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B e w e r t u n g s g u t a c h t e n

1. Allgemeines

1.1. Auftrag

Herr Mag. Wolfgang Schmitzer, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverständiger, wurde aufgrund des Beschlusses des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien
mit der Schätzung der Liegenschaftsanteile 1030 Wien, Schützengasse 11, GB 01006
Landstraße, EZ 1579, GST-NR 852/1 und 852/2, B-LNR 26: 120/1286-Anteile (Zusage der
Wohnungseigentumseinräumung an Hofhaus Top 9 und Top 10) beauftragt.

Zweck ist die Ermittlung des Verkehrswertes der genannten Liegenschaftsanteile nach den
Vorgaben des Liegenschaftsbewertungsgesetzes im Rahmen der mit Beschluss des BG
Innere Stadt vom 06.11.2024 angeordneten Zwangsversteigerung.

1.2. Bewertungsstichtag

19.02.2025

1.3. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

 Besichtigung und Befundaufnahme der allgemeinen Teile des Gebäudes, des
gegenständlichen Hofhaus Top 9 und Top 10 am 19.02.2025 in Anwesenheit des
Verpflichteten und SV Mag. Wolfgang Schmitzer

 Einsichtnahme in den Bauakt bei der zuständigen Baubehörde am 21.01.2025: 
 Bescheid Magistrat der Stadt Wien vom 15.07.1949 – Wiederinstandsetzung
 Bescheid MA 37 vom 16.03.2001 – Baubewilligung bauliche Änderungen,

zweigeschossiger DG-Zubau und Zubau eines Aufzugsschachtes 
 Bescheid MA 37 vom 12.06.2001 – Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben

(1. Planwechsel)
 Bescheid MA 37 vom 21.04.2009 – Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben

(3. Planwechsel)
 Bescheid MA 37 vom 26.11.2009 – Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben

(4. Planwechsel)
 Bescheid BV 3. Bezirk, Bauausschuss vom 16.04.2009 – Abweichungen von

Bebauungsvorschiften gem. § 69 der BO Wien
 Gutachten zur Ermittlung der wohnungseigentumstauglichen Objekte vom

29.07.2010 von Arch. DI Adolf Wohanka
 Einreichpläne von Juni 1998
 Planwechsel vom 03.04.2001 
 3. Planwechsel von März 2009

 Einsichtnahme in die Urkundensammlung beim Bezirksgericht Innere Stadt Wien,
insbesondere Wohnungseigentumsvertrag und Nutzwertgutachten zu TZ 5832/1999

 Schriftliche Auskünfte der IC Hausverwaltung GmbH, 1070 Wien, Neustiftgasse 3/1/6
vom 31.03.2025 samt übermittelten Beilagen bzw. Aushang im Haus: 
 BK-Abrechnung 03/2025
 Energieausweis
 Nutzwertgutachten von Arch. DI Adolf Wohanka vom 16.08.2005 und

20.06.2010
 Auskunft der IC Hausverwaltung GmbH, 1070 Wien, Neustiftgasse 3/1/6 vom

10.04.2025 über die aktuelle Situation und die Wohnungseigentumsbegründung
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 Grundbuchsauszug vom 16.01.2025
 Div. Grundbuchabfragen Vergleichsgrundstücke
 Abfrage Immoservice Austria (www.immoservice-austria.com/)

 Flächenwidmung- und Bebauungsplan und Katasterplan der Stadt Wien
(www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/)

 Orthofotos, Standortumgebung, Infrastruktur (www.wien.gv.at/stadtplan,
www.openstreetmaps.com, maps.google.at, www.hora.gv.at)

 Abfrage Altlastenkarte GIS (https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/)

 Lärmkarte (maps.laerminfo.at)

 Recherche Statistik Austria (www.statistik.at)

 Häuser Kataster nach Salzberg
 Preiserhebungen
 Immobilienpreisspiegel 2025 vom Fachverband der Immobilientreuhänder
 Vergleichspreissammlung 
 Fotodokumentation der angefertigten Bilder im Zuge der Befundaufnahme

1.3.1. Beilagen

 Fotos vom 19.02.2025
 Bescheide
 Auswechslungsplan
 Gutachten zur Ermittlung der wohnungseigentumstauglichen Objekte vom 

16.08.2005 und 20.06.2010 von Arch. DI Adolf Wohanka
 Energieausweis vom 25.10.2013

1.4. Literatur

 Liegenschaftsbewertungsgesetz

 ÖNORM B 1802 Liegenschaftsbewertung Grundlagen; 01.12.1997

 ÖNORM B 1802-2 Liegenschaftsbewertung DCF; 01.12.2008

 ÖNORM B 1802-3 Residualwertverfahren; 01.08.2014

 Wohnungseigentumsgesetz i.d.g.F.

 Exekutionsordnung i.d.g.F.

 Bauordnung Wien i.d.g.F.

 Ross/Brachmann/Holzer, Ermittlung des Bauwertes von Gebäuden und des
Verkehrswertes von Grundstücken, 29. Auflage 2005

 Rössler/Langner/Simon/Kleiber, Schätzung und Ermittlung von Grundstückswerten,
7. Auflage

 Bienert-Funk, Immobilienbewertung Österreich, 3. Auflage, 2014

 Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, 2017

 Funk/Kothbauer/Kohlmaier/Volk, Immobilienlexikon, 1. Auflage, ÖVI 2004

 DI F.J. Seiser, Ertragswertverfahren Teil 1 und 2, Liegenschaftsbewertungsakademie
Graz, 01/2004

 Sven Bienert, Bewertung von Spezialimmobilien, 1. Auflage, April 2005

 Jürgen-Wilhelm Streich, Praktische Immobilienbewertung, 2. Auflage

http://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/
http://www.wien.gv.at/stadtplan
http://www.openstreetmaps.com
http://www.hora.gv.at
http://www.laerminfo.at
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 Ing. Franz Kainz, Das Vergleichswertverfahren, E.1,
Liegenschaftsbewertungsakademie Graz, 02/2003

 Bertl/Eberhartinger/Egger/Kalss/Lang/Nowotny/Riegler/Schuch/Staringer, 
Immobilien im Bilanz- und Steuerrecht, Wien 2007

 Prodinger, Kronreif, Immobilienbewertung im Steuerrecht, Wien 2007

 Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 2010

 DI Roland Popp, „Sachverständige“, Heft 3/2024, Empfehlungen für Herstellkosten
 Strafella, Franz, Mietzinsbildung im Rahmen des Wohnhauswiederaufbaugesetzes 

und der Wohnbauförderungsgesetze, „Sachverständige“ Heft 04/2010
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1.5. Vorbemerkungen zu Umfang, Inhalt und Gewähr des Gutachtens

Die gegenständlichen Objekte wurden in jenem Umfang besichtigt, wie sie dem
gezeichneten Sachverständigen zugänglich waren. Die Befundaufnahme wurde über das
Hofhaus, Top 9 und Top 10, den dazugehörigen Keller sowie die allgemeinen Teile des
Hauses vorgenommen. Die Naturmaße wurden stichprobenartig mit den Planmaßen
verglichen und stimmen im Wesentlichen überein. 

Der Bau- und Erhaltungszustand des Wohngebäudes wurde im üblichen Rahmen einer
Befundaufnahme erhoben, detaillierte bautechnische Untersuchungen bezüglich der
Baugrundbeschaffenheit, Tragwerksfunktion, Bausubstanz, Haustechnik, Baubiologie etc.
dabei nicht angestellt, sondern nur jene augenscheinlichen und stichprobenartigen
Feststellungen getroffen, welche bewertungsrelevant erscheinen. Eine Überprüfung auf
zeitgemäße Funktionalität im Sinne eines Bausubstanzgutachtens wurde nicht
vorgenommen. Dieses müsste einem mit der jeweiligen Materie befassten
Bausachverständigen vorbehalten bleiben. 

Die im Rahmen der Baubestandsbeschreibung ausgeführten Ausstattungsmerkmale
beziehen sich auf die im Zeitpunkt der Befundaufnahme sichtbaren Teile der Baulichkeiten,
die nicht sichtbaren Teile auf vorgelegte und erhobene Unterlagen und Annahmen.

Obwohl keine augenscheinlichen Anhaltspunkte vorliegen, dass die gegenständlichen
Grundstücke kontaminiert (siehe Pkt. 2.2.4. Abfrage Altlastenatlas) oder die
Bodenbeschaffenheit für die vorhandene oder eine zukünftige Bebauung nicht geeignet
wäre, müsste bei diesbezüglichen Verdachtsmomenten eine Spezialuntersuchung eines
Fachgutachters vorgenommen werden. Eine Haftung des gezeichneten Gutachters in dem
Zusammenhang ist daher auszuschließen.

Die Wertermittlung dieses Gutachtens bezieht sich ausschließlich auf die Immobilie selbst,
vorhandenes Inventar, Einrichtungsgegenstände oder sonstige Fahrnisse wurden dabei
auftragsgemäß nicht berücksichtigt. 

Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Herstellkosten wurden vom Sachverständigen
erfahrungsgemäß angenommen und dabei von einer der Lage und Nutzung des Objektes
entsprechenden marktkonformen Ausführung ausgegangen. 

Allfällige mit den Liegenschaften in Verbindung stehende Abgabenrückstände sind bei der
Bewertung nicht berücksichtigt worden.

Insgesamt wurden bei der Wertermittlung der Liegenschaften Umstände zugrunde gelegt,
die im Rahmen einer üblichen, ordnungs- und auftragsgemäßen Erhebung des
Sachverhaltes, insbesondere aufgrund der vorgelegten und eingeholten Informationen
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. 

Im Hinblick auf die bei der Bewertung einfließenden Erfahrungswerte und Annahmen kann
beim Bewertungsergebnis nicht von einer mathematisch exakt berechenbaren Größe
ausgegangen werden. Es ist auch nicht zwingend davon auszugehen, dass der ermittelte
Verkehrswert jenem Wert entspricht, der am Markt, insbesondere kurzfristig, erzielbar ist.
Obwohl sich die errechneten Verkehrswerte auf einen bestimmten Stichtag beziehen,
müssen Umstände, die mit hoher Wahrscheinlichkeit eintreten werden, berücksichtigt
werden. 

Ein zu einem bestimmten Zeitpunkt erzielbarer oder erzielter Kaufpreis muss daher nicht
gezwungenermaßen dem Verkehrswert entsprechen. Der tatsächlich erzielte Kaufpreis
hängt daher vielmehr von den jeweiligen subjektiven Wertvorstellungen des Verkäufers
und des Käufers ab. 
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Bei einer etwaigen Änderung der dem Gutachten zugrunde gelegten Basisdaten, welche zu
einer Abweichung des Bewertungsergebnisses führen könnten, behält sich der gezeichnete
Sachverständige vor, eine Ergänzung oder Neubewertung des Gutachtens vorzunehmen.

Auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998 wird
hingewiesen. Sollte zuzüglich zum Kaufpreis der bewertungsgegenständlichen Objekte die
20%ige Umsatzsteuer in Rechnung gestellt werden, ist der ermittelte Verkehrswert um
diesen Betrag entsprechend zu erhöhen. Wird das Objekt ohne Verrechnung der
Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbeträge anteilig
zu berichtigen.

Die Veröffentlichung des Gutachtens oder Mitteilung an Medien in Teilen oder gesamt,
bedarf in jedem Fall der Zustimmung des Gutachters.

Das vorliegende Gutachten ist nur im Rahmen des erteilten Auftrages zu verwenden und
dient daher nicht zur Vorlage bei Banken, Versicherungen, anderen Geldgebern oder
sonstigen Dritten. Diesbezügliche Haftungen werden vom Sachverständigen daher
ausgeschlossen. Der Sachverständige weist darauf hin, dass etwaige Haftungen
ausschließlich nur im Rahmen der Vermögens- und Schadenshaftpflichtversicherung
gedeckt sind.

Unterschiedliche Begriffsbezeichnungen:

In den vorliegenden Unterlagen werden die Objekte unterschiedlich wie folgt bezeichnet:

Dokument Bezeichnung Objekte
Kaufvertrag vom 15.02.1999 Hofhaus mit Garten Top Nr. 9 und Top 10

Nutzwertgutachten vom 16.08.2005 - Lager Top 10
- Wohnung Top 9 (sowie Zubehör)

Nutzwertgutachten vom 20.06.2010 Wohnung mit Magazin Top 9/10 (sowie Zubehör)

Kaufvertrag vom 03.04.2014 - Hofhaus Top 9
- Hofhaus Top 10

In diesem Zusammenhang ist ebenfalls festzuhalten, dass die exakte Lage der Tops 9 und
10 in den zugrundeliegenden Dokumenten nicht eindeutig erkennbar ist. Laut Plan, der
dem Kaufvertrag vom 15.02.1999 beiliegt, liegen beide Tops (9 und 10) im Erdgeschoss.
Aus dem Nutzwertgutachten vom 16.08.2005 ergibt sich die Lage Top 10 im Kellergeschoss
und Top 9 im Erdgeschoss. Im Auswechslungsplan vom 07.09.2017 ist die Einheit Top 9
im Kellergeschoss und die Top 10 im Erdgeschoss abgebildet.

Im Zuge des weiteren Gutachtens werden die in den jeweiligen Geschoßen gelegene
Objekte wie folgt bezeichnet:

- Hofhaus Top 9 – Kellergeschoss
- Hofhaus Top 10 – Erdgeschoss
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Mögliche Parifizierung des Bewertungsgegenstandes

Gemäß Kaufvertrag vom 15.02.1999 handelte es sich bei den Flächen im Erdgeschoss um
2 Wohnungen (Wohnung Top 9 und Wohnung Top 10). Die Flächen im Untergeschoss
wurden lediglich als „dazugehöriges Untergeschoss (gesamtes Hofhaus)“ bezeichnet.

Plan EG und KG (Quelle: KV von 15.02.1999, eigene Ergänzungen)

Im Nutzwertgutachten aus 2005 wurden zwei separate WE-Objekte ausgewiesen:

Lager Top 10 und Wohnung Top 9, Nutzwerte und Nutzflächen (Quelle: Nutzwertgutachten vom 16.08.2005)



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 130/24g, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile 
1030 Wien, Schützengasse 11, Hofhaus Top 9 und Top 10 

Seite 10

Im Nutzwertgutachten aus 2010 wurde anschließend nur mehr ein als „Top 9/10 –
Wohnung mit Magazin“ bezeichnetes Objekt ausgewiesen:

Wohnung mit Magazin Top 9/10, Nutzwerte und Nutzflächen (Quelle: Nutzwertgutachten vom 20.06.2010)

Grundsätzlich stellen die Flächen im Erdgeschoss und im Souterrain jeweils baulich
getrennte und räumlich abgeschlossene Einheiten dar, wobei der Zugang über einen als
Zubehör ausgewiesener Garten erfolgen soll. Inwiefern eine gemeinsame Parifizierung
beider Einheiten sowie des Gartens als ein WE-Objekt möglich oder als zwei getrennte WE-
Objekte (wobei der Garten ggf. auf die Objekte aufzuteilen ist oder ein als Allgemeinteil
gewidmeter Zugang zu den Objekten zu schaffen ist) vorzunehmen ist, stellt letztlich eine
Rechtsfrage dar, die nicht durch den gef. SV im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
zu klären ist. Zum Stichtag handelt es sich um einen Anteil (eine B-LNr), weshalb im
Rahmen des Exekutionsverfahrens eine getrennte Verwertung beider (möglichen)
Einheiten nicht möglich ist. Die Bewertung beider Einheiten erfolgt daher gemeinsam. Das
mit der nachträglichen WE-Begründung zusammenhängende Risiko (z.B. kleinere
Gartenflächen nach Parifizierung, Ungewissheit betreffend die Dauer des
Parifizierungsverfahrens etc.) wird im Rahmen der Verkehrswertermittlung entsprechend
berücksichtigt.
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2. Befund

2.1. Liegenschaft/Grundbuch

2.1.1. Grundbuch
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2.1.2. Eintragungen im B-Blatt

- 1998 Zusagen der Einräumung des Wohnungseigentums gem. § 24a WEG 1975 an
mehreren, nicht bewertungsrelevanten Objekten

- 1999 Zusage der Einräumung des Wohnungseigentumsrechtes gem. § 24a WEG
1975 an Hofhaus Top 9 und Hofhaus Top 10

- 2014 Abweisung des Einverleibungsgesuches von Bircan Dilbaz

- 2015 Übertragung des Rechts auf Wohnungseigentumseinräumung gem. § 40 Abs.
2 WEG 2002 an Hofhaus Top 9 und Top 10

2.1.3. Eintragungen im C-Blatt 

- Pfandrecht für Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen (FN 55056s) 
(ehemals Raiffeisenkasse Zistersdorf - Dürnkrut registrierte Genossenschaft mit 
beschränkter Haftung)

- Belastungs- und Veräußerungsverbote zugunsten Fatma Dilbaz

- Einleitung des Versteigerungsverfahrens 

2.1.4. Wohnungseigentumsbegründung

Lt. Grundbuchsstand besteht zum Stichtag auf der Liegenschaft (noch) kein
Wohnungseigentum, stattdessen sind „Wohnungseigentum in Vorbereitung“ sowie
mehrere Zusagen der Einräumung des Wohnungseigentumsrechtes gem. § 40 (ehem. §
24a) WEG vermerkt. Recherchen bei der zuständen Hausverwaltung (Telefonat am
10.04.2025; IC-Hausverwaltung GmbH) sowie Erhebungen beim Grundbuch
(Urkundensammlung) betreffend den Verlauf der WE-Begründungsbemühungen ergaben
nachfolgende Informationen:

Grundlagen
Das ursprüngliche Nutzwertgutachten, auf dessen Basis die Zusage der Einräumung des
Wohnungseigentumsrechtes aus dem Jahr 1998 beruht, liegt zum Stichtag nicht vor und
konnte auch nicht im Zuge der Recherchen beim Grundbuch gefunden oder von der
jetzigen Hausverwaltung übermittelt werden. Folgende Grundlagen und Dokumente
betreffend die WE-Begründung konnten jedoch im Zuge der Recherchen erhoben werden:

Datum TZ Urkunde Betreff

15.02.1999 5832/1999

Kaufvertrag, zw. Hr. Hallmann
und Hr. Ruthner unter Beitritt
von Hr. Gösta Muß als WE-
Organisator

120/1.286 Anteile zum Zweck der Begründung
von Wohnungseigentum; Hofhaus mit Garten Top
Nr. 9 und Top Nr. 10, inkl. Plan im Anhang mit
eingezeichnetem Garten

15.02.1999 5832/1999
Kaufvertrag, zw. Hr. Ruthner und
Hr. Sar unter Beitritt von Hr.
Gösta Muß als WE-Organisator

120/1.286 Anteile zum Zweck der Begründung
von Wohnungseigentum; Hofhaus mit Garten Top
Nr. 9 und Top Nr. 10, inkl. Plan im Anhang mit
eingezeichnetem Garten

16.08.2005 nicht 
verbüchert Nutzwertgutachten

von Architekt Dipl.-Ing. Adolf Wohanka für die
Liegenschaft 1030 Wien, Schützengasse 11; 17
Wohnungen, 5 sonstige Räumlichkeiten (1
Geschäftslokal, 2 Lager, 1 Magazin, 1 Garage mit
2 Abstellplätzen für KFZ)

20.06.2010 nicht 
verbüchert Nutzwertgutachten

von Architekt Dipl.-Ing. Adolf Wohanka für die
Liegenschaft 1030 Wien, Schützengasse 11; 22
WE-taugliche Objekte; davon 17 Wohnungen
(davon 1 mit Magazin), 1 Magazin, 1
Geschäftslokal, 1 Lager, 2 Abstellplätze für KFZ

03.04.2014 2125/2015 Kaufvertrag, zw. Hr. Sar und Hr.
Dilbaz

120/1.286 schlichte Miteigentumsanteile
verbunden mit der Zusage der Einräumung von
Wohnungseigentum an Hofhaus Top 9 und
Hofhaus Top 10 
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Historie und aktueller Stand
Laut telefonischer Auskunft der jetzigen Hausverwaltung vom 10.04.2025 sei es in der
Vergangenheit bereits beinahe zu einer Einigung der Miteigentümer gekommen. Diese
scheiterte jedoch daran, dass es scheinbar formale Unstimmigkeiten bezüglich der
Unterschriften der berechtigten Personen gegeben habe. Infolgedessen bestehen seither
diverse Streitpunkte zwischen den Miteigentümern. Themen - wie unter anderem die
Berechtigung der Innenhofnutzung sowie der Erwerb von allgemeinen Teilen durch einen
der Miteigentümer - sind lt. Auskunft seit längerem strittig; dazu konnte bis dato noch
keine Einigung erzielt werden.

Seit 1998 erfolgten zudem bereits zwei Hausverwalterwechsel, wodurch mit der aktuellen
Hausverwaltung insgesamt drei verschiedene Hausverwaltungen mit der Liegenschaft
betraut waren. Gegen die ursprüngliche Hausverwaltung (Gerersdorfer Immobilien KG)
läuft darüber hinaus zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung unter der Aktenzahl 42 MSch
34/24z ein Verfahren beim Bezirksgericht Innere Stadt Wien betreffend Reparaturfonds. 

Zum Bewertungsstichtag ist daher noch nicht absehbar, ob bzw. wann eine Einigung über
die WE-Begründung erzielt werden kann.

Gartenfläche
Gemäß ursprünglichem Kaufvertrag vom 15.02.1999 erwarb der Käufer die ggst.
Miteigentumsanteile 120/1.286 zum Zwecke der Begründung von Wohnungseigentum an
dem Hofgebäude mit Garten, Top 9 und 10. Der Gartenanteil wurde im Kaufvertrag im
Ausmaß von ca. 40 m² als Bestandteil des Vertragsgegenstandes festgehalten.

Wohnungseigentumsobjekte sowie Gartenanteil (Quelle: Kaufvertrag vom 15.02.1999)

In vorliegendem Nutzwertgutachten vom 20.06.2010 (das zurzeit aktuelle) ist die
Gartenfläche mit einem Ausmaß von 58,08 m² ausgewiesen und wird für die ggst.
Bewertung herangezogen. Für das Risiko, dass die Gartenfläche nach Parifizierung geringer
ist (z.B. durch Interessensausgleich der WE-Bewerber; Frage der rechtlich zulässigen
Parifizierung - siehe Prämisse „Mögliche Parifizierung des Bewertungsgegenstandes“, S. 9-
10) wird ein Abschlag vorgenommen.
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2.2. Lage und Beschreibung der Liegenschaft

Die Liegenschaft liegt im 3. Bezirk in der Schützengasse, eine Parallelgasse zum Rennweg
in direkter Umgebung zur Klinik Landstraße in einer durchschnittlich bis guten Wohnlage. 

Der Bezirk Landstraße befindet südöstlich des Stadtzentrums von Wien und hat eine
Einwohnerzahl von 98.398 (Stand: 1. Jänner 2024); die Bevölkerungsdichte beträgt
13.315 Einwohner pro km². 

     

Öffentliche Einrichtungen wie Behörden, Banken, Kindergarten, Schulen sowie
Einkaufsmöglichkeiten sind am Rennweg bzw. in unmittelbarer Umgebung vorhanden.
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Die Schützengasse ist eine einspurige Einbahnstraße. Die Kfz-Stellplatzsituation war zum
Zeitpunkt der Befundaufnahme beengt, der Parkraum im Bezirk wird (wie zwischenzeitig
in ganz Wien) bewirtschaftet (Kurzparkzone Parkdauer 2 h MO-FR 9-22 Uhr). 

Luftbilder der Liegenschaft:

Infrastruktur Umgebung: 

Stadtplan (Quelle: Vienna GIS)
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Erreichbarkeiten öffentlicher Verkehr: 

Stadtplan (Quelle: Vienna GIS)

Linie Station Distanz

S-Bahn diverse Linien (Stammstrecke) Rennweg 3 Gehminuten

Straßenbahnlinie 71 (Schottenring –
Kaiserebersdorf)

Rennweg 3 Gehminuten

Straßenbahnlinie O (Bruni-Marek-Allee –
Raxstraße) 

Rennweg 2 Gehminuten

Buslinie 77 A (Rennweg – Lusthaus) Rennweg 2 Gehminuten
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Erreichbarkeiten Individualverkehr: 

Die Schützengasse ist eine Parallelstraße zum Rennweg und ist vom Zentrum als auch von
der Schlachthausgasse kommend über Rennweg, Boerhaavegasse, Klimschgasse und Sta-
nislausgasse erreichbar. Über Rennweg und Schlachthausgasse ist die Anbindung sowohl
an die A23 Südosttangente (Anschlussstelle Landstraße) als auch an die A4 Ostautobahn
gegeben. Fahrtzeit Richtung A23: 7 Minuten (2,9 km), Fahrtzeit Richtung Zentrum
(Stephansplatz): 10 Minuten (4,0 km)

Straßennetz (Quelle: www.openstreetmap.org)
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2.2.1. Flächenwidmung und Bebauung

Der für die Liegenschaft geltende Flächenwidmungs- und Bebauungsplan PD 6553 weist
Bauland Wohngebiet in einer Wohnzone mit Bauklasse III (max. 14 m) und
geschlossener Bauweise aus. Die Trakttiefe darf 12 m nicht überschreiten. Der hintere Teil
der Liegenschaft weist die Widmung „gärtnerische Ausgestaltung“ aus. 

Auszug Bauordnung Wien, Zulässige Nutzungen § 6:
„(6) In Wohngebieten dürfen nur Wohngebäude und Bauwerke, die religiösen, kulturellen oder sozialen
Zwecken oder der öffentlichen Verwaltung dienen, errichtet werden. Die Errichtung von Gast-,
Beherbergungs-, Versammlungs- und Vergnügungsstätten, von Büro- und Geschäftsbauwerken sowie die
Unterbringung von Lagerräumen, Werkstätten oder Pferdestallungen kleineren Umfanges und von Büro-
und Geschäftsräumen in Wohngebäuden ist dann zulässig, wenn sichergestellt ist, daß sie nicht durch
Rauch, Ruß, Staub, schädliche oder üble Dünste, Niederschläge aus Dämpfen oder Abgasen, Geräusche,
Wärme, Erschütterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder den Wohnzweck beeinträchtigende
Belästigungen für die Nachbarschaft herbeizuführen geeignet sind.“

Auszug Bauordnung Wien, Wohnzonen § 7a:
„(1) In den Bebauungsplänen können aus Gründen der Stadtstruktur, Stadtentwicklung und Vielfalt der
städtischen Nutzung des Baulandes sowie Ordnung des städtischen Lebensraumes zur Erhaltung des
Wohnungsbestandes sowohl im Wohngebiet als auch im gemischten Baugebiet Wohnzonen ausgewiesen
werden.“

Auszug Bauordnung Wien, gärtnerisch auszugestaltende Flächen § 79:
„(7) Kommt im Bauland entsprechend den Bestimmungen des Bebauungsplanes die gärtnerische
Ausgestaltung zur Ausführung, ist im Neubaufall je angefangene 200 m² Gartenfläche ein Baum in
verschulter Qualität zu pflanzen.
(8) Bei Zu- und Umbauten sowie bei Änderungen und Instandsetzungen von mindestens 25 vH der
Oberfläche der Gebäudehülle müssen die im Bebauungsplan festgelegten Bestimmungen über die
gärtnerische Ausgestaltung der nicht bebauten Grundflächen umgesetzt werden.“

Flächenwidmungsplan (Quelle: Vienna GIS)
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2.2.2. Umgebungslärm / Lärminfokarte

Die Schützengasse ist eine Einbahnstraße und laut Lärmindex des Umweltbundesamtes
werden die Schwellenwerte für Straßenverkehr (60 dB am Tag und 50 dB in der Nacht)
nicht überschritten. Auch vom Lärm durch Schienenverkehr ist die Liegenschaft (70 dB am
Tag und 60 dB in der Nacht) nicht betroffen. 

In den Karten für Flugverkehr und Industrie wird die gegenständliche Liegenschaft nicht
ausgewiesen. 

Straßenverkehr 24 h Legende

Schienenverkehr 24 h
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Straßenverkehr Nachtwerte Legende

Schienenverkehr Nachtwerte

(Quelle: maps.laerminfo.at)
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2.2.3. Umweltsituation / eHora Pass

HORA-Pass – Radius 500 m (Quelle: www.hora.gv.at)

2.2.4.  Altlastenatlas

Das Grundstück ist nicht im Altlastenatlas verzeichnet (Abfragedatum: 10.02.2025). Bei
der gegenständlichen Bewertung wird davon ausgegangen, dass das Grundstück frei von
Kontaminationen ist.

http://www.hora.gv.at
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2.3. Beschreibung des Gebäudes (Straßentrakt)

Das Wohnhaus (4 Hauptgeschosse, 2 geschossiger DG-
Ausbau und Kellergeschoss) wurde 1871 mit 4
Geschossen und 21 Wohnungen errichtet. Nach
Kriegsschäden wurde das Haus mit Bescheid vom
15.07.1949 wieder instandgesetzt. 

Mit Bescheid vom 16. März 2001 wurde der
zweigeschossige DG-Ausbau sowie der Zubau eines
Aufzugschachtes bewilligt und nach mehreren
Planwechseln (4. Planwechsel vom 26.11.2009)
ausgeführt. Die Fertigstellungsanzeige und
Benützungsbewilligung ist noch nicht erfolgt bzw. liegt
nicht vor. 

Das Haus ist mit Gegensprechanlage ausgestattet. Die Abstellräume sind im Kellergeschoss
untergebracht. Im Erdgeschoss rechts des Haustores wurde ein von der Straße zugängiges
ehemaliges Lokal in zwei Garagenstellplätze umgebaut, sonst sind keine Stellplätze
vorhanden.

Ein Personenlift ist vorhanden (KONE, Nennlast 630 kg oder 8 Personen; baugenehmigt
am 16.03.2001).

Die grundbücherliche Wohnungseigentumsbegründung ist in Vorbereitung (siehe Punkt
2.1.4.). Die Wohnhausanlage besteht lt. Gutachten zur Ermittlung der
Wohnungseigentumstauglichen Objekte von Arch. DI Adolf Wohanka vom 29.07.2010 aus
insgesamt 21 wohnungseigentumstauglichen Objekten (17 Wohnungen, 1 Magazin, 1
Geschäftslokal, 1 Lager, 2 Kfz-Abstellplätze).

Das Gebäude selbst befindet sich in einem bautechnisch und optisch mittelmäßigen bis
renovierungsbedürftigen Zustand. 

Ein Energieausweis vom 25.10.2013 für das Gebäude ist vorhanden. (siehe Beilage Punkt
6.5.)

Anmerkung: Es wird darauf hingewiesen, dass gemäß den Bestimmungen des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes
(EAVG) ein Vermieter bzw. Verkäufer dem Mieter/Käufer bis spätestens zur Abgabe der Vertragserklärung einen
zu diesem Zeitpunkt höchstens 10 Jahre alten Energieausweis vorzulegen und bei Vertragsabschluss
auszuhändigen hat, andernfalls eine dem Alter und der Art des Gebäudes entsprechende Gesamteffizienz als
vereinbart gilt. Bei Verkauf und Vermietung von Gebäuden, für die nach den jeweils anwendbaren bundes- oder
landesrechtlichen Vorschriften kein Energieausweis erstellt werden muss, besteht keine Vorlagepflicht.

2.3.1. Ver- und Entsorgung des Gebäudes 

Die Liegenschaft ist voll ans ortsübliche Versorgungsnetz angeschlossen, d.h. Wasser,
Strom, Gas, Kanal, Müllabfuhr, Telefon- und Internetanschluss sind vorhanden. 

2.3.2. Bau- und Ausstattungsbeschreibung 

Allgemeine Teile des Gebäudes:

Außenmauerwerk: Ziegelmauerwerk

Decken: massiv

Stiegen: massiv

Aufzugsanlage: vorhanden (Kone)
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Bodenbeläge Stiegenhaus: Terrazzo

Dach: ausgebautes Dach

Dacheindeckung: Strangfalzziegel

Fassade: Grobputz

Eingangsbereich Gegensprechanlage (Zentralschlüssel)

Sonstiges: Mülltonnen befinden sich im Stiegenhaus hinter dem 
Haustor

Energieausweis: grundsätzlich vorhanden, jedoch nicht mehr gültig (> 10 J.)

2.4. Beschreibung des Gebäudes (Hofgebäude)

Das Hofgebäude weist insgesamt zwei Geschoße auf. Das Hofhaus Top 9 befindet sich im
Souterrain, Top 10 im Erdgeschoß. Da das Niveau des Innenhofes leicht abgesenkt ist
(siehe nachfolgende Abbildung), ist das Erdgeschoß über eine Metallstiege erschlossen.
(Ob diese den einschlägigen Bauvorschriften entspricht, ist zu überprüfen!)

Schnitt Hofgebäude (Quelle: 5. Auswechslungsplan vom 07.09.2017; Ergänzungen des gef. SV)

Das Gebäude selbst befindet sich grundsätzlich in einem bautechnisch und optisch
ordentlichen Zustand, jedoch sind vereinzelte Komplettierungsmaßnahmen ausständig
(Sockelbereich bei der Fassade freigelegt, Fensterabschluss im Souterrain bei einem
Fenster nicht verputzt, Zuleitungen und Verrohrungen im Souterrainbereich an der
Außenfassade nicht verputzt, Sicherungen im Souterrain nicht ordnungsgemäß vor
Witterung geschützt).

2.4.1. Beschreibung des Hofhaus Top 9 – Magazin

Allgemeines

Das ggst. Magazin befindet sich im östlichen Hofgebäude, ist vom Innenhof aus begehbar
und im Souterrain situiert. 

Das Objekt besteht aus einem Vorraum, einem Kabinett, einem als Magazin gewidmeten
Raum (mit Küchenzeile) und einem Bad mit WC. Die Räume sind vom Vorraum aus zentral
begehbar.
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Die Böden im Kabinett und im Magazin sind mit Laminat, im Vorraum und im Bad mit
Fliesen ausgelegt. Die Wände sind gemalt, der Arbeitsbereich der Küchenzeile und die
Wände des Badezimmers (bis Deckenhöhe) sind gefliest. 

Das Vorzimmer kann über die Eingangstür (ins Freie) entlüftet werden. Das Bad mit WC ist
ohne Fenster im Inneren angeordnet. Im Bereich oberhalb der Küchenzeile sowie im
Badezimmer sind mechanische Entlüftungen installiert.

Die beiden Räume (Kabinett und Magazin) verfügen über zum Innenhof ausgerichtete
Fenster. Die Fensterunterkante befindet sich annähernd auf Niveauhöhe des Innenhofes.

Die Einheit, Top 9, befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand. Im Kabinett fehlen
Sockelleisten und vereinzelt Steckdosenabdeckungen und Lichtschalter. Die
Stromsicherung im Eingangsbereich (außenliegend) sind freigelegt und nicht
ordnungsgemäß vor Witterung geschützt. Darüber hinaus sind Abnutzungserscheinungen
in geringem Ausmaß (kleines Loch in der Wand im Magazin, Verschmutzung im Bereich der
Fensterbänke) sowie stellenweise aufsteigende Grundfeuchte im Sockelbereich zwischen
Fußboden und Wand ersichtlich.

Nutzungs- und Bestandrechte

Die Einheit war zum Zeitpunkt der Besichtigung und nach Auskunft des Verpflichteten
bestandfrei. Darüber hinaus gibt es keine Miet- oder sonstige Nutzungsvereinbarung.

Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Heizung/Warmwasser: Gastherme

Elektroinstallation: funktionstüchtig (Mängel siehe obige Anmerkungen)

Fenster: Kunststofffenster mit Doppelisolierglas und 
Drehkippbeschlägen, Vorbaurolladen

Türen: Badezimmer: Faltschiebetür

sonstige Räume: Metallzargen, keine Türen vorhanden

Eingangstür: Kunststofftüre, Kunststoffzarge, Türblatt weiß mit 
Oberlichte

Vorraum: Wände: gemalt 
Boden: Fliesen
Zustand: gut bis durchschnittlich

Kabinett: Wände: gemalt
Boden: Parkett
Zustand: durchschnittlich

Magazin: Wände: gemalt 
Boden: Parkett
Zustand: durchschnittlich 
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Bad mit WC: Dusche (kein Spritzschutz vorhanden), Waschbecken, 
Waschmaschinenanschluss, Hänge-WC, 
Sprossenheizkörper, Gastherme
Belüftung: mechanisch 
Wände: gefliest (bis zur Decke)
Boden: Fliesen
Zustand: gut bis durchschnittlich

Lage im Gebäude: schlecht

Sichtbare Mängel: vereinzelt fehlen Steckdosenabdeckungen und Lichtschalter,
Stromkabel über der Küchenzeile kommt unverkleidet aus
der Decke, kleines Loch in der Wand im Magazin beim
südlichen Fenster, Fensterbänke in Kabinett und Magazin
leicht verschmutzt, im Kabinett fehlen die Sockelleisten
sowie aufsteigende Grundfeuchte ersichtlich

Grundriss Hofhaus Top 9

Grundriss Hofhaus Top 9 (Quelle: 5. Auswechslungsplan vom 07.09.2017)
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Nutzflächen Hofhaus Top 9

Laut Auswechslungsplan beträgt die Nutzfläche der Einheit 36,96 m².

Zuordnung Einheit Raum/Bereich Nutzfläche

Souterrain Top 9 Kabinett 8,96 m²
Souterrain Top 9 Bad + WC 5,00 m²
Souterrain Top 9 VR 1,82 m²
Souterrain Top 9 Magazin 21,18 m²

Gesamt   36,96 m²

2.4.2. Beschreibung des Hofhaus Top 10 – Wohnung

Allgemeines

Die ggst. Wohnung befindet sich im Erdgeschoß des östlichen Hofgebäude und ist vom
Innenhof aus über eine Metallstiege begehbar. 

Die Einheit besteht aus einem thermisch vom Hofgebäude getrennten Windfang, einem
Vorraum, einem Kabinett, einer als Durchgangszimmer ausgeführten Küche, einem
Zimmer und einem Bad mit WC. Die Räume sind (bis auf das Zimmer) vom Vorraum aus
zentral begehbar.

Der Boden des Windfanges ist gefliest, die Wände bestehen aus Kunststoffstegplatten und
sind nicht isoliert. 

Die Böden im Kabinett und im Zimmer sind mit Parkett, jene im Vorraum, der Küche und
im Bad mit Fliesen ausgelegt. Die Wände sind gemalt, zwei Wände der Küche
(Arbeitsbereich der Küche) sowie die Wände des Badezimmers gefliest. 

Die beiden Räume (Kabinett und Zimmer) verfügen über zum Innenhof ausgerichtete
Fenster. Das Vorzimmer kann über die Eingangstür, das Bad mit WC über ein Fenster ins
Freie entlüftet werden. 

Insgesamt befindet sich die Einheit in einem durchschnittlichen Zustand. Im (Wohn-
)Zimmer ist eine Stromauslassabdeckung locker, im Vorzimmer hängt ein Stromkabel, inkl.
Verrohrung aus der Wand. Im Türschwellenbereich zum Badezimmer fehlt der Bodenbelag
bzw. die Übergangsleiste, im Badezimmer weisen die Wandfliesen bis zur Decke
Farbrückstände auf. 

Nutzungs- und Bestandrechte
Das Hofhaus Top 10 war zum Zeitpunkt der Besichtigung nach Auskunft des Verpflichteten
eigengenutzt. Darüber hinaus gibt es keine Miet- oder sonstige Nutzungsvereinbarung. 

Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Heizung/Warmwasser: Gastherme

Elektroinstallation: funktionstüchtig

Fenster: Kunststofffenster mit Drehkippbeschlägen

Türen: Holztüren, Türblätter weiß, Holzzargen

Eingangstür: Kunststoff-Alu-Verbund, Türblatt weiß

Vorraum: Wände: gemalt 
Boden: Fliesen
Zustand: durchschnittlich
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Küche: L-förmige Küche, optische Ausgestaltung
nicht mehr zeitgemäß
Wände: gemalt/gefliest
Boden: Fliesen
Zustand: durchschnittlich

Kabinett: Wände: gemalt 
Boden: Parkett
Zustand: durchschnittlich bis gut

Zimmer: Wände: gemalt 
Boden: Parkett
Zustand: durchschnittlich

Bad mit WC: Badewanne, Waschbecken, Heizkörper, Stand-WC
Belüftung: Fenster ins Freie 
Wände: Fliesen (Deckenhöhe)
Boden: Fliesen
Zustand: durchschnittlich

Lage im Gebäude: durchschnittlich

Sichtbare Mängel: Stromauslassabdeckung im Wohnzimmer locker, 
Stromkabel inkl. Verrohrung hängt im Vorzimmer aus der 
Wand, beim Türschwellenbereich zum Badezimmer fehlt der
Bodenbelag bzw. die Übergangsleiste, Wandfliesen im 
Badezimmer weisen Farbrückstände vom Deckenausmalen 
auf
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Grundriss Hofhaus Top 10

1.
Grundriss Hofhaus Top 10 (Quelle: 5. Auswechslungsplan vom 07.09.2017)

Nutzflächen Hofhaus Top 10

Laut Auswechslungsplan beträgt die Nutzfläche 42,99 m², zuzüglich eines Windfangs mit
3,15 m² sowie einer Gartenfläche von 58,08 m².

Zuordnung Einheit Raum/
Bereich Nutzfläche sonstige Fläche 

(z.B. Freifläche) gew. Fläche

EG Top 10 Kabinett 9,72 m²  9,72 m²

EG Top 10 Bad + 
WC 6,41 m²  6,41 m²

EG Top 10 VR 3,60 m²  3,60 m²
EG Top 10 Küche 7,53 m²  7,53 m²
EG Top 10 Zimmer 15,73 m²  15,73 m²
EG Top 10 Windfang  3,15 m² 1,58 m²
EG Top 10 Garten*  58,08 m² 5,81 m²

Gesamt   42,99 m² 61,23 m² 50,37 m²

*lt. NWGUA vom 20.06.2010
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Die gewichtete und für die Berechnungen herangezogene Fläche für das Hofhaus Top 10
beträgt 50,37 m², wobei für den Windfang eine 50%ige und für den Garten eine 10%ige
Gewichtung angenommen wurde.

2.5. Zubehör Hofhaus Top 9 und Hofhaus Top 10

Gem. Nutzwertgutachten vom 16.08.2005 sowie vom 20.06.2010 soll diesen Objekten
(dem Objekt) eine Gartenfläche sowie der Einlagerungsraum 9 zugeordnet werden. Wie
bereits mehrmals ausgeführt, ist Wohnungseigentum zum Stichtag noch nicht begründet.
Inwiefern im Zuge der Parifizierung die ggst. Objekte zukünftig auch tatsächlich zugeordnet
werden können, kann zurzeit jedoch nicht bestätigt werden. (Siehe dazu die Anmerkungen
auf den Seiten 9-10).

2.6. Betriebs- und Erhaltungskosten

Die Bruttobetriebskosten für das Hofhaus Top 9 und Top 10 (ohne Reparaturfonds)
betragen € 2,03/m² Nutzfläche und liegen damit in einer marktüblichen Bandbreite.

Einheit Nutzfläche Betriebskosten BK in €/m²
Hofhaus Top 9 und 

Hofhaus Top 10 79,95 m² 162,17 € p.m. 2,03 €/m²

Hinsichtlich der Höhe der Reparaturrücklage wurde dem gef. SV  von der (aktuellen)
Hausverwaltung „IC-Hausverwaltung GmbH“ per Mail vom 31.03.2025 folgendes
mitgeteilt: 
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3. Wertermittlung 

3.1. Allgemeines

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen
Geschäftsverkehr nach den Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der
Verwendbarkeit des Bewertungsgegenstandes, ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder
persönliche Verhältnisse, zu erzielen ist. Der redliche Geschäftsverkehr ist der Handel auf
dem freien Markt, bei dem sich die Preise nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage bestimmen. Er unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen
wirtschaftlichen Lage der Situation auf dem Realitätenmarkt und dem Kapitalmarkt. Bei
der Wertermittlung sind alle tatsächlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstände zu
berücksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen können. Ungewöhnliche oder
persönliche Verhältnisse sind bei der Wertermittlung ebenso auszuschließen, wie
besondere Vorliebe, Spekulationsgesichtspunkte oder sonstige subjektive Faktoren.

Für die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverständigen unterschiedliche
Bewertungsmöglichkeiten zur Verfügung. 

Die gängigsten sind:

 das Vergleichswertverfahren,

 das Sachwertverfahren,

 das Ertragswertverfahren

 das Residualwertverfahren und das 

 Discounted-Cash-Flow (DCF) Verfahren

Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu prüfen sein, welche Bewertungsmethode
zielführend ist. Der Bodenwert leitet sich vom ortsüblichen Kaufpreis für Grundstücke ab,
wofür in der Regel das Vergleichswertverfahren angewandt wird. Die zum Vergleich
herangezogenen Bodenpreise müssen jedoch Grundstücke betreffen, die mit dem
Bewertungsgrundstück hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmöglichkeiten
vergleichbar sind. Sie müssen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren
besitzen, wie die zu bewertende Grundfläche.

Darunter sind zu verstehen:

 die allgemeine und besondere Lage,

 der Erschließungszustand und die Erschließungskosten,

 die Grundstücksform und -gestalt,

 eine bereits vorhandene Bebauung,

 Verwertungs- und Nutzungsmöglichkeiten

 die Bodenbeschaffenheit und eventuell geologische Überlegungen, potenzielle
Gefährdungen

 die Entfernung zum Ortszentrum, zur nächstgrößeren Ortschaft, zu den nächsten
öffentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten Bedarfsstellen, den öffentlichen
Verkehrsmitteln, Überlandstraßen, Eisenbahnen usw. 

Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichsgrundstücke von
jenen des Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die Differenzen durch schlüssige
Zu- und Abschläge zu berichtigen. 

Der Bauzeitwert wird von den Herstellungskosten abgeleitet. Die Herstellungskosten
umfassen alle Aufwendungen, die erforderlich sind, um ein dem Bewertungsgegenstand
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gleiches Objekt an der Stelle, in gleicher Größe, Konstruktionsart, Bauweise und
Ausstattung am Wertermittlungsstichtag zu errichten.

Von den Herstellungskosten wird für die bisherige Bestandsdauer des
Bewertungsgegenstandes und dessen Folgen ein Abschlag für die technischen
Wertminderungen vorgenommen. In diesem Abschlag kommen die Wertminderungen des
Herstellungswertes infolge des Alters, allfälliger Baugebrechen, von Baumängeln und
Instandhaltungsmängeln zum Ausdruck.

Der Abschlag für die technische Wertminderung erfolgt als Prozentsatz des
Herstellungswertes. Die wirtschaftliche Wertminderung wird neben der technischen
Wertminderung zusätzlich durch einen Abschlag zum Herstellungswert berücksichtigt. Die
wirtschaftliche Wertminderung umfasst alle jene Faktoren, welche eine verminderte
wirtschaftliche Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstandes zum Bewertungszeitpunkt und
der Restnutzung verursachen. Darunter sind eine veraltete Bauweise, Anlagen und
Funktionsart, eine unwirtschaftliche Bauausführung oder eine persönliche Baugestaltung
zu verstehen. Weiters enthält die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen
Bauaufwand, welcher sich weder im Falle eines Verkaufes als Erlös erzielen lässt noch im
Falle einer Vermietung oder Verpachtung eine angemessene Rendite abwirft. Der verlorene
Bauaufwand stellt somit einen Anpassungsfaktor dar, der vom unmittelbaren Geschehen
vom Realitätenmarkt abzuleiten ist. Der Abschlag für die wirtschaftliche Alterung erfolgt
ebenfalls als Prozentsatz des Herstellungswertes.

3.2. Wahl und Erläuterung der Wertermittlungsverfahren

3.2.1. Ermittlungsmethode

Prinzipiell sind nach Lehre und Praxis bei der Bewertung derartiger Objekte das
Ertragswert- und das Sachwertverfahren anzuwenden. Während beim
Ertragswertverfahren davon ausgegangen wird, dass zwischen dem gegenwärtigen Ertrag
der Liegenschaft und ihrem Verkehrswert ein Zusammenhang besteht, geht das
Sachwertverfahren von der Überlegung aus, dass eine solche Beziehung auch zwischen
dem Verkehrswert einerseits und der Summe aus Bodenwert und Wert der baulichen
Substanz andererseits gegeben ist.

3.2.2. Sachwertermittlung

Zu ermitteln ist der Bodenwert und der Bauwert. Der Bodenwert ergibt sich aus dem
Vergleich mit tatsächlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Grundstücke, wobei die
Vergleichbarkeit beeinflussender Umstände durch Zu- und Abschläge zu berücksichtigen
sind. 

Zum Vergleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nähe zum
Wertermittlungsstichtag im redlichen Geschäftsverkehr bezahlt wurden. Der Bodenwert ist
als Wert des fiktiv unbebauten Grundstückes zu ermitteln. 

Der Bauwert ergibt sich aus dem Neubauwert, abzüglich der altersbedingten und allfälligen
Wertminderungen infolge Mängel, Schäden oder rückgestauten Reparaturbedarfs und
infolge verlorenen Bauaufwands. Er wird aus den gewöhnlichen Kosten auf der Basis
Quadratmeterpreisen ermittelt. Die altersbedingte Wertminderung findet durch einen
prozentuellen Abschlag vom Herstellungswert nach der erweiterten Ross’schen
Abschreibung Berücksichtigung.

Das Sachwertverfahren wird für die Bewertung jener Liegenschaften herangezogen, die
primär der Eigennutzung dienen, wie insbesondere Einfamilienhäuser, Wohnungen etc. 
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3.2.3. Ertragswertermittlung

Beim Ertragswertverfahren ist der Wert der Liegenschaft durch die Kapitalisierung des für
die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielbaren Reinerlös zum
angemessenen Zinssatz innerhalb der anzunehmenden Nutzungsdauer zu ermitteln. Durch
Abzug des tatsächlichen Aufwandes für Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung vom
Rohertrag errechnet sich der Reinertrag. Ebenso ist dabei ein Mietausfallswagnis zu
berücksichtigen. 

Sind keine Erträge vorhanden, in Ermangelung von Aufzeichnungen oder Nachweisen nicht
fassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung erzielbarer
Erträge ab, so ist von jenen Erträgen auszugehen, die bei ordnungsgemäßer
Bewirtschaftung einer vergleichbaren Liegenschaft nachhaltig erzielt werden könnten.

Das Ertragswertverfahren wird für die Bewertung jener Liegenschaften herangezogen, die
primär dazu bestimmt und geeignet sind, Erträge aus Vermietung und Verpachtung zu
erwirtschaften und dadurch eine angemessene Verzinsung des investierten Kapitals zu
gewährleisten.

3.2.4. Wahl der Ermittlungsmethode

Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich um 120/1.286 Miteigentumsanteile an der
Liegenschaft Schützengasse 11, sowie der damit verbundenen Zusage der Einräumung des
Wohnungseigentums für das Hofhaus Top 9 und Top 10. Gemäß Bestandsplan zur
Fertigstellungsanzeige vom 16.10.2017 ist das Hofhaus Top 9 als Magazin und Top 10 als
Wohnung gewidmet. Gem. Auskunft des Eigentümers sind beide Einheiten bestandfrei bzw.
eigengenutzt. Weitere Informationen über eine allfällige Vermietung liegen nicht vor.

Ad Hofhaus Top 10: Grundsätzlich sprechen bestandfreie Wohnungen sowohl
Eigennutzer als auch Anleger an. Beim Erwerb von bestandfreien Eigentumswohnungen für
die Eigennutzung werden in der Regel höhere Kaufpreise bezahlt als von Anlegern. Unter
dem Gesichtspunkt des „highest and best use“ ist daher bei der Bewertung die
Eigennutzung in den Vordergrund zu stellen. Als direkteste Methode, das Marktgeschehen
unmittelbar abzubilden, wird in der Regel das Vergleichswertverfahren zur
Verkehrswertermittlung herangezogen.

Ad Hofhaus Top 9: Dabei handelt es sich laut Widmung um eine gewerblich genutzte
Einheit. Üblicherweise ist für die Bewertung gewerblich genutzter Einheiten, sowohl bei
Vermietung als auch bei Eigennutzung das Ertragswertverfahren anzuwenden. Die
Ermittlung des (anteiligen) Bodenwertes für das Hofhaus, Top 9, erfolgt auf Basis des
Vergleichswertverfahrens.

3.3. Anwendung des Vergleichswertverfahren für Hofhaus Top 10 –
nähere Erläuterungen zur Methodik u. Vorgehensweise

Generelles
Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgrößen der Wertermittlung zu
berücksichtigen. Abweichende Eigenschaften sind gemäß Ö-NORM B 1802-1 nach Maßgabe
ihres Einflusses auf den Wert begründet zu berücksichtigen. 

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem
Marktgeschehen abgeleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste
Wertermittlungsverfahren dar und ist im Zweifel anderen Verfahren vorzuziehen.

Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist - so weit wie möglich - auf eine Übereinstimmung
hinsichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende
Anpassungen adäquat zu berücksichtigen.
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Anpassungen
Um eine ausreichende Übereinstimmung herbeizuführen, sind Anpassungen insbesondere
nachfolgender Parameter vorzunehmen: 

 Stichtag
 Lage
 Lage im Gebäude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
 Größe
 Konfiguration
 Ausstattung 
 Erhaltungszustand 
 Bebaubarkeit 

Stichtagsanpassung
Diese erfolgt regelmäßig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspiegels der WKO,
wobei die Berechnung (tageweise) interpoliert wird. 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.

Größenanpassung
Am Markt kann ein nicht linearer Zusammenhang zwischen den erzielten
Quadratmeterpreisen und der Größe einer Immobilie beobachtet werden; d.h. eine
Verdoppelung des Flächenangebotes führt idR. nicht zu einer Verdoppelung des
Kaufpreises. Der Ermittlung der Größenanpassung wird daher eine Exponentialfunktion als
Berechnungsgrundlage unterstellt. Für die Ermittlung der Größenanpassung wird die
Berechnung für den Bewertungsgegenstand sowie für das jeweilige Vergleichsobjekt
vorgenommen und gegenübergestellt. 

Übrige Anpassungen
Hinsichtlich der übrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch
die Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet:

Beurteilung - Parameter Note Anpassung
Sehr Gut 1,0 10,00 %
Sehr Gut - Gut 1,5 7,50 %
Gut 2,0 5,00 %
Gut - Durchschnittlich 2,5 2,50 %
Durchschnittlich 3,0 0,00 %
Durchschnittlich - Schlecht 3,5 - 2,50 %
Schlecht 4,0 - 5,00 %
Schlecht - Sehr Schlecht 4,5 - 7,50 %
Sehr Schlecht 5,0 - 10,00 %

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegenübergestellt. Die Höhe
der maximal möglichen Anpassungen wird aufgrund des Marktgeschehens eingeschätzt.
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Ausreißerprüfungen
Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist
auf statistische Relevanz zu prüfen. Extrem gelegene Werte sind nicht zu berücksichtigen.
Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei Ausreißerprüfungen.

Das Konfidenzintervall für die Identifikation der Ausreißer wird mit dem Doppelten der
Standardabweichung (Sigma; σ) angenommen. Darüber hinaus wird eine dem
Bewertungsgegenstand entsprechende und marktübliche Preisschwankungsbandbreite
bestimmt und als maximal zulässige Grenze des Konfidenzintervalls definiert.

3.4. Anwendung des Ertragswertverfahrens für Hofhaus Top 9 – 
nähere Erläuterungen zur Methodik u. Vorgehensweise

Generelles
Sofern der Bewertungsgegenstand vorwiegend der Ertragserzielung dient, sowie bei
gewerblich genutzten Liegenschaften, kann der Verkehrswert durch Anwendung des
Ertragswertverfahrens ermittelt werden.

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens werden die für den Zeitraum nach dem
Bewertungsstichtag erzielten und/oder prognostizierten Erträge durch Ansatz einer
angemessenen Verzinsung auf die Restnutzungsdauer der Baulichkeiten kapitalisiert.  Im
Rahmen des Ertragswertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

Jahresrohertrag
- Bewirtschaftungsaufwand
- Verzinsungsbetrag des Bodenwertes
= Jahresreinertrag der baulichen Anlagen
x Vervielfältiger
= Ertragswert der baulichen Anlagen
- Wertminderung durch Mängel, Schäden,

Reparaturbedarf
+ Bodenwert/-anteil
+/- Sonstige wertbeeinflussende Umstände
= Ertragswert der Liegenschaft
+/- Rechte/Lasten
+/- Marktanpassung
= Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes

Hinsichtlich der Marktanpassung ist festzuhalten, dass grundsätzlich jedes ermittelte
Ergebnis auf seine Richtigkeit und Marktgängigkeit zu überprüfen und gegebenenfalls zu
korrigieren ist. Nach Ö-Norm B 1802-1 sind die marktrelevanten Verhältnisse in den
einzelnen Ansätzen zu berücksichtigen, wodurch die Vornahme einer Marktanpassung nicht
mehr notwendig ist. Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens ist eine
Marktanpassung nur dann vorzunehmen, wenn maßgebliche Umstände nicht bereits
implizit in den anzusetzenden Parametern Eingang gefunden haben.

Jahresrohertrag
Grundsätzlich sind die erzielten Erträge der Ertragswertermittlung zugrunde zu legen. Sind
diese tatsächlich nicht erfassbar oder weichen sie von den - bei ordnungsgemäßer
Bewirtschaftung erzielbaren Erträgen ab - so sind jene Erträge, die bei ordnungsgemäßer
Bewirtschaftung des Bewertungsgegenstandes hätten erzielt werden können,
heranzuziehen.
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Bewirtschaftungsaufwand
Als Bewirtschaftungskosten sind die bei einer ordnungsgemäßen Bewirtschaftung des
Bewertungsgegenstandes entstehenden - und nicht auf den Bestandnehmer überwälzbaren
- Kosten anzusetzen. 

Mietausfallswagnis
Unter dem Mietausfallswagnis werden uneinbringliche Rückstände sowie Kosten der
Rechtsverfolgung auf Zahlung und Leerstandskosten subsumiert. Da die exakte Höhe
dieser Kosten im Vorhinein in der Regel nicht bekannt ist, werden diese als Wagnis in
Prozent des Rohertrages in Abzug gebracht. Die Höhe orientiert sich primär an der Lage,
der Nutzung sowie der Nutzbarkeit (Drittverwendungsfähigkeit) des
Bewertungsgegenstandes.

Das Mietausfallswagnis wird üblicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

Wohnobjekt 2,0 % bis 4,0 %
Büros und Geschäftslokale 3,0 % bis 5,0 %
Gewerblich genutzte Objekte 5,0 % bis 10,0 %

Die dargestellten Bandbreiten stellen durchschnittliche Erfahrungswerte dar. Der
individuell gewählte Ansatz kann aufgrund der jeweiligen Beschaffenheit des
Bewertungsgegenstandes, sowie der Höhe des erzielten/angesetzten Ertrages von den
dargestellten Bandbreiten abweichen.

Instandhaltungskosten
Für die Beseitigung von baulichen Schäden oder Schäden aus Witterung, Alterung und
Abnutzung werden Instandhaltungskosten in einer der Bauweise, dem Alter und der
Nutzung des Bauwerkes angemessenen Höhe in Abzug gebracht.

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes
Im Gegensatz zu Baulichkeiten ist Grund und Boden zeitlich unbegrenzt (ewig) nutzbar,
weshalb der Liegenschaftsreinertrag bewertungsmethodisch in einen Verzinsungsbetrag
des Bodenwertes und in einen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zu teilen ist. Der
Verzinsungsbetrag errechnet sich als Jahreswert einer ewigen Rente.

Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz)
Der Liegenschaftszinssatz dient der Verzinsung der angesetzten (Rein)Erträge und bildet 
das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.
Der Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen 
Österreichs empfiehlt folgende Kapitalisierungszinssätze:

Liegenschaftsart Lage

hochwertig sehr gut gut mäßig

Wohnliegenschaft 0,5 - 2,5 % 1,5 - 3,5 % 2,5 - 4,5 % 3,5 - 5,5 %

Büroliegenschaft 2,5 - 4,5 % 3,5 -5,5 % 4,5 - 6,5 % 5,0 - 7,0 %

Geschäftsliegenschaft 3,0 - 5,0 % 3,5 - 6,0 % 5,0 - 6,5 % 5,5 - 7,5 %

Einkaufszentrum, Supermarkt, FMZ 3,5 - 6,5 % 4,5 - 7,0 % 5,0 - 8,0 % 5,5 - 8,5 %

Transport-, Logistikliegenschaft 4,0 - 6,0 % 4,5 - 6,5 % 5,0 - 7,0 % 6,0 - 8,0 %

Touristisch genutzte Liegenschaft 4,5 - 7,0 % 5,0 - 7,5 % 5,5 - 8,0 % 6,0 - 9,0 %

Gewerblich genutzte Liegenschaft 4,0 - 7,0 % 4,5 - 7,5 % 5,5 - 8,5 % 6,5 - 9,5 %

Industrieliegenschaft 4,5 - 7,5 % 5,0 - 8,0 % 5,5 - 9,0 % 6,5 - 10,0 %

Landwirtschaftliche Liegenschaft 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaft 0,5 % bis 2,5 %

Liegenschaftsart Lage

hochwertig sehr gut gut mäßig

Wohnliegenschaft 0,5 - 2,5 % 1,5 - 3,5 % 2,5 - 4,5 % 3,5 - 5,5 %

Büroliegenschaft 2,5 - 4,5 % 3,5 -5,5 % 4,5 - 6,5 % 5,0 - 7,0 %

Geschäftsliegenschaft 3,0 - 5,0 % 3,5 - 6,0 % 5,0 - 6,5 % 5,5 - 7,5 %

Einkaufszentrum, Supermarkt, FMZ 3,5 - 6,5 % 4,5 - 7,0 % 5,0 - 8,0 % 5,5 - 8,5 %

Transport-, Logistikliegenschaft 4,0 - 6,0 % 4,5 - 6,5 % 5,0 - 7,0 % 6,0 - 8,0 %

Touristisch genutzte Liegenschaft 4,5 - 7,0 % 5,0 - 7,5 % 5,5 - 8,0 % 6,0 - 9,0 %

Gewerblich genutzte Liegenschaft 4,0 - 7,0 % 4,5 - 7,5 % 5,5 - 8,5 % 6,5 - 9,5 %

Industrieliegenschaft 4,5 - 7,5 % 5,0 - 8,0 % 5,5 - 9,0 % 6,5 - 10,0 %

Landwirtschaftliche Liegenschaft 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaft 0,5 % bis 2,5 %
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Liegenschaftsart Lage

hochwertig sehr gut gut mäßig

Wohnliegenschaft 0,5 - 2,5 % 1,5 - 3,5 % 2,5 - 4,5 % 3,5 - 5,5 %

Büroliegenschaft 2,5 - 4,5 % 3,5 -5,5 % 4,5 - 6,5 % 5,0 - 7,0 %

Geschäftsliegenschaft 3,0 - 5,0 % 3,5 - 6,0 % 5,0 - 6,5 % 5,5 - 7,5 %

Einkaufszentrum, Supermarkt, FMZ 3,5 - 6,5 % 4,5 - 7,0 % 5,0 - 8,0 % 5,5 - 8,5 %

Transport-, Logistikliegenschaft 4,0 - 6,0 % 4,5 - 6,5 % 5,0 - 7,0 % 6,0 - 8,0 %

Touristisch genutzte Liegenschaft 4,5 - 7,0 % 5,0 - 7,5 % 5,5 - 8,0 % 6,0 - 9,0 %

Gewerblich genutzte Liegenschaft 4,0 - 7,0 % 4,5 - 7,5 % 5,5 - 8,5 % 6,5 - 9,5 %

Industrieliegenschaft 4,5 - 7,5 % 5,0 - 8,0 % 5,5 - 9,0 % 6,5 - 10,0 %

Landwirtschaftliche Liegenschaft 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaft 0,5 % bis 2,5 %

Quelle: „Sachverständige“, Heft 2/2024

Festzuhalten ist, dass der Liegenschaftszinssatz ausschließlich ein Instrument der
Liegenschaftsbewertung darstellt und für die Marktteilnehmer de facto nicht von Relevanz
ist. Marktteilnehmer kalkulieren die mit dem bewertungsgegenständlichen Objekt
verbundenen Risiken und Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Der Unterschied bei der
Berechnung besteht darin, dass beim Liegenschaftszinssatzes folgende Parameter
berücksichtigt werden:

- Trennung Grund & Boden/Baulichkeiten
- Explizierter Ansatz der Restnutzungsdauer der Baulichkeiten
- Expliziter Ansatz der Bewirtschaftungskosten

Insofern orientiert sich der Liegenschaftszinssatz an der marktseitig erwarteten Rendite
und leitet sich auch aus dieser retrograd ab.

Nutzungsdauer
Die gewöhnliche Nutzungsdauer ist die üblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der
Errichtung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hängt von der
Nutzung, Bauweise und -art, sowie der Wartung und Instandhaltung ab. In der
Bewertungsliteratur wird - je nach Ausführung und Gebäudeart/Nutzung - folgende
Nutzungsdauer 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

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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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

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

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

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

 Quelle: Liegenschaftsbewertung, Heimo Kranewitter

Vervielfältiger
Der Vervielfältiger errechnet sich aus dem jeweiligen Liegenschaftszinssatz sowie der
Restnutzungsdauer gemäß folgender Formel:

q
n
 - 1

q
n
 x (q - 1)

V=
q = 1 + p

V…Vervielfältiger
p…Kapitalisierungszinssatz
n…Restnutzungsdauer in Jahren

3.5. Marktanpassung

Risiko WE-Begründung und Gartenfläche
Wie bereits mehrfach ausgeführt, ist es zum Stichtag seit der ursprünglich geplanten WE-
Begründung im Jahr 1998 nach wie vor zu keiner Wohnungseigentumsbegründung
gekommen. Die in Punkt 2.1.4. beschriebene Historie bezüglich Uneinigkeiten (u.a.
betreffend die allgemeinen Teile und Gartennutzung) sind grundsätzlich nachteilig für die
noch ausständige WE-Begründung. Es ist zudem auch nicht absehbar, wann eine Einigung
möglich sein wird. Grundsätzlich ist im Zuge der ausständigen WE-Begründung der
Grundbuchsstand zu bereinigen, was jedenfalls mit gewissen Kosten und Mühen verbunden
ist. Weiters kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich im Zuge dieser Bereinigung auch
Flächen, insbesondere die Gartenfläche, ändern können. Dieser Umstand wirkt sich negativ
auf die Zahlungsbereitschaft präsumtiver Marktteilnehmer, weshalb in ggst. Bewertung für
diese Unsicherheiten und Wagnisse sowie dem damit verbundenen Risiko ein Abschlag in
Höhe von 10 % berücksichtigt wird. 
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4. Bewertung

4.1. Ertragswertverfahren – Hofhaus Top 9

Anteiliger Bodenwert

Zur Ermittlung des anteiligen Bodenwertes wurden folgende Vergleichsobjekte
herangezogen:

Lage/Nähe Stichtag FläWi Bauklasse Bauweise GKA

1030 Wien, Apostelgasse 15.02.2024 W, GB I, III g, 5.5 m; G  2.761 €/m²

1030 Wien, Adamsgasse 21.04.2023 W IV g, 17 m, G  3.687 €/m²

1030 Wien, Matthäusgasse 04.03.2024 W II g, 50 %  2.829 €/m²

1030 Wien, Hagenmüllergasse 04.06.2024 W II, IV g, 18 m  3.116 €/m²

1030 Wien, Beatrixgasse 10.05.2023 W IV g, 70%  2.236 €/m²

Minimalwert  2.236 €/m²

Mittelwert  2.926 €/m²

Maximalwert  3.687 €/m²

Unter Berücksichtigung der Innenhoflage im Souterrain sowie der Nutzung als Magazin,
wird für das Hofhaus Top 9 - ausgehend vom ermittelten Mittelwert - ein Grundkostenanteil
wie folgt berücksichtigt:

Mittelwert  2.926 €/m²

- Abschlag Souter. 20% - 585 €/m²

- Abschlag Nutzung (Magazin) 50% - 1.463 €/m²

GKA unter Berücksichtigung d. Abschläge  878 €/m²

GKA gerundet  880 €/m²

Nachhaltig erzielbarer Mietertrag/Mietansatz
Als Vergleichsobjekte wurden für die Ermittlung des (nachhaltig) erzielbaren Mietzins
angebotene Objekte (gebrauchte Lagerflächen im Souterrain sowie Kellergeschoß)
innerhalb des 3. Bezirkes herangezogen:

Vergleichsobjekte

Vergleichswert Ausreißer

LNr. PLZ Lage/Nähe Stockwerk Nutzfläche Miete p.m. (vor Anp.) Prüfung I

1 1030 Apostelgasse Souterrain 140,0 m² 830,53 € 5,93 €/m² nein

2 1030 Kardinal-Nagl-Platz Souterrain 92,3 m² 465,06 € 5,04 €/m² nein

3 1030 Hagenmüllergasse KG 42,7 m² 175,00 € 4,10 €/m² nein

4 1030 Hohlweggasse Souterrain 129,0 m² 578,48 € 4,48 €/m² nein

5 1030 Pfefferhofgasse  Souterrain 45,1 m² 407,81 € 9,05 €/m² ja

6 1030 Daffingerstraße  KG 52,1 m² 260,65 € 5,00 €/m² nein

Statistische Auswertung vor Anpassungen - Ausreißerprüfung I

Mittelwert 5,60 €/m²

Standardabweichung (σ) 1,64 €/m²

Standardabweichung (σ) x 2 3,29 €/m²

Konfidenzintervall (max. 0 %) 30% 7,28 €/m²

-30% 3,92 €/m²

Die erhobenen Vergleichsobjekte wurden einer Ausreißerprüfung unterzogen. Das
Vergleichsobjekt Nr.5 konnte als Ausreißer identifiziert werden und scheidet aus der
weiteren Bewertung aus.
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In weiterer Folge wurden die verbliebenen Vergleichsobjekte hinsichtlich der
wertbestimmenden Parameter angepasst. Dabei wurden Größe, Lage, Ausstattung und
Erhaltungszustand berücksichtigt. Da es sich bei allen Vergleichsobjekten um Souterrain
bzw. Kellergeschoß-Lagerflächen handelt, wurde auf eine Anpassung hinsichtlich der
Stockwerkslage verzichtet.

Angepasste Vergleichswerte - Ergebnis

Vergleichswert Anpassungen angepasster Ausreißer Vergleichswert

LNr. Adresse Nutzfläche (vor Anpassungen) gesamt Vergleichswert Prüfung II bereiningt

1 Apostelgasse 140,0 m² 5,93 €/m² 9,50% 6,50 €/m² nein 6,50 €/m²

2 Kardinal-Nagl-Platz 92,3 m² 5,04 €/m² 14,75% 5,78 €/m² nein 5,78 €/m²

3 Hagenmüllergasse 42,7 m² 4,10 €/m² 13,25% 4,64 €/m² nein 4,64 €/m²

4 Hohlweggasse 129,0 m² 4,48 €/m² 19,00% 5,34 €/m² nein 5,34 €/m²

5 Ausreißer ja

6 Daffingerstraße  52,1 m² 5,00 €/m² 6,75% 5,34 €/m² nein 5,34 €/m²

Statistische Auswertung nach Anpassungen - Ausreißerprüfung II

Mittelwert 5,52 €/m²

Standardabweichung (σ) 0,61 €/m²

Standardabweichung (σ) x 2 1,22 €/m²

Konfidenzintervall (max. 30 %) 22% 6,74 €/m²

-22% 4,30 €/m²

Mittelwert nach Ausreißerprüfung 5,52 €/m²

Unter Berücksichtigung der guten Ausstattung für ein Lager/Magazin (Heizung, Küche,
Sanitärraum) und eines guten bis durchschnittlichen Erhaltungszustandes wird ein fiktiver
Mietzins in Höhe von rd. 5,50 €/m²-NFl als plausibel erachtet und in Ansatz gebracht.

Fiktiver Ertrag
Auf Basis des nachhaltigen Mietzinses pro m² ergibt sich für das Hofhaus, Top 9, folgender
(fiktiver) Jahresrohertrag:

fiktiver HMZ fiktiver HMZ fiktiver HMZ

in €/m² pro Monat pro Jahr

Hofhaus Top 9 36,96 m² 5,50 €/m² 203,28 €     2.439,36 €   

Einheit Nutzfläche

Liegenschaftszinssatz
Aufgrund des Risikoprofils des Bewertungsgegenstandes und Berücksichtigung -
insbesondere der städtischen Lage, des Zustandes, der Innenhoflage im Souterrain sowie
der Nutzung als Magazin - wird im ggst. Fall ein Liegenschaftszinssatz in Höhe von 3,00 %
angesetzt.

Restnutzungsdauer
Die gewöhnliche Nutzungsdauer ist die üblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der
Errichtung des Gebäudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese
hängt von der Nutzung, Bauweise/Art sowie der Wartung und Instandhaltung des
Gebäudes ab. Unter Berücksichtigung einer laufenden Instandhaltung, den in Ansatz
gebrachten Instandhaltungskosten und dem im Rahmen der Befundaufnahme
festgestellten Erhaltungszustand kann von einer weiteren Restnutzungsdauer von 60
Jahren ausgegangen werden.
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Ertragswert

Liegenschaftsreinertrag und anteiliger Bodenwert

Zinssatz 3,00% Perioden (Jahre) 60 Jahre

Position
Betrag

(periodisch)

Faktor/

Multiplikator

Barwert/

Absolutbetrag

Jahresrohertrag € 203 p.m. 12 Monate 2.439 € 27,6756 67.511 €

Instandhaltungskosten 36,96 m² 15,00 €/m² -554 € 27,6756 -15.343 €

Mietausfallswagnis 2.439 €          3,00% -73 € 27,6756 -2.025 €

Bodenwertverzinsung 32.525 €        3,00% -976 € 27,6756 -27.004 €

Liegenschaftsreinertrag und Ertragswert d. baulichen Anlagen 836 € 23.138 €

anteiliger Bodenwert 36,96 m² 880 €/m² 32.525 €

Ertragswert 55.663 €

Benchmarks

ermittelter Ertragswert im Verhältnis zur Nutzfläche 36,96 m² 1.507 €/m²

Bruttorendite des ermittelten Ertragswertes 4,38%

4.2. Vergleichswertverfahren – Hofhaus Top 10

Herangezogene Vergleichsobjekte
Als Vergleichsobjekte wurden für die Ermittlung eines möglichen Verwertungserlöses
Kauftransaktionen von Eigentumswohnungen innerhalb des 3. Bezirkes herangezogen. Um
eine höchstmögliche Übereinstimmung mit dem Bewertungsgegenstand zu erzielen, wurde
vorwiegend auf Kaufvorgänge von gebrauchten Erdgeschoß-Eigentumswohnungen von
Privatpersonen1 aus dem Zeitraum nach dem 01.01.2023 zurückgegriffen und dazu
folgende Transaktionen erhoben:

Basisdaten I - Liegenschaftsidentifikation

LNr. PLZ Adresse GB EZ

1 1030  Kölblgasse  01006 2957

2 1030  Jacquingasse  01006 2592

3 1030  Eslarngasse  01006 2883

4 1030  Barmherzigengasse  01006 2875

5 1030  Göschlgasse  01006 3004

6 1030  Hafengasse  01006 567

7 1030  Barmherzigengasse 01006 2880

8 1030  Schützengasse  01006 1574

9 1030  Kärchergasse  01006 2744

10 1030  Göschlgasse  01006 2990

11 1030  Rennweg  01006 1360

12 1030  Rennweg  01006 1360

13 1030  Kärchergasse  01006 2744

14 1030  Streichergasse  01006 2785

15 1030  Juchgasse  01006 1425

                                        

1 Anm.: bei den Vergleichsobjekten Nr. 1, 4, 11 und 12 handelt es sich um Verkäufe durch
Gesellschaften



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 130/24g, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile 
1030 Wien, Schützengasse 11, Hofhaus Top 9 und Top 10 

Seite 42

Basisdaten II - Flächen

Faktoren 0,25

LNr. Stockwerk Nutzfläche Freiflächen gew. Fläche

1 EG 35,2 m² 35,2 m²

2 EG 123,8 m² 123,8 m²

3 EG 51,7 m² 51,7 m²

4 EG 33,0 m² 8,8 m² 35,2 m²

5 EG 63,5 m² 63,5 m²

6 EG 27,7 m² 27,7 m²

7 EG 38,7 m² 38,7 m²

8 EG 48,0 m² 48,0 m²

9 EG 43,7 m² 43,7 m²

10 EG 39,6 m² 39,6 m²

11 EG 49,6 m² 49,6 m²

12 EG 55,0 m² 55,0 m²

13 EG 45,8 m² 45,8 m²

14 EG 67,2 m² 67,2 m²

15 EG 38,0 m² 38,0 m²

Basisdaten III - Transaktionsdetails und Ausreißerprüfung

Kaufpreis Vergleichswert Ausreißer

LNr. Stichtag (gesamt) (vor Anp.) Prüfung I

1 05.04.2024 118.000 €     3.356 €/m² nein

2 24.07.2023 425.000 €     3.432 €/m² nein

3 26.06.2023 170.170 €     3.290 €/m² nein

4 02.02.2023 200.000 €     5.679 €/m² ja

5 01.08.2023 229.000 €     3.605 €/m² nein

6 02.05.2024 115.500 €     4.164 €/m² nein

7 25.04.2024 226.000 €     5.838 €/m² ja

8 14.07.2023 125.000 €     2.603 €/m² ja

9 10.03.2023 200.000 €     4.580 €/m² nein

10 20.09.2023 135.000 €     3.406 €/m² nein

11 13.11.2023 180.000 €     3.627 €/m² nein

12 13.11.2023 190.000 €     3.457 €/m² nein

13 17.03.2023 189.500 €     4.137 €/m² nein

14 31.10.2024 310.000 €     4.613 €/m² nein

15 12.04.2024 80.000 €       2.104 €/m² ja

Statistische Auswertung vor Anpassungen - Ausreißerprüfung I

Mittelwert 3.859 €/m²

Standardabweichung (σ) 980 €/m²

Standardabweichung (σ) x 2 1.959 €/m²

Konfidenzintervall (max. 30 %) 30% 5.017 €/m²

-30% 2.702 €/m²

Die erhobenen Vergleichsobjekte wurden einer Ausreißerprüfung unterzogen. Die
Vergleichsobjekte Nr. 4, 7, 8 sowie 15 wurden als Ausreißer qualifiziert werden und
scheiden aus der weiteren Bewertung aus.
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In weiterer Folge wurden die verbliebenen Vergleichsobjekte hinsichtlich der
wertbestimmenden Parameter angepasst und dabei Stichtag, Größe, Lage, Konfiguration
sowie Ausstattung und Erhaltungszustand berücksichtigt. Da es sich bei allen
Vergleichsobjekten um EG-Wohnungen handelt, wurde auf eine Anpassung hinsichtlich der
Stockwerkslage verzichtet. 

Vergleichsobjekte Anpassungen hinsichtlich wertrelevanter Parameter

Kaufpreis Vergleichswert Ausreißer Austattung/

LNr. Stichtag (gesamt) (vor Anp.) Prüfung I Stichtag Größe Lage Erhaltungszustand Konfiguration

1 05.04.2024 118.000 €     3.356 €/m² nein 2,81% -3,50% 2,50% 0,00% -2,50%

2 24.07.2023 425.000 €     3.432 €/m² nein 3,54% 9,50% -5,00% 2,50% -2,50%

3 26.06.2023 170.170 €     3.290 €/m² nein 3,54% 0,25% -2,50% 0,00% -2,50%

4 02.02.2023 200.000 €     5.679 €/m² ja

5 01.08.2023 229.000 €     3.605 €/m² nein 3,52% 2,25% 2,50% 0,00% -2,50%

6 02.05.2024 115.500 €     4.164 €/m² nein 2,74% -5,75% 2,50% 0,00% -2,50%

7 25.04.2024 226.000 €     5.838 €/m² ja

8 14.07.2023 125.000 €     2.603 €/m² ja

9 10.03.2023 200.000 €     4.580 €/m² nein 2,11% -1,50% 2,50% 2,50% -2,50%

10 20.09.2023 135.000 €     3.406 €/m² nein 3,38% -2,25% 2,50% 0,00% -2,50%

11 13.11.2023 180.000 €     3.627 €/m² nein 3,22% -0,25% 5,00% 2,50% -2,50%

12 13.11.2023 190.000 €     3.457 €/m² nein 3,22% 1,00% 5,00% 2,50% -2,50%

13 17.03.2023 189.500 €     4.137 €/m² nein 2,21% -1,00% 2,50% 2,50% -2,50%

14 31.10.2024 310.000 €     4.613 €/m² nein 1,21% 3,00% 0,00% 0,00% -2,50%

15 12.04.2024 80.000 €       2.104 €/m² ja

Angepasste Vergleichswerte - Ergebnis

Vergleichswert Anpassungen angepasster Ausreißer Vergleichswert

LNr. GB EZ Adresse gew. Fläche (vor Anpassungen) gesamt Vergleichswert Prüfung II bereiningt

1 01006 2957 Kölblgasse  35,2 m² 3.356 €/m² -0,69% 3.333 €/m² nein 3.333 €/m²

2 01006 2592 Jacquingasse  123,8 m² 3.432 €/m² 8,04% 3.708 €/m² nein 3.708 €/m²

3 01006 2883 Eslarngasse  51,7 m² 3.290 €/m² -1,21% 3.251 €/m² nein 3.251 €/m²

4 Ausreißer ja

5 01006 3004 Göschlgasse  63,5 m² 3.605 €/m² 5,77% 3.813 €/m² nein 3.813 €/m²

6 01006 567 Hafengasse  27,7 m² 4.164 €/m² -3,01% 4.038 €/m² nein 4.038 €/m²

7 Ausreißer ja

8 Ausreißer ja

9 01006 2744 Kärchergasse  43,7 m² 4.580 €/m² 3,11% 4.722 €/m² nein 4.722 €/m²

10 01006 2990 Göschlgasse  39,6 m² 3.406 €/m² 1,13% 3.444 €/m² nein 3.444 €/m²

11 01006 1360 Rennweg  49,6 m² 3.627 €/m² 7,97% 3.916 €/m² nein 3.916 €/m²

12 01006 1360 Rennweg  55,0 m² 3.457 €/m² 9,22% 3.776 €/m² nein 3.776 €/m²

13 01006 2744 Kärchergasse  45,8 m² 4.137 €/m² 3,71% 4.290 €/m² nein 4.290 €/m²

14 01006 2785 Streichergasse  67,2 m² 4.613 €/m² 1,71% 4.692 €/m² nein 4.692 €/m²

15 Ausreißer ja

Nach Anpassungen wurde eine erneute Ausreißerprüfung vorgenommen und dabei keine
weiteren Ausreißer festgestellt.

Statistische Auswertung nach Anpassungen - Ausreißerprüfung II

Mittelwert 3.908 €/m²

Standardabweichung (σ) 475 €/m²

Standardabweichung (σ) x 2 951 €/m²

Konfidenzintervall (max. 30 %) 24% 4.858 €/m²

-24% 2.957 €/m²

Mittelwert nach Ausreißerprüfung 3.908 €/m²

Nach Bereinigung und unter Berücksichtigung eines durchschnittlichen Ausstattungs- und
Erhaltungszustandes sowie einer durchschnittlich bis schlechten Konfiguration ergibt sich
ein angepasster Mittelwert in Höhe von rd. 3.908,- €/m².
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Vergleichswert

Ausgehend vom berechneten Mittelwert ergibt sich für das Hofhaus Top 10 folgender
Vergleichswert:

Vergleichswert

Basisdaten Resultat

1,00 0,50 0,10 durchschn.

Objekte Nutzfläche Loggia Garten gew. Fläche Vergleichswert gew. Fläche Vergleichswert

Top 10 42,99 m² 3,15 m² 58,08 m² 50,37 m²  3.908 €/m² 50,37 m²         196.835 € 

4.3. Verkehrswert gesamt

Verkehrswert

Einheit Nutzungsart Wertermittlung Wert

Top 9 Magazin Ertragswertverfahren        55.663 € 

Top 10 Wohnung Vergleichswertverfahren      196.835 € 

= Zwischensumme 252.497 €     

+/- sonstige wertbeeinflussende Umstände                -   € 

+/- Rechte und Lasten                -   € 

10% -      25.250 € 

Verkehrswert 227.248 €  

Verkehrswert gerundet 227.000 €  

- Marktanpassung für Risiko der

WE-Begründung und die Gartenfläche
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5. Zusammenfassung 

 Liegenschaft: 1030 Wien, Schützengasse 11

GB 01006 Landstraße, EZ 1579, GST-NR 852/1, 
852/2

 Größe der Liegenschaft: 598 m²

 Nutzung der Liegenschaft: Wohnhaus

 Nutzung der 
Liegenschaftsanteile

Wohnung/Lager/Garten

Hofhaus Top 9 u. Top 10

 Anteile B-LNR 26: WE-Anteile 120/1286

 Gew. Fläche 87,33 m²

 Verkehrswert € 227.000,- (€ 2.599,-/m²)

Wien, am 26.05.2025
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6. Beilagen

6.1. Fotos 

Ansicht Gebäude straßenseitig
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Stiegenhaus Eingangsbereich
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Innenhof
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Lift
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Stiegenhaus
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Keller
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6.1.1. Hofhaus Top 9

Vorzimmer Badezimmer

Badezimmer
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Kabinett
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Zimmer
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Sicherungskasten

6.1.2. Hofhaus Top 10

Windfang 
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Vorraum

Badezimmer
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WC Sicherungskasten

Küche
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Zimmer
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Kabinett
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6.2. 5. Auswechslungsplan vom 07.09.2017
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6.3. Bescheide

6.3.1. Bescheid Wiederinstandsetzung vom 15.07.1949
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6.3.2. Baubewilligung DG-Ausbau und Zubau Aufzug vom 16.03.2001
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6.3.3. 1. Planwechsel - Bescheid vom 12.06.2001
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6.3.4. 3. Planwechsel – Bescheid vom 21.04.2009
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6.3.5. 4. Planwechsel – Bescheid vom 26.11.2009
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6.3.6. Bescheid – Abweichungen von Bebauungsvorschriften vom 16.04.2009



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BG Innere Stadt Exekutionssache GZ 74 E 130/24g, Verkehrswertermittlung Liegenschaftsanteile 
1030 Wien, Schützengasse 11, Hofhaus Top 9 und Top 10 

Seite 80

6.4. Nutzwertgutachten

6.4.1. Vom 16.08.2005 (auszugsweise)
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6.4.2. Vom 20.06.2010 (auszugsweise)
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6.5. Energieausweis
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