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1. ALLGEMEINES 
 

1.1. Auftrag 

 

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der BLNR 28, je 900/26650 

Anteile, WE an Wohnung W 28 sowie der BLNR, auf der Liegenschaft GB 01305 Meidling, EZ 

1508, GST .65/7, an der Adresse 1120 Wien, Füchselhofgasse 7, zum Zweck der Zwangsverstei-

gerung. 

 

 

 
 

 

Auftraggeber ist Herr Mag. Tobias Sommer, LL.M., Bezirksgericht Meidling, Schönbrunner 

Straße 222-228,1120 Wien 

Stichtag ist der 24.10.2024 (Datum der 2. 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 überwiegend 

aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen sowie der örtlichen Bege-

hungen/Befundaufnahmen am 10.10.2024 und am 24.10.2024 erkennbar oder sonst bekannt ge-

worden sind. Im Rahmen der Befundaufnahme wurden die Allgemeinteile und die ggst. Eigen-

tumswohnung besichtigt.  

 

Bauakteinsicht 

Eine Bauakteinsicht wurde durchgeführt. Laut Auskunft der zuständigen Baubehörde sind keine 

offenen Bauvorhaben betreffend das ggst. WE-Objekt vorhanden. 
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Grundstücksfläche, Nutzflächen, Flächen 

Die Grundstücksflächen wurden dem Grundbuchsauszug entnommen. Die ggst. Wohnung weist 

gem. Ausführungsplan vom 13.08.1955 eine Wohnnutzfläche von 50,05 m² auf. Das Kellerabteil 

28 steht zur Benützung zur Verfügung, stellt jedoch einen Allgemeinteil dar. 

 

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

dehöhen und der (Nutz-) Flächen war nicht beauftragt und wurde seitens des Sachverständigen 

auch nicht durchgeführt. Der Sachverständige legt seinen Berechnungen sohin die Maß- und Flä-

chenangaben laut den vorhandenen Plänen und Aufstellungen bzw. Jahresmietwert-/ Nutzwertgut-

achten) zugrunde. Sollten die angegebenen Maße nicht mit den tatsächlichen Maßen ident sein, 

verändern sich die Werte sinngemäß. 

 

Bestandsituation 

Die ggst. Wohnung ist zum Stichtag aufgrund eines mündlichen Mietvertrages seit 15.03.2024 zu 

einem Pauschalmietzins inkl. BK und USt. iHv. 420,- vermietet. Dieser Informationsstand wird 

der Bewertung zugrunde gelegt.  

 

Wohnhaus-Wiederaufbau 

Der Wohnhaus-Wiederaufbaufonds hat mit Bewilligungsbescheid vom 11.05.1954, ZI. 238.242-

II-14/52, für die Wiederherstellung des Hauses Wien 12., Füchselhofgasse 7, EZ 1508, GB 01305 

Meidling, ein Darlehen in Höhe von ATS 3,131.100,- zugesichert. Mit Endbescheid vom 

11.05.1956, ZI. W 4564/9-II-14/55, wurde dieses Darlehen endgültig mit einem Betrag von ATS 

3,444.090,- festgesetzt. Beim gegenständlichen Objekt handelte es sich um eine komplette Neuer-

richtung aufgrund eines Totalschadens. 

 

Der, auf die der Jasna Milosevic gehörigen 900/26650 Anteile, der oben genannten Liegenschaft, 

mit welchen Anteilen das Wohnungseigentum an der Wohnung top Nr. 28 im oben genannten 

Haus untrennbar verbunden ist, entfallende Darlehensteilbetrag, wurde bereits von einem Vorei-

gentümer unter Inanspruchnahme des Rückzahlungsbegünstigungsgesetzes 1987, BGBl. Nr. 

340/87 getilgt. 

 

Am 11.11.1988 wurde der ermäßigte Betrag überwiesen und am 02.01.1989 langte die letzte, fällig 

gewesene Tilgungsrate im Wege der Hausverwaltung ein, sodass das Darlehen für diese Wohnung 

mit diesem Tag gänzlich getilgt war. 

 

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, so-

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

fund und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsfähigkeit überprüft und 

wird deren ordnungsgemäße Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt.  

 

Es wird prinzipiell von der Funktionstüchtigkeit der Heizungsanlagen ausgegangen, eine geson-

derte 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. 
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Erhaltungszustand 

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

schein anlässlich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen 

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.  

 

Altlasten/Kontamination 

Die Liegenschaften wurden nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das Fach-

gebiet des gefertigten Sachverständigen fällt. Stattdessen wurden jedoch der Verdachtsflächenka-

taster sowie der Altlastenatlas durch den Sachverständigen auf der Homepage des Umweltbundes-

amtes abgefragt. Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes hat der Lan-

deshauptmann dem Bundesminister für Umwelt Verdachtsflächen bekannt zu geben. Der Ver-

dachtsflächenkataster wird vom Umweltbundesamt geführt und beinhaltet jene vom Landeshaupt-

mann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, für die der Verdacht einer erheblichen Um-

weltgefährdung aufgrund früherer Nutzungsformen ausreichend begründet ist. Die Eintragung ei-

ner Liegenschaft in den Verdachtsflächenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der Liegen-

schaft tatsächlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsfläche tatsächlich eine 

erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B.: Boden- und Grund-

wasseruntersuchungen) nachgewiesen werden. 
 

Die ggst. Liegenschaft ist nicht im Verdachtsflächenkataster/Altlastenatlas verzeichnet (Abfrage, 

20.11.2024).  
 

 
GST .65/7 

 

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Liegen-

schaft entwertende Altbodenverhältnisse sind nicht bekannt. Darüberhinausgehende Untersuchun-

gen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft ent-

wertender Altbodenverhältnisse sind nicht beauftragt. 

 

Die Bewertung erfolgt auftragsgemäß ohne Durchführung einer Bodenuntersuchung aufgrund des 

üblichen Geschäftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand 

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

massendeponie entsorgt werden müssen. Sollte sich nachträglich herausstellen, dass die Liegen-

schaft oder ein benachbartes Grundstück Kontaminationen aufweist, wäre eine Nachbewertung 

mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung wäre 

durch den gefertigten Sachverständigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse ergänzend fest-

zustellen. 

 

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchungen 

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 Richt-

linie 2002/91/EG des Europäischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der Bewertung 



  Seite 6 von 77 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heizwärmebedarf 

ausgegangen. Für die ggst. Liegenschaft wurde eine Energieausweis vom 14.11.2022 zur Verfü-

gung gestellt. Demgemäß verfügt das Wohngebäude über einen Heizwärmebedarf (spezifisch) iHv. 

83,9 Wh/m²a und entspricht dies der Energieeffizienzklasse C.  
 

Geldwerte Rechte & Lasten 

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allfällig begründete Pfandrechte, vor-

handene Mietzinsreserven oder Rücklagen aus Erhaltungsbeiträgen sowie eventuell geleistete 

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

gen 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 Sachver-

ständigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wurden. 

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 mitbe-

wertet.  

 

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 Ergeb-

nis jedoch ohne Bedeutung sind. Deshalb täuscht eine Berechnungsschärfe bis auf EUR 1,00 eine 

größere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeintliche Unge-

nauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unnützen Mehrarbeiten und Kos-

ten 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-Wohn-

gebäude 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 Ankaufs- oder Verkaufsgutachten 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 Erdbe-

beneinwirkungen 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 wertbeeinflus-

sende 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 ausschließ-

lich im Interesse des Auftraggebers bzw. sämtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des 
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Sachverständigen gegenüber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem 

Sachverständigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfänger des Gutachtens. 

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 ausdrücklich 

auf das Recht der Minderung oder Wandlung.  
 

Haftpflichtversicherung 

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

verständigen erbrachten Leistungen für den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zulässig, mit 

insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen 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 Gut-

achten 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. 
 

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 gleichbleibenden äußeren 

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

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite) 

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfähigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdrück-

lich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemäß § 2 Absatz 2 LBG ermittelte Ver-

kehrswert 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. Dementspre-

chend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden 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 werden, 

ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen – eine eventuelle Vorsteu-

erberichtigung ist dann nicht nötig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 

20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbeträge anteilig zu 

berichtigen.  
 

Umsatzsteuer - Vermietung 

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

vorsteuerabzugsberechtigende Umsätze (§ 6 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilitätsgesetzes 2012) 

erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei 
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Wohnungsmietverträgen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschließlich zu Wohn-

zwecken vermietet werden und keine geänderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen 

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

Anteil müssten ansonsten 0 % Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20 % Umsatzsteuer ver-

rechnet werden. 

 

Veränderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgrößen 

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angeführten Unterlagen und Informationen aufgebaut. 

Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Änderung dersel-

ben und somit zu einem anderen Verkehrswert führen können. Das Gutachten beruht somit 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 Gutachten hat nur im Gesamten 

und nicht auszugsweise Gültigkeit. 
 

Weiterverwendung, Vervielfältigung des Gutachtens 

Die Veröffentlichung, Vervielfältigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an 

Medien bzw. Weitergabe an Dritte in Teilen oder gesamt darf (sofern nicht im Zusammenhang mit 

dem Gutachtenszweck) jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des gefertigten 

Sachverständigen erfolgen. Eine, über den vereinbarten Verwendungszweck (Zwangsversteige-

rungsverfahren) hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw. 

eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Veröffentlichung in der Ediktsdatei und der am 

Verfahren Beteiligten und deren Rechtsvertretern), ist ohne vorherige Zustimmung des gef. SV 

nicht gestattet. 
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1.3. Grundlagen (Literatur, Quellen etc.) 
 

Grundlagen 

• 1. Befundaufnahme am 10.10.2024 von 1030 bis 1045 anwesend  

Mag. Georg Strafella, SV 

• 2. Befundaufnahme am 24.10.2024 von 1030 bis 1100 anwesend  

Jasna Milosevic, Verpflichtete PÜartei 

Franz Lager, für den Mieter 

Mag. Georg Strafella, SV 

• Umfeldbegehung & Fotodokumentation 

• Liegenschaftsbewertungsgesetz BGBL Nr. 150/2002 (LBG)  

• Mietrechtsgesetz (MRG) & Richtwertgesetz (RichtWG) 

• Bauordnung für Wien, in der derzeit gültigen Fassung 

• Flächenwidmung und Bebauungsplan: Stadt Wien 

• Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches 

• Recherche und Bauakteinsicht bei der der zuständigen Baubehörde  

• Recherchen bei der Gemeinnützigen Bauvereinigung Wohnungseigentum GmbH, Breitenfel-

der Gasse 3, 1080 Wien, Tel: 01 403 94 16, E-Mail: info@wohnungseigentum.at 
 

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel 

• Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG 

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

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

• Steppan, Richtpreise für Wohngebäude nach Nutzfläche, 2010 
• Karauscheck/G. Strafella, Der Mietzins, 2. Auflage, 2014 

• Angst/Oberhammer, Exekutionsordnung, Kommentar, 3. Auflage, 2015 
• Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017 

• Popp, Empfehlungen für Herstellungskosten, Sachverständige, Hefte 02/2019, 03/2024, etc. 

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

Anlagen und Bauteilen, Graz 2020 

• Die Ermittlung von Liegenschaftszinssätzen, abgeleitet von Bruttoanfangsrenditen / Bienert, 

Masterthese TU Wien, 2020 

• Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstücken; Reguvis Köln 2020 

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

• ÖNORM B 1802-1, 2022 
 

Sonstige Quellen, Marktberichte 

• OIB Richtlinien online www.oib.or.at 

• Lärmkarte auf www.laerminfo.at 

• Adressortungssystem und Orthofotos auf www.wien.gv.at/stadtplan, www.maps.google.at, 

www.bing.com/maps 

• 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  

• etc.  

http://www.laerminfo.at/
http://www.wien.gv.at/stadtplan
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. Beschreibung der Lage  

2.1.1. Lage der Liegenschaft 
 

Die ggst. Liegenschaft befindet sich an der Adresse 1120 Wien, Füchselhofgasse 7. 
 

 
 

 
 

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

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


  Seite 11 von 77 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

 
 

 
 

 
Quelle: https://www.google.at/  

 

https://www.google.at/
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Die Lage einer Liegenschaft wird u. a. nach den folgenden Kriterien bemessen:  
 

Kriterium Erfüllungsgrad 

Verkehrstechnische 

Erreichbarkeit - 

Öffentliche  

Verkehrsmittel 

Bus: Linien 7A und 9A (Haltstelle „Haschkagasse“) rd. 250 m ent-

fernt; Linie 63A (Haltestelle „Niederhofstraße“) rd. 200 m entfernt; 

Linie 10A (Haltestelle „Meidling Hauptstraße“) rd. 400 m entfernt 

Straßenbahn: Linie 62 (Haltestelle „Meidling“) rd. 850 m entfernt 

U-Bahn: Linie U6 (Station „Niederhofstraße“) rd. 200 m entfernt; Li-

nie U4 (Station „Meidling Hauptstraße“) rd. 400 m entfernt; 

S-Bahn: der Bahnhof Meidling (S1, S2, S3, S4 und S80 sowie diverse 

regional und überregionale Zugverbindungen) rd. 850 m entfernt 

Ø-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 20-25 Min. (inkl. not-

wendiger Fußwege) 
 

 
Öffentlicher Verkehr (Quelle: https://www.wien.gv.at/) 

 

Legende 
 

 
 

Verkehrstechnische 

Erreichbarkeit – 

Individualverkehr 

groß-/kleinräumig: vom Zentrum kommend, z.B. über die Linke  

Wienzeile iVm. der Ruckergasse, der Reschgasse und der Tivoligasse 

erreichbar; die ggst. Liegenschaft befindet sich in einer Fußgänger-

zone, eine Zufahrt ist nur zu Ladetätigkeiten erlaubt 

Einbahnen: in der Umgebung sind zahlreiche Einbahnregelungen 

vorhanden; die Füchselhofgasse wird im Bereich der ggst. Liegen-

schaft aber nicht als Einbahn geführt (allerdings Fußgängerzone) 

Parkplatzsituation: Kurzparkzone in der Umgebung (Parkdauer 2h, 

MO-FR 9-22h); Kurzparkstreifen sind u.a. in der Meidlinger Haupt-

straße, Tivoligasse und Niederhofstraße und vorhanden;  

https://www.wien.gv.at/
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Kriterium Erfüllungsgrad 

Verkehrstechnische 

Erreichbarkeit -Indivi-

dualverkehr 

Parkgaragen sind in fußläufiger Entfernung ebenfalls vorhanden 

(z.B. in der Tivoligasse 12 od. in der Reschgasse 24-26, etc.); die 

Parkplatzsituation ist angespannt  

Ø-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 25 Min. 

 

 

Individualverkehr (Quelle: https://www.wien.gv.at/) 
 

Legende: 
 

 
 

Wohnlage  

Meidling ist der 12. Wiener Gemeindebezirk und liegt südwestlich 

des Stadtzentrums. Der 12. Bezirk liegt im Südwesten Wiens, rd. 5 

bis 10 km von der Inneren Stadt entfernt. Topografisch erstreckt er 

sich vom Wiental südlich des Wienflusses in die Ebene zwischen 

dem Wienerberg im 10. Bezirk und dem Grünen Berg, dem Schloss-

hügel von Schönbrunn, im 13. Bezirk. Der Bezirk hat in den letzten 

Jahren bei den Wohnungssuchenden stark an Beliebtheit gewonnen. 

Die Bevölkerungsanzahl von Meidling betrug Anfang 2024 insge-

samt 101.714 Einwohner (Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Meidling). 

Die durchschnittliche Bevölkerungszahl im 12. Bezirk wird von 2020 

bis 2040 statistisch gesehen um 11,71 % steigen. Für das gesamte 

Stadtgebiet wird das Bevölkerungswachstum im gleichen Zeitraum 

auf 13,72 % geschätzt (Quelle: www.orok.gv.at). Das direkte Umfeld ist 

mit Wohn-/ Geschäftsgebäuden in geschlossener Bauweise dicht ver-

baut. Der Bezirk hat eine unterdurchschnittliche Kaufkraft (Kaufkraf-

tindex 91-100; Wien Durchschnitt: 100). 
  

 

 

 

  

https://www.wien.gv.at/
https://de.wikipedia.org/wiki/Meidling
http://www.orok.gv.at/
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Kriterium Erfüllungsgrad 

Wohnlage 

 

 
 

Legende: 
 

 

Infrastrukturelle  

Einrichtungen  

(Einkaufsmöglichkeiten 

Schulen, Freizeit,  

Kultur, etc.) 

Nahversorgung: die Einrichtungen der täglichen Nahversorgung be-

finden sich in unmittelbarer Umgebung (z.B. in der Tivoligasse 

(Hofer und Lidl), etc.)  

Medizin. Versorgung: Allgemeinmediziner, Zahn- und Fachärzte 

sind in der Umgebung vorhanden; die nächstgelegenen Apotheken 

befindent sich z.B. in der Schönbrunner Straße 259 oder in der Meid-

linger Hauptstraße 45  

Kinderbetreuung: zahlreiche private und öffentliche Kindergärten 

bzw. Kindergruppen sind in (un)mittelbarer Umgebung vorhanden, 

z.B. in der Ruckergasse 21, in der Niederhofstraße 37, in der Meid-

linger Hauptstraße 46, etc. 

Bildung: Schulen f. unterschiedliche Altersklassen befinden sich z.B. 

in der Ruckergasse 42, in der Bischoffgasse 10 (VS), in der Singrie-

nergasse 23 (MS), in der Rosasgasse 1-3, in der Erlgasse 42-44 

(AHS), in der Dörfelstraße 1 (HBS), etc.  
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Kriterium Erfüllungsgrad 

Infrastrukturelle  

Einrichtungen  

(Einkaufsmöglichkeiten 

Schulen, Freizeit,  

Kultur, etc.) 

Freizeit: diverse Parkanlagen wie z.B. der Christina-Busta-Park, der 

Theresienbadpark mit dem Theresienbad, der Anton-Krutisch-Park, 

der Hermann-Leopoldi-Park, etc. befinden sich in fußläufiger Entfer-

nung; der Meidlinger Markt ist rd. 500 m entfernt 

 

    
Infrastrukturelle Einrichtungen - Quelle: www.wien.gv.at/) 

 

 

2.2. Lärmimmission 
 

Gemäß den nachfolgenden Lärmkarten liegt der Tag- und Nachtlärmpegel für den Straßenver-

kehr im Bereich der ggst. Liegenschaft unter den Schwellenwerten für die Aktionsplanung und 

somit in keiner Konfliktzone (gemessen in 4 m Höhe1).  
 

 

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

verkehrslärm 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.wien.gv.at/
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Straßenverkehr, Lärmindex 24 h Durchschnitt, in Dezibel (2022) 

 

   
Straßenverkehr, Lärmindex Nachtwerte, in Dezibel (2022) 

 

 

2.3. Grundbuchsstand/Wohnungseigentum, Rechte/Lasten, Widmung, Bebauung 
 

Grundbuch 01305 Meidling 

BG BG Meidling 

EZ 1508 

GSt-Nr/Fläche .65/7  499 m² 

Grundbücherlicher 

Eigentümer:in 

BLNR 29, 900/26650 Anteile, WE an W 28; 

Jasna Milosevic 

Grundbücherliche 

Rechte und Lasten 

A2-Blatt 
 

 

C-Blatt 
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Grundbücherliche 

Rechte und Lasten 

 

 
 

Wohnungseigen-

tum 

➢ Jahresmietwertgutachten, vom 25.07.1957 

➢ Wohnungseigentumsvertrag, 12.11.1971  

➢ Bescheinigung zum Zwecke der Einverleibung des Wohnungseigen-

tums, 18.02.1972 

Außerbücherliche 

Rechte und Lasten 

außerbücherliche Lasten sind mit Ausnahme des Bestandverhältnisses 

nicht bekannt; lt. Auskunft der Buchhaltungsabteilung 34 der Stadt Wien 

besteht derzeit kein Abgabenrückstand 

Widmung und  

Bebauung 

Gemäß Flächenwidmungs-/Bebauungsplan (Plandokument 6941) beste-

hen für die ggst. Liegenschaft folgende Widmungs-/ Bebauungsbestim-

mungen:  
 

straßenseitig 

W Bauland Wohngebiet 

III Bauklasse III,  

g geschlossene Bauweise  

12.00 Trakttiefe 12 m 
 

hofseitig 

G gärtnerische Ausgestaltung 
 

 

 
Flächenwidmungs-/ und Bebauungsplanplan, Katasterplan – Quelle: www.wien.gv.at/  

 

 

http://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/
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2.4. Bewilligungen, Bescheide, Pläne (auszugsweise)  
 

Im Bauakt der ggst. Liegenschaft liegen folgende Unterlagen auf: 

 

 
 

 

2.5. Liegenschaft – Grundstück, Außenanlagen und Gebäude  

 

Die ggst. Liegenschaft EZ 1508 besteht aus dem GST .65/7, ist trapezförmig konfiguriert, relativ 

eben gelegen und verfügt gem. Grundbuch über eine Grundstücksfläche von 499 m².  

 

Auf der ggst. Liegenschaft befindet sich ein nach Kriegsschäden zwischen 1949 – 1955 wieder-

aufgebautes Wohnhaus. Das Gebäude verfügt über ein Kellergeschoß, 5 Geschoße über Niveau 

(Erdgeschoß und 4 Obergeschoße) und ein ausgebautes Dachgeschoß. Der Zugang erfolgt von der 

Füchselhofgasse. Die vertikale Erschließung erfolgt über eine Stiege. Ein Aufzug ist ebenfalls 

vorhanden.  

 

Ausstattung des Gebäudes/Allgemeinteile  
 

Gewerk Ausstattung 

Konstruktion Massivbauweise 

Dach Satteldach (Sargdeckel), Ziegel-/Blech-/Presskiesdeckung 

Dachrinnen Saumrinnen, Fallrohre; funktionstüchtig 

Fassade/Außenputz 
ungegliederte Reibputzfassaden, Kratzputz im Sockelbereich, 5 cm 

Wärmedämmung; angegraut, Graffiti, Ausbesserungen ersichtlich 

Gewerk Ausstattung 

Datum Dokument Betreff/Anmerkung

16.09.1905 Plan Erbauung eines 3 Stock hohen Wohnhauses

16.09.1905 Bescheid Baubewilligung Erbauung eines 3 Stock hohen Wohnhauses

28.04.1906 Auswechslungsplan Erbauung eines 3 Stock hohen Wohnhauses

28.04.1906 Bescheid Baubewilligung Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben

23.10.1945 Bescheid Bewilligung Instandsetzung der durch feindliche Fliegereinwirkungen zerstörten Gebäudeteile

29.07.1949 Einreichplan Errichtung eines Neubaus

29.07.1949 Bescheid Baubewilligung Errichtung eines Neubaus

30.05.1952 Auswechslungsplan Errichtung eines Neubaus

30.05.1952 Bescheid Bewilligung 1. Planwechsel

10.12.1953 2. Auswechslungsplan Errichtung eines Neubaus

10.12.1953 Bescheid Bewilligung 2. Planwechsel

10.12.1953 Bescheid Fristerstreckung für die Baubewilligung vom 29.07.1949

13.02.1954 Ergänzungsplan Errichtung eines Neubaus

13.02.1954 Bescheid Baubewilligung - Ergänzung

08.09.1954 Einreichplan Personenaufzug Nr. 14.797

08.09.1954 Bescheid Baubewilligung Personenaufzug Nr. 14.797

03.02.1955 3. Auswechslungsplan Errichtung eines Neubaus

03.02.1955 Bescheid Bewilligung 3. Planwechsel

13.08.1955 Ausführungsplan Errichtung eines Neubaus

13.08.1955 Bescheid Benützungsbewilligung Neubau

16.08.1955 Bescheid Benützungsbewilligung Personenaufzug Nr. 14.797

14.03.1957 Bescheid Grundsteuerbefreiung für Kriegsschäden

29.12.1959 Bescheid Grundsteuerbefreiung für Kriegsschäden

29.01.1973 Bescheid Auftrag bauliche Herstellungen und Instandsetzungen

22.07.1975 Bescheid Auftrag Instandsetzung Kanalgebrechen

20.03.1981 Bescheid Auftrag Instandsetzung Rauchfanggebrechen

04.10.2013 Einreichplan Aufzugserneuerung

04.10.2013 Bauanzeige Aufzugserneuerung

21.10.2013 Einreichplan Errichtung Personenaufzug Nr. LA 341

21.10.2013 Bauanzeige Errichtung Personenaufzug Nr. LA 341

28.03.2014 Fertigstellungsmeldung Errichtung Personenaufzug Nr. LA 341
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Türen 

Hauseingang/Hof: doppelflügelige Holzglastür (automatischer Tür-

öffner innen); Stufe bei Eingang rd. 5 cm hoch; Innentüren: doppel-

flügelige Holzglasschwingtür, Holzglastüren in Holzzarge Wohnun-

gen: Holz(füllungs)türen in Holzzargen/Sicherheitstüren 

Fenster 
Kunststoffisolierglasfenster, tlw. Außenrollos, Gitter im Erdge-

schoß, Holzfenster mit Einfachverglasung 

Böden Terrazzo 

Wände gemalt 

Decken gemalt 

Stiegen 
Kunststeinstiege, einseitiges Metallgeländer und beidseitiger Holz-

handlauf 

Keller 

Kunststeinstiege mit einseitigem Holzhandlauf, Kunststoffisolier-

glastür, Betonboden, Wände Ziegelmauerwerk/patschokiert, Rip-

pendecken, Kellerabteile mit Holzbrettertüren  

Personenaufzug 
Marke Liftservice-Aufzüge, Bj. 2012, Tragkraft 320 kg bzw. 4 Per-

sonen, KG-DG; funktionstüchtig 

Anschlüsse 
Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhan-

den; funktionstüchtig 

Heizung Gasetagenheizungen 

Gemeinschaftsanlagen Fahrradabstellraum 

Außenanlagen 
Innenhof betoniert, Müllcontainer, Betonmauer; ordentlich-ge-

pflegt 

Zustand ordentlich-gut 

 

 

2.6. Beschreibung WE-Objekt Wohnung W 28 

 

Lage im Gebäude  

Die ggst. Wohnung W 28 befindet sich im 4. Stock und ist auf den Christine-Busta-Park ausge-

richtet. Ein Aufzug ist vorhanden.  

 
 

 
Lage der Wohnung auf der ggst. Liegenschaft (schematisch) 

Die ggst. Wohnung W 28 verfügt über folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand 
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Kriterium Erfüllungsgrad 

Vorraum  

Türen: Holztür in Holzzarge/Sicherheitstür 

Fenster: - 

Böden: PVC 

Wände: tapeziert 

Decke: gemalt 

Heizung: Heizkörper; Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungs-

kasten, Lichtstrom; Sicherungskasten veraltet 

Bad/WC 

Türen: Holztür in Holzzarge 

Fenster/Entlüftung: Kunststoffisolierglasfenster 

Böden: Fliesen  

Wände: gemalt, gefliest; Schimmelbildung 

Decke: gemalt 

Heizung: Heizkörper; Ausstattung: (alte Emaille-)Badewanne, 

Stand-WC mit Oberputzspülkasten, Waschbecken, Lichtstrom 

Küche 

Türen: Holztür in Holzzarge 

Fenster/Entlüftung: Kunststoffisolierglasfenster, Fensterventilator; 

defekt 

Böden: PVC  

Wände: tapeziert 

Decke: tapeziert 

Heizung: -  

Ausstattung: Einbauküche (wertlos), Warmwasserboiler, Lichtstrom 

Wohnzimmer 

Türen: Holzglastür in Holzzarge 

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, Außenrollos 

Böden: Riemchenparkett; Boden tlw. stärker abgenutzt bzw. lose 

Wände: tapeziert, gemalt, Wandverbau (veraltet, wertlos) 

Decke: tapeziert, gemalt 

Heizung: Infrarotheizung (Mieter), Heizkörper; Ausstattung: Licht-

strom 

Zimmer2 

Türen: Holzglastür in Holzzarge 

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit Außenrollos 

Böden: Riemchenparkett  

Wände: tapeziert, Einbauschrank (veraltet, wertlos) 

Decke: gemalt 

Heizung: Heizkörper; Ausstattung: Lichtstrom, Zubehör – alter Ein-

bauschrank; wertlos 
 

Zusammenfassung – Ausstattung/Zustand 

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem durchschnittlichen-ordentlichen Erhaltungs-

zustand, mit tlw. Abnutzungen/Gebrauchsspuren und kleineren Schäden. Im Bad ist Schimmelbil-

dung ersichtlich. Die Ausstattung (Oberflächenmaterialen/Optik wie auch Elektrik) ist veraltet und 

entspricht nicht mehr den Vorstellungen/Erwartungen an modernes Wohnen. Lt. Auskunft des 

Mietervertreters wurde die Gastherme vor 2 Jahren abgebaut, d.h. Heizkörper sind zwar prinzi-

piell vorhanden, einzig gibt es dzt. keine (funktionierende) Heizung.  

 

  

 
2 Im ggst. Fall dürfte das auf die Füchselhofgasse ausgerichtete Fenster mit dem Einbauschrank verbaut sein 
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Größe & Konfiguration 

Die ggst. Wohnung W 28 verfügt, wie bereits unter Pkt. 1.2.1. erwähnt, gem. Ausführungsplan 

über eine Wohnnutzfläche von insgesamt 50,03 m². Das Kellerabteil 28 steht zur Benützung zur 

Verfügung (Allgemeinteil). Die Flächen teilen sich wie folgt auf die einzelnen Räumlichkeiten 

auf: 

 

 
 

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:  
 

 
Grundriss W 28 – Ausführungsplan August 1955 

 

 

2.7. Bestandsituation 
 

Es besteht ein mündlicher3 Mietvertrag seit dem 24.03.2024. Lt. mieterseitiger Auskunft war bei 

Bezug die Therme kaputt und wurde diese seitens der Vermieterin nicht erneuert. Lt. mieterseitiger 

Unterlagen 52,92m², Kat B und Pauschalmietzins € 420,- inkl. BK und USt. Seitens des Mieters 

wurde per 23.10.2024 ein Antrag auf Hauptmietzinsüberprüfung bei der MA 50 Schlichtungsstelle 

eingebracht. 
 

3 somit unbefristeter; eine Wertsicherung ist nicht möglich 

Geschoß Raum Nutzfläche

Vorraum 6,10 m²

Bad/WC 4,06 m²

Kochnische 2,95 m²

Wohnküche 23,76 m²

Zimmer 13,17 m²

50,03 m²Wohnnutzfläche gesamt

4. Stock



  Seite 22 von 77 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

2.8. Betriebskosten, Reparaturrücklage & Reparaturvorschau 

 

Die monatlichen Bruttobetriebskosten 2024 (ohne Reparaturrücklage) für die ggst. Wohnung be-

laufen sich auf € 137,56 p.m. Das entspricht brutto € 2,75/m² Wohnnutzfläche. Die Betriebskosten 

liegen damit im oberen Bereich einer marktüblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparatur-

rücklage beträgt monatlich insgesamt € 63,32 bzw. € 1,27/m² bzw. 1,10 je Nutzwert(ist relativ 

hoch). 

 

 
 

Stand der Reparaturrücklage  

Lt. Auskunft der HV beträgt der Rücklagenstand der Liegenschaft per Ende 2024 rd. € 50.445,-. 

 

Sanierungen und Instandsetzungsmaßnahmen 

Lt. Auskunft der HV wird die Umgestaltung des Erdgeschoßes soeben durchgeführt (Versetzen 

von Tür, etc.). Hinsichtlich geplanter Maßnahmen wird auf das Protokoll der WE-Versammlung 

vom 27.01.2025 verwiesen → Themen sind eine Thermische Sanierung, dh Vollwärmeschutz von 

5 cm auf 20 cm. Fenstertausch, sofern nicht Freifachverglasung und Außenbeschattung. Wechsel 

auf Fernwärme. Mit diesen Themen soll in 2 Jahren begonnen werden. Montage PV-Anlage 

 

Darlehen 

Allfällige, durch die Eigentümergemeinschaft aufgenommene (außerbücherliche) Darlehen (z.B. 

für Sanierungsarbeiten u. dgl.) sind nicht vorhanden. 
 

Hausbesorgerwohnung 

Bei der Wohnung W 2 handelt es sich um die Hausbesorgerwohnung. Diese wird im Namen der 

WEG vermietet und fließen die Einnahmen in die Rücklage. 

 
  

Position Kosten netto Kosten pro m² Ust Kosten Brutto Kosten pro m²

Betriebskosten 125,05 p.m.     €     2,50 /m²    €            12,51 p.m.     €    137,56 p.m.     €      2,75 /m²    €         

Reparaturrücklage 63,32 p.m.     €       1,27 /m²    €            63,32 p.m.     €        1,27 /m²    €         

Gesamt 188,37 p.m.     €     3,76 /m²    €            12,51 p.m.     €    200,88 p.m.     €      4,01 /m²    €        

Betriebskosten
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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 Ge-

schäftsverkehr 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 üblicherweise 

erzielt werden kann. 
 

Im ggst. Fall handelt es sich um eine aufgrund eines mündlichen Mietvertrages unbefristet ver-

mietete Wohnung im Wohnungseigentum.  

 

Vermietete Wohnungen sprechen primär Anleger an, da eine sofortige Eigennutzung nicht mög-

lich ist. Aus Sicht eines potentiellen Käufers stehen somit die Renditeüberlegungen und die aus 

der Vermietung erzielbaren Erträge im Vordergrund. Daher wird das Ertragswertverfahren zur 

Anwendung gebracht.  

 

Beim Ertragswertverfahren wird der Ertragswert der ggst. Wohnung zum Zeitpunkt der Bewer-

tung ausgehend von den erzielbaren Erträgen durch die Vermietung und den damit verbundenen 

Bewirtschaftungskosten unter Berücksichtigung des investitionsimmanenten Risikos mittels Ka-

pitalisierungszinssatz und Restnutzungsdauer (Vertragsende der befristeten Mietverträge) errech-

net. 
 

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt mittels des Vergleichswertverfahrens und unter Zuhil-

fenahme nach Art, Lage und Beschaffenheit geeigneter Vergleichsobjekte. 

 

 

3.2. Ertragswertverfahren 

 

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 prü-

fen und als Rohertrag in Ansatz zu bringen. Ist der Bewertungsgegenstand bestandfrei oder wird 

er kurzfristig freigemacht (zB befristeter Mietvertrag mit kurzer Restlaufzeit, Kündigung abseh-

bar), ist im Rahmen der Ertragswertermittlung ein (allenfalls fiktiv) nachhaltig erzielbarer Netto-

hauptmietzins anzusetzen.  

 

Sowohl die Marktgängigkeit eines tatsächlich erzielten Bestandzinses als auch die Nachhaltigkeit 

eines anzusetzenden Nettohauptmietzinses werden im Wege einer Marktanalyse – d.h. durch Er-

hebung und Analyse von vergleichbaren durchgeführten Transaktionen und/oder von vergleichba-

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

 



  Seite 24 von 77 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

Bewirtschaftungskosten 

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgemäßen Bewirtschaf-

tung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf die Bestandnehmer überwälzbaren Kos-

ten anzusetzen. Im gegenständlichen Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten angesetzt: 

 

Mietausfallswagnis 

Unter dem Mietausfallswagnis werden uneinbringliche Rückstände sowie die Kosten der Rechts-

verfolgung 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 Roh-

ertrages 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 ge-

wählte Ansatz kann aufgrund der jeweiligen Beschaffenheit des Bewertungsgegenstandes sowie 

der Höhe des erzielten/angesetzten Ertrages von den dargestellten Bandbreiten abweichen. 

 

Instandhaltungskosten 

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

zung werden Instandhaltungskosten, in einer der Bauweise, dem Alter und der Nutzung des Bau-

werkes 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 Österreichs 

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

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

newohnende 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 erwarteten 

Rendite und leitet sich auch aus dieser retrograd ab. 

 

Restnutzungsdauer 

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

tung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hängt von der Nutzung, Bau-

weise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab.  

 

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

zungsdauer empfohlen: 

 
 

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 
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3.3. Vergleichswertverfahren 
 

Generelles 

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

tatsächlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Dieses 

Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes unbebauter Liegen-

schaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die sorgfältige Beobachtung 

der Marktentwicklung voraus. 

 

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

sichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert begrün-

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

 

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen ab-

geleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im Zwei-

fel anderen Verfahren vorzuziehen. 

 

Voraussetzung für die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein vergleich-

barer Transaktionen in zeitlicher und räumlicher Nähe zum Stichtag und dem Bewertungsgegen-

stand. 

 

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

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

gen adäquat zu berücksichtigen. 

 

Anpassungen 

Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemäß, unter Anderem nach folgenden wertmaßgeblichen 

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 wertmaßgeblich beur-

teilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen. 

 

Stichtagsanpassung 

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmäßig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspiegels 

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. 
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Übrige Anpassungen 

Hinsichtlich der übrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch die 

Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet: 

 

 
 

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegenüber gestellt, wobei sich die An-

passungen 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 darge-

stellten +/- 10 % abweichen kann. 

 

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

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 heranzuzie-

hen. 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. 
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN 
 

4.1. Beurteilung  
 

Beurteilung 

Lage der Liegen-

schaft für  

Wohnzwecke 

Die ggst. Liegenschaft befindet sich im 12. Wiener Gemeindebezirk. An-

sprechend-Gute Erreichbarkeit sowohl mit öffentlichen Verkehrsmitteln 

und als auch mittels Individualverkehrs, allerdings keine direkte Zufahrt 

zum Haus möglich (da Fußgängerzone). Die infrastrukturellen Einrich-

tungen (Einkaufsmöglichkeiten) sind in der unmittelbaren Umgebung 

vorhanden, div. medizinische Einrichtungen sowie Parkanlagen befinden 

sich ebenfalls in der Umgebung. Keine überdurchschnittliche Beeinträch-

tigung durch Straßenverkehrslärm. Die Lage der Liegenschaft ist für 

Wohnzwecke innerhalb des 12. Bezirkes insgesamt gut. 

Größe und Konfigu-

ration der Liegen-

schaft  

Die ggst. Liegenschaft EZ 1508 besteht aus dem GST .65/7, ist relativ 

eben gelegen, trapezförmig konfiguriert, und weist gem. Grundbuch eine 

Fläche von 499 m² auf. Die Konfiguration ist durchschnittlich-gut. Die 

Größe ist durchschnittlich. 

Gebäude 

Auf der Liegenschaft befindet sich ein nach Kriegsschäden Mitte der 50er 

wiedererbautes Wohnhaus. Das Gebäude verfügt über ein Kellergeschoß, 

5 Geschoße über Niveau (EG-4. OG) und ein ausgebautes Dachgeschoß. 

Alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden, ein Aufzug ist 

ebenfalls vorhanden. Ansprechende Ausstattung und ordentlich-guter 

Erhaltungszustand.  

Lage der Wohnung 

im Gebäude 

Die bewertungsgegenständliche Wohnung W 28 befindet sich im 4. OG 

und ist auf den Christine-Busta-Park ausgerichtet. Das Fenster auf die 

Füchselhofgasse ist durch einen Einbauschrank verbaut. Ein Aufzug ist 

vorhanden. Die Lage der Wohnung im Gebäude ist gut. 

Größe und  

Konfiguration der 

Wohnung 

Die ggst. Wohnung verfügt über eine Wohnnutzfläche von insgesamt rd.  

50 m², die sich auf einen Vorraum, ein Bad und WC, eine Küche und 2 

Zimmer aufteilt. Ein Kellerabteil ist zur Benützung vorhanden, stellt je-

doch einen Allgemeinteil dar. Die ggst. Wohnung verfügt über eine 

durchschnittliche Größe und weist eine durchschnittliche Konfigura-

tion auf. Durchgangszimmer vorhanden. 

Ausstattung /  

Zustand der  

Wohnung 

Die Wohnung verfügt über alle notwendigen Ver- und Entsorgungsein-

richtungen. Die Oberflächenmaterialien & die technische Ausstattung 

sind (optisch) veraltet und entsprechen nicht den Anforderungen an mo-

dernes Wohnen. Die Wohnung ist abgenutzt/abgewohnt und weist div. 

Gebrauchsspuren auf. Es ist keine funktionierende Heizung vorhanden. 

Die Wohnung ist insgesamt (unter)durchschnittlich ausgestattet & 

befindet sich in einem durchschnittlichen-ordentlichen Erhaltungs-

zustand. 
 

 

4.2. Anteiliger Bodenwert/Grundkostenanteil (GKA) 
 

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

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

kehrserschließung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung maßgebend. 
 



  Seite 30 von 77 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten Grundkostenanteile (GKA) für vergleichbare 

Liegenschaften liegen zwischen rd. € 1.365,-/m² und rd. € 1.682,-/m². Für die ggst. Liegen-

schaft/Lage ist ein durchschnittlicher Grundkostenanteil von rd. € 1.527,-/m² angemessen. 
 

 
 

Für die ggst. Wohnung W 28 ergibt sich daher auf Basis einer Nutzfläche von insgesamt 50,03 m² 

zum Stichtag ein anteiliger Bodenwert in Höhe von rd. € 80.241,-. 
 

 
 

 

4.3. Ertragswertverfahren 

4.3.1. Nettomietzins/Jahresrohertrag  

 

Mietzins gem. Mietvertrag 

Die ggst. Wohnung ist zum Stichtag auf Basis eines unbefristeten, mündlichen Mietvertrages zu 

einem Bruttomietzins (inkl. BK, USt) von € 420,- p.m. vermietet. Daraus ergibt sich nach Abzug 

von BK und USt ein Nettomietzins von aktuell € 256,76 p.m. Das entspricht € 5,13/m² Wohnnutz-

fläche und einem Jahresrohertrag iHv. rd. € 3.081,-. 

 

 

4.3.2. Bewirtschaftungskosten 
 

Mietausfallswagnis 

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

den, Mietkürzungen, Mietprozessen, Räumungsklagen sowie fluktuationsbedingten Leerständen 

entsteht. Die Höhe des Mietausfallswagnisses richtet sich u.a. nach der Lage und Nutzungsart der 

Liegenschaft, aber auch nach dem tatsächlich vorgeschriebenen Mietzins. Im ggst. Fall ist das 

Mietausfallswagnis iHv. 3,00 % anzusetzen.  

 

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 steigen mit dem Gebäudeal-

ter an. Um kalkulatorisch durchschnittliche Wertansätze in die Berechnung einfließen zu lassen, 

wird auf Erfahrungswerte zurückgegriffen. Auf Grund des insgesamt ordentlich-guten 

Plausib. Prüf. Resultat

PLZ Straße GB EZ Stichtag FläWi
Bau-

klasse
Bauweise

Grundkosten-

anteil

Ausreißer 

Prüfung I

Korrektur

gesamt

GKA

korrigiert

1120 Rosenhügelstraße 01304 489 18.01.2023 W I g, 7,5 m, G  1.604,- €/m² nein -11,06%  1.427,- €/m²

1120 Reschgasse 01305 301 14.07.2023 GB III g, 13 m  1.742,- €/m² nein -9,61%  1.575,- €/m²

1120 Schwenkgasse 01305 1373 05.11.2023 W II o, G  1.659,- €/m² nein -7,58%  1.533,- €/m²

1120 Breitenfurter Straße 01301 166 07.02.2024 GBGV III g  1.412,- €/m² nein -3,33%  1.365,- €/m²

1120 Bonygasse 01305 340 05.04.2024 W III g, 13 m, G  1.736,- €/m² nein -7,22%  1.611,- €/m²

1120 Koflergasse 01305 2254 13.05.2024 GB IV g, 18 m, G  1.752,- €/m² nein -3,98%  1.682,- €/m²

1120 Schönbrunner Straße 01303 25 24.06.2024 W IV g, 18 m, G  1.732,- €/m² nein -5,65%  1.634,- €/m²

1120 Eichenstraße 01305 12 02.07.2024 GBGV IV g, G  1.705,- €/m² nein -3,01%  1.654,- €/m²

1120 Krichbaumgasse 01305 667 06.09.2024 W III g, 13 m, G  1.652,- €/m² nein -2,71%  1.607,- €/m²

1120 Niederhofstraße 01305 1154 20.09.2024 W III g  1.453,- €/m² nein -2,65%  1.414,- €/m²

1120 Wolfganggasse 01305 2133 02.12.2024 GB III g  1.453,- €/m² nein -2,33%  1.419,- €/m²

1120 Tichtelgasse 01305 2188 19.02.2025 GB III g  1.400,- €/m² nein 0,53%  1.407,- €/m²

Durchschnitt  1.608,- €/m²  1.527,- €/m²

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen

EZ WE-Objekt Fläche GKA Ø Faktor GKA Bodenwert

1508
B-LNr 28; 900/26650 Anteile; 

WE an W 28
50,03 m² 1.527,- €/m² 1,05        1.604,- €/m² 80.241 €        

Gesamt 50,03 m² 1.604,- €/m² 80.241 €        

Anteiliger Bodenwert
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Erhaltungszustandes des Gebäudes werden Instandhaltungskosten in Höhe von rd. € 12,- /m² p.a. 

in Ansatz gebracht. 

 

 

4.3.3. Kapitalisierungszinssatz (gem. LBG)4 
 

Der Zinssatz ist eine Rechengröße im Ertragswertverfahren. Er wird in seiner reinen Form aus 

Marktdaten (also Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinerträgen) im Wege einer retrogra-

den Berechnung abgeleitet und bildet damit die regionale Immobilienmarktentwicklung ab. In der 

Berechnung wird daher jener Zinssatz angewendet, welcher der Kapitalverzinsung bei einer An-

lage dieser Kategorie im Geschäftsverkehr üblicherweise zukommt. 

 

Mit in die Betrachtung einzubeziehen sind die Art des Objektes (Nutzungskategorie), die Mikro-

lage des Objektes, die Beschaffenheit der Immobilie, die Marktlage samt den grundsätzlichen Rah-

menbedingungen (unter Berücksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen des MRG) auf 

dem lokalen und überregionalen Immobilienmarkt, die Restnutzungsdauer, die Ortsgröße sowie 

die zum Wertermittlungsstichtag auf dem örtlichen Grundstücksmarkt herrschenden Verhältnisse. 

Für die gegenständliche Liegenschaft wird ein Kapitalisierungszinssatz iHv. rd. 3,50 % in Ansatz 

gebracht.  

 

 

4.3.4. Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer (RND) 
 

Die gewöhnliche Nutzungsdauer ist die üblicherweise erwartete Zeitspanne von der Errichtung 

des Gebäudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung: Diese hängt von der Nut-

zung, Bauweise und –art sowie der Wartung und laufenden Instandhaltung des Gebäudes ab. Die 

gewöhnliche Nutzungsdauer beträgt rd. 80 Jahre. Ausgehend vom Zeitpunkt der Errichtung, einer 

laufenden Instandhaltung und dem aktuellen Erhaltungszustand des Gebäudes kann von einer 

Restnutzungsdauer von rd. 50 Jahren ausgegangen werden. 
 

 

4.3.5. Vervielfältiger 

 

Aus dem Kapitalisierungszinssatz und der Restnutzungsdauer leitet sich der Vervielfältiger nach 

folgender Formel ab: 

    

V… Vervielfältiger  p… Kapitalisierungszinssatz  n… Restnutzungsdauer in Jahren 

 

  

 
4 entspricht dem Liegenschaftszinssatz lt. ÖNORM B 1802-1 
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4.4. Rechte und Lasten 

 

Folgende grundbücherliche Rechte und Lasten sind vorhanden: 

 

A2-Blatt  

 

 
 

A2-LNR 1: Verpflichtung zur Herstellung der Höhenlage 

Der Gehsteig vor der ggst. Liegenschaft ist hergestellt undhat diese Eintragung keinen Einfluss 

auf den Verkehrswert der ggst. Wohnung. Die ggst. Eintragung ist daher nicht bewertungsrelevant. 
 

C-Blatt 
 

 

 
 

C-LNR 39: Pfandrecht 

Die Bewertung erfolgt ohne Berücksichtigung geldwerter Rechte und Lasten. Das ggst. Pfandrecht 

ist daher nicht bewertungsrelevant. 
 

C-LNR 40 und 41: Einleitung des Versteigerungsverfahrens 

Diese Eintragungen stehen im Zusammenhang mit dem ggst. Exekutionsverfahren und sind im 

ggst. Fall daher nicht weiter bewertungsrelevant. 
 

Außerbücherliche Rechte und Lasten  

sind mit Ausnahme des Bestandverhältnisses nicht bekannt. 

 

 

4.5. Marktanpassung 

 

Marktsituation - Marktberichte 

(Eigentums-)Wohnungen waren bis 2022 in Wien stark nachgefragt. Lt. dem Ersten Wiener Woh-

nungsmarktbericht 2025 (EHL) bewegen sich die Preise für Wohnungen, innerhalb des 12. Bezir-

kes, demnach auch zwischen rd. € 4.200,- /m² und € 5.650,- /m². 
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Quelle: Erster Wiener Wohnungsmarktbericht, Ausgabe 2025, EHL 

 

Gemäß dem Wiener Wohnungsmarktbericht Herbst 2024 (Otto Immobilien) lagen/liegen die (An-

gebots-)Preise für Wohnungen im 12. Bezirk bei € 4.729,- /m² für Bestandsimmobilien sowie bei 

€ 6.455,- /m² bei Neubau-/Erstbezugsimmobilien. Hinsichtlich der tatsächlich erzielten Verkaufs-

preise liegen diese zwischen € 4.059,- /m² bis € 6.339,- /m². 
 

 
Quelle: Wiener Wohnungsmarktbericht Herbst 2024, Otto Immobilien 

 

Kauftransaktionen auf der ggst. Liegenschaft bzw. in der Umgebung (bestandfrei) 

Nachfolgend ein Auszug von Kauftransaktionen von vergleichbaren Wohnungen seit 2023 bis 

dato aus der Umgebung der ggst. Liegenschaft bzw. im 12. Bezirk: 
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Anmerkung: Die farblich markierten Vergleichsobjekte sind Transaktionen auf der ggst. Liegenschaft. 
 

Kauftransaktionen von vermieteten Wohnungen (nicht nur 12. Bezirk) 

Nachfolgend ein Auszug von Kauftransaktionen vermieteter Wohnungen ab 2023.  
 

 
 

Angebot & Nachfrage aktuell  

Der 12. Bezirk ist bei den Wohnungssuchenden je nach Lage durchschnittlich-sehr beliebt. Auf 

den div. Internetplattformen werden aktuell über 575 Eigentumswohnungen angeboten (davon rd. 

210 Eigentumswohnungen mit einer Größe von 40 m² bis 60 m². Insgesamt sind rd. 15 unbefristet 

vermietete Wohnungen angeboten. Diese werden zwischen rd. € 2.200,- und € 3.500,- /m² ange-

boten. 
 

Kreditinstitute-Immobilienfinanzierungsmaßnahmen-Verordnung (KIM-VO)5 

Die österreichische Finanzmarktaufsichtsbehörde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen 

Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die „Kreditinstitute-Immobilien-

finanzierungsmaßnahmen-Verordnung (KIM-VO)“ erlassen, die durch Veröffentlichung im 

 
5 Quelle: https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-finanzierung-

von-wohnimmobilien-kim-vo/ vom 22.06.2022 

GB EZ Adresse TZ Stichtag Geschoß Nutzfläche
Kaufpreis

(exkl. Zubehör)
Kaufpreis/m²

01305 1508 Füchselhofgasse 7 Top 1 1774/2023 17.04.2023 EG 23,20 m² 80 000 €                    3 448,- €/m²

01305 82 Franz-Emerich-Gasse 8 Stg III Top 10 1645/2023 27.06.2023 k.A. 52,23 m² 160 000 €                  3 063,- €/m²

01305 716 Vivenotgasse 64 Stg 1 Top 1 1709/2023 18.07.2023 EG 57,61 m² 210 000 €                  3 645,- €/m²

01305 2067 Malfattigasse 41 Top 8 2390/2023 16.08.2023 2. OG 59,11 m² 160 000 €                  2 707,- €/m²

01305 1984 Hasenhutgasse 5-11 Stg VIII Top 4 2468/2023 03.10.2023 1. OG 58,69 m² 160 000 €                  2 726,- €/m²

01305 1508 Füchselhofgasse 7 Top 13 98/2024 13.12.2023 2. OG 66,43 m² 205 000 €                  3 086,- €/m²

01305 2647 Rothkirchgasse 10 Stg 1 Top 8 324/2024 18.01.2024 2. OG 51,35 m² 210 000 €                  4 090,- €/m²

01305 1984 Hasenhutgasse 5-11 Stg I Top 5 1533/2024 17.06.2024 1. OG 43,87 m² 135 000 €                  3 077,- €/m²

01305 3 Meidlinger Hauptstraße 80 Top 16 1500/2024 21.06.2024 4. OG 58,88 m² 240 000 €                  4 076,- €/m²

01305 2060 Flurschützstraße 23 Top 11 2300/2024 04.07.2024 1. OG 53,10 m² 178 000 €                  3 352,- €/m²

01303 25 Schönbrunner Straße 205 Stg II Top 20 2086/2024 12.09.2024 5. OG 47,04 m² 200 000 €                  4 252,- €/m²

01303 25 Schönbrunner Straße 205 Stg II Top 12 2012/2024 20.09.2024 3. OG 56,66 m² 235 000 €                  4 148,- €/m²

01305 716 Vivenotgasse 64 Stg 1 Top 17 56/2025 25.11.2024 4. OG 54,43 m² 180 000 €                  3 307,- €/m²

01305 184 Aßmayergasse 9 Top 8 409/2025 22.01.2025 k.A. 50,69 m² 130 000 €                  2 565,- €/m²

Durchschnitt  3 396,- €/m²

Vergleichsobjekte/Basisdaten

GB Adresse TZ Stichtag Geschoß gew. Fläche Kaufpreis Kaufpreis/m²

01657 Innstraße 6 4519/2023 23.08.2023 3. OG 32,97 m² 84.000 €                  2.548,- €/m²

01620 Universumstraße 50 5024/2024 07.10.2024 4. OG 44,42 m² 107.500 €                2.420,- €/m²

01620 Universumstraße 50 5024/2024 07.10.2024 4. OG 41,40 m² 102.500 €                2.476,- €/m²

01657 Stuwerstraße 23 1333/2023 18.01.2023 EG 28,41 m² 42.000 €                  1.478,- €/m²

01657 Heinestraße 40 5432/2024 15.04.2024 EG 48,84 m² 121.000 €                2.477,- €/m²

01101 Laxenburger Straße 50 3812/2024 09.10.2024 6. OG 55,04 m² 130.000 €                2.362,- €/m²

01305 Ratschkygasse 31 1097/2023 27.04.2023 EG 48,83 m² 120.000 €                2.458,- €/m²

01305 Mandlgasse 24 1950/2023 12.07.2023 3. OG 28,08 m² 54.208 €                  1.930,- €/m²

01305 Mandlgasse 24 1950/2023 12.07.2023 EG 36,39 m² 66.528 €                  1.828,- €/m²

01305 Mandlgasse 24 1950/2023 12.07.2023 3. OG 32,22 m² 76.384 €                  2.371,- €/m²

01305 Mandlgasse 24 1950/2023 12.07.2023 EG 38,19 m² 73.920 €                  1.936,- €/m²

01305 Mandlgasse 24 1950/2023 12.07.2023 2. OG 37,99 m² 76.384 €                  2.011,- €/m²

01008 Arbeitergasse 41 1825/2023 24.01.2023 1. OG 55,00 m² 120.000 €                2.182,- €/m²

01008 Embelgasse 33 9736/2023 18.10.2023 k.A. 43,16 m² 80.445 €                  1.864,- €/m²

01405 Wichtelgasse 46 3923/2024 11.08.2024 3. OG 50,30 m² 100.000 €                1.988,- €/m²

01403 Hasnerstraße 31 4965/2024 14.10.2024 3. OG 58,68 m² 72.000 €                  1.227,- €/m²

01302 Clementinengasse 10 1259/2025 09.12.2024 2. OG 37,39 m² 90.000 €                  2.407,- €/m²

01202 Kienmayergasse 9 4224/2024 13.06.2024 2. OG 44,56 m² 65.000 €                  1.459,- €/m²

01008 Fendigasse 3 10928/2024 29.11.2024 k.A. 51,74 m² 98.391 €                  1.902,- €/m²

01008 Fendigasse 3 10928/2024 29.11.2024 k.A. 48,99 m² 93.162 €                  1.902,- €/m²

Vergleichsobjekte/Basisdaten

https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-finanzierung-von-wohnimmobilien-kim-vo/
https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-finanzierung-von-wohnimmobilien-kim-vo/
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Bundesgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist.  Mit dieser Verordnung setzt die FMA die Empfeh-

lungen und Vorgaben des Finanzmarktstabilitätsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung ist recht-

lich verbindlich ab 1. August 2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzierungen 

anzuwenden. 

 

„Ziel dieser Verordnung war/ist es, die zunehmenden systemischen Risiken bei der Wohnimmo-

bilienfinanzierung angesichts von Immobilienpreisboom, Zinswende, fragilem wirtschaftlichen 

Umfeld sowie der derzeitigen Kreditvergabepraxis zu begrenzen,“ so der Vorstand der FMA, Hel-

mut Ettl und Eduard Müller: „Bei der Kreditvergabe muss die Rückzahlungsfähigkeit des Kredit-

nehmers und nicht die hypothekarische Besicherung des Kredits im Vordergrund stehen.“ 

 

Eckpunkte der neuen Vergabestandards 

Entsprechend der Empfehlungen des FMSG und aufbauend auf einem Gutachten der Oesterrei-

chischen Nationalbank (OeNB) hat die FMA daher folgende Obergrenzen für die Vergabe von 

Wohnimmobilienfinanzierungen erlassen: 
 

• Eine maximale Beleihungsquote von 90%, wobei den Kreditinstituten ein Ausnahmekon-

tingent von 20% zugestanden wird. 

• Eine Schuldendienstquote von maximal 40% (Ausnahmekontingent: 10%). 

• Eine Laufzeit von maximal 35 Jahren (Ausnahmekontingent 5%). 

• Insgesamt dürfen aber bei einem Kreditinstitut maximal 20% aller Kredite eine der Ober-

grenzen überschreiten. 

• Um Renovierungen und Sanierungen – insbesondere den Umstieg von fossilen auf erneu-

erbare Energieträger – zu erleichtern, sind Finanzierungen bis zu einer Geringfügigkeits-

grenze von € 50.000 von diesen Vorgaben ausgenommen. 

 

Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)  

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am österreichischen Immobilienmarkt insbe-

sondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark verändert haben. Bis September 2023 hat die Euro-

päische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Höchststand von 4,50% erhöht. Per Juni 

2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt und mittlerweile noch sechsmal 

auf nunmehr 2,40 %.  

 

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer eine deutliche Zurück-

haltung erkennbar. Das Transaktionsvolumen scheint in der zweiten Jahreshälfte zurück gegangen 

zu sein. Unklar ist zum Stichtag, ob diese Situation zu einer mittelfristigen Senkung der am Markt 

erzielbaren Preise führt oder ob es sich lediglich um ein vorübergehendes Aussetzen des Marktes 

handelt.  

 

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich 

unverhältnismäßige Veränderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation – und daraus resultie-

rende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschätzen. Die Bewertung erfolgt unter der 

Prämisse, dass allfällige, zum Stichtag vorhandene Beeinträchtigungen des Marktes nur temporär 

sind. Da längerfristige Auswirkungen allfälliger Marktbeeinträchtigungen nicht vorweggenom-

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

Prognosen – eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevanten Parameter 

(z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsmethodisch unter-

stellt. Unter Berücksichtigung der jüngsten Entwicklungen ist jedoch hinsichtlich des stichtagsbe-

zogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer höheren Volatili-

tät der Immobilienwerte und zu längeren Verwertungszeiträumen kommt.  

 

Nach Ansicht des gef. SV ist keine Marktanpassung vorzunehmen.  
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5. GUTACHTEN - VERKEHRSWERT 
 

5.1.1. Verkehrswert W 28  

 

 
 
 

Der Verkehrswert der BLNR 28, 900/26650 Anteile, WE an W 28,  

auf der Liegenschaft GB 01305 Meidling, EZ 1508, an der Adresse 1120 Wien,  

Füchselhofgasse 7, beträgt zum Stichtag  
 

rd. € 70.000,- 
 

 

Wien, am 05.05.2025 
 

 
 

Mag. Georg Strafella 

Immobiliensachverständiger,  

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger  

Nettomiete p.m.  50,03 m²  5,13 €/m²     256,76 € p.m. 

                     3.081 € 

- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m² MAW 3,00% -                       693 € 

                     2.388 € 

- Verzinsung Bodenwert                     80.241 € 3,50% -                    2.808 € 

-                       420 € 

x Vervielfältiger RestND 50 J. 3,50% 23,4556

-                    9.854 € 

                           -   € 

-                    9.854 € 

+ Bodenwert  50,03 m²  1.604 €/m²                    80.241 € 

                   70.387 € 

                           -   € 

                   70.387 € 

+/- Marktanpassung                            -   € 

                   70.387 € 

                 70.000 € 

Verkehrswert im Verhältnis zur Nutzfläche  50,03 m²  1.399 €/m²

Bruttorendite             70.000 € 3.081 € p.a. 4,40%

Verkehrswert

Verkehrswert gerundet

- Fertigstellungskosten, Baumängel und -schäden 

= Wert des Gebäudes

Ertragswert

+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert

= Gebäudeertragswert

Ertragswertverfahren

Jahresrohertrag

= Liegenschaftsreinertrag

= Reinertrag der baulichen Anlagen
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6. ANLAGEN 
 

6.1. Grundbuchsauszug EZ 1508 (auszugsweise) 
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6.2. Einheitswertbescheid 
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6.3. Fotos (auszugsweise) 
 

Außenansichten und Allgemeinteile 
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Wohnung W 28 
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  Seite 45 von 77 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

6.4. Bescheide (auszugsweise) 
 

Baubewilligung Wohnhaus, 29.07.1949 
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Bewilligung 1. Planwechsel, 30.05.1952 
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Bewilligung 2. Planwechsel, 10.12.1953 
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Baubewilligung Ergänzung, 13.02.1954 
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Bewilligung 3. Planwechsel, 03.02.1955 
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Benützungsbewilligung Neubau, 13.08.1955 
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6.5. Pläne – Ausführungsplan 13.08.1955 (auszugsweise) 
 

 
Lageplan  

 

 
Ansicht Füchselhofgasse 
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Ansicht von der Parkseite 

 

 
Hofansicht und Schnitt durch Füchselhofgassentrakt 
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Schnitt B – Hofansicht (Auswechslungsplan Oktober 1996) 

 

 

 
Grundriss Kellergeschoß 

 

 
Grundriss 4. Stock  
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Grundriss W 28 
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6.6. Wohnungseigentumsvertrag 
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6.7. Jahresmietwertgutachten (auszugsweise) 
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6.8. Bescheinigung zur Einverleibung des Wohnungseigentums 
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6.9. Informationen Hausverwaltung 

6.9.1. Betriebskostenvorschreibung 2024 
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6.9.2. Vorausschau 2024 
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6.9.3. Protokoll der Eigentümerversammlung, 20.03.2024 
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6.9.4. Protokoll der Eigentümerversammlung, 31.01.2025 
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6.9.5. Energieausweis (auszugsweise) 
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