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1. ALLGEMEINES 
 

1.1. Auftrag 

 

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der BLNR 38, 1340/21740 

Anteile, verbunden mit WE an Stw II St II W 17 sowie der BLNR 39, 820/21740 Anteile, verbun-

den mit WE an Stw II St II W, auf der Liegenschaft KG 01203 Hacking, EZ 173, an der Adresse 

1130 Wien, Himmelhofgasse 92.  
 

 
 

Anm. des gef. SV: Da die beiden Eigentumswohnungen baulich zusammengelegt sind und auf 

Basis eines unbefristeten Mietvertrages in Bestand gegeben sind, erfolgt die Bewertung, 

abweichend vom Grundbuchstand, gemeinsam und werden daher keine getrennten Verkehrswerte 

ausgewiesen. Die beiden BLNR sind im ggst. Fall auch nur gemeinsam sinnvoll zu versteigern. 
 

Auftraggeber ist Herr Mag. Matthias Zislavsky, Bezirksgericht Hietzing, Hietzingerkai 1-3, 

1130 Wien 

Stichtag ist der 07.01.2026 (Datum der Befundaufnahme).  
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1.2. Prämissen der Bewertung 

1.2.1. Konkrete Prämissen der Bewertung 
 

Allgemeines 

Der Wertermittlung werden nur die Umstände zugrunde gelegt, die im Rahmen einer üblichen, 

ordnungsgemäßen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und überwiegend 

aufgrund der vorgelegten Unterlagen, der erteilten Informationen, der durchgeführten Recherchen 

sowie der örtlichen Begehung/Befundaufnahme am 07.01.2026 erkennbar oder sonst bekannt ge-

worden sind. Die Wohnungen, der Keller sowie die Allgemeinteile wurden besichtigt. 

 

(Nutz)flächenangaben 

Die Grundstücksfläche wurde dem Grundbuchsauszug entnommen. Lt. Jahresmietwertgutachten 

handelt es sich um 2 getrennte Wohnungen. W 16 verfügt über eine Wohnnutzfläche von 45,65. 

Zusätzlich gibt es einen Balkon mit 6,35 m². W 17 verfügt über eine Wohnnutzfläche inkl. Loggia 

von 77,84 m². Zusätzlich gibt es einen Balkon mit 4,86 m². Lt. Einreichplan vom 04.08.1989 wur-

den die beiden Wohnungen zusammengelegt und verfügen über eine Wohnnutzfläche inkl. Loggia 

von 117,32 m². Die Balkone sind unverändert ausgewiesen. Kellerabteile sind vorhanden (stellen 

jedoch Allgemeinteile dar). Im ggst. Fall werden dem Gutachten, abweichend vom Grundbuch-

stand, die (Nutz)Flächenwerte des Einreichplanes (da aktueller & die tatsächliche Situation in na-

tura widerspiegelt) zugrunde gelegt.  

 

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

dehöhen und der (Nutz-) Flächen wurden seitens des Sachverständigen – sofern dies nicht explizit 

angegeben wurde – nicht durchgeführt; der Sachverständige legt seinen Berechnungen sohin die 

Maß- und Flächenangeben laut den vorhandenen Plänen und Aufstellungen zugrunde. Sollten die 

angegebenen Maße nicht mit den tatsächlichen Maßen ident sein, verändern sich die Werte sinn-

gemäß. 

 

Bauakteinsicht 

Eine Bauakteinsicht wurde durchgeführt. Lt. Auskunft der MA37 liegen für die ggst. Liegenschaft 

sowie für die ggst. WE-Objekte keine offenen Bauvorhaben bei der zuständigen Baubehörde auf.  

 

Wohnungseigentumsrechtlicher Konsens 

Wie bereits erwähnt, wurden die ggst. Wohnungen mit Baubewilligung vom 04.08.1989 zusam-

mengelegt. Lt. aktuellem Grundbuchsstand handelt es sich aber nach wie vor um zwei getrennte 

WE-Objekte..  

 

Digitaler Kataster 

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastralmappe Einsicht genommen wurde und die darin 

dargestellten Grenzen nicht in der Natur überprüft wurden.  

 

Anschlüsse, Haustechnik 

Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitären und sonstigen Einrichtungen, so-

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

Befund und Gutachten darauf eingegangen wird – nicht auf ihre Funktionsfähigkeit überprüft und 

wird deren ordnungsgemäße Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt. 

 

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getroffen, wie sie 

für die Wertermittlung von Bedeutung sind. 
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Erhaltungszustand 

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

schein anlässlich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen 

des Bauzustandes bzw. zerstörende Untersuchungen wurden nicht ausgeführt, weshalb etwaige 

Angaben über nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskünften, die dem gef. SV gegeben 

wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen. 

 

Bestandsituation/Nutzung 

Die ggst. Wohnung ist zum Stichtag auf Basis eines, ursprünglich auf 8 Jahre befristeten, seit 2007 

unbefristeten Mietvertrages vermietet. Der Mietvertrag, die Ergänzung zum Mietvertrag sowie der 

aktuelle Nettomietzins wurden dem SV im Rahmen der Befundaufnahme durch den Mieter zur 

Verfügung gestellt und werden diese Informationen der Bewertung zugrunde gelegt.   

 

Anm. des gef. SV: mit der Wohnung wurde auch ein Freistellplatz (Allgemeinteil, gemeinschaft-

liches Eigentum mitvermietet, für den der Wohnung Top 17 seitens der HV ein Betrag von  

€ 13,08 p.m. vorgeschrieben werden.  

 

Fotodokumentation 

Auf Wunsch der Mieter wird dem Gutachten nur ein Foto aus der ggst. Wohnung beigefügt.  

 

Altlasten/Kontamination 

Die Liegenschaft(en) wurde(n) nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das 

Fachgebiet des gefertigten Sachverständigen fällt. Stattdessen wurde die Altlastenkarte des „Geo-

graphischen Informationssystem Altlasten“ durch den Sachverständigen auf der Homepage des 

Umweltbundesamtes abgefragt. Die Altlastenkarte wird vom Umweltbundesamt und vom Bun-

desministerium für Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilität, Innovation und Technologie geführt 

und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen 

und Altstandorte. 

Auf dem Altlastenportal wird folgendes veröffentlicht (gemäß § 18 Abs. 4 ALSAG): 

• Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschätzung gemäß § 14  

Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist, 

• Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemäß § 14 Abs. 3 unterzogen 

wurden und 

• Altlasten 
 

Die ggst. Liegenschaft ist nicht im geographischen Informationssystem Altlasten verzeichnet (Ab-

frage 26.12.2025). 
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Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Liegen-

schaft entwertende Altbodenverhältnisse sind nicht bekannt. Darüberhinausgehende Untersuchun-

gen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft ent-

wertender Altbodenverhältnisse sind nicht beauftragt. 

 

Die Bewertung erfolgt auftragsgemäß ohne Durchführung einer Bodenuntersuchung aufgrund des 

üblichen Geschäftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand 

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

massendeponie entsorgt werden müssen. Sollten, nach Ausfertigung des Gutachtens, Beeinträch-

tigungen durch allfällige Kontaminationen festgestellt werden, sind sowohl die Art und das Aus-

maß als auch die Kosten der Beseitigung/Dekontaminierung durch einen hierfür zertifizierten 

Sachverständigen festzustellen und das ermittelte Ergebnis der ggst. Bewertung entsprechend an-

zupassen. 

 

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchungen 

waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgeführt. 

 

 

1.2.2. Allgemeine Prämissen der Bewertung 

 

Energieausweis 

Sofern kein Energieausweis über die Gesamtenergieeffizienz eines Gebäudes im Sinne der Richt-

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

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

ausgegangen. Im ggst. Fall wurde für die ggst. Liegenschaft ein Energieausweis am 24.01.2022 

erstellt. Der spezifische Heizwärmebedarf beträgt 94,8 kWh/m²a und entspricht dieser der Ener-

gieeffizienzklasse C.  

 

Geldwerte Rechte & Lasten 

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

handene Mietzinsreserven oder Rücklagen aus Erhaltungsbeiträgen sowie eventuell geleistete 

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

gen wird, in der Bewertung außer Ansatz, da sie bei einer Veräußerung mit dem Käufer direkt zu 

verrechnen sind.  

 

Außerbücherliche Rechte & Lasten 

Außerbücherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berücksichtigung, wenn sie dem Sachver-

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

Wenn diesbezüglich dem Sachverständigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, basiert 

der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine außerbücherlichen Rechte 

und Lasten vorliegen.  

 

Fahrnisse, Inventar 

Vorhandene Einrichtungsgegenstände und sonstige Fahrnisse werden prinzipiell nicht mitbewer-

tet. Die vorhandene Küchenausstattung und sonstige, vorhandene Einbauten/Zubehör (Küchen-

zeile/-block, Einbauschränke/Raumteiler, Garderobe, Waschtisch, etc.) werden im ggst. Fall nicht 

mitbewertet.  
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Rundungsdifferenzen 

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestützt durchgeführt. Der Computer 

rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch 

auf- oder abgerundet. Dies führt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die für das Ergeb-

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

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

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

ten führt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet. 

 

ÖNORM B 1300/B 1301 

Es wurde kein detailliertes bautechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und wurde ein solches 

auch nicht erstellt. Ebenso stellen der gegenständliche Befund und das erstellte Gutachten keine 

Objektsicherheitsprüfung für Wohngebäude im Sinne der ÖNORM B 1300 bzw. für Nicht-Wohn-

gebäude im Sinne der ÖNORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitsprüfung gemäß ÖNORM 

B 1300 bzw. gemäß ÖNORM B 1301 seitens des Auftraggebers zusätzlich gewünscht werden, 

muss diese gesondert durch einen dafür geeigneten Sachverständigen erstellt werden. Im Übrigen 

kann dieses Gutachten ein Ankaufs- oder Verkaufsgutachten im Falle der Verwertung der Liegen-

schaft nicht ersetzen.  

 

ÖNORM B 1998-1/ÖNORM EN 1998-1 

Eine Prüfung des Gebäudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbe-

beneinwirkungen gemäß ÖNORM B 1998-1 bzw. ÖNORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8 

wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverständigen dementspre-

chend auch nicht durchgeführt. Es können sich dadurch allfällige, maßgebliche und wertbeeinflus-

sende Einschränkungen ergeben, welche nicht berücksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon 

ausgegangen, dass die o.g. Systemsicherheit gewährleistet ist.  

 

Haftung gegenüber Dritten 

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschließ-

lich im Interesse des Auftraggebers bzw. sämtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-

verständigen gegenüber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sachver-

ständigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfänger des Gutachtens. Gegen-

über diesen wird gehaftet wie gegenüber dem Auftraggeber.  

 

Gewährleistung 

Im Falle von Gewährleistungsansprüchen des Auftraggebers gegenüber dem Sachverständigen aus 

dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdrücklich 

auf das Recht der Minderung oder Wandlung.  

 

Haftpflichtversicherung 

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

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

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

als vereinbart. Der Sachverständige haftet für Schäden jedenfalls dann nicht, wenn ihm nur leichte 

Fahrlässigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Mängelfolgeschäden handelt.  

 

Eine Abtretung von Ansprüchen des Auftraggebers gegen den Sachverständigen aus diesem Gut-

achten an Dritte ist unzulässig.  
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Mathematische Exaktheit 

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, insbesondere der 

Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit 

mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein. 

 

Kurzfristiger Verkauf 

Es wird gemäß ÖNORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert 

nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden äußeren 

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

 

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite) 

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfähigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdrück-

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

kehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines 

vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmärkte sind ex definitione unvollkommene Märkte, 

weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht 

eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder weniger 

große Streuung (valuation spread) – eine marktkonforme Bandbreite – geben kann. Dementspre-

chend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden Bandbreite nach 

oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite ist direkt abhängig 

von der Anzahl und Qualität vorliegender Marktdaten sowie von der Art der Immobilie. 

 

Umsatzsteuer – Verkehrswert 

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. 

Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden, 

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

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

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

berichtigen.  

 

Umsatzsteuer – Vermietung 

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

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

erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei Wohnungs-

mietverträgen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschließlich zu Wohnzwecken 

vermietet werden und keine geänderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen nicht auch 

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

müssten ansonsten 0% Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20% Umsatzsteuer verrechnet wer-

den.    

 

Veränderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgrößen 

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

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

ben und somit zu einem anderen Verkehrswert führen können. Das Gutachten beruht somit auf der 

derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollständig sein muss. Ergeben neue Fakten wertrelevante 

Änderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstände, 

behält sich der Sachverständige ausdrücklich die Änderung oder Ergänzung dieser Wertermittlung 

bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat nur im Gesamten 

und nicht auszugsweise Gültigkeit. 
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Marktsituation / Zinsentwicklung 

Unter Berücksichtigung der dzt. Zinsveränderungen/-entwicklungen ist hinsichtlich des stichtags-

bezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es ggf. auch am Markt zu einer hö-

heren Volatilität der Immobilienwerte kommen wird. 

 

Weiterverwendung, Vervielfältigung des Gutachtens 

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

Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des ge-

fertigten Sachverständigen erfolgen. Die Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gut-

achtens über den Verwendungszweck hinaus oder die Weitergabe an Dritte ist nicht gestattet. Eine, 

über den vereinbarten Verwendungszweck (Zwangsversteigerungsverfahren) hinausgehende Ver-

wendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw. eine Weitergabe an Dritte (mit 

Ausnahme der Veröffentlichung in der Ediktsdatei oder am Verfahren Beteiligte) ist ohne vorhe-

rige Zustimmung des gef. SV nicht gestattet. 
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1.3. Grundlagen 

 

Grundlagen 

• Befundaufnahme am 07.01.2026 von 1255 bis 1435 anwesend 

    die Mieter  

Mag. Georg Strafella, SV 

• Umfeldbegehung & Fotodokumentation 

• Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992 

• Recherche und Bauakteinsicht bei der der zuständigen Baubehörde  

• Flächenwidmung, Bebauungsplan und Katasterplan www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public 

• Bauordnung für Wien, in der derzeit gültigen Fassung 

• Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches 

• Mündliche Erörterungen im Rahmen der Befundaufnahme 

• Recherchen bei der RIVOLA Immobilienverwaltung und Immobilienmakler GmbH, Staud-

gasse 85, 1180 Wien, Tel. 01 786 18 40, E-Mail verwaltung@rivola-immobilien.at   

 

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel 

• Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG 

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

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

• Angst/Jakusch/Mohr, Exekutionsordnung, 15. Auflage, 2012 

• Karauscheck/G. Strafella, Der Mietzins, 2. Auflage, 2014 

• Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 7. Auflage, 2014 
• Angst/Oberhammer, Exekutionsordnung, Kommentar, 3. Auflage, 2015 
• Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017 

• Popp, Empfehlungen für Herstellungskosten, Sachverständige, Hefte 02/2019, uam. 

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

und Bauteilen, 2020 

• ÖNORM B 1802-1, 2022 

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

• Strafella/Raev, Bewertung im Insolvenz- und Exekutionsverfahren, ZLB, 2023/41 
 

Sonstige Quellen, Marktberichte 

• OIB Richtlinien online www.oib.or.at 

• Lärmkarte auf www.laerminfo.at 

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

www.bing.com/maps 

• Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria 

• Verdachtsflächenkataster bzw. Altlastenatlas www.umweltbundesamt.at  

• Immobilienplattformen u.a. www.immobilien.net, www.willhaben.at  

• Immobilien-Preisspiegel der WKO 

• ÖROK 

• Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank, etc. 

http://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public
mailto:verwaltung@rivola-immobilien.at
http://www.oib/
http://www.laerminfo.at/
http://www.wien.gv.at/stadtplan
http://www.maps.google.at/
http://www.bing.com/maps
http://www.statistik.at/
http://www.umweltbundesamt.at/
http://www.immobilien.net/
http://www.willhaben.at/
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2. BEFUND 
 

2.1. Wohnlage 

2.1.1. Lage der Liegenschaft  
 

Die ggst. Liegenschaft befindet sich in 1130 Wien, Himmelhofgasse 92.  
 

 
 

 
 

 
Quelle: www.wien.gv.at/ 

http://www.wien.gv.at/
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Quelle: www.googlemaps.at  

http://www.googlemaps.at/
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Die Lage einer Wohnliegenschaft wird u. a. nach folgenden Kriterien bemessen: 
 

Kriterium Erfüllungsgrad 

Verkehrstechnische 

Erreichbarkeit – 

Öffentlicher Verkehr 

Bus: Linien 53A (Haltestelle „Hütteldorf (Lilienberggasse“) rd. 750 m 

entfernt; Linien 49A, 50A, 50B, 52A und 52B (Haltestelle „Hütteldorf 

(Busbahnhof)“) rd. 800 m entfernt; Regionalbuslinien 450, 451 und 

453 (Haltestelle „Bergmillergasse“) rd. 500 m entfernt 

Straßenbahn: Linie 49 (Haltestelle „Satzberggasse“) rd. 800 m entfernt 

U-Bahn: Linie S4 (Station „Hütteldorf“) rd. 800 km entfernt 

S-Bahn: Linien S45, S50, S80 sowie diverse regionale und überregio-

nale Zugverbindungen (Station „Hütteldorf“) rd. 800 km entfernt 

Ø-Fahrzeit vom/ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 30-35 Min. (inkl. 

Fußwege) 
 

→ hinsichtlich weiterer Haltestellen/Stationen siehe nachfolgende Grafik 
 

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

 

Legende 

 
 

Verkehrstechnische 

Erreichbarkeit – 

Individualverkehr 

Erreichbarkeit: vom Zentrum kommend, z.B. über die Linke Wienzeile 

iVm. der Hadikgasse, der Rußpekgasse, der Auhofstraße und der Ni-

kolausgasse erreichbar 

Einbahnen: div. Einbahnregelungen sind in der Umgebung vorhanden; 

die Himmelhofgasse wird im Bereich der ggst. Liegenschaft aber nicht 

als Einbahn geführt 

Parkplatzsituation: Die Umgebung der ggst. Liegenschaft befindet sich 

in einer flächendeckenden Kurzparkzone (2h, Mo-Fr 9-22 Uhr); Park-

plätze sind im öffentlichen Gut vorhanden; insgesamt eher entspannte 

Parksituation 
 

 

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

Verkehrstechnische 

Erreichbarkeit – 

Individualverkehr 

 

Ø-Fahrzeit vom /ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 40 Min. 

 

→ siehe auch nachfolgende Grafik 
 

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

 

Legende: 

 
 

Wohnlage und  

infrastrukturelle  

Einrichtungen  

(Einkaufsmöglichkei-

ten, Schulen, Ärzte 

etc.) 

Hietzing ist der 13. Wiener Gemeindebezirk. Traditionell ist er in sechs 

Bezirksteile gegliedert, die den früheren Dörfern entsprechen (Hiet-

zing (auch Alt-Hietzing), Unter-St.-Veit, Ober-St.-Veit, Hacking, 

Lainz und Speising. Zum Bezirk gehören auch Teile des Wienerwaldes 

und der Schlosspark von Schönbrunn. Mit einer Fläche von 37,69 km² 

ist es der drittgrößte Wiener Gemeindebezirk. Hietzing nimmt dabei 

9,2 % der Fläche Wiens ein. Der Bezirk, der im Norden an den Wien-

fluss grenzt, verfügt über große Naturschutzgebiete. Im Westen liegt 

ein 22,6 km² großer Anteil am Schutzgebiet Lainzer Tiergarten (Wie-

nerwald). Mit einem Grünraumanteil von insgesamt rund 72 % der Be-

zirksfläche ist Hietzing der „grünste“ Bezirk Wiens. Die Siedlungen 

konzentrieren sich vor allem im östlichen Gebiet um die alten sechs 

Ortskerne. Die Bevölkerungsanzahl von Hietzing betrug Anfang 2025 

56.108 Einwohner (Quelle: www.wikipedia.at). Die durchschnittliche Be-

völkerungszahl im 13. Bezirk wird von 2020 bis 2040 statistisch gese-

hen um 0,91% steigen. Für das gesamte Stadtgebiet wird das Bevölke-

rungswachstum im gleichen Zeitraum auf 14,31% geschätzt (Quelle: 

www.orok.gv.at). Die Umgebung der ggst. Liegenschaft ist mit Wohn-

häusern/-anlagen relativ locker verbaut und durch große Grün- und 

Waldflächen  geprägt. Der 13. Bezirk zählt bei den Wohnungssuchen-

den zu den beliebtesten Bezirken. Bezirk mit überdurchschnittlicher 

Kaufkraft (Durchschnitt Wien = 100). 

http://www.wien.gv.at/
http://www.wikipedia.at/
http://www.orok.gv.at/
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Kriterium Erfüllungsgrad 

Wohnlage und  

infrastrukturelle  

Einrichtungen  

(Einkaufsmöglichkei-

ten, Schulen, Ärzte 

etc.) 

 

 
 

Legende: 

 
 

Nahversorgung/Einkaufsmöglichkeiten: die Einrichtungen der tägl. 

Nahversorgung befinden sich in der Umgebung z.B. in der Bergmiller-

gasse 7/14. (Billa Plus) oder in der Auhofstraße 192 (Spar) etc. 

Ärzte: Allgemeinmediziner, Fachärzte und Zahnärzte sind in unmittel-

barer Umgebung vorhanden; die nächstgelegene Apotheke befindet 

sich in der Linzer Straße 383/14.; das St. Josef Krankenhaus ist rd.  

1 km entfernt 

Kindergärten bzw. Kinderbetreuung: Kindergärten/ Kleinkinderbe-

treuung und/oder Hort u.a. in der Seuttergasse 29 und 17a, in der Au-

hofstraße 181, in der Linzer Straße 403/14., in der Hüttelbergstraße 

2/14., etc.  

Schulen/Bildungseinrichtungen: Schulen f. unterschiedliche Altersstu-

fen gibt es z.B. in der Schlossberggasse 17 (VS, MS, AHS), in der Lin-

zer Straße 419/14., in der Deutschordenstraße 4/14. (VS), in der Au-

hofstraße 177 (HBS) etc.  

Sonstiges/Freizeit: In der Umgebung befinden sich diverse kleinere 

Parkanlagen, wie z.B. der Franz-Schimon-Park, der Max-Well-Park, 

etc. aber auch der Lainzer Tierpark mit der Nikolaiwiese, etc. 
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Infrastruktur (Quelle: www.wien.gv.at/) 

 

 

2.2. Lärmimmission 

 

Gemäß den nachfolgenden Lärmkarten liegt der Tag- und Nachtlärmpegel sowohl für den Straßen- 

als auch den Schienenverkehr im Bereich der ggst. Liegenschaft unter den Schwellenwerten1 für 

die Aktionsplanung und somit in keiner Konfliktzone (gemessen in 4 m Höhe2).  
 

 
 

   
Straßenverkehr, Lärmindex 24 h Durchschnitt, in Dezibel (2022) 

 
1 bzw. beim 24h Durchschnitt im Kreuzungsbereich im Bereich des Schwellwertes 
2 In den Karten werden mit der grünen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte für die Aktionsplanung angezeigt. Beim Straßen-

verkehrslärm gilt für den Tag-Abend-Nachtlärmpegel Lden ein Wert von 60 dB (Dezibel) und für den Nacht-Lärmpegel Lnight 

ein Wert von 50 dB. 

http://www.wien.gv.at/


  Seite 17 von 93 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

 

   
Straßenverkehr, Lärmindex Nachtwerte, in Dezibel (2022) 

 

   
Schienenverkehr, Lärmindex 24 h Durchschnitt, in Dezibel (2022) 

 

 

2.3. Grundbuchsstand, Rechte/Lasten, Wohnungseigentum, Widmung/ Bebauungsbe-

stimmungen  
 

Grundbuch 01203 Hacking 

BG Hietzing 

EZ 173 

GST/Fläche 100/2; 1.514 m² 

Grundbücherlicher 

Eigentümer 

BLNR 38, 1340/21740 Anteile, WE an Stw II St II W 17; 

BLNR 39, 820/21740 Anteile, WE an Stw II St II W 16; 

Christian Reiterer 

Grundbücherliche 

Rechte und Lasten 

A2-Blatt: 
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Grundbücherliche 

Rechte und Lasten 

C-Blatt: 
 

 
 

Wohnungseigentum 

- Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag, 29.09.1967 

- Jahresmietwertgutachten, 16.12.1966 

- Bescheinigung zum Zwecke der Einverleibung des Wohnungseigen 

   tums, 26.04.1966 

Außerbücherliche 

Rechte und Lasten 

Mit Ausnahme des Mietvertrages sind keine außerbücherlichen Rechte 

und Lasten bekannt. Lt. Auskunft des Rechnungs- und Abgabenwesen 

der Stadt Wien, bestehen (derzeit) keine Forderungen betreffend die 

ggst. Wohnung. 

Widmung und  

Bebauung 

Gemäß Flächenwidmungs-/Bebauungsplan der Stadt Wien, Plandoku-

ment 8182 (online), bestehen für die ggst. Liegenschaft folgende Wid-

mungs-/Bebauungsbestimmungen:  
 

W Bauland Wohngebiet 

I  Bauklasse I 

o offene Bauweise 

G gärtnerische Ausgestaltung 
 

Besondere Bestimmungen: Für die mit BB5 bezeichneten 

Grundflächen wird bestimmt: Unterirdische Gebäude dürfen mit einer 

bebauten Grundfläche von höchstens 33 v.H. der jeweiligen Teile der 

bezeichneten Grundflächen errichtet werden. 
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Flächenwidmungs-/ und Bebauungsplanplan, Katasterplan (Quelle: www.wien.gv.at/) 

 

 

2.4. Bewilligungen/Bescheide (auszugsweise) 
 

Folgende Unterlagen liegen im Bauakt der ggst. Liegenschaft auf: 
 

 
 

Die Zusammenlegung wurde gem. Stempel der MA 37 vom 15.11.1989 plangemäß ausgeführt 

Anm.: Die Loggia wurde jedoch abweichend zum Plan (vermutlich nachträglich) in das Zimmer integriert und außen, 

im Bereich der Fassade, verschlossen. 

Datum Dokument Betreff/Anmerkung

02.08.1958 Bescheid Straßengrundübergabe

17.03.1965 Einreichplan Errichtung eines Kleinwohnungshauses

17.03.1965 Bescheid Baubewilligung Errichtung eines Kleinwohnungshauses

14.07.1965 Auswechslungsplan Errichtung eines Kleinwohnungshauses

14.07.1965 Bescheid Bewilligung Bauabänderungen vor der Bauausführung

08.09.1966 Einreichplan Ölfeuerungsanlage

08.09.1966 Bescheid Baubewilligung Ölfeuerungsanlage

20.03.1967 Bescheid Benützungsbewilligung Ölfeuerungsanlage

21.07.1967 Auswechslungsplan Errichtung eines Kleinwohnungshauses

21.07.1967 Bescheid Kenntnisnahme geringfügige Planabweichungen und Benützungsbewilli-

gung Kleinwohnungshaus

22.08.1967 Bescheid Bewilligung Gehsteigauf- und -überfahrt

01.04.1968 Bescheid Festsetzung Orientierungsnummer

03.09.1980 Bescheid Gehsteigübernahme in die Erhaltung durch die Stadt Wien

20.05.1986 Einreichplan Errichtung eines Satteldaches

20.05.1986 Bescheid Baubewilligung Errichtung eines Satteldaches

04.08.1989 Einreichplan Zusammenlegung Wohnung Top 16 und 17 im 2. Stock 

04.08.1989 Bescheid Baubewilligung Bauliche Änderungen Zusammenlegung der Wohnungen 

Top 16 und 17 im 2. Stock

http://www.wien.gv.at/
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2.5. Liegenschaft – Außenanlagen, Grundstück und Gebäude  

 

Die ggst. Mittelliegenschaft EZ 173 besteht aus dem GST 100/2, in in leichter Hanglage gelegen, 

polygonal (Fahnengrundstück) ausgestaltet und verfügt lt. Grundbuch über eine Grundstücksflä-

che von insgesamt 1.514 m². Auf der ggst. Liegenschaft befindet sich ein Mitte der 60er Jahre 

errichtetes Wohnhaus, welches über ein Kellergeschoß, 3 Geschoße über Niveau (EG und 2. OG) 

und einen Rohdachboden verfügt. Die vertikale Erschließung erfolgt über 2 Stiegen. Ein Aufzug 

ist nicht vorhanden. Das Wohnhaus umfasst 17 Wohnungen.  
 

Ausstattung und Erhaltungszustand des ggst. Gebäudes (zum Stichtag) 
 

Gewerk Ausstattung  

Konstruktion Massivbauweise 

Dachform/-deckung Satteldach, Ziegeldeckung 

Dachrinnen Hängerinnen, Fallrohre; funktionstüchtig 

Dachboden - 

Fassaden/Außenputz 

ungegliederte Reibputzfassaden, leichte Wärmedämmung, Balkone/ 

Loggien; tlw. stark angegraut, Ausbesserungen/ leichte Schäden er-

sichtlich (Spechtlöcher an der Rückseite) 

Türen 

Hauseingang: Holzisolierglastür mit Oberlichte; Stufe, Innentüren: 

Metall-/ Holztüren in Metallzargen; Wohnungen: Holztüren in Holz-

zargen/ Sicherheitstüren 

Fenster 
Kunststoffisolierglasfenster, tlw. mit Außenjalousien, Holzfenster, 

Dachluken, öffenbar; tlw. Abplatzungen ersichtlich 

Stiegen 
Betonstiege mit Terrazzobelag, einseitigem Metallgeländer und 

PVC-Handlauf  

Böden Terrazzo  

Wände gemalt  

Decken gemalt 

Keller 

Metalltüren in Metallzargen, Metallfenster, Boden Beton, Wände 

gemalt, Decken Beton, Kellerabteile mit Holzbrettertüren und Vor-

hängeschloss  

Anschlüsse/sonstiges 
Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhan-

den; funktionstüchtig 

Gemeinschaftsanlagen Fitnessraum 

Personenaufzug - 

Heizung Gaszentralheizung 

Außenanlagen 

Metalleinfahrtstor, Maschendrahtzaun, tlw. auf Betonsockel und mit 

Betonsäulen, Thujen, Einfahrt, Rangierflächen und Parkplätze as-

phaltiert, kleine Grünfläche, Baum- und Strauchbestand; ordentlich-

gepflegt 

Zustand ordentlich 
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2.6. Wohnung W 16 und W 17 

2.6.1. Lage im Gebäude 

 

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. Konkrete Prämissen der Bewertung ausgeführt, wurden die ggst. 

Wohnungen baulich zusammengelegt. Die ggst. Wohnung W 16/17 befindet sich im 2. Stock an 

der Stiege 2 und ist straßen- als auch gartenseitig ausgerichtet. Es ist kein Aufzug vorhanden.  
 

 
Lage im Gebäude – Skizze schematisch durch den SV 

 

 

2.6.2. Größe & Konfiguration 

 

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. Konkrete Prämissen der Bewertung erwähnt, wurden die Wohnungen 

zusammengelegt und verfügt die ggst. Wohnung über eine Wohnnutzfläche inkl. Loggia von 

117,32 m². Zusätzlich gibt es 2 Balkone mit einer Fläche von 6,35 m² und 4,86 m². Je ein Keller-

abteil steht zur Benützung zur Verfügung (Allgemeinteil).  
 

  

Top Raum Nutzfläche Freifläche Faktor gew. Fläche

Vorraum 2,38 m² 1,00 2,38 m²

Abstellraum 0,84 m² 1,00 0,84 m²

Bad 4,66 m² 1,00 4,66 m²

Wohnraum 31,41 m² 1,00 31,41 m²

Küche 4,87 m² 1,00 4,87 m²

Balkon 6,35 m² 0,30 1,91 m²

44,16 m² 6,35 m² 46,07 m²

Vorraum 6,36 m² 1,00 6,36 m²

Bad 3,98 m² 1,00 3,98 m²

Schlafzimmer 12,74 m² 1,00 12,74 m²

Kinderzimmer 10,10 m² 1,00 10,10 m²

Wohnküche 12,92 m² 1,00 12,92 m²

Wohnraum 24,80 m² 1,00 24,80 m²

WC 2,27 m² 1,00 2,27 m²

Loggia 4,39 m² 1,00 4,39 m²

Balkon 4,86 m² 0,30 1,46 m²

77,55 m² 4,86 m² 79,01 m²

121,71 m² 11,21 m² 125,08 m²

(Wohn-)Nutzfläche W 16

(Wohn-)Nutzfläche W 17

(Wohn-)Nutzfläche gesamt

W 17

W 16
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Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt: 
  

  
Grundriss Wohnung W 16 und W 17 (Einreichplan August 1989) 

 

2.6.3. Ausstattung und Erhaltung  
 

Das ggst. Objekt verfügt über folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen: 
 

Ver-/Entsorgungseinrichtungen 

Strom vorhanden funktionstüchtig 

Kaltwasser vorhanden funktionstüchtig 

Warmwasser vorhanden funktionstüchtig 

Gasanschluss vorhanden funktionstüchtig 

Kaminanschluss vorhanden funktionstüchtig 

Kanalanschluss vorhanden funktionstüchtig 

Heizung Gaszentralheizung funktionstüchtig 

Gegensprechanlage vorhanden funktionstüchtig 

Waschmaschinen-/Geschirr-

spülanschlüsse  
vorhanden funktionstüchtig 

Telekommunikationsanschluss vorhanden funktionstüchtig 
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Die ggst. Wohnung verfügt über folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand:  
 

Kriterium Erfüllungsgrad 

Vorraum  

Türen: Sicherheitstür, Holztüren in Holzzargen, Holzdurchgangsbo-

gen mit Beleuchtung 

Fenster: - 

Böden: Parkett 

Wände: gemalt, Holzverkleidung 

Decke: gemalt 

Heizung: - 

Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten, Lichtstrom 

Küche 

Türen: Holzglasfüllungstür in Holzzarge  

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, Innenjalousien  

Böden: Fliesen; tlw. ausgeschlagen/Sprünge ersichtlich  

Wände: gemalt, Fliesenspiegel  

Decke: Kassettendecke 

Heizung: Heizkörper, Thermostat 

Ausstattung: Geschirrspülanschluss, Lichtstrom, Küchenzeile: veral-

tet (Eigentum Mieter); lt. Auskunft der Mieter wird das Wasser in der 

Küche, wenn dann, nur sehr langsam warm, da angeblich keine Zir-

kulationsleitung 

Bad 

Türen: Holztür in Holzzarge, mit Einlegearbeiten  

Fenster/Entlüftung: mechanische Entlüftung/ Ventilator 

Böden: Marmorfliesen (Carrara); Silikonfuge gerissen 

Wände: gefliest (Marmor); leichte Schimmelbildung in den Fugen er-

sichtlich 

Decke: gemalt, Stuckleiste 

Heizung: Heizkörper 

Ausstattung: Dusche (statt Badewanne), Marmorwaschtisch, Wasch-

maschinenanschluss, Lichtstrom 

Schlafzimmer  

Türen: Holzfüllungstür in Holzzarge, mit Einlegearbeiten 

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit Innenjalousien, Insekten-

schutz, Fensteröffnung ins dahinter liegende Zimmer 

Böden: Parkett 

Wände: gemalt 

Decken: gemalt, Stuckleisten/-applikationen  

Heizung: Heizkörper 

Ausstattung: Lichtstrom, 2x Wandverbau (rd. 30 Jahre), wertlos 

Ehem. Kinderzimmer 

(Loggia verschlossen) 

mit Schrankraum 

Türen: Holztür in Holzzarge, Holzschiebetür 

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit Innenjalousien 

Böden: Parkett  

Wände: gemalt, gefliest, Holztrennwand 

Decke: gemalt, Stuckleisten 

Heizung: Heizkörper 

Ausstattung: Lichtstrom; Loggia verschlossen & in das Zimmer inte-

griert, Holzeinbauschrank/raum (optisch veraltet), wertlos 
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Kriterium Erfüllungsgrad 

WC 

Türen: Holztür in Holzzarge 

Fenster/Entlüftung: mechanische Entlüftung 

Böden: Marmorfliesen  

Wände: gefliest (Marmor) 

Decke: gemalt, Stuckleisten: kleinere Feuchteschäden/Ursache nicht 

bekannt  

Heizung: - 

Ausstattung: Stand-WC mit Oberputzspülkasten, Handwaschbecken, 

Lichtstrom 

Wohnzimmer 

Türen: Holz(glas)füllungstür in Holzzarge 

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster/ -tür mit Innenjalousien 

Böden: Parkett; im Bereich der Balkontür schadhaft (ehem. Wasser-

schaden) bzw. abgenutzt 

Wände: gemalt, Holzverkleidung mit Holzsäulen 

Decke: abgehängt 

Heizung: Heizkörper 

Ausstattung: Lichtstrom, 2x Einbaueckschrank, (veraltet) wertlos 

Balkon: Betonboden, Schutzanstrich und Metallabdichtung, Beton-

brüstung mit Metallhandlauf, Markise 

Durchgang 

(Stiegenzimmer) 

Türen: offen, Säulen; leichte Mauerschäden beim Durchgang er-

sichtlich 

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit Innenjalousien 

Böden: Parkett, 5 Stufen; fehlender Handlauf 

Wände: gemalt, Holzverbau 

Decke: gemalt, Stuckleisten; leichte Aufblühungen ersichtlich 

Heizung: - 

Ausstattung: Lichtstrom, Einbau-Eckkästchen, wertlos, Bibliotheks-

verbau (Eigentum Mieter) 

Zimmer 

(ehem. Wohnraum 

mit Schlafzimmer zu-

sammengelegt)  

Türen: Holztür in Holzzarge, Holzzarge/-durchgang 

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster/ -tür mit Innenjalousien 

Böden: Parkett; im Bereich der Balkontür stark abgenutzt 

Wände: gemalt 

Decke: gemalt, Stuckleisten, Karnischen; tlw. fehlende Stuckleisten 

Heizung: Heizkörper 

Ausstattung: Lichtstrom 

Balkon: Betonboden, Schutzanstrich, Betonbrüstung/Metallgeländer 

mit Metallhandlauf, Markise; Abplatzungen am Geländer ersichtlich 

Vorraum 

Türen: Sicherheitstür, Holztüren in Holzzargen 

Fenster: - 

Böden: Parkett 

Wände: gemalt, Holzverkleidung, Strukturtapete 

Decke: gemalt, Stuckleisten 

Heizung: - 

Ausstattung: Gegensprechanlage, Lichtstrom, Garderobe, wertlos 
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Kriterium Erfüllungsgrad 

Bad und WC 

Türen: Holztür in Holzzarge 

Fenster/Entlüftung: mechanische Entlüftung/Ventilator 

Böden: Marmorfliesen  

Wände: gefliest (Marmor) 

Decke: gemalt, Stuckleisten 

Heizung: Infrarotheizung 

Ausstattung: Stand-WC mit Oberputzspülkasten, Badewanne, Mar-

morwaschtisch, Armaturen goldfarben, Lichtstrom 

Abstellraum 

Türen: Holztür in Holzzarge 

Böden: Parkett 

Wände/Decke: gemalt 

Heizung: - 

Ausstattung: Lichtstrom, Wasseranschluss 
 

Zusammenfassung – Ausstattung/Zustand 

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem ordentlichen Erhaltungszustand. Die Aus-

stattung (Technik/ Oberflächenmaterialen, etc.) entspricht jedoch nicht mehr den Vorstellungen/ 

Erwartungen an modernes Wohnen. Tlw. sind die Oberflächen optisch veraltet, abgenutzt und sind 

auch div. (kleinere) Schäden ersichtlich.  
 

 

2.1. Bestandsituation 
 

Lt. Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:  
 

Mietvertrag/-ergänzung: schriftlich 

Mietgegenstand: Wohnung W 16+17 (bestehend aus Vorraum, drei Zimmern, Kü-

che, 2 Fliesenbädern, Fliesen-WC, Schrankraum, Abstellraum 

und zwei Balkonen), Himmelhofgasse 92, 1130 Wien  

Wohnnutzfläche: rd. 120 m² 

Mietzweck: ausschließlich für Wohnzwecke 

Mietbeginn: 01.03.2005 

Mietdauer: lt. Mietvertrag befristet auf 8 Jahre; mit Vereinbarung vom 

24.02.2007 wurde der befristete Mietvertrag in einen unbefristeten 

umgewandelt 

Kündigung - 

Mietzins: lt. Mietvertrag € 1.098,- p.m. brutto; aktuell insgesamt € 966,59 

netto 

Wertsicherung: VPI 2000; Ausgangsbasis Indexzahl 01/2005; Änderungen bis 

einschließlich 5 % sind nicht zu berücksichtigen 

Untervermietung: Die Untervermietung der Bestandräume oder die Weitergabe jeder 

Art der Räume an dritte Personen, ganz oder teilweise entgeltli-

che, nicht gestattet 

Abstellplätze: Die Mieter sind berechtigt, den zur Wohnung gehörenden Abstell-

platz im Hofe weiter benützen zu dürfen, wie und solange die Ver-

mieterin hierzu berechtigt ist. Eine Garantie für die dauernde Be-

nützung dieses Abstellplatzes wird nicht gegeben.  

Kaution: € 3.294,- 
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2.2. Betriebskosten, Reparaturrücklage und Stand der Reparaturrücklage  

 

Für die ggst. Wohnung gibt es zwei getrennte Betriebskostenvorschreibungen. Die monatlichen 

Bruttobetriebskosten (ohne Heizkosten, Warmwasser und Instandhaltung) für die ggst. Wohnung 

W 16 betragen aktuell € 128,57 p.m bzw. € 2,91/m² (auf Basis der Nfl. lt. Einreichplan 1989). Die 

Betriebskosten liegen sohin über dem Bereich einer marktüblichen Bandbreite. Die Einzahlung in 

den Instandhaltungsfonds beträgt insgesamt € 57,41 p.m. bzw. 1,30/m². 
 

 
 

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Heizkosten, Warmwasser, Abstellplatz und Instand-

haltung) für die ggst. Wohnung W 17 betragen aktuell € 210,11 p.m bzw. € 2,71/m² (auf Basis der 

Nfl. lt. Einreichplan 1989). Die Betriebskosten liegen über dem Bereich einer marktüblichen 

Bandbreite. Die Einzahlung in den Rücklagenfonds beträgt insgesamt € 93,81 p.m. bzw. 1,21/m². 
 

 
 

Offene Forderungen 

Lt. Auskunft der HV bestehen hinsichtlich der ggst. WE-Objekte folgende offene Forderungen:  

W 16 insgesamt € 3.686,70 und W 17 insgesamt € 6.636,98. 
 

Stand der Reparaturrücklage  

Der Stand der Reparaturrücklage beträgt lt. Auskunft der HV per 31.12.2024 rd. € 129.900,- und 

per 31.12.2025 insgesamt € 132.580,-.  
 

Investitionen/Sanierungsarbeiten 

Lt. Auskunft der HV wurden im Jahr 2024 der Kanalschacht erneuert und Dachreparaturarbeiten 

durchgeführt und im Jahr 2023 wurde der Kanal saniert. 
 

Folgende Sanierungen bzw. Investition sind kurzfristig geplant: 
• Dämmung der Kellerdecke (10 cm) 

• Erneuerung der Dämmung der obersten Geschoßdecke (20 cm) 

• Dämmung der Innenwände zu nicht konditionierten Räumen (20 cm bzw. 16 cm) 

• Fenstertausch in den Wohnungen, wo noch die Bestandsfenster aus dem Baujahr des Hauses vorhanden sind. 
 

Langfristig sind eine thermische Sanierung sowie eine Heizungsumstellung geplant.  
 

Außerbücherliche Darlehen 

Es sind keine außerbücherlichen Darlehen vorhanden. 
 

Hausbesorgerwohnung 

Bei der Wohnung W 3 handelt es sich um die Hausbesorgerwohnung. Diese ist vermietet und 

werden die Mieteinnahmen der Rücklage zugeführt. 

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

Betriebskosten 116,88 p.m.     €     2,65 /m²    €            11,69 p.m.     €    128,57 p.m.     €      2,91 /m²    €         

Heizkosten 106,98 p.m.     €     2,42 /m²    €            21,40 p.m.     €    128,38 p.m.     €      2,91 /m²    €         

Warmwasser 27,23 p.m.     €       0,62 /m²    €            2,72 p.m.     €      29,95 p.m.     €        0,68 /m²    €         

Instandhaltung 57,41 p.m.     €       1,30 /m²    €            57,41 p.m.     €        1,30 /m²    €         

Gesamt 308,50 p.m.     €     6,99 /m²    €            35,81 p.m.     €    344,31 p.m.     €      7,80 /m²    €        

Betriebskosten W 16

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

Betriebskosten 191,01 p.m.     €     2,46 /m²    €            19,10 p.m.     €    210,11 p.m.     €      2,71 /m²    €         

Abstellplatz 10,90 p.m.     €       0,14 /m²    €            2,18 p.m.     €      13,08 p.m.     €        0,17 /m²    €         

Heizkosten 206,53 p.m.     €     2,66 /m²    €            41,31 p.m.     €    247,84 p.m.     €      3,20 /m²    €         

Warmwasser 52,57 p.m.     €       0,68 /m²    €            5,26 p.m.     €      57,83 p.m.     €        0,75 /m²    €         

Instandhaltung 93,81 p.m.     €       1,21 /m²    €            93,81 p.m.     €        1,21 /m²    €         

Gesamt 554,82 p.m.     €     7,15 /m²    €            67,85 p.m.     €    622,67 p.m.     €      8,03 /m²    €        

Betriebskosten W 17
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3. METHODIK 
 

3.1. Allgemeines 

 

Der Verkehrswert wird gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wie folgt definiert 

 

§ 2 Abs 2 LBG 

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im redlichen Ge-

schäftsverkehr für sie erzielt werden kann. 

 

§ 2 Abs 3 LBG 

Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der 

Ermittlung des Verkehrswertes außer Betracht zu bleiben. 

 

Gem. ÖNORM B1802-1, 2022 Pkt 3.25 ist der Verkehrswert definiert als 

Preis, der bei einer Veräußerung der Liegenschaft im redlichen Geschäftsverkehr üblicherweise 

erzielt werden kann. 

 

Im ggst. Fall handelt es sich um eine (ursprünglich 2 bauliche getrennte Wohnungen) unbefristet 

vermietete Wohnung im Wohnungseigentum.  

 

Zumal aus Sicht eines präsumtiven Erstehers daher Renditeüberlegungen und die aus der Vermie-

tung der Bestandobjekte erzielbaren Erträge im Vordergrund stehen und das Ertragswertverfahren 

dem herrschenden Stand der Lehre bei der Bewertung von Ertragsobjekten entspricht, wird für 

unbefristet vermietete Wohnungen generell das Ertragswertverfahren gem. § 5 LBG zur Berech-

nung des Verkehrswertes einer vermieteten Liegenschaft zur Anwendung gebracht. 

 

Zur Ermittlung des Bodenwertes wird das Vergleichswertverfahren gem. § 4 LBG und unter 

Zuhilfenahme nach Stichtag, Art, Lage und Beschaffenheit geeigneter Vergleichsobjekte herange-

zogen. 
 

 

3.2. Vergleichswertverfahren (gem. § 4 LBG und § 10 LBG) 

 

Generelles 

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

tatsächlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Dieses 

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

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

der Marktentwicklung voraus. 
 

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

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

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

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

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

fel anderen Verfahren vorzuziehen. 
 

Voraussetzung für die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein vergleich-

barer Transaktionen in zeitlicher und räumlicher Nähe zum Stichtag und dem 
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Bewertungsgegenstand. Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie möglich auf eine 

Übereinstimmung hinsichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch ent-

sprechende Anpassungen adäquat zu berücksichtigen. 
 

Anpassungen 

Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemäß, ua nach folgenden wertmaßgeblichen Parametern: 
 

• Stichtag 

• Lage 

• Lage im Gebäude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften) 

• Größe 

• Konfiguration 

• Ausstattung (idR. Bei Baulichkeiten) 

• Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten) 

• Bebaubarkeit (bei Grund und Boden) 

 

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anpassungen nur bedarfsweise vorzunehmen sind; sofern eine 

ausreichende Übereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht wertmaßgeblich beur-

teilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen. 

 

Stichtagsanpassung 

Im ggst. Fall erfolgt die Stichtagsanpassung auf Basis der seitens der Statistik Austria publizierten 

Baugrundstückspreise für Hietzing. Die Immobilien-Durchschnittspreise bilden dabei das durch-

schnittliche Preisniveau bzw. den durchschnittlichen Wert von Immobilien in Österreich auf regi-

onaler Ebene ab. Die Datengrundlage bilden die von Privathaushalten getätigten Käufe von Häu-

sern, Wohnungen und Grundstücken. Für Häuser und Wohnungen liegen Ergebnisse auf Bezirks-

ebene, unterteilt in neun Größenkategorien, vor. Bei Grundstücken werden auch Gemeindedurch-

schnittspreise veröffentlicht. Zur Berechnung der Werte des Zieljahres werden auch die Transak-

tionen der vier Vorjahre berücksichtigt. Ein Regressionsmodell valorisiert die Preise der Vorjahre 

unter Berücksichtigung von Unterschieden in Wohnflächen, Grundflächen, Bauperioden und Lage 

der Objekte. 

 

Sonstige Anpassungen 

Hinsichtlich der übrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch die 

Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet: 
 

 
 

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegenübergestellt, wobei sich die An-

passungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben: 

 

Beurteilung - Parameter Note

Sehr Gut 1,0

Sehr Gut - Gut 1,5

Gut 2,0

Gut - Durchschnittlich 2,5

Durchschnittlich 3,0

Durchschnittlich - Schlecht 3,5

Schlecht 4,0

Schlecht - Sehr Schlecht 4,5

Sehr Schlecht 5,0
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Es wird darauf hingewiesen, dass die Höhe der maximal möglichen Anpassung auf Grundlage des 

Marktgeschehens eingeschätzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise dargestellten 

+/- 10 % abweichen kann. In Bedarfs- und Ausnahmefällen kann von der oben beschriebenen 

Vorgehensweise abgewichen werden, wobei die Abweichungen individuell erläutert und ermittelt 

werden. 

 

Ausreißerprüfungen 

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist auf die 

statistische Relevanz zu prüfen. Extrem gelegene Werte sind nicht für die Bewertung heranzuzie-

hen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei Ausreißerprüfungen.  

 

In der Ausreißerprüfung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten überprüft. Ver-

gleichsobjekte die als Ausreißer zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausgeschieden und 

nicht weiterverarbeitet. Nach Durchführung der Anpassungen werden die angepassten Vergleichs-

werte erneut einer Ausreißerprüfung (Ausreißerprüfung II) unterzogen. 
 

 

3.3. Ertragswertverfahren (gem. § 5 LBG) 
 

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens wird gemäß folgendem Schema vorgegangen: 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ertragswertverfahren 

  Jahresrohertrag 

- Bewirtschaftungskosten 

= Liegenschaftsreinertrag 

- Bodenwertverzinsung 

= Reinertrag der baulichen Anlagen 

x Vervielfältiger ** 

= Ertragswert der baulichen Anlagen 

+ Bodenwert 

= Ertragswert der Liegenschaft 
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**     

 

V Vervielfältiger; p Kapitalisierungszinssatz; n Restnutzungsdauer in Jahren 

 

Rohertrag 

Sofern der Bewertungsgegenstand zum Stichtag noch längerfristig in Bestand gegeben ist, sind im 

Rahmen der Bewertung die tatsächlich erzielten Einnahmen auf ihre Marktangemessenheit zu prü-

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

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

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

hauptmietzins anzusetzen.  

 

Sowohl die Marktgängigkeit eines tatsächlich erzielten Bestandzinses als auch die Nachhaltigkeit 

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

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

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

 

Bewirtschaftungskosten 

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

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

ten anzusetzen. Im gegenständlichen Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten angesetzt: 

 

Mietausfallswagnis 

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

verfolgung auf Zahlung aber auch die Leerstandskosten subsumiert. Da die exakte Höhe dieser 

Kosten im Vorhinein in der Regel nicht bekannt ist, werden diese als Wagnis, in Prozent des Roh-

ertrages in Abzug gebracht. Die Höhe orientiert sich primär an der Lage, der Nutzung sowie der 

Nutzbarkeit (Drittverwendungsfähigkeit) des Bewertungsgegenstandes. 

 

Das Mietausfallswagnis wird üblicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt: 

 

Wohnobjekt 2,0 %  bis  4,0 % 

Büros und Geschäftslokale 3,0 %  bis  5,0 % 

Gewerblich genutzte Objekte 5,0 %  bis  10,0 % 

 

Die dargestellten Bandbreiten stellen durchschnittliche Erfahrungswerte dar. Der individuell ge-

wählte Ansatz kann aufgrund der jeweiligen Beschaffenheit des Bewertungsgegenstandes sowie 

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

 

Instandhaltungskosten 

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

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

werkes angemessenen Höhe in Abzug gebracht. 

 

Verwaltungskosten 

Die einem Vermieter verbleibenden und nicht auf die Mieter überwälzbaren Verwaltungskosten 

umfassen vor allem die Kosten der Jahresabrechnung, des Bilanzabschlusses usw. 
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Kapitalisierungszinssatz (= Liegenschaftszinssatz gem. ÖNORM B 1802-1) 

Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung der bewertungsmethodisch angesetzten (Rein-

)Erträge und bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.  

Der Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs 

empfiehlt, folgende Kapitalisierungszinssätze anzusetzen: 

 

 
Quelle: „Sachverständige“, Heft 2/2025 
 

Festzuhalten ist, dass der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz ausschließlich ein Instrument 

der Liegenschaftsbewertung darstellt und für die Marktteilnehmer de facto nicht von Relevanz ist. 

Marktteilnehmer kalkulieren die mit dem bewertungsgegenständlichen Objekt verbundenen Risi-

ken und Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Diese unterscheidet sich vom Kapitalisierungs-

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

nende Vorgehensweisen nur implizit berücksichtigt: 
 

- Trennung Grund & Boden/Baulichkeiten 

- Explizierter Ansatz der Restnutzungsdauer der Baulichkeiten 

- Expliziter Ansatz der Bewirtschaftungskosten 
 

Insofern orientiert sich der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz an der marktseitig erwarteten 

Rendite und leitet sich auch aus dieser retrograd ab. 

 

Restnutzungsdauer 

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

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

weise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab.  

 

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

zungsdauern (Auszug) empfohlen: 
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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 

 Altbau-/Gründerzeithäuser 100-150 Jahre 

Garagen  

 Garagen Massivbau 50-70 Jahre 

 Fertiggaragen 40-50 Jahre 

 Parkhäuser und Tiefgaragen 40-50 Jahre 

Büro- und Verwaltungsgebäude  

 je nach Bauausführung und Standort 40-60 Jahre 

Handelsimmobilien  

 Geschäftshäuser und Kaufhäuser 30-50 Jahre 

 Supermärkte 20-30 Jahre 

Gewerbe- und Industriegebäude  

 Fabrikgebäude und Werkhallen 30-50 Jahre 

 Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre 

 Betriebsgebäude für besondere Zwecke 10-30 Jahre 

 Wellblechschuppen, Flugdächer, Holzschuppen, 

 Holzgebäude in einfacher Bauweise 
20-30 Jahre 

Sonderimmobilien  

 Hotels 20-40 Jahre 

 Schulen 40-60 Jahre 

 Tankstellen 10-20 Jahre 
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4. GUTACHTEN – BEURTEILUNG & GRUNDLAGEN 
 

4.1. Beurteilung allgemein 

 

Kriterium Beurteilung 

Lage der  

Liegenschaft für 

Wohnzwecke 

Die ggst. Liegenschaft befindet sich im 13. Wiener Gemeindebezirk in 

der Katastralgemeinde Hacking. Durchschnittlich-ansprechende Erreich-

barkeit mit öffentlichen Verkehrsmitteln und gute Erreichbarkeit mit In-

dividualverkehr. Die infrastrukturellen Einrichtungen (Einkaufsmöglich-

keiten) sind in der mittelbaren Umgebung vorhanden, div. medizinische 

Einrichtungen sowie Parkanlagen befinden sich ebenfalls in der Umge-

bung. Keine überdurchschnittliche Beeinträchtigung der ggst. Liegen-

schaft durch Straßen- und Schienenverkehrslärm. Die Lage der Liegen-

schaft ist für Wohnzwecke innerhalb des 13. Bezirkes insgesamt 

durchschnittlich- gut. 

Gebäude  

Auf der Liegenschaft befindet sich ein Mitte der 60er Jahre errichtetes 

Wohnhaus mit 2 Stiegen. Das Gebäude ist unterkellert und verfügt über 

ein 3 Geschoße über Niveau (EG-2. OG) und einen Rohdachboden. Das 

Gebäude ist insgesamt eher einfach ausgestattet und optisch nicht son-

derlich attraktiv. Das Gebäude verfügt über alle notwendigen Ver- 

und Entsorgungseinrichtungen. Ein Aufzug ist nicht vorhanden. 

Durchschnittliche Ausstattung sowie Oberflächengestaltung - ent-

sprechend dem Alter des Gebäudes. Der Erhaltungszustand ist or-

dentlich  

Lage der Wohnung 

im Gebäude 

Die ggst. Wohnung befindet sich an der Stiege 2 im 2. Stock und ist so-

wohl straßen- als auch gartenseitig ausgerichtet.  Die Lage der Woh-

nung im Gebäude ist gut. 

Größe und  

Konfiguration  

Die ggst. Wohnung verfügt über eine Wohnnutzfläche von rd. 122 m² 

(gew. Fl. rd. 125 m²). Die Wohnung verfügt über einen Vorraum, drei 

Zimmer, eine Küche, zwei Bäder (eines mit WC), ein weiteres WC, einen 

Schrankraum, einen Durchgang, eine geschlossene in das Zimmer inte-

grierte Loggia und zwei Balkone. Tlw. zentrale Begehbarkeit, allerdings 

mehrere Durchgangszimmer vorhanden. Die ggst. Wohnung verfügt da-

mit über eine überdurchschnittliche, aber familientaugliche Größe 

und weist eine durchschnittliche Konfiguration auf. 

Ausstattung/ Erhal-

tungszustand 

Die Wohnung verfügt über alle notwendigen Ver- und Entsorgungsein-

richtungen. Die optische Gestaltung/Oberflächenmaterialien entsprechen 

nicht mehr ganz den Anforderungen/Erwartungen an modernes Wohnen, 

sind tlw. auch abgenutzt und tlw. sind kleinere Schäden ersichtlich. Die 

Wohnung ist insgesamt gut ausgestattet & befindet sie sich in einem 

ordentlichen, aber optisch etwas veralteten Erhaltungszustand.  

 

 

4.2. Grundkostenanteil und anteiliger Bodenwert 

 

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

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

kehrserschließung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung maßgebend. 
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Für die Ermittlung des Bodenwertes der ggst. Liegenschaft wurden nachfolgende Vergleichsob-

jekte herangezogen.  
 

 
 

Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten3 Grundkostenanteile (Durchschnitt über alle 

Geschoße) für vergleichbare Liegenschaften liegen zwischen rd. € 2.700,-/m² und rd.  

€ 3.236,-/m². Der Durchschnitt liegt bei rd. € 3.020,-/m². Für die ggst. Wohnung ergibt sich der 

anteilige Bodenwert daher wie folgt: 
 

 
 

 

4.3. Ertragswertverfahren  

4.3.1. Nettomietzins/Jahresrohertrag  

 

Plausibilisierung 

Folgende Mieten von vergleichbaren, allerdings sanierten/renovierten, Wohnungen konnten im 

13. Bezirk recherchiert werden:  
 

 
 

Mietzinsbildung/Miete lt. Mietvertrag 

Die ggst. Wohnung befindet sich in einem Gebäude, welches ohne Zuhilfenahme öffentlicher Mit-

tel auf Grund einer nach dem 30.06.1953 erteilten Baubewilligung neu errichtet worden ist. Woh-

nungseigentum ist begründet. Nach Ansicht des gef. SV fällt die ggst. Wohnung in den Teilan-

wendungsbereich des MRG.  

 
3 Stichtagsunterschiede wurden auf Basis der Preisentwicklungen des Immobilien-Preisspiegels der WKO vorgenommen.  

Plausib. Prüf.

PLZ Ort Straße GB EZ Stichtag FläWi
Bau-

klasse
Bauweise

Korrektur

gesamt

angepasste

Vergleichswerte

Ausreißer Prüfung 

II

1130 Wien Tuersgasse 01209 267 01.08.2022 W II 10,5 m, g, G 14,81%  3 023,- €/m² nein

1130 Wien Fasangartengasse 01207 89 08.09.2022 W I g, G 17,13%  3 004,- €/m² nein

1130 Wien Ghelengasse 01209 1422 17.02.2023 W I o, 17 %, 7,5 m, G 11,37%  3 063,- €/m² nein

1130 Wien Kuppelwiesergasse 01215 340 09.03.2023 W III o, 13,5 m, G, SZ, WZ 11,28%  3 236,- €/m² nein

1130 Wien Hietzinger Hauptstraße 01205 491 01.04.2023 W III g, 14 m, SZ, G 16,17%  3 083,- €/m² nein

1130 Wien Eitelbergergasse 01215 327 17.05.2023 W II o, G, SZ, WZ 10,96%  3 227,- €/m² nein

1130 Wien Auhofstraße 01203 4 20.03.2024 GB II g, 12,5 m, G 8,56%  3 008,- €/m² nein

1130 Wien Kremsergasse 01215 27 12.04.2024 W I g, G 5,47%  2 827,- €/m² nein

1130 Wien Lilienberggasse 01203 21 20.11.2024 W I g, 7,5 m, G, SZ 6,91%  3 033,- €/m² nein

1130 Wien Gobergasse 01209 3287 19.08.2025 W I o, 7,5 m, G -3,51%  2 700,- €/m² nein

Durchschnitt  3 020,- €/m²

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen

EZ WE-Objekt gew. Fläche GKA Bodenwert

B-LNr 38; 1340/21740 Anteile; WE an Stw II St II W 17

B-LNr 39; 820/21740 Anteile; WE an Stw II St II W 16

Gesamt 125,08 m² 3 020,- €/m² 377 730 €           

Anteiliger Bodenwert

173 125,08 m² 3 020,- €/m² 377 730 €           

Lage/Nähe NFl gew. Fläche Anmerkungen Miete
Miete €/m² 

p.m. NFl

Miete €/m² p.m. 

gew. Fl.

1130, Seifertstraße  105,00 m²  105,00 m²
Neubau, renoviert, 2. OG, 2

Zimmer, Loggia
1.260,00 p.m.     €       € 12,00 /m² € 12,00 /m²

1130, Mantlergasse  90,00 m²  92,55 m²
Neubau, s.g. Zustand, 1. OG, 

3 Zimmer, Balkon
1.210,80 p.m.     €       € 13,45 /m² € 13,08 /m²

1130, Montecuccoliplatz   110,00 m²  110,60 m²
Neubau, s.g. Zustand, 1. OG,

3 Zimmer, Balkon, Garage
1.140,00 p.m.     €       € 10,36 /m² € 10,31 /m²

1130, Unter St. Veit  99,69 m²  99,69 m²
Neubau, s.g. Zustand, 3. OG,

3 Zimmer, Loggia
1.170,00 p.m.     €       € 11,74 /m² € 11,74 /m²

1130, Nähe Lainzer Tiergarten  83,93 m²  84,82 m²
Neubau, s.g. Zustand, 2. OG, 

3 Zimmer, Balkon
1.203,01 p.m.     €       € 14,33 /m² € 14,18 /m²

1130, Jagdschlossgasse  90,00 m²  90,00 m²
Neubau, renoviert, 2. OG, 3

Zimmer, Loggia
1.200,00 p.m.     €       € 13,33 /m² € 13,33 /m²

1130, Hietzinger Hauptstraße  117,00 m²  117,00 m²
Neubau, neuwertig, 2. OG, 4

Zimmer, Loggia, 2 Garagen
1.120,00 p.m.     €       € 9,57 /m² € 9,57 /m²

1130, Jagdschlossgasse  108,90 m²  110,64 m²
Neubau, s.g. Zustand, 2. OG, 

3 Zimmer, Balkon
1.303,25 p.m.     €       € 11,97 /m² € 11,78 /m²

1130, Hietzinger Hauptstraße  94,21 m²  98,35 m²
Neubau, g. Zustand, 1. OG, 3

Zimmer, Terrasse
1.466,10 p.m.     €       € 15,56 /m² € 14,91 /m²
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Die ggst. Wohnung ist zum Stichtag auf Basis eines unbefristeten Mietvertrages vermietet. Auf 

Basis der aktuellen monatlichen Bruttomiete iHv. € 1.650,22 (lt. Auskunft Mieter) ergibt sich unter 

Berücksichtigung der BK-Vorschreibungen (inkl. Heiz-, Warmwasserkosten, bzw. Kosten für den 

Abst.Pl.) → siehe Anhang, ein Nettomietzins iHv. € 834,46 p.m. bzw. € 6,67/m². Dies ergibt einen 

Jahresrohertrag iHv. rd. € 10.014,-. Die Miete erscheint insgesamt underrented. 

 

Im Hinblick auf die Klauselentscheidung(en) wird, da es sich hierbei generell um Rechtsfragen 

handelt, im Rahmen der Bewertung davon ausgegangen, dass die bestehende/n Wertsicherungs-

vereinbarung/en nachhaltig und rechtlich auch durchsetzbar sind. 

 

 

4.3.2. Bewirtschaftungskosten 
 

Mietausfallswagnis 

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

den, Mietkürzungen, Mietprozessen, Räumungsklagen sowie fluktuationsbedingten Leerständen 

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

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

Mietausfallswagnis nach Ansicht des gef. SV iHv. 3,00 % anzusetzen. 

 

Instandhaltungskosten 

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen berücksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind, 

um eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewährleisten. Die Nutzungs-

dauer einzelner Gebäudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebäudes und 

deshalb sind diese in regelmäßigen Abständen zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach). Die 

tatsächlichen Instandhaltungskosten sind zunächst relativ gering und steigen mit dem Gebäudeal-

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

wird auf Erfahrungswerte zurückgegriffen. Die Instandhaltungskosten werden in Höhe von rd.  

€ 15,00 /m² p.a. in Ansatz gebracht. 
 

 

4.3.3. Kapitalisierungszinssatz (gem. LBG)4 
 

Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung der bewertungsmethodisch angesetzten  

(Rein-)Erträge und bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.  

 

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

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

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

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

lage dieser Kategorie im Geschäftsverkehr üblicherweise zukommt. 

 

Mit in die Betrachtung einzubeziehen sind die Objektart (Nutzungskategorie), die Mikrolage des 

Objektes, die Beschaffenheit der Immobilie, die Marktlage samt den grundsätzlichen Rahmenbe-

dingungen (unter Berücksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen des MRG; mietrechtli-

che Gründerzeitlage) auf dem lokalen und überregionalen Immobilienmarkt, die Restnutzungs-

dauer, die Ortsgröße sowie die zum Wertermittlungsstichtag auf dem örtlichen Grundstücksmarkt 

herrschenden Verhältnisse. 

 
4 entspricht dem Liegenschaftszinssatz lt. ÖNORM B 1802-1 
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Für die gegenständliche Liegenschaft wurde auf Basis der gegebenen Nutzungen, unter Berück-

sichtigung des möglichen/vorhandenen Entwicklungspotenzials der Zinssatz über einen Basis-

zinssatz und weitere Anpassungen/ Korrekturen abgeleitet. Eine Plausibilisierung des gewählten 

Liegenschaftszinssatzes ist u.a. mit Hilfe von veröffentlichten Richtwerten erfolgt5. Siehe hierzu 

auch die Empfehlungen des Hauptverbandes der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-

verständigen Österreichs unter Pkt. 3.3. Für die gegenständliche Wohnung wird ein Kapitalisie-

rungszinssatz iHv. 3,30 % in Ansatz gebracht 
 

 

4.3.4. Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer (RND) 
 

Die gewöhnliche Nutzungsdauer ist die üblicherweise erwartete Zeitspanne von der Errichtung 

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

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

gewöhnliche Nutzungsdauer beträgt für Gebäude dieser Art rd. 80 Jahre. Ausgehend vom Zeit-

punkt der Errichtung, einer laufenden Instandhaltung und dem aktuellen Erhaltungszustand des 

Gebäudes kann von einer Restnutzungsdauer von rd. 50 Jahren ausgegangen werden. 

 

 

4.3.5. Vervielfältiger 

 

Aus dem Kapitalisierungszinssatz und der Restnutzungsdauer leitet sich der Vervielfältiger nach 

folgender Formel ab: 

    

V… Vervielfältiger  p… Kapitalisierungszinssatz  n… Restnutzungsdauer in Jahren 

 

 

4.4. Rechte und Lasten 
 

A2-Blatt: 
 

 
 

A2-LNR 1: Realrecht der Versorgungsleitungen hins. EZ 41 

Gem. Pkt VII des Kaufvertrages vom 02.11.1964 besteht zugunsten der ggst. Liegenschaft das 

Recht, über die Liegenschaft EZ 41 alle für die Errichtung des Wohnhauses notwendigen Versor-

gungsleitungen (Wasser, Gas, Kanal, Licht, etc.) zu verlegen bzw. verlegen zu lassen. Die ggst. 

Eintragung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert der ggst. Wohnung und ist daher nicht be-

wertungsrelevant.  
 

C-Blatt: 
 

 
 

5 Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brachmann/Holzner, Veröffentlichungen des Hauptverbandes der allg. beeid. und 

gerichtlich zertifizieren Sachverständigen Österreichs, Kranewitter, weitere Fachliteratur sowie Vergleichstransaktionen. 
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C-LNR 46 und 47: Pfandrechte 

Die Bewertung erfolgt ohne Berücksichtigung geldwerter Rechte und Lasten. Die ggst. Pfand-

rechte sind daher nicht bewertungsrelevant.  

 

C-LNR 50: Klage gem. § 27 Abs 2 WEG 2002  

Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachung der Klage der WEG. Diese Eintragung steht 

im Zusammenhang mit dem ggst. Exekutionsverfahren und ist im ggst. Fall daher nicht weiter 

bewertungsrelevant. 

 

C-LNR 51: Einleitung des Versteigerungsverfahrens  

Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachung der Einleitung der Zwangsversteigerung. Diese 

Eintragung steht im Zusammenhang mit dem ggst. Exekutionsverfahren und ist im ggst. Fall daher 

nicht weiter bewertungsrelevant. 

 

Außerbücherliche Rechte und Lasten 

Bestandverhältnis – über das Ertragswertverfahren berücksichtigt; lt. Auskunft der BH-Abt. 34 der 

Stadt Wien bestehen keine Abgabenrückstände 
 

 

4.5. Anpassung an den Markt 
 

Allg. Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)  

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am österreichischen Immobilienmarkt ins-be-

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

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

2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt. Im April 2025 wurde der Leitzins 

auf 2,40 % und aktuell per Juni 2025 nochmals auf nunmehr 2,15% gesenkt. 
 

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer nach wie vor eine deutli-

che Zurückhaltung erkennbar.  
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Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich 

unverhältnismäßige Veränderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation – und daraus resultie-

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

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

sind. Da längerfristige Auswirkungen allfälliger Marktbeeinträchtigungen nicht vorweggenom-

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

Prognosen – eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevanten Parameter 

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

stellt. Unter Berücksichtigung der jüngsten Entwicklungen ist hinsichtlich des stichtagsbezogen 

ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer höheren Volatilität der 

Immobilienwerte und zu längeren Verwertungszeiträumen kommt.  
 

Kreditinstitute-Immobilienfinanzierungsmaßnahmen-Verordnung (KIM-VO)6 

Die österreichische Finanzmarktaufsichtsbehörde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen 

Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die „Kreditinstitute-Immobilien-

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

desgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist.  Mit dieser Verordnung setzt die FMA die Empfehlungen 

und Vorgaben des Finanzmarktstabilitätsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung war rechtlich 

verbindlich ab 1. August 2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzierungen anzu-

wenden und somit zum Stichtag noch in Kraft. 

 

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

bilienfinanzierung angesichts von Immobilienpreisboom, Zinswende, fragilem wirtschaftlichen 

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

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

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

 

Eckpunkte der neuen Vergabestandards 

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

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

Wohnimmobilienfinanzierungen erlassen: 

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

tingent von 20% zugestanden wird. 

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

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

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

grenzen überschreiten. 

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

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

grenze von € 50.000 von diesen Vorgaben ausgenommen. 

 

Zwar endete die KIM-VO und die damit verbundene rechtliche Verpflichtung bereits per 

30.06.2025 (also vor dem Stichtag), aber die Grundprinzipien der KIM-Verordnung Regeln blei-

ben weiterhin empfohlen und sollen durch Richtlinien und häufigere Datenerhebungen überwacht 

werden. Die Banken haben jetzt zwar etwas mehr Flexibilität, dennoch dienen die Kernpunkte der 

KIM-Verordnung weiterhin als Maßstab für eine nachhaltige Kreditvergabe. 
 

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

von-wohnimmobilien-kim-vo/ vom 22.06.2022 

https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-finanzierung-von-wohnimmobilien-kim-vo/
https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-finanzierung-von-wohnimmobilien-kim-vo/
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Marktsituation (Angebot/Nachfrage)  

Der 13. Bezirk ist bei Wohnungssuchenden prinzipiell sehr beliebt. Zum Zeitpunkt der Gutachten-

serstellung stehen auf den verschiedenen Internet-Plattformen im 13. Bezirk rd. 510 Wohnungen 

zum Verkauf, davon rd. 235 Wohnungen mit einer Größe zwischen rd. 80 m² bis 140 m², davon 

allerdings nur 3 Angebote von unbefristet vermieteten Wohnungen (siehe nachfolgenden Auszug): 

 

 
 

Transaktionen in der Umgebung der ggst. Liegenschaft bzw. im Bezirk Hietzing   

Folgende Kauftransaktionen seit 2023 konnten in der Umgebung der ggst. Liegenschaft sowie im 

Bezirk recherchiert werden (inkl. 3 Transaktionen auf der ggst. Liegenschaft aus 2023): 
 

 
 

Konsensherstellung 

Wie bereits unter 1.2.1. erwähnt, wurden die beiden ggst. Wohnungen baurechtlich zusammenge-

legt. Auf Basis der Befundaufnahme ergeben sich zum Stichtag einige Abweichungen zum bau-

rechtlichen Konsens (Top 17: Loggia verschlossen/äußeres Erscheinungsbild, in das Zimmer in-

tegriert, Raumwidmungen; Top 16: Abbruch einer Wand). Wohnungseigentumsrechtlich handelt 

es sich nach wie vor um zwei getrennte Eigentumswohnungen. Für den wohnungseigentumsrecht-

lichen Konsens ist idR die Zustimmung aller Wohnungseigentümer notwendig. Für die Konsens-

thematik und das damit verbundene Restrisiko bzw. die Rechtsunsicherheiten, etc. wird ein Markt-

anpassungsabschlag iHv. 5,00 % in Ansatz gebracht.  

 

Es sind alle marktrelevanten Daten in die Ermittlung (u.a. Bewirtschaftungskosten, Kapitalisie-

rungszinssatz, Nutzungsdauer etc.) eingeflossen, nach Ansicht des gef. SV ist keine weitere Markt-

anpassung vorzunehmen. 

Lage/Nähe NFl Anmerkungen
Angebotspreis

Gesamt

Angebotspreis

€/m² NFl

13., Nähe Wundtgasse  58,91 m² Bj. 2001, 1. Stock, 2 Zimmer 226.000,00€              € 3.836,- /m²

13., Nähe Wundtgasse  72,81 m² Bj. 2001, 1. Stock, 3 Zimmer 254.000,00€              € 3.489,- /m²

13., Nähe Auhofstraße  120,00 m² Bj. 1965, 4 Zimmer, 2 Balkone 499.000,00€              € 4.158,- /m²

GB EZ Adresse TZ Stichtag Geschoß Nutzfläche gew. Fläche
Kaufpreis

(exkl. Zubehör)
Kaufpreis/m²

01209 3022 Sommerergasse 7 Stg 1 Top 6 841/2023 15.03.2023 1. OG 78,38 m² 96,47 m² 410 000 €                  4 250,- €/m²

01209 137 Hietzinger Hauptstraße 152-154 Stg II Top 6 584/2023 22.03.2023 1. OG 103,93 m² 103,93 m² 480 000 €                  4 618,- €/m²

01203 37 Auhofstraße 231-237 Stg 1 Top 6 636/2023 31.03.2023 2. OG 93,77 m² 102,51 m² 398 000 €                  3 883,- €/m²

01203 215 Auhofstraße 213B Top 1 1683/2023 16.05.2023 1. OG 94,52 m² 103,75 m² 404 000 €                  3 894,- €/m²

01203 35 Auhofstraße 225-227 Stg 3 Top 2 1357/2023 23.05.2023 EG 115,35 m² 120,58 m² 440 000 €                  3 649,- €/m²

01203 173 Himmelhofgasse 92 Stg 1 Top 9 1444/2023 07.07.2023 2. OG 47,15 m² 48,50 m² 313 000 €                  6 453,- €/m²

01203 173 Himmelhofgasse 92 Stg 2 Top 15 1771/2023 08.08.2023 1. OG 75,26 m² 82,21 m² 340 000 €                  4 136,- €/m²

01203 173 Himmelhofgasse 92 Stg I Top 1 1668/2023 21.08.2023 EG 75,28 m² 89,48 m² 265 000 €                  2 962,- €/m²

01209 1324 Erzbischofgasse 43 Stg IV Top 10+11 206/2024 22.01.2024 EG 95,77 m² 95,77 m² 435 000 €                  4 542,- €/m²

01209 329 Auhofstraße 165 Top A5 359/2024 31.01.2024 2. OG 109,58 m² 123,22 m² 510 000 €                  4 139,- €/m²

01203 41 Auhofstraße 245 Top 5 1979/2024 05.04.2024 EG 114,02 m² 115,65 m² 450 200 €                  3 893,- €/m²

01209 104 Sommerergasse 25 Stg 1 Top 1 1900/2024 04.09.2024 EG 113,88 m² 113,88 m² 430 000 €                  3 776,- €/m²

01203 66 Rußpekgasse 1 Top 2 1864/2024 05.09.2024 EG 134,82 m² 139,04 m² 570 000 €                  4 099,- €/m²

01203 67 Auhofstraße 220 Stg 2 Top 4 1296/2025 26.03.2025 1. OG 109,73 m² 112,68 m² 430 000 €                  3 816,- €/m²

01203 103 Seuttergasse 25 Top 2 1466/2025 30.04.2025 1. OG 106,77 m² 128,94 m² 550 000 €                  4 265,- €/m²

01203 80 Auhofstraße 194 Stg II Top 5 1996/2025 17.07.2025 2. OG 124,69 m² 124,69 m² 540 000 €                  4 331,- €/m²

01209 97 Diabelligasse 6 Top 6 2280/2025 09.09.2025 1. OG 115,70 m² 115,70 m² 470 000 €                  4 062,- €/m²

Durchschnitt  4 163,- €/m²

Vergleichsobjekte/Basisdaten
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5. GUTACHTEN 
 

5.1. Verkehrswert der BLNR 38 und 39 (Stw II St II W 17 und W 16) 
 

 
 

 

 

Der Verkehrswert der BLNR 38, 1340/21740 Anteile, verbunden mit WE an  

Stw II St II W 17 sowie der BLNR 39, 820/21740 Anteile, verbunden mit WE an  

Stw II St II W 16, auf der Liegenschaft GB 01203 Hacking, EZ 173, an der Adresse 1130 

Wien, Himmelhofgasse 92, beträgt zum Stichtag (gemeinsam/wirtschaftl. Einheit) 
 

rd. € 252.000,-. 
 

 

Wien, am 15.05.2025 

 
 

Mag. Georg Strafella 

Immobiliensachverständiger,  

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger   

Nettomiete p.m. gew. Fl.:    125,08 m²  6,67 €/m²     834,46 € p.m. 

                 10.014 € 

- Bewirtschaftungskosten Inst. 15,- €/m² MAW 3,00% -                  2.177 € 

                   7.837 € 

- Verzinsung Bodenwert                  377.730 € 3,30% -                12.465 € 

-                  4.628 € 

x Vervielfältiger RestND 50 J. 3,30% 24,3262

-              112.584 € 

                         -   € 

-              112.584 € 

+ Bodenwert  125,08 m²  3.020 €/m²                377.730 € 

               265.146 € 

                         -   € 

               265.146 € 

+/- Marktanpassung (Konsensherstellung) -5,00% -                13.257 € 

               251.888 € 

               252.000 € 

Verkehrswert im Verhältnis zur Nutzfläche  125,08 m²  2.015 €/m²

Bruttorendite           252.000 € 10.014 € p.a. 3,97%

Verkehrswert gemeinsam - gerundet

- Fertigstellungskosten, Baumängel und -schäden 

= Wert des Gebäudes

Ertragswert

+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert

Verkehrswert gemeinsam

= Gebäudeertragswert

Ertragswertverfahren - Stw II St II W 16/17 

Jahresrohertrag

= Liegenschaftsreinertrag

= Reinertrag der baulichen Anlagen
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6. ANLAGEN 
 

6.1. Grundbuchsauszug (auszugsweise) 
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6.2. Einheitswertbescheid  
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6.3. Information Rechnungs- und Abgabewesen Stadt Wien 
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6.4. Fotos – Befundaufnahme vom 07.01.2026 (auszugsweise) 
 

Außenansichten, Außenanlagen, Allgemeinteile (Stiegenhaus, Keller)  
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Wohnung Stw II St II W 16/17 
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6.5. Bescheide (auszugsweise)  
 

Baubewilligung Errichtung eines Kleinwohnungshauses, 17.03.1965 
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Bewilligung Bauabänderungen vor der Bauausführung, 14.07.1965 
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Benützungsbewilligung und Kenntnisnahme geringfügige Planabweichungen, 21.07.1967 
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Baubewilligung Errichtung eines Satteldaches, 20.05.1986 
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Baubewilligung Zusammenlegung Wohnung Top 16 und 17 im 2. Stock, 04.08.1989 
 

 
 

 

 

 



  Seite 55 von 93 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

 

6.6. Pläne (auszugsweise) 
 

 
Lageplan (Einreichplan Mai 1986) 

 

 
Nordostansicht (Einreichplan Mai 1986) 

 



  Seite 56 von 93 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

 

 
Südwestansicht ((Einreichplan Mai 1986) 

 

 
Südostansicht (Einreichplan Mai 1986) 

 

 
Nordwestansicht (Einreichplan Mai 1986) 
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Schnitt A-A (Einreichplan Mai 1986) 

 

 
Grundriss Kellergeschoß (Auswechslungsplan Juli 1967) 
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Grundriss 2. Stock (Auswechslungsplan Juli 1967) 

 

 
Grundriss Wohnung W 16 und 17 (Einreichplan August 1989) 
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6.7. Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag, 29.09.1967 (auszugsweise) 
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6.8. Jahresmietwertgutachten, 16.12.1966 (auszugsweise) 
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  Seite 73 von 93 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

 

6.9. Bescheinigung zur Einverleibung des Wohnungseigentums, 26.04.1966 
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6.10. Mietvertrag und Ergänzung 
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6.11. Informationen Hausverwaltung (auszugsweise) 

6.11.1. Betriebskostenvorschreibung 2026 W 16 
 

 
 

 

6.11.2. Betriebskostenvorschreibung 2026 W 17 
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6.12. Vorausschau 2025 
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6.13. Protokoll der Eigentümerversammlung, 24.09.2024 
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6.14. Energieausweis 
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