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1. Allgemeines 
 

1.1. Auftrag  
 

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

Verkehrswert der gegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte an der Adresse Nestroyg. 2/ 

Schreygasse 9, 1020 Wien zu erstatten. Der Auftrag wurde schriftlich am 21.01.2026 erteilt. 
 

1.2. Bewertungsstichtag 
 

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme. Diese fand am 17.3.2026 um 9 Uhr 

im Beisein des Schlossers, des Gerichtsvollziehers sowie des Verpflichteten statt, nachdem der 

zuerst festgelegte Besichtigungstermin am 11.02.2026 um 9 Uhr mangels Unzugänglichkeit in 

den einzelnen zu bewertenden Objekten abgebrochen werden mußte.  
 

1.3. Unterlagen 
 

Dieser Bewertung sind jene Kenntnisse, Informationen und Daten zu Grunde gelegt, die durch 

die Erhebungen des Sachverständigen über die rechtlichen und wirtschaftlichen Verhältnisse 

der Liegenschaft erlangt wurden. Darüber hinaus bilden die Informationen und Auskünfte der 

Parteien bzw. deren Vertreter die Grundlage für dieses Gutachten. Ergänzende Informations-

quellen sind in den Beschreibungen (jeweiliger Befundteil) enthalten. 
 

Folgende Unterlagen sind demnach im Gutachten berücksichtigt: 

• Befundaufnahme vom 11.2.2026, und 17.3.2026  

• Grundbuchsauszug vom 21.01.2026 

• Bauamtunterlagen vom 26.03.2026  

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

Immissionsbelastungen, Stadtstrukturplan (Kulturgüterkataster), Flächen- und 

Bebauungswidmung der Stadt Wien, u.v.m; 

• Fotodokumentation der bewertungsgegenständlichen Bestandobjekte und der 

allgemeinen Teile der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Befundaufnahme  

• Literatur:  

„Liegenschaftsbewertung“, Heimo Kranewitter, in der aktuellen Fassung 

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

Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBl. 150/92 

• Statistiken, Marktberichte:  

„Immobilienpreisspiegel“ – WKÖ; „Immobilienpreisatlas” – Raiffeisen Bausparkasse; 

„Standortexposé und Vgl-Wert-Erhebung“ – IMMOunited GmbH; „Erster Wiener 

Zinshaus-Marktbericht“, Otto Immobiliengruppe; „Erster Wiener Wohnungs-

marktbericht“, BUWOG+EHL GmbH  
 

Durch den vorgenommenen Befundungsvorgang sind die objektiven wertrelevanten 

Objekteigenschaften aus Sachverständigensicht in erforderlichen Umfang berücksichtigt.                           

Dennoch ist der Hinweis vorzunehmen, dass Abweichungen der tatsächlichen, rechtlichen, 

wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten zu den vorgelegten Unterlagen den 

berechneten Verkehrswert verändern können. Neue Unterlagen bzw. Änderung des 

Informationsstandes können ebenfalls zu einer Veränderung des Gutachtenergebnisses führen. 

Das vorliegende Gutachten hat ausschließlich in seiner Gesamtheit und in Bezug zu den 

Aufgabenstellungen des Gerichtsauftrages Gültigkeit.  
 

Gemäß den Bestimmungen der Datenschutzgrundverordnung wird darauf hingewiesen, dass 

die im Zuge der Bewertung zu erfolgenden Verarbeitungen personenbezogene Daten vom 

Sachverständigen in der Funktion eines Auftragsverarbeiters auftragskonform und mit größter 

Sorgfalt erfolgen. 
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2. Befund 

 
2.1. Beschreibung der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft  
 

Die Beschreibung der Kriterien bezüglich Lage- und Objekteigenschaften basiert auf 

standardisiert durchgeführten Recherchen und sorgfältigen Auswertung öffentlich zugänglicher 

Datenquellen. Ergänzt wird dieser Vorgang durch eine Abstimmung dieser Erhebungen mit den 

Erhebungen der Vorort durchgeführten Befundaufnahme; die Erkenntnisse aus beiden 

Informationsquellen werden zusammengeführt und im folgenden Bewertungsteil in die 

Bewertung einbezogen. Die Verbindung der Analyse vorhandener Datenquellen und der 

Befunderhebung vor Ort ermöglicht ein für die Ermittlung des Verkehrswertes umfassendes 

Bild der Lage- und Objekteigenschaften. Die Darstellungen der Erhebungen sind im Befundteil 

enthalten. 
 

Kriterium Beschreibung 
 

Lage allgemein -  

verkehrstechnische 

Erreichbarkeit –

„Individualverkehr“ 

„öffentlicher 

Verkehr“ 

 

Lage allgemein (gut) 
 

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft befindet sich in ihrer 

baulichen Konfiguration als Eckliegenschaft im 2. Wiener 

Gemeindebezirk, im Kreuzungsbereich Schreygasse/ Nestroygasse 

in unmittelbarer Nähe zum Augarten, zum Donaukanal bzw. 

angrenzenden Wiener Innenstadt (Schottenring). Die unmittelbare 

Umgebung zeichnet sich durch eine historisch gewachsene, dichte 

Verbauung durch Mehrparteienwohnhäuser (Altbau vor 1945) aus.  
 

Lage Individualverkehr (gut) 
 

Die ggst. Liegenschaft ist in Bezug zur Anbindung 

Individualverkehr Richtung Stadtzentrum über die Rossauerlände, 

Höhe Rossauer Brücke und in weiterer Folge über die Türkenstr. gut 

erreichbar. Zu den nördlichen bzw. südlichen Außenbezirken bzw. 

Außenautobahnen gelangt man über die B227, die entlang vom 

Donaukanal verläuft.    
 

Lage öffentlicher Verkehr (gut) 

Die Anbindung öffentlicher Verkehrsmittel ist mit der U- Bahnlinie 

U2 (Taborstraße), mit der Autobuslinien 5A, 5B (Obere 

Augartenstr.) und mit der Straßenbahnlinie 31 (Obere Augartenstr. 

als einer der wichtigsten Verbindung Richtung Floridsdorf) 

gewährleistet. Der Verkehrsknotenpunkt am Schottenring im 1. 

Bezirk (Innere Stadt) ist in 10 Minuten Fußweg erreichbar und stellt 

eine weitere wichtige Verbindung mit dem Wiener U-Bahn-, 

Autobus- und Straßenbahnnetz dar (U2 oder U4 Richtung 

Heiligenstadt/Hütteldorf, Autobus 3A Richtung Stephansplatz bzw. 

Straßenbahnen 1, 31 und 71 sind die Verkehrsmittel am 

Schottenring). 
 

Infrastrukturelle 

Einrichtungen/ 

Nahversorgung/ 

Infrastruktur 

Lage Nahversorgung/Infrastruktur (durchschnittlich) 

In der Umgebung befindet sich ein ausreichendes Angebot 

erforderlicher Infrastruktureinrichtungen (siehe zugleich 

Aufstellung der IMMOunited). 
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2.1.1. Lage der Liegenschaft  
 

  

 
Quelle: www.google.at/maps - Straßenansicht  

 

 
Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Luftbild   

 

 
Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Vogelperspektive  der ggst. Liegenschaft  
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2.1.2. Übersicht Erreichbarkeiten /Auszug: IMMOunited-Standortexposé 
    

 

Einrichtung Name Entfernung 

Apotheke Apotheke am Werdertor, Werdertorgasse 19, 1010 Wien 256 m 

Arzt Dr. Klaudia Mitterwachauer 105 m 

Bäckerei Ströck 169 m 

Bar Istros, Obere Donaustraße 61, 1020 Wien 19 m 

Bibliothek Fachbereichsbibliothek Wirtschaftswissenschaften und 

Mathematik, Oskar-Morgenstern-Platz 1, 1090 Wien 

498 m 

Biergarten Grünstern Gartenküche 544 m 

Café Kaffeeamt, Schiffamtsgasse 8, 1020 Wien 124 m 

Car-Sharing Stadtauto carsharing, Berggasse 25, 1090 Wien 698 m 

Club / Disco Flex 207 m 

Drogerie Bipa, Franz-Josefs-Kai 55, 1010 Wien 232 m 

Eissalon Gelateria Hoher Markt, Hoher Markt 4, 1010 Wien 754 m 

Fahrschule Fahrschule Schottenring,  

Maria-Theresien-Straße 32, 1010 Wien 

337 m 

Fahrzeugverleih Europcar, Schubertring 9, 1010 Wien 1,74 km 

Fast-Food Restaurant Dea Food 189 m 

Fleischer Radatz, Im Werd 1, 1020 Wien 192 m 

Friseur Trendhair 293 m 

Gemischtwaren Supermari' 289 m 

Getränkeverkauf Bobbys 551 m 

Grünraum Wilhelm-Kienzl-Park 49 m 

Kasino Casino Wien, Kärntner Straße 41, 1010 Wien 1,48 km 

Kindergarten Privatkindergarten Donauhof 290 m 

Kino Cine Center, Fleischmarkt 6, 1010 Wien 713 m 

Klinik Kardiologische Gruppenpraxis Dr. Andreas Wagner, 1020 285 m 

Konditorei Budapest Bägel 536 m 

Krankenhaus Krankenhaus der Barmherzigen Brüder Wien 654 m 

Kulturinstitut Collegium Hungaricum 367 m 

Kulturzentrum Polnisches Institut Wien, Am Gestade 7, 1010 Wien 584 m 

Museum Gedenkstätte für die Opfer der Gestapo Wien, Salztorgasse 6 445 m 

Musikschule MusicalMUnchkins 442 m 

Planetarium Planetarium 1,59 km 

Polizeidienststelle Polizeiinspektion Leopoldsgasse 18, 1020 Wien 306 m 

Postamt Post Filiale 1025, Obere Donaustraße 73, 1025 Wien 214 m 

Pub Jazzclub ZWE, Floßgasse 4, 1020 Wien 168 m 

Restaurant Zum Friedensrichter, Obere Donaustraße 57, 1020 Wien 86 m 

Rettungsstützpunkt Rotes Kreuz Bezirksstelle Bertha von Suttner, 

Negerlegasse 4/3, 1020 Wien 

535 m 

Schule HAK/HAS Augarten, Untere Augartenstraße 9, 1020 Wien 342 m 

Seniorenwohnheim Pflege- und Sozialzentrum Pramergasse 991 m 

Sprachschule Institut Français, Praterstraße 38, 910 m 

Supermarkt Billa, Malzgasse 8, 1020 Wien 288 m 

Süßwaren Candy Shop Vienna 670 m 

Theater Komödie am Kai, Franz-Josefs-Kai 29, 1010 Wien 609 m 

Tierarzt Dr. Gruber Monika 160 m 

Hochschule equalizent, Obere Augartenstraße 20, 1020 Wien 685 m 

Vergnügungspark Wurstelprater 1,95 km 

Zahnarzt Zahnarztpraxis Leiss 238 m 

Zoo Schmetterlinghaus, 1010 Wien 1,45 km 
Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug)   
 

Die genannte Studie (Standortexposé) liefert eine umfassende Beurteilung von Lagequalitäten 

(detaillierte Erhebung und Auswertung zu Infrastrukturdaten, zum öffentlichen Verkehr und 

Individualverkehr, Geoinformationen und sonstige Qualitäten; ergänzend zugleich um 

statistische Auswertungen zur Bewohnerstruktur der jeweiligen Lage uvm). Insofern kann aus 

dieser Grundlagenerhebung ein umfassendes Bild zu den Lagequalitäten erhoben werden.              

Dieses Datenmaterial ist von einer, nach objektiven Maßstäben ausgerichteten Institution 

erhoben und verweist auch auf die Verwendbarkeit der Daten für Sachverständigenzwecke.  
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2.1.3. Übersicht Erreichbarkeiten /Mikrolage 
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Quelle: www.wien.gv.at/kulturportal/public/ 
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2.2. Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen 
 

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

 

Für die bgg Liegenschaft liegen folg. Widmungsgegebenheiten vor: 

„Wohngebiet, Bauklasse III, geschlossene Bauweise, Geb.-Höhe 13m, Geb.Tiefe 12m, Wohnzone“ 

 

 Hinter der Baufluchtlinie ist Folgendes ausgewiesen:  

„G“, gärtnerische Ausgestaltung  

 

Bezogen auf die gegenständliche Bewertung bereits errichteter Wohnungseigentumsanteile ist für 

die bestehenden Gebäudeteile von einer widmungsentsprechenden Bebauung auszugehen.  
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2.3. Bodenkontaminierung/Altlasten  
 

 

 
Quelle: www.umweltbundesamt.at/umweltschutz/altlasten 

 

Auf Basis der seit 01.01.2025 vorgenommenen Änderungen der Erhebung möglicher negativer 

Einflüsse von Grundstücken durch Kontaminierung bzw. Altlasten ist für das 

bewertungsgegenständliche Grundstück von keinem Gefährdungspotential auszugehen.                          

Im Verdachtsflächenkataster des Umweltbundesamtes ist die Liegenschaft, unter Vorbehalt der 

vollständigen Erfassung, nicht verzeichnet. Für die Bewertung ist daher von keinem 

Gefährdungspotential auszugehen. 
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2.4. Lärmkarten (Straßenverkehr)   
 

 

In der vorliegenden Karte ist die in den Geltungsbereich der EU-Umgebungslärmrichtlinie 

fallenden Ballungsräume und Lärmquellen eingetragen. Als Lärmquellen gelten alle 

Hauptverkehrsstraßen (d.h. 3 Mio. Kfz/Jahr bzw. rd. 8.000 Kfz/Tag). 
 

Die strategische Lärmkarte werden rechnerisch ermittelt, wofür neben Parametern wie Verkehrsstärke, 

Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Geländes und der Bebauung berücksichtigt wird. Lärm für den Tag-

Abend-Nachtzeitraum wird durch Lden-Lärmindex beschrieben. Der Lden entspricht dem energieäquivalenten 

Dauerschallpegel, wobei für den Abendzeitraum (19:00 - 22:00 Uhr) ein Pegelzuschlag von 5 dB und für den 

Nachtzeitraum (22:00 - 6:00 Uhr) ein Pegelzuschlag von 10 dB berücksichtigt wird. Lärm für den Nachtzeitraum wird 

durch den Lnight-Lärmindex beschrieben. Der Lnight entspricht dem energieäquivalenten Dauerschallpegel für den 

Nachtzeitraum (22:00 - 6:00 Uhr). 

 

Die ggst-Liegenschaft liegt lt. „Lärm Info“ im ggst. Abschnitt lt. „24h Durchschnitt-Lärmindex“ bzw. lt. „Nacht-

Lärmindex“ für Str.-Verkehr unter dem Schwellenwert von „Lden“ 60 dB bzw. „Lnight“ 50 dB gemäß der Bundes-

Umgebungs-lärmschutz-VO  BGBl. I Nr. 60/2005.  

 
 

Straßenverkehr 
 

 
Quelle: https://maps.laerminfo.at/ „Auszug: Standortexposé“: Lärmzone 24h-Durchschnitt / „Lden“: 55-65 dB 
 

 

Die Erhebungen decken sich mit den Feststellungen bei der Befundaufnahme; für die Bewertung 

ist von keiner Lärmbeeinträchtigung der Bewertungsgegenstände auszugehen.  
 
 
 

  

https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2005/60
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2.5. Statistische Daten zum 2. Bezirk: div. Marktberichte  
 

    
 

 

 

 

 

 

 
 

Quelle: EHL Wohnen GmbH „Zinshausmarktbericht – Wien 2026“, veröffentlicht im Juli 2026 
 
 

 

                                     
 

Quelle: BUWOG Group-/EHL Wohnen GmbH „Erster Wiener Wohnungsmarktbericht – Wien“, veröffentlicht im Februar 2026 
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2.6. Beschreibung der Liegenschaft und der darauf befindlichen Baulichkeiten 
 

Bei der für den 17.03.2026 anberaumten Befundaufnahme wurden die 

bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte und die allg. Teile der Liegenschaft 

besichtigt.  
 

(Anmerkung: Im Zuge der Befundaufnahme wurden keine Untersuchungen nicht sichtbarer Teile des 

Gebäudes, wie insbesondere Gas-, Wasser-, Abwasser-, Elektro- und Heizungsleistungen hinsichtlich 

Baumängel angestellt.)  
 

2.6.1. Beschreibung der Gesamtliegenschaft (allg.)  
 

Kriterium Beschreibung Info.-Quelle 

Haustyp/  

Bauperiode/  

WE-Begründung/ 

 

Bei der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft handelt es sich 

um ein Mehrparteienwohnhaus (EG, 1.OG – 3.OG, 1. und 2. DG-

Ebene), das im Jahre 1880 gebaut und im Jahre 2013 um einen 2-

geschossigen DG-Zubau mit insges. 3 Wohnungen erweitert wurde. 

Insgesamt befinden sich im Gebäudebestand 20 Wohnungen und 

ein Geschäftslokal; 1998 wurde Wohnungseigentum begründet. 
 

NWGA vom 

05.07.2013 

inkl. Nachträge 

vom 19.03.2014 

und 07.04.2014 

WEV v. 09/1998 

Informationen  

zu Erhaltungs- und 

Sanierungsarbeiten 

2021: Erneuerung der Gassteigleitungen; Sanierung der allg. 

Elektro-Anlage  

2023 – 2025: diverse Mauertrockenlegungsarbeiten an allg. Teilen 

und Bestandeinheiten 

2026: Sanierung des Hofbodenbelages inkl. Ableitung des 

Oberflächenwassers samt notwendiger Kleinarbeiten 
 

Info HV  

Aktuelle Rücklage/ 

 

 

Der Instandhaltungsfonds beläuft sich nach Durchführung der 

umfangreichen Sanierungsarbeiten samt Darlehensaufnahme 

stichtagsbezogen auf rd.  € 7.000,00. 
 

Info HV/ 

 

außerbücherliche, 

nicht im GB 

ersichtliche 

Darlehens-

aufnahmen 

Sanierungsdarlehen 2021: € 75.000 (Kapitalrest ca. € 42.000) 

Sanierungsdarlehen 2025/26: € 25.000,00 (Kap.-Rest ca. 22.000) 

Sanierungsdarlehen 2026: € 10.000 

Zur Tilgung der aufgenommenen Darlehen sind Sonderdotierungen 

des Reparaturfonds vorgesehen:   

Q2/2026 jeweils in Höhe von € 0,34/m²/Monat  

Q3/2026 jeweils in Höhe von € 0,14/m²/Monat  

Die Zuordnung der Darlehensanteile je WE-Anteil ist in der Anlage 

zum Gutachten (Pkt. 4.4) ausgewiesen. 
 

Info HV 

Siehe Übersicht 

im Anhang  

Pkt 4.4. 

Aufteilung der BK 

(allg. und Lift-BK)/ 

Sonderregelungen 

im WE-Vertrag 

GB 

Die Aufteilung der allg. Aufwendungen erfolgt gemäß WE-Vertrag 

nach der Nutzfläche:  

 
Die Lift-BK werden nur von denjenigen WE-Anteilen getragen, die 

sich an dem Lift-Zubau beteiligt oder sich nachträglich der 

Liftnutzung angeschlossen haben. 
 

WEV vom 

09/1998; GB 

Erhaltungszustand  

Haus 

Altersbezogener durchschnittlicher Ausstattungs- und 

Erhaltungszustand der allg. Teile der Liegenschaft.  
 

Befundaufnahme 

Energieausweis Gültigkeitsdatum: 24.10.2034 
 

 

Hausverwaltung 

 

Grundbuch Die Bewertung bezieht sich auf geldlastenfreie 

Liegenschaftsanteile. Die im Grundbuch ausgewiesenen Geldlasten 

sind in den ermittelten Verkehrswerten nicht beinhaltet. 

Hinsichtlich der Aufteilung der Bewirtschaftungskoten existiert ein 

Sonderverteilungsschlüssel. 
 

GB 

Zubehör im KG befindliche, den WE-Anteilen zugeordnete Kellerabteile. 
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2.6.2. Beschreibung der bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte 

 

 
 

2.6.3. Beschreibung der mietrechtlichen Gegebenheiten 

 

 
 

 

BL-Nr., lt. GB 19 38 39 27 28 30 40

Top Top 5 Top 6+7 Top 12+13 Top 14 Top 15 Top 22+23 Top 26

Geschoß EG EG 1. OG 2. OG 2. OG 3. OG 1. + 2. DG

NFL, lt. NWGA 41,85 m² 77,59 m² 78,00 m² 46,12 m² 38,77 m² 90,48 m² 201,52 m²

Nutzwert 33 73 81 46 37 86 244

Anteil ( %) 2,39% 5,28% 5,86% 3,33% 2,68% 6,22% 17,64%

Zubehör KA T5 KA T6, T7 KA 12+13 KA T14 KA T15 KA T22+23 KA T26 + 2 Terassen

Raumausstattung,

lt. Plan

Plan aus 12/1996:

-KÜ (6,53m²)

-VR (13,51m²)

-Zimmer (20,64m²)

-WC (1,17m²)

Plan aus 12/1996:

Top 6: 

-KÜ (5,65m²), 

-DU/WC (2,10m²) 

-Zimmer (20,52m²)

Top 7: 

-KÜ (9,08m²)

-Bad/WC (2,94m²)

-KA (6,37m²)

-Zimmer (21,35m²)

Plan aus 12/1996:

Top 12: 

-KÜ (5,43m²), 

-DU/WC (2,10m²) 

-Zimmer (20,96m²)

Top 13: 

-KÜ (9,13m²)

-Bad/WC (3,21m²)

-KA (6,96m²)

-Zimmer (22,26m²)

Plan Juli 2023:

Top 13: Balkon 9,78m²

Plan aus 12/1996:

-KÜ (10,11m²)

-Bad/WC (3,51m²)

-KA (8,40m²)

-Zimmer (24,10m²)

Plan aus 12/1996:

-KÜ (5,59m²)

-DU/WC (2,60m²)

-KA (10,05m²)

-Zimmer (20,53m²)

Plan aus 12/1996:

-KÜ (15,91m²)

-Bad/WC (6,60m²)

-Zimmer (21,65m²)

-Zimmer (20,44m²)

-Zimmer (25,88m²)

Fertigstellungsanzeige 

02/2016 

1.DG:

-VR 

-Wohn-KÜ

-Zimmer 

-KÜ 

-Kabinett 

-Zimmer

-Kabinett 

-Zimmer 

-DU/WC

-Bad/WC

-WC

-Terrasse

2.DG:

-VR

-Zimmer

-Bad/WC

-Zimmer

-Bad

-Zimmer

-Zimmer

-Terrasse

Top Top 5 Top 6 /7 Top 12/13 Top 14 Top 15 Top 22+23 Top 26

NFL, lt. ZL-Vw 41,85 m² 77,59 m² 78,00 m² 46,12 m² 38,77 m² 90,48 m² 201,52 m²

Mietvertrag Altmietvertrag Altmietvertrag

MV vorhanden NEIN NEIN

Miete netto 179,12€         - 102,85€        - k.A.

Miete /m² 2,31€             - 2,23€            -

Vorschreibung 

lt. Vw (BK, Lift)
93,32€        152,11€         111,38€    123,60€        103,91€       242,49€       540,50€          

Nutzung bestandfrei
unbefristet 

vermietet
bestandfrei

unbefristet 

vermietet
bestandfrei bestandfrei

Eigennutzung

Verpflichteter



15 

 

2.6.4. Erhebung bei der Befundaufnahme 

 

 

  

Top Top 5 Top 6 /7 Top 12/13 Top 14 Top 15 Top 22+23 Top 26

NFL, lt. ZL-Vw 41,85 m² 77,59 m² 78,00 m² 46,12 m² 38,77 m² 90,48 m² 201,52 m²

Raumaufteilung •	Vorraum mit 

Küchenbereich

 (voll 

ausgestattet) 

•	Hauptraum 

straßenseitig

-Gang 

	

 Top 6: offener 

Küchenbereich mit 

Duschnische im 

Vorraum

•	Hauptraum lt. Plan 

ist in zwei kleine 

Kabinette Top 7: 

getrenntKüche 

(befindet sich im 

Vorraum) 

•	Kabinett (hofseitig)

•	Hauptraum 

(straßenseitig)

•	Küchenbereich 

(Gang-KÜ, 

vollausgestattet)

•	Hauptraum 

straßenseitig 

	Küche (befindet 

sich im 

Vorraum) 

(Kochnische, 

Duschkabine)

•	Kabinett 

(hofseitig)

•	Hauptraum 

(straßenseitig)

•	Gang-Küche im 

Vorraum/

VR somit nicht 

vorhanden

•	Hauptraum 

straßenseitig

/Kabinett hofseitig 

•	Vorraum 

•	Küchennische

(Gang-Küche) 

•	ein Hauptraum und 

ein Kabinett 

(straßenseitig) 

•	Vorraum 

(schlauchartig)

•	Gang-Küche

•	drei Haupträume 

straßenseitig

1.DG:

•	Vorraum

•	offener 

Küchenbereich

•	mehrere 

Haupträume 

straßenseitig

•	mehrere 

Sanitärbereiche 

und  

Aufenthaltsbere

iche.

Interne 

Verbindung 

über Holztreppe 

in das 2. DG
Sanitäre

Ausstattung

Bad/WC, 

getrennt 

Duschnische im VR

Gang-WC 2. Gang-

WC

Bad/WC, 

zusammen 

Dusche in der KÜ/

Gang-WC

WC und 

Badezimmer

(separat) 

Bad/WC, 

zusammen 

(Badewanne)

mehrfach auf 

beiden Ebenen 

vorhanden

(WC, 

Badezimmer/W

C, Beheizung Gasetagenheizu

ng

(Therme im 

Bad)

•	Gaskonvektor

•	E-Heizstrahler

Gasetagenheizun

g 

(Therme ist im 

Hauptraum)

•	Gaskonvektor / 

Gasdurchlauferhitzer

für Warmwasser 

Gasetagenheizung

(Therme im Bereich 

Küchennische)

Gaszentralheizung 

(Therme im 

Vorraum)

Fußbodenheizun

g

Böden keramische 

Böden

Fliesen (VR/KÜ)

Laminatböden 

(Zimmer)

Steinboden

in der gesamten 

Whg; Laminat 

in der gesamten 

Whg

im VR: Fliesen

im WZ: Teppich

im Kabinet:Laminat

•	Fliesenböden im 

Vorraum/Sanitärber

eich

•	Parkettböden in 

Aufenthaltsräumen

•	keramische 

Böden im 

Vorraum/Küche

•	Holzböden in 

Aufenthaltsräume

n

Stein- und 

Holzböden

Wände tw. rohe bzw. 

gestrichene 

Wände

Bad/WC: 

verfliest

tw. tapezierte 

Wände; teilweise 

offene Wände 

(Ziegelmauerwerk

gestrichen tapeziert

gestrichen

gestrichen, 

im Bad verfliest

gestrichen gestrichen

im 

Sanietärbereich:

verfliest

elektrische

Einrichtungen

FI- 

Schutzeinrichtun

g

keine FI 

Schutzeinrichtung

FI- 

Schutzeinrichtun

g

k.A. k.A. FI- 

Schutzeinrichtung

FI- 

Schutzeinrichtun

g

Anschlüsse
Strom, Wasser, 

Kanal, Gas

Strom, Wasser, 

Kanal

Strom, Wasser,

 Kanal, Gas

Strom, Wasser,

Kanal, Gas

Strom, Wasser, 

Kanal, Gas

Strom, Wasser, 

Kanal, Gas

Besonderheiten •	Waschmaschine

n-

anschluss 

vorhanden

•	Handtuch-

radiator im Bad

•	Bodenheizung 

einfache Ausführung

kein VR, da 

Kochnische

und Duschkabine

-Waschmaschinen-

anschl. im 

VR/KÜ/DU-Bereich

Waschmaschinen-

anschluß

im VR/KÜ-

Bereich.

Die Whg hat 

kein VR.

Bodenheizung.

kein Vorraum, 

da Gang-KÜ

Die Wohnung 

hat auf mehrere 

Ebenen auch 

zahlreiche, 

verschiedenen 

Terrassen

Zustand der Whg. saniert sanierungsbedürftig saniert sanierungsbedürftig sanierungsbedürftig saniert gebraucht

Kategorie A D A D A A A

Konsens NWGA vs. 

Pläne

JA NEIN NEIN JA JA
JA JA

Anmerkung Die NFL ist lt. 

VS, Plan und 

dem NWGA: 

41,85m² groß.

Der Baukonsens 

weicht vom Plan 

minimal ab, da 

der 

Sanitärbereich 

vor Ort anders 

als im Plan 

aufgezeigt, 

vorzufinden ist.

 Bei der Befundung 

am 17.03.2026 

waren beide 

Wohnungen 

unabhängig 

voneinander 

zugänglich und 

vermietet.                     

Bei der 

Befundung am 

17.03.2026 

waren beide 

Wohnungen 

unabhängig 

voneinander 

zugänglich   

Die NFL ist lt. VS, 

Plan und dem 

NWGA: 46,12m² 

groß.

Der Baukonsens 

weicht vom Plan 

minimal ab, da der 

Sanitärbereich vor 

Ort anders als im 

Plan aufgezeigt, 

vorzufinden ist.

Die NFL ist lt. VS, 

Plan und dem 

NWGA: 38,77m² 

groß.

Der Baukonsens 

weicht vom Plan 

minimal ab, da der 

Sanitärbereich vor 

Ort anders als im 

Plan aufgezeigt, 

vorzufinden ist.

Die NFL ist lt. 

VS, Plan und dem 

NWGA: 90,48 m² 

groß.

Der Baukonsens 

weicht vom Plan 

minimal ab, da 

der Sanitärbereich 

vor Ort anders als 

im Plan 

aufgezeigt, 

vorzufinden ist.

Die NFL ist lt. 

NWGA 201,52 

m²

durch 

Planwechsel hat 

sich die NFL 

auf 231,18 m² 

geändert.

Dies ist auch in 

der 

Fertigstellungsa

nzeige aus 

12/2016 

ersichtlich. 
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3. Bewertung 

 
3.1. Wahl des Bewertungsverfahrens   
 

Die bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte Top 5, Top 12-13, Top 15 sowie 

Top 22/23 sind bestandfrei, die WE-Objekte Top 6/7 und 14 sind unbefristet vermietet und die im 

DG befindliche Wohnung Top 26 wird vom Verpflichteten selbst genutzt. Mit Ausnahme der 

unbefristet vermieteten WE-Objekte ist von einer Verwertbarkeit ohne Einschränkung von 

Bestandrechten auszugehen.  

 

In der Fachliteratur wird für die Bewertung von Wohnungseigentumsanteilen, bei denen von einer 

freien Verfügbarkeit ohne Einschränkung von Bestandrechten auszugehen ist, das 

Vergleichswertverfahren als geeignet erachtet, da dieses die am Markt bestehenden Wertfaktoren 

unmittelbar und realitätsnah abbildet. Auf Grund des Umstandes, dass bei den gegenständlich 

unbefristet vermieteten WE-Anteilen durch die bestehenden Altmietverhältnisse die tatsächlichen 

Nettomieterträge durch die laufenden Vorschreibungen der Kosten der Instandhaltung nahezu 

aufgebraucht werden, liegen für die Anwendung eines Ertragswertverfahrens keine ausreichenden 

Ertragskomponenten vor.  

 

Die Wertermittlung erfolgt aus diesem Grund ausgehend vom Vergleichswert einer bestandfreien 

und frei verfügbaren Einheit. Die wertmäßigen Auswirkungen der bestehenden Mietverhältnisse 

werden durch die Einschätzung eines angemessenen Zeitraums bis zum möglichen Eintritt der 

freien Verfügbarkeit berücksichtigt. Dabei fließen die mit einer künftigen Veränderung bzw. 

Beendigung der Bestandsverhältnisse verbundenen Unsicherheiten im Rahmen einer 

sachverständigen, marktbezogenen Beurteilung ein. Der auf den angenommenen Projektzeitpunkt 

bezogene Vergleichswert wird anschließend auf den Bewertungsstichtag abgezinst. 

 

Vergleichswertverfahren iSd § 4 LBG 
 

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsächlich erzielten 

Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die 

hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstände weitgehend mit der zu bewertende Sache 

übereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geänderte Marktverhältnisse sind nach 

Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschläge zu berücksichtigen. 

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschäftsverkehr in zeitlicher Nähe 

zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem 

Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen 

Geschäftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten. 

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewöhnliche Verhältnisse oder persönliche 

Umstände der Vertragsteile beeinflusst wurden, dürfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn 

der Einfluss dieser Verhältnisse und Umstände wertmäßig erfasst werden kann und die Kaufpreise 

entsprechend berichtigt werden. 

 

3.2. Bewertungsfaktoren und Kriterien iRd Vergleichswertverfahrens 
           

Der Verkehrswert ermittelt sich durch die Recherche des bestehenden Marktniveaus für 

Wohnungseigentumsobjekte; das Marktniveau für Verkaufspreise für gebrauchte 

Wohnungseigentumsobjekte im 2. Wiener Gemeindebezirk bildet dafür die Berechnungsbasis je 

WE-Objekt. Dieses Preisniveau wird auf Basis erhobener Vergleichswerte in Abstimmung mit den 

Datenauswertungen des Immobilienatlas vorgenommen. Diese Datenquellen gehen jeweils von 

einer unmittelbaren Marktbetrachtung (Einfluss von tatsächlich stattgefundenen 

Kauftransaktionen im Immobiliensegment gebrauchte Wohnungseigentumsobjekte) aus und lässt 

sich daraus ein konkreter Bezug zur bewertungsgegenständlichen Lage im Vergleich zum 
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durchschnittlichen Preisniveau für den 2. Bezirk (Mikrostandortbetrachtung) und andererseits 

auch ein genereller Bezug zu den Lagequalitäten für den 2. Wiener Gemeindebezirk herstellen 

(Makrostandortbetrachtung). 
 

 
Quelle: https://immopreisatlas.bausparen.at 
 

Dieses Ergebnis deckt sich auch mit den Erhebungen des Immobilienpreisspiegels der WKO für 

das Jahr 2025 (gute-sehr gute Lage / einfacher-durchschnittlicher Wohnwert). 

 

Quelle: Immobilienpreisspiegel der WKÖ, gebrauchte Wohnungseigentumsobjekte  
 

 

Im Ergebnis wird für die konkrete Lage für WE-Objekte von einem Marktniveau von                                          

€ 5.250,00/m² ausgegangen. Zur Anpassung dieses Marktniveaus auf die konkreten Gegebenheiten 

des jeweiligen WE-Objektes werden zum einen die Faktoren der Nutzwertermittlung (Lage 

innerhalb des Gebäudes) und zur Anpassung des Ausstattungs- und Erhaltungszustandes: 

Sanierungskosten in der Höhe von rd. € 1.500,00 /m² für die Objekte Top 6/7, Top 14, und Top 15 

sowie Adaptierungskosten von € 1.000,00/m² für Top 12/13, Top 22/23 und Top 26 in Abzug 

gebracht.  
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Die jeweils erhobenen Vergleichswerte/ m² werden mit den Nutzflächen lt. NW- Gutachten 

multipliziert; bei den WE Anteilen Top 6/7 und Top 12/13 sind die Zusammenlegungen unter 

Einbindung des jeweiligen Gangteiles bereits berücksichtigt. Die lt. baubehördlich genehmigter 

Fertigstellung ausgewiesene größere Nutzfläche der DG Wohnung Top 26 gegenüber der 

Flächenangabe lt. NW- Gutachten wird durch einen Zuschlag von 5% berücksichtigt.  
 

Die bestehenden Einschränkungen durch die Bestandrechte der beiden unbefristet vermieteten 

WE-Anteile Top 6/7 und Top 14 werden, wie einleitend bereits festgestellt, durch Abzinsung 

dargestellt, wobei dafür ein Zeitraum von 15 Jahren und eine Verzinsung von 2,75 % 

berücksichtigt werden (Abzinsungsfaktor 0,66541). 

 

 
 
 

Zusammenfassung der Ergebnisse: 
 

 

Der Verkehrswert der Wohnung Top 5         lautet gerundet                                € 210.000,00 

Der Verkehrswert der Wohnung Top 6/7      lautet gerundet                                € 180.000,00 

Der Verkehrswert der Wohnung Top 12/13  lautet gerundet                                € 335.000,00 

Der Verkehrswert der Wohnung Top  14      lautet gerundet                                € 125.000,00 

Der Verkehrswert der Wohnung Top 15       lautet gerundet                                € 155.000,00 

Der Verkehrswert der Wohnung Top 22/23  lautet gerundet                                € 410.000,00 

Der Verkehrswert der Wohnung Top 26       lautet gerundet                             € 1.060.000,00 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Wien, 24.08.2026                                                                                Der Sachverständige 

                                                                                                             Mag. Karl Wiesflecker 

Top Anteil NFL, 

lt. HV

NFL lt. 

Pläne

1997

NFL

lt. NWGA

5.7.2013

Nutzung Bewertungsmethode  Wertansatz 

/m²  

 Vegleichswert  Sanierungs-

aufwand 

Abzinsungs-

Faktoren und 

Zuschlag f. 

Nutzfl. 

Erweiterung

 Errechneter 

Vergleichswert 

 VW gerundet 

5 33/1383 41,85 m² 41,85 m² 41,85 m² bestandfrei Vergleichswert 5 000,00€        209 250,00€        -€               209 250,00€             210 000,00€      

6+7 73/1383 68,01 m² 68,01 m² 77,59 m² unbefristet vermietet Vergleichswert/ Abzinsung f. Bestandgabe 5 000,00€        387 950,00€        116 385,00-€   271 565,00€      0,66541 180 702,07€             180 000,00€      

12+13 81/1383 70,05 m² 70,05 m² 78,00 m² bestandfrei Vergleichswert 5 250,00€        409 500,00€        78 000,00-€     331 500,00€      331 500,00€             335 000,00€      

14 46/1383 46,12 m² 46,12 m² 46,12 m² unbefristet vermietet Vergleichswert/ Abzinsung f. Bestandgabe 5 500,00€        253 660,00€        69 180,00-€     184 480,00€      0,66541 122 754,84€             125 000,00€      

15 37/1383 38,77 m² 38,77 m² 38,77 m² bestandfrei Vergleichswert 5 500,00€        213 235,00€        58 155,00-€     155 080,00€      155 080,00€             155 000,00€      

22-23 86/1383 90,48 m² 90,48 m² 90,48 m² bestandfrei Vergleichswert 5 500,00€        497 640,00€        90 480,00-€     407 160,00€      407 160,00€             410 000,00€      

26 244/1383 201,52 m² 231,18 m² 201,52 m² Eigennutzung durch Verpflichteten Vergleichswert 6 000,00€        1 209 120,00€     201 520,00-€   1 007 600,00€   1,05 1 057 980,00€          1 060 000,00€   
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4. Beilagen/ Unterlagendokumentation 
 

4.1. Grundbuchsauszug (beschränkt)  
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4.2. Plandarstellungen 
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Grundriss Keller Fertigstellung September 2016 
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Grundriss EG aus 12/1996; Genehmigung 15.07.1997: Top 6, 7 und Top 5 →Baukonsens mit dem NWGA  
 

 

Grundriss 1.OG aus 12/1996; Genehmigung 15.07.1997: Top 12, 13 getrennt Wohnungen 
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Grundriss 1.OG: Top 12, 13-Balkon-Einbau; Plan: Juli 2023; Genehmigung 29.1.2025;  

Grundbücherlich ist Top 12+13 verbunden  
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Grundriss 2.OG aus 12/1996; Genehmigung 15.07.1997: Top 14, 15  

 

 
Grundriss 3.OG Genehmigung 15.07.1997: Top 22+23  
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P 
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Alle DG-Pläne zu Top 26 aus der letzten Änderung aus Juli 2012; Genehmigung 2014; Fertigstellung: 1.9.2016: 
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4.3. Fotodokumentation  

 
a) Außenansichten/Stiegenhaus des Gebäudes 
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b) Ansichten der einzelnen zu bewertenden Wohnungen  
 

Top 5 
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Top 6 
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Top 7 
 

       
 

       
 

Top 12 
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Top 13 
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Top 14 
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Top 15 
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Top 22 - 23 
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Top 26 
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4.4. Vorschreibungsübersicht, lt. Verwaltung 
 

Wohnung Top Nr. 5 
 

Kriterium Beschreibung Informationsquelle 
 

Monatliche 

Vorschreibung  

 
 

Hausverwaltung  

 

Wohnung Top Nr. 6+7 
 

Kriterium Beschreibung Informationsquelle 
 

Monatliche 

Vorschreibung  

Top 6 

 
 

Hausverwaltung  

Monatliche 

Vorschreibung 

Top 7 

 
 

Hausverwaltung 

 

Wohnung Top Nr. 12/13  
            

Kriterium Beschreibung Informationsquelle 
 

Monatliche 

Vorschreibung  

Top 12 

 
 

Hausverwaltung  

Monatliche 

Vorschreibung 

Top 13 

 

Hausverwaltung 

 

Wohnung Top Nr. 14 
 

Kriterium Beschreibung Informationsquelle 
 

Monatliche 

Vorschreibung  

 
 

Hausverwaltung  

 

Wohnung Top Nr. 15 
 

Kriterium Beschreibung Informationsquelle 
 

Monatliche 

Vorschreibung  

 
 

Hausverwaltung  
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Wohnung Top Nr. 22/23 
 

Kriterium Beschreibung Informationsquelle 
 

Monatliche 

Vorschreibung  

 
 

Hausverwaltung  

 

Wohnung Top Nr. 26 
 

Kriterium Beschreibung Informationsquelle 
 

Monatliche 

Vorschreibung  

 
 

Hausverwaltung  

 
 


