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1. ALLGEMEINES 
 

1.1. Auftrag 

 

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der auf der Liegenschaft 

GB 01658 Hirschstetten, EZ 66, Gst. Nr. 215/15 und 215/16 begründeten Baurechtseinlage 

GB 01658 Hirschstetten, BREZ 1997, an der Adresse 1220 Wien, Genochplatz 7-8, ident Stad-

lauer Straße 52A, zum Zweck der Zwangsversteigerung. 

 

Auszug Baurechtseinlage: 
 

 
 

Auszug Stammeinlage  
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Auftraggeber ist Dr. Stefan Schwab, Bezirksgericht Donaustadt, Dr. Adolf-Schärf-Platz 3, 1229 

Wien 

Stichtag ist der 21.10.2024 (Datum der Befundaufnahme). 

 

 

1.2. Besonderheiten, Vorgehensweise & Prämissen der Bewertung 

1.2.1. Konkrete Prämissen der Bewertung 

 

Allgemeines 

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

ordnungsgemäßen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und überwiegend 

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

hung/Befundaufnahme am 21.10.2024 erkennbar oder sonst bekannt geworden sind. Die Liegen-

schaft/die Gebäude wurden besichtigt. 

 

Bauakteinsicht 

Eine Bauakteinsicht wurde durchgeführt. Lt. Auskunft der zuständigen Baubehörde ist ein offenes 

Bauvorhaben vorhanden → siehe nachfolgende Ausführungen  

 

Abbruch des Altbestandes / wirtschaftliche Abbruchreife:  

Die Bewertung der ggst. Liegenschaft erfolgt unter der Prämisse, dass der bestehende Altbestand 

abgebrochen werden kann → wirtschaftliche Abbruchreife (siehe nachfolgende Ausführungen im 

Befund). Hinsichtlich des Abbruches des Eckgebäudes (Genochplatz 8) gibt es eine positive Stel-

lungnahme der MA 19 vom 10.10.2023 (siehe auch Anhang). Lt. telefonischer Auskunft DI Franz 

(MA 19) kann auch davon ausgegangen werden, dass zu den restlichen Gebäuden/Zubauten eine 

positive Stellungnahme zum Abbruch ergehen kann. 

 

Grundstücksfläche, Bestand, erzielbare Nutzflächen 

Die Grundstücksfläche wurde dem Grundbuchsauszug der Stammeinlage entnommen. Die 

(Nutz)Flächen des Bestandes wurden den im Bauakt aufliegenden Plänen entnommen, und zusätz-

lich (bei nicht vorhanden Planunterlagen) der Grobvermessung des gef. SV, die im Rahmen der 

Befundaufnahme durchgeführt wurde.  
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Die erzielbare Nutzfläche (Projekt) ermittelt sich aus einer, seitens des gef. SV beauftragten und 

vom Architekten DI Markus Planteu durchgeführten (groben/näherungsweise ermittelten) Aus-

nutzbarkeitsstudie/Ausnutzbarkeitsberechnung → siehe nachfolgende Ausführungen im Befund. 

Angemerkt wird, dass bei der zuständigen Baupolizei eine Einreichung (Ersteinreichung vom 

03.09.2024 und neuerliche Einreichung vom 06.02.2025 – lt. Auskunft: nach Abstimmung des 

Bauwerbers mit der MA 19) vorliegt → laufendes Bewilligungsverfahren. Ob die aktuelle Einrei-

chung positiv erledigt werden kann bzw. diese Einreichung bewilligungsfähig ist, konnte seitens 

des Bewilligungsdezernates I – Dezernatsleiterin Frau DI Christine Ojo-Gruber und Sachbearbei-

terin Frau DI Lisa Naschenweng) nicht mitgeteilt werden. 

 

Sollten zu einem späteren Zeitpunkt Wert beeinflussende, derzeit nicht bekannte, Umstände auf-

treten (z.B. Flächenänderungen im Zuge der Einreichung, etc.), behält sich der SV eine Adaptie-

rung des Gutachtens vor. 

 

Bestandsituation - Gebäude  

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme waren die ggst. Gebäude ungenutzt. Informationen über eine 

allfällige Inbestandgabe wurden dem gef. SV nicht übermittelt. Der gef. SV legt daher der Bewer-

tung Bestandfreiheit zugrunde.  

 

Bestandsituation – Grund und Boden 

Der Baurechtsvertrag vom 08.06.2021 dient der ggst. Bewertung als Grundlage. Das Baurecht 

erlischt am 01.06.2121 → siehe nachfolgende Ausführungen im Befund. 

 

Digitaler Kataster 

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

dargestellten Grenzen nicht in der Natur überprüft wurden.  

 

Altlasten/Kontamination 
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Abfrage vom 23.01.2025 

 

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

gebiet des gefertigten Sachverständigen fällt. Stattdessen wurden jedoch das „Geographischen In-

formationssystem Altlasten“ auf der Homepage des Umweltbundesamtes1 abgefragt.  

 

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

schaft entwertende Altbodenverhältnisse sind nicht bekannt. Darüberhinausgehende Untersuchun-

gen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft ent-

wertender Altbodenverhältnisse sind nicht beauftragt. 

 

Die Bewertung erfolgt auftragsgemäß ohne Durchführung einer Bodenuntersuchung aufgrund des 

üblichen Geschäftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand 

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

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

schaft oder ein benachbartes Grundstück Kontaminationen aufweist, wäre eine Nachbewertung 

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

durch den gefertigten Sachverständigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse ergänzend fest-

zustellen. 

 

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchungen 

waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgeführt. 

 

 

1.2.2. Allgemeine Prämissen der Bewertung 

 

Energieausweis 

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

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

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

ausgegangen. 

 

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.  

 
1 https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/ 
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Außerbücherliche Rechte & Lasten 

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

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

Wenn diesbezüglich dem Sachverständigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, basiert 

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

und Lasten vorliegen.  

 

Fahrnisse, Inventar 

Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstände und sonstige Fahrnisse wurden nicht mitbe-

wertet.  

 

Rundungsdifferenzen 

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestützt durchgeführt. Der Computer 

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

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

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

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

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

ten führt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet. 

 

ÖNORM B 1300/B 1301 

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

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

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

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

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

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

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

schaft nicht ersetzen.  

 

ÖNORM B 1998-1/ÖNORM EN 1998-1 

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

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

wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverständigen dementspre-

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

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

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

 

Haftung gegenüber Dritten 

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschließ-

lich im Interesse des Auftraggebers bzw. sämtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des 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.  
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Haftpflichtversicherung 

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

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

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

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

Fahrlässigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Mängelfolgeschäden handelt.  

 

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

achten an Dritte ist unzulässig.  

 

Mathematische Exaktheit 

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

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

mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein. 

 

Kurzfristiger Verkauf 

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

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

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

 

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite) 

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfähigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdrück-

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

kehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines 

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

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

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

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

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

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

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

 

Umsatzsteuer - Verkehrswert 

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. 

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

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

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

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

berichtigen.  

 

Umsatzsteuer - Vermietung 

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

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

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

werden.    
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Veränderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgrößen 

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

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

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

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

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

behält sich der Sachverständige ausdrücklich die Änderung oder Ergänzung dieser Wertermittlung 

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

und nicht auszugsweise Gültigkeit. 

 

Weiterverwendung, Vervielfältigung des Gutachtens 

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

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

dem Gutachtenszweck) jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des gefertigten 

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

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

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

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

nicht gestattet. 

 
 

1.3. Grundlagen (Literatur, Quellen etc.) 

 

Grundlagen 

• Befundaufnahme am 21.10.2024 von 1100 bis 1300 anwesend  

Gerichtsvollzieher 

Schlosser 

Mag. Wolfgang Pfeffer, Betreibende Partei 

Mag. Georg Strafella, SV 

Mag. (FH) Sonja Liedermann, MA des SV 

• Umfeldbegehung & Fotodokumentation 

• Liegenschaftsbewertungsgesetz BGBL Nr. 150/2002 (LBG)  

• Grundbuchauszug 

• Mündliche Erörterungen im Rahmen der Befundaufnahme 

• Flächenwidmung und Bebauungsplan der Stadt Wien 

• Recherchen beim Bewilligungsdezernat & Bauakteinsicht bei der der zuständigen Baubehörde  

• Recherchen bei der MA 19 – Architektur und Stadtgestaltung 

• Bauordnung für Wien & Wiener Garagengesetz, in der derzeit gültigen Fassung 

• Unterlagen der Betreibenden Partei (u.a. Baurechtsvertrag, Höhe Bauzins zum Stichtag; etc.)  

• Näherungsweise Kostenschätzung für Abbruch und grobe/näherungsweise Ausnutzbarkeits-

studie/Ausnutzbarkeitsberechnung durch Ziviltechniker/Architekt DI Markus Planteu 

 

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 
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• Bienert, Funk, Immobilienbewertung Österreich, 3. Auflage, 2014 

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

• Popp, Empfehlungen für Herstellungskosten, Sachverständige, Hefte 02/2019-03/2023, etc. 

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

Anlagen und Bauteilen, Graz 2020 

• Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstücken; Reguvis Köln 2020 

• ÖNORM B 1802 Liegenschaftsbewertung – Grundlagen / Österreichisches Normungsinstitut; 

Eigenverlag, Wien 2022 (ÖNORM B1802) 

• Strafella/Raev, Bewertung im Insolvenz- und Exekutionsverfahren, in 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.laerminfo.at/
http://www.wien.gv.at/stadtplan
http://www.maps.google.at/
http://www.bing.com/maps
http://www.statistik.at/
http://www.umweltbundesamt.at/
http://www.immobilien.net/
http://www.willhaben.at/
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2. BEFUND 
 

2.1. Beschreibung der Lage  

2.1.1. Lage der Liegenschaft 
 

Kriterium Erfüllungsgrad2  

Lage der  

Liegenschaft 

Die ggst. Baurechtsliegenschaft befindet sich in 1220 Wien, Stadlauer 

Straße 52A, Genochplatz 7 und Genochplatz 8.  

 

 
 

 
Quelle Karten: www.wien.gv.at/stadtplan 

 

 
2 Kurzfassung - Quellen: Wikipedia www.wikipedia.at, Stadt Wien www.wien.gv.at/stadtplan, www.imgraetzl.at, ÖROK 

www.orok.gv.at, uam.;  

http://www.wien.gv.at/stadtplan
http://www.wikipedia.at/
http://www.wien.gv.at/stadtplan
http://www.imgraetzl.at/
http://www.orok.gv.at/
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Quelle Karte: www.wien.gv.at/stadtplan 

 

 
 

 
Quelle: Orthofotos: www.googlemaps.at (3D Ansicht gedreht) 

 

 

  

http://www.wien.gv.at/stadtplan
http://www.googlemaps.at/
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2.1.2. Wohnumgebung 
 

Kriterium Erfüllungsgrad3 

Wohn- und  

Geschäftslage 

Bezirksdaten allgemein 

Die Donaustadt ist der 22. Wiener Gemeindebezirk. Der in dieser Form 

erst seit 1954 bestehende Bezirk im Nordosten der Stadt ist der bei weitem 

größte und nach Favoriten auch der bevölkerungsreichste Bezirk. Anfang 

2024 belief sich die Bevölkerungszahl auf 220.794 Personen. Die Steige-

rung der durchschnittlichen Bevölkerungszahl im 22. Bezirk von 2020 bis 

2040 wird statistisch um 23,36 % gesehen. Für das gesamte Stadtgebiet 

wird das Bevölkerungswachstum im gleichen Zeitraum auf 14,31% ge-

schätzt (Quelle: ÖROK)
4. Die Umgebung der ggst. Liegenschaft ist geprägt 

durch Gebäude in geschlossener Bauweise. 

Infrastrukturelle  

Einrichtungen  

(Einkaufsmöglich-

keiten, Ärzte, 

Schulen, Freizeit, 

Kultur, etc.) 

Nahversorgung: die Einrichtungen der tägl. Nahversorgung befinden sich 

in der Umgebung, z.B. in der Erzherzog-Karl-Straße 

Ärzte: In der (weiteren) Umgebung befinden sich Allgemeinmediziner, 

Zahn- und Fachärzte 

Kinderbetreuung bzw. Kinderspielplätze: Kindergärten bzw. Kindergrup-

pen sind in unmittelbarer Umgebung vorhanden, z.B: in der Hohenfeld-

gasse 3 oder in der Wurmbrandgasse 12, etc.; Kinderspielplätze z.B. im 

Anton-Stummer-Park 

Schulen/Ausbildung: Schulen für unterschiedliche Altersstufen befinden 

sich in (tlw. etwas weiterer) Umgebung z.B. in der Konstanziagasse 24-26 

(VS), in der Konstanziagasse 50 und Plankenmalsstraße 30 (MS, WMS). 

Freizeit: Waldspielplätze in der Langobardengasse – Hausgrundweg oder 

am Mühlgrund in rd. 450 m – 1 km Entfernung; öffentliche Badegelegen-

heiten Mühlwasser und Alte Donau in rd. 1,8 km - 2,0 km Entfernung; etc.   
 

→ weitere infrastrukturelle Einrichtungen → siehe nachfolgende Grafik: 
 

 
Infrastrukturelle Einrichtungen – Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan 

Legende 

 
 

 

 
3 Kurzfassung - Quellen: Wikipedia www.wikipedia.at, Stadt Wien www.wien.gv.at/stadtplan, www.imgraetzl.at, 

ÖROK www.orok.gv.at; Statistik Austria; uam. 
4 Quelle ÖROK-Regionalprognosen 2018 - Bevölkerung, Bearbeitung: Statistik Austria, Statistik des Bevölkerungsstandes  

http://www.wien.gv.at/stadtplan
http://www.wikipedia.at/
http://www.wien.gv.at/stadtplan
http://www.imgraetzl.at/
http://www.orok.gv.at/
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2.1.3. Erreichbarkeit 
 

Kriterium Erfüllungsgrad 

Erreichbarkeit  

Individualverkehr 

Erreichbarkeit: aus der Innenstadt kommend, z.B. über die A23 (Abfahrt 

Stadlau) iVm. der Erzherzog-Karl-Straße und dem Genochplatz erreichbar 

Einbahnen: div. Einbahnregelungen sind in der Umgebung vorhanden; der 

Genochplatz und die Stadlauer Straße werden im Bereich der ggst. Liegen-

schaft jedoch nicht als Einbahn geführt 

Geschwindigkeitsbegrenzung: Im Bereich des Genochplatzes verkehrsbe-

ruhigte Tempo-30 Zone  

Parkplatzsituation: flächendeckende Kurzparkzone (Mo.-Fr. (w) v. 9-22 

Uhr; Parkdauer: 2 h); im Bereich Genochplatz – vor der ggst. Liegenschaft 

– Kurzparkstreifen (Mo.-Fr. (w) v. 8-18 Uhr, Sa (w) v. 8-12 Uhr; Park-

dauer: 1,5 h); Parkmöglichkeiten im öffentlichen Gut  
 

→ siehe auch nachfolgende Grafik 
 

Ø-Fahrzeit vom/ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 20Min.  
 

 
Individualverkehr-Einbahnen/Kurzparkzonen/Geschw.beschränkungen; etc. 

Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan 

Legende: 

 
 

Erreichbarkeit  

öffentlicher  

Verkehr 

Bus: u.a. Linien 26A, 87A, 86A, 95A und 96A (Haltestellen „Konstanzia-

gasse“ oder „Genochplatz“) in rd. 2-4 Min Fußweg 

Straßenbahn: Linie 25 (Haltestelle „Konstanziagasse“) in rd. 4 Min Fuß-

weg 

S-Bahn: Linien S80 und Regionalzüge (Station „Erzherzog-Karl-Straße“) 

in rd. 5 Min Fußweg 

 

→ siehe auch nachfolgende Grafik 

 

http://www.wien.gv.at/stadtplan
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Ø-Fahrzeit vom/ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 30 Min. (inkl. Fußwege) 
 

 
öffentlicher Verkehr – Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan 

 

Legende 
 

 
 

 

 

2.1.4. Lärmimmission 
 

Kriterium Beschreibung 

Lärmbelastung 

Die ggst. Liegenschaft liegt gem. „24h Straßenverkehr-Lärmindex – 2022“ 

und gem. „Nacht-Lärmindex – 2022“ (gemessen in Dezibel) für Straßen-

verkehr im Bereich der ggst. Liegenschaft (Anm: insbesondere im Bereich 

der Stadlauer Straße) über den jeweiligen Schwellenwerten für die Akti-

onsplanung und damit in einer Konfliktzone. Keine überdurchschnittliche 

Lärmbelastung der ggst. Liegenschaft durch Schienenverkehr (siehe auch 

nachfolgende Grafiken) 

 
Legende 
 

 
 

  

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

Lärmkarten:  
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2.2. Grundbuchsstand, Rechte/Lasten, Widmung, Bebauung 
 

Grundbuch 01658 Hirschstetten 

BG BG Donaustadt 

EZ /BREZ Stammliegenschaft: 66;   Baurecht:1997 

GSt-Nr/Fläche 215/15, 215/16   832m² (Steuerkataster) 

Stammliegenschaft 

Grundbücherl. 

Eigentümer:in 

 

Stammliegenschaft EZ 66 

 

Stammliegenschaft 

Grundbücherliche 

Rechte und Lasten 

A2-Blatt  

 
C-Blatt 
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Baurechtseinlage 

Grundbücherl. 

Eigentümer:in 

 

Baurechtseinlage BREZ 1997 

 

Baurechtseinlage 

Grundbücherliche 

Rechte und Lasten 

A2-Blatt 

Keine Eintragun(en) vorhanden 
 

C-Blatt 

 
Außerbücherliche 

Rechte und Lasten 
keine bekannt 

Widmung und  

Bebauung 

GBGV II g, Trakttiefe: 15 m; GBGV I 4,5m, g; BB 2 (Plandokument 7440: 
„[…] 3. Gemäß § 5 (4) der Bauordnung für Wien wird für das gesamte Plangebiet ohne 

eigene Kennzeichnung im Plan bestimmt:  

[…] 

3.2. Innerhalb der Wohngebiete dürfen Einfriedungen an der hinteren und seitlichen 

Grundstücksgrenze nur bis zu einer Höhe von 2,0 m errichtet werden, und ab 0,5 m den 

freien Durchblick nicht behindern. Ausgenommen davon sind Grundstücksgrenzen zu an-

deren Widmungen als Wohngebiet.  

3.3. Alle bebaubaren, jedoch unbebaut bleibende Grundflächen sind, mit Ausnahme von 

unbedingt erforderlichen Zufahrts-, Rangier-, und Manipulationsflächen, gärtnerisch aus-

zugestalten.  
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4. Gemäß § 5 (4) der Bauordnung für Wien wird für Teile des Plangebietes mit eigener 

Kennzeichnung im Plan (BB) bestimmt: 

[…] 

4.2. Auf den mit BB2 bezeichneten Flächen sind die zur Errichtung gelangenden Dächer 

als Flachdächer mit einer Neigung von maximal 5 Grad auszubilden. Dächer von Gebäu-

den die eine Fläche von mehr als 100 m² aufweisen, sind entsprechend dem Stand der 

technischen Wissenschaften zu begrünen. Technische bzw. der Belichtung dienende Auf-

bauten sind im erforderlichen Ausmaß zulässig. 

[…]“ 

 

 
Flächenwidmungs-/ und Bebauungsplanplan, Katasterplan – 

Quelle: www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ 
 

 

 

2.3. Bewilligungen, Bescheide, Pläne (auszugsweise)  
 

Folgende Unterlagen liegen ua. im Bauakt bei der MA 37 auf: 
 

 
 

 

 

Datum Dokument (auszugsweise) Betreff/Anmerkung

31.03.2020
Fertigstellungsanzeige 

 MA37/22-Genochplatz 8/472721-2014-9
Zu MA37/22-Genochplatz 8/12364-1/12

27.04.2012
Bescheid - Baubewilligung 
MA37/22-Genochplatz 8/12364-1/12

27.03.2012 Einreichplan 

24.02.1974
Bescheid - Baubewilligung 
MA37/22-Genochplatz 8/1/73

 April 1973 Einreichplan

30.11.1961
Bescheid - Baubewilligung 
M-Abt.37/XXII - Genochplatz 8/1/61

Bauabänderung während der Bausausführung zu 

M-Abt.37/XXII - Genochplatz 8/1/55

 Juni 1961 Einreichplan*
Plan über die Erweiterung des Geschäftslokals 

(Ausführungsplan) 

04.01.1955
Bescheid - Baubewilligung
M-Abt.37/XXII - Genochplatz 8/1/55

Herstellung eines gemauerten, nicht unterkellerten Zubaus

 Mai 1955 Einreichplan
Plan über die Erweiterung des Geschäftslokals (Zubau im 

Innenhof)

14.03.1938
Bescheid - Baubewilligung 
B.H.XXI- B 364/37 B.

Bauliche Herstellung - gemauerter Zubau inkl.Einreichplan 

§ 71 BO; Baulichkeit ist auf jederzeitiges Verlangen der Baubehörde 

zu entfernen

03.12.1936
Bescheid - Baubewilligung 
B.H.XXI- B 491/35 B.

Bauliche Herstellung - Zubau Veranda inkl.Einreichplan gem 

§ 71 BO; Baulichkeit ist auf jederzeitiges Verlangen der Baubehörde 

zu entfernen

22.06.1932
Bescheid - Baubewilligung 
St.B.A.XXI- B 198/32.

Bauliche Herstellung - Verkaufshütte gem § 71 BO; Baulichkeit 

ist auf jederzeitiges Verlangen der Baubehörde zu entfernen

06.12.1930
Bescheid - Baubewilligung 
St.B.A.XXI-5432/30

Zubau (hölzener Magazinsschupfen) inkl. Einreichplan gem 

§ 71 BO; Baulichkeit ist auf jederzeitiges Verlangen der Baubehörde

zu entfernen

Abänderung der Raumeinteilung und Raumwidmung 

bauliche Änderungen (u.a. Vergrößerung des Geschäftslokals 

durch Abtragung einer nichttragenden Trennwand)

http://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/
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* Nach Ansicht des gef. SV wurde der im Einreichplan von Juni 1961 eingereichte Keller jedoch nicht ausgeführt. 

Ein, wie in den Plänen dargestellter Kellerzugang/Stiegenabgang war/ist (im Rahmen der Befundaufnahme) nicht 

vorhanden. 

 

Anm. des gef. SV: Aus den Baubewilligungsbescheiden geht hervor, dass die vor 1945 bewilligten 

Bauführungen nicht den örtl. Bebauungsbestimmungen entsprachen und es sich tlw. auch um Zu-

bauten handelt(e), weshalb sie nur gem. § 71 BO Wien auf jederzeitigen Widerruf bewilligt und 

errichtet werden konnten. Lt. Auskunft der zuständigen Baubehörde liegt ein offenes Bauverfahren 

auf → Einreichung vom 06.02.2025 über eine Neubebauung der Liegenschaft5.  

 

 

2.4. Liegenschaft und Bebauung 

2.4.1. Übersicht der Gebäude/Bebauung 

 

Die ggst. Liegenschaft EZ 66 (Stammeinlage) mit den GST 215/15 und 215/16, ist eben gelegen, 

annähernd rechteckig ausgestaltet und verfügt gem. Grundbuch über eine Fläche von 832 m². 

 

 
Lageplan – Übersicht der Lage der Geschäftslokale 

 

Legende – ehem. Nutzungen: 

A GL A: Handel B  GL B: Gastronomie 

C GL C: Gastronomie D  GL D: Mobilfunkanbieter 

E GL E: Friseur 

 
5 Zuvor gab es eine Neueinreichung vom 03.09.2024 → siehe auch Pkt. 1.2.1 
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Plan über die Erweiterung des Geschäftslokals (Zubau im 

Innenhof)

14.03.1938
Bescheid - Baubewilligung 
B.H.XXI- B 364/37 B.

Bauliche Herstellung - gemauerter Zubau inkl.Einreichplan 

§ 71 BO; Baulichkeit ist auf jederzeitiges Verlangen der Baubehörde 

zu entfernen

03.12.1936
Bescheid - Baubewilligung 
B.H.XXI- B 491/35 B.

Bauliche Herstellung - Zubau Veranda inkl.Einreichplan gem 

§ 71 BO; Baulichkeit ist auf jederzeitiges Verlangen der Baubehörde 

zu entfernen

22.06.1932
Bescheid - Baubewilligung 
St.B.A.XXI- B 198/32.
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ist auf jederzeitiges Verlangen der Baubehörde zu entfernen
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Bescheid - Baubewilligung 
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Abänderung der Raumeinteilung und Raumwidmung 

bauliche Änderungen (u.a. Vergrößerung des Geschäftslokals 

durch Abtragung einer nichttragenden Trennwand)
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Die Liegenschaft wurde straßenseitig, in geschlossener Bauweise, mit eingeschoßigen, nicht un-

terkellerten Gebäuden bebaut. Der Gebäudeteil an der Ecke Stadlauer Straße/Genochplatz („Ba-

zaranlage“) wurde gem. Auswechslungsplan von September 1929 bereits mit 30.03.1928 baube-

willigt. Der innenhofseitige Quertrakt (GL C) wurde 1955 baubewilligt. Hinsichtlich der übrigen 

Gebäudeteile liegen keine Baubewilligungen im Bauakt auf. Auf der ggst. Liegenschaft gibt es 5 

Geschäftslokale → siehe auch nachfolgende Übersicht der Bebauung. Im Bereich der Grund-

stücksgrenze zur Stadlauer Straße 52 gibt es einen Zugang zur Liegenschaft bzw. in den kleinen 

Innenhof. Der große Innenhof/Garten ist nur über die Geschäftslokale D und E erreichbar.  
 

 

2.4.2. Beschreibung der Liegenschaft und der Bauteile 

 

Liegenschaft Allgemein: 

Anschlüsse/Ver- und Entsorgung: Strom, Wasser, Kanal, Gas (lt. Auskunft der Wiener Netze) 

 

2 Innenhöfe/Gärten: tlw. befestigt, verwildert, Baumbestand, div. Unrat. Der Zugang zum „klei-

nen“ Innenhof von der Stadlauer Straße befand sich zum Zeitpunkt der Befundaufnahme in einem 

schlechten, desolaten Zustand (u.a. massive Putzschäden, etc.) und war der Zugang mit div. Unrat 

(u.a. Müllsäcken, etc.) verstellt. 

 

   
„großer“ Innenhof 

Richtung GL C & D Richtung GL E 

 

   
„kleiner“ Innenhof 

Richtung GL A und B Richtung GL B und C 
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„großer“ Innenhof 

 

   
 Zugang von der Stadlauer Straße innenhofseitig 
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Zugang 

 

Bauteile/Bebauung 

Die 5 Geschäftslokale waren zum Zeitpunkt der Befundaufnahme leerstehend und Großteiles ge-

räumt - tlw. „Baustellenzustand“.  

Geschäftslokal GL A: Zugang/Eingang von der Stadlauer Straße und Ausgang in den Garten/In-

nenhof 

 

Putzfassaden; Fixverglasungen – Holz; Eingang doppelflügelige Metalltür, Gehflügel mit Gla-

seinsätzen; Innenhoftür einflügelig Kunststoff in Stahlzarge; Bodenbelag Terrazzo, Fliesen, Bitu-

men auf Ziegel, Parkett; Wände gemalt, Gipskarton, gefliest; Decken gemalt bzw. Gipskarton; 

Anschlüsse/Ausstattung: mechan. Entlüftung, Wasser/Handwaschbecken, WC-Anschluss (keine 

WC-Schale); Radiatoren bzw. Heizgerät nicht vorhanden – Auslässe für Radiatoren vorhanden. 

 

Zustand: schlecht; u.a. Putzabplatzungen, Schäden an den Fassaden; Witterungsspuren / Farbab-

platzungen an den Fenstern; Belagsschäden, gebrochen; unfertige Sanierungsmaßnahmen; etc. 
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Ansicht von der Stadlauer Straße 

 

   
 Straßenfassade Eingang 

 

   
Raum 1 
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Raum 2 

 

   
Sanitärbereich 
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Sanitär 

 

   
Boden 
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Zugang vom „kleinen“ Innenhof 

 

Geschäftslokal GL B:  Zugang/Eingang an der Ecke Stadlauer Straße/Genochplatz und Ausgang 

in den Garten/Innenhof 
 

Putzfassaden; Kunststoffoberlichte; Fixverglasungen – Metall/Holz; Eingang einflügelige Kunst-

stofftür mit Glaseinsätzen; Innenhoftür Holz in Stahlzarge; Bodenbelag Fliesen, Parkett/Laminat; 

Wände gemalt, tlw. gefliest; Decken gemalt bzw. Gipskarton; Anschlüsse/Ausstattung: Entlüf-

tung/Entlüftungsrohre, Wasser/Handwaschbecken, WC-Anschluss; Radiatoren bzw. Heizgerät 

nicht vorhanden. 

 

Zustand: desolat, schlecht-sehr schlecht; u.a. Fassaden: Abplatzungen, Putzausbesserungen, 

Moos; Witterungsspuren / Farbabplatzungen an den Fenstern; Belagsschäden, gebrochene Flie-

sen/Aufwölbungen; Fliesenbelag an den Wänden gebrochen/abgelöst; massive Abnützungen/Ge-

brauchspuren, Verschmutzungen, Wasserschäden; etc. 

 

 

   
Ansicht von der Stadlauer Straße Ansicht Ecke Stadlauer Straße/Genochplatz 
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Raum 1 

 

   
Raum 1 

 

   
Raum 1 
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Raum 2 

 

   
Raum 2 
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Raum 2 

 

     
Raum 2 
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Vorraum 

 

     
Vorraum 
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Raum 3 

 

   
Sanitärbereich 
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 Zugang „kleiner“ Innenhof Ansicht GL B vom „kleinen“ Innenhof 

 

Geschäftslokal GL C:  Zugang Genochplatz. Ausgang in den Garten/Innenhof versperrt 

 

Putzfassaden im Innenhof; Glasportal mit Fixverglasung, bodeneben; (Plexi)Glaselemente; Ein-

gang Schiebetür; Innentüren Holz in Stahlzargen, einflügelig; Bodenbelag Fliesen, Laminat; 

Wände gemalt, tlw. gefliest/tapeziert; Decken gemalt bzw. Gipskarton; Anschlüsse/Ausstattung: 

Entlüftung/Entlüftungsrohre, Bar; Wasser, Küchenanschlüsse; Handwaschbecken, Hänge-WC mit 

Einbauspülkästen, Handwaschbecken; Radiatoren. 

 

Zustand: durchschnittlich-gut; u.a. Fassaden: Abplatzungen/Putzschäden, Putzausbesserungen; 

Abnützungen, Belagsschäden; Gebrauchsspuren; etc. 
 

 

 

   
 Ansicht vom Genochplatz Raum 1 
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Raum 1 

 

   
Raum 1 

   
Küche 
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Flur Sanitärbereich 

 

   
Sanitärbereich 
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Raum 2 

 

   
Raum 3 

 

   
Anschlüsse 

 



  Seite 38 von 112 

 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

   
Ansicht vom „kleinen“ Innenhof Ansicht vom „großen“ Innenhof 

 

Geschäftslokal GL D: Zugang Genochplatz. Ausgang in den Garten/Innenhof. 

 

Putzfassaden, Verkleidung, Glasportal mit Fixverglasung, bodeneben, Metalleingangstür mit Gla-

seinsätzen; Hoftür Metall; Innentüren einflügelig Holz in Stahlzargen bzw. offene Durchgänge; 

Bodenbelag Laminat, Parkett; Wände gemalt; Decken gemalt bzw. abgehängte Decken / Abhang-

konstruktion ohne Rasterplatten; Anschlüsse/Ausstattung: Handwaschbecken, Stand-WC mit Auf-

putzpülkasten; Radiatoren; Etagenheizung. 

 

Zustand: desolat, schlecht-sehr schlecht; u.a. Fassaden: Abplatzungen, Putzausbesserungen; Be-

lagsschäden; massive Abnützungen/Gebrauchspuren, Verschmutzungen, massive Wasserschäden 

u.a. an der Decke im Raum 1; Unrat; etc. 
 

 

   
Ansicht vom Genochplatz Eingang 
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Raum 1 

 

   
Decke Raum 1 

 

   
Raum 2 
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Raum 3 

 

   
Gang 

 
„großer“ Innenhof Richtung Zugang zum GL 
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Geschäftslokal GL E: Zugang Genochplatz. Ausgang in den Garten/Innenhof. 

 

Putzfassaden bzw. OSB-Platten im Innenhof, Verkleidung, Glasportal mit Fixverglasung, boden-

eben, Metalleingangstür mit Glaseinsätzen; Hoftür Metall; Innentüren Holz in Stahlzargen, einflü-

gelig; Bodenbelag Fliesen, Laminat, Parkett; Wände gemalt, tlw. gefliest; Decken gemalt bzw. 

abgehängte Decken; Anschlüsse/Ausstattung: Handwaschbecken, Stand-WC mit Aufputzpülkas-

ten; Radiatoren 

 

Zustand: desolat, schlecht-sehr schlecht; u.a. Fassaden: Abplatzungen, Putzausbesserungen; Be-

lagsschäden; massive Abnützungen/Gebrauchspuren, Verschmutzungen, Wasserschäden, aufstei-

gende Feuchtigkeit/Schimmel; etc. 
 

 

   
Ansicht vom Genochplatz Raum 1 

 

   
Raum 2 
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Raum 3  

 

   
Raum 4 
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Sanitärbereich 

 

 
Ausgang in den „großen“ Innenhof 
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Ansicht vom „großen“ Innenhof 

 

 

2.4.3. (Nutz)Flächen  

 

Bestand:  

Die Nutzflächen/Flächen wurden den, bei der Baubehörde aufliegenden Planunterlagen bzw. der 

durch den gef. SV im Rahmen der Befundaufnahme vorgenommenen Grobvermessung (→ siehe 

Punkt 1.3.) entnommen.  

 

 
 

Erzielbare (Nutz) Flächen:  

Dem gef. SV liegen folgende Unterlagen/Pläne vor: 

 

Bebauungsstudie aus 2021 und Einreichplanung vom 06.02.2025 (noch nicht abgeschlossenes Be-

willigungsverfahren → lt. Auskunft der MA 37 kann noch nicht abgeschätzt werden, ob das ein-

gereichte Projekt auch bewilligungsfähig ist). Auf Basis dieser Unterlagen ergeben sich folgende 

Flächen/Nutzungen: 
 

Bebauungsstudie 2021 Gesamtnutzfläche rd. 3.033m² ohne Loggien und Freiflächen 

28 Stellplätze (12 Doppelparker, 4 Einzelparker) 

Nutzung: rd. 559 m² Geschäftslokal im EG, 2.747 m² Wohnnut-

zung  
 

Einreichung 06.02.2025 Gesamtnutzfläche 2.675,87 m² ohne Loggien und Freiflächen;  

18 Pflichtstellplätze (6 Doppelparker, 6 Einzelparker);  

Nutzung: 318,68 m² Geschäftslokale im EG, 1.098,40 m² Beher-

bergung im EG, 1. und 2. OG; 1.258,79 m² Wohnnutzung 

 

Geschoß Nutzung Top

(Nutz) Fläche - 

Grobvermessung

in m²

(Nutz) Fläche - 

Konsenspläne

in m²

(Nutz) Fläche 

gesamt

in m²

Erdgeschoß Durchgang 10,43 m² 10,43 m²

Erdgeschoß Geschäftslokal GL A 79,68 m² 79,68 m²

Erdgeschoß Geschäftslokal GL B 24,47 m² 44,47 m² 68,94 m²

Erdgeschoß Geschäftslokal GL C 176,03 m² 176,03 m²

Erdgeschoß Geschäftslokal GL D 62,88 m² 62,88 m²

Erdgeschoß Geschäftslokal GL E 67,57 m² 67,57 m²

Summe 245,03 m² 220,50 m² 465,53 m²
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Da die Nutzflächenangaben und Nutzungen/Widmungen auf Basis der vorhandenen Planun-

gen/Studien einerseits voneinander abweichen und andererseits die Bewilligungsfähigkeit des/der 

Projekt(e) nicht abgeschätzt werden kann, wurde vom gef. SV zusätzlich eine grobe/näherungs-

weise Ausnutzbarkeitsstudie/-berechnung beauftragt und wird diese der Bewertung zugrunde ge-

legt. 

 

Gem. der von Architekt DI Markus Planteu erstellten Ausnutzbarkeitsberechnung, ergeben sich 

folgende (gerundete) (Nutz)Flächen/erzielbare Einheiten: 

 

Grundlagen/Annahmen für eine mögliche Bebauung (näherungsweise ermittelt): 

Rechtliche Basis: Flächenwidmung, Bebauungsplan6, Wr. Bauordnung, Wr. Garagengesetz 
 

straßenseitig: GBGV II g, Trakttiefe: 15 m; hofseitig: GBGV I 4,5m, g; BB 2 (Plandokument 7440) 

 

Geschoßhöhen  Annahmen: 2,88 m bzw. 3,50 m (EG für Geschäftsnutzug) 

Geschoßanzahl KG, EG, 3 Regelgeschoße, Dachgeschoß 1 und 2 

Nutzungen  KG: Tiefgarage mit (Pflicht)Stellplätzen (Doppelparker),  

    (notwendige) Neben- bzw. Allgemeinflächen (u.a. Haustechnik,  

Einlagerungsräume, Kinderwagen- und Fahrradraum; etc.) 

EG: Geschäftsflächen, (notwendige) Neben- bzw. Allgemeinflächen 

(u.a. Zugang, Müllraum; etc.) 

1.-3. OG Wohnungen  

1.u. 2. DG Wohnungen 

 

Etwaig mögliche Freiflächen (Balkone, Terrassen, Gärten, etc.), Erker; etc. wurden nicht ermit-

telt/berücksichtigt. Unter der Annahme von durchschnittlichen Wohnungsgrößen zw. rd. 50 m² 

und 78 m² ergeben sich rd. 39 mögliche (Wohn)einheiten. Im Erdgeschoß wird eine Geschäftsflä-

che mit rd. 550 m² (Annahme: rd. 4 Einheiten mit jeweils 137,50 m²) angenommen → in Summe 

rd. 44 Einheiten7. 

 

  
 

 

2.4.4. (wirtschaftlicher) Abbruch 

 

Gem. Pkt. 1 Vertragsgegenstand – Grundbuchstand des Baurechtsvertrags 02.06.2021 wurde wie 

folgt ausgeführt: 

 
6 Siehe auch Pkt. 2.2. 
7 Die Genauigkeit der Flächenaufstellung entspricht einer groben Ausnutzbarkeitsstudie/Ausnutzbarkeitsberechnung auf Basis 

der rechtlichen Rahmenbedingungen (Wiener Bauordnung, Bebauungsbestimmungen, Wiener Garagengesetz)  

Geschoß Nutzung
NFL 

in m² - gerundet
Anzahl erzielbarer Einheiten / durchschnittliche Größen je Einheit

Erdgeschoß Geschäftsnutzung rd. 550 m² 4 Einheit(en) 137,50 m²

1. Obergeschoß Wohnungen rd. 505 m² 10 Einheit(en) 50,50 m²

2. Obergeschoß Wohnungen rd. 505 m² 10 Einheit(en) 50,50 m²

3. Obergeschoß Wohnungen rd. 505 m² 10 Einheit(en) 50,50 m²

1. und 2. DG Wohnungen rd. 780 m² 10 Einheit(en) 78,00 m²

Summe rd. 2.845,00 m²

Kellergeschoß Doppelparker  28 Stpl.

Stellplätze gesamt  28 Stpl.

Übersicht erzielbare (Nutz)Flächen
erzielbare Einheiten / 

durschnitliche Größen
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Gem. Pkt. 6 Bauwerke, Unterpunkt 3 ist die Baurechtsnehmerin/Bauberechtigte berechtigt, […] 

allfällige auf der Liegenschaft befindliche Baulichkeiten oder Bepflanzungen zu entfernen […]. 

 

Hinsichtlich des Abbruches des Eckgebäudes (Genochplatz 8 → Baubewilligung vor dem 

01.01.1945) gibt es eine positive Stellungnahme der MA 19 vom 10.10.2023. Nach Rückfrage des 

gef. SV bei der MA 19 kann lt. DI Franz auch bei den übrigen (vor 1945 bewilligten) Gebäu-

den/Zubauten davon ausgegangen werden, dass, eine positive Stellungnahme der MA 19 erteilt 

werden kann. 

 

Aufgrund der deutlichen Minderbebauung des Altbestandes im Ausmaß von insgesamt nur rd.  

466 m² (Anm.: erzielbar rd. 2.845 m² Nutzfläche), des Erhaltungszustandes des Altbestandes (tlw. 

erhöhter, nicht wirtschaftlich sinnvoller Sanierungsbedarf gegeben) und der bestandfreien Situa-

tion geht der gef. SV im Sinne des „highest and best use“ von einem (wirtschaftlichen) Abbruch 

und einer Neubebauung der Liegenschaft aus → siehe auch Punkt 1.2.1. Prämissen. 

 

Die Bruttogeschoßfläche und die Kubatur des Altbestandes wird wie folgt nur näherungsweise 

ermittelt, da nur tlw. aussagekräftige Planunterlagen vorhanden sind: 

 

  
* näherungsweise aus dem Katasterplan gemessen (https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/) 

 

 

2.5. Bestandsituation – Baurecht  

 

Baurecht 

Baurechtgeber:in Mag. Wolfgang Pfeffer 

Bauberechtigte/r 

Genochplatz 8 Projekt GmbH 
Anmerkung: gem. Baurechtsvertrag vom 08.06.2021 ist die Bauberechtigte die Immotime 

Immobilienverwertungs GmbH → gem. Kaufvertrag vom 25.04.2022 wurden jedoch 

sämtliche Rechte und Pflichten aus dem Baurechtsvertrag auf die Genochplatz 8 Projekt 

GmbH überbunden. Die kaufende Partei tritt gem. Kaufvertrag vollinhaltlich in den Bau-

rechtsvertrag vom 08.06.2021 ein. 

Baurechtsvertrag Baurechtsvertrag vom 08.06.2021 

Ende Das Baurecht erlischt am 01.06.2121  

Bauzins  

Lt. Baurechtsvertrag € 4.992,- monatlich 

 

€ 5.681,71 p.m. (keine USt-Verrechnung) 

 

Parameter

bebaute Fläche* rd. 560 m²

Gebäudehöhe ca. 3,80 m

Gebäudekubatur rd. 2.128 m³

Bebauung 

(1-geschoßiges Gebäude (nicht unterkellert))
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Wertsicherung 

VPI 2015; Ausgangsbasis ist die für den Monat der allseitigen grundbuchs-

fähigen Vertragsunterfertigung verlautbarte Indexzahl; Schwankungen bis 

einschließlich 5 % bleiben unberücksichtigt;  

Bauzins in den  

ersten Jahren 

4. Gegenleistung 

„[…] 7. Zusätzlich wird vereinbart, dass der Baurechtszins in den ersten 

Jahren wie folgt vermindert wird: 

a. in der Zeit von Vertragsunterfertigung bis Übergabe ist kein Bau-

rechtszins zu bezahlen. 

b. in der Zeit von der Übergabe bis 30.06.2022 ist nur ein vermin-

derter Baurechtszins in Höhe von€ 3.200,-- pro Monat zu entrichten. 

c. in der Zeit ab 01.07.2022 bis zur Fertigstellung der Gebäude 

(längsten jedoch bis zum 30.06.2024) ist ein verminderter Baurechts-

zins in Höhe von € 2.000,-- pro Monat zu entrichten. […]“ 

Vertragsobjekt /  

Bauwerke 

1. Vertragsobjekt – Grundbuchstand 

„[…] Die Bauberechtigte beabsichtigt, auf der Stammliegenschaft eine 

oder mehrere Wohnhausanlagen, gegebenenfalls unter Einschluss von Ge-

schäfts- und/oder Büroflächen, zu errichten. Sie behält sich allerdings vor, 

auch nur ausschließlich gewerblich zu nutzende Flächen zu errichten. 

[…]“ 
 

6. Bauwerke 

„1. Aufgrund des vertragsgegenständlichen Baurechts ist die Bauberech-

tigte berechtigt, auf dem Baurechtsgrundstück ober- und unterirdische 

Baulichkeiten (auch Tiefgarage) entsprechend der gegebenen baurechtli-

chen Widmung und den einschlägigen Rechtsvorschriften zu errichten, um-

zubauen oder zu erweitern. 
 

2. Die Bauberechtigte ist berechtigt, auf dem Baurechtsgrund nach ihren 

eigenen, freien und jederzeit abänderbaren Plänen ein oder mehrere Bau-

werke, einschließlich entsprechender Außenanlagen, KFZ-Abstellplätze, 

Kanäle sowie Ver- und Entsorgungsleitungen zu errichten und auf Ver-

tragsdauer zu nutzen bzw. nutzen zu lassen. 
 

3.) Die Bauberechtigte ist weiters berechtigt, allfällige auf der Liegen-

schaft befindlichen Baulichkeiten oder Bepflanzungen zu entfernen. […]“ 

Erlöschen Baurecht 

8. Erlöschen Baurecht 

„1. Bei Erlöschen des Baurechtes übernimmt der Baurechtsbesteller die 

auf dem Baurechtsgrund befindlichen Gebäude in sein Eigentum. 

 

2. In diesem Sinne sind die Bauwerke einschließlich KFZ-Abstellplätzen 

und Außenanlagen sowie Ver- und Entsorgungsinfrastruktur von der Bau-

berechtigten am Tag der Beendigung des Baurechtes in einem der 

gewöhnlichen Abnutzung und dem Alter der Bauwerke und sonstigen An-

lagen bzw. Einrichtungen entsprechenden Zustand an den Baurechtsbestel-

ler zu übergeben. 

 

Stichtag
erzielbare 

Nutzfläche*

Bauzins in 

€ pro Monat

Bauzins in 

€ pro m² NFL

21.10.2024 2.845,00 m² € 5.681,7 p.m. € 2,00 /m²

* reine Nutzfläche (ohne Terrassen, Balkone, Loggien, Garten, etc.) 

Bauzins
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3. Bei Beendigung des Baurechts gehen die auf den vertragsgegenständli-

chen Liegenschaften errichteten Bauwerke ohne Entschädigung in das Ei-

gentum des Liegenschaftseigentümers über. Bei Beendigung des Baurechts 

verpflichtet sich die Bauberechtigte, allfällige Erklärungen, insoweit sol-

che zur Erlangung des Eigentums an den Bauwerken erforderlich sein soll-

ten, unverzüglich über erste Aufforderung in schriftlicher und grundbuchs-

fähiger Form abzugeben. 

 

4. Die Rückübertragung hat lastenfrei und bestandfrei zu erfolgen. Die 

Bauberechtigte haftet dafür, dass nach Beendigung des Baurechtes die 

Bauwerke und sonstigen Baulichkeiten satz- und lastenfrei und frei von 

Bestand- und sonstigen Nutzungsrechten Dritter in Besitz und Eigentum 

der Liegenschaftseigentümer übergehen, und verpflichtet sich diesbezüg-

lich die Liegenschaftseigentümer vollkommen schad- und klaglos zu hal-

ten.“ 
  



  Seite 49 von 112 

 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

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. 

 

 

3.2. Wahl des Bewertungsverfahrens  

 

Im ggst. Fall handelt es sich um eine bestandfreie Baurechtsliegenschaft. Im Sinne des „highest 

and best use“ und nach Rücksprache mit der MA 19 wird der Abbruch des Altbestandes unterstellt 

(Anm. gef. SV: (wirtschaftliche) Abbruchreife des Bestandes). In der Bewertung wird von der 

Errichtung eines Neubaus zu Wohn- und Geschäftszwecken im Wohnungseigentum (dh. WE-Be-

gründung & Abverkauf der Einheiten) ausgegangen. 
 

Kranewitter: „Das Baurecht ist das dingliche, veräußerliche und vererbliche Recht des Berechtig-

ten, auf einem fremden Grundstück auf oder unter der Bodenfläche ein Bauwerk zu haben. Das 

Baurecht stellt für das fremde Grundstück eine Belastung dar. Das Baurecht ist zeitlich auf min-

destens 10 und längstens 100 Jahre begrenzt und entsteht durch die grundbücherliche Eintragung 

im C-Blatt (im 1. Rang). Das Baurecht wird grundbuchmäßig selbstständig behandelt und für das 

Recht eine eigene Einlage (Baurechtseinlage) eröffnet. Für das Baurecht wird im Allgemeinen ein 

Entgelt in Form von wiederkehrenden Leistungen, dem sogenannten Bauzins, vereinbart. […]“ 

 

 

3.3. Verfahren 

3.3.1. Residualwertverfahren 

Das Residualwertverfahren wird auch als Bauträgerkalkulation bezeichnet. Das Ergebnis der Be-

wertung ist das sog. „Residuum“. Das Wort „Residuum“ leitet sich aus dem Lateinischen „resi-

duus“ ab und bedeutet „verbleibend“ bzw. „übrig“.  

 

„Das (…) Residualwertverfahren (…) wird insbesondere bei unbebauten und teilweise auch be-

bauten Grundstücken angewendet, welchen eine Umnutzung bevorsteht. Diese Grundstücke wer-

den im angloamerikanischen Raum treffend als »property-in-transition«, frei übersetzt also »Lie-

genschaft im Umbruch«, bezeichnet. Der Umbruch bezieht sich dabei auf eine Situation, in der die 

gegenwärtige Verwendung des Grundstücks aus Sicht der Marktteilnehmer nicht mehr als die 

bestmögliche Nutzungsform eingestuft wird.“ Quelle: Immobilienbewertung Österreich, Bienert, 

Funk 
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Insbesondere findet es daher Anwendung, wenn: 

 

- Keine geeigneten Vergleichspreise in ausreichender Anzahl vorliegen und daher das Ver-

gleichswertverfahren nicht herangezogen werden kann 

- Eine konkrete, bevorstehende oder bereits im Bau befindliche Projektentwicklung bewertet 

werden soll 

- bei der Bewertung von bebauten Liegenschaften, soweit diese am Ende ihrer Nutzungs-

dauer angelangt sind, und eine Revitalisierung, eine Umnutzung oder ein Abriss mit Neu-

bebauung durchgeführt werden soll 

- zur Überprüfung der höchsten und besten Nutzung (Highest and Best Use) 

 

Zum einen dient das Residualwertverfahren zur Ableitung des Marktwertes bzw. Bodenwertes. 

Zum anderen wird das Verfahren bei Wirtschaftlichkeitsanalysen sowie Szenario Simulationen 

angewandt (Auflösung nach unterschiedlichen Parametern). 

 

Verfahrensablauf und Begriffsdefinitionen 

Ausgangspunkt der Residualwertmethode ist der fiktive Marktwert der fertiggestellten Projektent-

wicklung am Ende der geplanten Projektlaufzeit. Ausgehend von dem (fiktiven) Verkehrswert des 

fertiggestellten Projektes werden die notwendigen Gesamtinvestitionskosten in Abzug gebracht. 

Die Differenz – also der verbleibende Rest, das „Residuum“ – bildet die Basis für die Ableitung 

des Verkehrswertes. 

 

Im Rahmen des Residualwertverfahrens zur Verkehrswertermittlung wird nach folgendem 

Schema vorgegangen: 

 

Residualwertverfahren 

  Verkaufserlöse der Nutzflächen  

- Unternehmerisches Wagnis und Gewinn 

- Herstellungskosten des Gebäudes 

- Finanzierungskosten 

= Residualwert vor Grunderwerbsnebenkosten 

- Grunderwerbsnebenkosten 

= Residualwert nach Grunderwerbsnebenkosten 

 

Fiktiver Veräußerungserlös 

Die Erhebung der prognostizierten Verwertungserlöse folgt den Bestimmungen des Liegenschafts-

bewertungsgesetzes (LBG). Fiktive Verkaufserlöse werden entweder aus  

- Vergleichswerten von transaktionierten Neubaueigentumswohnungen (Vergleichswert-

verfahren) oder aus dem  

- Barwert von kapitalisierten Vergleichsmieten unter Berücksichtigung einer marktange-

messenen Verzinsung aus der Sichtweise eines Endinvestors (Ertragswertverfahren) ab-

geleitet. Alternativ können auch  

- Sonstige anerkannte Verfahren zur Ermittlung des Marktwertes (beispielsweise DCF-Ver-

fahren ebenfalls herangezogen werden  

 

Entwicklungskosten 

Mit der Ermittlung der Verwertungserlöse muss auch die Qualität des hinkünftigen baulichen  

Zustandes dargelegt werden. Diese Qualität beeinflusst die sogenannten Gestehungskosten  

wie: 
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- Baukosten – darunter sind Neubaukosten zu verstehen bzw. die Sanierungskosten bei ei-

nem vorhandenen Gebäude  

- Baunebenkosten – Honorare für Architekten, Statiker, örtliche Bauaufsicht,  

- Aufschließungskosten  

- Kosten der Außenanlagen – Einfriedungen, KFZ-Stellplätze, Wege, Begrünung, Pool... 

- Umsatzsteuer – die vorgenannten Kosten sind im projektierten Verkaufsfall inklusive Um-

satzsteuer zu sehen und im Fall der Vermietung und Verpachtung netto (an dieser Stelle 

wird auf die zu beachtenden Umstände gemäß dem Stabilitätsgesetz verwiesen) 
 

Als weitere Entwicklungskosten sind noch folgende Positionen zu berücksichtigen: 

 

- Planungskosten – jene vor Beginn der Einreichplanung 

- Freimachungskosten 

- Freilegungskosten – Kosten für einen gänzlichen bzw. teilweisen Abbruch eines  

- bestehenden Gebäudes, Dekontaminierungskosten 

- Ablösen – Anschaffung von Ersatzbestandobjekten, Übersiedlungskosten,  

- Verdienstentgang bei Geschäftslokalen  

- Finanzierungskosten – die Baukosten samt Nebenkosten müssen je nach  

Baufortschritt entsprechend finanziert werden, wobei für einen Eigenmitteleinsatz die  

jeweiligen Opportunitätskosten in Ansatz gebracht werden müssen 

- Kosten für Unvorhergesehenes – Verzögerungen bei Genehmigungen bzw. Lieferungen, 

Naturereignisse, Finanzierungskosten 

- Leerstandskosten – anfängliche unvermeidbare Betriebskosten von leerstehenden Objek-

ten müssen getragen werden 

- Vermarktungs- / Verwertungskosten – Marketing und Maklerprovisionen 

- Entwicklergewinn – die für die Durchführung des Projekts unter Berücksichtigung des da-

mit verbundenen, unternehmerischen Wagnisses marktübliche Vergütung bzw. Gewinn 

des Unternehmers/Entwicklers. 

- Erwerbsnebenkosten – Vertragserrichtungskosten (Notar u. dgl., grundstücksbezogene 

Kosten (Grunderwerbssteuer u. dgl.), sonstige öffentliche Abgaben (Grundbuchseintra-

gungsgebühren u. dgl.), und sonstige Transaktionskosten (juristische Beratung, Due Dili-

gence, Maklergebühren u. dgl.). 

 

Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit 

Differenz (Residuum) zwischen dem fiktiven Veräußerungserlös am Ende der Projektentwick-

lungslaufzeit (Dauer vom Betrachtungszeitraum bis zur fiktiven Veräußerung des Projekts – Pla-

nungsphase, Bauphase, Verwertung) und den vom Betrachtungszeitpunkt bis zum Ende der Pro-

jektentwicklungslaufzeit erforderlichen (noch zu investierenden) Gesamtinvestitionskosten. 

 

Residuum zum Betrachtungszeitpunkt 

Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit abgezinst auf den Betrachtungszeitpunkt oder 

Bewertungsstichtag. 

 

Tragfähiger Liegenschaftswert 

Kaufmännisch vertretbarer Wert für den Ankauf der Liegenschaft inklusive Projekt bzw. vorhan-

dener Bebauung. Der tragfähige Liegenschaftswert entspricht der Wirtschaftlichkeitsgrenze der 

Projektentwicklung bei Auflösung zum Bodenwert als gesuchte Größe. Er unterscheidet sich vom 

Residuum zum Betrachtungszeitraum (Net Residual Value) durch den Abzug der Erwerbsneben-

kosten des fiktiven Käufers. 
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3.3.2. Vergleichswertverfahren 

 

Generelles 

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

tatsächlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Dieses 

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

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

der Marktentwicklung voraus. 

 

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

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

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

 

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

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

fel anderen Verfahren vorzuziehen. 

 

Voraussetzung für die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein vergleich-

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

stand. 

 

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

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

gen adäquat zu berücksichtigen. 

 

Anpassungen 

Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemäß, unter Anderem nach folgenden wertmaßgeblichen 

Parametern: 

 

• Stichtag 

• Lage 

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

• Größe 

• Konfiguration 

• Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten) 

• Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten) 

• Bebaubarkeit (bei Grund und Boden) 

 

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

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

teilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen. 

 

Stichtagsanpassung 

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmäßig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspiegels 

der WKO bzw. div Marktberichte. Die Berechnung erfolgt (tageweise) interpoliert. Es ist darauf 

hinzuweisen, dass die Erhebungen des, dem Immobilien-Preisspiegel bzw. der Marktberichte zu-

grunde liegenden, Preisniveaus jeweils 1 Jahr vor der Publikation erfolgt. Insofern stellen die 

publizierten Werte das Vorjahresniveau dar. Dies findet im Rahmen der Stichtagsanpassung ent-

sprechende Berücksichtigung. Die Werte für den jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt 
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der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der durchschnittlichen Steigerung der Vorjahreswerte 

antizipiert. 

 

Übrige Anpassungen 

Hinsichtlich der übrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch die 

Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet: 

 

 
 

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

passungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben: 

 

 
 

Es wird darauf hingewiesen, dass die Höhe der maximal möglichen Anpassung auf Grundlage des 

Marktgeschehens eingeschätzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise dargestellten 

+/- 10 % abweichen kann. 

 

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

werden, wobei die Abweichungen individuell erläutert und ermittelt werden. 

 

 

1,0 Sehr Gut

1,5 Sehr Gut - Gut

2,0 Gut

2,5 Gut - Durchschnittlich

3,0 Durchschnittlich

3,5 Durchschnittlich - Schlecht

4,0 Schlecht

4,5 Schlecht - Sehr Schlecht

5,0 Sehr Schlecht

Beurteilung - Parameter

Anpassung 10,00% 7,50% 5,00% 2,50% 0,00% -2,50% -5,00% -7,50% -10,00%
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10,00% 1,0 Sehr Gut 0,0% 2,5% 5,0% 7,5% 10,0% 12,5% 15,0% 17,5% 20,0%

7,50% 1,5 Sehr Gut - Gut -2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 7,5% 10,0% 12,5% 15,0% 17,5%

5,00% 2,0 Gut -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 7,5% 10,0% 12,5% 15,0%

2,50% 2,5 Gut - Durchschnittlich -7,5% -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 7,5% 10,0% 12,5%

0,00% 3,0 Durchschnittlich -10,0% -7,5% -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 7,5% 10,0%

-2,50% 3,5 Durchschnittlich - Schlecht -12,5% -10,0% -7,5% -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 7,5%

-5,00% 4,0 Schlecht -15,0% -12,5% -10,0% -7,5% -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%

-7,50% 4,5 Schlecht - Sehr Schlecht -17,5% -15,0% -12,5% -10,0% -7,5% -5,0% -2,5% 0,0% 2,5%

-10,00% 5,0 Sehr Schlecht -20,0% -17,5% -15,0% -12,5% -10,0% -7,5% -5,0% -2,5% 0,0%
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Ausreißerprüfungen 

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

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

hen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei Ausreißerprüfungen.  

 

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

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

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

werte erneut einer Ausreißerprüfung (Ausreißerprüfung II) unterzogen. 
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN 

 

4.1. Beurteilung  
 

Beurteilung 

Lage der  

Liegenschaft für  

Wohn-/Geschäfts-

zwecke 

Die ggst. Liegenschaft befindet sich im 22. Wiener Gemeindebezirk. Gute 

Erreichbarkeit mit öffentlichen Verkehrsmitteln und trotz Einbahnrege-

lungen gute Erreichbarkeit mittels Individualverkehrs. Die infrastruktu-

rellen Einrichtungen (Einkaufsmöglichkeiten) sind in der Umgebung vor-

handen, div. medizinische Einrichtungen sowie Parkanlagen befinden 

sich ebenfalls in der Umgebung. Erhöhte Lärmbeeinträchtigung entlang 

der Stadlauer Straße. Die (direkte) Umgebung ist durch Gebäude in ge-

schlossener Bauweise geprägt. → durchschnittliche Wohn- und Ge-

schäftslage innerhalb des 22. Wiener Gemeindebezirks 

Bebauung 

Größe und Konfigu-

ration (Annahme): 

Grundlage: Abbruch des Altbestandes und Errichtung eines Neubaus zu 

Wohn- und Geschäftszwecken; insgesamt rd. 2.845 m² Nutzfläche (gem. 

beauftragter (grober) Ausnutzbarkeitsstudie/Ausnutzbarkeitsberechnung 

 

großteils ortsübliche Größenstruktur der Wohneinheiten; nicht unübliche 

Größe der Geschäfts-/Gewerbeeinheit im Erdgeschoss; jede Wohneinheit 

verfügt über Loggia- bzw. Freiflächen 

Ausstattung/Zustand 

(Annahme): 

ortsübliche, sehr gute Ausstattung nach Fertigstellung; schlüsselfertiger 

Erstbezugszustand nach Fertigstellung 

Bauzins / Marktlage 

• Baurechtsliegenschaft; Bauzins im oberen Bereich der marktübli-

chen Bandbreite; rd. € 2,00 je m² erzielbarer Nutzfläche p.m. 

• Zum Stichtag allgemein durchschnittliche Nachfrage nach Woh-

nungen im Baurechtseigentum in ggst. Lage; insgesamt durch-

schnittliche Verwertbarkeit nach Projektfertigstellung 

• Zum Stichtag allgemein (unter)durchschnittliche Nachfrage nach 

Baurechtsgrundstücken in ggst. Lage 
 

 

 

4.2. Vergleichswertverfahren/Vergleichsobjekte 

4.2.1. Erzielbare Verkaufserlöse – Wohnungen 

 

Als Basisannahmen für das Vergleichswertverfahren werden der Referenzwohnung auf der ggst. 

Liegenschaft folgende Parameter unterstellt: 
 

- Durchschnittliche Nutzfläche von rd. 50,50 m²  

- (Durchschnittliche) Lage im 1. OG 

- Sehr gute Ausstattung 

- Sehr guter Erhaltungszustand 
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Vergleichsobjekte – Basisdaten  

Folgende, möglichst zeitnahe Kauftransaktionen (2023-2024) von Baurechts-Eigentumswohnun-

gen (EG, Regelgeschoße) aus der (weiteren) Umgebung der ggst. Liegenschaft wurden als Ver-

gleichsobjekte herangezogen.  

 

 
 

Im Rahmen der Ausnutzbarkeitsberechnung wurde näherungsweise ein Nutzflächenpotential ermittelt; Freiflächen 

wurden hierbei nicht ermittelt. Entsprechend wird beim Vergleichswertverfahren auch die Nutzfläche und nicht die 

gewichtete Fläche als Bezugsgröße herangezogen8.  

 

Ausreißer-Prüfung I 

Die erhobenen Vergleichsobjekte wurden/werden auf ihre statistische Relevanz überprüft. Sofern 

(extrem) abweichende Werte vorliegen, werden diese ausgeschieden und in weiterer Folge nicht 

für die Bewertung herangezogen. Die marktübliche Schwankungsbandreite ist mit rd. 35 % anzu-

nehmen. Im ggst. Fall liegen keine statistischen Ausreißer vor. 

 

Vergleichsobjekte – Korrekturen 

Sämtliche Vergleichsobjekte befinden sich auf Baurechtsgründen. Zusätzlich zur Lagekorrektur, 

Stichtagskorrektur und Korrektur bzgl. Stockwerkslage, Ausstattung & Erhaltung ist auch die Dif-

ferenz der jeweils zu zahlenden Bauzinse zu berücksichtigen → jährliche Verzinsung iHv. 4,00%. 
 

  
 

 
Ausreißer-Prüfung II 

Nach Vornahme der Anpassungen werden die Vergleichsobjekte einer erneuten Ausreißer-Prü-

fung unterzogen. Im ggst. Fall liegt allerdings kein Ausreißer vor → somit ergibt sich im ggst. Fall 

ein durchschnittlicher Vergleichswert iHv. rd. € 5.622,- /m² Nutzfläche. 

 
 

8 Die Freiflächen werden zu Informationszwecken ausgewiesen Loggiaflächen werden bei der Nutzfläche berücksichtigt. 

Plausib. Prüf.

GB EZ Adresse Stichtag Geschoß Bauzins Nutzfläche
Loggia

(Nfl.)

Freifläche

Balkon

/Terrasse

Terrasse Garten Nutzfläche Kaufpreis Kaufpreis/m²
Ausreißer 

Prüfung I

01651 6547 Mühlhausergasse 16.08.2023 2. OG € 1,65 /m² 44,16 m² 8,04 m² 44,16 m² € 236.000,- € 5.344,- /m² nein

01651 6547 Mühlhausergasse 17.04.2024 1. OG € 1,65 /m² 49,15 m² 14,56 m² 49,15 m² € 263.000,- € 5.351,- /m² nein

01660 4293 Hovenweg 03.04.2024 1. OG € 1,69 /m² 71,46 m² 3,90 m² 71,46 m² € 329.000,- € 4.604,- /m² nein

01669 712 Schlenthergasse 04.09.2024 EG € 1,93 /m² 40,69 m² 15,87 m² 73,40 m² 40,69 m² € 295.000,- € 7.250,- /m² nein

01660 4660 Wagramer Straße 22.05.2024 4. OG € 1,88 /m² 77,80 m² 13,43 m² 77,80 m² € 449.000,- € 5.771,- /m² nein

01660 4660 Wagramer Straße 09.10.2024 2. OG € 1,88 /m² 64,70 m² 5,44 m² 3,72 m² 70,14 m² € 394.000,- € 5.617,- /m² nein

01660 4660 Wagramerstraße 16.07.2024 4. OG € 1,88 /m² 43,80 m² 5,65 m² 43,80 m² € 254.000,- € 5.799,- /m² nein

01660 4660 Wagramer Straße 09.10.2024 2. OG € 1,88 /m² 87,77 m² 14,63 m² 87,77 m² € 475.000,- € 5.412,- /m² nein

01660 4660 Wagramer Straße 13.01.2025 1. OG € 1,88 /m² 67,96 m² 11,64 m² 67,96 m² € 399.000,- € 5.871,- /m² nein

01660 4660 Wagramer Straße 12.07.2024 1. OG € 1,88 /m² 64,69 m² 5,44 m² 3,72 m² 70,13 m² € 379.000,- € 5.404,- /m² nein

01660 4660 Wagramer Straße 26.07.2024 2. OG € 1,88 /m² 43,79 m² 5,65 m² 43,79 m² € 244.000,- € 5.572,- /m² nein

01660 4660 Wagramer Straße 15.03.2024 EG € 1,88 /m² 68,13 m² 10,00 m² 100,99 m² 68,13 m² € 375.000,- € 5.504,- /m² nein

01660 4651 Elidagasse 07.11.2024 EG € 2,30 /m² 53,44 m² 11,26 m² 44,28 m² 53,44 m² € 367.000,- € 6.868,- /m² nein

€ 5.721,- /m²

Vergleichsobjekte/Basisdaten

Durchschnitt

Gesamt Plausib. Prüf.

GB EZ Adresse Stichtag Geschoß Bauzins Nutzfläche Kaufpreis/m² Korrektur
Delta 

Bauzins

Delta je m² 

Bauzins p.a. 

verzinst

Korrektur 

Bauzins/ 

Laufzeit in %

Korrektur

gesamt 

angepasste

Vergleichswerte 

Ausreißer 

Prüfung II

01651 6547 Mühlhausergasse 16.08.2023 2. OG € 1,65 /m² 44,16 m² € 5.344,- /m² -6,08% -€ 0,35 /m² -€ 105,00 /m² -1,96% -8,04% € 4.914,- /m² nein

01651 6547 Mühlhausergasse 17.04.2024 1. OG € 1,65 /m² 49,15 m² € 5.351,- /m² -5,48% -€ 0,35 /m² -€ 105,00 /m² -1,96% -7,44% € 4.953,- /m² nein

01660 4293 Hovenweg 03.04.2024 1. OG € 1,69 /m² 71,46 m² € 4.604,- /m² 0,79% -€ 0,31 /m² -€ 93,00 /m² -2,02% -1,23% € 4.548,- /m² nein

01669 712 Schlenthergasse 04.09.2024 EG € 1,93 /m² 40,69 m² € 7.250,- /m² -4,90% -€ 0,07 /m² -€ 21,00 /m² -0,29% -5,19% € 6.874,- /m² nein

01660 4660 Wagramer Straße 22.05.2024 4. OG € 1,88 /m² 77,80 m² € 5.771,- /m² -3,29% -€ 0,12 /m² -€ 36,00 /m² -0,62% -3,91% € 5.546,- /m² nein

01660 4660 Wagramer Straße 09.10.2024 2. OG € 1,88 /m² 70,14 m² € 5.617,- /m² 3,21% -€ 0,12 /m² -€ 36,00 /m² -0,64% 2,57% € 5.762,- /m² nein

01660 4660 Wagramerstraße 16.07.2024 4. OG € 1,88 /m² 43,80 m² € 5.799,- /m² -9,30% -€ 0,12 /m² -€ 36,00 /m² -0,62% -9,92% € 5.224,- /m² nein

01660 4660 Wagramer Straße 09.10.2024 2. OG € 1,88 /m² 87,77 m² € 5.412,- /m² 5,71% -€ 0,12 /m² -€ 36,00 /m² -0,67% 5,05% € 5.685,- /m² nein

01660 4660 Wagramer Straße 13.01.2025 1. OG € 1,88 /m² 67,96 m² € 5.871,- /m² 3,26% -€ 0,12 /m² -€ 36,00 /m² -0,61% 2,65% € 6.027,- /m² nein

01660 4660 Wagramer Straße 12.07.2024 1. OG € 1,88 /m² 70,13 m² € 5.404,- /m² 2,93% -€ 0,12 /m² -€ 36,00 /m² -0,67% 2,27% € 5.527,- /m² nein

01660 4660 Wagramer Straße 26.07.2024 2. OG € 1,88 /m² 43,79 m² € 5.572,- /m² -1,77% -€ 0,12 /m² -€ 36,00 /m² -0,65% -2,42% € 5.437,- /m² nein

01660 4660 Wagramer Straße 15.03.2024 EG € 1,88 /m² 68,13 m² € 5.504,- /m² 5,33% -€ 0,12 /m² -€ 36,00 /m² -0,65% 4,67% € 5.761,- /m² nein

01660 4651 Elidagasse 07.11.2024 EG € 2,30 /m² 53,44 m² € 6.868,- /m² -1,95% € 0,30 /m² € 90,00 /m² 1,31% -0,64% € 6.824,- /m² nein

€ 5.721,- /m² € 5.622,- /m²Durchschnitt

Korrekturen BaurechtKorrekturenVergleichsobjekte/Basisdaten

 € 5.622,- /m²

35%  € 7.589,- /m²

-35%  € 3.654,- /m²

Durchschnitt vor Ausreißerprüfung

Bandbreiten
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Individuelle Anpassungen für die ggst. Liegenschaft 

Nach einer weiteren, individuellen Anpassung hinsichtlich der Kriterien Stockwerkslage/Lage im 

Gebäude ergeben sich folgende Vergleichswerte in €/m² Nutzfläche: 

 

 
 

 

4.2.2. Erzielbare Verkaufserlöse – Geschäftslokal 

 

Vergleichsobjekte – Basisdaten  
 

 
Ausreißer-Prüfung I 

Die erhobenen Vergleichsobjekte wurden/werden auf ihre statistische Relevanz überprüft. Sofern 

(extrem) abweichende Werte vorliegen, werden diese ausgeschieden und in weiterer Folge nicht 

für die Bewertung herangezogen. Die marktübliche Schwankungsbandreite ist mit rd. 35 % anzu-

nehmen. Im ggst. Fall liegen keine statistischen Ausreißer vor. 

 

Vergleichsobjekte – Korrekturen 

Sämtliche Vergleichsobjekte befinden sich auf keinen Baurechtsgründen. Zusätzlich zur Lagekor-

rektur, Stichtagskorrektur und Korrektur hinsichtlich Ausstattung und Erhaltung ist auch der zu 

zahlende Bauzins zu berücksichtigen → jährliche Verzinsung iHv. 4,00% 

 

 
 

  
Ausreißer-Prüfung II 

Nach Vornahme der Anpassungen werden die Vergleichsobjekte einer erneuten Ausreißer-Prü-

fung unterzogen. Im ggst. Fall liegt allerdings kein Ausreißer vor → somit ergibt sich im ggst. Fall 

ein durchschnittlicher Vergleichswert iHv. rd. € 2.935,- /m² Nutzfläche. 

 

  

Basisdaten Beurteilung Anpassungen

durchschn. Summe angepasster

Nutzung Geschoß NFL in m² - gerundet Stockwerk Stockwerk Vergleichswert Anpassungen Vergleichswert

Wohnungen 1. Obergeschoß 505,00 m² Durchschnittlich 0,00% € 5.622,- /m² 0,00% € 5.622,- /m²

Wohnungen 2. Obergeschoß 505,00 m² Durchschnittlich 0,00% € 5.622,- /m² 0,00% € 5.622,- /m²

Wohnungen 3. Obergeschoß 505,00 m² Gut - Durchschnittlich 2,50% € 5.622,- /m² 2,50% € 5.762,- /m²

Wohnungen 1. DG u 2.DG 780,00 m² Sehr Gut 10,00% € 5.622,- /m² 10,00% € 6.184,- /m²

Vergleichswertverfahren

Resultat

Plausib. Prüf.

GB EZ Adresse Stichtag Geschoß Bauzins Nutzfläche
Kaufpreis

(exkl. Zubehör)
Kaufpreis/m²

Ausreißer 

Prüfung I

01658 1980 	Erzherzog Karl-Straße 1137 2024 20.02.2024 EG € 0,00 /m² 64,24 m² € 250.110 € 3.893,- /m² nein

01651 5496 	Erzherzog Karl-Straße 3274 2024 27.05.2024 EG € 0,00 /m² 119,29 m² € 400.000 € 3.353,- /m² nein

01669 47 Schüttaustraße 2819 2023 08.06.2023 EG € 0,00 /m² 285,67 m² € 684.464 € 2.396,- /m² nein

01658 1899 Genochplatz 1504 2023 30.09.2022 EG € 0,00 /m² 228,88 m² € 845.966 € 3.696,- /m² nein

01658 1899 Genochplatz 1504 2023 30.09.2022 EG € 0,00 /m² 156,27 m² € 608.607 € 3.895,- /m² nein

€ 3.447,- /m²

€ 3.447,- /m²

35% € 4.653,- /m²

-35% € 2.240,- /m²

Durchschnitt

TZ

Durchschnitt vor Ausreißerprüfung

Bandbreiten

Vergleichsobjekte/Basisdaten

Gesamt Plausib. Prüf.

GB EZ Adresse Stichtag Geschoß Bauzins Nutzfläche Kaufpreis/m² Korrektur
Delta 

Bauzins

Delta je m² 

Bauzins p.a. 

verzinst

Korrektur 

Bauzins/ 

Laufzeit

in %

Korrektur

gesamt 

angepasste

Vergleichswerte 

Ausreißer

Prüfung II

01658 1980 	Erzherzog Karl-Straße 20.02.2024 EG € 0,00 /m² 64,24 m² € 3.893,- /m² -9,89% -€ 2,00 /m² -€ 600,00 /m² -15,41% -25,30% € 2.908,- /m² nein

01651 5496 	Erzherzog Karl-Straße 27.05.2024 EG € 0,00 /m² 119,29 m² € 3.353,- /m² 3,21% -€ 2,00 /m² -€ 600,00 /m² -17,89% -14,69% € 2.861,- /m² nein

01669 47 Schüttaustraße 08.06.2023 EG € 0,00 /m² 285,67 m² € 2.396,- /m² 15,54% -€ 2,00 /m² -€ 600,00 /m² -25,04% -9,50% € 2.168,- /m² nein

01658 1899 Genochplatz 30.09.2022 EG € 0,00 /m² 228,88 m² € 3.696,- /m² 6,62% -€ 2,00 /m² -€ 600,00 /m² -16,23% -9,62% € 3.341,- /m² nein

01658 1899 Genochplatz 30.09.2022 EG € 0,00 /m² 156,27 m² € 3.895,- /m² 2,62% -€ 2,00 /m² -€ 600,00 /m² -15,41% -12,79% € 3.396,- /m² nein

€ 3.447,- /m² € 2.935,- /m²

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Baurecht

Durchschnitt

€ 2.935,- /m²

35% € 3.962,- /m²

-35% € 1.908,- /m²

Durchschnitt vor Ausreißerprüfung

Bandbreiten
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4.2.3. Erzielbare Verkaufserlöse – Stellplätze 

 

Vergleichsobjekte – Basisdaten  

Als Referenzstellplatz wird fiktiv ein Einzelparker mit einer Fläche von 12,50 m² herangezogen. 

Für die Doppelparker ist nach Vornahme der Korrekturen ein pauschaler Abschlag iHv. rd. 15 % 

vorzunehmen.  

 

 
Ausreißer-Prüfung I 

Die erhobenen Vergleichsobjekte wurden/werden auf ihre statistische Relevanz überprüft. Sofern 

(extrem) abweichende Werte vorliegen, werden diese ausgeschieden und in weiterer Folge nicht 

für die Bewertung herangezogen. Die marktübliche Schwankungsbandreite ist mit rd. 35 % anzu-

nehmen. Im ggst. Fall liegen bei 5 Vergleichsobjekten statistische Ausreißer vor (rot hinterlegt) 

und werden diese in Folge nicht weiter berücksichtigt. 

 

Vergleichsobjekte – Korrekturen 

Sämtliche Vergleichsobjekte befinden sich auf Baurechtsgründen. Zusätzlich zur Lagekorrektur, 

Stichtagskorrektur und Korrektur hinsichtlich Ausstattung und Erhaltung ist auch die Differenz 

der zu zahlenden Bauzinse zu berücksichtigen → jährliche Verzinsung iHv. 4,00% 

 

 
Ausreißer-Prüfung II 

Nach Vornahme der Anpassungen werden die Vergleichsobjekte einer erneuten Ausreißer-Prü-

fung unterzogen. Im ggst. Fall liegt kein Ausreißer vor → somit ergibt sich im ggst. Fall ein durch-

schnittlicher Vergleichswert iHv. rd. € 1.919,- /m² Stellplatzfläche. 

 

Bei einer unterstellten Stellplatzgröße von durchschnittlich 12,50 m² ergibt das einen Vergleichs-

wert von € 23.988,- bzw. rd. € 24.000,- pro Einzelparker. Unter Berücksichtigung des vorangehend 

bereits erwähnten Abschlages iHv. 15 % ergibt sich ein Vergleichswert von rd. € 20.000,- pro 

Doppelparker. 

  

Plausib. Prüf.

GB EZ Adresse Stichtag Geschoß Bauzins Nutzfläche Kaufpreis Kaufpreis/m²
Ausreißer 

Prüfung I

01651 6547 Mühlhasuergasse 6404 2022 24.08.2022 TG € 1,65 /m² 12,50 m² € 27.000 € 2.160,- /m² nein

01651 6547 Mühlhasuergasse 5508 2022 27.06.2022 TG € 1,65 /m² 12,50 m² € 27.000 € 2.160,- /m² nein

01660 4660 Wagramer Straße 1404 2023 21.02.2023 UG € 1,88 /m² 12,50 m² € 30.000 € 2.400,- /m² nein

01660 4660 Wagramer Straße 4080 2024 15.03.2023 UG € 1,88 /m² 12,50 m² € 39.000 € 3.120,- /m² ja

01660 4660 Wagramer Straße 4460 2023 02.08.2023 UG € 1,88 /m² 12,50 m² € 39.000 € 3.120,- /m² ja

01651 6547 Mühlhausergasse 5297 2023 16.08.2023 TG € 1,65 /m² 12,50 m² € 27.000 € 2.160,- /m² nein

01652 2044 Ziegelhofstraße 6286 2023 04.12.2023 KG € 2,07 /m² 12,50 m² € 24.000 € 1.920,- /m² nein

01652 2044 Ziegelhofstraße 3483 2024 01.07.2024 KG € 2,07 /m² 14,33 m² € 22.500 € 1.570,- /m² nein

01660 4693 Obstgartenweg 5177 2024 09.10.2024 UG € 3,07 /m² 17,93 m² € 38.610 € 2.153,- /m² nein

01652 2044 Kolletschkagasse 43 2025 19.12.2024 KG € 2,07 /m² 13,39 m² € 13.920 € 1.040,- /m² ja

01652 70 Kolletschkagasse 39 2025 27.12.2024 KG € 2,07 /m² 14,27 m² € 15.000 € 1.051,- /m² ja

01660 4693 Obstgartenweg 468 2025 20.01.2025 UG € 3,07 /m² 16,53 m² € 20.000 € 1.210,- /m² ja

€ 26.919,- /m² € 2.005,- /m²

€ 2.005,- /m²

35% € 2.707,- /m²

-35% € 1.303,- /m²

Vergleichsobjekte/Basisdaten

Durchschnitt vor Ausreißerprüfung

Bandbreiten

TZ

Durchschnitt

Gesamt Plausib. Prüf.

GB Adresse Stichtag Geschoß Bauzins Nutzfläche Kaufpreis/m²
Korrektur

Stichtag, Größe
Delta Bauzins

Delta je m² 

Bauzins p.a. 

verzinst

Korrektur 

Bauzins/ Laufzeit 

in %

Korrektur

gesamt 

angepasste

Vergleichswerte 

Ausreißer 

Prüfung II

01651 Mühlhasuergasse 24.08.2022 TG € 1,65 /m² 12,50 m² € 2.160,- /m² -8,39% -€ 0,35 /m² -€ 105,00 /m² -4,86% -13,25% € 1.874,- /m² nein

01651 Mühlhasuergasse 27.06.2022 TG € 1,65 /m² 12,50 m² € 2.160,- /m² -6,46% -€ 0,35 /m² -€ 105,00 /m² -4,86% -11,32% € 1.915,- /m² nein

01660 Wagramer Straße 21.02.2023 UG € 1,88 /m² 12,50 m² € 2.400,- /m² -16,33% -€ 0,12 /m² -€ 36,00 /m² -1,50% -17,83% € 1.972,- /m² nein

01651 Mühlhausergasse 16.08.2023 TG € 1,65 /m² 12,50 m² € 2.160,- /m² -15,36% -€ 0,35 /m² -€ 105,00 /m² -4,86% -20,22% € 1.723,- /m² nein

01652 Ziegelhofstraße 04.12.2023 KG € 2,07 /m² 12,50 m² € 1.920,- /m² -10,15% € 0,07 /m² € 21,00 /m² 1,09% -9,05% € 1.746,- /m² nein

01652 Ziegelhofstraße 01.07.2024 KG € 2,07 /m² 14,33 m² € 1.570,- /m² 3,32% € 0,07 /m² € 21,00 /m² 1,34% 4,65% € 1.643,- /m² nein

01660 Obstgartenweg 09.10.2024 UG € 3,07 /m² 17,93 m² € 2.153,- /m² 3,94% € 1,07 /m² € 321,00 /m² 14,91% 18,85% € 2.559,- /m² nein

€ 2.005,- /m² € 1.919,- /m²

€ 1.919,- /m²

35% € 2.591,- /m²

-35% € 1.247,- /m²

Korrekturen Baurecht

Durchschnitt vor Ausreißerprüfung

Bandbreiten

Vergleichsobjekte/Basisdaten

Durchschnitt
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4.2.4. Fiktive Verkaufserlöse (Abverkauf) 

 

  
 

 

4.3. Residualwertverfahren 

 

Projektplan 

Vorlaufzeit       0,50 Jahre 

Planungsphase (Erlangung der Baubewilligung) 0,50 Jahre 

Bauzeit (inkl. Vermarktung)    2,50 Jahre 

 

Abbruchkosten 

Auf Basis der Ausführungen unter Pkt. 2.4.4. ergibt sich eine Kubatur von insgesamt rd. 2.128 m². 

Für den Abbruch, die Entsorgung und Deponierung sind lt. Auskunft des beigezogenen Ziviltech-

nikers näherungsweise rd. € 55.000,-  netto in Ansatz zu bringen. 

 

Bauzins 

Auf Basis der übermittelten Unterlagen ergibt sich ein zu berücksichtigender jährlicher Bauzins 

iHv. € 68.150,50 (keine USt-Verrechnung). 

 

Unvorhergesehenes9 

Ansatz von 5,00 % der Bauwerkskosten  

 

Baunebenkosten/Projektmanagement 

Ansatz von 15,00% der Baukosten10, unter Berücksichtigung der Kosten für die WE-Begründung 

(§ 6-Gutachten, Nutzwertgutachten, WE-Vertrag, etc.) 

 

Umsatzsteuer 

Im ggst. Fall wird die USt. unter Berücksichtigung der anteiligen gewerblichen Nutzung der EG-

Flächen (Netto-Ansatz) gewichtet iHv. 17,31 % ausgewiesen. In der Berechnungsbasis für die 

USt. nicht zu berücksichtigen ist der Bauzins (da keine USt-Verrechnung). 

 

Vermarktungskosten/Maklerkosten 

Üblicherweise werden sich wahrscheinlich Makler finden, die auch gewillt sind, ausschließlich 

auf Basis einer Käuferprovision zu arbeiten bzw. gibt es auch zahlreiche Bauträger mit eigener 

Vermarktungsabteilung. Da aber nicht mit Sicherheit davon ausgegangen werden kann, werden 

im ggst. Fall 50 % der verkäuferseitigen Maklerkosten, das sind brutto 1,80% in Ansatz gebracht. 

 

Hinsichtlich der sonstigen Wertansätze (Bauträgergewinn, Finanzierungskosten, etc.) → siehe Re-

sidualwerttabelle 

 

 
9 zB. bei schlechtem Baugrund, unvorhersehbare Preisentwicklungen für Bauleistung, Material, etc.  
10 zB. Gebühren, Statik, Planung, ÖBA, örtliche Bauaufsicht und sonstige Sonderfachleute, etc. 

Geschoß Nutzung
NFL 

in m² - gerundet

NFL 

in m² - gerundet

Erdgeschoß Geschäftsnutzung 550,00 m² 550,00 m² rd. € 2.935,- /m² € 1.614.213,-

1. Obergeschoß Wohnungen 505,00 m² 505,00 m² rd. € 5.622,- /m² € 2.838.896,-

2. Obergeschoß Wohnungen 505,00 m² 505,00 m² rd. € 5.622,- /m² € 2.838.896,-

3. Obergeschoß Wohnungen 505,00 m² 505,00 m² rd. € 5.762,- /m² € 2.909.869,-

1. und 2. DG Wohnungen 780,00 m² 780,00 m² rd. € 6.184,- /m² € 4.823.313,-

(Fiktive) Veräußerungserlöse 2.845,00 m² 2.845,00 m² rd. € 5.281,- /m² € 15.025.187,-

Doppelparker 28 Stpl. € 20.000 /Stpl. € 560.000,-

(Fiktive) Veräußerungserlöse gesamt € 15.585.187,-

Ableitung Erlöse und (fiktiver) Verkaufserlös

Veräußerungserlös
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Anmerkung: in den Erwerbsnebenkosten wie u.a. Notar/Rechtsanwalt, Grundsteuer, Grundbuch-

seintragungsgebühr, etc. werden, da es sich im ggst. Fall um eine Zwangsversteigerung handelt, 

keine Maklerprovisionen (3,00%) angesetzt. 

 

 

4.4. Rechte und Lasten 

4.4.1. Stammliegenschaft 

 

Folgende grundbücherliche Rechte und Lasten sind vorhanden: 

 

A2-Blatt  

 
 

A2-LNR 1: Verpflichtung zur Abtragung von Baulichkeiten: 

Gemäß Auskunft des Bezirksgerichtes Donaustadt liegen die Urkunden nicht mehr auf. Aus den 

Baubewilligungsbescheiden geht hervor, dass die vor 1945 bewilligten Bauführungen nicht den 

örtl. Bebauungsbestimmungen entsprachen und es sich tlw. auch um Zubauten handelt(e), weshalb 

sie nur gem. § 71 BO Wien auf jederzeitigen Widerruf bewilligt und errichtet werden konnten. Im 

Zuge der Bewertung wird ein wirtschaftlicher Abbruch unterstellt. → nach Ansicht des gef. SV 

daher nicht bewertungsrelevant.  
 

A2-LNR 1: Superädifikat auf Gst 215/16: 

Im A2-Blatt der Stammeinlage ist ein Superädifikat auf Gst 215/16 eingetragen. Gemäß vorlie-

gender Information ist das eingetragene Superädifikat löschungsfähig (Kaufvertragsgrundlage). 

→ nach Ansicht des gef. SV daher nicht bewertungsrelevant.  

 

C-Blatt 
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C-LNR 2 und 5: Fruchtgenussrecht für Dr. Harald Pfeffer 

Im C-Blatt der Stammeinlage sind Fruchtgenussrechte für Dr. Harald Pfeffer (geb. 1939-07-14) 

eingetragen. Gemäß Baurechtsvertrag vom 02.06.2021 verzichtet Herr Dr. Harald Pfeffer ab der 

tatsächlichen Übergabe des Baurechtsgrundes auf die Dauer des rechtswirksamen Bestehens des 

Baurechtsvertrages auf die Ausübung seiner Fruchtgenussrechte hinsichtlich des Gebrauches, 

nicht jedoch hinsichtlich des Ertrages (= Bauzins).  

 

Auszug Baurechtsvertrag: 

 

 
 

→ Im ggst. Fall für die ggst. Baurechtseinlage nicht bewertungsrelevant 
 

 

C-LNR 3 und 4: Belastungs- und Veräußerungsverbot für Dr. Harald Pfeffer 

→ im ggst. Fall für die ggst. Baurechtseinlage nicht bewertungsrelevant 
 

C-LNR 6: Baurecht  

Der Baurechtsvertrag wurde/wird bereits im Rahmen der Bewertung (Residualwertverfahren) 

berücksichtigt → nicht weiter bewertungsrelevant. 

 

 

4.4.2. Baurechtsliegenschaft 

 

A2-Blatt 

Keine Eintragun(en) vorhanden 
 

C-Blatt 
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C-LNR 1: Reallast des Bauzinses 

Der Baurechtsvertrag wurde/wird im Rahmen der Bewertung berücksichtigt → nicht weiter 

bewertungsrelevant 

 

C-LNR 3 und 5: Pfandrechte 

Pfandrechte stellen geldwerte Lasten dar. Die Verkehrswertermittlung erfolgt grundsätzlich unter 

Außerachtlassung geldwerter Lasten. Die ggst. Pfandrechte werden daher im ggst. Fall nicht in 

Ansatz gebracht. 

 

C-LNR 7, 8 und 9: Einleitung des Versteigerungsverfahrens 

Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachungen von Klagen sowie der Einleitungen der 

Zwangsversteigerung. Diese Eintragungen stehen im Zusammenhang mit dem ggst. Exekutions-

verfahren und sind im ggst. Fall daher nicht weiter bewertungsrelevant. 
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Außerbücherliche Rechte und Lasten 

Gem. schriftlicher Auskunft der Buchhaltungsabteilung 34 der MA 6 vom 26.02.2025 (Beschei-

nigung gem. § 13 Baurechtsgesetz) bestehen für das ggst. Baurecht derzeit keine Ansprüche, die 

ein Vorzugsrecht vor den im Grundbuch eingetragenen Pfandrechten genießen → siehe auch An-

hang.  

 

 

4.5. Marktanpassung 
 

Allg. Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)  

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

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

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

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

Jahr 2024 und dreimal im Jahr 2025 auf nunmehr 2,40%. 

 

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer (trotzdem) eine deutliche 

Zurückhaltung erkennbar. Das Transaktionsvolumen scheint in der zweiten Jahreshälfte zurück 

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

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

Marktes handelt.  

 

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich 

unverhältnismäßige Veränderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation – und daraus resultie-

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

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

sind. Da längerfristige Auswirkungen allfälliger Marktbeeinträchtigungen nicht vorweggenom-

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

Prognosen – eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevanten Parameter 

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

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

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

tät der Immobilienwerte und zu längeren Verwertungszeiträumen kommt.  

 

Marktanpassung  

Sämtliche marktrelevanten Aspekte sind bereits in die Ansätze der einzelnen Bewertungsparame-

ter eingeflossen. Nach Ansicht des gef. SV ist im ggst. Fall daher keine Marktanpassung vorzu-

nehmen. 
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5. GUTACHTEN - VERKEHRSWERT 
 

5.1. Verkehrswert der Baurechtsliegenschaft 

 

 

Geschoß Nutzung
NFL 

in m² - gerundet

NFL 

in m² - gerundet

Erdgeschoß Geschäftsnutzung 550,00 m² 550,00 m² rd. € 2.935,- /m² € 1.614.213,-

1. Obergeschoß Wohnungen 505,00 m² 505,00 m² rd. € 5.622,- /m² € 2.838.896,-

2. Obergeschoß Wohnungen 505,00 m² 505,00 m² rd. € 5.622,- /m² € 2.838.896,-

3. Obergeschoß Wohnungen 505,00 m² 505,00 m² rd. € 5.762,- /m² € 2.909.869,-

1. und 2. DG Wohnungen 780,00 m² 780,00 m² rd. € 6.184,- /m² € 4.823.313,-

(Fiktive) Veräußerungserlöse 2.845,00 m² 2.845,00 m² rd. € 5.281,- /m² € 15.025.187,-

Doppelparker 28 Stpl. € 20.000 /Stpl. € 560.000,-

(Fiktive) Veräußerungserlöse gesamt € 15.585.187,-

Dauer Start Ende bewertet zum 10/2024 Ende der Phase in

Vorlaufzeit 0,50 Jahre 1. Monat 6. Monat 04/2025 0,50 Jahre

Planungsphase 0,50 Jahre 7. Monat 12. Monat 10/2025 1,00 Jahre

Bauzeit inkl. Vermarktung 2,50 Jahre 13. Monat 42. Monat 04/2028 3,50 Jahre

Grundstücksaufbereitung Kosten (netto)

Abbruchkosten Altbestand rd. 560 m² BGF pauschal € 55.000,-

Bauzins über Projektlaufzeit € 68.181,- p.a. 3,50 Jahre 4,50% Verf.: 3,1729 € 216.330,- bei der gewichteten Ust nicht berücksichtigt

Grunstücksaufbereitung gesamt € 271.330,-

Bauwerkskosten (gew) Fl. ges. Kosten (netto) weitere Berücksichtigung USt Kosten (netto)

Erdgeschoß 550,00 m² € 1.750,- /m² netto Annahme: gewerbl. Nutzung € 962.500,-

1. Obergeschoß 505,00 m² € 2.500,- /m² brutto Annahme: private Wohnnutzung € 1.262.500,-

2. Obergeschoß 505,00 m² € 2.500,- /m² brutto Annahme: private Wohnnutzung € 1.262.500,-

3. Obergeschoß 505,00 m² € 2.500,- /m² brutto Annahme: private Wohnnutzung € 1.262.500,-

1. und 2. DG 780,00 m² € 2.500,- /m² brutto Annahme: private Wohnnutzung € 1.950.000,-

Doppelparker 28 Stpl. € 22.500 /Stpl. brutto Annahme: private Nutzung € 630.000,-

2.845,00 m² € 7.330.000,-

Unvorhergesehenes 5,00% der Bauwerkskosten € 366.500,-

2.845,00 m² € 129,- /m² € 366.500,-

Grundstücksaufbereitung und Bauwerkskosten gesamt 2.845,00 m² € 2.801,- /m² € 7.967.830,-

Baunebenkosten/Projektmanagement

Sonstige Baunebenkosten (extern, inkl. WE-Begründung) 15,00% der Baukosten € 1.195.174,-

2.845,00 m² € 420,- /m² € 1.195.174,-

Bauwerkskosten und Baunebenkosten/Projektmanagement gesamt 2.845,00 m² € 3.221,- /m² € 9.163.004,-

Anteilige Umsatzsteuer

Umsatzsteuer der Baukosten/Baunebenkosten (gewichtet) 17,37% der Baukosten und Baunebenkosten € 1.554.378,-

2.845,00 m² € 546,- /m² € 1.554.378,-

Bauwerkskosten und Baunebenkosten/Projektmanagement gesamt 2.845,00 m² € 3.767,- /m² € 10.717.382,-

Vermarktungskosten

Makler 1,80% der Veräußerungserlöse € 280.533

2.845,00 m² € 99 /m² € 280.533,-

Bauwerkskosten, Baunebenkosten/Projektmanagement, Vermarktungskosten gesamt 2.845,00 m² € 3.866 /m² € 10.997.916,-

Finanzierungskosten auf Baukosten

Zinssatz Finanzierung 4,50%

Zeitraum Finanzierung der Baukosten 2,50 Jahre

Finanzierung auf Baukostenanteil 50,00% (linear verteilt) € 639.667,-

2.845,00 m² € 225,- /m² € 639.667,-

Baukosten, Baunebenkosten/Projektmanagement, Vermarktungskosten, Finanzierungskosten gesamt 2.845,00 m² € 4.091,- /m² € 11.637.583,-

Gewinn und Wagnis

Bauträgergewinn 10,00% in Bezug auf den (fiktiven) Veräußerungserlös € 1.558.519,-

2.845,00 m² € 548,- /m² € 1.558.519,-

Baukosten gesamt 2.845,00 m² € 4.638,- /m² € 13.196.102,-

(Fiktive) Veräußerungserlöse € 15.585.187,-

Baukosten -€ 13.196.102,-

Wert der Gesamtfläche/des Projektes inkl. Erwerbsnebenkosten vor Abzinsung € 2.389.085,-

Abzinsung

Finanzierungskosten 4,50%

Zeitraum der Abzinsung 3,50 Jahre

-€ 341.110,-

Residuum vor Erwerbsnebenkosten € 2.047.975,-

Erwerbsnebenkosten

Summe 7,00% € 133.980,-

Erwerbsnebenkosten gesamt € 133.980,-

Tragfähiger Projektwert € 1.913.995,-

Plausibilitätskontrolle

(Wohn)Nutzfläche 2.845,00 m² Residuum/(Wohn)Nutzfläche  673,- €/m²

Ableitung Kosten

Residualwert

Ableitung Erlöse und (fiktiver) Verkaufserlös

Projektplan

(fiktiver) Baubeginn: 10/2025

(fiktive) Fertigstellung: 04/2028

Veräußerungserlös

Ableitung Baukosten

rd. 2.128 m³ Kubatur
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Der Verkehrswert der Baurechtseinlage GB 01658 Hirschstetten, EZ 1997  

auf der Stammliegenschaft GB 01658 Hirschstetten, EZ 66, Gst. Nr. 215/15 und 215/16  

1220 Wien, Genochplatz 7-8, ident Stadlauer Straße 52A, beträgt zum Stichtag 

 

rd. € 1.910.000,- 
 

 

Plausibilisierung 
 

 
 

 

Wien, am 25.04.2025 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mag. Georg Strafella 

Immobiliensachverständiger,  

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger  

€ 1.913.995,-

€ 0,-

€ 1.913.995,-

+/- Marktanpassung € 0,-

€ 1.913.995,-

€ 1.910.000,-

Residualwertverfahren

= Residualwert

+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert

= Verkehrswert 

= Verkehrswert gerundet

(Fiktiver) Veräußerungserlös (gesamt) 15.585.187 €                100,0%

Bauträgergewinn 1.558.519 €                  10,0%

Baukosten und Baunebenkosten 9.163.004 €                  58,8%

Umsatzsteuer (Vorsteuerverlust) 1.554.378 €                  10,0%

Finanzierung/Nebenkosten 773.647 €                     5,0%

Residuum/Bodenwertanteil 1.913.995 €                  12,3%

Sensitivitätsanalyse (bei Veränderung von ± 3,00% der Erlöse) Best Case Base Case Worst Case

Abweichung - Erlöse 3,00% +/- 0,00% -3,00%

Abweichung - Aufwendungen -3,00% +/- 0,00% 3,00%

(Fiktiver) Veräußerungserlös (gesamt) 16.052.743 €                15.585.187 €       15.117.631 €              

Bau-, -nebenkosten, Vermarktung, Finanzierung 11.288.456 €-                11.637.583 €-       11.986.711 €-              

Bauträgergewinn 1.511.763 €-                  1.558.519 €-         1.605.274 €-                

Wert vor Abzinsung 3.252.524 €                  2.389.085 €         1.525.647 €                

Abzinsung 330.877 €-                     341.110 €-            351.344 €-                   

Residuum vor Erwerbsnebenkosten 2.921.647 €                  2.047.975 €         1.174.303 €                

Erwerbsnebenkosten 129.960 €-                     133.980 €-            137.999 €-                   

Tragfähiger Projektwert 2.791.687 €                  1.913.995 €         1.036.304 €                

Residuum/(Wohn)Nutzfläche 2.845,00 m²  981,- €/m³  673,- €/m³  364,- €/m³
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6. ANLAGEN 
 

6.1. Grundbuchsauszug  

6.1.1. Stammliegenschaft 
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6.1.2. Baurechtseinlage 
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6.2. Einheitswertbescheid 
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6.3. Fotos (auszugsweise) 
 

Straßenansicht 
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6.4. Bescheide/Pläne (auszugsweise) 
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Nach Ansicht des gef. SV nicht ausgeführt 
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6.5. Baurechtsvertrag 
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6.6. Informationen der betreibenden Partei 
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6.7. Information der Buchhaltungsabteilung MA 34 
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6.8. Bestätigung der MA 19 
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