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1. Allgemeines 
 

1.1. Auftrag  
 

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

Verkehrswert der gegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte zu erstatten. Der Auftrag 

wurde schriftlich am 14.01.2026 erteilt. 
 

1.2. Bewertungsstichtag 
 

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der tatsächlich vollzogenen Befundaufnahme. Bei der 

Befundaufnahme am 06.3.2026 konnten die Wohnungen Top 3 / Stg. 3 und Top 6 / Stg. 4 im 

Beisein des Vertreters der betreibenden Partei besichtigt werden. Das 

Wohnungseigentumsobjekt Top 4 / Stg. 5 wurde im Zuge des Schlosservollzuges am 

07.05.2026 befundet. 
 

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 06.03.2026, 9h (Top 3+Top 6) und 07.05.2026, 9h (Top 4) 

• Grundbuchsauszug vom 02.02.2026 

• Bauamtunterlagen vom 26.03.2026, 9:30h   

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

Immissionsbelastungen, Stadtstrukturplan (Kulturgüterkataster), Flächen- und 

Bebauungswidmung der Stadt Wien, u.v.m; 

• Fotodokumentation der bewertungsgegenständlichen Bestandobjekte und der 

allgemeinen Teile der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Befundaufnahme  

• Literatur:  

„Liegenschaftsbewertung“, Heimo Kranewitter, in der aktuellen Fassung 

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

Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBl. 150/92 

• Statistiken, Marktberichte:  

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

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

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

marktbericht“, BUWOG+EHL GmbH  
 

Durch den vorgenommenen Befundungsvorgang sind die objektiven wertrelevanten 

Objekteigenschaften aus Sachverständigensicht in erforderlichen Umfang berücksichtigt.                           

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

wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten zu den vorgelegten Unterlagen den 

berechneten Verkehrswert verändern können. Neue Unterlagen bzw. Änderung des 

Informationsstandes können ebenfalls zu einer Veränderung des Gutachtenergebnisses führen. 

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

Aufgabenstellungen des Gerichtsauftrages Gültigkeit.  
 

Gemäß den Bestimmungen der Datenschutzgrundverordnung wird darauf hingewiesen, dass 

die im Zuge der Bewertung zu erfolgenden Verarbeitungen personenbezogene Daten vom 

Sachverständigen in der Funktion eines Auftragsverarbeiters auftragskonform und mit größter 

Sorgfalt erfolgen. 
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2. Befund 

 
2.1. Beschreibung der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft  
 

Die Beschreibung der Kriterien bezüglich Lage- und Objekteigenschaften basiert auf 

standardisiert durchgeführten Recherchen und sorgfältigen Auswertung öffentlich zugänglicher 

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

Erhebungen der Vorort durchgeführten Befundaufnahme; die Erkenntnisse aus beiden 

Informationsquellen werden zusammengeführt und im folgenden Bewertungsteil in die 

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

Bild der Lage- und Objekteigenschaften.  
 

Kriterium Beschreibung 
 

Lage allgemein -  

verkehrstechnische 

Erreichbarkeit –

„Individualverkehr“ 

„öffentlicher Verkehr“ 

 

Lage allgemein (sehr gut) 

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft befindet sich in 

ihrer baulichen Konfiguration als Mittelzinshaus im 2. Wiener 

Gemeindebezirk (Leopoldstadt) im Kreuzungsbereich Große 

Mohrengasse und Praterstraße. Der Gebäudekomplex erstreckt 

sich die über 5 Stiegen mit einem Mittelhof. 

Die unmittelbare Umgebung am Johann Nestroy Denkmal 

zeichnet sich durch eine historisch gewachsene, dichte 

Verbauung durch Mehrparteienwohn- und Geschäftshäuser 

(Altbau vor 1945) aus. Durch die Nähe zum 1. Wiener 

Gemeindebezirk und zum Prater gilt die unmittelbare 

Umgebung als besonders attraktiv– nicht zuletzt auch durch die 

Neugestaltung der Praterstraße für Fußgänger, Radfahrer und 

den zahlreichen Lokalen und Schanigärten.   
 

Lage Individualverkehr (gut) 

Die ggst. Liegenschaft ist in Bezug zur Anbindung 

Individualverkehr Richtung Stadtzentrum über die 

Aspernbrückengasse gut erreichbar. Zu den Außenbezirken 

bzw. Autoschnellstraßennetz gelangt man über die Praterstraße 

und in weiterer Folge über die Lassallestr.  Bzw. die B227, 

entlang vom Donaukanal. 
 

Lage öffentlicher Verkehr (sehr gut) 

Die Anbindung öffentlicher Verkehrsmittel ist durch die 

Anschlussstellen Schwedenplatz (U1/U4) bzw. auch 

Praterstern mit den Anbindungen zu Regionalbussen und 

Zugsverbindungen gegeben. Im unmittelbaren Umfeld stehen 

die Autobuslinie 5A (Nestroyplatz) und die Straßenbahnlinie 2 

Taborstraße, die zahlreiche Wiener Bezirke durchquert, zur 

Verfügung. 
 

Infrastrukturelle 

Einrichtungen/ 

Nahversorgung/ 

Infrastruktur 

Lage Nahversorgung/Infrastruktur (sehr gut) 

In der Umgebung befindet sich ein ausreichendes Angebot 

erforderlicher Infrastruktureinrichtungen (siehe zugleich 

Aufstellung der IMMOunited). 
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2.1.1. Lage der Liegenschaft  
 

 

 
Quelle: www.google.at/maps - Straßenansicht  

 

 
Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Luftbild   
 

 
Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Vogelperspektive  der ggst. Liegenschaft  
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2.1.2. Übersicht Erreichbarkeiten /Auszug: IMMOunited-Standortexposé 
    

Einrichtung Name Entfernung 

Apotheke Franzensbrücken-Apotheke, Franzensbrückenstraße 17, 1020  117 m 

Arzt UROLOGE - Dr. Dietmar Rauchberger, Praterstraße 70/3, 1020  225 m 

Bäckerei Aleppo Sweets 244 m 

Bar Hafenkneipe 153 m 

Bibliothek Bücherei Zirkusgasse, Zirkusgasse 3, 1020 Wien 608 m 

Biergarten Grünstern Gartenküche 1,06 km 

Café Al Basha 223 m 

Club / Disco Flucc 361 m 

Drogerie Bipa 314 m 

Eissalon Gelati Alberti, Praterstraße 40, 1020 Wien 367 m 

Fahrschule Fahrschule Academy, Franzensbrückenstraße 8, 1020 Wien 178 m 

Fahrzeugverleih Zippy 7, Ungargasse 41, 1030 Wien 1,61 km 

Fast-Food Restaurant Pizzamann 87 m 

Fleischer Hager Kosher Fleisch, Große Stadtgutgasse 7, 872 m 

Friseur Musti Style 213 m 

Gemischtwaren Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 169 m 

Getränkeverkauf Bobbys 792 m 

Kindergarten Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 267 m 

Kino 5D Kino 531 m 

Klinik Kiz Augarten, Pazmanitengasse 12, 1020 Wien 821 m 

Krankenhaus Krankenhaus der Barmherzigen Brüder Wien 653 m 

Kulturinstitut Solidar:Raum, Heinestraße 30, 1020 Wien 518 m 

Kulturzentrum MuTh Konzertsaal der Wiener Sängerknaben,  

Obere Augartenstraße 1, 1020 Wien 

948 m 

Museum Johann-Strauß-Wohnung, Praterstraße 54, 1020 Wien 251 m 

Musikschule Musikschule Leopoldstadt - Campus Christine Nöstlinger, 

Taborstraße 120, 1020 Wien 

1,52 km 

Planetarium Planetarium 354 m 

Polizeidienststelle Polizeiinspektion Praterstern 426 m 

Postamt Post Filiale 1020, Weintraubengasse 22, 1020 Wien 361 m 

Pub Café Bar Bier & Zeit 289 m 

Rechtsanwalt Dr. Gerald Albrecht 996 m 

Restaurant Mahlzeit 63 m 

Rettungsstützpunkt Rotes Kreuz Bezirksstelle Bertha von Suttner,  

Negerlegasse 4/3, 1020 Wien 

894 m 

Schule Volksschule Czerninplatz 213 m 

Seniorenwohnheim Malteser Ordenshaus, Landstraßer Hauptstraße 4a, 1030 Wien 1,21 km 

Sprachschule Institut Français, Praterstraße 38 389 m 

Supermarkt Penny 185 m 

Süßwaren Guschlbauer 450 m 

Tankstelle disk 100 m 

Theater Odeon-Theater, Taborstraße 10, 1020 Wien 769 m 

Tierarzt Tierarztpraxis Praterstern 130 m 

Hochschule Bildhaueratelier der Akademie der bildenden Künste 549 m 

Vergnügungspark Wurstelprater 697 m 

Zahnarzt Med. Univ. Dr. Gerda Ludvig-Mayer,  

Praterstraße 56, 1020 Wien 

243 m 

Zoo Schmetterlinghaus, 1010 Wien 2,08 km 
 

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

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

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

Individualverkehr, Geoinformationen und sonstige Qualitäten; ergänzend zugleich um 

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

dieser Grundlagenerhebung ein umfassendes Bild zu den Lagequalitäten erhoben werden.              

Dieses Datenmaterial ist von einer, nach objektiven Maßstäben ausgerichteten Institution 

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

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

 

Für die bgg Liegenschaft Eingang „Große Mohrengasse“, folg. Widmungsgegebenheiten 

vor: 

Wohngebiet, Bauklasse IV, geschlossene Bauweise, Geb.Tiefe 17,50m, max. Bebauungsdicht 

85%“; sonst ist der Innenhof zwischen den Stiegen 2, 3 und 1 gärtnerisch zu „Schutzzone.  

 

Für die bgg Liegenschaft Eingang „Praterstraße 17“, d.h. für die Stiegen 1 liegen folg. 

Widmungsgegebenheiten vor: 

 

Wohngebiet, Bauklasse III, geschlossene Bauweise, Geb.Tiefe 12,50m“; sonst ist der Innenhof 

zwischen den Stiegen 2, 3 und 1 gärtnerisch zu gestalten „Schutzzone. Die Stiege 1 steht zudem 

auch unter dem Denkmalschutz lt. GB-Eintragung.  

 

Bezogen auf die Bewertung bereits errichteter Wohnungseigentumsanteile ist für die bestehenden 

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

 
Quelle: www.umweltbundesamt.at/umweltschutz/altlasten 

 

Auf Basis der seit 01.01.2025 vorgenommenen Änderungen der Erhebung möglicher negativer 

Einflüsse von Grundstücken durch Kontaminierung bzw. Altlasten ist für das 

bewertungsgegenständliche Grundstück von keinem Gefährdungspotential auszugehen.                          

Im Verdachtsflächenkataster des Umweltbundesamtes ist die Liegenschaft, unter Vorbehalt der 

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

Gefährdungspotential auszugehen. 
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2.4. Lärmkarten (Straßenverkehr)   
 

 

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

fallenden Ballungsräume und Lärmquellen eingetragen. Als Lärmquellen gelten alle 

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

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

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

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

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

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

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

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

 

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

Lärmindex“ für Str.-Verkehr unter dem Schwellenwert von „Lden“ 60 dB bzw. „Lnight“ 50 dB gemäß der Bundes-

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

 
 

Straßenverkehr 
 

 
Quelle: https://maps.laerminfo.at/ „Auszug: Standortexposé“: Lärmzone 24h-Durchschnitt / „Lden“: 55-65 dB 
 

 

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

ist von keiner Lärmbeeinträchtigung der Bewertungsgegenstände auszugehen.  
 
 
 

 

https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2005/60
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2.5. Statistische Daten zum 2. Bezirk: div. Marktberichte  
 

    

   
 
Quelle: EHL Wohnen GmbH „Zinshausmarktbericht – Wien 2025“, veröffentlicht im Juni 2025 
 
 

 

                                     
 

Quelle: BUWOG Group-/EHL Wohnen GmbH „Erster Wiener Wohnungsmarktbericht – Wien“, veröffentlicht im Februar 2026 
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2.6. Beschreibung der Liegenschaft und der darauf befindlichen Baulichkeiten 
 

Bei den anberaumten Befundaufnahmen vor Ort wurden die bewertungsgegenständlichen 

Wohnungseigentumsobjekte und die allg. Teile der Liegenschaft besichtigt. 
 

(Anmerkung: Im Zuge der Befundaufnahme wurden keine Untersuchungen nicht sichtbarer Teile des 

Gebäudes, wie insbesondere Gas-, Wasser-, Abwasser-, Elektro- und Heizungsleistungen hinsichtlich 

Baumängel angestellt.)  
 

2.6.1. Beschreibung der Gesamtliegenschaft (allg.)  
 

Kriterium Beschreibung Info.-Quelle 

Haustyp/  

Bauperiode/  

Geschoße 

Der gegenwärtig an der Praterstraße 17 Gebäudekomplex 

(ehemals Jägerzeile) das ‚Pallais Bellegarde‘, dass im Zweiten 

Weltkrieg schwer beschädigt und nach Kriegsende wieder 

bewohnbar gemacht und zwischen 1982-1984 detailgetreu 

restauriert wurde (seit 1962 unter Denkmalschutz).  

Die gegenwärtigen Gebäudeteile mit 5 Stiegen und 2 Innenhöfen 

wurden in mehreren Etappen errichtet. Das 

Mehrparteienwohnhaus erstreckt sich heute von der Praterstraße 

bis zur Großen Mohrengasse und besteht aktuell aus 28 

Wohnungen, 5 Gassenläden (verteilt auf beiden Str.-Seiten), 

Magazine, Kellerabteile und Abstellräume. 

Energieausweis 

14.09.2022 

 

NWGA vom 

22.11.1979 

 

In Ergänzung mit 

WEV und NW-

Berichtigung 

vom 

10.10.2020 

Informationen  

zu Erhaltungs- und 

Sanierungsarbeiten 

Malertätigkeiten an der Außenfassade/Sockelbereich 

Eingang Praterstr. 17 und Eingangsbereich/EG sind 

beauftragt; die restlichen Außenfenster sollen in diesem 

Zusammenhang saniert werden, ebenso der 

Fahrradabstellraum.  
 

Info HV  

Aktuelle Rücklage Der RL-Stand zum 31.12.2025 beträgt € 408.407,13. Für 2026 

wird die laufende Einhebung der Rücklage auf € 0,50/m² gesenkt, 

ab 2027 soll wieder der gesetzl. Festgelegte Mindestbetrag zur 

Vorschreibung gelangen.  

Info HV 

(Protokoll der 

HV 2025 

Darlehensaufnahmen 
 

Es sind keine außerbücherliche, nicht im Grundbuch 

ersichtliche Darlehensaufnahmen in der Vergangenheit 

aufgenommen worden. 
 

Info HV 

Erhaltungszustand  

Haus 

Altersbezogener durchschnittlicher Ausstattungs- und 

Erhaltungszustand der allg. Teile der Liegenschaft.  
 

Befundaufnahme 

Energieausweis 
für das Wohngebäude  

Gültigkeitsdatum: 14.09.2033 

 

  
 

Hausverwaltung 

 

Grundbuch Die Bewertung bezieht sich auf geldlastenfreie 

Liegenschaftsanteile. Die im Grundbuch ausgewiesenen 

Geldlasten sind in den ermittelten Verkehrswerten nicht 

berücksichtigt. 
 

GB- Urkunde 

Denkmalschutz 

 

Die Liegenschaft steht unter Denkmalschutz. 
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2.6.2. Beschreibung der bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte 
 

2.6.2.1. Wohnung Top 3/Stiege 3/2.OG 
 

Kriterium Beschreibung Informationsquelle 
 

Lage im Gebäude   Das bgg Objekt befindet sich im 2. OG des Hoftraktes  

(Ausrichtung: Innenhof der Stg. 3 zu Praterstr. 17)  
 

Befundaufnahme  

 

Monatliche 

Vorschreibung  

 
 

Hausverwaltung  

Nutzfläche/  NFL: 58,53 m²  NWGA/Plan 

Beschreibung  

 

 

Raumaufteilung 

Die Wohnung besteht aus: 

• Vorzimmer, 2 aneinander anschließende Haupträume, 

Abstellraum, Küchennische (kein eigener Raum), 

Badezimmer/WC 

Ausstattung 
 

Das Badezimmer ist am Boden sowie an den Wänden bis zu 

einer Höhe von etwa ,60 m verfliest. 

Im Badezimmer befinden sich: 

eine gemauerte Badewanne, Waschtisch, Therme zur 

Warmwasser- und Heizungsaufbereitung, Waschmaschinen- 

Anschluss. Das WC befindet sich anschließend in Richtung 

Hofseite. Im WC ist ein Heizkörper (Radiator) vorhanden. 
 

Türen und Oberflächen 

Innentüren: einfache Holzbretttüren mit Holzzargen 

Bodenbeläge: Teppiche, darunter vermutlich Holzböden 

Wände: teilweise tapeziert 
 

Befundaufnahme  

 

Zubehör Hierzu liegt dem SV keine Informationen vor.  
 

 

Anschlüsse Strom, Wasser, Kanal, Gas  Befundaufnahme 

Erhaltungs-

zustand  

Bei der Befundaufnahme befindet sich die Wohnung in 

einem altersbezogenen, durchschnittlichen Ausstattungs- 

und Erhaltungszustand.  
 

Befundaufnahme 

Nutzung/ 

 

Das gegenständliche WE Objekt ist unbefristet vermietet; die 

Wohnung von einem Ehepaar genutzt. 

Beginn des Mietverhältnisses: 01.07.1961. 

Monatlicher Mietzins, lt. Auskunft Mieter: € 167,01 brutto. 
 

Befundaufnahme/ 

MV vom 28.06.1961 

Alt-Mietverhältnis  
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2.6.2.2. Wohnung Top 6/Stiege 4/3.OG 
 

Kriterium Beschreibung Informationsquelle 
 

Lage im Gebäude   Das bgg Objekt befindet sich im 3. OG des Hoftraktes 

Stg.4 

(Ausrichtung: hof- und straßenseitig Große Mohrengasse)  
 

Befundaufnahme  

 

Monatliche 

Vorschreibung  

 
 

Hausverwaltung  

Nutzfläche NFL: 73,15 m²  NWGA/Plan 

Beschreibung  

 

 

Raumaufteilung 

Die Wohnung besteht aus: 

Vorzimmer; Küchennische, Badezimmer, Kabinett, 2  

straßenseitig ausgerichtete Zimmer 

Ausstattung 

Das Badezimmer ist am Boden sowie an den Wänden 

verfliest. Im Badezimmer befindet sich eine gemauerte 

Badewanne, Waschtisch, Therme zur Warmwasser- und 

Heizungsaufbereitun, das WC befindet sich am Gang. 
 

Türen und Oberflächen 

Innentüren: einfache Holzbretttüren mit Holzzargen 

Bodenbeläge: Linoleum, darunter vermutlich Holzböden 

Wände: gestrichen  

 

Befundaufnahme  

 

Zubehör Hierzu liegt dem SV keine Informationen vor.  

 

 

Anschlüsse Strom, Wasser, Kanal, Gas  Befundaufnahme 

Erhaltungs-

zustand  

Bei der Befundaufnahme befindet sich die Wohnung in 

einem dem Gebäudealter entsprechenden 

durchschnittlichen Ausstattungs- und Erhaltungszustand.  

 

Befundaufnahme 

Nutzung Die Whg ist unbefristet vermietet. 

Begründung des Mietverhältnisses: durch Eintrittsrecht 

nach der Mutter 

Monatlicher Mietzins, lt. Auskunft Mieter: € 210,30 

brutto. 

 

Befundaufnahme/ 
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2.6.2.3. Wohnung Top 4/Stiege 5/2.OG 
            

Kriterium Beschreibung Informationsquelle 
 

Lage im Gebäude   Das bgg Objekt befindet sich im 2. OG des Hoftraktes Stg.5 

(Ausrichtung: hof- und straßenseitig Große Mohrengasse)  
 

Befundaufnahme  

 

Monatliche 

Vorschreibung  

 
 

Hausverwaltung  

Nutzfläche/  NFL: 89,81 m²  Siehe NWGA/Plan 

Beschreibung  

 

 

Raumaufteilung 

• Die Wohnung besteht aus: 

Vorzimmer, 2 Zimmer, 1 Kabinett, Küchennische, Bad, 

WC  

Ausstattung 

Die Küche weist im Wandbereich eine Verfliesung bis zu 

einer Höhe von etwa 1,50 m auf. Die Küchenausstattung 

umfasst Herd, Spüle, diverse 

Kücheneinrichtungsgegenstände. Die Therme zur 

Warmwasser- und Heizungsaufbereitung befindet sich 

ebenfalls in der Küche.  

Der Sanitärbereich verfügt über eine freistehende 

Badewanne, einen Waschtisch, einen Heizkörper sowie 

einen Waschmaschinenanschluss. Eine bauliche Trennung 

zwischen Küchen- und Badebereich besteht nicht. 

 

Türen und Oberflächen 

Innentüren: Holzkassetten- bzw. Holzfüllungstüren mit 

teilweise strukturierten Elementen 

Bodenbeläge: tw. Holzböden, tw. Terrazzoboden 

(Sanitärbereich/KÜ-Nische) 

Fenster: klassische Wiener Kastenfenster  

Befundaufnahme  

 

Zubehör Hierzu liegt dem SV keine Informationen vor.  
 

 

Anschlüsse Strom, Wasser, Kanal, Gas (Gaskomitherme); 
 

Befundaufnahme 

Erhaltungs-

zustand  

Bei der Befundaufnahme befindet sich die Wohnung in 

einem dem Gebäudealter entsprechenden durchschnittlichen 

Ausstattungs- und Erhaltungszustand  

Befundaufnahme 

Nutzung Die Whg ist unbefristet vermietet. 

Beginn des Mietverhältnisses: 01.08.1986. 

Monatlicher Mietzins, lt. Auskunft Mieter: € 187,50 netto 

(exkl. BK). 

Befundaufnahme/ 

MV  
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3. Bewertung 

 
3.1. Wahl des Bewertungsverfahrens   
 

Bei den bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekten handelt es sich um unbefristet 

vermietete Objekteinheiten. In der einschlägigen Fachliteratur wird für die Bewertung solcher 

Immobilienarten primär das Ertragswertverfahren als sachgerecht angesehen.  

 

Ertragswertverfahren iSd § 5 LBG 
 

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

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

zu   erwartenden   Nutzungsdauer   der   Sache   zu   ermitteln (Ertragswert). 

 

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

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

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

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

Reinertrags ist    überdies    auf    das    Ausfallwagnis    und    auf    allfällige    Liquidationserlöse    und 

Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.  

 

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

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

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

solchen   Bewirtschaftung  entstehenden   Aufwand   auszugehen;   dafür   können   insbesondere   Erträge   

vergleichbarer  Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.  

 

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

erzielbaren Kapitalverzinsung.  

Die in den bestehenden Mietverträgen vereinbarten Nettomietzinse liegen infolge der gesetzlichen 

Rahmenbedingungen sowie der historischen Entwicklung des Mietrechtsgesetzes erheblich unter 

dem zum Bewertungsstichtag erzielbaren Marktniveau. Die daraus resultierenden laufenden 

Erträge reichen daher nicht aus, um die Kosten der ordnungsgemäßen laufenden Instandhaltung 

nachhaltig abzudecken. 

 

Der Verkehrswert kann aus diesem Grund nicht aus den derzeit tatsächlich erzielten Erträgen 

abgeleitet werden. Bewertungsmaßgeblich ist vielmehr jenes zusätzliche Ertragspotenzial, das sich 

bei einer schrittweisen Anpassung der Mietzinse an das marktübliche Niveau ergibt. Dieses 

Ertragspotenzial ist den bestehenden Erträgen rechnerisch hinzuzurechnen. Da eine solche 

Anpassung regelmäßig nicht sofort, sondern erst nach Maßgabe der rechtlichen und tatsächlichen 

Umsetzungsmöglichkeiten realisiert werden kann, ist der hierfür erforderliche Zeitraum 

(Projektzeitraum 20Jahre) im Bewertungsansatz zu berücksichtigen. Die künftig erzielbaren 

Mehrerträge sind daher unter Ansatz eines sachgerechten Kapitalisierungs- beziehungsweise 

Abzinsungszinssatzes auf den Bewertungsstichtag abzuzinsen. 

 

Mietenkalkulation Top 3/Stg. 3/2.OG Top 6/Stg. 4/3.OG Top 4/Stg. 5/2.OG

Brutto- Miete (lt. Bekanntgabe) 167,01€                             210,30€                                  396,23€                  

abzgl. 10%-Ust 15,18-€                               19,12-€                                    36,02-€                    

Miete netto inkl. BK 151,83€                             191,18€                                  360,21€                  

BK und Wasser lt. ZiLi 112,55-€                             140,67-€                                  172,71-€                  

Nettomiete 39,28€                               50,51€                                    187,50€                  

Nettomiete / m² 0,67€                                 0,69€                                      2,09€                      
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3.2. Bewertungsfaktoren und Kriterien iRd Ertragswertverfahrens 
 

3.2.1. Ermittlung des Rohertrages 
 

Ausgangsbasis für das Ertragswertverfahren (Rohertrag) ist der im jeweiligen bestehenden 

Mietvertrag ausgewiesene Nettomietertrag, der sich aus der bekannt gegebenen Bruttomiete nach 

Abzug der erhobenen Bewirtschaftungskosten und einer kalkulierten Umsatzsteuer (10%) zum 

Stichtag ergibt.  
 

Bezogen auf den Bewertungsstichtag, ist im Neuvermietungsfall ein wesentlich höherer Mietertrag 

erzielbar. Das durchschnittliche Mietniveau liegt in dieser Lage für eine Wohnung in 

durchschnittlicher Ausstattung im Vollanwendungsbereich des MRG bei rd. € 10,00/m². Es wird 

daher im Ertragswertverfahren zum bestehenden Ertrag ein kalkulatorischer Zusatzertrag im 

Ausmaß der Differenz des Grundertrags auf den nachhaltig erzielbaren Mietertrag auf einen 

Zeitraum von 20 Jahren abgezinst, hinzugerechnet. Der Abzinsungszeitraum von 20 Jahren, 

entspricht dem kalkulatorischen Zeitraum eines Investors, in dem die mögliche Änderung der 

bestehenden Vermietungssituation erwartbar umgesetzt werden kann.  

 
 

3.2.2. Laufende Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis  
 

Bei der Ermittlung des Reinertrages werden die Kosten für die jährlichen laufende 

Instandhaltungskosten mit dem Betrag der anteiligen Kosten ‚Reparaturfonds‘ berücksichtigt.  
 

Für das Mietausfallswagnis, welches sowohl das Wagnis der Ertragsminderung aufgrund von 

uneinbringlichen Mietrückständen als auch das Risiko der Leerstehung zwischen zwei 

Vermietungsperioden beinhaltet wird mit 2% herangezogen.  
 

Beide Kostenfaktoren werden in der Berechnung vom Jahresrohertrag (dem sog. Grundertrag) in 

Abzug gebracht.  

 

3.2.3. Wahl des Kapitalisierungs- bzw. Liegenschaftszinssatzes 
 

Der herangezogene Zinssatz nimmt grundsätzlich Bezug auf die derzeit am Immobilienmarkt 

bestehenden Renditeerwartungen der handelnden Marktteilnehmer. Im Zinssatz wird die auf den 

Bewertungsgegenstand bezogenen Marktkriterien der Liegenschaft als Auswahlkriterium 

herangezogen, wobei man sich hier auf die, für die Ertragsobjekte angemessen und nachhaltig zu 

erzielenden Erträgen bezieht. Die Wahl des Zinssatzes für den Verkehrswert orientiert sich 

demnach nicht am Kapitalmarkt, sondern wird aus den regionalen Immobilienmarktentwicklungen 

zum Bewertungsstichtag abgeleitet (Empfehlung der SV). Demnach orientiert sich der 

heranzuziehende Zinssatz für eine sehr gute Lage innerhalb einer Schwankungsbreite zwischen 

1,50% und 3,50% (jeweils bezogen auf den Jahresrohertrag). 
 

 
Quelle: Sachverständigenheft Ausgabe 2/2024 
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Der Zinssatz für den Grundertrag wird somit zwischen 0,50% und 1,00%, für den Zusatzertrag 

von 3,00% angenommen. Diese Zinssätze entsprechen den Richtlinien Sachverständigen für den 

Bereich Wohnimmobilien.  
 

3.2.4. Wirtschaftliche Restnutzungsdauer/ Bodenwertverzinsung 
 

Auf Grund der für den konkreten Bewertungsvorgang heranzuziehendenden spekulativen 

Elemente wird methodisch von der gesonderten Berücksichtigung eines Bodenwertanteiles im 

Ertragswertverfahren Abstand genommen und daher auch die Kapitalisierung auf der Basis einer 

ewigen Rente vorgenommen.  

 

3.3. Wertermittlung    
 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Wien, am 24.07.2026                                                                                 Der Sachverständige 

                                                                                                                    Mag. Karl Wiesflecker 

Objekt Top 3/Stg. 3/2.OG Top 6/Stg. 4/3.OG Top 4/Stg. 5/2.OG

Nutzfläche(m²) 58,53 m² 73,15 m² 89,81 m²

Bruttomiete IST/p.m. 167,01€                210,30€                396,23€                

Nettovorschreibung 151,83€                191,18€                360,21€                

BK Anteil WE 112,55-€                140,67-€                172,71-€                

Nettoertrag 39,28€                  50,51€                  187,50€                

Ertrag/m² 0,67€                    0,69€                    2,09€                    

Nettomiete  IST/jahrlich 471,33€                606,14€                2 250,00€             

Laufende  Instandhaltung/ jährlich 

(lt Vorschreibung der HV im WEG)
331,20-€                383,52-€                470,64-€                

Leerstehungsrisiko (2%) 9,43-€                    12,12-€                  45,00-€                  

Reinertrag auf der Basis IST 130,70€                210,50€                1 734,36€             

Kapitalisierungsfaktor Grundertrag 0,50% 0,50% 1,50%

Ertragswert Basis Grundertrag 26 140,15€           42 099,80€           115 624,00€         

kalkulatorischer Wertansatz für 

MarktmieteErtrag/m²
10,00€                  10,00€                  10,00€                  

Zusatzertrag 6 552,27€             8 171,86€             8 527,20€             

Kapitlisierung 3,00% 3,00% 3,00%

Ertragswert Zusatzertrag 218 409,09€         272 395,27€         284 240,00€         

Abzinsung (20 Jahre 3%) 0,55€                    0,55€                    0,55€                    

abgez. Ertragswert für Zusatzertrag 120 780,23€         150 634,59€         157 184,72€         

Gesamtertragswert 146 920,37€         192 734,38€         272 808,72€         

Ertragswert gerundet 140 000,00€         185 000,00€         275 000,00€         

WE Anteil BLNR Anteil Verkehrswert

Top 3/Stg. 3/2.OG 114 57/3661 140 000,00€         

Top 6/Stg. 4/3.OG 115 66/3661 185 000,00€         

Top 4/Stg. 5/2.OG 117 81/3661 275 000,00€         

Zusammenstellung der Verkehrswerte
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4. Beilagen/ Unterlagendokumentation 
 

4.1. Grundbuchsauszug (beschränkt)  
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4.2. Plandokumentation 
 

Top 3/Stiege 3/2.OG: 
 

 
Top 6/Stiege 4/3.OG: 
 

 

Top 4/Stiege 5/2.OG: 
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4.3. Fotodokumentation  
 

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

 

Top 3/Stiege 3/2.OG 
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Top 6/Stg. 4/3.OG                                                                           Gang-WC 
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Top 4/Stg. 6 
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4.4. Mietverträge 
 

4.4.1. Wohnung Top 3/Stg. 3  
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32 

 

4.4.2. Wohnung Top 6/Stg. 4 
Dem SV wurde kein MV ausgehändigt. 

  

4.4.3. Wohnung Top 4/Stg. 5  
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36 

 

 

Objektübersicht – Palais Bellegarde 

Merkmal Angabe 

Datensatz-/Objektnummer 8497 

Bundesland/Gemeinde Wien 

Katastralgemeinde KG 01657 Leopoldstadt 

Denkmalbezeichnung Palais Bellegarde, Straßentrakt 

Adresse Praterstraße 17, 1020 Wien 

Identadresse Große Mohrengasse 10, 1020 Wien 

Einlagezahl EZ 1083 

Schutzstatus Denkmalschutz durch Bescheid gemäß § 3 DMSG 
 

 

 

 


