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1. ALLGEMEINES 
 

1.1. Auftrag 

 

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes  

- der BLNR 73, 127/2850 Anteile, verbunden mit WE an Büro Top 4 und  
- der BLNR 74, 119/2850 Anteile, verbunden mit WE an Büro Top 5,  

auf der Liegenschaft GB 01009 Mariahilf, EZ 782, 1060 Wien, Mollardgasse 11. 
 

 
 

Auftraggeber:in ist Mag. Markus Riedl, Bezirksgericht Innere Stadt, Marxergasse 1A, 1030 

Wien. 

Bewertungsstichtag ist der 27.10.2025 (Tag der 2. Befundaufnahme) 
 
 

1.2. Prämissen der Bewertung 

1.2.1. Konkrete Prämissen der Bewertung 
 

Allgemeines 

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

ordnungsgemäßen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und überwiegend 

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

hungen/Befundaufnahmen am 16.10.2025 und am 27.10.2025 erkennbar oder sonst bekannt ge-

worden sind. Im Rahmen der Befundaufnahmen wurden die Büros Top 4 und Top 5, der Keller 

sowie die Allgemeinteile besichtigt.  
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Bauakteinsicht 

Eine Bauakteinsicht wurde vorgenommen. In der Überwachung liegen offene Bauvorhaben auf 

(u.a. die Aktentzahl MA37/476839-2014 (2. Planwechsel; Bescheid vom 08.08.2018) → siehe 

nachfolgende Ausführungen im Befundteil. Lt. Auskunft von Herrn DI Flatz (MA 37, Leiter 

Stadterneuerung 1) gilt mit der Fertigstellungsanzeige aus 2024 zur entsprechenden Aktenzahl 

(MA37/20436/2013/0001 und MA37/20436/2013/0003 / 476839-2014-34) das Bauvorhaben als 

abgeschlossen 

 

(Nutz)flächenangaben 

Die Grundstücksfläche wurde dem Grundbuch entnommen.  

Gem. Nutzwertgutachten vom 221.03.2020 verfügt das Büro Top 4 über eine Nutzfläche von 

112,66 m², eine Gartenfläche mit 17,70 m² und eine Dachterrasse mit 39,80 m². Das Büro Top 5 

verfügt über eine Nutzfläche von 105,87 m², eine Gartenfläche mit 16,95 m², eine Terrasse mit 

15,73 m² und eine Dachterrasse mit 33,40 m².  

 

Angemerkt wird, dass gem. Nutzwertgutachten, Seite 3 als Grundlage die Auswechslungspläne 

(2. Planwechsel) von MAGK archtitektur aichholzer klein ZT OG vom 28.09.2016, Überarbeitung 

08.2017 herangezogen wurden: 

 

„[…] Auf der Liegenschaft Mollardgasse 11, 1060 Wien, Gst-Nr.: 809/1, EZ: 782, KG: 01009 

Mariahilf, wurden ,,Bauliche Herstellungen" mit dem Bescheid MA37 /6-Mollardgasse 11/ 17305-

1/20I2 vom 13.07.2012 und ,,Bauliche Änderungen, Umbau" mit dem Bescheid MA37 

/20436/2013/0001 vom 03.07 .2013 bewilligt. Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben 

(1. Planwechsel) wurden mit dem Bescheid MA37/20436/2013/0003 vom 05.06.2014 genehmigt.  

 

Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben (2. Planwechsel) und ein Zubau wurden mit dem 

Bescheid MA37/474833-2014-11 vom 08.08.2018 genehmigt, Rechtskraft am 18.09.2018. Grund-

lage sind die Auswechslungspläne (2. Planwechsel) von MAGK architektur aichholzer klein ZT 

OG vom 28.09.2016, Überarbeitung 08.2017. Das Nutzwertgutachten wird auf Grundlage der 

oben genannten Pläne erstellt. […]“ 

 

und wurden folgende Änderungen vorgenommen 

 

„[…] Änderungen in den Flächen der als Grundlage dienenden Pläne erfolgten aus folgenden 

Gründen: 

- Abzug der Fläche für die erste Stufe unter der Stiege 

- Abzug der bei dem Plan irrtümlicherweise dazu addierten Stiegenflächen.1 

Außer diesen Änderungen wurden alle Flächenangaben unverändert aus dem vorliegenden Plan 

MAGK architektur aichholzer klein ZT OG vom 28.09.2016, Überarbeitung 08.2017, übernom-

men. […]“ (siehe auch Nutzwertgutachten im Anhang) 

 

Zu den als Grundlage dienenden Plänen: der 2. Planwechsel aus 2018 wurde nicht ausgeführt und 

liegt dieser auch noch in der Überwachung. Nach Ansicht des gef. SV ist dieser Planwechsel je-

doch nicht mehr relevant, da mit 2024 (Fertigstellungsmeldung vom 03.04.2024) bereits eine Fer-

tigstellung erfolgte und im Bauakt/in der Hauseinlage ein Bestandsplan (und entsprechend auch 

ein baubeh. Konsens) aufliegt.  

 

 
1 Anmerkung: die Stiegen Fläche ab dem 1. OG wurde hingegen berücksichtigt 
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Gem. Konsensplan (Bestandsplan vom 26.03.2024) weichen die ausgewiesenen Flächen vom 

Nutzwertgutachten ab. Aus Vorsichtsgründen wird der ggst. Bewertung, abweichend vom Grund-

buchstand, der aktuellere Bestandsplan (2024) mit den geringeren Nutzflächen zugrunde gelegt.  

 

Anmerkung: gem. Wohnungseigentumsvertrag vom 05.06.2020 Punkt III. Wohnungseigentums-

einräumung wurde wie folgt vereinbart:  

 

 
Auszug aus dem Wohnungseigentumsvertrag 

 

Unterschiede Nutzwertgutachten und Bestandsplan: 

Büro Top 4: Gem. Nutzwertgutachten beträgt die (Nutz)Fläche von Top 4 insgesamt 112,66 m² 

(ohne Freiflächen). Gem. Bestandsplan beträgt die Nutzfläche 100,14 m² (ohne Freiflächen und 

ohne Stiegenfläche) → somit ergibt sich gem. Nutzwertgutachten hinsichtlich der Nutzfläche eine 

Abweichung von +11,11 %.  

 

Büro Top 5: Gem. Nutzwertgutachten beträgt die (Nutz)Fläche von Top 5 insgesamt 105,87 m² 

(ohne Freiflächen). Gem. Bestandsplan beträgt die Nutzfläche 102,44 m² (ohne Freiflächen und 

ohne Stiegenfläche) → somit ergibt sich gem. Nutzwertgutachten hinsichtlich der Nutzfläche eine 

Abweichung von 3,24 %.  

 

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

bäudehöhen und der (Nutz-) Flächen wurden seitens des Sachverständigen – sofern dies nicht ex-

plizit angegeben wurde - nicht durchgeführt. Sollten die angegebenen Maße nicht mit den tatsäch-

lichen Maßen ident sein, verändern sich die Werte sinngemäß. 

 

Bestandsituation/Nutzung 

Lt. Auskunft des GF der Verpflichteten waren/sind das Büro Top 4 und das Büro Top 5 zum Zeit-

punkt der 2. Befundaufnahme nicht vermietet → die ggst. Bewertung erfolgt daher unter der Prä-

misse der Bestandfreiheit.  

 

Digitaler Kataster 

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

dargestellten Grenzen nicht in der Natur überprüft wurden.  

 

Anschlüsse, Haustechnik 

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

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

fund und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsfähigkeit überprüft und 

wird deren ordnungsgemäße Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt.  

 

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

für die Wertermittlung von Bedeutung sind. 
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Erhaltungszustand 

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

schein anlässlich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen 

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

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

wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.  

 

Altlasten/Kontamination 

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

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

graphischen Informationssystem Altlasten“ durch den Sachverständigen auf der Homepage des 

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

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

und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen 

und Altstandorte. 
 

Auf dem Altlastenportal wird folgendes veröffentlicht (gemäß § 18 Abs. 4 ALSAG): 
• Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschätzung gemäß § 14  

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

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

• Altlasten 

 

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

frage 17.02.2026). 
 

 
 

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

schaft entwertende Altbodenverhältnisse sind nicht bekannt. Darüberhinausgehende Untersuchun-

gen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft ent-

wertender Altbodenverhältnisse sind nicht beauftragt. 
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Die Bewertung erfolgt auftragsgemäß ohne Durchführung einer Bodenuntersuchung aufgrund des 

üblichen Geschäftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand 

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

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

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

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

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

zupassen. 

 

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchungen 

waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgeführt. 
 

 

1.2.2. Allgemeine Prämissen der Bewertung 

 

Energieausweis 

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

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

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

ausgegangen. Anmerkung: dem gef. SV wurde von der Hausverwaltung ein Energieausweis vom 

29.09.2016 betreffend Dachgeschoßausbau übermittelt. Weitere/andere Energieausweise liegen 

der Hausverwaltung (gem. E-Mail vom 24.02.2026) nicht vor. 

 

Geldwerte Rechte & Lasten 

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

handene Mietzinsreserven oder Rücklagen aus Erhaltungsbeiträgen sowie eventuell geleistete 

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

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

verrechnen sind.  
 

Außerbücherliche Rechte & Lasten 

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

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

Wenn diesbezüglich dem Sachverständigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, basiert 

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

und Lasten vorliegen.  
 

Fahrnisse, Inventar 

Im Rahmen der 2. Befundaufnahme waren/sind noch Möbel/Einrichtungsgegenstände der in den 

beiden WE-Objekten vorhanden. Diese stehen lt. Auskunft im Eigentum der trivium GmbH. Das 

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

wertet.  
 

Rundungsdifferenzen 

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestützt durchgeführt. Der Computer 

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

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

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

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

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

ten führt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet. 
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ÖNORM B 1300/B 1301 

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

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

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

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

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

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

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

schaft nicht ersetzen.  
 

ÖNORM B 1998-1/ÖNORM EN 1998-1 

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

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

wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverständigen dementspre-

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

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

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

Haftung gegenüber Dritten 

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschließ-

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

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

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

über diesen wird gehaftet wie gegenüber dem Auftraggeber.  

 

Gewährleistung 

Im Falle von Gewährleistungsansprüchen des Auftraggebers gegenüber dem Sachverständigen aus 

dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdrücklich 

auf das Recht der Minderung oder Wandlung.  
 

Haftpflichtversicherung 

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

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

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

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

Fahrlässigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Mängelfolgeschäden handelt.  
 

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

achten an Dritte ist unzulässig.  
 

Mathematische Exaktheit 

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

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

mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein. 
 

Kurzfristiger Verkauf 

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

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

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

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite) 

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfähigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdrück-

lich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemäß § 2 Absatz 2 LBG ermittelte 
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Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie ei-

nes vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmärkte sind ex definitione unvollkommene 

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

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

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

entsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden Band-

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

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

Umsatzsteuer - Verkehrswert 

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. 

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

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

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

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

berichtigen.  
 

Umsatzsteuer - Vermietung 

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

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

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

mietverträgen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschließlich zu Wohnzwecken 

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

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

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

werden.    
 

Veränderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgrößen 

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

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

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

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

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

behält sich der Sachverständige ausdrücklich die Änderung oder Ergänzung dieser Wertermittlung 

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

und nicht auszugsweise Gültigkeit. 
 

Weiterverwendung, Vervielfältigung des Gutachtens 

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

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

dem Gutachtenszweck) jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des gefertigten 

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

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

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

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

nicht gestattet. 
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1.3. Grundlagen, Bewertungsliteratur, Quellen, etc. 
 

Grundlagen 

• 1. Befundaufnahme am 16.10.2025, von 900 bis 920, anwesend:  

  - Mag. Lisa Fürhauser, für die BV 

  - Mag. Georg Strafella, SV 

• 2. Befundaufnahme am 27.10.2025, von 900 bis 940, anwesend:  

  - Eric Samuiloff, für die Verpflichtete Partei 

  - Mag. Lisa Fürhauser, für die BV  

  - Mag. Georg Strafella, SV 

  - Mag. (FH) Sonja Liedermann, MA des SV   

• Umfeldbegehung & Fotodokumentation 

• Liegenschaftsbewertungsgesetz BGBL Nr. 150/2002 (LBG)  

• Mietrechtsgesetz (MRG), Wohnungseigentumsgesetz (WEG 2002), etc.  

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

• Bauordnung für Wien, in der derzeit gültigen Fassung 

• Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches 

• Recherchen bei der zuständigen Baupolizei 

• Mündliche Erörterungen im Rahmen der Befundaufnahme 

• Recherchen bei der teamneunzehn Hausverwaltung GmbH, Handelskai 94-96, 1200 Wien, 

Tel. 01 810 22 30, hausverwaltung@teamneunzehn.at  

 

Bewertungsliteratur, Fachartikel, etc. 

• Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG 

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

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

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

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

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

• Popp, Empfehlungen für Herstellungskosten, Sachverständige, Hefte u.a. 2/2019 und 3/2025 

• Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 2020  

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

Anlagen und Bauteilen, Graz 2020  

• Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverständigen Österreichs, Landes-

verband Steiermark und Kärnten, Nutzungsdauerkatalog, 2020 

• Bienert, Die Ermittlung von Liegenschaftszinssätzen, abgeleitet von Bruttoanfangsrenditen, 

Masterthese TU Wien, 2020  

• Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstücken; Reguvis Köln 2020 

• ÖNORM B 1802 Liegenschaftsbewertung – Grundlagen / Österreichisches Normungsinstitut; 

Eigenverlag, Wien 2022 (ÖNORM B1802) 

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

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

 

Sonstige Quellen, etc. 

• Adressortungssystem und Orthofotos u.a. auf http://maps.google.at, www.stadt-

plan.gv.at/stadtplan 

• Verdachtsflächenkataster bzw. Altlastenatlas auf http://www.umweltbundesamt.at/ 

http://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public
mailto:hausverwaltung@teamneunzehn.at
http://maps.google.at/
http://www.stadtplan.gv.at/stadtplan
http://www.stadtplan.gv.at/stadtplan
http://www.umweltbundesamt.at/
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• Lärmkarten auf www.laerminfo.at 

• Immobilien-Preisspiegel der WKO 

• Statistik Austria: u.a. Indexrechner; Baupreisindex für den Wohnhaus- und Siedlungsbau ins-

gesamt; etc.  

• Div. Marktberichte 

• Eigene Systembibliothek und Immobiliendatenbank 

http://www.laerminfo.at/
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2. BEFUND 
 

2.1. Lage 

2.1.1. Lage der Liegenschaft  

 

Kriterium Erfüllungsgrad 

Lage der  

Liegenschaft 

Die ggst. Liegenschaft befindet sich in 1060 Wien, Mollardgasse 11. 
 

 

 

 

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

http://www.wien.gv.at/stadtplan
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Quelle Karte: www.wien.gv.at/stadtplan 

 

 
 

 

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

 

 

 

 

 

 
 

 

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

Kriterium Erfüllungsgrad2  

Lage und Infra-

strukturelle  

Einrichtungen  
(Einkaufsmöglichkei-

ten, Schulen, Ärzte etc.) 

Bezirksdaten allgemein 

Die Liegenschaft liegt im Bezirk Mariahilf. Der 6. Wiener Gemeindebezirk 

ist von den Bezirken 1, 4, 5, 7, 12 und 15 begrenzt. Mariahilf gehört zu den 

inneren Bezirken Wiens, d.h. zum erweiterten Stadtzentrum und ist er mit 

einer Fläche von nur 1,48 km² der zweitkleinste Wiener Gemeindebezirk. 

2009 fiel ein kleiner Teil des 4. Bezirks an Mariahilf, wodurch sich der 

Naschmarkt seither zur Gänze auf dem Gebiet des 6. Bezirks befindet. 

 

Bebauung direktes Umfeld 

Das direkte Umfeld ist überwiegend mit Wohn-/Geschäftsgebäuden in ge-

schlossener Bauweise dicht verbaut und zählt der Bezirk zu den am dichtest 

verbauten Bezirken Wiens; kein mietrechtliches Gründerzeitviertel.  

 

Bevölkerung im Bezirk 

Der Bezirk umfasste Anfang 2025 insgesamt 31.083 Einwohner. Die 

durchschnittliche Bevölkerungszahl im 6. Bezirk wird von 2025 auf 2040 

statistisch gesehen im Verhältnis zum Wien weiten Trend um 3,76 % stei-

gen. Für das gesamte Stadtgebiet wird das Bevölkerungswachstum im glei-

chen Zeitraum auf nur 7,21 % geschätzt. 

 

Nahversorgung: die Einrichtungen der tägl. Nahversorgung befinden sich 

in der Umgebung, z.B. in der Hofmühlgasse, in der Gumpendorfer Straße 

oder in der Pilgramgasse; die Einkaufsstraße Mariahilfer Straße ist in rd. 8 

Min. und der Naschmarkt in wenigen Minuten fußläufig erreichbar.  

Ärzte: Allgemeinmediziner, Fachärzte, Zahnärzte sowie Apotheke befin-

den sich in unmittelbarer Nähe; Barmherzige Schwestern Krankenhaus 

Wien GmbH 

Kinderbetreuung bzw. Kinderspielplätze: Kindergarten bzw. Kinderbetreu-

ung: z.B. in der Hofmühlgasse 2, an der Linken Wienzeile 110 oder in der 

Magdalenenstraße 25; Kinderspielplätze: z.B. im Richard-Waldemar-Park, 

im Helene-Heppe-Park, im Willy-Frank-Park oder im Schmalzhoftempel-

park 
Schulen/Ausbildung: Volksschulen z.B. in der Corneliusgasse 6, in der 

Mollardgasse 50, am Lutherplatz 1, in der Liniengasse 1 oder in der Son-

nenuhrgasse; Musikschule in der Sonnenuhrgasse; WMS am Loquaiplatz 

4; Sonderschule in der Mittelgasse 24; PMS in der Liniengasse 21; GRg 

(AHS - Ganztagsschule) in der Amerlingstraße 6; Berufschule in der Mol-

lardgasse 87; Akademie der Bildenden Künste in der Lehargasse 8; Insti-

tute der TU-Wien am Getreidemarkt 9, in der Lehargasse 4 und in der Gum-

pendorfer Straße 1A 

Freizeit: u.a. sind div. (kleinere) Parkanlagen wie der Hubert-Marischka-

Park, der Schmalzhoftempelpark, der Willy-Frank-Park, der Ernst-Arnold-

Park, die GA Wientalterrasse, der Esterhazypark mit Spielplatz und dem 

Haus des Meeres, das Apollo-Kino, das TAG – Theater an der Gumpen-

dorfer Straße, das Theater an der Wien, der Stadtsaal, das Raimundtheater, 

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

www.orok.gv.at, uam.;  

http://www.wikipedia.at/
http://www.wien.gv.at/stadtplan
http://www.imgraetzl.at/
http://www.orok.gv.at/
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das Möbelmuseum, der Wiener Naschmarkt, uam. sind in einem Umkreis 

von rd. 20 Min. fußläufig erreichbar. Weiters befinden sich eine Vielzahl 

an Einkaufsmöglichkeiten (u.a. Mariahilfer Straße, Gumpendorfer Straße, 

Pilgramgasse, Naschmarkt, etc.) sowie Cafes, Bars und Restaurants in der 

näheren Umgebung. 

 

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

 

Legende 

 
 

 

2.1.3. Erreichbarkeit 

 

Kriterium Erfüllungsgrad  

Verkehrstechnische  

Erreichbarkeit -  

 

Öffentlicher  

Verkehr 

Bus: Linien 12 A, 13 A und 14 A (u.a. Haltestelle „Pilgramgasse“) in rd. 

160 m - 200 m Entfernung; Linie 57 A (Haltestelle u.a. „Esterhazygasse 

(Gumpendorfer Straße)“) in rd. 300 m – 350 m Entfernung 

U-Bahn: Linie U4 (Station „Pilgramgasse“) in rd. 210 m Entfernung; Li-

nie U3 (Station „Zieglergasse“ oder „Neubaugasse“) in rd. 850 m Entfer-

nung 

 

→ siehe auch nachfolgende Grafik 

 

Ø-Fahrzeit vom/ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 15 Min. (inkl. Fußwege) 

 

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

 

Verkehrstechnische  

Erreichbarkeit –  

 

Individualverkehr 

Erreichbarkeit: aus der Innenstadt kommend, z.B über die Wollzeile iVm. 

dem Park-, Schubert,- Kärntner und Opernring, der Operngasse, der Linken 

Wienzeile, der Turmburggasse und der Mollardgasse erreichbar 

Einbahnen: Die Umgebung der ggst. Liegenschaft ist durch diverse Ein-

bahnregelungen gekennzeichnet → siehe auch nachfolgende Grafik. Die 

Mollardgasse wird im Bereich der ggst. Liegenschaft von der Turmburg-

gasse Richtung Hofmühlgasse als Einbahn geführt  

Parkplatzsituation: direkt vor der ggst. Liegenschaft gibt es Parkplätze im 

öffentlichen Gut; flächendeckende Kurzparkzone (Parkdauer 2 h MO-FR 

9-22 Uhr)  

→ siehe auch nachfolgende Grafik 

Ø-Fahrzeit vom/ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 15 Min 
 

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

Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan  
 

http://www.wien.gv.at/stadtplan
http://www.wien.gv.at/stadtplan
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2.1.4. Lärmimmission 

 

Kriterium Beschreibung  

Lärmbelastung3 

Lärmkarten  

 
 

 
 

 
3 Quelle: https://maps.laerminfo.at 

https://maps.laerminfo.at/
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Der Bereich der ggst. Liegenschaft liegt lt. „24h Straßenverkehr-Lärmin-

dex-2022“ und lt. „Nacht-Lärmindex – 2022“ (gemessen in Dezibel) für 

Straßenverkehr im Bereich der ggst. Liegenschaft nicht über den Schwel-

lenwerten für die Aktionsplanung (gemessen in 4 m Höhe4). Für die ggst. 

WE-Objekte besteht keine überdurchschnittliche Straßenverkehrslärmbe-

lastung.  
 

Legenden 

 
  

 

 

2.2. Grundbuchsstand, Rechte/Lasten, Widmung/ Bebauungsbestimmungen 
 

Grundbuch 01009 Mariahilf 

BG BG Innere Stadt 

EZ 782 

GSt-Nr/Fläche 809/1 1.279 m² 

Grundbücherlicher 

Eigentümer/in 

BLNR 73, Anteile 127/2850, WE an Büro Top 4,  

Eigentümer/in: Mollard 11 Büroimmobilien GmbH 
 

BLNR 74, Anteile 119/2850, WE an Büro Top 5,  

Eigentümer/in: Mollard 11 Büroimmobilien GmbH 
 

Grundbücherliche 

Rechte und Lasten 

A2-Blatt 

Keine Eintragunge(en) vorhanden 

 

C-Blatt 

 

 
4 In den Karten werden mit der grünen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte für die Aktionsplanung angezeigt. Beim Straßen-

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

Wert von 50 dB. 
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Außerbücherliche 

Rechte und Lasten 

Es sind keine außerbücherlichen Rechte und Lasten bekannt. Lt. Auskunft 

der Stadt Wien (Referat Zentrale Einbringung) bestehen für die gesamte 

Liegenschaft offene Forderungen iHv. € 2.761,25. Gem. E-Mail  von 

Herrn Leisch (Referat Zentrale Einbringung): „Der Rückstand wird jedoch 

nicht zur Zwangsversteigerung angemeldet, da wir einen anderen Mitei-

gentümer als Abgabepflichtigen verspeichert haben.“(siehe auch E-Mail 

im Anhang) 

Wohnungs- 

eigentum 

- Gutachten § 6 WEG, 21.03.2020 

- Nutzwertgutachten, 21.03.2020 

- Wohnungseigentumsvertrag, 02.04.2020 bzw. 05.06.20205 

- Nachtrag Wohnungseigentumsvertrag, 04.06.2020 

Widmung und  

Bebauung 

Gem. gültigen Flächenwidmungsplan der Stadt Wien, Plandokument 8172 

(online), bestehen folgende Widmungsbestimmungen:  
 

 Schutzzone 
 

GB Gemischtes Baugebiet 

IV Bauklasse IV 

18 m maximale Gebäudehöhe 

g geschlossene Bauweise 
 

GB Gemischtes Baugebiet 

III Bauklasse III 

g geschlossene Bauweise 

 

GBGV Gemischtes Baugebiet - Geschäftsviertel 

I Bauklasse I 

6,5 m maximale Gebäudehöhe 

g geschlossene Bauweise 

[50 %]  Beschränkung der bebaubaren Fläche (ggst. 50 % des jeweiligen 

Teiles des Bauplatzes) 

 

 
5 Datum der Unterfertigung der Ergänzung zur Beglaubigungsklausel B.R.ZI.: 1475/2020, 1483/2020/mpr: ---- 
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Flächenwidmungs-/ und Bebauungsplanplan, Katasterplan – 

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

 
 

2.3. Bewilligungen/Bescheide, Planunterlagen (auszugsweise) 
 

 
 

  

Datum Dokument Betreff/Anmerkung

18.10.1875 Bescheid/Pläne Baubewilligung Straßentrakt mit "Seitenflügeln"

15.07.1904 Bescheid/Pläne ebenerdiger Anbau/Neubau Hofseitentrakt im Bereich ON 9 (Werkstätte, Magazin, etc.)

29.01.1906 Bescheid/Pläne Anbau/Neubau Hofseitentrakt im Bereich ON 13-15 (Werkstätte, Magazin, Schmiede, etc.)

Baubewilligung - bauliche Ändererungen, Umbau, Zubau, Abtragung, DG-Ausbau

Einreichplan vom 09.07.1996

13.11.1997 Bescheid MA35-A/6-94/97 Baubewilligung Aufzug

29.07.1998 Bescheid MA35-A/6-114/98 Benützungsbewilligung Aufzug

Baubewilligung - 1. Planwechsel 

Auswechlungsplan vom 25.07.2002

zu MA37/6-Mollardgasse 11/2577/95 und MA37/6-Mollardgasse 11/2006/99

Bestandsplan vom 02.09.2002

26.11.2004 Bescheid MA37-A/20019-1/2004 Personenenaufzug - Kenntnissnahme  / unwesentliche Änderung

26.09.2006 Abschluss nach Kenntnisnahme zu MA37-A/20019-1/2004

Baubewilligung - bauliche Änderungen, Umbau

Einreichplan vom 03.07.2013 

Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel)

1. Planwechsel vom 05.06.2014 

27.08.2018 Mitteilung MA37/690084-2018 Festsetzung der Adresse 

Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben (2. Planwechsel)

Auswechslungsplan vom 10.03.2023

26.03.2024 Bestandsplan

03.04.2024 Fertigstelluungsanzeige zu MA37/20436/2013/0001 und MA37/20436/2013/0003 / 476839-2014-34

19.09.2024 Bescheid MA37/1038257-2024-1 Ausnahmebewilligung - Kurzzeitvermietung (Wohnung Top 29)

25.09.2024 Bescheid MA37/1050504-2024-1 Ausnahmebewilligung - Kurzzeitvermietung (Wohnungen Top 16 und 17)

Bauakt - auszugsweise

Bescheid MA37/476839-2014-34

Bescheid MA37/20436/2013/000305.06.2014

10.03.2023

Bescheid MA37/6-Mollardgasse 11/2577/9509.07.1996

Bescheid MA37/6-Mollardgasse 11/2006/9925.07.2002

Fertigstellungsanzeige02.09.2002

Bescheid MA37/20436/2013/000103.07.2013

Datum Dokument Betreff/Anmerkung

08.08.2018 Bescheid  MA37/476839-2014
2. Planwechsel; Änderungen im Straßentrakt (Mauerdurchbrüche, Scheidewände, 

Raumflächen/-einteilungen/-widmungen; Einbau Garage; etc.); hofseitiger Zubau; etc.

16.05.2018 Bescheid GZ-BV 6 894119-2017-3 Abweichungen von gesetzlichen Bestimmungen

08.08.2018 Bescheid MA37/474833-2014-11 Kanaleinmündungsgebühr

Überwachung

http://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/
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Anmerkung: lt. Auskunft der MA 37 sind die eingereichten Bauvorhaben welche die ggst. Büros 

Top 4 und Top 5 betreffen, mit der Fertigstellungsanzeige vom 03.04.2024 abgeschlossen. 

 

 

2.4. Liegenschaft – Grundstück und Gebäude 

 

Die ggst. Liegenschaft EZ 782 besteht aus dem GST 809/1, ist als unregelmäßiges Viereck ausge-

staltet, relativ eben gelegen und verfügt gem. Grundbuch über eine Grundstücksfläche von 

1.279 m².  

 

Die ggst. Liegenschaft wurde um 1875 mit einem Gründerzeit-Seitenflügelhaus bebaut. 1904 und 

1906 wurde an den Grundgrenzen ON 9 („linker Seitentrakt“) und ON 13-15 („rechter Seiten-

trakt“) jeweils ein Seitentrakt angebaut. 1996 wurde u.a. der linke Seitentrakt abgebrochen und ein 

ebenerdiger Zubau neu errichtet. Gem. Bescheid aus 2013 und der Fertigstellungsanzeige aus 2024 

wurde die ggst. Liegenschaft umfassend saniert/um- bzw. ausgebaut und wurden 27 Wohnungen, 

8 Büros und eine Garage (für 4 PKW mit Parklift) errichtet. Die Büros befinden sich in den Hof-

seitentrakten. Der Zugang zur Liegenschaft erfolgt über die Mollardgasse. 

 

 
Lageplan – Übersicht der Bebauung 

 

Ausstattung des Gebäudes/Allgemeinteile  
 

Ausstattung 

(gem. Ortsaugenschein und Beschreibungen gem. Bestandsplan) 

Konstruktion Massivbau (Ziegel bzw. Stahlbeton); Holzriegelwand  

Dach 

Ausgebautes Dachgeschoß (straßenseitig) mit Blech, Gaupen in 

Holz-Leichtbauweise; Flachdach (innenhofseitig) mit extensiver 

Begrünung bzw. Holzdielen 

Fassade/Außenputz 
Straßenseitig: Reibputz mit Gestaltungen; innenhofseitig: Vollwär-

meschutz mit Silikatputz; Lärchenschalung; Balkonanbauten 

Türen/Balkon- bzw.  

Terrassentüren 

Allgemeinteile: Hauseingang doppelflügelige Aluisolierglastür; 

Kellertüren Metalltüren in Stahlzargen (Brandschutztüren); 
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Hoftüren Kunststofftüren mit Glaseinsätzen; Bürotüren: siehe De-

tailbeschreibung   

Fenster Holz-Aluisolierglasfenster; außenliegender Sonnenschutz  

Wände/Decken 

gemalt, im Eingangsbereich mit Gestaltungen; tlw. abgehängte De-

cken mit Einbauspots; im Stiegenhaus tlw. Risse erkennbar (lt. Aus-

kunft: vom U-Bahnbau) 

Böden/Wände/Decken Allgemeinteile: Fliesen; Büro: siehe Detailbeschreibung 

Stiegen/Rampen 
Rampen gefliest mit beidseitigem Holzhandlauf; Betonstiegen mit 

Fliesenbelag, Holzhandlauf 

Keller 

Estrichboden beschichtet; Wände/Decken gemalt (patschokkiert), 

tlw. Rohdecke (Beton), tlw. Gewölbedecke (Ziegel); Wände/Decken 

in Teilbereichen mit Brandschutzplatten (Tektalan) verkleidet); Kel-

lerabteile Metallständer-Konstruktion 

Außenanlagen 
befestigte Wege/Rampen mit Außenfliesen; Blumenbeete (Beton) 

Sitzmöglichkeit 

Personenaufzug vorhanden 

Anschlüsse/Heizung/ 

Warmwasser 

Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhan-

den; die Funktionstüchtigkeit wurde nicht geprüft; Hauszentralhei-

zung (Fernwärme) 

Sicherheitseinrichtungen u.a. Fluchtwegbeleuchtung; Rauchmelder, Druckbelüftungsanlage 

sonst. Gemeinschaftsanl. 2 Kinderwagen-/Fahrradabstellraum 

Garage 4 Stellplätze; Parklift (gem. Bestandsplan) Wöhr 450 

 

Zusammenfassung: 

Mit Ausnahme der Risse an Wänden/Decken infolge des U-Bahnbaus im Bereich der Allgemein-

teile und einer Feuchtigkeitsthematik im Keller konnten augenscheinlich keine Baumängel- bzw. 

Bauschäden festgestellt werden. Gewöhnliche Abnutzung im Bereich der Allgemeinteile.  
 

 

2.5. Beschreibung der BLNR 73, Büro Top 4 

 

Lage im Gebäude  
 

 
Lage des ggst. Büros 4 auf der Liegenschaft - Erdgeschoß (schematisch) 
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Das ggst. Büro Top 4 befindet sich zur Gänze im Innenhof und wurde als Maisonette ausgeführt. 

Im Erdgeschoß erstreckt sich das ggst. Büro über den linken und rechten Seitentrakt, wobei der 

rechte Seitentrakt mit dem linken Seitentrakt nicht niveaugleich ausgeführt wurde (3 Stufen Un-

terschied). Im Erdgeschoß ist zudem ein Garten vorhanden. Im rechten Seitentrakt gibt es Räume 

im 1. Obergeschoß sowie im 2. Obergeschoß die Dachterrasse → siehe auch nachfolgende Grund-

risspläne. Das Büro ist im Erdgeschoß barrierefrei zugänglich. 

 

Ausstattung und Erhaltung 
 

Ver-/Entsorgungseinrichtungen 

Strom vorhanden 

funktionstüchtig Kaltwasser vorhanden 

Warmwasser vorhanden  

Gasanschluss - k.A. 

Kaminanschluss - k.A. 

Kanalanschluss vorhanden 

funktionstüchtig 

Heizung/Lüftung/Kühlung 

Hauszentralheizung (Fernwärme), 

Fußbodenheizung; mechanische 

Raumlüfter; Vorbereitung für Klima-

anlage 

Gegensprechanlage vorhanden 

Waschmaschinenanschluss vorhanden 

Telekommunikationsanschluss vorhanden (Glasfaser) 

 

Ausstattung/Zustand  

Top 4 

Türen: Eingangstür Brandschutz- und Sicherheitstür; Innentüren: Holztü-

ren in Holzzargen; Holzschiebetür; Bakon- bzw. Terrassentüren: Holziso-

lierglas mit Aluclips 

Böden: Holzboden (Schiffboden), Fliesen 

Wände: gemalt, Fliesen 

Decken: gemalt 

Fenster: Holzisolierglasfenster mit Aluclips; mechanische Außenbeschat-

tung 

WC (EG): Hänge-WC mit Einbauspülkasten, Handwaschbecken, Fußbo-

denheizung, mechan. Entlüftung 

Bad/WC (EG): Hänge-WC mit Einbauspülkasten, Handwaschbecken, 

Walk-In Dusche mit Glasspritzschutz; Handtuchtrockner und Fußboden-

heizung, mechan. Entlüftung 

Bad/WC (1. OG): Hänge-WC mit Einbauspülkasten, Handwaschbecken, 

Badewanne; Handtuchtrockner und Fußbodenheizung, Fenster und me-

chan. Entlüftung 

Kochnische: Anschlüsse vorhanden 

Stiegen: EG/1. OG: Betonstiege mit Holzbelag (Tritt- und Setzstufe), ein-

seitiger Nirohandlauf; im 1. OG Glasabsturzsicherung; 1. OG/2. OG: Me-

tallwangentreppe mit einseitigem Niro-Handlauf und Glasgeländer 

Dachterrasse: Holzboden, Metallgeländer, Pflanztröge, Wasseranschluss; 

Klimaanlagenvorbereitung; tlw. Witterungsschäden am Belag 
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Garten: 3 Betonstiegen mit Geländer; Sichtschutz, Wiese, Terrassenbelag, 

Wasseranschluss, Außenbeleuchtung; ungepflegt 

Waschmaschinenanschluss: vorhanden 

Sicherheitseinrichtungen/sonstige Ausstattung: Brandschutz- Sicherheits-

eingangstür mit Sicherheitsbeschlag 

 

Zusammenfassung – Ausstattung/Zustand 

Das ggst. Büro befindet sich insgesamt in einem sehr guten Erhaltungszustand → gewöhnliche 

Abnutzung/Gebrauchsspuren (kein Erstbezug mehr). Außenanlagen tlw. ungepflegt und Witte-

rungsspuren. Die Ausstattung (Oberflächenmaterialen/Optik) entspricht grundsätzlich den Vor-

stellungen/Erwartungen an moderne Büros.  

 

(Nutz)Flächen  

Um die jeweiligen Qualitäten der unterschiedlichen Bereiche/Flächen (Nutzflächen, Balkone/Ter-

rassen, Garten, etc) adäquat berücksichtigen zu können, wird eine Gewichtung der Flächen vorge-

nommen. Die gewichtete Fläche wird der Bewertung zugrunde gelegt.  

 

 
 

Zu den abweichenden Flächen zwischen Bestandsplan und Nutzwertgutachten siehe auch Punkt 

1.2.1. Prämissen.  

 

Konfiguration/Nutzung 

Aufgrund der bestehenden Flächenwidmung (GBGV)wurde das ggst. WE-Objekt als Büro gewid-

met6. Es ist als Maisonette-Einheit konzipiert und erstreckt sich über das Erdgeschoss und das 1. 

Obergeschoss. Weiters ist noch eine Dachterrasse vorhanden. Die zwei Seitentrakte sind durch 

einen Innenhof (Garten) getrennt.  

 
6 im Erdgeschoß ist aufgrund der GV-Widmung eine Wohnnutzung nicht zulässig/möglich. Grundsätzlich wäre jedoch das Ober-

geschoß zu Wohnzwecken geeignet und dies von der bestehenden Flächenwidmung auch erlaubt. Allerdings Büro-Widmung. 

1,00 0,25 0,10

EG Vorraum  5,82 m²  5,82 m²

EG WC  1,59 m²  1,59 m²

EG AR  2,81 m²  2,81 m²

EG Büro  34,66 m²  34,66 m²

EG Garten 17,63 m²  1,76 m²

EG Gang  5,94 m²  5,94 m²

EG Büro  12,29 m²  12,29 m²

EG AR  5,46 m²  5,46 m²

EG Sanitär  4,87 m²  4,87 m²

 73,44 m²  17,63 m²  75,20 m²

1. OG Gang  9,52 m² 9,52 m²

1. OG Sozialraum  9,61 m² 9,61 m²

1. OG Bad  5,98 m² 5,98 m²

 25,11 m²  25,11 m²

2. OG Podest  1,59 m² 1,59 m²

Dachterrasse 39,87 m² 9,97 m²

 1,59 m²  39,87 m²  11,56 m²

100,14 m² 39,87 m² 17,63 m² 111,87 m²

(Nutz)Flächen gew. (WN)FLGartenTerrasseWidmungGeschoß

Gesamte (gew.) (WN)FL Top 4

Flächenaufstellung Büro Top 4 

Bestandsplan (baubeh. Konsens)

Zwischensumme EG

Zwischensumme 1. OG

Zwischensumme 2. OG
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Erdgeschoss (EG): Linker Seitentrakt: Vorraum, WC, Abstellraum, Büroraum; Zwischen den Sei-

tentrakten: Innenliegender Garten (Innenhof) und ein Teil des Büroraumes; Rechter Seitentrakt: 

Gang, Büroraum, Abstellraum, Bad/WC, Zugang ins 1. OG 

 

Der Büroraum im rechten Seitentrakt liegt nicht niveaugleich mit dem übrigen Erdgeschoss. Die 

Höhendifferenz beträgt drei Stufen. 

 

1. Obergeschoß (1. OG): Rechter Seitentrakt: Gang, Sozialraum, Bad/WC und Zugang zur Dach-

terrasse (2. OG/DG) 

 

→ siehe auch nachfolgende Pläne 

 

Ein Kellerabteil ist weder im Nutzwertgutachten noch im Grundbuch als WE-Zubehör ausgewie-

sen.  

 

 
Erdgeschoß Büro Top 4 - Ausschnitt Bestandsplan (aus dem Bauakt 

 

 
1. Obergeschoß Büro Top 4 - Ausschnitt Bestandsplan (aus dem Bauakt 
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2. Obergeschoß Büro Top 4 - Ausschnitt Bestandsplan (aus dem Bauakt 

 

 

2.6. Beschreibung der BLNR 74, Büro Top 5 

 

Lage im Gebäude  

Das ggst. Büro Top 5 befindet sich zur Gänze im Innenhof und wurde als Maisonette ausgeführt. 

Im Erdgeschoß erstreckt sich das ggst. Büro über den linken und rechten Seitentrakt, wobei der 

rechte Seitentrakt mit dem linken Seitentrakt nicht niveaugleich ausgeführt wurde (3 Stufen Un-

terschied). Im Erdgeschoß ist zudem ein Garten vorhanden. Im rechten Seitentrakt gibt es Räume 

im 1. Obergeschoß, eine Terrasse sowie im 2. Obergeschoß eine Dachterrasse → siehe auch nach-

folgende Grundrisspläne. Das Büro ist im Erdgeschoß barrierefrei zugänglich. 
 

 
Lage des ggst. Büros auf der Liegenschaft - Erdgeschoß (schematisch) 
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Ausstattung und Erhaltung 
 

Ver-/Entsorgungseinrichtungen 

Strom vorhanden 

funktionstüchtig Kaltwasser vorhanden 

Warmwasser vorhanden  

Gasanschluss - k.A. 

Kaminanschluss - k.A. 

Kanalanschluss vorhanden 

funktionstüchtig 

Heizung/Lüftung/Kühlung 

Hauszentralheizung (Fernwärme), 

Fußbodenheizung; mechanische 

Raumlüfter; Vorbereitung für Klima-

anlage 

Gegensprechanlage vorhanden 

Waschmaschinenanschluss vorhanden 

Telekommunikationsanschluss vorhanden (Glasfaser) 

 

Ausstattung/Zustand  

Top 5 

Türen: Brandschutz- und Sicherheitstür; Innentüren: Holztüren in Holz-

zargen; Holzschiebetür; Bakon- bzw. Terrassentüren: Holzisolierglas mit 

Aluclips 

Böden: Holzboden (Schiffboden), Fliesen 

Wände: gemalt, Fliesen 

Decken: gemalt 

Fenster: Holzisolierglasfenster mit Aluclips; mechanische Außenbeschat-

tung 

WC (EG): Hänge-WC mit Einbauspülkasten, Handwaschbecken, Fußbo-

denheizung, mechan. Entlüftung 

Bad/WC (EG): Hänge-WC mit Einbauspülkasten, 2 Handwaschbecken, 

Badewanne; Handtuchtrockner und Fußbodenheizung, Fenster und me-

chan. Entlüftung 

Bad/WC (1. OG): Hänge-WC mit Einbauspülkasten, 2 Handwaschbe-

cken, Walk-In Dusche mit Glasspritzschutz; Handtuchtrockner und Fuß-

bodenheizung, mechan. Entlüftung 

Kochnische: Anschlüsse vorhanden 

Stiegen: EG/1. OG: Betonstiege mit Holzbelag (Tritt- und Setzstufe), ein-

seitiger Nirohandlauf; Glaswand; 1. OG/2. OG: Metallwangentreppe mit 

einseitigem Niro-Handlauf und Glasgeländer 

Terrasse: Holzboden, Metallgeländer; Metallstiege mit Geländer; Sicht-

schutz; Wasseranschluss 

Dachterrasse: Holzboden, Metallgeländer, Pflanztröge, Wasseranschluss; 

Klimaanlagenvorbereitung; tlw. Witterungsschäden am Belag 

Garten: 3 Betonstiegen mit Geländer; Sichtschutz, Wiese, Terrassenbelag, 

Wasseranschluss, Außenbeleuchtung; ungepflegt 

Waschmaschinenanschluss: vorhanden 

Sicherheitseinrichtungen/sonstige Ausstattung: Brandschutz- Sicherheits-

eingangstür mit Sicherheitsbeschlag 
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Zusammenfassung – Ausstattung/Zustand 

Das ggst. Büro befindet sich insgesamt in einem sehr guten Erhaltungszustand → gewöhnliche 

Abnutzung/Gebrauchsspuren (kein Erstbezug mehr). Außenanlagen tlw. ungepflegt und Witte-

rungsspuren. Die Ausstattung (Oberflächenmaterialen/Optik) entspricht grundsätzlich den Vor-

stellungen/Erwartungen an moderne Büros.  

 

(Nutz)Flächen  

Um die jeweiligen Qualitäten unterschiedlicher Flächen (Nutzflächen, Balkone/Terrassen, Garten, 

etc) adäquat berücksichtigen zu können, wird eine Gewichtung der Flächen vorgenommen. Die 

gewichtete Fläche wird der Bewertung zugrunde gelegt.  

 

 
 

Zu den abweichenden Flächen zwischen Bestandsplan und Nutzwertgutachten siehe auch Punkt 

1.2.1. Prämissen.  

 

Konfiguration/Nutzung 

Aufgrund der bestehenden Flächenwidmung (GBGV) wurde das ggst. WE-Objekt als Büro gewid-

met7. Es ist als Maisonette-Einheit konzipiert und erstreckt sich über das Erdgeschoss und das 1. 

Obergeschoss. Weiters ist noch eine Dachterrasse vorhanden. Die zwei Seitentrakte sind durch 

einen Innenhof (Garten) getrennt.  

 

Erdgeschoss (EG): Linker Seitentrakt: Vorraum, WC, Abstellraum, Büroraum; Zwischen den Sei-

tentrakten: Innenliegender Garten (Innenhof) und ein Teil des Büroraumes; Rechter Seitentrakt: 

Gang, Büroraum, Abstellraum, Bad/WC, Zugang ins 1. OG 

 

 
7 im Erdgeschoß ist aufgrund der GV-Widmung eine Wohnnutzung nicht zulässig/möglich. Grundsätzlich wäre jedoch das Ober-

geschoß zu Wohnzwecken geeignet und dies von der bestehenden Flächenwidmung auch erlaubt. Allerdings Büro-Widmung. 

1,00 0,25 0,10

EG Vorraum  6,13 m²  6,13 m²

EG WC  1,59 m²  1,59 m²

EG AR  2,88 m²  2,88 m²

EG Büro  30,29 m²  30,29 m²

EG Garten 17,66 m²  1,77 m²

EG Gang  2,68 m²  2,68 m²

EG Büro  14,68 m²  14,68 m²

EG AR  7,63 m²  7,63 m²

EG Sanitär  8,39 m²  8,39 m²

 74,27 m²  17,66 m²  76,04 m²

1. OG Gang  4,21 m² 4,21 m²

1. OG Sozialraum  15,37 m² 15,37 m²

1. OG Bad  7,58 m² 7,58 m²

1. OG Terrasse 15,57 m² 3,89 m²

 27,16 m²  15,57 m²  31,05 m²

2. OG Podest  1,01 m² 1,01 m²

2. OG Dachterrasse 35,30 m² 8,83 m²

 1,01 m²  35,30 m²  9,84 m²

102,44 m² 50,87 m² 17,66 m² 116,92 m²Gesamte (gew.) (WN)FL Top 5

Zwischensumme ZG

Zwischensumme 1. OG

Zwischensumme 2. OG

Geschoß Widmung

Flächenaufstellung Büro Top 5

Bestandsplan (baubeh. Konsens)

Garten gew. (WN)FL(Nutz)Flächen Terrasse
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Der Büroraum im rechten Seitentrakt liegt nicht niveaugleich mit dem übrigen Erdgeschoss. Die 

Höhendifferenz beträgt drei Stufen. 

 

1. Obergeschoß (1. OG): Rechter Seitentrakt: Gang, Sozialraum, Bad/WC, Abstellraum, Terrasse; 

Zugang zur Dachterrasse (2. OG/DG) 

 

→ siehe auch nachfolgende Pläne 

 

Ein Kellerabteil ist weder im Nutzwertgutachten noch im Grundbuch als WE-Zubehör ausgewie-

sen.  

 

 
Erdgeschoß Büro Top 5 - Ausschnitt Bestandsplan (aus dem Bauakt 

 

 

 
1. Obergeschoß Büro Top 5 - Ausschnitt Bestandsplan (aus dem Bauakt 
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2. Obergeschoß Büro Top 5 - Ausschnitt Bestandsplan (aus dem Bauakt 

 

 

2.7. Betriebskosten, Reparaturrücklage & Reparaturvorschau 

 

Top 4 

Die monatlichen Nettobetriebskosten (ohne Reparaturrücklage) für das ggst. Büro belaufen sich 

auf € 258,50 p.m. Das entspricht netto € 2,31 /m² gew. (N)Fl. Die Betriebskosten liegen damit in 

einer marktüblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturrücklage beträgt monatlich insge-

samt € 63,52 bzw. € 0,57 /m² gew. (N)Fl. 
 

 
 

Top 5 

Die monatlichen Nettobetriebskosten (ohne Reparaturrücklage) für das ggst. Büro belaufen sich 

auf € 248,10 p.m. Das entspricht netto € 2,12 /m² gew. (N)Fl. Die Betriebskosten liegen damit in 

einer marktüblichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturrücklage beträgt monatlich insge-

samt € 60,97 bzw. € 0,52 /m² gew. (N)Fl. 
 

 

Position
Kosten in € 

Netto

Kosten in € 

pro m² gew. (N)Fl

Ust

20 %

Kosten in € 

Brutto

Kosten in € 

pro m² gew. (N)Fl

Betriebskosten 254,20 p.m.     €      2,27 /m²    €               50,84 p.m.     €     305,04 p.m.     €   2,73 /m²    €                  

Betriebskosten Lift 4,30 p.m.     €          0,04 /m²    €               0,86 p.m.     €       5,16 p.m.     €       0,05 /m²    €                  

Zwischensumme Betriebskosten 258,50 p.m.     €      2,31 /m²    €               51,70 p.m.     €     310,20 p.m.     €   2,77 /m²    €                  

Reparaturrücklage 62,49 p.m.     €        0,56 /m²    €               62,49 p.m.     €     0,56 /m²    €                  

Rücklage Lift 1,03 p.m.     €          0,01 /m²    €               1,03 p.m.     €       0,01 /m²    €                  

Zwischensumme Reparaturrücklage 63,52 p.m.     €        0,57 /m²    €               63,52 p.m.     €     0,57 /m²    €                  

Gesamt 322,02 p.m.     €      2,88 p.m.     €            51,70 p.m.     €     373,72 p.m.     €   3,34 p.m.     €               

Betriebskostenvorschreibung  Top 4

Vorschreibung vom 23.12.2025 (gültig ab 01.01.2026)

Position
Kosten in € 

Netto

Kosten in € 

pro m² gew. (N)Fl

Ust

20 %

Kosten in € 

Brutto

Kosten in € 

pro m² gew. (N)Fl

Betriebskosten 243,95 p.m.     €      2,09 /m²    €               48,79 p.m.     €     292,74 p.m.     €   2,50 /m²    €                  

Betriebskosten Lift 4,15 p.m.     €          0,04 /m²    €               0,83 p.m.     €       4,98 p.m.     €       0,04 /m²    €                  

Zwischensumme Betriebskosten 248,10 p.m.     €      2,12 /m²    €               49,62 p.m.     €     297,72 p.m.     €   2,55 /m²    €                  

Reparaturrücklage 59,97 p.m.     €        0,51 /m²    €               59,97 p.m.     €     0,51 /m²    €                  

Rücklage Lift 1,00 p.m.     €          0,01 /m²    €               1,00 p.m.     €       0,01 /m²    €                  

Zwischensumme Reparaturrücklage 60,97 p.m.     €        0,52 /m²    €               60,97 p.m.     €     0,52 /m²    €                  

Gesamt 309,07 p.m.     €      2,64 p.m.     €            49,62 p.m.     €     358,69 p.m.     €   3,07 p.m.     €               

Betriebskostenvorschreibung  Top 5

Vorschreibung vom 23.12.2025 (gültig ab 01.01.2026)
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Informativ: Die Betriebskostenabrechnung erfolgt im Verhältnis der Anteile → das entspricht im 

ggst. Fall netto € 2,08 /Nutzwert bzw. brutto € 2,50 /Nutzwert. Die Zahlung in die Reparaturrück-

lage beträgt € 0,51 /Nutzwert8. Dieser Wert entspricht prinzipiell nicht der gesetzlichen Anforde-

rung gem. WEG-Novelle 2022.  

 

Offene Forderungen – Auszug aus dem Protokoll der Eigentümerversammlung vom 09.02.2026, 

Seite 5 f: 

„[…] zusammenfassend ist in gegenständlicher Angelegenheit festzuhalten, dass die von der 

Hausverwaltung im Rahmen ihrer gesetzlichen und vertraglichen Verpflichtungen gesetzten Maß-

nahmen, insbesondere die konsequente Wahrnehmung der Ansprüche der Wohnungseigentümer-

gemeinschaft durch entsprechende Verfolgungshandlungen sowie die Einbringung der erforderli-

chen Klagen zur Wahrung der Interessen der Eigentümergemeinschaft dient.  

Hinsichtlich der übrigen Tops ist von der Hausverwaltung im Februar 2026 wieder eine (neue) 

Klage einzubringen bzw. Forderungsanmeldung zu machen, sodass die Klagsanmerkungen für die 

letzten 6 Monate wieder verbüchert werden können. […]“ 

 

Angemeldete Forderungen siehe auch unter Punkt 4.4. 

 

Weitere Unterlagen/Informationen der Hausverwaltung gem. E-Mail vom 17.02.2026: 

➢ Mietverträge/Nutzungsvereinbarungen: keine vorhanden 

➢ aktueller Stand der Reparaturrücklage: € 65.051,40 (gem. E-Mail vom 17.02.2026: 

„(Hochrechnung fiktiv) zu beachten sind hierbei die hohen Wohnbeitragszahlungen“) 

➢ Vorausschau / Protokoll der letzten Eigentümerversammlung: siehe Anhang  

➢ Maßnahmen bzw. Sanierungen (größere Investitionen) am Gebäude in den vergangenen 3-

5 Jahren und geplante Maßnahmen bzw. Sanierungen (größere Investitionen) am Gebäude 

in naher Zukunft:  
Auszug Vorausschau für das Kalenderjahr 2026: 

„1. Tätigkeitsbericht – diese Maßnahmen haben wir im Bereich der Instandhaltung Ihrer 

Immobilie im Jahr 2025 gesetzt:  

1) ÖNORM B1300 Begehung  

2) Abdichtungsarbeiten an den Flachdächern Stiege 3 und Stiege 5  

3) Abwicklung von Versicherungsfällen  

4) Diverse Sanierungsarbeiten und Entwicklung Sanierungskonzept  

 

Durch die Umsetzung der Maßnahmen tragen wir dazu bei, den Wert Ihrer Immobilie 

nachhaltig zu sichern, weshalb wir auch für das Jahr 2026 die folgenden Instandhaltungs-

arbeiten vorgesehen haben:  

1) Unvorhergesehenes  

2) Sanierungs- und Instandsetzungsarbeiten gemäß Informationsschreiben vom 

18.12.2025“ 

Siehe auch Protokoll der Eigentümerversammlung im Anhang 

➢ Informationen über allfällige, durch die Eigentümergemeinschaft aufgenommene, (außer-

bücherliche) Darlehen (z.B. für Sanierungsarbeiten u. dgl.): „Siehe hierzu die Ausführun-

gen des Protokolls der Eigentümerversammlung vom 09.02.2026“ (im Anhang) 

➢ Energieausweis: nur für den Dachgeschoßausbau vorhanden - siehe Anhang 

 

 
8 Die WEG-Novelle 2022 hat mit 1. Juli 2022 eine verbindliche, wertgesicherte Mindestrücklage (Reparaturrücklage) von zunächst 

0,90 € pro m² Nutzfläche und Monat eingeführt, um Rücklagen für Sanierungen zu stärken (§ 31 WEG). Dieser Betrag wird 

periodisch angepasst und steigt ab dem 1. Jänner 2026 auf 1,12 € pro m². 
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3. METHODIK 
 

3.1. Verfahrenswahl 

 

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

 

§ 2 Abs 2 LBG 

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

schäftsverkehr für sie erzielt werden kann. 

 

§ 2 Abs 3 LBG 

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

Ermittlung des Verkehrswertes außer Betracht zu bleiben. 

 

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

Preis, der bei einer Veräußerung der Liegenschaft im redlichen Geschäftsverkehr üblicher-weise 

erzielt werden kann. 
 

Im ggst. Fall handelt es sich um 2 bestandfreie Wohnungseigentumsobjekte mit Bürowidmung. 

 

Für gewerblich genutzte Liegenschaften/Objekte ist, unabhängig von einer Eigen- oder einer 

Fremdnutzung, nach dem aktuellen Stand der Wissenschaft und Technik, das Ertragswertverfah-

ren heranzuziehen.  

 

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt mittels des Vergleichswertverfahrens und unter Zuhil-

fenahme nach Art, Lage und Beschaffenheit geeigneter Vergleichsobjekte. 

 

 

3.1.1. Vergleichswertverfahren 

 

Generelles 

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

tatsächlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Dieses 

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

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

der Marktentwicklung voraus. 

 

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

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

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

 

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

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

fel anderen Verfahren vorzuziehen. 

 

Voraussetzung für die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein vergleich-

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

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

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

gen adäquat zu berücksichtigen. 

 

Anpassungen 

Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemäß, unter Anderem nach folgenden wertmaßgeblichen 

Parametern: 

 
• Stichtag 

• Lage 

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

• Größe 

• Konfiguration 

• Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten) 

• Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten) 

• Bebaubarkeit (bei Grund und Boden) 

 

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

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

teilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen. 

 

Stichtagsanpassung 

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmäßig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspiegels 

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

hinzuweisen, dass die Erhebungen des, dem Immobilien-Preisspiegel bzw. den Marktberichten 

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

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

sprechende Berücksichtigung. Die Werte für den jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt 

der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der durchschnittlichen Steigerung der Vorjahreswerte 

antizipiert. 

 

Übrige Anpassungen 

Hinsichtlich der übrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch die 

Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet: 

 

 
 

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

passungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben: 

 

1,0 Sehr Gut

1,5 Sehr Gut - Gut

2,0 Gut

2,5 Gut - Durchschnittlich

3,0 Durchschnittlich

3,5 Durchschnittlich - Schlecht

4,0 Schlecht

4,5 Schlecht - Sehr Schlecht

5,0 Sehr Schlecht

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

Marktgeschehens eingeschätzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise dargestellten 

+/- 10 % abweichen kann.  

 

In Bedarfs- und Ausnahmefällen kann von der vorangehend beschriebenen Vorgehensweise abge-

wichen werden, wobei die Abweichungen individuell erläutert und ermittelt werden. 

 

Ausreißerprüfungen 

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

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

hen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei Ausreißerprüfungen.  

 

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

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

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

werte erneut einer Ausreißerprüfung (Ausreißerprüfung II) unterzogen. 

 

3.1.2. Ertragswertverfahren 

 

Allgemein 

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen: 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Anpassung 10,00% 7,50% 5,00% 2,50% 0,00% -2,50% -5,00% -7,50% -10,00%

Note 1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 4,5 5,0
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10,00% 1,0 Sehr Gut 0,0% 2,5% 5,0% 7,5% 10,0% 12,5% 15,0% 17,5% 20,0%

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

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

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

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

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

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

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

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

Ertragswertverfahren 

  Jahresrohertrag 

- Bewirtschaftungskosten 

= Liegenschaftsreinertrag 

- Bodenwertverzinsung 

= Reinertrag der baulichen Anlagen 

x Vervielfältiger ** 

= Ertragswert der baulichen Anlagen 

+ Bodenwert 

= Ertragswert der Liegenschaft 
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V Vervielfältiger  p Kapitalisierungszinssatz  n Restnutzungsdauer in Jahren 

 

Miete/Rohertrag 

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

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

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

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

absehbar), ist im Rahmen der Ertragswertermittlung ein (allenfalls fiktiver) nachhaltig erzielbarer 

Nettohauptmietzins anzusetzen.  

 

Sowohl die Marktgängigkeit eines tatsächlich erzielten Bestandzinses als auch die Nachhaltigkeit 

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

hebung und Analyse von ähnlichen/vergleichbaren (möglichst zeitnahen) Transaktionen und/oder 

von vergleichbaren Angeboten abgeleitet bzw. plausibilisiert. 

 

Bewirtschaftungskosten 

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

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

ten anzusetzen. Im gegenständlichen Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten angesetzt: 

 

Mietausfallswagnis 

Unter dem Mietausfallswagnis werden uneinbringliche Rückstände, Mietkürzungen, fluktuations-

bedingte Leerstände sowie die Kosten der Rechtsverfolgung (u.a. Mietprozesse jeder Art, Räu-

mungsklagen, etc.) auf Zahlung aber auch die Leerstandskosten subsumiert. Da die exakte Höhe 

dieser Kosten im Vorhinein in der Regel nicht bekannt ist, werden diese als Wagnis, in Prozent 

des Rohertrages in Abzug gebracht. Die Höhe orientiert sich primär an der Lage, der Nutzung 

sowie der Nutzbarkeit (Drittverwendungsfähigkeit) des Bewertungsgegenstades. 

 

Das Mietausfallswagnis wird üblicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt: 

 

Wohnobjekt 2,0 %  bis  4,0 % 

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

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

 

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

wählte Ansatz kann aufgrund der jeweiligen Beschaffenheit des Bewertungsgegenstandes sowie 

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

 

Instandhaltungskosten 

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

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

werkes angemessenen Höhe in Abzug gebracht. 

 

Verwaltungskosten 

IdR ist ein Großteil der Verwaltungskosten im Vollanwendungsbereich des MRG auf die Mieter 

überwälzbar. Als Bewirtschaftungskosten sind nur jene Verwaltungskosten zu berücksichtigen, 

die nicht an den Mieter weiterverrechnet werden können.  
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Kapitalisierungszinssatz (= Liegenschaftszinssatz gem. ÖNORM B 1802-1) 

Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung des bewertungsmethodisch angesetzten Rein- 

ertrages und bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.  

 

Der Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs 

empfiehlt folgende Bandbreiten für den Kapitalisierungszinssatz: 

 

 

Quelle: „Sachverständige“, Heft 2/2025  

 

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

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

Marktteilnehmer kalkulieren die mit dem bewertungsgegenständlichen Objekt verbundenen Risi-

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

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

nende, Vorgehensweisen nur implizit berücksichtigt: 
 

- Trennung Grund & Boden/Baulichkeiten 

- Explizierter Ansatz der Restnutzungsdauer der Baulichkeiten 

- Expliziter Ansatz der Bewirtschaftungskosten 
 

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

Rendite und leitet er sich auch aus dieser retrograd ab. 

 

Restnutzungsdauer 

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

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

weise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab.  

 

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

zungsdauer empfohlen: 
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Art der Baulichkeit 
übliche Gesamt- 

nutzungsdauer 

Ein- und Zweifamilienhaus  

 normale Bauausführung 60-80 Jahre 

 einfache Bauausführung 50-70 Jahre 

 Fertighäuser 60-70 Jahre 

 Fertighäuser auf Holzbasis 40-60 Jahre 

Mehrwohnungshäuser  

 Miet- und Eigentumswohngebäude 60-80 Jahre 

 Sozialer Wohnbau 50-70 Jahre 

 Altbau-/Gründerzeithäuser 100-150 Jahre 

Garagen  

 Garagen Massivbau 50-80 Jahre 

 Fertiggaragen 40-50 Jahre 

 Parkhäuser und Tiefgaragen 40-50 Jahre 

Büro- und Verwaltungsgebäude  

 je nach Bauausführung und Standort 50-70 Jahre 

Handelsimmobilien  

 Geschäftshäuser und Kaufhäuser 30-50 Jahre 

 Supermärkte 20-30 Jahre 

Gewerbe- und Industriegebäude  

 Fabrikgebäude und Werkhallen 30-50 Jahre 

 Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre 

 Betriebsgebäude für besondere Zwecke 10-30 Jahre 

 Wellblechschuppen, Flugdächer, Holzschuppen, 

 Holzgebäude in einfacher Bauweise 
20-30 Jahre 

Sonderimmobilien  

 Hotels 20-40 Jahre 

 Schulen 50-70 Jahre 

 Tankstellen 10-20 Jahre 

Garagen  

 Garagen Massivbau 50-80 Jahre 

 Fertiggaragen 40-50 Jahre 

 Parkhäuser und Tiefgaragen 40-50 Jahre 

Büro- und Verwaltungsgebäude  

 je nach Bauausführung und Standort 50-70 Jahre 

Handelsimmobilien  

 Geschäftshäuser und Kaufhäuser 30-50 Jahre 

 Supermärkte 20-30 Jahre 

Gewerbe- und Industriegebäude  

 Fabrikgebäude und Werkhallen 30-50 Jahre 

 Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre 

 Betriebsgebäude für besondere Zwecke 10-30 Jahre 

 Wellblechschuppen, Flugdächer, Holzschuppen, 

 Holzgebäude in einfacher Bauweise 
20-30 Jahre 

Sonderimmobilien  

 Hotels 20-40 Jahre 

 Schulen 50-70 Jahre 

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

4.1. Beurteilung 

4.1.1. Lage und Allgemeinteile 

 

Kriterium Beurteilung 

Lage der Liegenschaft  

Die ggst. Liegenschaft ist sehr gut an das öffentliche Verkehrsnetz 

angebunden. Ansprechende Verkehrsanbindung mit Individualver-

kehr, wobei die Erreichbarkeit durch etwaige Einbahnregelungen 

in der Umgebung und die angespannte Parkplatzsituation etwas 

eingeschränkt ist. Die soziale Lage der Umgebung ist gut. Die ggst. 

Liegenschaft verfügt über eine gute Versorgung mit Nahversor-

gungseinrichtungen, Ärzten, Kindergärten und Schulen in der un-

mittelbaren Umgebung. Die Lage der Liegenschaft ist für Büro-

/Wohnzwecke innerhalb des 6. Bezirks gut.  

Gebäude 

Das Gebäude verfügt über alle notwendigen Ver- und Entsorgungs-

einrichtungen und ist mit einem Aufzug ausgestattet. Die geglie-

derte Straßenfassade, der Eingangsbereich und das Stiegenhaus be-

finden sich in einem sehr guten Erhaltungszustand. Das Gebäude 

weist eine überdurchschnittliche Ausstattung und einen insge-

samt sehr guten Erhaltungszustand auf. 
 

4.1.2. Büro Top 4 
 

Kriterium Beurteilung 

Lage  

im Gebäude 

Das ggst. Büro befindet sich zu Gänze im Innenhof und wurde als 

Maisonette ausgeführt. Im EG erstreckt sich das ggst. Büro über 

den linken und rechten Seitentrakt, wobei der rechte Seitentrakt mit 

dem linken Seitentrakt nicht niveaugleich ausgeführt wurde (3 Stu-

fen Unterschied). Im EG ist zudem ein Garten vorhanden. Im rech-

ten Seitentrakt gibt es Räume im 1. OG sowie darüberliegend die 

Dachterrasse. Das Büro ist im EG barrierefrei zugänglich. Die 

Lage des ggst. Büros auf der Liegenschaft ist gut bis sehr gut 

Größe und  

Konfiguration 

Zum Stichtag werden im 6. Bezirk auf div. Immobilienplattformen 

rd. 6 Büroobjekte zw. rd. 54 m² und 919 m² angeboten. Mit rd. 

100 m² verfügt das ggst. Büro über eine eher unterdurchschnitt-

liche Größe. Die Konfiguration ist für die Nutzung als Büro u.a. 

aufgrund der Ausgestaltung als Maisonette mit Garten und 

Dachterrasse untypisch (eher Wohnnutzung) und insgesamt 

durchschnittlich.  

Ausstattung  

und Erhaltung 

Das ggst. Büro befindet sich insgesamt in einem sehr guten Erhal-

tungszustand → gewöhnliche Abnutzung/Gebrauchsspuren. Au-

ßenanlagen tlw. ungepflegt und Witterungsspuren. Die Ausstattung 

(Oberflächenmaterialen/Optik) entspricht grundsätzlich den Vor-

stellungen/Erwartungen an moderne Büros, wobei jedoch die vor-

handene Ausstattung (mit Bad, Garten, Dachterrasse) für eine reine 

Büronutzung eher unüblich ist (eher Wohnnutzung). Auf Basis der 

vorhandenen Ausstattung wäre im 1. OG prinzipiell eher eine 

Wohnnutzung denkbar (aber Büro-Widmung). 
 

Die Bürowidmung ist der vorhandenen GV-Widmung geschuldet, die im EG bis 3,5m keine Wohnnutzung zulässt. 
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4.1.3. Büro Top 12 
 

Kriterium Beurteilung 

Lage  

im Gebäude 

Das ggst. Büro befindet sich zu Gänze im Innenhof und wurde als 

Maisonette ausgeführt. Im EG erstreckt sich das ggst. Büro über 

den linken und rechten Seitentrakt, wobei der rechte Seitentrakt mit 

dem linken Seitentrakt nicht niveaugleich ausgeführt wurde (3 Stu-

fen Unterschied). Im EG ist zudem ein Garten vorhanden. Im rech-

ten Seitentrakt gibt es Räume im 1. OG, eine Terrasse sowie dar-

überliegend die Dachterrasse. Das Büro ist im EG barrierefrei zu-

gänglich. Die Lage des ggst. Büros auf der Liegenschaft ist gut 

bis sehr gut 

Größe und  

Konfiguration 

Zum Stichtag werden im 6. Bezirk auf div. Immobilienplattformen 

rd. 6 Büroobjekte zw. rd. 54 m² und 919 m² zum Kauf angeboten. 

Mit rd. 100 m² verfügt das ggst. Büro über eine eher unterdurch-

schnittliche Größe. Die Konfiguration ist für die Nutzung als 

Büro u.a. aufgrund der Ausgestaltung als Maisonette mit Gar-

ten und Dachterrasse untypisch (eher Wohnnutzung) und ins-

gesamt durchschnittlich.  

Ausstattung  

und Erhaltung 

Das ggst. Büro befindet sich insgesamt in einem sehr guten Erhal-

tungszustand → gewöhnliche Abnutzung/Gebrauchsspuren. Au-

ßenanlagen tlw. ungepflegt und Witterungsspuren. Die Ausstattung 

(Oberflächenmaterialen/Optik) entspricht grundsätzlich den Vor-

stellungen/Erwartungen an moderne Büros, wobei jedoch die vor-

handene Ausstattung (mit Bad, Garten, Dachterrasse) für eine reine 

Büronutzung eher unüblich ist (eher Wohnnutzung). Auf Basis der 

vorhandenen Ausstattung wäre im 1. OG prinzipiell eher eine 

Wohnnutzung denkbar (aber Büro-Widmung). 
 

Die Bürowidmung ist der vorhandenen GV-Widmung geschuldet, die im EG bis 3,5m keine Wohnnutzung zulässt. 

 

 

4.2. Anteiliger Bodenwert/Grundkostenanteil (GKA) 
 

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

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

kehrserschließung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung maßgebend. 
 

Für die Ermittlung des Bodenwertes der ggst. Liegenschaft wurden nachfolgende Vergleichsob-

jekte herangezogen.  
 

 

Plausib. Prüf.

PLZ Straße GB EZ GSt. Nr. Stichtag FläWi
Bau-

klasse
Bauweise

angepasste

Vergleichswerte

Ausreißer 

Prüfung II

1060 Brückengasse 01009 68 854/1 16.04.2025 W IV g, G, WZ  € 2.411,- /m² nein

1060 Stumpergasse 01009 980 1325 20.06.2025 W IV g, 18 m, WZ, SZ  € 2.246,- /m² nein

1060 Mollardgasse 01009 830 1020 04.05.2022 GB IV g, G, WZ  € 3.187,- /m² nein

1060 Haydngasse 01009 1075 1484 16.12.2021 W IV IV g, 18m  € 3.463,- /m² nein

1060 Magdalenenstraße 01009 611 502/1 11.05.2022 W IV g, 18 m, WZ, SZ  € 3.264,- /m² nein

1060 Brückengasse 01009 67 854/1 22.07.2022 W IV, III g, WZ  € 2.955,- /m² nein

1060 Haydngasse 01009 1075 1484 16.12.2021 W IV g, G, WZ  € 3.541,- /m² nein

Durchschnitt  € 3.009,- /m²

Durchschnitt vor Ausreißerprüfung  € 3.009,- /m²

35%  € 4.063,- /m²

-35%  € 1.956,- /m²

Vergleichsobjekte/Basisdaten

Bandbreiten
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Wie in der vorangehenden Bodenwert-Tabelle ersichtlich, liegen die, um wertbestimmende Un-

terschiede korrigierten9 Grundkostenanteile (Durchschnitt über alle Geschoße) für vergleichbare 

Liegenschaften zwischen rd. € 2.246,-/m² und rd. € 3.541,-/m². Der Durchschnitt liegt bei rd.  

€ 3.009,- /m². Für die ggst. WE-Objekte ergibt sich der anteilige Bodenwert daher wie folgt: 
 

 

 

 

4.3. Ertragswert 

4.3.1. Nettomietzins/Jahresrohertrag 
 

Mietzins - Allgemein 

Die ggst. Liegenschaft unterliegt prinzipiell dem Vollanwendungsbereich des MRG → Errich-

tung/Baubewilligung Straßentrakt mit Seitenflügel und rechter Seitentrakt vor dem 08.05.1945. 

Der linke Seitentrakt wurde mit Baubewilligung vom 09.07.1996 nach Abbruch des Altbestandes 

neu errichtet und der rechte Seitentrakt umgebaut (Umwidmung von Werkstätten zu Büros) → die 

ggst. WE-Objekte erstrecken sich demnach über einen, nach 1945 bewilligten Zubau und anderer-

seits über einen vor 1945 errichteten Gebäudeteil. Die Frage der Mietzinsbildung stellt prinzipiell 

eine Rechtsfrage dar. Durch die innenliegende Verbindung des umgebauten Seitentraktes mit dem, 

nach Abbruch neu errichteten Seitentrakt, ist nach Ansicht des gef. SV davon auszugehen, dass 

für die beiden ggst. WE-Objekte im Falle der Neuvermietung der Vollanwendungsbereich des 

MRG zur Anwendung gelangt.  

 

Vollanwendungsbereich des MRG → Im Falle einer Neuvermietung ergeben sich somit prinzipiell 

folgende Möglichkeiten der Mietzinsbildung: Richtwertmietzins für Wohnungen gem. §16 (2-4) 

MRG bzw. der angemessene Hauptmietzins gem. §16 (1) Z 1, 2 und 4 MRG (Vermietung zu 

Geschäfts-/Bürozwecken, Neuschaffung des Mietgegenstandes auf Grund einer nach dem 8. Mai 

1945 erteilten Baubewilligung durch Um-, Auf-, Ein- oder Zubau), oder aber ein Kat D brauch-

bar/unbrauchbar-Mietzins. Für nachträglich errichtete/ausgebaute Dachgeschoße/Aufstockungen 

(Baubewilligung nach 31.12.2001) bzw. Zubauten (Baubewilligung nach 30.09.2006) kommt prin-

zipiell der freie Mietzins zur Anwendung (Teilanwendungsbereich).  

 

Mietzins 

Gem. Immobilien-Preisspiegel 202510 der WKO und den Büromarktberichten bzw. Zinshaus-

marktberichten von OTTO und EHL11 aus 2025 liegen die durchschnittlichen Mieten für Büroflä-

chen (im 6. Bezirk) in folgenden Bandbreiten:  

 
9 Stichtagsunterschiede wurden auf Basis der Preisentwicklungen des Immobilien-Preisspiegels der WKO vorgenommen.  
10 Die im Immobilien-Preisspiegel der WKO publizierten Werte sind Durchschnittswerte auf Bezirksebene und geben die allg. 

Markttendenzen wieder 
11 Diese bilden das Preisniveau zum jeweiligen Stichtag/zur Periode ab 

Top Geschoß (gew. N)FL GKA Ø Faktor GKA Bodenwert

EG 75,20 m² € 3.009,- /m² 0,75            € 2.257,- /m²  € 169.739,- 

1. OG 25,11 m² € 3.009,- /m² 1,00            € 3.009,- /m²  € 75.567,- 

2. OG 11,56 m² € 3.009,- /m² 1,05            € 3.160,- /m²  € 36.521,- 

Gesamt 111,87 m² € 2.519,- /m²  € 281.827,- 

Top Geschoß (gew. N)FL GKA Ø Faktor GKA Bodenwert

EG 76,04 m² € 3.009,- /m² 0,75            € 2.257,- /m²  € 171.619,- 

1. OG 31,05 m² € 3.009,- /m² 1,00            € 3.009,- /m²  € 93.450,- 

2. OG 9,84 m² € 3.009,- /m² 1,05            € 3.160,- /m²  € 31.078,- 

Gesamt 116,92 m² € 2.533,- /m²  € 296.147,- 

Anteiliger Bodenwert - Top 4

Anteiliger Bodenwert - Top 5

Top 4

Top 5
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Zur weiteren Plausibilisierung wurden auch diverse Vergleichsobjekte (Stichprobe aktueller 

Angebote) herangezogen: Auf Basis der durchgeführten Marktrecherchen (Vergleichsobjekte, An-

gebote, Immobilien-Preisspiegel, Auskünfte von Maklern; etc.) kann davon ausgegangen werden, 

dass im ggst. Fall ein Nettohauptmietzins in Höhe von rd. € 16,00 bis € 22,00 /m² gew. Nutz)Fläche 

als marktüblich zu beurteilen ist → nach Ansicht des gef. SV erscheint im ggst. Fall ein (unbefris-

teter) Mietzins iHv. rd. € 18,50 /m² gew. (N)Fl für die Büroflächen angemessen. 

 

monatlicher Mietertrag / Jahresrohertrag 
 

 
 

 

4.3.2. Bewirtschaftungskosten 

 

Mietausfallswagnis 

Im ggst. Fall wird ein durchschnittliches Mietausfallswagnis iHv. 4,00 % angesetzt. 

 

Instandhaltungskosten 

Aufgrund des Zustandes des Objekts, sowie der Nutzung erscheinen für die laufende Instandhal-

tung € 15,00 /m² gew. Nutzfläche p.a. angemessen. 

 

Verwaltungskosten  

Im ggst. Fall werden die Verwaltungskosten (nicht umlagefähige Bewirtschaftungskosten) unter 

Berücksichtigung der umlagefähigen Verwaltungskostenpauschale iHv. € 4,47 /m² Nutzfläche pro 

Jahr mit rd. 1,00% angesetzt. 

4.3.3. Kapitalisierungszinssatz (gem. LBG) 12 

 

Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung der bewertungsmethodisch angesetzten  

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

 

 
12 entspricht dem Liegenschaftszinssatz lt. ÖNORM B 1802-1 

Immobilien-Preisspiegel 2025* brauchbar neuwertig

1a - Lage € 14,97 /m² € 17,53 /m²

1b Lage € 13,20 /m² € 15,43 /m²

Nebenlage € 11,90 /m² € 14,22 /m²

Marktberichte * Von Bis

Zinshausmarktbericht, EHL, ZH-Marktbericht 2025 (6. Bezirk) € 13,00 /m² € 20,00 /m²

Büromarktbericht Otto, FJ 2025 (1. Innere Bezirke) € 15,50 /m² € 28,50 /m²

Von Bis

Angebote (gerundet)** € 13,00 /m² € 25,00 /m²

**Stichprobe zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung 

* Der Immobilien-Preisspiegel weist die durchschittlichen Werte für das Vorjahr aus; Ausweis der 

Durchschnittswerte der  die 1a-, 1b- und Nebenlagen

Jahresrohertrag

in € /m² gew. (N)Fl in €  p.m. in € p.a.

Top 4  100,14 m²  39,87 m²  17,63 m²  111,87 m² € 18,50 /m²     €       2.069,60 p.m.  €             24.835,25 

Top 5  102,44 m²  50,87 m²  17,66 m²  116,92 m² € 18,50 /m²     €       2.163,08 p.m.  €             25.957,02 

Nettomiete
gew. (N)FL Top GartenTerrassen(N)Fl
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Der Zinssatz ist eine Rechengröße im Ertragswertverfahren. Er wird in seiner reinen Form aus 

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

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

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

lage dieser Kategorie im Geschäftsverkehr üblicherweise zukommt. 

 

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

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

dingungen (unter Berücksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen des MRG) auf dem lo-

kalen und überregionalen Immobilienmarkt, die Restnutzungsdauer, die Ortsgröße sowie die zum 

Wertermittlungsstichtag auf dem örtlichen Grundstücksmarkt herrschenden Verhältnisse. 

 

Für die gegenständliche Liegenschaft wurde auf Basis der gegebenen Nutzungen, unter Berück-

sichtigung des möglichen/vorhandenen Entwicklungspotenzials (u.a. Wohnnutzung im 1. OG 

denkbar/möglich, etc.) der Zinssatz über einen Basiszinssatz und weitere Anpassungen/ Korrektu-

ren abgeleitet. Eine Plausibilisierung des gewählten Liegenschaftszinssatzes ist u.a. mit Hilfe von 

veröffentlichten Richtwerten erfolgt13. Siehe hierzu auch die Empfehlungen des Hauptverbandes 

der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs unter Pkt. 3.1.2 

 

Für die gegenständlichen WE-Objekte mit einer Bürowidmung wird der Kapitalisierungszinssatz 

im ggst. Fall mit 4,00 % in Ansatz gebracht:  

 

 

4.3.4. Restnutzungsdauer 

 

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

tung des Gebäudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hängt von der 

Nutzung, Bauweise und –art sowie der Wartung und Instandhaltung des Gebäudes ab. Die ge-

wöhnliche Gesamtnutzungsdauer für Gebäude dieser Art beträgt normalerweise 100 Jahre. Unter 

Berücksichtigung des Erhaltungszustandes des Gebäudes und der laufenden Instandhaltung, der 

erfolgten umfangreichen Sanierungs-/Umbau-/Zubau-/Neubaumaßnahmen, kann von einer ge-

wichteten Restnutzungsdauer von 70 Jahren ausgegangen werden.  

 

4.3.5. Vervielfältiger 

 

Aus dem Kapitalisierungszinssatz und der Restnutzungsdauer leitet sich der Vervielfältiger nach 

folgender Formel ab: 
 

    

V… Vervielfältiger  p… Kapitalisierungszinssatz  n… Restnutzungsdauer in Jahren 

4.4. Rechte und Lasten  

 

A2-Blatt 

Keine Eintragungen vorhanden 

 

C-Blatt 

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

gerichtlich zertifizieren Sachverständigen Österreichs, Kranewitter, weitere Fachliteratur sowie Vergleichstransaktionen. 
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C-LNr. 10 – Dienstbarkeit: Verkehrstunnelanlage; Diese Eintragung hat keinen Einfluss auf den 

Verkehrswert der ggst. WE-Objekte →im ggst. Fall nicht bewertungsrelevant 

 

C-LNr. 28 und 45 – Pfandrechte und Rangordnung für Pfandrecht: Pfandrechte stellen geldwerte 

Lasten dar. Die Bewertung erfolgt prinzipiell frei von geldwerten Rechten/Lasten → nicht bewer-

tungsrelevant 

 

C-LNR 42, 44 und 49 - Klage gem. § 27 Abs 2 WEG (23 C 48/25v, 38 C 550/25b, LG ZRS Wien, 

6 Cg 61/25x)/Einleitung des Versteigerungsverfahrens: Diese Eintragungen stehen im Zusammen-

hang mit dem ggst. Exekutionsverfahren und sind im ggst. Fall daher nicht weiter bewertungsre-

levant. 

 

C-LNR 43, 47 und 50 - Einleitung des Versteigerungsverfahrens (74 E 63/25f, 74 E 130/25h – 74 

E 63/25f; 74 E 18/26i – führend 74 E 63/25f)/Klage gem. § 27 Abs 2 WEG: Diese Eintragungen 

stehen im Zusammenhang mit dem ggst. Exekutionsverfahren und sind im ggst. Fall daher nicht 

weiter bewertungsrelevant. 
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Außerbücherliche Rechte/Lasten:  

Bei der Stadt Wien bestehen keine Abgabenrückstände hinsichtlich der Verpflichteten Partei. Es 

besteht aber ein Abgabenrückstand für die gesamte Liegenschaft (Eigentümergemeinschaft) iHv. 

€ 2.761,25 – dieser wird lt. Auskunft nicht zur Zwangsversteigerung angemeldet (lt. Auskunft 

haften zudem alle Wohnungseigentümer gemeinsam für den Rückstand). 

 

 

4.5. Anpassung an den Markt 

 

Marktsituation (Angebot/Nachfrage)  

Zum Stichtag werden auf den verschiedenen Immobilien-Plattformen im 6. Bezirk rd. 11 Büro-

Objekte zum Verkauf angeboten. 

 

  
 

Kauftransaktionen auf der ggst. Liegenschaft und aus der Umgebung 

Die folgende Aufstellung gibt einen Überblick über die auf der ggst. Liegenschaft und aus der 

Umgebung der ggst. Liegenschaft in den Jahren 2022 bis dato durchgeführten Kauftransaktionen 

von (gebrauchten) Büros:  

 

  
Anmerkung: bei den rot hinterlegten Transaktionen handelt es sich um die beiden ggst. WE-Objekte, bei der grün 

hinterlegten Transaktion waren auch Stellplätze inkludiert; bei den blau hinterlegten Transaktionen handelt es sich 

um nicht bestandfreie, dh. vermietete Büros. 

 

Allg. Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)  

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

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

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

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

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

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

che Zurückhaltung erkennbar.  
 

PLZ Lage Geschoß NFL
Freifläche*

(Terr., Balk.)

KA/

Gang-WC

Freifläche**

(Garten)

gew. 

Fläche

1060 Nähe Mariahilfer Straße Büro, sanierungsbedürftig EG 241,03 m² 241,03 m² 395 000€         € 1 639,- /m²  rd.  

1060 Nähe Naschmarkt 1 216,00 m² 216,00 m² 1 645 000€      € 7 616,- /m²  rd.  

1060 Millergasse Atelier, neu  saniert; FB-Heizung EG 55,87 m² 4,03 m² 3,05 m² 57,18 m² 396 900€         € 6 941,- /m²  rd.  

1060 Millergasse Atelier, neu saniert EG 55,87 m² 4,03 m² 3,05 m² 57,18 m² 364 128€         € 6 368,- /m²  rd.  

1060 Mariahilfer Straße unbefristet vermietet; nicht barrierefrei 1. OG 194,40 m² 194,40 m² 954 000€         € 4 907,- /m²  rd.  

1060 Nähe Mariahilfer Straße Büro, sanierungsbedürftig EG 241,03 m² 241,03 m² 598 000€         € 2 481,- /m²  rd.  

1060 Nähe Mariahilfer Straße saniertes Biedermeierhaus; EG 54,29 m² 6,79 m² 49,45 m² 60,93 m² 390 000€         € 6 401,- /m²  rd.  

1060 Sandwirtgasse neu saniert, modern ausgestattet EG 230,00 m² 39,97 m² 234,00 m² 1 600 000€      € 6 838,- /m²  rd.  

Gründerzeithaus; Wohn., Büro-, 

Kanzlei- oder Ordinationszwecke geeignet

AngebotspreisAnmerkung

EZ
WE-Objekte/

Büros
TZ Stichtag Geschoß NFL

Freifläche*

(Terr., Balk.)

KA/

Gang-WC

Freifläche**

(Garten)

gew. 

Fläche

782 Mollardgasse 11 Top 2 10020/2025 23.09.2025 Maisonette 57,32 m² 34,26 m² 60,75 m² 321 000€         € 5 284,- /m²  rd.   

782 Mollardgasse 11 Top 4 6747/2023 01.08.2022 Maisonette 100,14 m² 39,87 m² 17,63 m² 111,87 m² 718 703€         € 6 424,- /m²  rd.   

782 Mollardgasse 11 Top 5 6747/2023 01.08.2022 Maisonette 102,44 m² 50,87 m² 17,66 m² 116,92 m² 769 582€         € 6 582,- /m²  rd.   

288 Esterhazygasse 15 A Top 8-10 9509/2024 02.10.2024 1. OG 368,27 m² 368,27 m² 1 720 000€      € 4 670,- /m²  rd.   

237 Gumpendorfer Straße 18 Top 1+2 224/2025 29.11.2024 EG 122,27 m² 14,31 m² 123,70 m² 390 000€         € 3 153,- /m²  rd.   

517 Liniengasse 8 Top 10 2438/2025 27.03.2025 Mezz 101,11 m² 101,11 m² 261 000€         € 2 581,- /m²  rd.   

830 Mollardgasse 69 Top 16-17 5232/2025 20.05.2025 HP 154,92 m² 143,13 m² 169,23 m² 996 130€         € 5 886,- /m²  rd.   

269 Gumpendorfer Straße 51 Top 9 4949/2025 05.06.2025 1. OG 79,51 m² 79,51 m² 480 000€         € 6 037,- /m²  rd.   

5714/2025 13.06.2025 EG 133,94 m² 1,82 m² 37,42 m² 137,86 m²

5714/2025 13.06.2025 EG 135,63 m² 2,76 m² 33,38 m² 139,24 m²

435 Joanelligasse 12 Top 2b 6080/2025 26.06.2025 k.A. 33,00 m² 33,00 m² 100 000€         € 3 030,- /m²  rd.   

1234 Gumpendorfer Straße 6 Top 1+2A 142/2026 22.10.2025 EG 259,87 m² 259,87 m² 1 250 000€      € 4 810,- /m²  rd.   

1212 Köstlergasse 4 Top 7-8 1613/2026 09.12.2025 EG 95,93 m² 95,93 m² 303 000€         € 3 159,- /m²  rd.   

514 Liniengasse 4 Top 2B 851/2026 23.01.2026 HP 41,99 m² 41,99 m² 120 000€         € 2 858,- /m²  rd.   
*Die Freiflächen (Terrassen, Balkone) werden mit einem Faktor von 0,25 gewichtet

**Die Gartenflächen werden mit einem Faktor von 0,1 gewichtet

Kaufpreis

€ 6 496,- /m²  rd.   1 800 000€      Top 2+181069 Haydngasse 6
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Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich 

unverhältnismäßige Veränderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation – und daraus resultie-

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

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

sind. Da längerfristige Auswirkungen allfälliger Marktbeeinträchtigungen nicht vorweggenom-

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

Prognosen – eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevanten Parameter 

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

stellt. Unter Berücksichtigung der jüngsten Entwicklungen ist hinsichtlich des stichtagsbezogen 

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

Immobilienwerte und zu längeren Verwertungszeiträumen kommt.  

 

Abweichung Nutzwertgutachten/Grundbuchstand vom baubehördlichen Konsens 

Das im Grundbuch bzw. in den Wohnungseigentumsunterlagen ausgewiesene Nutzwertgutachten 

entspricht nicht dem tatsächlich vorhandenen baulichen Bestand bzw. dem konsensgemäßen Zu-

stand. Dies dürfte aber nicht nur die ggst. WE-Objekte betreffen. Zur Herstellung der Überein-

stimmung zwischen tatsächlichem Bestand und grundbücherlicher Dokumentation ist eine Anpas-

sung der Nutzwerte durch Erstellung eines neuen Nutzwertgutachtens sowie eine entsprechende 

grundbücherliche Bereinigung erforderlich. Nach Ansicht des gef. SV ist die Konsensthematik mit 

einem Marktanpassungsabschlag iHv. rd. 2,50 % zu berücksichtigen. 

 

Marktanpassung 

Die wesentlichen (übrigen) marktrelevanten Aspekte sind bereits im Ansatz der einzelnen Bewer-

tungsparameter (u.a. Grundkostenanteile, Bewirtschaftungskosten, Liegenschaftszinssatz, Rest-

nutzungsdauer, etc.) eingeflossen. Nach Ansicht des gef. SV ist daher keine weitere Marktanpas-

sung notwendig. 
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5. GUTACHTEN - VERKEHRSWERT 
 

5.1. Verkehrswert – Büro Top 4  
 

  
 

 

Der Verkehrswert der BLNR 73, 127/2850 Anteile, verbunden mit WE an Büro Top 4 auf 

der Liegenschaft GB 01009 Mariahilf, EZ 782, an der Adresse 1060 Wien, Mollardgasse 11  

beträgt zum Stichtag  
 

rd. € 518.000,-  

 

 

 

 

  

Nettomiete p.m. - Büro  111,87 m² gew. (N)Fl  € 18,50 /m²   €  2 070 p.m. 

€ 24 835 p.a.

- Bewirtschaftungskosten  Ø IHK.€ 15,- /m²p.a. MAW 4,00% Verw. 1,00% -€ 2 920 

€ 21 915 

- Verzinsung Bodenwert € 281 827 4,000% -€ 11 273 

€ 10 642 

x Vervielfältiger RestND 70 J.  Ø Kap.Zins  4,000% 23,395

€ 248 973 

€  

€ 248 973 

+ Bodenwert  111,87 m² gew. (N)Fl  Ø  €  2 519 /m² € 281 827 

€ 530 800 

€  

€ 530 800 

+/- Marktanpassung (Konsensthematik/Nutzwertgutachten) -2,50% -€ 13 270 

€ 517 530 

€ 518 000

Verkehrswert im Verhältnis zur gewichteten Fläche  111,87 m² € 4 630 /m²

'Verkehrswert im Verhältnis zur Nutzfläche  100,14 m² € 5 173 /m²

Bruttorendite € 518 000 € 24 835 p.a. 4,79%

Verkehrswert gerundet

- Fertigstellungskosten, Baumängel und -schäden 

= Wert des Gebäudes

Ertragswert

+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert

Verkehrswert

= Gebäudeertragswert

Ertragswertverfahren Büro Top 4

Jahresrohertrag

= Liegenschaftsreinertrag

= Reinertrag der baulichen Anlagen



  Seite 47 von 150 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

 

5.2. Verkehrswert – Büro Top 5  

 

  
 

 

Der Verkehrswert der BLNR 74, 119/2850 Anteile, verbunden mit WE an Büro Top 5 auf 

der Liegenschaft GB 01009 Mariahilf, EZ 782, an der Adresse 1060 Wien, Mollardgasse 11  

beträgt zum Stichtag  
 

rd. € 541.000,-  

 

 

 

nWien, am 09.04.2026 

 

 
 

Mag Georg Strafella,  

Immobiliensachverständiger 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger  

Nettomiete p.m. - Büro  116,92 m² gew. (N)Fl  € 18,50 /m²   €  2 163 p.m. 

€ 25 957 p.a.

- Bewirtschaftungskosten  Ø IHK.€ 15,- /m²p.a. MAW 4,00% Verw. 1,00% -€ 3 052 

€ 22 905 

- Verzinsung Bodenwert € 296 147 4,000% -€ 11 846 

€ 11 059 

x Vervielfältiger RestND 70 J.  Ø Kap.Zins  4,000% 23,395

€ 258 730 

€  

€ 258 730 

+ Bodenwert  116,92 m² gew. (N)Fl  Ø  €  2 533 /m² € 296 147 

€ 554 877 

€  

€ 554 877 

+/- Marktanpassung (Konsensthematik/Nutzwertgutachten) -2,50% -€ 13 872 

€ 541 005 

€ 541 000

Verkehrswert im Verhältnis zur gewichteten Fläche  116,92 m² € 4 627 /m²

'Verkehrswert im Verhältnis zur Nutzfläche  102,44 m² € 5 281 /m²

Bruttorendite € 541 000 € 25 957 p.a. 4,80%

= Gebäudeertragswert

Ertragswertverfahren Büro Top 5

Jahresrohertrag

= Liegenschaftsreinertrag

= Reinertrag der baulichen Anlagen

Verkehrswert gerundet

- Fertigstellungskosten, Baumängel und -schäden 

= Wert des Gebäudes

Ertragswert

+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert

Verkehrswert
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6. ANLAGEN 
 

6.1. Grundbuchsauszug (eingeschränkt auf BLNR 73 und 74) 
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6.2. Bekanntgabe Einheitswert 
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6.3. Fotos - auszugsweise 

6.3.1. Fotos Gebäude/Allgemeinteile 
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6.3.2. Fotos – Top 4 
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6.3.3. Fotos – Top 5 
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6.4. Unterlagen Baupolizei (auszugsweise) 

6.4.1. Pläne / Bescheide 
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6.5. Unterlagen Hausverwaltung (auszugsweise) 

6.5.1. Protokoll der Eigentümerversammlung  
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6.5.2. Vorausschau  
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6.5.3. Vorschreibung Top 4 

 
 

6.5.4. Vorschreibung Top 5 
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6.5.5. Energieausweis (auszugsweise) 

 



  Seite 107 von 150 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 
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6.6. Wohnungseigentumsvertrag 
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6.7. Nutzwertgutachten (auszugsweise) 
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