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1. Auftrag  
 

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

Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes Top Nr. 3 in 1020 Wien, Mühlfeldgasse 6 zu 

erstatten. Der Auftrag wurde mit Gerichtsbeschluss am 25.01.2024 schriftlich erteilt. 
 

2. Bewertungsstichtag 
 

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme. Die Befundaufnahme fand im Beisein 

des Vertreters der zweitbetreibenden Partei (Fa. Primainvest), sowie des Mieters der Wohnung am 

07.03.2024 um 08:30 Uhr statt.  
 

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 Informationsquellen sind in 

den Beschreibungen (jeweiliger Befundteil) enthalten. 

 

Folgende Unterlagen sind demnach im Gutachten berücksichtigt: 

• Befundaufnahme: 07.03.2024 um 8:30 Uhr  

• Grundbuchsauszug vom 21.02.2024  

• Bauamt Unterlagen vom 28.02.2024 

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

Immissionsbelastungen, Stadtstrukturplan (Kulturgüterkataster), Flächen- und 

Bebauungswidmung der Stadt Wien, u.v.m; 

• Fotodokumentation des bewertungsgegenständlichen Bestandobjektes und der 

allgemeinen Teile der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Befundaufnahme  

• Unterlagen/Hausverwaltung (BK-JA, Energieausweis, WEV, NWGA, EV-Protokolle)  

• Literatur:  

„Liegenschaftsbewertung“, Heimo Kranewitter, in der aktuellen Auflage  

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

Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBl. 150/92 

• Statistiken:  

„Immobilienpreisspiegel“ – WKÖ 2023, „Immobilienpreisatlas” – Raiffeisen 

Bausparkasse, „Standortexposé und Vgl-Wert-Erhebung/Kaufverträge“ – IMMOunited 

GmbH, „Leopoldstadt in Zahlen“ – Statistik Austria., Marktberichte u.a., Otto, EHL, etc. 
 

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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4. Befund 

 
4.1 Lagebeschreibung der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft  
 

 

Kriterium Beschreibung 

 

Lage allgemein -  

verkehrstechnische 

Erreichbarkeit –

„Individualverkehr“ 

„öffentlicher Verkehr“ 
(siehe Näheres, Seite 5-8) 

Lage allgemein (gut- sehr gut) 

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft befindet sich in 

ihrer baulichen Konfiguration als Mittelhausliegenschaft im 2. 

Wiener Gemeindebezirk im Straßenverlauf der Mühlfeldgasse 

zwischen Springergasse und Fugbachgasse, in der Nähe zum 

Praterstern. Die unmittelbare Umgebung zeichnet sich durch eine 

historisch gewachsene, dichte Verbauung durch 

Mehrparteienwohnhäuser (überwiegend Altbau) aus. 
 

Lage Individualverkehr (gut- sehr gut) 

Die ggst. Liegenschaft ist in Bezug zur Anbindung 

Individualverkehr über den Praterstern und in weiterer Folge 

über die Hauptverkehrsstraßen Nordbahnstraße und Heinestraße 

erreichbar.  
 

Lage öffentlicher Verkehr (gut- sehr gut) 

Die Anbindung öffentlicher Verkehrsmittel ist mit den 

Straßenbahnlinien 2, 5, O (Mühlfeldgasse), mit der Autobuslinie 

5B (Rueppgasse) gegeben. In rd. 500m Entfernung befindet sich 

der Nahverkehrsknotenpunkt ‚Praterstern‘ mit zahlreichen Zug-, 

S-/U-Bahn, Straßenbahn- und Buslinien. 
 

Infrastrukturelle 

Einrichtungen/ 

Nahversorgung/ 

Infrastruktur 
siehe Näheres, Pkt. 4.1.2.1 
 

Lage Nahversorgung/Infrastruktur (gut- sehr gut) 

In der fußläufig erreichbaren Umgebung (bspw. Praterstern, 

Praterstraße) befinden sich die erforderlichen 

Infrastruktureinrichtungen: Lebensmittel/Supermärkte, 

Apotheken, Finanzinstituten, Kindergärten, Schulen, Ärzte etc.  
 

Erholungsmöglichkeiten Erholungsmöglichkeiten sind bspw. im nahegelegenen Prater 

oder Augarten möglich. 
 

Lagequalifikation im 

Sinne des MRG 

Keine Lage im Gründerzeitviertel - Lagezuschlag ist 

grundsätzlich vereinbar. 
 

 

Die nachfolgenden Plan- und Kartendarstellungen bilden die Lage der bewertungs-

gegenständlichen Liegenschaft innerhalb des Stadtgebietes sowie der unmittelbaren Umgebung 

(Mikrostandort) ab. Ebenso werden die Einflusskriterien: Umwelt (Verdachtsflächenkataster, 

Lärm, usw.), die behördlichen Raumordnungsvorgaben (Flächenwidmung) sowie wirtschaftliche 

Kriterien (Infrastruktureinrichtungen, Verkehrsanbindung, Marktdaten zu Wohnqualitäten …) 

erhoben. Diese Recherchen bilden die Grundlage der vorgenommenen Lagebeurteilungen.  
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4.1.1 Lage der Liegenschaft (allg.) 
 

 
Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping 

 

 
Quelle: www.google.at/maps „Lage der Liegenschaft im 2. Bezirk inkl. Infrastruktureinrichtungen“  
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4.1.2 Übersicht Erreichbarkeiten /Auszug: IMMOunited-Standortexposé 

 
4.1.2.1 Übersicht der nächstgelegenen Einrichtungen  

  
Einrichtung Name Entfernung 

Apotheke Apotheke Zur Hoffnung, Heinestraße 37, 1020 Wien 152 m 

Arzt HNO Augarten 341 m 

Aufladestation BOE Garage Praterstern Station 2, Nordbahnstraße 49, 1020 Wien 296 m 

Bäckerei Anker 176 m 

Bank BAWAG PSK, Praterstraße 68, 1020 Wien 431 m 

Bar Ellys, Heinestraße 30, 1020 Wien 144 m 

Bibliothek Bücherei Zirkusgasse, Zirkusgasse 3, 1020 Wien 777 m 

Café Lunzers Maßgreißlerei, Heinestraße 35, 1020 Wien 114 m 

Car-Sharing CarSharing.at, Rotensterngasse 23, 1020 Wien 409 m 

Club / Disco Schwarze Katze 34 m 

Drogerie Bipa, Heinestrasse 31, 1020 Wien 58 m 

Eissalon Gelati Alberti 619 m 

Fahrschule Fahrschule Praterstern, Nordbahnstraße 52, 1020 Wien 225 m 

Fahrzeugverleih car2go Österreich, Hintere Zollamtsstraße 9, 1030 Wien 1,13 km 

Fast-Food Restaurant Ova 174 m 

Fleischer Schneider 820 m 

Friseur Studio Friseur Trio 169 m 

Gemischtwaren Lunzers Maßgreißlerei, Heinestraße 35, 1020 Wien 114 m 

Getränkeverkauf Rauch Juice Bar 1,57 km 

Grünraum Augarten  111 m 

Kasino Casino Wien, Kärntner Straße 41, 1010 Wien 2,16 km 

Kindergarten Pfarrkindergarten St. Johann Nepomuk, Rotensterngasse 33, 1020  441 m 

Kino Filmarchiv Austria 561 m 

Klinik Institut für physikalische Medizin Brigittenau,  

Dresdner Straße 38-40, 1200 Wien 

2,14 km 

Konditorei Omas Backstube 562 m 

Krankenhaus Krankenhaus der Barmherzigen Brüder 741 m 

Kulturinstitut Evang. Gemeindehaus 544 m 

Kulturzentrum MuTh Konzertsaal der Wiener Sängerknaben, Obere 

Augartenstraße 1, 1020 Wien 

536 m 

Museum Johann-Strauß-Wohnung, Praterstraße 54, 1020 Wien 500 m 

Parkplatz / Parkgarage Parkgarage Praterstern 300 m 

Planetarium Planetarium 751 m 

Polizeidienststelle Polizeiinspektion Lassallestraße, Walcherstraße 2, 1020 Wien 446 m 

Postamt 1020 Wien, Weintraubengasse 22, 1020 Wien 367 m 

Rechtsanwalt Breitenecker, Kolbitsch & Vana, Durchhaus Taborstraße 10 1020  866 m 

Restaurant Gasthaus Wania 65 m 

Schule GRG II Zirkusgasse 289 m 

Seniorenwohnheim Pflegewohnhaus Leopoldstadt 1,19 km 

Supermarkt Penny 80 m 

Tankstelle 123tanken.at, Rotensterngasse 25, 1020 Wien 410 m 

Taxistandplatz Neuer Markt 2,04 km 

Theater MuTh Konzertsaal der Wiener Sängerknaben 535 m 

Tierarzt Tierarztpraxis Praterstern 540 m 

Universität  Webster University, Praterstraße 23, 1020 Wien 774 m 

Vergnügungspark Wurstelprater 1,08 km 

Zahnarzt Med. Univ. Dr. Gerda Ludvig-Mayer, Praterstraße 56, 1020 Wien 490 m 
 

   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 
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und verweist auch auf die Verwendbarkeit der Daten für Sachverständigenzwecke.  
 

4.1.2.2 Gegenüberstellung d. Mikrolage der ggst. Liegenschaftsumgebung (Radius 350m) 

 

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

 

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

 

 
Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug: Gesundheit)   
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4.1.3 Öffentlicher Personenverkehr  
 

 
Quelle: www.IMMOunited.com „Standortexposé – Erreichbarkeit / öffentlicher Personenverkehr/ Umkreis 350 m 

 

 
Quelle: https://www.wien.gv.at/kulturportal/public, inkl. Stadtstrukturplan  
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4.1.4 Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen 
 

 
 

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

 

 
 

 

Für die bgg Liegenschaft liegen folg. Widmungsgegebenheiten vor: 

„Wohngebiet, Wohnzone, Bauklasse IV, geschlossene Bauweise, Gebäudetiefe 12m;“ 

 

Hinter der Baufluchtlinie ist folgende Widmung ausgewiesen: 

„Gärtnerische Ausgestaltung, BB1“ 

 
 

Für die gegenständliche Bewertung eines Wohnungseigentumsobjektes wird bezogen auf die 

Gesamtliegenschaft von einer widmungsentsprechenden Bebauung ausgegangen.    



10 

 

4.1.5 Altlastenatlas und Verdachtsflächenkataster 
 

 

 

 
 
Quelle: www.umweltbundesamt.at/umweltschutz/altlasten 

 

Allfällige Kontaminationen der Liegenschaft wurden im Zuge der Befundaufnahme nicht 

überprüft oder bekannt gegeben und sind demnach in der gegenständlichen Bewertung nicht 

berücksichtigt. Es wurde keine gesonderte Untersuchung der Bodenbeschaffenheit durchgeführt. 

Im Verdachtsflächenkataster des Umweltbundesamtes ist die Liegenschaft, unter Vorbehalt der 

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

Verunreinigung der Liegenschaft oder der benachbarten Grundstücke besteht oder die 

Liegenschaft in einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu Verunreinigung führen könnte,                  

so kann dies den festgelegten objektivierten Verkehrswert verändern. Eine Untersuchung über das 

Vorhandensein oder anderwärtiger Existenzen von toxischen oder gefährlichen Substanzen wurde 

nicht durchgeführt und kann daher keine Zusicherung über mögliche Auswirkungen auf die 

Bewertung abgeben. Diese Bewertung erfolgt daher unter der Annahme, dass keine 

Kontaminationen, keine toxischen oder gefährlichen Substanzen beziehungsweise keine 

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

In den vorliegenden Karten sind 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) und Haupteisenbahnstrecken 

(alle Schienenstrecken: Straßen- und Schienennetz mit einem Verkehrsaufkommen von mehr als 

30.000 Zügen pro Jahr). Die strategische Lärmkarten werden rechnerisch ermittelt, wofür neben 

Parametern wie Verkehrsstärke, Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Geländes und der 

Bebauung berücksichtigt wird. Die Pegelwerte stellen die Lärmimmission in einer Höhe von 4m 

über dem Boden dar und sind daher sowohl für den Schutz des Freiraumes als auch hinsichtlich 

Aussagen für hohe Gebäude nur bedingt geeignet und nur bedingt anwendbar. 

 
Anmerkung: der 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.- /Schienen-Verkehr über dem Schwellenwert von „Lden“ 60 

dB bzw. „Lnight“ 50 dB gemäß der Bundes-Umgebungslärmschutz-VO  BGBl. I Nr. 60/2005.  
 

Straßenverkehr 
 

 
Quelle: https://maps.laerminfo.at/# „Auszug: Standortexposé“: Lärmzone 24h-Durchschnitt / „Lden“: 70-75 dB 
 

 

Quelle: https://maps.laerminfo.at/# „Auszug: Standortexposé“: Lärmzone Nachtwerte /„Lnight“: 60-65 dB. 

 

Bezogen auf die Ergebnisse der erhobenen Auswertungen ist auch in Bezug zu den Erhebungen 

bei der Befundaufnahme von keiner wertbestimmenden Beeinträchtigung auszugehen.  

  

https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2005/60
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4.1.7 Statistische Daten zum 2. Bezirk: Statistik Austria, Auszug 
              Quelle: Statistik Austria „Leopoldstadt in Zahlen“, Auszugs-Ausgabe / August 2022 
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4.1.8 Statistische Daten zum 2. Bezirk: div. Marktberichte  
 

 

 
Quelle: BUWOG Group-/EHL Wohnen GmbH „Erster Wiener Wohnungsmarktbericht – Wien“, Stand Frühjahr 2024 für das Jahr 2023 
 

 
Quelle: EHL Wohnen GmbH „Zinshausmarktbericht – Wien“, Stand Sommer 2023  
 

 
Quelle: https://immopreise.at/Wien/Wohnung/Miete/Altbau, der standard – Abgerufen am 8.5.2024 inkl. Bewertungsstichtag Monat März 2024  
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4.2 Beschreibung der bewertungsgegenständlichen Bebauung 
 

Am 07.03.2024 um 8:30 Uhr fand die Befundaufnahme vor Ort statt, bei der das 

bewertungsgegenständliche WE-Objekt und die allg. Teile der Liegenschaft besichtigt wurden. 

I.R. der Befundung wurde das Vorliegen konsenswidriger Baumaßnahmen nicht gesondert 

geprüft. Es wurden auch keine Untersuchungen nicht-sichtbarer Teile des Gebäudes, wie 

insbesondere Gas-, Wasser-, Abwasser-, Elektro- und Heizungsleistungen hinsichtlich Baumängel 

angestellt. Die Nutzfläche wurde nicht durch gesonderte Vermessung erhoben.  
 

4.2.1 Beschreibung der Gesamtliegenschaft (allg.)  
 

Kriterium Beschreibung Informationsquelle 

Haustyp/ 

Baujahr/ 

Baubestand  

Mehrparteienwohnhaus (Rechtsform 

Wohnungseigentum) 

Baujahr: 1900, Wiederaufbau aus Fondsmittel 

des Bundes.  

NWGA vom 

20.12.2017 ; 

NWGA vom 

24.11.2020 

Gebäudeteile/ 

Geschosse 

Keller, EG, 4. OG, DG ausgebaut aus 2 Ebenen 

Im EG befinden sich Allgemeinräume 

Fahrrad- und Kinderwagenabstellraum 

Befundaufnahme/ 

Pläne 
 

Lift Ein Lift ist vorhanden. Die Stationen sind 

halbgeschossig situiert.   

  

Befundaufnahme/ 

Baubehörde MA 37 
Baubescheid 30.01.1998 

Informationen zum 

Ausstattungs- und 

Erhaltungszustand 

Altersbezogener durchschnittlicher Ausstatt-

ungs- und Erhaltungszustand der allgemeinen 

Teile der Liegenschaft.  

 

Befundaufnahme 

 

Reparaturrücklage Der Stand der Rücklage beträgt per 29.02.2024 

€ 9.039,20 (Garage: € 570,78).  
 

 

Hausverwaltung, 

per 12.03.2024 

 

Energieausweis Für das Wohngebäude liegt ein EA vor; 

Gültigkeitsdauer bis 29.06.2033.  

Energieausweis  

vom 30.06.2023 

  



15 

 

4.2.2 Beschreibung des Bestandsobjektes (Whg. Top 3) 
 

Kriterium Beschreibung Informationsquelle 

 

Lage im Gebäude   Das bewertungsgegenständliche WE-Objekt befindet 

sich im EG. Ausrichtung Innenhof.  
 

Befundaufnahme  

 

Bewirtschaftungs-

kosten   

 

Monatliche Vorschreibung für Top 3 
 

 
 

Die Verteilung der kosten erfolgt derzeit auf der Basis der 

Nutzflächenerhebung aus den Plandokumenten.  
 

Vorschreibung der 

Hausverwaltung  

ab 01/2024 
  

Nutzfläche  

 

49,00 m² (zuz. Terrasse von 14,10 m²) lt. NWGA 
 

 
 

55,66 m² (zuz. Terrasse von 11,71 m²) lt. aktuellem 

Planstand (siehe Beilage) 

 

60,91 m² (zuz. Terrasse von 11,71 m²) l.t aktuellem 

NWGA 
 

 
 

Dem bewertungsgegenständlichen WE Objekt ist ein 

Kellerabteil zugeordnet. 

Pläne ; NWGA vom 

20.12.2017 sowie 

24.11.2020 

Raumaufteilung/ 

Ausstattung 

 
(siehe weiter Pkt. 6.3 Bilder) 

 

Raumaufteilung 

Die Wohnung besteht aus einem Vorraum, 1 

Hauptraum Wohnküche, Badezimmer/WC  
 

Im Badezimmer/WC befinden sich eine gemauerte und 

verglaste Eckdusche, Waschbecken, 

Waschmaschinenanschluss und ein Handtuchtrockner; 

die Küche ist vollausgestattet.      

Vom Hauptraum gelangt man direkt auf die 

vorgelagerte Terrasse             
 

Ausstattungsmerkmale  

Böden: im VR, KÜ u. HR Holzböden, im Sanitärbereich 

verfliest. 

Wände: weiß gestrichen; Sanitärbereich verfliest. 

Befundaufnahme 
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Türen: einfache Holztüren 

Fenster: Kunststoff-Isolierglas  

Beheizung: Gasetagenheizung; Radiatoren in allen 

Haupträumen;  
 

elektrische 

Einrichtungen 

Die Elektroleitungen sind augenscheinlich mit FI- 

Schutzeinrichtung ausgestattet. 

Befundaufnahme 

Anschlüsse Strom, Wasser, Kanal, Gas. Befundaufnahme 

Erhaltungs-

zustand  

Bei der Befundaufnahme befindet sich das Objekt in 

einem altersbezogenen durchschnittlichen bis guten 

Ausstattungs- und Erhaltungszustand. 

Befundaufnahme 

Grundbücherliche 

Einverleibungen  

Die Bewertung bezieht sich auf geldlastenfreie 

Miteigentumsanteile.  Zum aktuellen GB Stand ist 

festzustellen, dass der aktuelle Grundbuchsstand auf der 

Grundlage einer Nutzwertfeststellung aus dem Jahr 

2018 basiert. Nachträglich wurde der Planstand durch 

Veränderung bestehender Wohnobjekte abgeändert- lt. 

aktuell vorliegenden NWGA befinden sich im Gebäude 

17 Wohnungen, 4 Doppelparker, gesamt 21 

Wohnungseigentumsobjekte.  

Grundbuch 

 

Nutzung durch 

Bestandgabe  

 

 

Das bewertungsgegenständliche WE-Objekt ist lt. 

übergebenen Mietvertrag befristet vermietet. Aus dem 

Mietvertragsdokument ist eine Befristung von einem 

Jahr (Dauer 01.01.2023- 31.12.2023) ausgewiesen. Der 

Bestandnehmer ist zum Zeitpunkt der Befundaufnahme 

weiterhin Mieter des Wohnobjektes.  Unter 

Bezugnahme auf die gesetzlichen Regelungen des 

MRG (Mindestdauer einer Befristung von 

Wohnobjekten – 3 Jahre) in Bezug zum, auch über den 

vertraglich festgelegten Endtermin, weiterhin als 

aufrecht zu qualifizierenden Bestandverhältnis, ist für 

die Bewertung nicht von einer Durchsetzbarkeit des 

Endtermins auszugehen. Der aktuell vereinbarte 

monatliche Hauptmietzins beläuft sich unter 

Berücksichtigung des Befristungsabschlages auf € 

538,76; auf die Lagezuschlagsqualitäten ist im Vertrag 

hingewiesen. Der Mietertrag beläuft sich auf € 9,68/m², 

dieser Ertrag kann unter Bezugnahme auf den 

Ausstattungs- und Erhaltungszustand des Mietobjektes, 

einschließlich der Nutzung der zugehörigen Terrasse als 

nachhaltig erzielbar qualifiziert werden.  
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5. Gutachten/ Bewertung 
      

5.1 Wahl des Bewertungsverfahrens 
        

Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich um ein vermietetes Wohnungseigentumsobjekt 

(Nutzung Wohnung), dessen vertraglich festgelegter Endtermin auf Basis der erhaltenen 

Informationen aus dem Vertragsdokument (siehe Befundteil „Nutzung durch Bestandgabe“) nicht 

mit Sicherheit als durchsetzbar zu qualifizieren ist.  

In der Literatur wird für die Bewertung eines solchen Objektes das Ertragswertverfahren als 

geeignet erachtet, da es die unmittelbar am Immobilienmarkt bestehenden Wertfaktoren am besten 

darstellt.  

 
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. 

 

5.2 Bewertungsfaktoren und Kriterien    
 

5.2.1 Ermittlung des Rohertrages 
 

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

ausgewiesene Nettomietertrag.  

5.2.2 Laufende Instandhaltung/Sanierungskosten  
 

Die jährlichen laufenden Instandhaltungskosten werden in Bezug zu den wirtschaftlichen 

Rahmenbedingungen für das gegenständliche Wohnungseigentumsobjektes mit 0,5 % der mit                      

€ 2.750,00/m² geschätzten Nettowiederherstellungskosten angenommen. Im Ergebnis liegt dieser 

Wert bei rd. 12,00% des Rohertrages; in diesem Betrag sind auch die anteiligen Kosten 

Reparaturfonds berücksichtigt.  

5.2.3 Mietausfallwagnis 
 

Damit wird das Wagnis einer Ertragsminderung durch uneinbringliche Mietrückstände oder 

Leerstände bezeichnet. Auf Basis der in der Literatur verwendeten Standard % Sätze werden für 

die Bewertung konkret 2,00 % angesetzt. 
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5.2.4 Wahl des Kapitalisierungs- bzw. Liegenschaftszinssatzes 
 

Der herangezogene Zinssatz nimmt ganz 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 gute bis sehr gute Lage innerhalb einer Schwankungsbreite 

zwischen 1,50% und 4,50% ( jeweils bezogen auf den Rohertrag).  
 

 
Quelle: Sachverständigenheft Ausgabe 1/2023 

 

Im konkreten Bewertungsvorgang wird auf Grund der aktuellen Marktlage ein Zinssatz von 2,25% 

vom Reinertrag in Ansatz gebracht; der Kapitalisierungsfaktor bezogen auf die wirtschaftliche 

Restnutzungsdauer von 80 Jahren lautet 34,4518.  Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird 

unter der Annahme der zukünftig laufend durchgeführten Instandhaltung mit 80 Jahren 

angenommen. Von einer gesonderten Berücksichtigung des Bodenwertanteiles wird auf Grund der 

Rechtsform Wohnungseigentum Abstand genommen.  

 

Für das Risiko der Umsetzung der grundbücherlichen Berichtigung des 

Wohnungseigentumsanteiles wird ein Abschlag von 5% angesetzt.   

 

. 
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5.2.5 Wertermittlung 

 

 
 

 

 

Der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes Top Nr. 3 mit der Grundstücksadresse 

1020 Wien, Mühlfeldgasse 6, lautet gerundet: 

 

€ 195.700,00. 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

Wien, am 08.05.2024                                                                               Der Sachverständige 

                                                                                                                Mag. Karl Wiesflecker 

 

 

 

mtl. Rohertrag, lt. Mietvertrag 538,76€                 

Jahresrohertrag 6.465,12€              

abzgl. laufende Instandhaltung 55,66 m² x € 2.750,00/m² x 0,50% 765,33-€                 

abzgl. Mietausfallrisiko 2,00% 129,30-€                 

Jahresreinertrag 5.570,49€              

Kapitalisierungs-Faktor RND 80 Jahre /2,25%, (entspricht rd. 3,15 % vom Rohertrag) 36,9498

Ertragswert 205.828,48€           

Ertragswert, gerundet 206.000,00€           

Abschlag grundbücherliche Umsetzung 

Änderung WE Anteile -5% 195.700,00€           

Ertragswert-Berechnung
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6. Beilagen 
 

6.1 beschränkter Grundbuchsauszug (für bew. gegenst. Top Nr. 3)  
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6.2 Plandarstellung 
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6.3 Bilder 
 

 

 

a) Außenansicht/Stiegenhaus des Gebäudes 
 

     
 

     
   
 

 

 

b) Innenansicht des zu bewertenden Wohnungseigentumsobjekts: Top Nr. 3  

 
• Eingangsbereich/VR 
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• Zimmer Nr. 1 mit Kochnische und Zugang zur Terrasse  
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• Zimmer Nr. 2  
 

   
 

• Bad/WC 
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6.4 Sonst. Unterlagen (Mietvertrag) 
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6.5 Energieausweis (auszugsweise) 
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