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1. Allgemeines 

1.1. Auftraggeber 

Bezirksgericht Hernals, Gerichtsabteilung 11, 1172 Wien, Kalvarienberggasse 31, Frau Rat 
Mag. Katharina Janik, mit Beschluss vom 03. November 2025 eingelangt am 04. November 2025. 

EXEKUTIONSSACHE: 

Betreibende Partei vertreten durch: 

Eigentümergemeinschaft Clerfaytgasse 5 
Clerfaytgasse 5 
1170 Wien 

Mag. Bernd Trappmaier, Rechtsanwalt 
Beim Mauthaus 6 
2100 Korneuburg 

 
Verpflichtete Partei  

C5 Immobilien GmbH 
Clerfaytgasse 5/32 
1170 Wien 
Firmenbuchnummer 455973z 

 

 
wegen:  EUR 24.050,61 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften) 

1.2. Aktenzahl 

Exekutionssache 11 E 2813/25t 

1.3. Auftrag/ Zweck 

SV möge Befund und Gutachten über den Verkehrswert  

von  

• B-LNr. 35 mit 23/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 30  

• B-LNr. 36 mit 23/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 31  

• B-LNr. 37 mit 46/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 32  

• B-LNr. 39 mit 104/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 37  

• B-LNr. 40 mit 139/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 38  

• B-LNr. 41 mit 126/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 39  
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• B-LNr. 42 mit 102/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 40  

• B-LNr. 43 mit 113/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 41  

• B-LNr. 50 mit 46/1750 Anteilen verbunden mit WE an Werkstatt 1  

• B-LNr. 51 mit 21/1750 Anteilen verbunden mit WE an Werkstatt 2  

• B-LNr. 56 mit 15/1750 Anteilen verbunden mit WE an Stellplatz 1  

• B-LNr. 57 mit 8/1750 Anteilen verbunden mit WE an Stellplatz 2  

• B-LNr. 58 mit 8/1750 Anteilen verbunden mit WE an Stellplatz 3  

der EZ 1752, GB 01402 Hernals in 1170 Wien, Clerfaytgasse 5 zum Stichtag erstellen. 

1.4. Bewertungsstichtag: 09. Februar 2026, Tag der 2. Befundaufnahme 

1.5. Grundlagen und Unterlagen 

Dem Sachverständigen stehen seine erhobenen sowie die vom Auftraggeber übergebenen 
Grundlagen und Unterlagen und die allgemeinen Grundlagen aus der Literatur und Wissenschaft 
zur Verfügung. 

1.5.1. Vom Sachverständigen erhobene Grundlagen und Unterlagen 

• Befundaufnahme an Ort und Stelle am 16. Dezember 2025, 08:00 Uhr (teilerfolgreich) 
sowie am 09. Februar 2026, unter Anwesenheit von: 
§ den Mietern einzelner Objekte 
§ einer Mitarbeiterin der verpflichten Partei (bei beiden Befundaufnahmen) 
§ der Gerichtsvollzieherin samt Schlosser und Zeugen (bei der 2. Befundaufnahme) 
§ einem Vertreter der Hausverwaltung (bei der 2. Befundaufnahme) sowie 
§ Frau Nadine Brezovits M.A. (Büro SV) 
§ dem gefertigten Sachverständigen 

• Grundbuchsauszug, online 
• Einsichtnahme in den Bauakt bei der Magistratsabteilung 37 – Bezirksstelle für den 

17. Bezirk 
• Ortsplan, online 
• Flächenwidmungs- u. Bebauungsplan, online 
• Altlastenportal, online 
• Anfertigen einer Fotodokumentation 
• kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen 

1.5.2. Von der Hausverwaltung zur Verfügung gestellte Unterlagen 

• Protokoll der Eigentümerversammlung 
• Energieausweis 
• Wohnbeitragsvorschreibungen 
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1.5.3. Literatur 

• Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013  
• Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005 
• ÖNORM B 1802 
• Bienert/Funk, Immobilienbewertung Österreich, 4. Auflage, 2022 
• Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017 
• SV-Landesverband Steiermark und Kärnten, Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen 

und Anlagenteile, 2020 
• Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 10. Auflage, 2023 
• Rössler/Langer, Schätzung und Ermittlung von Grundstückswerten, 8. Auflage, 2004 
• Ross/Brachmann/Holzer/Renner, Ermittlung des Bauwertes von Gebäuden und des 

Verkehrswertes von Grundstücken, 29. Auflage, 2005 
• Bienert/Wagner, Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und Methoden, 

2. Auflage, 2018 
• Heidinger/Hubalek/Wagner, Immobilienbewertung nach angelsächsischen Grundsätzen, 

1. Auflage, 2000 

1.6. Allgemeine Vorbemerkungen 

• Das Gutachten wurde ausschließlich nach den Bestimmungen des 
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBl. 1992/150 erstellt.  

• Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt.  
• Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei. 
• Währungsbeträge sind in Euro angegeben, Flächenmaße in Quadratmeter.  
• Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebäudes wurde ausschließlich durch äußeren 

Augenschein anlässlich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte 
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgeführt. Zerstörende Untersuchungen 
wurden nicht ausgeführt, weshalb Angaben über nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus 
Auskünften, die dem Sachverständigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder 
Vermutungen beruhen.   

• Die Bewertung allfälliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird 
vom Sachverständigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und es wird dabei von 
einer der Lage und der jeweiligen Nutzung des Objektes, marktkonformen Ausführung 
ausgegangen.   

• Der Wertermittlung werden die Umstände zugrunde gelegt, die im Rahmen einer üblichen, 
ordnungsgemäßen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 
örtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.  

• Stichprobenartige Maße werden mit einem Leica Disto X4 durchgeführt. Dieses Gerät ist nicht 
geeicht und es sind Messtoleranzen gegeben. 
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2. Befund 

2.1. Grundbuchstand (auszugsweise) 
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Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei, außerbücherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden nicht 
bekannt gegeben.  
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2.2. Lage 

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft befindet sich im 
17. Wiener Gemeindebezirk „Hernals“ per Adresse 
Clerfaytgasse 5. Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft 
wird durch folgende Straßenzüge markiert: Clerfaytgasse – 
Hernalser Hauptstraße – Nesselgasse – Rötzergasse.  

Quelle: www.wien.gv.at 

Die Clerfaytgasse verbindet die Hernalser Hauptstraße im Südwesten mit der Rötzergasse im 
Nordosten und wird entlang der Orientierungsnummern als Einbahn geführt. Benannt wurde sie 
1894 (Verlängerung: 8. Oktober 1901) nach dem österreichischen Feldmarschall-Leutnant Charles 
(Karl) Graf Clerfayt de Croix.  
Der 17. Wiener Gemeindebezirk „Hernals“ liegt im Nordwesten Wiens und erstreckt sich über 
11,40 km². Die westlichen Bezirksteile bestehen großteils aus bewaldeten Parkanlagen – Teilen 
des Wienerwaldes. Die östliche Grenze ist der Straßenzug „Gürtel“. Hernals hat rund 
56.600 Einwohner und besteht aus den Bezirksteilen Hernals, Dornbach und Neuwaldegg. 
Grenzen hat der 17., Bezirk im Süden zum 16., Ottakring, im Westen zum 14., Penzing, im Osten 
zum 18., Währing und im Nordosten zum 19., Döbling. Der nördliche Bezirksteil grenzt an 
Niederösterreich, politischer Bezirk „Wien-Umgebung“. 

2.2.1. Öffentliche Verkehrsanbindung 

In fußläufiger Entfernung haben die Straßenbahnlinie 43 und die Autobuslinie 10A eine Haltestelle.  

Auf der sehr langen Strecke von 12., Niederhofstraße/U6 über Meidlinger Hauptstraße/U4, 
Schönbrunn/U4, Johnstraße/U3, Wilhelminenstraße, Gersthof/Schnellbahn S45, 
Türkenschanzplatz/Türkenschanzpark zum Bahnhof Heiligenstadt/U4 quert die Autobuslinie 10A 
sieben Wiener Bezirke. Die Straßenbahnlinie 43 fährt von 1., Schottentor/U2 über die 
Universitätsstraße, Alser Straße durch den 8. Bezirk; außerhalb des Straßenzuges Gürtel setzt 
sich die Strecke fort durch die Jörgerstraße, Hernalser Hauptstraße, Alszeile, Dornbacher Straße 
(17. Bezirk). Endstelle ist im 17., Neuwaldegg. 
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Abb. 1: Öffentliche Verkehrsanbindungen am Standort 

 

Quelle: www.wien.gv.at 

Abb. 2: Öffentliche Verbindung in die Innenstadt 

 

Ins Zentrum Wiens – zum Stephansplatz – 
benötigt man zu den normalen 
Betriebszeiten der öffentlichen 
Verkehrsmittel insgesamt ca. 30 Minuten. 

 

Quelle: www.wienerlinien.at  

2.2.2. Individualverkehr 

Für den Individualverkehr ist die bewertungsgegenständliche Adresse gut erreichbar. Die 
Clerfaytgasse wird zur Gänze entlang der Orientierungsnummern als Einbahn geführt. Die 
Parkplatzsituation ist durchschnittlich. Der 17. Bezirk ist überwiegend ein 
Parkraumbewirtschaftungsbezirk, das Parken im bewertungsgegenständlichen Bereich ist daher 
kostenpflichtig. Die nächstgelegenen Parkhäuser befinden sich in der Heigerleinstraße und in der 
Geblergasse. 

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


 

 
mag. markus reithofer msc  
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Immobilien 

 
 

Seite 9 

Abb. 3: Verbindung mittels Individualverkehr 

 

Vom Stadtzentrum Wiens, dem 
Stephansplatz, liegt die bewertungs-
gegenständliche Adresse ca. 5,5 
Straßenkilometer entfernt. 

Quelle: www.herold.at  

Abb. 4: Kurzparkzonen Wien 

 

Quelle: www.wien.gv.at 
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Abb. 5: Straßen- / Autobahnnetz 

 

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT 

Die Anbindung an die Autobahnen in und um Wien ist wie folgt gegeben: 
Die Clerfaytgasse führt über die Rötzergasse und die Comeniusgasse zur Hernalser Hauptstraße 
und diese gegen Südosten befahren führt zum Straßenzug Gürtel. Über diesen ist der Anschluss 
an alle weiteren Autobahnen und Schnellstraßen in und um Wien gut gegeben. 
 

Erreichbarkeit 
Standort bis .... 

fußläufig öffentliche 
Verkehrsmittel 

Auto 

Stadtzentrum k.A. 30 Min. 5,5 km 

Westbahnhof k.A. 20 Min. 4,5 km 

Hauptbahnhof k.A. 35 Min. 8,5 km 

Bahnhof Wien-Mitte k.A. 30 Min. 6,5 km 

Flughafen k.A. 60 Min. 23,0 km 

 

  

http://www.wien.at/
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2.2.3. Infrastruktur 

Nahversorgung:  Einkaufsmöglichkeiten für die Deckung des täglichen Bedarfs sowie für 
sonstige Konsumgüter befinden sich in der Hernalser Hauptstraße und 
am Elterleinplatz.  

Freizeit: Die kulturellen Einrichtungen der innerstädtischen Bezirke sind mit den 
öffentlichen Verkehrsmitteln gut zu erreichen. Das Postsportzentrum im 
rund 17.000 Quadratmeter großen Lidlpark liegt in fußläufiger 
Entfernung. 

Gesundheit: Die nächstgelegene Apotheke befindet sich in der Hernalser 
Hauptstraße 99 bzw. 155. Das Krankenhaus Göttlicher Heiland in der 
Dornbacher Straße liegt ca. 1,8 km von der bewertungsgegenständlichen 
Liegenschaft entfernt. 

 
Abb. 6: Aus- und Weiterbildung 

 
Quelle: www.wien.gv.at 
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Abb. 7: medizinische Versorgung 

 
Quelle: www.wien.gv.at 

2.2.4. Kaufkraft 

Abb. 8: Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien 

  

Quelle: APA/Regio Data Quelle: www.wien.gv.at/ MA 25 

Die Wohnlage ist unter Berücksichtigung der Bezirkskaufkraft sowie den örtlichen Gegebenheiten 
als gut zu bezeichnen. 
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2.3. Grundstück 

2.3.1. Allgemeine Topographie 

Die Liegenschaft liegt in einer Eckparzelle und ist straßenseitig in Richtung Clerfaytgasse gegen 
Südosten ausgerichtet. Das Niveau ist nahezu eben und die Grundstücksform ist annähernd 
rechteckig. Als Gesamtgröße ist gemäß dem Grundbuchstand eine Fläche von 602 m2 
ausgewiesen. 

 
 

Abb. 9: DKM – Digitale Katastermappe Abb. 10: Luftbild 

  

Quelle: www.wien.gv.at Quelle: www.wien.gv.at 
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2.3.2. Lärmbeeinträchtigung 

Abb. 11: Straßenlärm [dB] 

 

Quelle: www.laerminfo.at 

Abb. 12: Schienenlärm [dB] 

 

Quelle: www.laerminfo.at 

Im Bereich der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft ist gemäß der Lärmkarte 2022 eine 
durchschnittliche Lärmbeeinträchtigung durch den Straßenlärm gegeben. 
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2.3.3. Hochwasserrisiko 

Abb. 13: Hochwasser 

 

Quelle: www.hora.gv.at 

Gemäß www.hora.gv.at liegt die bewertungsgegenständliche Liegenschaft nicht in einer 
Hochwassergefahrenzone. 

2.3.4. Flächenwidmung/ Baubehörde 

Abb. 14: Flächenwidmungs- und Bebauungsplan 

 

Quelle: www.wien.gv.at 

Flächenwidmung auf der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft: 
  

Bereich 1 

Bereich 2 

http://www.wien.gv.at/
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Bereich 1 
• Bauland – gemischtes Baugebiet 
• Bauklasse III 
• geschlossene Bauweise 
• Trakttiefe 12 m (in Teilbereichen) 

Bereich 2 
• Bauland – gemischtes Baugebiet, Geschäftsviertel 
• Bauklasse I, höhenbeschränkt auf 5 m 
• geschlossene Bauweise 
• besondere Bestimmungen: „In den mit BBS bezeichneten Teilen des wohn- oder 

gemischten Baugebietes darf die bebaute Fläche maximal 40% der 
Bauplatzgröße betragen.“ 
 

Es wird darauf hingewiesen, im Zuge von geplanten baulichen Änderungen in den jeweils aktuellen 
Flächenwidmungs- und Bebauungsplan sowie in die besonderen Bestimmungen Einsicht zu 
nehmen. 

2.3.5. Anschlüsse 

Die Liegenschaft ist an alle zum Betrieb notwendigen öffentlichen Versorgungs- und 

Entsorgungsleitungen angeschlossen.   

2.3.6. Kontaminationen 

Das Grundstück wurde nicht auf Kontamination des Bodens untersucht, da dies nicht in das 
Fachgebiet des Sachverständigen fällt, hingegen wurde auf dem Altlastenportal Einsicht 
genommen und wie folgt erhoben:  



 

 
mag. markus reithofer msc  
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Immobilien 

 
 

Seite 17 

Abb. 15: Digitaler Auszug aus dem Altlastenportal 

 

Quelle: www.umweltbundesamt.at 

Der Verdachtsflächenkataster ist entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes seit 
1. Jänner 2025 nicht mehr abfragbar. Seit 1. Jänner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes 
veröffentlicht (gemäß § 18 Abs. 4 ALSAG): 

• Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschätzung gemäß § 14 
Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist, 

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

• Altlasten 

Die Veröffentlichung der oben angeführten Flächen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) 
erfolgt im „Geographischen Informationssystem Altlasten“. Dort werden auch die tagesaktuellen 
Grundstücke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM). Es besteht weiterhin eine 
Abfragemöglichkeit und es kann nach Grundstücken und Adressen gesucht werden. 

Das Umweltbundesamt – Abt. Altlasten hat folgende Information erteilt: 

„Über das Grundstück .639/3 in der KG Hernals liegen dem Umweltbundesamt keine 

altlastenrelevanten Informationen vor. Konkrete Informationen über Verunreinigungen sind auch 

nicht bekannt.“ 

Objekt  
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Für Zwecke der gegenständlichen Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine toxischen 
oder gefährlichen Substanzen sowie keine gesundheitsschädlichen Substanzen anderer Art in 
oder an der Liegenschaft vorhanden sind. Ein späteres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine 
erhebliche Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft haben und würde eine Berichtigung des 
Gutachtens nach sich ziehen. 
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2.4.  Gebäudebestand 

Die bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte sind in einem ursprünglich 
viergeschossigen, um 1903 errichteten Gebäude des Bautyps „Miethaus s. d. Gründerzeit – 
Straßentrakter“ situiert. 

Abb. 16: Genehmigungsvermerk Einreichplan 

 

Quelle: Bauakt MA 37 

Der Zugang zur Liegenschaft erfolgt von der Clerfaytgasse über eine doppelflügelige Holztür mit 
Glaseinsatz. Die einzelnen Objekte werden über ein zentrales Stiegenhaus mit Lift erschlossen. 
Die Liegenschaft befand sich am Tag der Befundaufnahme in einem für das Baujahr 
durchschnittlichen Erhaltungszustand. Die allgemeinen Flächen im Eingangs- und Gangbereich 
werden augenscheinlich laufend instandgehalten. 

Abb. 17: historische Ansichten/Schnitte 

   

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Planunterlagen) 
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Abb. 18: Kriegssachschäden, um 1946 

 

Quelle: www.wien.gv.at 

Wie auf der Karte ersichtlich, erlitt die bewertungsgegenständliche Liegenschaft im Zuge der 
Kriegsereignisse keinen Schaden.  

Das Bundesministerium für Wirtschaft, Energie und Tourismus erteile folgende Auskunft: 

 

Das Gebäude ist nicht auf der vom Bundesdenkmalamt veröffentlichten Liste der unbeweglichen 
und archäologischen Denkmale unter Denkmalschutz per Stand vom 30.06.2025 verzeichnet. 
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Nutzung: Wohnzwecke, Werkstättenzwecke 

Bauzustand: durchschnittlich 
Lage: Ecklage  
Geschosse: Kellergeschoss 

Erdgeschoss 
1. – 3. Stock  
nicht ausgebautes Dachgeschoss 

Bauweise: Massivbauweise  
Abfallrohre: innen liegend 
Straßenfassade: verputzt/leicht gegliedert, durchschnittlicher Erhaltungszustand 
Hoffassade: verputzt/glatt, guter Erhaltungszustand, teils angebaute 

Balkone 
Fenster: Metallfenster und Kunststofffenster in 

bewertungsgegenständlichen Objekten 
Haustor: doppelflügelige Holztür mit Glaseinsatz 
Stiegenhausform: halbgewendelt 
Stiegenhaus: Stein 
Geländer: Metallgeländer mit Holzhandlauf 
Bodenbeläge: Zementfliesen 
Wandbeläge: verputzt/gemalt 
Decken: gemalt 
Abortanlage: bestandobjektintern/-extern 
Lift: vorhanden und würde laut Aussage der Vertreterin der 

verpflichteten Partei auch in das Dachgeschoss fahren, ist 
jedoch im Bereich des Dachgeschosses gesperrt 

Außenanlagen: befestigt, teils bekiest – Fahrrad-Hängemöglichkeit vorhanden 
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Abb. 19: Grundriss Keller/Souterrain 

 
Quelle: Bauakt MA 37 (historische Einreichpläne) 

Abb. 20: Grundriss Parterre 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Einreichpläne) 
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Abb. 23: Grundriss 3. Stock 

 
Quelle: Bauakt MA 37 (historische Einreichpläne) 

Abb. 24: Grundriss Dachboden 

 
Quelle: Bauakt MA 37 (historische Einreichpläne) 

Im Laufe der Jahre kam es in den einzelnen Stockwerken zu diversen Adaptierungen. 
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2.5. Bauaufträge/ Baubescheide 

Laut Auskunft durch die Baubehörde am 17. März 2026 gibt es derzeit keine offenen Bauaufträge 
die bewertungsgegenständliche Liegenschaft betreffend. 

Laut Auskunft durch die Baubehörde gibt es auf der Liegenschaft per 28. Jänner 2026 folgende 
offene Bauvorhaben: 
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• Bescheid – Abweichung/en von Vorschriften des Bebauungsplanes gemäß § 69 der 
Bauordnung für Wien (BO), vom 02. September 2015 
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• Bescheid – Errichtung eines Dachgeschosszubaus, Errichtung eines Aufzugsschachtes, 
Bauliche Herstellungen, Bauliche Änderungen; Baubewilligung; Gehsteigbekanntgabe; 
Bekanntgabe einer Gehsteigauf- und überfahrt, vom 16. Oktober 2015 
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• Bescheid – Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel), vom 
12. August 2016 
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• Bearbeitungsbogen § 62 (bauliche Änderungen 3. OG, Top 30 und 32), vom 
20. Dezember 2016 
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• Aktenvermerk, 12. März 2018 
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• Bescheid – Ausgleichsabgabe nach dem Wiener Garagengesetz; Vorschreibung, vom 
25. April 2018 
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• Bescheid – Abweichung von Vorschriften des Bebauungsplanes gemäß § 69 der 
Bauordnung für Wien (BO); Abweichung von gesetzlichen Bestimmungen gem. 
§ 81 Abs. 6 BO, vom 01. Oktober 2020 
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• Bescheid – Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (2. Planwechsel); Zubau; Bauliche 
Herstellung (Terrassen samt Zugangstreppen); Baubewilligung gem. § 71 BO, vom 
30. Dezember 2020 
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• Bescheid – Ausgleichsabgabe nach dem Wiener Garagengesetz 2008; Abänderung des 
Bemessungsbescheides, vom 19. März 2021 
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• Mitteilung – Zurücklegung der Bauführung; Bestellung einer neuen Bauführerin oder eines 
neuen Bauführers, vom 17. Jänner 2023 
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• Bescheid – Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (3. Planwechsel); Errichtung eines 
Nebengebäudes; Entfall der Verpflichtung der Gehsteigherstellung, vom 21. Mai 2024 
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• Bescheid – Abweichungen von Vorschriften des Bebauungsplanes gemäß § 69 der 
Bauordnung für Wien (BO), vom 07. August 2024 
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• Bestätigung zur Fertigstellungsanzeige gem. § 128 BO, vom 21. August 2024 
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• Fertigstellungsanzeige, vom 16. September 2024 
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• Bescheid – Dachgeschosszubau; Bauliche Herstellungen; Bauliche Änderungen; 
Baubewilligung; Gehsteigbekanntgabe, vom 04. Oktober 2024 
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• Nichterfüllte Verpflichtung – Mahnung, vom 27. Februar 2025 
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Im Rahmen der Bauakteinsicht in die Hauseinlage konnten keine bewertungsrelevanten 
Baubescheide erhoben werden. 
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2.6. Objektbestand 

Es wird eingangs darauf hingewiesen, dass im Jahr 2015 ein Dachgeschossausbau sowie bauliche 
Änderungen, der Zubau von Balkonen und einer Aufzuganalage eingereicht und baubehördlich 
bewilligt wurden. Unter anderem erfolgte auf Basis dieser Einreichplanung die Erstellung des 
Nutzwertgutachtens mit der Urkunde TZ 2707/2016. Im Laufe der Jahre kam es zu diversen 
Abweichungen vom ursprünglich eingereichten Bauvorhaben und vom Nutzwertgutachten aus dem 
Jahr 2017 (Urkunde TZ 4833/2019). Mit dem 3. Planwechsel erfolgte die „Nichtkonsumation“ des 
Dachgeschossausbaus. Der Ausführungsplan ist mit dem Jahr 2024 datiert. Im Oktober 2024 
erfolgte eine neue Einreichung für den Dachgeschossausbau und wurde dieser baubehördlich 
auch bewilligt. In diesen Plänen ist ersichtlich, dass nunmehr der Rohdachboden ausgebaut 
werden soll. Bis dato liegt für das gesamte Bauvorhaben keine 
Fertigstellungsanzeige/Benützungsbewilligung vor und war zu den Befundaufnahmen im 
Dachboden noch kein Baubeginn ersichtlich. Es wurde lediglich das Dachbodenpflaster und die 
Beschüttung entfernt, die offene Dippelbaumdecke wurde mit Planen abgedeckt. 

Die vorhandenen Nutzwertgutachten entsprechen somit nicht dem Ist-Zustand der 
bewertungsgegenständlichen Liegenschaft. Einzelne bewertungsgegenständliche Objekte wurden 
in natura (noch) nicht geschaffen bzw. wurden baulich mit den Nachbarobjekten teilweise vereinigt 
oder in diese integriert bzw. mittels eines gemeinsamen Mietvertrages vermietet. Aufgrund dessen 
werden diese Objekte hinsichtlich der Objektbeschreibung und in weiterer Folge hinsichtlich der 
Bewertung als wirtschaftliche Einheit zusammengefasst. 

Legende:    

AW Abwasch HK Heizkörper 
BW Badewanne HWB Handwaschbecken 
DU Dusche KSF Kunststofffenster 
GS Geschirrspüler WB Waschbecken 
GT Gastherme WWB Warmwasserboiler 
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2.6.1. Objektbeschreibung B-LNr. 35 (WE an Wohnung 30), B-LNr. 36 (WE an Wohnung 31), 
B-LNr. 37 (WE an Wohnung 32) 

Die Wohnungen Top 30, 31 und 32 sind im 3. Obergeschoss der Liegenschaft situiert, die Top 30 
und 31 wurden in natura baulich miteinander verbunden und mittels eines mündlichen 
Mietvertrages gemeinsam mit der Top 32 vermietet, teilweise wurden Flächen in die angrenzende 
Wohnung Top 32 integriert.  

Abb. 25: Grundriss Top 30, 31, 32 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde nicht überein, da zwei Objekte 
baulich miteinander verbunden, Raumwidmungsänderungen vorgenommen, Flächen in die 
angrenzende Top 32 integriert und ein Bad sowie ein WC in den Wohnungsverband eingebaut 
wurden. 

Das Nutzwertgutachten mit den darin ausgewiesenen Flächen wurde auf Basis des nachfolgenden 
Einreichplanes, genehmigt am 16. Oktober 2015 (offene Bauvorhaben), erstellt. 

Top 32 

Top 31 

Top 30 
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Abb. 26: ursprünglich eingereichte Planunterlagen für den Dachgeschossausbau Grundriss Top 30, 
31, 32 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 16. Oktober 2015) 

Mit dem nachfolgenden Plan für die Bauanzeige, eingereicht am 20. Dezember 2016 (offene 
Bauvorhaben), wurden die baulichen Veränderungen der Wohnungen Top 30, 31 und 32 sowie 
Zusammenlegung der Top 30 und 31 baubehördlich bewilligt. Der Ist-Zustand der 
Grundrissgestaltung entspricht überwiegend diesem Plan bzw. dem neuen Einreichplan, 
genehmigt am 04. Oktober 2024 (ebenfalls noch als offenes Bauvorhaben bei der Baubehörde 
geführt), weicht jedoch hinsichtlich der Fläche und den Nutzwerten von jenen im Nutzwertgutachten 
ab. 

Top 32 

Top 31 

Top 30 
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Abb. 27: Auswechslungsplan Grundriss Top 30, 31, 32 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Bauanzeige, eingereicht am 20. Dezember 2016) 

Abb. 28: Einreichplan neu Grundriss Top 30, 31, 32 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024) 

Top 30 und 31 

Der Zugang erfolgt über eine einflügelige profilierte Holztür vom ehemals als „Top 30“ bezeichneten 
Objekt und gliedert sich in einen Vorraum mit Kochnische, ein WC, ein Zimmer, ein Kabinett sowie 
ein Bad, ist zur Gänze straßenseitig in Richtung Clerfaytgasse ausgerichtet und verfügt über in 
diese Richtung orientierte Fenster. Ein Querlüften ist aufgrund der Konfiguration der Wohnung nicht 

Top 32 

Top 30 + 31 

Top 32 

Top 30 + 31 
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möglich. Die Beheizung erfolgt mittels einer in der Kochnische situierten Gastherme und 
Radiatoren in allen Räumen. Der Erhaltungszustand ist als in Teilbereichen sanierungsbedürftig 
einzustufen, das Objekt weist teils massive Gebrauchsspuren im Wand-/Deckenbereich auf, 
außerdem sind Wasserschäden in Teilbereichen der Decke ersichtlich. 

Abb. 29: Grundrissgestaltung Top 30, 31 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024) 

Der Ist-Zustand entspricht überwiegend der Grundrissgestaltung gem. dem Einreichplan, 
genehmigt am 04. Oktober 2024 der offenen Bauvorhaben. 

Die Räume der Top 30-31 beschreiben sich wie folgt: 

 Raum m2 Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand/ 
Anmerkung 

1 Vorraum mit 
Kochnische 11,59 Parkett gemalt gemalt, Spots - 

HK, 
Gegensprechanlage 

(desolat), AW, 
Herd, GT 

starke 
Gebrauchsspuren 

im Wand-
/Deckenbereich 

und bei den 
Küchenfronten 

ersichtlich 

2 WC 1,56 Fliesen verfliest, 
gemalt gemalt - HK, Hänge-WC, 

HWB, Lüftung 
Wasserschaden 

im 
Deckenbereich 

3 Zimmer 19,57 Parkett gemalt gemalt 
2 

straßenseitige 
KSF 

HK  

Wasserschaden 
im 

Deckenbereich, 
starke 

Gebrauchsspuren 
im Wandbereich 

ersichtlich 

1 

2 

3 

4 
5 



 

 
mag. markus reithofer msc  
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Immobilien 

 
 

Seite 116 

 Raum m2 Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand/ 
Anmerkung 

4 Kabinett 11,35 Parkett gemalt gemalt 
1 

straßenseitiges 
KSF 

HK 

unfertiger 
Zustand - teils 
freiliegende 

Kabel im Wand-
/Deckenbereich 

5 Bad 3,93 Fliesen verfliest, 
gemalt gemalt, Spots - 

Sprossenradiator, 
BW, WB, 

Lüftungsauslass im 
Deckenbereich 

durchschnittlich 

   48,00             

 

Die ausgewiesene Nutzfläche wurde aus dem Plan der Bauanzeige, eingereicht am 
20. Dezember 2016, entnommen. Im Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024, ist eine 
Flächensumme von 48,07 m2 ausgewiesen. 

Abb. 30: Top 30-31 Zugang Abb. 31: Top 30-31 Vorraum (1) 

  

Abb. 32: Top 30-31 Vorraum (2) Abb. 33: Top 30-31 WC (1) 
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Abb. 34: Top 30-31 WC (2) Abb. 35: Top 30-31 elektrische Anlage 

  

Abb. 36: Top 30-31 Vorraum (3) Abb. 37: Top 30-31 Kochnische (1) 

  

Abb. 38: Top 30-31 Kochnische (2) Abb. 39: Top 30-31 Kochnische (3) 

  

Abb. 40: Top 30-31 Kochnische (4) Abb. 41: Top 30-31 Kochnische (5) 
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Abb. 42: Top 30-31 Zimmer (1) Abb. 43: Top 30-31 Zimmer (2) 

  

Abb. 44: Top 30-31 Zimmer (3) Abb. 45: Top 30-31 Kabinett (1) 

  

Abb. 46: Top 30-31 Kabinett (2) Abb. 47: Top 30-31 Kabinett (3) 

  

Abb. 48: Top 30-31 Kabinett (4) Abb. 49: Top 30-31 Kabinett (5) 
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Abb. 50: Top 30-31 Kabinett (6) Abb. 51: Top 30-31 Bad (1) 

  

Abb. 52: Top 30-31 Bad (2) Abb. 53: Top 30-31 Bad (3) 

  

Top 32 

Die Top 32 wird über eine doppelflügelige Holztür erschlossen und gliedert sich in einen Vorraum, 
ein WC, eine Wohnküche, ein Zimmer, ein Bad und einen Abstellraum. Das Objekt ist zur Gänze 
straßenseitig – sowohl in Richtung Clerfaytgasse als auch in Richtung Rötzergasse ausgerichtet 
und verfügt über in diese Richtungen orientierte Fenster. Ein Querlüften ist aufgrund der 
Konfiguration der Wohnung bedingt möglich. Die Beheizung erfolgt mittels einer in der Wohnküche 
situierten Gastherme und Radiatoren in allen Räumen außer dem Abstellraum. Der 
Erhaltungszustand ist als in Teilbereichen sanierungsbedürftig einzustufen. 



 

 
mag. markus reithofer msc  
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Immobilien 

 
 

Seite 120 

Abb. 54: Grundrissgestaltung Top 32 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024) 

Der Ist-Zustand entspricht überwiegend der Grundrissgestaltung gem. dem Einreichplan, 
genehmigt am 04. Oktober 2024 der offenen Bauvorhaben. 

Die Räume der Top 32 beschreiben sich wie folgt: 

 Raum m2 Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand/ 
Anmerkung 

1 Vorraum 11,01 Parkett gemalt gemalt, Spots gemalt HK durchschnittlich 

2 WC 1,37 Fliesen verfliest, 
gemalt gemalt - HK, Hänge-WC, 

HWB, Lüftung durchschnittlich 

3 Wohnküche 38,28 Parkett gemalt gemalt, Spots 
3 

straßenseitige 
KSF 

HK, AW, GT durchschnittlich 

4 Zimmer 10,87 Parkett 
gemalt, teils 

nicht verputzte 
Rigipswand 

gemalt, Spots 
2 

straßenseitige 
KSF 

HK sanierungsbedürftig 

5 Bad 3,54 Fliesen verfliest, 
gemalt gemalt, Spots - Sprossenradiator, 

BW, WB, Lüftung durchschnittlich 

6 Abstellraum 2,37 Parkett gemalt gemalt, Spots - - durchschnittlich 

   67,44             

 

Die ausgewiesene Nutzfläche wurde aus dem Plan der Bauanzeige, eingereicht am 
20. Dezember 2016, entnommen. Im Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024, ist eine 
Flächensumme von 67,44 m2 ausgewiesen. 

1 

2 

3 

4 5 
6 



 

 
mag. markus reithofer msc  
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Immobilien 

 
 

Seite 121 

Abb. 55: Top 32 Zugang Abb. 56: Top 32 Vorraum (1) 

  

Abb. 57: Top 32 Vorraum (2) Abb. 58: Top 32 Vorraum (3) 

  

Abb. 59: Top 32 WC (1) Abb. 60: Top 32 WC (2) 

  

Abb. 61: Top 32 Wohnküche (1) Abb. 62: Top 32 Wohnküche (2) 
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Abb. 63: Top 32 Wohnküche (3) Abb. 64: Top 32 Wohnküche (4) 

  

Abb. 65: Top 32 Wohnküche (5) Abb. 66: Top 32 Wohnküche (6) 

  

Abb. 67: Top 32 Wohnküche (7) Abb. 68: Top 32 Wohnküche (8) 

  

Abb. 69: Top 32 Wohnküche (9) Abb. 70: Top 32 Wohnküche (10) 
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Abb. 71: Top 32 Zimmer (1) Abb. 72: Top 32 Zimmer (2) 

  

Abb. 73: Top 32 Zimmer (3) Abb. 74: Top 32 Bad (1) 

  

Abb. 75: Top 32 Bad (2) Abb. 76: Top 32 Abstellraum 

  

2.6.1.1. Nutzfläche 

Die Objekte weisen gemäß dem Nutzwertgutachten (TZ 2707/2016) folgende Nutzfläche auf: 
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Quelle: Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 2707/2016) 

Die Flächensumme der Top 30 und 31 gem. dem Nutzwertgutachten beträgt 57,49 m2 und weicht 
um + 9,42 m2 von der ausgewiesenen Flächensumme gemäß dem Einreichplan, genehmigt am 
04. Oktober 2024 ab. 
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Die Flächensumme der Top 32 gem. dem Nutzwertgutachten beträgt 57,06 m2 und weicht um 
- 10,38 m2 von der Flächensumme gemäß dem Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024 ab. 

2.6.1.2. Bestandsverhältnis 

Seitens der verpflichteten Partei wurde folgende Mietvereinbarung mit der Information übermittelt: 

„Anbei der leider von Gericht bestätigte Mietvertrag für die Wohnung 32. Deshalb wurde eine 

Mietvertragskündigung bei Gericht eingebracht. (die im Mietvertrag aufgeführten Wohnungen 7 

und 30 haben wir per Gericht zugesprochen bekommen und geräumt)“. 

Seitens der verpflichteten Partei wurde telefonisch die Auskunft erteilt, dass Herr Dr. Meisel, der 
den nachfolgenden mündlichen Mietvertrag (unter anderem für die Top 30, 31, 32) mit dem Mieter 
abgeschlossen hat, in der Vergangenheit kurzfristig als Geschäftsführer für die verpflichtete Partei 
eingesetzt war. 
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Quelle: durch die verpflichtete Partei übermittelt 

Der mündliche Mietvertrag für die Top 32 ist nach wie vor aufrecht – es gibt jedoch im Juni 2026 
einen Verhandlungstermin für die von der verpflichteten Partei eingebrachte Kündigung des 
Mietvertrages (laut Auskunft durch die verpflichtete Partei). Bei der Top 30 und 31 gab es eine 
gerichtliche Räumung und das Objekt wurde zwischenzeitlich als Prekarium zur Nutzung 
überlassen. 

Seitens der verpflichteten Partei wurde ein Prekariumsvertrag für die Top 30 übermittelt. Die 
wesentlichen Vertragspunkte sind folgende: 
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Nutzungsgegenstand Top 30, ca. 48,07 m2 
Verwendung zu Wohnzwecken 

Mietvertragsbeginn ab sofort – unterschrieben am 15. November 2025 

Nutzungsentgelt unentgeltlich – Nutzer verpflichtet sich lediglich, die auf den 
gegenständlichen Nutzungsgegenstand entfallenden Anteil an 
Betriebskosten, öffentlichen Abgaben und Nebenkosten gem. §§ 21 ff 
MRG, in Höhe von derzeit € 0 inkl. gesetzlicher Umsatzsteuer zu 
entrichten. 
Ausdrücklich festgehalten wird, dass der Nutzer alle sonstigen von ihr 
verursachten Bewirtschaftungskosten wie z.B. Energiekosten, Telefon, 
Telekabel und dgl. selbst zu tragen hat. 

Indexierung - 

Mietdauer bis auf jederzeitigen Widerruf 

Kaution - 

Sonstiges Der Nutzer verpflichtet sich insbesondere, Lichtleitungs-, Gasleitung-, 
Wasserleitungs-, Beheizungs- sowie die Wärmeversorgungsanlage so 
zu warten und instandzuhalten, dass der Nutzungsgeberin kein Nachteil 
erwächst. 

 

2.6.2. Objektbeschreibung B-LNr. 39 (WE an Wohnung 37), B-LNr. 40 (WE an Wohnung 38), 
B-LNr. 41 (WE an Wohnung 39), B-LNr. 42 (WE an Wohnung 40), B-LNr. 43 (WE an 
Wohnung 41) 

Bei den bewertungsgegenständlichen Objekten handelt es sich um einen Rohdachboden. Als 
Baumaßnahme wurde nur das Dachbodenpflaster und die Beschüttung entfernt. Das Dach 
befindet sich augenscheinlich in einem desolaten und sanierungsbedürftigen Zustand, weshalb der 
Boden durch eine Plane zur Reduzierung von Witterungseinflüssen auf die darunterliegenden 
Wohnungen abgedeckt wurde. 

Wie bei den offenen Bauvorhaben angeführt, wurde mit dem Bescheid vom 21. Mai 2024 ein 
3. Planwechsel bewilligt, aus dem hervor geht: „der Dachgeschossaus- und-zubau wird nicht 
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konsumiert.“ Im Ausführungsplan (bei den offenen Bauvorhaben), datiert mit 02. August 2024, ist 
der Dachboden ebenfalls als nicht ausgebauter Rohdachboden eingezeichnet. 

In weiterer Folge gibt es einen weiteren Bescheid, datiert mit 04. Oktober 2024, gemäß welchem 
das Dachgeschoss auf zwei Ebenen zwecks Schaffung von 4 Maisonettewohnungen, baubewilligt 
wurde. Dieser Bescheid ist ebenfalls bei den Unterlagen zu den offenen Bauvorhaben enthalten. 
(gemäß dem Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 2707/2016) sind 5 Dachgeschosswohnungen 
parifiziert). 

Das Bauvorhaben wurde bis dato nicht ausgeführt. Seitens der Hausverwaltung wurde folgendes 
mitgeteilt: 

„Zusätzlich möchten wir darauf hinweisen, dass sich der Dachstuhl am Ende seiner Lebensdauer 

befindet. Der Bauträger, in dessen Eigentum das Dach steht, befindet sich zudem kurz vor einem 

Konkurs.“ 

Abb. 77: historischer Grundriss Dachboden 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde überwiegend überein. 

Das Nutzwertgutachten mit den darin ausgewiesenen Flächen wurde auf Basis des nachfolgenden 
Einreichplanes, genehmigt am 16. Oktober 2015 (offene Bauvorhaben), erstellt – es wird darauf 
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hingewiesen, dass die ausgewiesene Wohnungsflächensumme des Planes teilweise (bei Top 39, 
40 und 41) von der Fläche gem. Nutzwertgutachten abweicht. 

Abb. 78: ursprünglich eingereichte Planunterlagen für den Dachgeschossausbau Grundriss 
Top 37-41 (1. Dachgeschoss) 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 16. Oktober 2015) 

Abb. 79: ursprünglich eingereichte Planunterlagen für den Dachgeschossausbau Grundriss 
Top 37-41 (2. Dachgeschoss) 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 16. Oktober 2015) 

Top 39 

Top 40 

Top 41 

Top 38 

Top 37 

Top 39 

Top 40 

Top 41 

Top 38 
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Abb. 80: ursprünglich eingereichte Planunterlagen für den Dachgeschossausbau Grundriss 
Top 37-41 (Dachdraufsicht) 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 16. Oktober 2015) 

Der Ist-Zustand der Grundrissgestaltung entspricht überwiegend dem historischen Einreichplan 
aus der Errichtungszeit bzw. dem Ausführungsplan vom August 2024 (ebenfalls noch als offenes 
Bauvorhaben bei der Baubehörde geführt), weicht jedoch hinsichtlich der Fläche und den 
Nutzwerten vom Nutzwertgutachten ab. 

Abb. 81: Ausführungsplan Grundriss Dachboden 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Ausführungsplan, vom August 2024) 
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Abb. 82: Ausführungsplan Grundriss Dachdraufsicht 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Ausführungsplan, vom August 2024) 

Abb. 83: Einreichplan neu Grundriss 1. Dachgeschoss 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024) 
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Abb. 84: Einreichplan neu Grundriss 2. Dachgeschoss 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024) 

Abb. 85: Einreichplan neu Dachdraufsicht 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024) 
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Es wird darauf hingewiesen, dass im neuen Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024, 
nunmehr nur mehr vier anstelle der ursprünglich geplanten und parifizierten fünf 
Dachgeschosswohnungen geplant sind. 

2.6.2.1. Nutzfläche 

Im Ausführungsplan, vom August 2024, ist für den Dachboden eine Fläche von 385,91 m2 
ausgewiesen. 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Ausführungsplan, vom August 2024) 

Die Objekte weisen gemäß dem Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 2707/2016) folgende Nutzfläche 
auf: 
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Quelle: Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 2707/2016) 

Diese Flächen stimmen nicht mit dem „neuen“ Einreichplan für den Dachgeschossausbau, 
genehmigt am 04. Oktober 2024 überein. Weiters ist gemäß dem Einreichplan, genehmigt am 
04. Oktober 2024 die Top 41 nicht mehr vorgesehen/geplant. Aus dem Einreichplan ergibt sich 
folgende Flächenaufstellung für die projektierten Dachgeschosswohnungen: 

Top  Ebene 1 Summe der 
Einzelraumflächen 

Ebene 2 Summe der 
Einzelraumflächen Gesamt Soll gem. 

Flächensummenstempel Differenz 

37 112,20  112,20 112,21 0,01 
38 41,30 100,38 141,68 141,68 0,00 
39 68,89 92,58 161,47 161,48 0,01 
40 103,51  103,51 103,5 -0,01 
41 nicht mehr geplant   nicht mehr geplant  

 



 

 
mag. markus reithofer msc  
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Immobilien 

 
 

Seite 152 

2.6.2.2. Bestandsverhältnis 

Augenscheinlich sind die bewertungsgegenständlichen Objekte leerstehend und befinden sich im 
Rohzustand (Rohdachboden). 

Abb. 86: Top 37-41 (Dachboden (1)) Abb. 87: Top 37-41 (Dachboden (2)) 

  

Abb. 88: Top 37-41 (Dachboden (3)) Abb. 89: Top 37-41 (Dachboden (4)) 

  

Abb. 90: Top 37-41 (Dachboden (5)) Abb. 91: Top 37-41 (Dachboden (6)) 

  

Abb. 92: Top 37-41 (Dachboden (7)) Abb. 93: Top 37-41 (Dachboden (8)) 
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Abb. 94: Top 37-41 (Dachboden (9)) Abb. 95: Top 37-41 (Dachboden (10)) 

  

Abb. 96: Top 37-41 (Dachboden (11)) Abb. 97: Top 37-41 (Dachboden (12)) 

  

Abb. 98: Top 37-41 (Dachboden (13)) Abb. 99: Top 37-41 (Dachboden (14)) 

  

Abb. 100: Top 37-41 (Dachboden (15)) Abb. 101: Top 37-41 (Dachboden (16)) 
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Abb. 102: Top 37-41 (Dachboden (17)) Abb. 103: Top 37-41 (Dachboden (18)) 

  

Abb. 104: Top 37-41 (Dachboden (19)) Abb. 105: Top 37-41 (Dachboden (20)) 

  

Abb. 106: Top 37-41 (Dachboden (21)) Abb. 107: Top 37-41 (Dachboden (22)) 
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2.6.3. Objektbeschreibung B-LNr. 50 (WE an Werkstatt 1), B-LNr. 51 (WE an Werkstatt 2) 

Bei den bewertungsgegenständlichen Objekten handelt es sich um Flächen im Kellergeschoss, die 
derzeit einen Rohzustand aufweisen, baulich weder voneinander noch vom allgemeinen 
Kellerbereich abgegrenzt sind und laut Aussage der Vertreterin der verpflichteten Partei von 
jemanden zur Möbellagerung genutzt werden. Ein Prekariumsvertrag wurde vorgelegt. Die Räume 
weisen mehrere straßenseitige Kunststoffkellerfenster (sowohl in Richtung Clerfaytgasse als auch 
in Richtung Rötzergasse) auf, verfügen über einen befestigten Boden, ein unverputztes 
Rohziegelmauerwerk und eine verputzte Gewölbedecke. 

Der Erhaltungszustand ist als einfach und zweckdienlich zu bezeichnen. 

Abb. 108: historischer Grundriss Kellergeschoss 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde nicht überein, da Zwischenwände 
entfernt/errichtet und bauliche Änderungen vorgenommen und allgemeine Kellerbereiche in die 
Objekte miteinbezogen wurden. 
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Abb. 109: ursprünglich eingereichte Planunterlagen für den Dachgeschossausbau Grundriss 
Werkstatt 1 und 2 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 16. Oktober 2015) 

Das Nutzwertgutachten (TZ 4833/2019) mit den darin ausgewiesenen Flächen wurde auf Basis 
des nachfolgenden Planes (1. Planwechsel), genehmigt am 12. August 2016 (offene 
Bauvorhaben), erstellt. 
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Abb. 110: 1. Planwechsel für den Dachgeschossausbau Grundriss Werkstatt 1 und 2 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (1. Planwechsel, genehmigt am 12. August 2016) 

Mit dem 2. Planwechsel, genehmigt am 30. Dezember 2020 sind die für die Stellplätze 
angedachten Flächen im Kellergeschoss im Bereich der Rötzergasse in der Werkstatt 2 
aufgegangen, wurden die beiden Werkstättenobjekte zu einem zusammengefasst und wurden 
allgemeine Kellerbereiche (nachfolgende rote Markierung) in Objektverband miteinbezogen. 

Werkstatt 2 

Werkstatt 1 
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Abb. 111: Einreichplan neu Grundriss Kellergeschoss Werkstatt 1 und 2 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024) 

Der Ist-Zustand der Grundrissgestaltung entspricht keinem der Planunterlagen, da die 
Sanitärräume weder geschaffen noch Zwischenwände errichtet wurden und weicht außerdem 
hinsichtlich der Fläche und den Nutzwerten vom Nutzwertgutachten ab.  

Abb. 112: Keller Allgemeinbereich (1) Abb. 113: Keller Allgemeinbereich (2) 
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Abb. 114: Keller Allgemeinbereich (3) Abb. 115: Keller Allgemeinbereich (4) 

  

Abb. 116: Keller Allgemeinbereich (5) Abb. 117: Keller Allgemeinbereich (6) 

  

Abb. 118: Top Werkstatt 1 und 2 (1) Abb. 119: Top Werkstatt 1 und 2 (2) 

  

Abb. 120: Top Werkstatt 1 und 2 (3) Abb. 121: Top Werkstatt 1 und 2 (4) 

  



 

 
mag. markus reithofer msc  
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Immobilien 

 
 

Seite 160 

Abb. 122: Top Werkstatt 1 und 2 (5) Abb. 123: Top Werkstatt 1 und 2 (6) 

  

Abb. 124: Top Werkstatt 1 und 2 (7) Abb. 125: Top Werkstatt 1 und 2 (8) 

  

Abb. 126: Top Werkstatt 1 und 2 (9) Abb. 127: Keller Allgemeinbereich (7) 

  

Abb. 128: Keller Allgemeinbereich (8) Abb. 129: Keller Allgemeinbereich (9) 
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Abb. 130: Keller Allgemeinbereich (10) Abb. 131: Keller Allgemeinbereich (11) 

  

2.6.3.1. Nutzfläche 

Die Objekte weisen gemäß dem Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 4833/2019) folgende Nutzflächen 
auf: 

 

 

 

Quelle: Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 4833/2019) 

Diese Flächen stimmen nicht mit dem letztgültigen Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024, 
überein. In diesen Planunterlagen sind nicht mehr zwei Werkstättenobjekte angedacht, sondern 
eine gesamte Werkstätte mit Nebenräumen, die in diesen Plänen als „Top 8“ bezeichnet werden 
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und gesamt eine Fläche von 148,57 m2 aufweisen. In diese Fläche wurden allgemeine 
Kellerbereiche (nicht parifiziert) sowie die Kellerflächen der ursprünglich geplanten Stellplätze 
miteinbezogen. Von der im Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024, ausgewiesenen Fläche 
werden somit nur 116,92 m2 als parifizierte Fläche in der Bewertung berücksichtigt. Eine Trennung 
in zwei Werkstättenobjekte ist gemäß dem Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024 nicht 
mehr vorgesehen/geplant. 

2.6.3.2. Bestandsverhältnis 

Laut Aussage der Vertreterin der verpflichteten Partei werden die Flächen zur Möbellagerung 
gegen Bezahlung von € 200,-- genutzt. 

Seitens der verpflichteten Partei wurde ein Prekariumsvertrag für die Top 8 übermittelt. Die 
wesentlichen Vertragspunkte sind folgende: 

Nutzungsgegenstand Top 8, ca. 135,4 m2 
Verwendung zu Lagerungszwecken 

Mietvertragsbeginn ab sofort – unterschrieben am 17. November 2025 

Nutzungsentgelt unentgeltlich – Nutzer verpflichtet sich lediglich, die auf den 
gegenständlichen Nutzungsgegenstand entfallenden Anteil an 
Betriebskosten, öffentlichen Abgaben und Nebenkosten gem. §§ 21 ff 
MRG, in Höhe von derzeit € 200,-- inkl. gesetzlicher Umsatzsteuer 
beginnend ab 01.11.2025 zu entrichten. 
Ausdrücklich festgehalten wird, dass der Nutzer alle sonstigen von ihr 
verursachten Bewirtschaftungskosten wie z.B. Energiekosten, Telefon, 
Telekabel und dgl. selbst zu tragen hat. 

Indexierung - 

Mietdauer bis auf jederzeitigen Widerruf 

Kaution - 

Sonstiges Der Nutzer verpflichtet sich insbesondere, Lichtleitungs-, Gasleitung-, 
Wasserleitungs-, Beheizungs- sowie die Wärmeversorgungsanlage so 
zu warten und instandzuhalten, dass der Nutzungsgeberin kein Nachteil 
erwächst. 
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2.6.4. Objektbeschreibung B-LNr. 56 (WE an Stellplatz 1), B-LNr. 57 (WE an Stellplatz 2), 
B-LNr. 58 (WE an Stellplatz 3) 

Bei den bewertungsgegenständlichen Objekten handelt es um projektierte Stellplätze, die in natura 
jedoch bis dato nicht geschaffen wurden. Gemäß Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 4833/2019) 
wären sie als 3 Stapelparker (unten, mittig, oben) verteilt auf das Keller- und Erdgeschoss 
angedacht gewesen. Die Zufahrt hätte vom Erdgeschoss aus erfolgen sollen.  

Gemäß der ursprünglichen Einreichplanung für den DG-Ausbau war die Einfahrt von der 
Clerfaytgasse angedacht. Im 1. Planwechsel, genehmigt am 12. August 2016, hat sich die Zufahrt 
und Situierung in die Rötzergasse verlegt (angrenzend an die Werkstatt 2 im Kellergeschoss). 
Dieser Plan dürfte auch die Basis für das geänderte Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 4833/2019) 
sein. Mit dem 2. Planwechsel, genehmigt am 30. Dezember 2020 sind die für die Stellplätze 
angedachten Flächen im Kellergeschoss im Bereich der Rötzergasse in der Werkstatt 2 
aufgegangen und die Flächen im Erdgeschoss als Wohnung Top 7 umgeplant worden. Dies wurde 
auch im 3. Planwechsel, genehmigt am 21. Mai 2024 und im Ausführungsplan, vom 
02. August 2024 sowie im neuen Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024, beibehalten. 

Abb. 132: historischer Grundriss Kellergeschoss 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan) 
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Abb. 133: historischer Grundriss Erdgeschoss 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (historischer Einreichplan) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde nicht überein, da Zwischenwände 
entfernt/errichtet und bauliche Änderungen vorgenommen wurden 

Abb. 134: ursprünglich eingereichte Planunterlagen für den Dachgeschossausbau Grundriss 
Stellplatz 1-3 (Kellergeschoss) 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 16. Oktober 2015) 
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Abb. 135: ursprünglich eingereichte Planunterlagen für den Dachgeschossausbau Grundriss 
Stellplatz 1-3 (Erdgeschoss) 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 16. Oktober 2015) 

Das Nutzwertgutachten (TZ 4833/2019) mit den darin ausgewiesenen Flächen wurde auf Basis 
des nachfolgenden Planes (1. Planwechsel), genehmigt am 12. August 2016 (offene 
Bauvorhaben), erstellt. 
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Abb. 136: 1. Planwechsel für den Dachgeschossausbau Grundriss Stellplatz 1-3 (Kellergeschoss) 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (1. Planwechsel, genehmigt am 12. August 2016) 

Abb. 137: 1. Planwechsel für den Dachgeschossausbau Grundriss Stellplatz 1-3 (Erdgeschoss) 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (1. Planwechsel, genehmigt am 12. August 2016) 
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Abb. 138: 2. Planwechsel für den Dachgeschossausbau Grundriss Stellplatz 1-3 (Kellergeschoss) 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (2. Planwechsel, genehmigt am 30. Dezember 2020) 

Abb. 139: 2. Planwechsel für den Dachgeschossausbau Grundriss Stellplatz 1-3 (Erdgeschoss) 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (2. Planwechsel, genehmigt am 30. Dezember 2020) 
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Abb. 140: 3. Planwechsel für den Dachgeschossausbau Grundriss Stellplatz 1-3 (Kellergeschoss) 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (3. Planwechsel, genehmigt am 21. Mai 2024) 

Abb. 141: 3. Planwechsel für den Dachgeschossausbau Grundriss Stellplatz 1-3 (Erdgeschoss) 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (3. Planwechsel, genehmigt am 21. Mai 2024) 
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Abb. 142: Ausführungsplan Grundriss Stellplatz 1-3 (Kellergeschoss) 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Ausführungsplan, vom August 2024) 

Abb. 143: Ausführungsplan Grundriss Stellplatz 1-3 (Erdgeschoss) 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Ausführungsplan, vom August 2024) 
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Abb. 144: Einreichplan neu Grundriss Stellplatz 1-3 (Kellergeschoss) 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024) 

Abb. 145: Einreichplan neu Grundriss Stellplatz 1-3 (Erdgeschoss) 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024) 
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Der Ist-Zustand der Grundrissgestaltung entspricht im Erdgeschoss überwiegend dem 
Einreichplan neu, genehmigt am 04. Oktober 2024 (bei den offenen Bauvorhaben). 

Stellplätze 1-3 – nunmehr Wohnung Top 7 im Erdgeschoss 

Der Zugang erfolgt über eine einflügelige profilierte Holztür und das Objekt gliedert sich in einen 
Vorraum mit offen gestalteter Wohnküche, einem Bad mit WC, ist zur Gänze straßenseitig in 
Richtung Rötzergasse ausgerichtet und verfügt über in diese Richtung orientierte Kunststofffenster. 
Ein Querlüften ist aufgrund der Konfiguration des Objektes nicht möglich. Die Beheizung erfolgt 
mittels Strom (elektrischer Sprossenradiator im Bad mit WC und einer Elektrodeckenheizung gem. 
Angaben im Sicherungskasten). Der Erhaltungszustand ist als durchschnittlich bis devastiert zu 
bezeichnen. Laut Aussage der Vertreterin der verpflichteten Partei wurde das Objekt „vor ca. einem 

Jahr gerichtlich geräumt“ und wurde nunmehr zur prekaristischen Nutzung überlassen. Eine 
schriftliche Vereinbarung wurde übermittelt. 

Abb. 146: Grundrissgestaltung Stellplatz 1-3 – nunmehr Wohnung Top 7 

 

Quelle: MA 37 offene Bauvorhaben (Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024) 

Der Ist-Zustand entspricht überwiegend der Grundrissgestaltung gem. dem Einreichplan neu, 
genehmigt am 04. Oktober 2024 der offenen Bauvorhaben. 

1 
2 

3 
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Die Räume der Top 7 beschreiben sich wie folgt: 

  Raum m2 Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand/ 
Anmerkung 

1 Vorraum 5,21 Fliesen gemalt gemalt -   durchschnittlich 

2 Bad mit WC 3,05 Fliesen verfliest, gemalt gemalt - 

elektrischer 
Sprossenradiator, 
Hänge-WC, HWB, 
bodengleiche Du, 

WWB 

durchschnittlich 

3 Wohnküche 19,03 Parkett gemalt gemalt 
2 

straßenseitige 
KSF 

Herd AW, GS devastiert 

    27,29             

 

Die angeführte Fläche wurde aus dem Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024, entnommen. 

Abb. 147: Stellplätze 1-3 nunmehr Top 7 
Zugang 

Abb. 148: Stellplätze 1-3 nunmehr Top 7 
Vorraum (1)  

  

Abb. 149: Stellplätze 1-3 nunmehr Top 7 
Vorraum (2) 

Abb. 150: Stellplätze 1-3 nunmehr Top 7 
Vorraum (3) 
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Abb. 151: Stellplätze 1-3 nunmehr Top 7 
Vorraum (4) 

Abb. 152: Stellplätze 1-3 nunmehr Top 7 
Vorraum (5) 

  

Abb. 153: Stellplätze 1-3 nunmehr Top 7 
Vorraum (6) 

Abb. 154: Stellplätze 1-3 nunmehr Top 7 
Wohnküche (1) 

  

Abb. 155: Stellplätze 1-3 nunmehr Top 7 
Wohnküche (2) 

Abb. 156: Stellplätze 1-3 nunmehr Top 7 
Wohnküche (3) 

  

Abb. 157: Stellplätze 1-3 nunmehr Top 7 
Wohnküche (4)  

Abb. 158: Stellplätze 1-3 nunmehr Top 7 
Wohnküche (5) 

  



 

 
mag. markus reithofer msc  
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Immobilien 

 
 

Seite 174 

Abb. 159: Stellplätze 1-3 nunmehr Top 7 
Wohnküche (6) 

Abb. 160: Stellplätze 1-3 nunmehr Top 7 
Bad mit WC (1)  

  

Abb. 161: Stellplätze 1-3 nunmehr Top 7 
Bad mit WC (2) 

Abb. 162: Stellplätze 1-3 nunmehr Top 7 
Bad mit WC (3) 

  

Abb. 163: Stellplätze 1-3 nunmehr Top 7 
Bad mit WC (4) 

Abb. 164: Stellplätze 1-3 nunmehr Top 7 
Bad mit WC (5) 

  

2.6.4.1. Nutzfläche 

Die Objekte weisen gemäß dem Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 4833/2019) folgende Nutzfläche 
auf: 
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Quelle: Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 4833/2019) 

Die Flächen für die parifizierten Stellplätze im Kellergeschoss sind nunmehr in der Werkstätte 
aufgegangen und es ist nun eine verbleibende Erdgeschossfläche für die nunmehrige Top 7 im 
Ausmaß von 27,29 m2, entnommen aus dem Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024, 
vorhanden. 

2.6.4.2. Bestandsverhältnis 

Seitens der verpflichteten Partei wurde folgende Mietvereinbarung mit der Information übermittelt: 

„Anbei der leider von Gericht bestätigte Mietvertrag für die Wohnung 32. Deshalb wurde eine 

Mietvertragskündigung bei Gericht eingebracht. (die im Mietvertrag aufgeführten Wohnungen 7 

und 30 haben wir per Gericht zugesprochen bekommen und geräumt)“. 

Seitens der verpflichteten Partei wurde telefonisch die Auskunft erteilt, dass Herr Dr. Meisel, der 
den nachfolgenden mündlichen Mietvertrag (unter anderem für die Top 7) mit dem Mieter 
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abgeschlossen hat, in der Vergangenheit kurzfristig als Geschäftsführer für die verpflichtete Partei 
eingesetzt war. 
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Quelle: durch die verpflichtete Partei übermittelt 
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Laut Aussage der Vertreterin der verpflichteten Partei wurden die Flächen zwischenzeitlich 
gerichtlich geräumt und nunmehr zur prekaristischen Nutzung vergeben. 

Seitens der verpflichteten Partei wurde ein Prekariumsvertrag für die Top 7 übermittelt. Die 
wesentlichen Vertragspunkte sind folgende: 

Nutzungsgegenstand Top 7, ca. 28 m2 
Verwendung zu Wohnzwecken 

Mietvertragsbeginn ab sofort – unterschrieben am 06. Februar 2026 

Nutzungsentgelt unentgeltlich – Nutzer verpflichtet sich lediglich, die auf den 
gegenständlichen Nutzungsgegenstand entfallenden Anteil an 
Betriebskosten, öffentlichen Abgaben und Nebenkosten gem. §§ 21 ff 
MRG, in Höhe von derzeit € 72,-- brutto zu entrichten. 
Ausdrücklich festgehalten wird, dass der Nutzer alle sonstigen von ihr 
verursachten Bewirtschaftungskosten wie z.B. Energiekosten, Telefon, 
Telekabel und dgl. selbst zu tragen hat. 

Indexierung - 

Mietdauer bis auf jederzeitigen Widerruf 

Kaution - 

Sonstiges Der Nutzer verpflichtet sich insbesondere, Lichtleitungs-, Gasleitung-, 
Wasserleitungs-, Beheizungs- sowie die Wärmeversorgungsanlage so 
zu warten und instandzuhalten, dass der Nutzungsgeberin kein Nachteil 
erwächst. 
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2.7. Wohnbeitragsvorschreibung 

Laut Auskunft der derzeitigen Hausverwaltung (cont EQ Immobilien GmbH) werden für die 
bewertungsgegenständlichen Objekte folgende Wohnbeiträge vorgeschrieben: 

BK-Vorschreibung 
ab 01/2026 

B-LNr. 35, 
Top 30 Ust-Satz B-LNr. 36, 

Top 31 Ust-Satz B-LNr. 37, 
Top 32 Ust-Satz B-LNr. 39, 

Top 37 Ust-Satz 

 28,81 m²  28,68 m²  57,06 m²  84,87 m²  
Anteile 23  23  46  104  

         
Reparaturrücklage 23,00 € 0,00% 23,00 € 0,00% 46,00 € 0,00% 104,00 € 0,00% 
Betriebskosten 83,95 € 10,00% 83,57 € 10,00% 166,26 € 10,00%  10,00% 
Liftbetriebskosten 40,24 € 10,00% 40,06 € 10,00% 79,69 € 10,00%  10,00% 
Netto 147,19 €   146,63 €   291,95 €   104,00 €  
UST 12,42 €  12,36 €  24,60 €  0,00 €  

Brutto 159,61 €   158,99 €   316,55 €   104,00 €  

 

BK-Vorschreibung 
ab 01/2026 

B-LNr. 40, 
Top 38 Ust-Satz B-LNr. 41, 

Top 39 Ust-Satz B-LNr. 42, 
Top 40 Ust-Satz B-LNr. 43, 

Top 41 Ust-Satz 

 120,89 m²  111,16 m²  87,69 m²  96,04 m²  
Anteile 139  126  102  113  
         

Reparaturrücklage 139,00 € 0,00% 126,00 € 0,00% 102,00 € 0,00% 113,00 € 0,00% 
Betriebskosten  10,00%  10,00%  10,00%  10,00% 
Liftbetriebskosten  10,00%  10,00%  10,00%  10,00% 
Netto 139,00 €   126,00 €   102,00 €   113,00 €   
UST 0,00 €  0,00 €  0,00 €  0,00 €  

Brutto 139,00 €   126,00 €   102,00 €   113,00 €   
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BK-Vorschreibung 
ab 01/2026 

B-LNr. 50, Top 
Werkstatt 1 Ust-Satz B-LNr. 51, Top 

Werkstatt 2 Ust-Satz 

 66,03 m²  29,62 m²  
Anteile 46  21  
     

Reparaturrücklage 46,00 € 0,00% 21,00 € 0,00% 
Betriebskosten 192,40 € 20,00% 86,31 € 20,00% 
Liftbetriebskosten  10,00% 0,00 € 10,00% 
Netto 238,40 €   107,31 €   
UST 38,48 €  17,26 €  

Brutto 276,88 €   124,57 €   
 

BK-Vorschreibung 
ab 01/2026 

B-LNr. 56, Top 
Stellplatz 1 

(oben) 
Ust-Satz 

B-LNr. 57, Top 
Stellplatz 2 

(Mitte) 
Ust-Satz 

B-LNr. 58, Top 
Stellplatz 3 

(unten) 
Ust-Satz 

 13,50 m²  13,50 m²  13,50 m²  
Anteile 15  8  8  
       

Reparaturrücklage 15,00 € 0,00% 8,00 € 0,00% 8,00 € 0,00% 
Betriebskosten 39,34 € 20,00% 39,34 € 20,00% 39,34 € 20,00% 
Liftbetriebskosten  10,00% 0,00 € 10,00%  10,00% 
Netto 54,34 €   47,34 €   47,34 €   
UST 7,87 €  7,87 €  7,87 €  

Brutto 62,21 €   55,21 €   55,21 €   
 

2.8. Aufteilung der Aufwendungen 

Zu den Aufteilungen der Aufwendungen ist im Wohnungseigentumsvertrag (Urkunde 
TZ 2707/2016) unter Punkt V folgendes festgehalten: 
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Gemäß Auskunft durch die Hausverwaltung werden die Kosten für den Aufzug ausschließlich auf 
einzelne Tops verrechnet. 

2.9. Rücklage/ Investitionsvorschau 

Im Protokoll der letzten Eigentümerversammlung vom 10. November 2025 ist hinsichtlich des 
Rücklagenstandes unter dem Tagesordnungspunkt 3 und 6 folgendes festgehalten: 

 

 

 

Laut Auskunft der Hausverwaltung ist der Stand der Reparaturrücklage derzeit (per Februar 2026) 
mit ca. 20.000,-- bis 30.000,-- EUR im Minus.)  

Folgende Abrechnung für das Jahr 2024 wurde seitens der Hausverwaltung übermittelt: 
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Die letzte Eigentümerversammlung fand am 10. November 2025 statt. Das Protokoll ist bei den 
Anlagen zu finden. Die nächste Hausversammlung findet voraussichtlich im November 2027 statt. 

Hinsichtlich eventuell geplanter Sanierungen auf der Liegenschaft wurde im Protokoll der letzten 
Eigentümerversammlung unter dem Tagesordnungspunkt 4 folgendes festgehalten: 

 

Mit den Wohnbeitragsvorschreibungen wurde seitens der Hausverwaltung folgende Vorausschau 
für das Jahr 2026 an die Wohnungseigentümer übermittelt: 
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2.10. Energieausweis 
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3. Gutachten 

Auftragsgemäß ist der Verkehrswert der Wohnungseigentumsobjekte zu ermitteln. Dieser 
entspricht jenem Betrag, der zum Stichtag, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den 
rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der 
Lage der Liegenschaft ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse, bei einer 
Veräußerung zu erzielen wäre. Der Verkehrswert bezieht sich auf den genannten Stichtag. 
Umstände, welche am Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind, müssen jedoch 
Berücksichtigung finden.  

Im Einzelfall wird der Kaufpreis zwischen den subjektiven Wertvorstellungen des Verkäufers und 
des Käufers liegen. Er muss nicht dem Verkehrswert der Liegenschaft entsprechen.  

3.1. Teilweise Zusammenfassung der einzelnen bewertungsgegenständlichen 
Objekte als wirtschaftliche Einheit 

Wie bereits zuvor angeführt, basiert die ursprüngliche Wohnungseigentumsbegründung und das 
Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 2707/2016) auf der Einreichplanung aus dem Jahr 2015, mit der 
ein Dachgeschossausbau sowie bauliche Änderungen, der Zubau von Balkonen und einer 
Aufzuganalage eingereicht und baubehördlich bewilligt wurden. Im Laufe der Jahre kam es zu 
diversen Abweichungen vom ursprünglich eingereichten Bauvorhaben und vom Nutzwertgutachten 
aus dem Jahr 2017 (Urkunde TZ 4833/2019). Mit dem 3. Planwechsel erfolgte die 
„Nichtkonsumation“ des Dachgeschossausbaus. Der Ausführungsplan ist mit dem Jahr 2024 
datiert. Im Oktober 2024 erfolgte eine neue Einreichung für den Dachgeschossausbau und wurde 
dieser baubehördlich auch bewilligt. In diesen Plänen ist ersichtlich, dass nunmehr der 
Rohdachboden ausgebaut werden soll. Bis dato liegt für das gesamte Bauvorhaben keine 
Fertigstellungsanzeige/Benützungsbewilligung vor und war zu den Befundaufnahmen im 
Dachboden noch kein Baubeginn ersichtlich. 

Die vorhandenen Nutzwertgutachten entsprechen somit nicht dem Ist-Zustand der 
bewertungsgegenständlichen Liegenschaft. Einzelne bewertungsgegenständliche Objekte wurden 
in natura (noch) nicht geschaffen bzw. wurden baulich mit den Nachbarobjekten teilweise vereinigt 
oder in diese integriert bzw. mittels eines gemeinsamen Mietvertrages vermietet. Aufgrund dessen 
werden diese Objekte hinsichtlich der Bewertung als wirtschaftliche Einheit zusammengefasst. 
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Einem präsumtiven Erwerber wird empfohlen, die gegebenen Problemstellungen eingehend zu 
prüfen und die damit verbundenen Risken abzuwägen. Im Gutachten konnten die gegebenen 
Problemstellungen nur demonstrativ und nicht abschließend aufgezeigt werden und es werden 
diese erst im Zuge der Erstellung eines Ingenieurbefundes samt Einreichplanung und statischer 
Evaluierung bzw. erst im Zuge von Sanierungsarbeiten möglicherweise in Erscheinung treten. 

In welcher Form ein präsumtiver Erwerber die Flächen nunmehr über 10 Jahre später gestalten 
wird, hängt von dessen Entscheidung ab. Ob die Wohnungen entsprechend der Parifizierung aus 
heutiger Sicht tatsächlich in dieser Form geschaffen werden können, kann nicht abschließend 
geklärt werden. Hierfür wäre eine erneute Einreichung bei der Baubehörde erforderlich. Im Falle 
eines Abweichens wäre somit eine Neuparifizierung erforderlich, die mit zusätzlichen Kosten 
verbunden ist. 

Die bewertungsgegenständlichen Objekte werden wie folgt zusammengefasst: 

3.1.1. Objekte im 3. Obergeschoss 

Es handelt sich dabei um folgende bewertungsgegenständliche Flächen: 

- B-LNr. 35 mit 23/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 30  
- B-LNr. 36 mit 23/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 31  
- B-LNr. 37 mit 46/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 32  

 

Die Objekte Top 30 und 31 wurden in natura baulich miteinander verbunden, teilweise sind 
Flächen, die gemäß den Nutzwertgutachten diesen beiden Tops zugeordnet sind, in die Top 32 
integriert und gemeinsam mit dieser mittels eines mündlichen Mietvertrages vermietet. Die 
Wohnungen Top 30 und 31 wurden zwischenzeitlich gerichtlich geräumt und als Prekarium zur 
Nutzung (unentgeltlich – Nutzer verpflichtet sich lediglich, die auf den gegenständlichen 
Nutzungsgegenstand entfallenden Anteil an Betriebskosten, öffentlichen Abgaben und 
Nebenkosten gem. §§ 21 ff MRG, in Höhe von derzeit € 0 inkl. gesetzlicher Umsatzsteuer zu 
entrichten) überlassen. Der mündliche Mietvertrag für die Top 32 ist nach wie vor aufrecht – es gibt 
jedoch im Juni 2026 einen Verhandlungstermin für die von der verpflichteten Partei eingebrachte 
Kündigung des Mietvertrages (laut Auskunft durch die verpflichtete Partei). Die Flächen der 
Nutzwertgutachten weichen von den Flächensummen gemäß der Bauanzeige, eingereicht am 
20. Dezember 2016 und von jenen gemäß Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024, ab. In 
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weiterer Folge wird von den jüngst bei der Baubehörde eingereichten und dort vorgelegten 
Planunterlagen ausgegangen. 
 

B-LNr. Top Geschoss 
Fläche gem. 
letztgültigem 

Plan 
35 Wohnung 30 3. OG 48,07 m² 36 Wohnung 31 3. OG 
37 Wohnung 32 3. OG 67,44 m² 

 

3.1.2. Objekte im Dachgeschoss 

Es handelt sich dabei um folgende bewertungsgegenständliche Flächen: 

- B-LNr. 39 mit 104/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 37  
- B-LNr. 40 mit 139/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 38  
- B-LNr. 41 mit 126/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 39  
- B-LNr. 42 mit 102/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 40  
- B-LNr. 43 mit 113/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 41  

 

Die Objekte sind in natura noch nicht geschaffen worden, sondern es handelt sich um einen 
Rohdachboden. Es besteht keine bauliche Abgrenzung bzw. wurden diese noch nicht als 
eigenständige Wohnungseigentumsobjekte ausgeführt und verfügen über keine separaten 
Zugänge. Ein Dachbodenausbau ist nur gesamtheitlich wirtschaftlich sinnvoll. Aufgrund dessen 
scheint es aus der Sicht des gefertigten Sachverständigen sinnvoll, die einzelnen 
bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte als wirtschaftliche Einheit zusammen 
zu fassen. Einem präsumtiven Erwerber wird empfohlen, die gegebenen Problemstellungen 
eingehend zu prüfen und die damit verbundenen Risken abzuwägen. Im Gutachten konnten die 
gegebenen Problemstellungen nur demonstrativ und nicht abschließend aufgezeigt werden und es 
werden diese erst im Zuge der Erstellung eines Ingenieurbefundes samt Einreichplanung und 
statischer Evaluierung in Erscheinung treten.  

Weiters ist die projektierte Top 41 im Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024, nicht mehr 
vorhanden. 

Die im Nutzwertgutachten ausgewiesenen Flächen und Wohnungseigentumsobjekte stammen aus 
Planunterlagen, für die es bei der Baubehörde zwischenzeitlich abweichende Einreichpläne gibt. 
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Im Nutzwertgutachten ist angeführt, dass die Wohnungseigentumsobjekte im 1. und 
2. Dachgeschoss liegen sollen. In natura ist jedoch nur der Rohdachboden vorhanden und kann 
keine Aussage getroffen werden, in welcher Qualität und Ausstattung der Ausbau hinkünftig 
erfolgen wird. 

Aus diesen genannten Gründen wird von der im Ausführungsplan, vom August 2024, 
ausgewiesene Rohdachbodenfläche im Ausmaß von 385,91 m2 ausgegangen (im historischen 
Einreichplan aus der Errichtungszeit ist kein Flächenausmaß angeführt). 

3.1.3. Objekte im Keller- bzw. Erdgeschoss 

Es handelt sich dabei um folgende bewertungsgegenständliche Flächen: 

- B-LNr. 50 mit 46/1750 Anteilen verbunden mit WE an Werkstatt 1  
- B-LNr. 51 mit 21/1750 Anteilen verbunden mit WE an Werkstatt 2  
- B-LNr. 56 mit 15/1750 Anteilen verbunden mit WE an Stellplatz 1  
- B-LNr. 57 mit 8/1750 Anteilen verbunden mit WE an Stellplatz 2  
- B-LNr. 58 mit 8/1750 Anteilen verbunden mit WE an Stellplatz 3  

 

Das Nutzwertgutachten (TZ 4833/2019) mit den darin ausgewiesenen Flächen wurde auf Basis 
des Planes (1. Planwechsel), genehmigt am 12. August 2016 (offene Bauvorhaben), erstellt. 

Mit dem 2. Planwechsel, genehmigt am 30. Dezember 2020 sind die für die Stellplätze 
angedachten Flächen im Kellergeschoss im Bereich der Rötzergasse in der Werkstatt 2 
aufgegangen. 

Bei der „Zufahrtsfläche“ für die Stellplätze im Erdgeschoss handelt es sich nunmehr um die 
Wohnung Top 7. Stellplätze sind somit gemäß dem letztgültigen Einreichplan, genehmigt am 
04. Oktober 2024 nicht mehr angedacht. 

Hinsichtlich der beiden Werkstätten entspricht der Ist-Zustand der Grundrissgestaltung keinem 
Grundrissplan der Planunterlagen, da die Sanitärräume weder geschaffen noch Zwischenwände 
errichtet wurden und weichen außerdem die Flächen und Nutzwerte von jenen des 
Nutzwertgutachtens ab. 
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Weiters sind die Werkstatt 1 und 2 im Einreichplan, genehmigt am 04. Oktober 2024, nicht mehr 
getrennt vorhanden, sondern als ein Objekt „Top 8“ zusammengefasst und wurden allgemeine 
Kellerbereiche in diese Top 8 integriert. 

Das Objekt Top 7 wurde zwischenzeitlich gerichtlich geräumt und als Prekarium zur Nutzung 
(unentgeltlich – Nutzer verpflichtet sich lediglich, die auf den gegenständlichen 
Nutzungsgegenstand entfallenden Anteil an Betriebskosten, öffentlichen Abgaben und 
Nebenkosten gem. §§ 21 ff MRG, in Höhe von derzeit € 72,-- brutto zu entrichten) überlassen. 
 
Die Werkstättenflächen „Top 8“ wurden als Prekarium zur Nutzung (unentgeltlich – Nutzer 
verpflichtet sich lediglich, die auf den gegenständlichen Nutzungsgegenstand entfallenden Anteil 
an Betriebskosten, öffentlichen Abgaben und Nebenkosten gem. §§ 21 ff MRG, in Höhe von derzeit 
€ 200,-- inkl. gesetzlicher Umsatzsteuer beginnend ab 01.11.2025 zu entrichten) überlassen. 
 

Die Flächen der Nutzwertgutachten weichen von den Flächensummen gemäß dem Einreichplan, 
genehmigt am 04. Oktober 2024, ab. In weiterer Folge wird von den jüngst bei der Baubehörde 
eingereichten und dort vorgelegten Planunterlagen ausgegangen. 

B-LNr. Top Geschoss 
Fläche gem. 
letztgültigem 

Plan 
50 Werkstatt 1 KG 116,92 m² 51 Werkstatt 2 KG 
56 Stellplatz 1 KG/EG 

27,29 m² 57 Stellplatz 2 KG/EG 
58 Stellplatz 3 KG/EG 

 

3.2. Bewertungsgrundsätze 

Die Bewertung erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und nach 
Maßgabe aller in vorstehender Beschreibung enthaltener wertbeeinflussender Merkmale und 
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme der Verhältnisse am Realitätenmarkt zum Stichtag. Im 
Falle von Neuerungen bleibt eine Anpassung des Gutachtens vorbehalten. 
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Als Verfahrensmethodik sind gemäß § 3 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (LBG 1992) 
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche 
Verfahren kommen insbesondere: 

• Vergleichswertverfahren gemäß § 4 LBG,  
• Ertragswertverfahren gemäß § 5LBG, 
• Sachwertverfahren gemäß § 6 LBG 
 

in Betracht. 

Das Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit tatsächlich erzielten Kaufpreisen 
vergleichbarer Sachen voraus. Unter vergleichbaren Sachen gemäß § 4 LBG sind solche zu 
verstehen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Umstände weitestgehend mit der zu 
bewertenden Sache übereinstimmen.  

Bei Anlageobjekten wird zur Verkehrswertermittlung das Ertragswertverfahren primär angewendet, 
da diese Objekte nach der allgemeinen Marktauffassung üblicherweise zur Ertragserzielung 
angeschafft werden. Dabei werden die tatsächlichen, und für leerstehende Objekte fiktive, 
nachhaltige und marktübliche Nettomieten als Kalkulationsgrundlage in Ansatz gebracht. Dieser 
um Wagnis, Instandhaltung und Bewirtschaftung gekürzte Wert wird auf die Restnutzungsdauer 
des Gebäudes zu einem angemessenen Zinssatz kapitalisiert. Das Ergebnis widerspiegelt eine 
mögliche Investitionsentscheidung eines potenziellen Käufers.  

Das Sachwertverfahren wird als Ausgangsbasis für die Ermittlung des Verkehrswertes von 
Liegenschaften angewendet, die üblicherweise zum Zweck der Eigennutzung angeschafft und 
gehalten werden und bei denen üblicherweise keine Ertragserzielungsabsicht im Vordergrund 
steht.  

Da die überwiegenden bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte von ihrer Art 
und Beschaffenheit vordergründig zur Vermietung geeignet sind, gelangt für diese das 
Ertragswertverfahren zur Anwendung. 

Bei den Wohnungen Top 37-41 handelt es sich um einen (noch) nicht ausgebauten 
Rohdachboden. Im Rahmen der Bewertung wird auf den Grundkostenanteil in 
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bewertungsgegenständlicher Lage zurückgegriffen, welcher mithilfe des Vergleichswertverfahrens 
ermittelt wird. 

Für die Flächenangaben im Grundbuch bzw. in natura haftet der SV nicht; ein digitaler Auszug liegt 
vor und es wurde von diesem ausgegangen. Allenfalls gegebene Nutzflächendifferenzen zwischen 
den vorgelegten Plänen und den festgestellten Flächen in natura anlässlich des Augenscheines 
sowie Detailabweichungen in der Materialbeschreibung, Beschreibung der Mängel und des 
Reparatur- und Pflegerückstaus, oä., verändern den hier ermittelten Verkehrswert keinesfalls, da 
in den Beschreibungen keine taxativen Aufzählungen erfolgt sind. Für nicht erwähnte Mängel haftet 
der SV nicht. 

3.3. Restnutzungsdauer 

Für die Festsetzung der Restnutzungsdauer erscheint es notwendig, die Begriffe Nutzungs- und 
Lebensdauer zu definieren, weil diese oft missverständlich angewendet oder verstanden werden: 

3.3.1. Technische Lebensdauer 

Die technische Lebensdauer eines Gebäudes hängt im Wesentlichen von der Haltbarkeit der 
tragenden Bauteile ab und wird von der Qualität des Baumaterials bestimmt. An den Rohbauteilen 
- eines Gebäudes (z.B. Außenwände, Decken, Treppen) können faktisch keine Erneuerungs- oder 
Ausbesserungsarbeiten vorgenommen werden. Neben der Güte der gewählten Baustoffe kommt 
auch der fachgerechten Verarbeitung ein großer Stellenwert zu. Die Qualität des Rohbaus 
bestimmt somit die Lebensdauer eines Gebäudes. 

Die Ausbauteile eines Gebäudes (hierzu zählen im Wesentlichen Innen- und Außenverputz, 
Dacheindeckung, Fußböden, Fenster und Türen, Installationen, Heizungen, etc.) haben eine 
kürzere Lebensdauer und müssen, will man die Lebensdauer des Rohbaus annähernd nutzen, ein- 
bis mehrmals erneuert werden. Es ist jedoch ausdrücklich festzustellen, dass die Erneuerung von 
Ausbauteilen nicht geeignet ist, die Lebensdauer des Rohbaus zu verlängern. 

Neben der Qualität des Baumaterials sind auch die durchgeführten Instandhaltungsarbeiten 
entscheidend, da bei deren Unterlassen die tragenden Teile ungehindert Witterungseinflüssen 
ausgesetzt sein können und daher erheblich schneller altern (z.B. schadhaftes Dach). 
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3.3.2. Wirtschaftliche Nutzungsdauer 

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kürzer als die technische Lebensdauer und 
bezeichnet jenen Zeitraum, innerhalb dessen ein Gebäude zu den jeweils herrschenden 
wirtschaftlichen Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich 
nutzbar ist. Die Nutzungsdauer hat mit der technischen Lebensdauer nur insofern etwas zu tun, als 
sich die Nutzungsdauer innerhalb der Lebensdauer halten muss. Für die Nutzungsdauer und damit 
auch für die Restnutzungsdauer - sind vor allem wirtschaftliche Faktoren wie zum Beispiel die Lage 
des Objektes, die Ausstattung, der Grundriss, die Geschosshöhe, die Raumtiefe und 
Raumaufteilung, die Größe einzelner Räume (Arbeits- od. Wohnraum, Bad, etc.), die allgemeinen 
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse, usw. maßgebend. Diese Faktoren 
bestimmen den Wohn- bzw. Geschäftswert und damit den Ertrag und die Nutzungsdauer. 

3.3.3. Gewöhnliche Lebensdauer 

Die gewöhnliche Lebensdauer hängt im Wesentlichen von der Bauart (Konstruktion und 
verwendete Baustoffe), der Bauweise (Massivbau, Fertigteilbau) und der Nutzung sowie etwaigen 
Adaptionsmöglichkeiten ab. Die gewöhnliche Lebensdauer berücksichtigt damit in angemessener 
Weise sowohl die technische Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer. 

Zu einer Verkürzung der Lebensdauer führen nicht behebbare Baumängel (z.B. 
Fundierungsmängel) und -schäden (z. B. Bergschäden, Erschütterungsschäden) sowie Schäden, 
die nur mit unverhältnismäßig hohen Kosten behandelt werden können. 

Eine Verlängerung der Restlebensdauer tritt dann ein, wenn das Gebäude in seinen wichtigsten 
Bauteilen wie Mauer, Decken, Treppen, Dach erneuert oder verbessert worden ist. Bauliche 
Maßnahmen an nicht tragenden Teilen (z.B. Neugestaltung der Fassade) oder normaler 
Instandhaltungsaufwand führen zu keiner Verlängerung der Lebensdauer. 

Hat die technische Altersentwertung 100% erreicht, tritt die Abbruchreife ein. Dank der massiven 
Bauweisen und dauerhaften Materialien hätte ein Gebäude heute eine Lebensdauer von hundert, 
zweihundert oder mehr Jahren, bis zum Eintritt der technischen Abbruchreife. Die wirtschaftliche 
Abbruchreife dagegen kann schon nach wenigen Jahrzehnten eintreten. Das Schicksal einer zu 
Ertragszwecken genutzten Immobilie wird vorwiegend durch die wirtschaftliche Abbruchreife 
bestimmt. 



 

 
mag. markus reithofer msc  
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Immobilien 

 
 

Seite 209 

Die Erfahrung hat gezeigt, dass der eher auf funktionelle und wirtschaftliche Ursachen, denn auf 
rein technische Ursachen zurück zu führende Teil der Wertminderung in der Regel in den mit den 
Bauzyklen korrespondierenden Schritten und mit den sich wandelnden Anforderungen, die den 
funktionellen Nutzen und den Stil beeinflussen, vor sich geht. Die Verfahren, mit denen die 
Anpassungen von linearen Schätzungen vorgenommen werden, können unterschiedlich sein. 
Prinzipiell stehen dazu direkte Methoden (z.B. Kostenmethode) und indirekte Methoden (z.B. 
Vergleichswert- oder Ertragswertmethode) zur Verfügung. 

Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020 des Arbeitskreises des 
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen 
Österreichs, Landesverband Steiermark und Kärnten weist für: 

• Wohn- und gemischt genutzte Gebäude, Miet- und Eigentumswohngebäude eine 
gewöhnliche Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 80 Jahre  

• Wohn- und Geschäftsgebäude in besonderer städtischer Ausführung (Gründerzeithäuser) 
eine gewöhnliche Gesamtnutzungsdauer von 100 bis 120 Jahren 
aus. 
 

Die Fachliteratur (vgl. Heimo Kranewitter, „Liegenschaftsbewertung", 7. Auflage-Wien 2017) setzt 
für Mehrfamilienwohnhäuser (Miet- und Eigentumswohngebäude) eine gewöhnliche Lebensdauer 
von 60-70 Jahren an.  

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz von Gesamtnutzungsdauer und 
Gebäudelebensalter. 

 

RND....Restnutzungsdauer 

GND....Gesamtnutzungsdauer 

Alter.....Gebäudelebensalter 
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Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wurde in der gegenständlichen Bewertung das in der Lehre 
anerkannte Verjüngungsprinzip angewendet, da aufgrund der historischen Erhaltungsmaßnahmen 
und des augenscheinlichen Zustandes von einem fiktiven Baujahr 1970 ausgegangen werden 
kann, wodurch sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren eine Restnutzungsdauer von 
gerundet 44 Jahren ergibt. 

3.4. Bewertung 

3.4.1. Ertragswertverfahren 

Darunter wird die Kapitalisierung des für die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden 
oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz, entsprechend der zu erwartenden 
Nutzungsdauer der Baulichkeiten, verstanden.  

Die Berechnung des Ertragswertes erfolgt nach der Ertragswertformel: 

 

EW....Ertragswert RE.....Reinertrag 
V........Vervielfältiger BW.....Bodenwert 
q........1+i i..........p / 100 
p.........Zinssatz n.........Jahre Restnutzungsdauer 

3.4.2. Bodenwert 

Der Bodenwert ergibt sich bei mehrgeschossigen Objekten im dicht verbauten Gebiet aus jenem 
Wertansatz, den ein Bauträger bereit wäre, als Grundkostenanteil für einen Quadratmeter 
erzielbare Nutzfläche zu bezahlen. Diesen Ansatz multipliziert mit der jeweiligen Nutzfläche ergibt 
den Grundwert des Objektes.  

3.4.2.1. Vergleichswerterhebung Bodenwerte 

Bei der Erhebung der folgenden Vergleichspreise wird von Grundkostenanteilen unbebauter 
Liegenschaften ausgegangen. Im Zuge der Gutachtenerstellung konnte auf folgende Bodenwerte 
zugegriffen werden: 
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  PLZ Adresse ON m2 Nfl. Kaufpreis KP /m2 Nfl. KV-Datum 
1 1170 Blumengasse/Hormayrgasse 54/28 1.902,57 m² 1.700.000,00 € 893,53 € 06.12.16 
2 1170 Taubergasse 54 578,65 m² 660.000,00 € 1.140,59 € 19.12.19 
3 1170 Weidmanngasse 39 774,96 m² 1.237.000,00 € 1.596,21 € 30.11.15 
4 1170 Kalvarienberggasse 64 1.632,01 m² 2.730.000,00 € 1.672,78 € 06.08.20 
5 1170 Weißgasse/ Haslingergasse 26/32 3.172,33 m² 4.900.000,00 € 1.544,61 € 11.09.20 
6 1170 Lackenergasse 31 980,25 m² 1.050.000,00 € 1.071,16 € 19.07.18 
7 1170 Antonigasse  79-81 2.412,90 m² 5.600.000,00 € 2.320,86 € 04.08.22 

 

Abb. 165: Lage der Vergleichsobjekte  

 

Quelle: www.wien.gv.at 

3.4.2.2. Entwicklung der Preise für Eigentumswohnungen 

Aus dem ersten Wiener Wohnungsmarktbericht der Buwog Group und EHL (Ausgaben 2013-2026) 
ergeben sich für Eigentumswohnungen Erstbezug im 17. Bezirk folgende Werte: 

bewertungsgegenständliche 
Liegenschaft 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 
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Aus der Grafik lässt sich erkennen, dass die Preise von Eigentumswohnungen im 17. Bezirk in den 
letzten Jahren überwiegend angestiegen sind.  

Aufgrund der Entwicklung der Preise für neu errichtete Eigentumswohnungen wird eine 
entsprechende zeitliche Anpassung bei den Vergleichswerten vorgenommen. 

 zeitliche Anpassung 
Jahr Anp. Stichtag 
2014 57,89% 
2015 53,85% 
2016 51,90% 
2017 50,00% 
2018 45,45% 
2019 41,18% 
2020 30,43% 
2021 23,71% 
2022 9,09% 
2023 7,14% 
2024 6,19% 
2025 0,00% 
2026 0,00% 
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  Adresse ON m2 Nfl. Kaufpreis KP /m2 Nfl. KV-Datum zeitl. Anp. angep. KP 
/m2 Nfl. 

1 Blumengasse/ 
Hormayrgasse 54/28 1.902,57 m² 1.700.000,00 € 893,53 € 06.12.16 51,90% 1.357,26 € 

2 Taubergasse 54 578,65 m² 660.000,00 € 1.140,59 € 19.12.19 41,18% 1.610,24 € 
3 Weidmanngasse 39 774,96 m² 1.237.000,00 € 1.596,21 € 30.11.15 53,85% 2.455,71 € 
4 Kalvarienberggasse 64 1.632,01 m² 2.730.000,00 € 1.672,78 € 06.08.20 30,43% 2.181,89 € 

5 Weißgasse/ 
Haslingergasse 26/32 3.172,33 m² 4.900.000,00 € 1.544,61 € 11.09.20 30,43% 2.014,70 € 

6 Lackenergasse 31 980,25 m² 1.050.000,00 € 1.071,16 € 19.07.18 45,45% 1.558,04 € 
7 Antonigasse  79-81 2.412,90 m² 5.600.000,00 € 2.320,86 € 04.08.22 9,09% 2.531,85 € 

 

Daraus ergeben sich folgende Kennzahlen: 

Kennzahl KP/m2 Nfl. angep. 
Vergl.wert/m2 

Minimum 893,53 € 1.357,26 € 
Maximum 2.320,86 € 2.531,85 € 
Median 1.544,61 € 2.014,70 € 
Mittelwert 1.462,82 € 1.958,53 € 

 

Aufgrund der erhobenen Vergleichswerte und der Lage der bewertungsgegenständlichen 
Liegenschaft, wird bezogen auf den Quadratmeter Nutzfläche, in bewertungsgegenständlicher 
Lage ein Grundkostenanteil in der Höhe von € 1.960,--/m2 verifiziert und in Ansatz gebracht. 

Für die Flächen im Kellergeschoss und die Flächen im Dachgeschoss wird der halbe 
Grundkostenanteil in Ansatz gebracht (aufgrund der Unsicherheiten hinsichtlich baulicher 
Veränderungen in den Regelgeschossen). 

Dieser Wertansatz wird aufgrund der Gebundenheit durch mietengeschützte Objekte (im Rahmen 
des Ertragswertverfahrens) auf die Restnutzungsdauer des Gebäudes diskontiert.  

Der Bodenwert fließt in die Kalkulation als diskontierter Bodenwert ein. 
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3.4.3. Kapitalisierte Erträge 

Die Kapitalisierung der Reinerträge mittels des Vervielfältigers ergibt sich aus folgender Formel:  

 

Der Reinertrag gestaltet sich wie folgt: 

 

RE........Reinertrag 
RO........Rohertrag 
 
3.4.3.1. Mietausfallswagnis 

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, dass auf Grund von uneinbringlichen 
Mietrückständen, Mietkürzungen, Mietprozessen, Räumungsklagen sowie fluktuationsbedingten 
Leerständen entsteht. Die Höhe des Mietausfallswagnisses richtet sich nach der Lage und 
Nutzungsart der Liegenschaft. Erfahrungsgemäß wird das Risiko kalkulatorisch mit 1% bis 8% des 
Jahresrohertrages berücksichtigt. 

3.4.3.2. Nicht umlagefähigen Bewirtschaftungskosten 

Betriebskosten sind Kosten, die durch das Eigentum am Grundstück oder durch den 
bestimmungsgemäßen Gebrauch des Grundstückes sowie seiner baulichen und sonstigen 
Anlagen laufend entstehen. Ein Großteil dieser Kosten, die durch die Nutzung der Liegenschaft 
entstehen, kann direkt auf den Mieter überwälzt werden. Neben diesen umlagefähigen 
Betriebskosten fallen Kosten an, die vom Liegenschaftseigentümer selbst zu tragen sind. Darunter 
fallen jene Betriebskosten, die auf Grund suboptimaler Mietvertragsgestaltung, Leerstand oder 
wegen gesetzlicher Regelungen nicht auf den Mieter weiterzugeben sind. Im §21 -24 MRG sind 
die umlagefähigen Betriebskosten taxaktiv aufgelistet.  



 

 
mag. markus reithofer msc  
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Immobilien 

 
 

Seite 215 

3.4.3.3. Instandhaltungsaufwendungen 

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen berücksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind, um 
eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewährleisten. Die Nutzungsdauer 
einzelner Gebäudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebäudes und 
deshalb sind diese in regelmäßigen Abständen zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach). Die 
tatsächlichen Instandhaltungskosten sind zunächst relativ gering und steigen mit dem 
Gebäudealter an. Um kalkulatorische durchschnittliche Wertansätze in die Berechnung einfließen 
zu lassen, wird auf Erfahrungswerte zurückgegriffen.  

3.4.3.4. Kapitalisierungszinssatz 

Wobei V sich wie folgt darstellt: 

 

V........Vervielfältiger  
q........1+i i..........p / 100 
p......... Kapitalisierungszinsfuß n.........Jahre Restnutzungsdauer 

 

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen 
Österreichs hat 2025 folgende nach Objektarten und Lagekriterien gegliederte Empfehlung zum 
Kapitalisierungszinssatz herausgegeben: 
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In Bienert/Funk, Immobilienbewertung Österreich, 2022 wird für österreichische Mietzinshäuser 
eine Bandbreite für Kapitalisierungszinssätze angegeben, wobei in erster Linie je nach Lage der 
Liegenschaft unterschieden wird: 

 

Je geringer die Durchschnittsmiete, desto mehr Entwicklungspotential ist gegeben, von den 
Marktteilnehmern wird so ein Potential durch eine erwartete geringere Rendite ausgedrückt. 

Aus dem ersten Wiener Wohnungsmarktbericht der Buwog Group und EHL (Ausgaben 2013-2026) 
ergeben sich für Mietwohnungen Erstbezug und Sonstige im 17. Bezirk folgende 
Mietpreisentwicklung: 
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Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die bewertungsgegenständliche 
Liegenschaft laut Beiratsempfehlung in einem Gründerzeitviertel liegt, da es sich um ein Gebiet 
handelt in dem in der Zeit von 1870 bis 1917, überwiegend Gebäude mit kleinen und mangelhaft 
ausgestatteten Wohnungen errichtet wurden. 

 

Quelle: Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins Praxisorientierte Hinweise zur Mietzinsgestaltung, 1994 

Gemäß § 2 Abs. 3 des RichtWG ist die Lage somit als höchstens durchschnittlich einzustufen. 

Wohnungen 

Die Top 30 und 31 wurden baulich miteinander verbunden und sind derzeit prekaristisch – bis auf 
jederzeitigen Widerruf – zur Wohnnutzung (unentgeltlich – Nutzer verpflichtet sich lediglich, die auf 

den gegenständlichen Nutzungsgegenstand entfallenden Anteil an Betriebskosten, öffentlichen 

Abgaben und Nebenkosten gem. §§ 21 ff MRG, in Höhe von derzeit € 0 inkl. gesetzlicher 

Umsatzsteuer zu entrichten. Ausdrücklich festgehalten wird, dass der Nutzer alle sonstigen von ihr 

verursachten Bewirtschaftungskosten wie z.B. Energiekosten, Telefon, Telekabel und dgl. selbst 

zu tragen hat.) überlassen.  
 

In 8 Ob 649/85 ist wie folgt festgehalten: „Die entscheidenden Kriterien für die Annahme eines 

Prekariums im Sinne des § 974 ABGB sind die jederzeitige Widerruflichkeit (Stanzl in Klang2 IV/1, 

685; 6 Ob 560/79 ua.), aber auch die Unentgeltlichkeit der Gebrauchsüberlassung (Schubert in 

Rummel § 974, Rdz 2; 5 Ob 208/73 ua.). Die Entrichtung eines Entgeltes schließt ein Prekarium 

nicht schlechthin aus, doch muss das Entgelt so geringfügig sein, dass es gegenüber dem Wert 

der Benützung wirtschaftlich nicht ins Gewicht fällt (SZ 21/119; Schubert in Rummel aaO).“ 

In 9 Ob 28/21 i ist zur Unentgeltlichkeit unter Punkt 4.1. und 4.2 ausgeführt: 

„4.1 Das Prekarium muss unentgeltlich sein. Der Unentgeltlichkeit steht es gleich, wenn ein bloßer 

Anerkennungszins oder ein so niedriges Entgelt geleistet wird, dass es gegenüber dem Wert der 

Benützung praktisch nicht ins Gewicht fällt (RS0020541). Dies ist bezogen auf die Verhältnisse bei 

Vertragsabschluss zu beurteilen (RS0019053), So wurden etwa 10 % des ortsüblichen Entgelts 

noch als bloßer „Anerkennungsbetrag“ beurteilt (vgl RS0020541 [T1, T2]). 
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4.2 Für die Frage, ob die Überlassung einer Wohnung ungeachtet eines dem Eigentümer zu 

zahlenden Geldbetrags noch als unentgeltlich iSd § 981 ABGB zu qualifizieren ist, ist nach neuerer 

Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs darauf abzustellen, ob die vom Nutzungsberechtigten 

übernommenen Kosten ihrer Natur nach aus dem Gebrauch resultieren (wie etwa für Warmwasser, 

Heizung, Lift etc) oder ob sie den Liegenschafts-(mit-)eigentümer unabhängig von jedem Gebrauch 

der Liegenschaft aufgrund seiner (Mit-)Eigentümerstellung treffen (wie etwa Grundsteuer, 

Bankgebühren, Versicherungskosten etc). Nur die Übernahme der Kosten der zweiten Art stellt 

Entgelt dar (RS0019152 [T6]; RS0019169 [T2, T3, T4]; vgl auch RS0020551). Das gilt auch im Fall 

der Überlassung eines im Wohnungseigentum stehenden Objekts zum Gebrauch gegen Tragung 

sämtlicher Aufwendungen.“ 

Aufgrund der zuvor erwähnten oberstgerichtlichen Entscheidungen kann somit von Prekarien und 
in der Bewertung von einer Leerstehung ausgegangen werden. 
 
Die Objekte Stellplätze 1-3 – nunmehr Top 7 im Erdgeschoss wurde ebenfalls prekaristisch – bis 
auf jederzeitigen Widerruf – zur Wohnnutzung (unentgeltlich – Nutzer verpflichtet sich lediglich, die 

auf den gegenständlichen Nutzungsgegenstand entfallenden Anteil an Betriebskosten, öffentlichen 

Abgaben und Nebenkosten gem. §§ 21 ff MRG, in Höhe von derzeit € 72,-- brutto zu entrichten. 

Ausdrücklich festgehalten wird, dass der Nutzer alle sonstigen von ihr verursachten 

Bewirtschaftungskosten wie z.B. Energiekosten, Telefon, Telekabel und dgl. selbst zu tragen hat.) 
überlassen. Es kann somit von einem Prekarium und in der Bewertung von einer Leerstehung 
ausgegangen werden. 

Kategorieeinstufung Wohnung 

Für die einzelnen Ausstattungskategorien müssen folgende Kategoriemerkmale vorhanden sein: 
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Merkmalsgruppe Kategoriemerkmal Normwohnung RWG Kat A Kat B Kat C Kat D 
Größe Fläche in m2 30m2 bis 130m2 > 30 m2       
Wohnungszustand Zustand "brauchbar" ✔ ✔ ✔ ✔ ✔ 

Raumstruktur 

mind. 1 Zimmer ✔ ✔ ✔     
Vorraum ✔ ✔ ✔     
Küche/Kochnische ✔ ✔ ✔     
WC innerhalb Whg. ✔ ✔ ✔ ✔ entweder 
Bad/Badenische zeitgemäß ✔ ✔ ✔     

Ausstattung 

Gemeinsame 
Wärmeversorgungs-anlage 
bzw. Etagenheizung oder 
gleichwertig stationäre Heizung 

Etagenheizung oder 
gleichwertig stationäre 

Heizung 
✔       

Warmwasseraufbereitung   Bad+Küche       
Kaltwasser ✔ ✔ ✔ ✔ oder 

Gebäudezustand 
 

zumindest 
ordnungsgemäß 

    

 

Die bewertungsgegenständliche Wohnung ist wie folgt zu beurteilen: 

Kategoriemerkmal Kommentar Bewert.objekt 
Top 30 + 31 

Bewert.objekt 
Top 7 

Fläche >30m2 u. <130m2  þ o 
Zustand "brauchbar"  þ þ 
mind. 1 Zimmer  þ þ 
Vorraum  þ þ 

Küche/Kochnische 

Eine Küche setzt das Vorhandensein einer 
Koch- und Spülgelegenheit voraus (wobl 

2011/34, MietSlg 55.286, 55.291 uam.). Da der 
Mieter das Fehlen dieser Merkmale rügen muss, 

was er nicht tut, wenn er heutzutage 
üblicherweise einen eigenen Küchenblock mit E-
Geräten mitbringt bzw. einbaut, genügt nach der 

Rechtsprechung das Vorhandensein von 
Anschlussmöglichkeiten für E-Herd und 

Abwäsche (wobl 2001/75) þ þ 

WC 
Die Unterbringung von WC und Bad in einem 

Raum steht dessen zeitgemäßem Standard nicht 
entgegen (MietSlg. 56.292, 56.290 uam.) þ þ 

Bad/Badenische zeitgemäß  þ þ 
Etagenheizung oder gleichwertig  þ þ 

Warmwasseraufbereitung 

Unter Warmwasseraufbereitung versteht die 
Praxis einen eigenen, neben dem Bad – meist in 
der Küche – bestehenden Warmwasserauslass 

(MietSlg 36.319/43; wobl 1989, 120/60 = MietSlg 
41.270), welcher aber ohne weiteres durch 

dieselbe Therme wie das Bad gespeist werden 
kann. 

þ þ 

Kaltwasser  þ þ 
Gebäudezustand ordnungsgemäß  þ þ 
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Die Top 30+31 ist somit – bei gemeinsamer Betrachtung – in die Ausstattungskategorie A 
einzuordnen und es wird aufgrund der Situierung im 3. Obergeschoss ein Hauptmietzins von rund 
€ 8,50/m2, unter der Prämisse einer Sanierung, angesetzt.  

Die Top 32 ist zu einem Kategorie D Mietzins in der Höhe von € 1,70/m2 auf unbestimmte Dauer 
(mündlich) vermietet. 

Bei der Top 7 kann aufgrund der Größe von < 30 m2 die mietrechtliche Ausstattungskategorie A 
durch Standardanhebung nicht erreicht werden. Für die Top 7 wird somit aufgrund der Situierung 
im Erdgeschoss – unter der Prämisse einer Wohnnutzung – ein Hauptmietzins von rund € 5,80/m2, 
unter der Prämisse einer Sanierung, angesetzt. 

Lager 

Die Werkstätte 1 und 2 (nunmehr Top 8) wurden baulich miteinander verbunden und sind derzeit 
prekaristisch – bis auf jederzeitigen Widerruf – zu Lagerungszwecken (unentgeltlich – Nutzer 

verpflichtet sich lediglich, die auf den gegenständlichen Nutzungsgegenstand entfallenden Anteil 

an Betriebskosten, öffentlichen Abgaben und Nebenkosten gem. §§ 21 ff MRG, in Höhe von derzeit 

€ 200,-- inkl. gesetzlicher Umsatzsteuer beginnend ab 01.11.2025 zu entrichten. Ausdrücklich 

festgehalten wird, dass der Nutzer alle sonstigen von ihr verursachten Bewirtschaftungskosten wie 

z.B. Energiekosten, Telefon, Telekabel und dgl. selbst zu tragen hat.) überlassen.  
Aufgrund der zuvor erwähnten oberstgerichtlichen Entscheidungen kann somit von einem 
Prekarium und in der Bewertung von einer Leerstehung ausgegangen werden. 
Es konnten folgende Objekte anhand von Marktangeboten erhoben werden, die sich im näheren 
Umkreis der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft befinden und die aufgrund der zeitlichen 
Nähe zum Bewertungsstichtag und Beschaffenheit mit dem gegenständlichen Bestandsobjekt 
vergleichbar sind: 
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Nr. PLZ Straße m2 Miete exkl. Ust €/m2 Zeitpunkt  Zustand/Ausstattung 

1 1170 Hernalser Hauptstraße 223,46 m² € 1.850,00 € 8,28 2026 
Werkstatt, zwei Ebenen (EG 

und UG) 6 Räume, 
Etagenheizung, WC vorhanden 

2 1170 Hernalser Hauptstraße 85,52 m² € 598,64 € 7,00 2026 Lager im Kellergeschoss 

3 1170 Hernalser Hauptstraße 108,10 m² € 283,77 € 2,63 2026 Lagerfläche im Kellergeschoss, 
Sanitärräume vorhanden 

4 1170 Nahe Rosensteingasse, 
Antonigasse  90,00 m² € 630,00 € 7,00 2026 Souterrain-Lokal, WC 

vorhanden 

5 1170 Hernalser Hauptstraße 85,50 m² € 769,68 € 9,00 2026 Erstbezug Estrich, 1. UG, WC 
zur Mitbenützung vorhanden 

6 1170 Lidlpark 48,70 m² € 250,00 € 5,13 2026 Lagerfläche im 1. KG, zwei 
Lagerräume, ein WC 

 

Daraus lassen sich folgende Kennzahlen ableiten: 

Kennzahl Mietzins /m2 Nfl. 
Minimum 2,63 € 
Maximum 9,00 € 
Median 7,00 € 
Mittelwert 6,51 € 

 

Bei der Top 8 (Werkstättenflächen im Kellergeschoss) wird somit aufgrund der Situierung im 
Kellergeschoss unter Berücksichtigung des derzeitigen Zustandes – unter der Prämisse einer 
Lagernutzung – ein Hauptmietzins von rund € 5,00/m2 angesetzt. 

Zinssatz Wohnungen 3. Obergeschoss 

Die als wirtschaftliche Einheit zusammengefassten Objekte im 3. Obergeschoss bergen aufgrund 
des mündlichen Mietvertrages für die Top 32 ein gewisses Risiko. Andererseits bestünde bei 
erfolgreicher gerichtlicher Räumung und der derzeit prekaristisch zur Nutzung überlassenen 
Top 30 und 31 ein Potential. Aufgrund der unklaren Situation hinsichtlich der Top 32 wird bei dieser 
vom mündlich vereinbarten Mietzins und dem Zustand und der Beschaffenheit der im Rahmen der 
Befundaufnahme ausgegangen. Für die Top 30 und 31 wird von einem Leerstand sowie einer 
Sanierung und einer Vermietung zu einem marktkonformen Mietzins ausgegangen. Der sich 
aufgrund der Erwägungen ergebende Kapitalisierungszinssatz beträgt 0,75 %. 
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Zinssatz Objekte im Keller- und Erdgeschoss  

Die als wirtschaftliche Einheit zusammengefassten Objekte im Erd- und Kellergeschoss sind 
derzeit prekaristisch zur Nutzung überlassen und als Leerstand zu qualifizieren, wodurch – bei 
Vermietung zu einem marktkonformen Mietzins – als Werkstätte im Kellergeschoss bzw. als 
Wohnung im Erdgeschoss ein Potential besteht. Der sich aufgrund der Erwägungen ergebende 
Kapitalisierungszinssatz beträgt 2,5 %. 
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3.4.4. Verkehrswertermittlung B-LNr. 35, 36 und 37 

Somit ergibt sich für die B-LNr. 35 mit 23/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 30, 
B-LNr. 36 mit 23/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 31, B-LNr. 37 mit 46/1750 Anteilen 
verbunden mit WE an Wohnung 32, die als wirtschaftliche Einheit zusammengefasst werden, 
folgende Verkehrswertermittlung: 

    %  m²    € / m²     
Grundkostenanteil   115,51  € 1.960 € 226.400  
Wertminderung / spezifischer Bebauung       € 0  
Bodenwertanteil     € 226.400  
       
Restnutzungsdauer / Jahre  44     
Kapitalisierungszinssatz  0,75%    
Diskontierungsfaktor qn  0,71981     
diskontierter Bodenwert     € 162.965 

       
erzielbare Nettomiete  m² € / m²  pro Monat    pro Jahr    
Jahresrohertrag Top 30-31 48,07  € 8,50 € 408,60 € 4.903  
Jahresrohertrag Top 32 67,44  € 1,70 € 114,65 € 1.376  
  115,51    € 6.279  
nicht umlagefähige Bewirtschaftungskosten in %  3 % -€ 188  
Mietausfallswagnis in %   2 % -€ 126  
abzgl. Instandhaltung (€ / m² / p.m.) € 1,50 -€ 2.079  
Jahresreinertrag    € 3.886  
       
 Baujahr 1903     
 fiktiv 1970     
 Stichtag 2026     
 GND 100     
       
Restnutzungsdauer/ Jahre   44    
Kapitalisierungszinssatz   0,75 %   
Rentenbarwertfaktor V   37,35873   
kapitalisierte Reinerträge    € 145.168 
zzgl. diskont. Bodenwert     € 162.965 
Ertragswert des Objektes       € 308.133 
Sanierungskosten Top 30-31  48,07 m² € 1.000,00 /m2   -€ 48.070 

      € 260.063 
Risikoabschlag*    -10,00%  -€ 26.006 
            € 234.056 
Verkehrswert des Objektes       rd. € 234.000 
*) erforderliche Neuparifizierung, Risiko Mietsituation      
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Zur Plausibilisierung wird der Verkehrswert in Form einer marktüblichen Kenngröße, des 
Verkehrswerts bezogen auf einen Quadratmeter Wohnnutzfläche dargestellt: 

Wert pro m2 Nutzfläche bezogen auf die Nutzfläche   € 2.026 
 

3.4.5. Verkehrswertermittlung B-LNr. 39, 40, 41, 42 und 43 

Die Objekte B-LNr. 39 mit 104/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 37, B-LNr. 40 mit 
139/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 38, B-LNr. 41 mit 126/1750 Anteilen verbunden 
mit WE an Wohnung 39, B-LNr. 42 mit 102/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 40 und 
B-LNr. 43 mit 113/1750 Anteilen verbunden mit WE an Wohnung 41 werden als wirtschaftliche 
Einheit zusammengefasst, da es sich um einen noch nicht ausgebauten Rohdachboden handelt, 
für den eine, abweichend vom Nutzwertgutachten herangezogene, neue Einreichplanung bei der 
MA 37 vorliegt, in der unter anderem die Top 41 nicht mehr geplant ist. 

Die Objekte sind in natura noch nicht geschaffen worden, sondern es handelt sich um einen 
Rohdachboden. Es besteht keine bauliche Abgrenzung bzw. wurden diese noch nicht als 
eigenständige Wohnungseigentumsobjekte ausgeführt und verfügen über keine separaten 
Zugänge. Ein Dachbodenausbau ist nur gesamtheitlich wirtschaftlich sinnvoll. Aufgrund dessen 
scheint es aus der Sicht des gefertigten Sachverständigen sinnvoll, die einzelnen 
bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte als wirtschaftliche Einheit zusammen 
zu fassen. Einem präsumtiven Erwerber wird empfohlen, die gegebenen Problemstellungen 
eingehend zu prüfen und die damit verbundenen Risken abzuwägen. Im Gutachten konnten die 
gegebenen Problemstellungen nur demonstrativ und nicht abschließend aufgezeigt werden und es 
werden diese erst im Zuge der Erstellung eines Ingenieurbefundes samt Einreichplanung und 
statischer Evaluierung in Erscheinung treten.  

Ausgehend vom Mittelwert der erhobenen Vergleichswerte aus den erhobenen Bodenwerten und 
bzw. der Grundkostenermittlung in der Höhe von € 1.960,--/m2 ermittelt sich daher unter 
Berücksichtigung eines Risikoabschlages folgender Verkehrswert: 

Für die Flächen im Dachgeschoss wird aufgrund der Unsicherheiten hinsichtlich baulicher 
Veränderungen in den Regelgeschossen der halbe Grundkostenanteil berücksichtigt. 
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    %  m²    € / m²    
Grundkostenanteil 50% 385,91  € 1.960 € 378.192 
Risikoabschlag*/** -10%     -€ 37.819 
Wert      € 340.373 
Verkehrswert der Objekte im Dachgeschoss rd. € 340.000 

*) u.a. erforderliche Neuparifizierung     
 

Vom ermittelten Ausgangswert wird ein Risikoabschlag vorgenommen. 

**) Der Risikoabschlag wurde u.a. unter folgenden Punkten in Ansatz gebracht: 

• Es liegen keine Angaben zur statischen Durchführbarkeit sowie kein Ingenieurbefund vor;  

• Es kann keine Aussage über den originären Zustand des Hauses getroffen werden. 

• Darüber hinaus bedarf die Bewilligung für etwaige Planwechsel für den Ausbau der 
Zustimmung sämtlicher Wohnungseigentümer der Liegenschaft. 

• Ein präsumtiver Erwerber sollte vor Erwerb einen Ziviltechniker zu Rate ziehen. 

• Der Ausbau nur eines Teiles des Rohdachbodens ist aus wirtschaftlicher Sicht, unter 
anderem aufgrund der Stellplatzverpflichtung, des Lifteinbaus usw. nicht sinnvoll. 

3.4.6. Verkehrswertermittlung B-LNr. 50, 51, 56, 57 und 58 

Somit ergibt sich für die B-LNr. 50 mit 46/1750 Anteilen verbunden mit WE an Werkstatt 1, 
B-LNr. 51 mit 21/1750 Anteilen verbunden mit WE an Werkstatt 2, B-LNr. 56 mit 15/1750 Anteilen 
verbunden mit WE an Stellplatz 1, B-LNr. 57 mit 8/1750 Anteilen verbunden mit WE an Stellplatz 
2 und B-LNr. 58 mit 8/1750 Anteilen verbunden mit WE an Stellplatz 3, die als wirtschaftliche Einheit 
zusammengefasst werden, folgende Verkehrswertermittlung: 
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    %  m²    € / m²     
Grundkostenanteil 100% 27,29  € 1.960 € 53.488  
  50% 116,92  € 1.960 € 114.582  
Wertminderung / spezifischer Bebauung       € 0  
Bodenwertanteil   144,21   € 168.070  
       
Restnutzungsdauer / Jahre  44     
Kapitalisierungszinssatz  2,50%    
Diskontierungsfaktor qn  0,33740     
diskontierter Bodenwert     € 56.707 

       
erzielbare Nettomiete  m² € / m²  pro Monat    pro Jahr    
Jahresrohertrag Top 7 27,29  € 5,80 € 158,28 € 1.899  
Jahresrohertrag Top 8 116,92  € 5,00 € 584,60 € 7.015  
  144,21    € 8.915  
nicht umlagefähige Bewirtschaftungskosten in %  3 % -€ 267  
Mietausfallswagnis in %   2 % -€ 178  
abzgl. Instandhaltung (€ / m² / p.m.) € 1,50 -€ 2.596  
Jahresreinertrag    € 5.873  
       
 Baujahr 1903     
 fiktiv 1970     
 Stichtag 2026     
 GND 100     
       
Restnutzungsdauer/ Jahre   44    
Kapitalisierungszinssatz   2,50 %   
Rentenbarwertfaktor V   26,50385   
kapitalisierte Reinerträge    € 155.659 
zzgl. diskont. Bodenwert     € 56.707 
Ertragswert des Objektes       € 212.367 
Sanierungskosten Top 7  27,29 m² € 1.000,00 /m2   -€ 27.290 

      € 185.077 
Risikoabschlag*    -10,00%  -€ 18.508 
            € 166.569 
Verkehrswert des Objektes       rd. € 167.000 
*) erforderliche Neuparifizierung, Risiko Mietsituation      

 

Zur Plausibilisierung wird der Verkehrswert in Form einer marktüblichen Kenngröße, des 
Verkehrswerts bezogen auf einen Quadratmeter Wohnnutzfläche dargestellt: 

Wert pro m2 Nutzfläche bezogen auf die Nutzfläche   € 1.155 
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4. Zusammenfassung 

4.1. B-LNr. 35, B-LNr. 36, B-LNr. 37 

 

Der 

VERKEHRSWERT 

der Wohnungseigentumsobjekte  

• mit 23/1750 Anteilen, B-LNr. 35 verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 30 
• mit 23/1750 Anteilen, B-LNr. 36 verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 31  
• mit 46/1750 Anteilen, B-LNr. 37 verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 32,  

der EZ 1752, GB 01402 Hernals, per Adresse 

1170 Wien, Clerfaytgasse 5 

die als wirtschaftliche Einheit zusammengefasst wurden, beträgt zum Stichtag, den 
09. Februar 2026 gerundet 

€ 234.000,- 

(in Worten: Euro zweihundertvierunddreißigtausend) 
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4.2. B-LNr. 39, B-LNr. 40, B-LNr. 41, B-LNr. 42, B-LNr. 43 

 

Der 

VERKEHRSWERT 

der Wohnungseigentumsobjekte  

• mit 104/1750 Anteilen, B-LNr. 39 verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 37  
• mit 139/1750 Anteilen, B-LNr. 40 verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 38  
• mit 126/1750 Anteilen, B-LNr. 41 verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 39  
• mit 102/1750 Anteilen, B-LNr. 42 verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 40  
• mit 113/1750 Anteilen, B-LNr. 43 verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 41  

 

der EZ 1752, GB 01402 Hernals, per Adresse 

1170 Wien, Clerfaytgasse 5 

die als wirtschaftliche Einheit zusammengefasst wurden, beträgt zum Stichtag, den 
09. Februar 2026 gerundet 

€ 340.000,- 

(in Worten: Euro dreihundertvierzigtausend) 

 

  





 

 
mag. markus reithofer msc  
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Immobilien 

 
 

Seite 230 

5. Anmerkung 

Dieses Gutachten gründet sich auf die vom Auftraggeber erhaltenen Unterlagen und erteilten 
Informationen. Sollten sich Änderungen, die bis dato nicht bekannt bzw. ersichtlich gemacht 
wurden, ergeben, behält sich der SV die Rücknahme und/oder Ergänzung dieses Gutachtens vor.  

5.1. Umsatzsteuer 

Bei der Lieferung von Grundstücken im Zwangsversteigerungsverfahren durch den Verpflichteten 
an den Ersteher kommt es ab 1.1.2005 zum Übergang der Steuerschuld auf den Ersteher. Die 
Lieferung von Grundstücken ist gemäß § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG steuerfrei. Auch die Lieferung von 
Gebäuden auf fremdem Boden und sonstige Leistungen, die in der Einräumung von Baurechten 
bestehen, sind ebenso unecht steuerfrei. Es besteht allerdings die Möglichkeit, diese Lieferungen 
gemäß § 6 Abs 2 UStG steuerpflichtig zu behandeln. Zum Übergang der Steuerschuld gemäß § 
19 Abs 1 b lit c UStG kommt es, wenn der Veräußerer auf die Steuerbefreiung für den Umsatz 
gemäß § 6 Abs 2 UStG verzichtet, und der Erwerber ein Unternehmer oder eine juristische Person 
des öffentlichen Rechts ist.  

Bemessungsgrundlage in den Fällen des Übergangs der Steuerschuld ist das Meistbot, welches 
in diesem Fall einen Nettobetrag (also exklusive der auf den Erwerber übergehenden 
Umsatzsteuer) darstellt. Erfolgt eine Option zur Steuerpflicht und handelt es sich bei dem Erwerber 
weder um einen Unternehmer noch um eine juristische Person öffentlichen Rechts, stellt sich die 
Frage, ob man im Meistbot vermutlich weiterhin einen Bruttobetrag (inklusive Umsatzsteuer) sehen 
darf. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung ist an keine besondere Form gebunden; eine Option zur 
Steuerpflicht ist nur zulässig, wenn sie spätestens bis vierzehn Tage nach Bekanntgabe des 
Schätzwertes dem Exekutionsgericht mitgeteilt wird. (Quelle: Ing Mag. Walter Stingl) 
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5.2. Hinweispflicht gem. Ö-Norm B 1802 Pkt. 3.3 

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, insbesondere der 
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das Resultat keine mit mathematischer 
Exaktheit feststehende Größe sein.  

Festgehalten wird, 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. 

Sollte eine solche kurzfristige Veräußerung - aus welchem Grund auch immer - notwendig sein, so 
behält sich der SV vor, vom festgesetzten Verkehrswert einen entsprechenden weiteren Abschlag 
vorzunehmen. 
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6. Fotodokumentation 

Foto 1:   Foto 2:  

 

 

 

Foto 3:   Foto 4:  

 

 

 

Foto 5:   Foto 6:  
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Foto 7:   Foto 8:  

 

 

 

Foto 9:   Foto 10:  

 

 

 

Foto 11:   Foto 12:  
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Foto 13:   Foto 14:  

 

 

 

Foto 15:   Foto 16:  

 

 

 

Foto 17:   Foto 18:  
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Foto 19:   Foto 20:  

 

 

 

Foto 21:   Foto 22:  

 

 

 

Foto 23:   Foto 24:  
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7. Anlagen 

Anlage./I Anwesenheitsprotokoll 1 Seite 
Anlage./II Wohnungseigentumsvertrag (Urkunde TZ 2707/2016) 11 Seiten 
Anlage./III Nachtrag Wohnungseigentumsvertrag (Urkunde TZ 2707/2016) 4 Seiten 
Anlage./IV Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 2707/2016) 39 Seiten 
Anlage./V Gutachten (Urkunde TZ 2707/2016) 1 Seite 
Anlage./VI Nachtrag Wohnungseigentumsvertrag vom 08.03.2016 

 (Urkunde TZ 4833/2019) 11 Seiten 
Anlage./VII Nachtrag Wohnungseigentumsvertrag vom 08.03.2016 und  

 03.09.2016 (Urkunde TZ 4833/2019) 6 Seiten 
Anlage./VIII Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 4833/2019) 12 Seiten 
Anlage./IX Gutachten (Urkunde TZ 4833/2019) 1 Seite 
Anlage./X Protokoll Eigentümer-Versammlung vom 10.11.2025 7 Seiten 
Anlage./XI Prekariumsvertrag Top 7 3 Seiten 
Anlage./XII Prekariumsvertrag Top 8 3 Seiten 
Anlage./XIII Prekariumsvertrag Top 30 3 Seiten 

 





BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 2707/2016



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019

Bildmarke des Amtssiegels gemäß §13 Absatz 2 Notariatsordnung.

BILDLICHE DARSTELLUNG DER BEURKUNDUNGSSIGNATUR
Mag. Georg Schreiber
öffentliche/r Notar/in

Signator

2019-09-03T10:46:54ZDatum/Zeit-UTC
a-sign-Premium-Sig-02Aussteller-Zertifikat
1452787Serien-Nr.
Informationen zur Prüfung der elektronischen Signatur finden Sie unter: http://
www.notar.at/de/.

Prüfinformation



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019

Bildmarke des Amtssiegels gemäß §13 Absatz 2 Notariatsordnung.

BILDLICHE DARSTELLUNG DER BEURKUNDUNGSSIGNATUR
Mag. Georg Schreiber
öffentliche/r Notar/in

Signator

2019-09-03T10:47:37ZDatum/Zeit-UTC
a-sign-Premium-Sig-02Aussteller-Zertifikat
1452787Serien-Nr.
Informationen zur Prüfung der elektronischen Signatur finden Sie unter: http://
www.notar.at/de/.

Prüfinformation



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



BG 014 TZ 4833/2019



 

 
 
 
 
 
 
 

 

cont EQ Immobilien GmbH, Am grünen Prater 13/1, A-1020 Wien 
FN576628h, UID ATU78040638, GF: Andreas König-Krch 
Erste Bank AG IBAN: AT36 2011 1845 4572 0600 

 
 
 
- A U S H A N G - 

 
Wien, 05.02.2026 

 
Niederschrift zur Eigentümerversammlung der WEG 1170 Wien, Clerfaytgasse 5, vom 
10.11.2025 um 16:30, Ort:  cont EQ Immobilien GmbH, Studio Lounge im Viertel Zwei 
1020 Wien, Am Grünen Prater 13/1 Hybride Veranstaltung mit Zoom 
   
 
Tagesordnungspunkt 1: Begrüßung durch den Verwalter; Feststellung Beschlussfähigkeit 

 

Um 16:30 Uhr wurde die Eigentümerversammlung eröffnet. Es wurde festgehalten, dass 1.110 

von 1750 Anteilen persönlich anwesend oder durch Vollmacht vertreten waren. Mit 63,42 % war 

somit eine Beschlussfähigkeit gegeben. 

 
Für die CONT EQ Immobilien GmbH waren Herr Andreas König-Krch anwesend, sowie Herr 
Alexander Baumgartner akad. IM (alexander.baumgartner@conteq.immo, 01-2368219-33) 
welcher der zuständige Hausverwalter für die Liegenschaft ist und als solcher als 
Hauptansprechpartner fungiert. 
 
Tagesordnungspunkt 2: Aktualisierung der Kommunikationsdaten,  

 

Die vorliegenden Kommunikationsdaten wurden von den anwesenden WE überprüft und 
adaptiert. Alle anderen WE werden gebeten, der Verwaltung nochmals Ihre aktuellen 
Kommunikationsdaten (E-Mail-Adresse, Tel., etwaige alternative Zustelladresse) und 
gegebenenfalls die Ihrer Mieter zu senden. 
 

Tagesordnungspunkt 3: Tätigkeiten 2024, Laufendes Jahr 2025 

Die Betriebskostenabrechnung 2024 wies eine Nachzahlung in Höhe von € 2.600,00 aus.  

Gegenüberstellung Betriebskosten 2024 / 2025:  

Beschreibung  2024 netto   2025 netto 

Betriebskosten  € 35.000,04   € 38.799,96 

Liftbetriebskosten  € 3.486,24   € 3.486,24 

Reparaturrücklage  € 10.500,00   € 10.500,00 

Summe   € 48.986,28   € 52.786,20 

An die 
WohnungseigentümerInnen  
der Liegenschaft 
Clerfaytgasse 5 
1170 Wien 
 

1020 WIEN, AM GRÜNEN PRATER 13/1 
 
T +43 - 1 -2368219 
verwaltung@conteq.immo 
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2025 war bislang bei den Betriebskosten leider nicht nur, durch die üblichen und kalkulierten 
Steigerungen (Indexierungen) belastet. Ungewöhnlich hoch viel der Wasserverbrauch aus, mit 
einem deutlichen Mehranstieg, in Höhe von € 3.000,00, auch der Müll, mit € 1.000,- und der 
Allgemeinstrom mit rund € 1.000,00, fielen jeweils deutliche höher als im Vorjahr aus. Aus 
jetziger Sicht wird es daher bei der kommenden Abrechnung 2025 eine deutliche Nachzahlung, 
in Höhe von rund € 5.800,00 geben.  
 

- Betreffend Mehrverbrauch Wasser ist zu erwähnen, dass im letzten Jahr 

Leerstandswohnungen einen neuen Besitzer fanden und dadurch der Wasserverbrauch 

gestiegen sein könnte. Dass die tropfende Bassena im Erdgeschoß für den hohen 

Mehrverbrauch verantwortlich ist, kann ausgeschlossen werden. Der Installateur wird 

die Bassena schnellstmöglich reparieren. 

- Die Mehrkosten Strom werden gesondert untersucht. Ob es hier Zusammenhänge mit 

der Kellerbeleuchtung und den, teilweise im Eigentum stehenden Kellerbereichen gibt, 

kann derzeit nicht gänzlich ausgeschlossen werden. Die Verwaltung wird den 

Stromverbrauch im Auge behalten und auf Plausibilität prüfen.  

 

Anschließend gibt Herr Baumgartner akad. IM den Wohnungseigentümern bekannt, dass das 

Haus -Konto aktuell mit rund € 6.200,- im Minus ist. Der Minusstand resultiert aus den 

vorhandenen Rücklagen, abzüglich der offenen Rückstände gegenüber der C5, der getätigten 

Sanierungen im Dachbereich und den aktuell zu gering bemessenen Rücklagenzahlungen.  

 

Das derzeitige Rücklagenakonite Gebäude: € 875 mon. / € 10.500,00 jährl. => € 0,67/m2 

(siehe Tagesordnungspunkt 6) 

 

Tagesordnungspunkt 4: Dachzustand & notwendige Dachsanierung 

 

Es gilt als bekannt, dass das Dach insgesamt in einem sehr schlechten und 

sanierungsbedürftig Zustand ist. 

Der Spengler hat in der Vergangenheit mehrmals gebrochene Dachziegel und die Saumrinne  

ausgetauscht, sowie die undichte Planen erneuert und eine provisorische Dachentwässerung 

hergestellt.  

Die am Dachboden aufgelegten Planen sind aus unserer Sicht eher kontraproduktiv, da sich 

am tiefsten Punkt Wasser sammelt und bei einem Starkregen dann dort vermutlich überläuft. 

Die Verwaltung kann weiterhin Maßnahmen setzen, die aber auch nur als Provisorium zu 

bezeichnen sind und worst case weiterhin mehrere tausend Euro kosten werden. Es stellt sich 
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die Frage der Sinnhaftigkeit, in ein Dach zu investieren, welches eventuell in absehbarer Zeit 

durch die C5 Immobilien ausgebaut werden solle.  

Zum Thema Dachausbau gibt Frau DI Anna Kleinfercher-Rocca, als Bevollmächtigte der 

Eigentümerin der C5 Immobilien GmbH bekannt, dass es aktuell eine sehr schwierige Zeit für 

Entwickler ist. Der Immobilienmarkt sei im Keller und die ursprüngliche Baugenehmigung für 

den Dachgeschoßausbau ist leider verfallen. Diese wurde 2023 erneuert und aktuell wird an 

der Finanzierung, mit einem liquiden Bauinvestor verhandelt. Eine Entscheidung ob und wann 

gebaut wird, dürfte Anfang 2026 fallen.  

 

Tagesordnungspunkt 5: C5 Mahnklage & Exekutionsbewilligung 

 

Die offenen Forderungen C5 Immobilien belaufen sich auf rund € 40.000,- 

Die Hausverwaltung ist verpflichtet die offenen Forderungen gegenüber der WEG einzuklagen.  

 

Aufgrund der vollstreckbaren Zahlungsbefehle des BG Hernals wurde eine Exekutionsbeilligung 

gegen die C5 Immobilien zugestimmt. Rechtsanwaltskanzlei Mag. Bernd Trappmaier vertritt die 

WEG und treibt die Exekutionsversteigerung voran.  

Es wurde Ende Oktober ein Kostenvorschuss von EUR 10.000 an das BG Hernals überweisen. 

Dieser Vorschuss deckt die voraussichtlichen Kosten der Schätzung der Wohnungen.  

 

Das Schätzgutachten wird Mitte Dezember 2025 gemacht und wird voraussichtlich im Jänner 

2026 übermittelt. Danach wird zur Abgabe von Geboten aufgefordert. Sollte das Mindestgebot 

erreicht und das Vadium hinterlegt wird und kein Widerspruch erhoben wird, erteilt der Richter 

nach der Bieterphase den Zuschlag an den Meistbietenden.  

Wir halten die Eigentümer über den Klagsverlauf und die mögliche Versteigerung am 

Laufenden.  

 

Tagesordnungspunkt 6: Rücklagenerhöhung / Darlehensaufnahme / Einmalzahlung 

 

Die gesetzliche Mindestrücklage für Wohnungseigentum beträgt ab dem 1. Jänner 2026 € 

1,13/m². Da die Ausgaben die Einnahmen, im Jahr 2024 / 2025 wesentlich überstiegen haben 

und Wohnungseigentumsanlagen nach § 31 Abs 1 WEG 2002 zwingend Rücklagen zu bilden 

haben und aufgrund einem aktuellen nicht ausreichend gedeckten Hauskonto, muss die 

Rücklage von € 0,67 /m2 auf € 1,34 / m2 erhöht werden, um so zu gewährleisten, dass immer 

ausreichende Mittel vorhanden sind, um nicht nur die alltäglichen Auslagen, sondern auch 

größeren Liegenschaftsaufwendungen bestreiten zu können. 
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Auch hier schützt eine angemessene Rücklage die Eigentümer vor Einmalzahlungen, oder vor 

kostenintensiven Darlehen. 

Die anwesenden Eigentümer sind mit der Verdoppelung der Rücklagendotation einverstanden. 

 

Tagesordnungspunkt 7: Allfälliges oder Sonstiges, Vorbringen und weitere Anfragen der 

WohnungseigentümerInnen 

 

Gerümpel & Müll (Papiercontainer übervoll) 

 

Im Zuge der Hausbegehung, am 10.11.2025 wurde festgestellt, dass sich im Allgemeinbereich 

(im Stiegenhaus, im Kellerbereich und im Bereich der Mülltonnen im Außenbereich etc.) 

Ablagerungen befinden, die weder aus brandschutztechnischen Gründen noch aus 

wohnungseigentumsrechtlicher Sicht erlaubt sind. 

Zu den Ablagerungen in den Allgemeinbereichen informiert Herr Alexander Baumgartner,  

dass im Sinne des § 2 iVm § 6 des Wiener Feuerpolizeigesetzes gilt:  

Brandgefährliche Stoffe sind so zu lagern und zu verwahren, dass eine vorhersehbare Gefahr 

der Entstehung oder Ausbreitung eines Brandes vermeiden und dessen Bekämpfung nicht 

erschwert wird.  

Brandgefährliche Stoffe dürfen in Stiegenhäusern, Gängen Zu- und Durchgängen, im Verlauf 

von Fluchtwegen und in Dachböden sowie im Nahbereich von Abgas- und Feuerungsanlagen 

nicht gelagert werden. 

Im Verlauf von Fluchtwegen dürfen zudem leicht umzuwerfende, leicht zu verschiebende oder 

den Fluchtweg einengende Gegenstände nicht gelagert werden.  

Ein Zuwiderhandeln stellt eine Verwaltungsübertretung dar und kann zu Geldstrafen bis zu € 

21.000,- führen. 

Im Konkreten bedeutet das, dass das Ablagern von Gegenständen aller Art in den öffentlichen 

Teilen des Hauses nicht zulässig ist. Sollte es zu einem Brand in der Liegenschaft kommen, 

könnte u. a. die Versicherung die Übernahme der Kosten ablehnen.  

An der Stelle sei erwähnt, dass bei Fehlverhalten des Mieters der Wohnungseigentümer 

haftbar ist.  

Die anwesenden Eigentümer haben glaubhaft machen können, dass die Lagerungen im 

Stiegenhaus, in den Gängen und im Kellerbereich mutmaßlich durch die Mieter verursacht wird. 

Wir bitten daher die Eigentümer, die Ihre Wohnung untervermieten ihre Mieter dahingehend zu 

informieren, dass auch ihre Betriebskosten durch Entrümpelungen und zusätzlichen 

Entleerungen der MA48 steigen. Der Aushang zur Entrümpelung wird dem Protokoll beigefügt. 

Eine Entrümpelung im Bereich der Mistkübel wurde sofort beauftragt.  
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Wunschgemäß wird die Verwaltung, bei der MA48, die Position der Papiermistkübel, als auch 

eine häufigere Entleerung der Papier und Restmüllbehälter prüfen und ggf. durchführen  

lassen. 

 

Aufgebrochene Hauseingangstüre & Postkästen 

 

Bei der Hausbegehung am 10.11.2025, durch Herrn Baumgartner wurde ein aufgebrochenes 

Haustor festgestellt. Dies wird ehestmöglich repariert.  

 

Liftbenutzung von Unbefugten 

 

Der Lift hat einen eigenen Abrechnungskreis und darf nur von jenen benutzt werden, die diesen 

auch mitfinanzieren. Seitens zwei anwesenden Eigentümern wurde gemeldet, dass mehrere 

unbefugte Personen den Liftschlüssel besäßen und den Lift widerrechtlich nutzen.  

Sollten sich die Sichtungen mehren, würde die Verwaltung andenken eine neues Schließsystem 

für die Liftnutzung zu verbauen. Bis dahin wird die Situation weiter beobachtet.   

 

Baum auf der Mauer zur Nachbarliegenschaft 

 

Eine Birke hat auf der Mauer zur Nachbarliegenschaft eine beträchtliche Größer erreicht und 

fällt bereits unter das Baumschutzgesetz. Die Hausverwaltung hat bereits versucht mit der 

Nachbarliegenschaft in Kontakt zu trete, leider ohne Erfolg. In Wien ist für die Fällung von 

geschützten Bäumen eine Ersatzpflanzung vorgeschrieben, die sich nach dem Stammumfang 

des gefällten Baumes richtet. Die neuen Bäume müssen einen Stammumfang von 16 bis 18 cm 

haben, und die Pflegepflicht dauert nun zehn Jahre. 

Die Kosten für eine Ersatzpflanzung in Wien setzen sich aus den Kosten für den Baum selbst 

(die je nach Art stark variieren) und den Gebühren für den Antrag zusammen. Wenn eine 

Ersatzpflanzung nicht möglich ist, muss eine Ausgleichsabgabe von aktuell 5.000 € pro Baum 

gezahlt werden, die jährlich indexiert wird und direkt in das Zentralbudget der Stadt fließt. 

- Es werden bis auf Weiteres keine Maßnahmen gesetzt den Baum zu entfernen.  

 

Kellerabteil Zuordnung: 

 

Der Eigentümer von Top 24-25 meldet, dass sein zugewiesenes Kellerabteil von  Unbekannten 

verwendet wird. Die Zuteilung der Kellerabteile wurde im Jahr 2022 gemeinsam mit den 



 

 
 
 
 
 
 

 

cont EQ Immobilien GmbH, Am grünen Prater 13/1, A-1020 Wien 
FN576628h, UID ATU78040638, GF: Andreas König-Krch 
Erste Bank AG IBAN: AT36 2011 1845 4572 0600 

anwesenden Wohnungseigentümern vereinbart und veröffentlicht. Im Anhang finden Sie den 

Plan mit der Zuteilung. Dieser Plan ist auch im Stiegenhaus ausgehängt.  

Achtung: die Nummerierung der Kellerabteile ist nicht ident mit der Top Nummer! Den Kellerplan 

bitte auch den Mietern weiterleiten und vergleichen, ob es hier zu Verwechslungen kam.  

Die Hausverwaltung rät den Kellernutzern, sicherheitshalber ihr Kellerabteil auch mit der Wohnungs-

Nummer zu beschriften, um Unklarheiten zu beseitigen.  

 

Wasserschaden Kellerabteil Nr. 3 (beim Lift links) von Top 21 

 

Die Eigentümer der o.a. Wohnung melden eine feuchte Kellerwand Richtung Straßenseite.  

Die Verwaltung wird eine Gebäudesanierungsfirma mit der Ursachensuche beauftragen.  

 

Bewegungsmelder Stiegenhausbeleuchtung  

 

Die Eigentümer der Top 21 melden, dass der Bewegungsmelder im Stiegenhaus auch auslöst, 

wenn sie sich im BZ ihrer Wohnung bewegen.  

Die Verwaltung wird einen Elektriker bitten die Ursache zu suchen und zu beheben.  

 

Wasserschaden Top 22-23 

 

Der Eigentümer der o.a. Wohnung melden dass es einen nicht sanierten Folgeschaden in 

seiner Wohnung gibt. Die Verwaltung hat bereits eine Gebäudesanierungsfirma mit der 

Folgeschadensanierung beauftragen. 

 

Tagesordnungspunkt 8: Zusammenfassung und Verabschiedung durch den Verwalter 

 

Die Verwaltung bedankte sich für das zahlreiche Erscheinen der Eigentümer und erklärte die 

Eigentümerversammlung gegen 18:00 Uhr für beendet.  

 

Dieses Protokoll gilt auch als Jahresvorschau für das Jahr 2026 im Sinne des § 20 (2) WEG. 

 

Hinweis gemäß § 24 Abs 5 WEG: 

Beschlüsse betreffend Maßnahmen der ordentlichen Verwaltung (§ 24 Abs. 6 WEG) können 

innerhalb eines Monats ab Anschlag im Haus angefochten werden. 

Beschlüsse betreffend Maßnahmen der außerordentlichen Verwaltung (§ 29 Abs. 1 WEG) 

können innerhalb von drei Monaten ab Anschlag im Haus angefochten werden. 

Aushang ab: 17.11.2025 
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