Lage der Liegenschaft im 2. Bezirk“ 

 

 
Quelle: www.google.at/maps „Lage der Liegenschaft im 2. Bezirk, inkl. Infrastruktureinrichtungen“  

 

 
Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Vogelperspektive der bewertenden Liegenschaft inkl. deren Umgebung im 2. Bezirk 
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2.1.2. Übersicht Erreichbarkeiten /Auszug: IMMOunited-Standortexposé 
 

Einrichtung Name Entfernung 

Apotheke Franzensbrücken-Apotheke, Franzensbrückenstraße 17, 1020 Wien 62 m 

Arzt Dr. Gerhand Brunner 244 m 

Bäckerei Aleppo Sweets 386 m 

Bank BAWAG PSK, Praterstraße 68, 1020 Wien 397 m 

Bankomat Post 399 m 

Bar Hafenkneipe 157 m 

Bibliothek Universitätsbibliothek, 856 m 

Biergarten Gastgarten Pfudl 1,20 km 

Café Taxi Treff 221 m 

Car-Sharing CarSharing.at W03-Pfefferhofgasse, Pfefferhofgasse 8, 1030 Wien 448 m 

Club / Disco Flucc 423 m 

Drogerie Bipa 410 m 

Eissalon Almradler 334 m 

Fahrschule Fahrschule Academy, Franzensbrückenstraße 8, 1020 Wien 321 m 

Fahrzeugverleih Europcar, Schubertring 9, 1010 Wien 1,82 km 

Fast-Food Restaurant Pizzamann 110 m 

Fleischer Nemetz 880 m 

Friseur Die Haarprofi's, Radetzkystraße 21, 1030 Wien 313 m 

Getränkeverkauf Bobbys 966 m 

Grünraum Herrmannpark 140 m 

Kasino Casino ADMIRAL Prater, 1020 Wien 774 m 

Kindergarten Städtischer Kindergarten Vivariumstraße 8 143 m 

Kino 5D Kino 503 m 

Klinik Kiz Augarten, Pazmanitengasse 12, 1020 Wien 991 m 

Konditorei Kashtan, Landstraßer Hauptstraße 23, 1030 Wien 1,09 km 

Krankenhaus Krankenhaus der Barmherzigen Brüder, 1020 Wien 796 m 

Kulturinstitut Marxer Lesestube, Marxergasse 18, 1030 Wien 835 m 

Kulturzentrum MAK Design Labor 1,06 km 

Museum Museum Hundertwasser, 1030 Wien 331 m 

Musikschule Bearded Bird, Wolfgang-Schmälzl-Gasse 18-20/8, 1020 Vienna 792 m 

Parkplatz / Parkgarage Flora Garage 600 m 

Planetarium Planetarium, 1020 Wien 312 m 

Polizeidienststelle Polizeiinspektion Lassallestraße, Walcherstraße 2, 1020 Wien 759 m 

Postamt Nagelstudio Scratch Nails, Radetzkystraße 21, 1030 Wien 334 m 

Pub Café Bar Bier & Zeit 375 m 

Rechtsanwalt Hausmaninger Kletter Rechtsanwälte GmbH 842 m 

Rettungsstützpunkt Rotes Kreuz Bezirksstelle Bertha von Suttner,  

Negerlegasse 4/3, 1020 Wien 

1,02 km 

Schule Kolonitzschule, Kolonitzgasse 15, 1030 Wien 450 m 

Seniorenwohnheim Pflege Leopoldstadt 1,71 km 

Sprachschule Institut Français, Praterstraße 38, 1020 Wien 531 m 

Supermarkt Penny, Vivariumstr., 1020 Wien 45 m 

Süßwaren Candy World 710 m 

Tankstelle disk 84 m 

Theater Viktor Gernots Praterbühne, Hauptallee 121, 1020 Wien 761 m 

Tierarzt Tierarztpraxis Praterstern 274 m 

Hochschule Bildhaueratelier der Akademie der bildenden Künste 376 m 

Vergnügungspark Wurstelprater, 1020 Wien 590 m 

Versicherung UNIQA Österreich Versicherungen AG,  

Untere Donaustraße 21, 1020 Wien 

653 m 

Zahnarzt Dentailor 403 m 

Zoo Schmetterlinghaus, 1010 Wien 2,14 km 
Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug)   
 

Die gesamte 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 

etc.). 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. Gegenüberstellung d. Mikrolage der ggst. Liegenschaftsumgebung 
            Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug)   
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2.2. Öffentliche Verkehrsmöglichkeiten in der ggst. Umgebung  
 

 

 

Quelle: www.wien.gv.at – Kulturgüterkataster – hier: öffentlicher Verkehr/Infrastruktur inkl. Schutzzonen; Geschäftsstr. 3. Ordnung  

 

 
Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug)   
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2.3. Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen 
 

 
 

 

 

 
Quelle: www.wien.gv.at/flaechenwidmung   
 

 

Für die vorliegende Liegenschaft liegt folgende Widmung vor: 

„Gemischtes Baugebiet, Bauklasse IV, geschlossene Bauweise, BB1“ 

 
 

 hinter der Baufluchtlinie im Innenhofbereich: 

„G“, gärtnerische Ausgestaltung  

 

Für die Bewertung bereits existierender Wohnungseigentumsanteile ist von einer 

widmungsentsprechenden Bebauung der Liegenschaft auszugehen.  
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2.4. Altlastenatlas 
 

 

 

 
Quelle: https://www.umweltbundesamt.at/vfka, Abfrage durchgeführt am 6.8.2025 
 

 

Im Verdachtsflächenkataster des Umweltbundesamtes ist die Liegenschaft, unter Vorbehalt der 

vollständigen Erfassung, nicht verzeichnet. Sollte sich nachträglich herausstellen, dass eine 

Verunreinigung der Liegenschaft oder der benachbarten Grundstücke besteht oder die Liegenschaft 

in einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu Verunreinigung führen könnte, so kann dies den 

festgelegten objektivierten Verkehrswert verändern. Diese Bewertung erfolgt daher unter der 

Annahme, dass keine Kontaminationen, keine toxischen oder gefährlichen Substanzen bzw. keine 

gesundheitlichen Schädigungen durch gefährliche Substanzen an der Immobilie vorliegen. 
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2.5. Lärmkarten zu diversen Immissionsmöglichkeiten 
 

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

Lärmquellen, die die Hauptverkehrsstraßen (d.h. 3 Mio. Kfz/Jahr bzw. rd. 8.000 Kfz/Tag) darstellen.  
 

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

Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Geländes und der Bebauung berücksichtigt wird.                           

Die Pegelwerte stellen die Lärmimmission in einer Höhe von 4m über dem Boden dar und sind daher sowohl 

für den Schutz des Freiraumes als auch hinsichtlich Aussagen für hohe Gebäude nur bedingt geeignet und nur 

bedingt anwendbar. 
 

Lärm für den Tag-Abend-Nachtzeitraum wird durch Lden-Lärmindex beschrieben. Der Lden entspricht dem 

energieäquivalenten Dauerschallpegel. Die ggst-Liegenschaft liegt lt. „Lärm Info“ im ggst. Abschnitt lt. 

„24h Durchschnitt-Lärmindex“ bzw. lt. „Nacht-Lärmindex“ für Str.- /Schienen-Verkehr im 

Schwellenwert von „Lden“ 60 dB bzw. „Lnight“ 50 dB gemäß der Bundes-Umgebungslärmschutz-

VO  BGBl. I Nr. 60/2005.  

 

• Straßenverkehr 
 

 

 

Quelle: https://maps.laerminfo.at/#  - Lärmzone 24h-Durchschnitt / „Lden“:60-65 dB/„Lnight“: 50-55 dB 

 

• Schienenverkehr  
 

 

 

 Quelle: https://maps.laerminfo.at/#  - Lärmzone 24h-Durchschnitt / „Lden“:60-65 dB/„Lnight“: 55-60 dB 

 

Die in den Plandokumenten erhobenen Ergebnisse decken sich mit den bei der Befundaufnahme 

festgestellten Umständen.  
 

https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2005/60
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2.6. Beschreibung der bewertungsgegenständlichen Baulichkeiten 
 

Am 06.06.2025 um 09:30 Uhr fand die maßgebliche Befundaufnahme vor Ort statt, bei der das 

bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekt Top 13, auf der Stiege 1 und die 

allgemeinen Teile der Liegenschaft besichtigt wurden. 
 

2.6.1. Beschreibung der Gesamtliegenschaft (allg.)  
 

Kriterium Beschreibung Informationsquelle 

Bautyp/  

Gebäudeart/ 

Baujahr/ 

Bautyp: W4.1.-sozialer u. gemeinnütz. Wohnbau 
 

Informationen zum Haus: 

unterkellerter einheitlicher Gebäudekörper mit 2 

Stiegen und mit jeweils 7 oberirdischen 

Geschossebenen, Garagen und 

Kellerabstellräume  
 

Baujahr: 1969 

 

WE-Begründung: April 1972 
 

Kulturgüterkataster/ 

Energieausweis/ 

GB 

 

Ausstattungs- und 

Erhaltungszustand 

Altersbezogener durchschnittlicher Erhaltungs-

Zustand der allgemeinen Teile der Liegenschaft.  
 

Befundaufnahme  

Beabsichtigte 

Erhaltungsarbeiten 

in den nächsten 

Jahren 

Thermische Sanierung der gesamten Liegenschaft 

Hofsanierung/Sanierung des Hofbelages 

Erneuerung des Zauns zur Nachbarliegenschaft, 

tw. Begrünung des Innenhofs, Anschaffung und 

Montage von weiteren Fahrradständern im 

Trockenraum und Innenhofbereich, 

Heizungsumrüstung auf Fernwärme; 
 

HV Protokolle  

der Vw  

Reparaturrücklage RL-Stand 31.12.2024: vorläufig insgesamt für 

alle 2 Stiegen € 474.221,62. 
 

Hausverwaltung 

Energieausweis Für die Liegenschaft liegt ein Energieausweis vor; 

Gültigkeitsdatum: 30.10.2029 

 
 

Hausverwaltung/ 

Energieausweis 
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2.6.2. Beschreibung der Wohnung Top 13/Stiege 1/3. Stock  
 

Lage im Gebäude  
(siehe Pläne in Pkt. 4.2)  

Das gegenständliche Wohnungseigentumsobjekt 

befindet sich im 3. Liftgeschoß der Liegenschaft.                    

Das Objekt ist über einen allgemeinen Eingangsbereich 

vom Stiegenhaus aus begehbar. Die Ausrichtung der 

Wohnung erfolgt zur Ecke Vivariumstraße/ 

Helenengasse.  
 

Befundaufnahme  

Nutzfläche  NFL: 61,03 m² 
 

Bauakt / MA 37  

Raumaufteilung/ 

und Ausstattung 

Die gegenständliche Wohnung besteht aus einem VR, 

2 Haupträumen, Küche, Bad, WC; AR  
 

Ausstattung: 

• Gegensprechanlage vorhanden 

• Elektroinstallation mit FI-Schutzschalter  

• Türen: einfache Holzbrettertüren auf Holz-Zarge 

• Fenster: Holzfenster 

• Gasetagenheizung (Heizung- und 

Warmwasseraufbereitung) 
 

Vorraum: 

• Boden: Teppichboden 

• Wände: gestrichen 

 

Haupträume  

(rechts anschließend vom Vorraum): 

• Boden: Teppichboden 

• Wände: gestrichen 

• In einem HR zusätzlicher kleiner AR angrenzend 

vorhanden 
 

Küche (geradeaus begehbar vom Vorraum): 

• Gasherd, Spüle, Therme  

• Boden: Teppichboden, darunter vermutlich 

Laminatboden 
 

WC (links anschließend vom Vorraum): 

• Ausstattung: WC-Anlage, Radiator, Entlüftung 

augenscheinlich vorhanden 

• Wandverfliesung: bis Unterkante Türstock 
 

Badezimmer: 

• Boden: augenscheinlich Fliesenboden 

• Wandverfliesung: bis Unterkante Türstock 

• Ausstattung: gemauerte Eckdusche, Waschtisch, 

Handtuchtrockner, Waschmaschinenanschluss 

• Entlüftung augenscheinlich vorhanden 
 

Befundaufnahme 

Beheizung Derzeit individuelle, dezentrale Wärme- und 

Warmwasserversorgung mittels eigener 

Gaskombitherme.  

Protokoll der HV/ 

Befundaufnahme 

 

elektrische 

Einrichtungen 

Eine FI/Schutzeinrichtung ist augenscheinlich 

wahrnehmbar (ein Elektrobefund wurde dem SV nicht 

übergeben).  

Befundaufnahme 

 

Anschlüsse Wasser, Strom, Kanal, Gas; 
 

Befundaufnahme 
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Erhaltungs-

zustand  

Das Objekt befindet sich augenscheinlich in einem 

altersbezogenen durchschnittlichen Ausstattungs- und 

Erhaltungszustand, mit Gebrauchsspuren. 
 

Befundaufnahme 

 

Nutzung/ 

Bestandgabe 

• befristet bis 31.03/2026 vermietet. 

• Monatliches Mietentgelt: brutto EUR 900,00 

(Stand Vertragsabschluss zum 1.4.2023) 

• Indexierung: VPI 2015 (Juli 2018)  

• Keine Kaution  
 

Befundaufnahme/ 

MV 1.4.2023 
Befristung auf 5 J 

Bewirtschaftungs-

kosten  
(monatliche 

Vorschreibung) 

 

 
  

Vorschreibung -  

Hausverwaltung 

 

 

Zubehör Der Wohnung ist kein Zubehör zugeordnet, die 

Nutzung eines Kellerabteils erfolgt ohne 

grundbücherlich einverleibte Zuordnung. 

 

Die auf der Liegenschaft befindlichen Garagen sind 

einem WE-Anteil (nicht bewertungsgegenständlich) 

zugeordnet. 

 

Vergleichskauf-

verträge anderer 

Whg. auf 

derselben 

Liegenschaft / 

WE Vertrag 

Grundbücherliche 

Informationen  

 

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei; die im C-Blatt 

einverleibten Pfandrechte sind nicht 

bewertungsgegenständlich. 
 

Grundbuch 

 

 



15 

 

3. Gutachten/ Bewertung 
 

3.1. Wahl des Bewertungsverfahrens   
 

Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich um ein befristet bis März 2026 vermietetes 

Wohnungseigentumsobjekt. Auf Grund des Umstandes einer bereits festgelegten Bestandfreiheit 

innerhalb von einem Jahr ab Bewertungsstichtag wird für die Bewertung dieses WE Anteiles das 

Vergleichswertverfahren herangezogen, da es die unmittelbar am Immobilienmarkt bestehenden 

Wertfaktoren am besten darstellt.  

 

3.2. Vergleichswertverfahren iSd § 4 LBG 
 

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsächlich erzielten 

Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die 

hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstände weitgehend mit der zu bewertenden Sache 

übereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geänderte Marktverhältnisse sind nach 

Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschläge zu berücksichtigen. 

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschäftsverkehr in zeitlicher Nähe 

zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem 

Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen 

Geschäftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten. 

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewöhnliche Verhältnisse oder persönliche 

Umstände der Vertragsteile beeinflusst wurden, dürfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn 

der Einfluss dieser Verhältnisse und Umstände wertmäßig erfasst werden kann und die Kaufpreise 

entsprechend berichtigt werden. 

 

Im Rahmen der vorgenommenen Recherche vergleichbarer Kauftransaktionen wurden in 

unmittelbarer Umgebung und auf derselben Liegenschaft im Zeitraum 2023-2025 vier 

Kauftransaktionen erhoben, die für einen Vergleich mit dem bewertungsgegenständlichen 

Wohnobjekt herangezogen werden können.  

 

Als Vergleichsobjekte wurden daher folgende Kaufverträge herangezogen, alle Preise sind netto: 
 

 
 

Unter Heranziehung dieser Vergleichswerte liegt der errechnete durchschnittliche 

Vergleichswert unter Berücksichtigung der zeitlichen Anpassung zum Bewertungsstichtag bei 

rd. 4.150,00 €/m² (Schwankungsbreite 3.682,00 €/m²- 4.954,00 €/m²).  
 

Dieses Ergebnis deckt sich auch mit den Erhebungen des Immobilienpreisspiegels der WKO für 

das Jahr 2025 (gebrauchte WE-Objekte gute Wohnlage – durchschnittlicher Wohnwert): 
 

  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Adresse Datum Kaufpreis NFL
zeitliche 

Anpassung

m²-Preis

nach Anpassung

Helenengasse 16/II, Top 17 01.02.2023 250 000,00€  58,35 m² 6%  €         4 541,56 

Franzensbrückenstr.15/II, Top 12 24.10.2023 210 000,00€  58,23 m² 6%  €         3 822,77 

Franzensbrückenstr.15/II, Top 20 03.04.2024 385 000,00€  77,71 m² 0%  €         4 954,32 

selbe Liegenschaft, Stg. 1, Top 12 17.04.2025 280 000,00€  76,04 m² 0%  €         3 682,27 
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Für das bewertungsgegenständliche Wohnungseigentumsobjekt ermittelt sich, unter 

Berücksichtigung der im Befund festgestellten Wertkriterien folgender Vergleichswert: 
 

(€ 4.125,00/m² x 61,03 m²) = € 251.748,75 = € 252.000,00 

 

Der Verkehrswert des gegenständlichen Wohnungseigentumsobjektes lautet: 
 

€ 252.000,00. 

 
Wien, am 18.08.2025                                                                                   Der Sachverständige 

                                                                                                                   Mag. Karl Wiesflecker 
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4. Beilagen 
 

4.1. Grundbuchsauszug (beschränkt) 
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4.2. Plandarstellung der MA37 
 

 
Lageplan – Stand 2.9.1971 

 

 
Keller - Stand 2.9.1971 
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EG - Stand 2.9.1971 

 

 
1.OG, Top 13/ 3. Stock /Stiege 1 - Stand 2.9.1971 
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4.3. Bilder 

 
a) Außenansichten des Gebäudes  
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b) Bewertungsgegenstand 

 
Vorraum    Abstellraum an dem WZ angehängt  
 

       

 

WC 
 

       

 

Bad 
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Küche 
 

     
 

HR 1 
 

         

 

HR 2 
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4.4. Mietvertrag 
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