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1. ALLGEMEINES 
 

1.1. Auftrag 
 

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der B-LNr 8, 1/1 Anteil auf 

der Liegenschaft, EZ 502, GB 01011 Wieden, an der Adresse, 1040 Wien, Mayerhofgasse 6. 

Gem. Beschluss vom 15.12.2025 soll die Bewertung aufgrund der unklaren Bestandsituation  

 

➢ einerseits unter der Annahme der Bestandfreiheit der bei der ersten Besichtigung2 nicht 

vermieteten Objekte 

➢ andererseits unter der Annahme der unbefristeten Vermietung (Anm. SV: dieser damals 

bestandfreien Objekte) zu einem zulässigen, marktüblichen Mietzins 

 

erfolgen → siehe hierzu auch die weiterführenden Ausführungen unter Pkt. 1.2.1. 

 

 
 

Auftraggeber/in ist das Bezirksgericht Innere Stadt Wien; Mag. Markus Riedl; Marxergasse 

1a, 1030 Wien. 

Bewertungsstichtag ist der 08.05.2025 (Tag der 4. Befundaufnahme). 
  

 
2 am 24.11.2024 
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1.2. Besonderheiten, Vorgehensweise & Prämissen der Bewertung 

1.2.1. Konkrete Prämissen der Bewertung 
 

Allgemeines 

Die Bewertung der ggst. Liegenschaft erfolgt auf Basis der im Zuge der Befundaufnahmen am 

21.11.2024, 25.11.2024, 09.01.2025 und 08.05.2025 (Datum der 4. Befundaufnahme) getroffe-

nen Feststellungen, mündlichen Erörterungen, der erhaltenen Auskünfte, Unterlagen bzw. Er-

hebungen und Recherchen. Die ggst. Liegenschaft sowie alle Tops wurden besichtigt. 

 

Bewertungszweck 

Die Bewertung der ggst. Liegenschaft dient ausschließlich zum vereinbarten Bewertungszweck 

der Zwangsversteigerung. 

 

Bauakteinsicht 

In den Bauakt der ggst. Liegenschaft wurde Einsicht genommen. Laut Auskunft der zuständi-

gen Baubehörde sind keine offenen Bauvorhaben hinsichtlich der ggst. Liegenschaft vorhan-

den.  

 

Grundstücksflächen, (Nutz-)Flächen, Flächen 

Die Fläche des Grundstücks wird dem Grundbuch entnommen. Die (Nutz-)Flächenangaben 

werden dem Bestandsplan des CAD Office Müllner vom 05.03.2021 entnommen, da dieser die 

bauliche Situation zum Stichtag am besten abbildet. Diese Planunterlagen liegen jedoch nicht 

bei der Baubehörde (MA37) auf, weshalb sie auch nicht notwendigerweise den Konsens dar-

stellen. Zusätzlich wurde dem gef. SV auch eine „Flächenauswertung Neubau“ vom 19.01.2022 

bzw. ein Vorentwurf vom 31.01.2023 der HOT Architektur ZT GmbH zur Verfügung gestellt. 

Etwaige, durch abweichende Bauführung oder nachträgliche bauliche Maßnahmen entstan-

dene, Veränderungen hinsichtlich der Nutzfläche werden im ggst. Fall als vernachlässigbar an-

gesehen, und bleiben außer Ansatz. 

 

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

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

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

tatsächlichen Maßen ident sein, verändern sich die Werte sinngemäß. 

 

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, 

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

im Befund und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsfähigkeit überprüft 

und wird deren ordnungsgemäße Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt. 

 

Es wird prinzipiell von der Funktionstüchtigkeit der Heizungsanlagen ausgegangen, eine ge-

sonderte Überprüfung wurde nicht durchgeführt. Im Rahmen der Befundaufnahme wurde auf 

keine Fehlfunktionen hingewiesen. 

 

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 Au-

genschein anlässlich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersu-

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

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

gegeben wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen. 

 

Bestandsituation/Nutzung 

Das ggst. Geschäftshaus wird laut Zinsliste zum Bewertungsstichtag vor allem zu Büro- und 

Lagerzwecken genutzt bzw. vermietet.  

Im Zuge der ersten drei Befundaufnahmen konnte der überwiegende Teil der vermieteten und 

bestandfreien Bestandeinheiten (hierfür wurden dem gef. SV Schlüssel durch die alte HV, Franz 

Kramas Gebäudeverwaltung G.m.b.H. zur Verfügung gestellt3) besichtigt werden. Für die rest-

lichen bestandfreien/leerstehenden Bestandobjekte waren keine Schlüssel vorhanden, weshalb 

für die Öffnung und Besichtigung der restlichen Einheiten auch ein Schlossertermin beantragt 

und anberaumt wurde. Zum Zeitpunkt der 3. Befundaufnahme, Anfang Jänner 2025 waren auf 

Basis der übermittelte Zinsliste 12/2024 rd. 60 % der Einheiten, respective die Einheiten 

KG/Lager 1, EG/Lager 13, EG/Top 1, 1. OG/Top 2, 2. OG/Top 3, 3. OG/Top 5, 4. OG/Top 12, 

DG/Top 7, 2x KG/Lager, EG/AR1, EG/AR2, Top 1-3+L1, 1. OG/Top 6 sowie Top G1 (+G2) 

bestandfrei.  

 

Im Rahmen der 4. Befundaufnahme am 08.05.2025 konnte festgestellt werden, dass an den 

Türen der bereits zuvor besichtigten bestandfreien Einheiten nunmehr durchgehend Hinweise 

auf eine „Davidov Vermittlung GmbH“ angebracht waren. 

 

Auskünfte/Informationen/Unterlagen 

Die neue Hausverwaltung IMMO COACH wurde am 19.05.2025 dahingehend telefonisch und 

schriftlich per E-Mail kontaktiert (u.a. mit der Bitte um Übermittlung einer aktuellen Zinsliste 

und Info betreffend die „Davidov Vermittlung GmbH“). Darauf hin wurde das Büro des gef. 

SV am 19.05.2025 von Herrn Boris Yosopov4 telefonisch kontaktiert, welcher im Gespräch 

anbot, für etwaige, dahingehende Auskünfte zur Verfügung zu stehen.  

 

Eine anschließende Internetrecherche ergab, dass seit dem 10.03.2025 Avial Yosopov sowie 

Herr Alexander Morris Waiz (bis 02.10.2025) als Geschäftsführer der 1. Verpflichteten Partei 

(SUADA Holding GmbH) fungierten und nicht mehr der 2. Verpflichtete, Mag. Reinhard Stix 

(GF bis 13.11.2024)5.  

 

In weiterer Folge wurde daher Herr Boris Yosopov mehrfach telefonisch sowie schriftlich kon-

taktiert und um Übermittlung der relevanten/Bezug habenden Unterlagen (insbesondere Miet-

verträge, aktuelle Zinsliste etc.) hinsichtlich der Davidov Vermittlung GmbH ersucht.  

 

Bis zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung wurden jedoch keine entsprechenden Unterlagen 

übermittelt und wurde dies unter anderem mit technischen Problemen sowie fehlender Heraus-

gabe der Unterlagen durch die Hausverwaltung begründet.  

 
3 Per 08.01.2025 teilte die ehemalige Hausverwaltung (Kramas) mit, dass die Verwaltung der Liegenschaft von der IMMO 

COACH Immobilienvermarktungs GmbH, Ortnergasse 3/18, 1150 Wien, vertreten durch Herrn Ing. Christian Dampfhart-

Oberhammer, übernommen wurde. 
4 Dieser war lt.www.northdata.de von 22.10.2024 bis 15.03.2025 Geschäftsführer; später wieder vom 25.09.2025 bis 

28.01.2026, AB dem 26.01.2026 ist Herr Jürgen Rieger als Geschäftsführer tätig. 
5 Telefonische Kontaktversuche  
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Die, direkt an die HV gestellten Anfragen blieben unbeantwortet. Ebenso blieb auch eine 

schriftliche Anfrage an den Geschäftsführer, Herrn Alexander Waiz, unbeantwortet. 

 

Anfang Juli 2025 erfolgte wiederum eine telefonische/schriftliche Urgenz bei der HV, respec-

tive bei Herrn Ing. Dampfhart-Oberhammer (GF der HV), welcher dem gef. SV eine Bearbei-

tung sowie Rückmeldung zusagte. Zuletzt wurde wieder per 13.09.2025 bei der HV IMMO 

COACH schriftlich um Übermittlung von Unterlagen urgiert → seitens der HV gab es leider 

leider überhaupt keine Rückmeldung und wurden keine Unterlagen übermittelt.  

 

Vor diesem Hintergrund kann daher nicht festgestellt werden, ob die gegenständlichen Bestand-

einheiten zwischenzeitlich (durch die Verpflichtete, die HV, die Davidov Vermittlung GmbH) 

tatsächlich vermietet wurden, ob eine Nutzung durch die Davidov Vermittlung GmbH erfolgt 

oder ob diese lediglich mit der Vermittlung beauftragt war/ist.  

Ebenso sind auch überhaupt keine Mietkonditionen bekannt, sofern diese Objekte zum Stichtag 

tatsächlich vermietet waren/sind. 

 

Wie bereits ausgeführt, liegen dem gef. SV dahingehend überhaupt keine Informationen vor, 

ebenso wenig wie eine aktuelle Zinsliste für den Stichtag 08.05.2025), da es hierzu seitens der 

HV und der Verpflichteten keine Rückmeldung gegeben hat.  

 

Anfang 2026 wurden auf der Online-Plattform“ willhaben“ div. Inserate gefunden, in denen die 

ursprünglich bestandfreien Einheiten in unsaniertem Zustand zur Miete angeboten wurden. 

Diese Inserate wurden kurze Zeit später jedoch wieder von der Plattform entfernt.  

 

Im April 2026 wurde dem gef. SV seitens der ehem. Mieterin von Top 11 mitgeteilt/bestätigt, 

dass diese Einheit zwischenzeitlich wieder vermietet wurde. Die Tür ist nun mit „1“ bezeichnet 

und klebt auch ein Zettel mit dem Firmennamen auf der Tür. Im Rahmen eines weiteren Vorort-

Termins am 28.04.2026 konnte nunmehr festgestellt werden, dass es seit der letzten Befund-

aufnahme (ggf auch schon vorher) weitere bestandrechtliche Veränderungen gegeben hat, als 

vermutlich auch das zweite straßenseitige EG-Lager Top 13 in Benützung steht/vermietet ist. 

Bei Top 3 im 2. Stock klebt noch immer ein Zettel der „Davidov Vermittlung GmbH“ an den 

beiden Eingangstüren. Darunter klebt jetzt jedoch auch der Namenskleber einer weiteren 

GmbH. Top 5 im 4. Stock ist jetzt offensichtlich auch an eine Ges.m.b.H. vermietet. Bei Top 7 

im DG klebt auch noch immer ein Zettel der „Davidov Vermittlung GmbH“. 

 

Wie schon zuvor, wurde der gef. SV seitens der HV bzw der Verpflichteten weder über die 

Vermietungen informiert, noch wurden ihm Bezug habende Unterlagen übermittelt. 

 

Zinsliste 12/2024 – Unklarheiten/Abweichungen zum Stichtag 

In der Zinsliste finden sich einerseits zwei Positionen für das Top 11 (eine Position für die 

Miete & eine gesonderte Position für Heizung und BK) und andererseits war/ist diese Bestand-

einheit als vermietet (zu Lagerzwecken) ausgewiesen. Im Rahmen der Befundaufnahme wur-

den im Top 11 (Lagernutzung) noch div. Warenlagerbestände (Bekleidung/Mode, Regale, etc.) 

vorgefunden.  

 

Diesbezüglich wurde auch die Mieterin kontaktiert und informierte diese den gef. SV, nach 

Durchsicht ihrer Unterlagen Mitte April 2026 darüber, die Räumlichkeiten von Top 11 auf Ba-

sis einer mündlichen Vereinbarung um rund € 400,– pro Monat angemietet zu haben, jedoch 

sei das Mietverhältnis zum Zeitpunkt der 3. Befundaufnahme, Anfang Jänner 2025 bereits be-

endet gewesen. Die bei der 4. Befundaufnahme, Anfang Mai 2025 (Stichtag) vorgefundenen 
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Warenrestbestände; Regale, etc. seien damals noch nicht geräumt gewesen, jedoch kurz darauf 

von ihr aus dem Bestandobjekt entfernt wurden. 

 

Seitens der ehem. Hausverwaltung (Fa. Kramas, Herr Hölbling), wurde Ende April 2026 die 

Auskunft erteilt, dass in den noch vorhandenen Unterlagen keine Informationen über eine Be-

fristung oder Kündigung von Top 11 vorliegt. Allerdings konnte die Vorschreibung 2025 von 

Top 11 nicht mehr an die Mieterin zugestellt werden, weshalb die Angaben der ehem. Mieterin 

durchaus plausibel erscheinen → zum Stichtag dürfte Top 11 daher abweichend zur Zinsliste 

12/2024 tatsächlich bestandfrei gewesen sein. 

 

Gem. letztgültigen Bestandsplan vom 22. Mai 1962 weist Top 11 eigentlich eine Wohnwid-

mung auf und bildete es gemeinsam mit dem angrenzenden „Top HM“ (mit 12,84 m² Bezeich-

nung gem. Bestandsplan Müllner) eine Wohneinheit. Die räumliche Abtrennung von Wohn-

zimmer und ehem. Küche wurde/ist nicht bewilligt, sodass hierfür auch kein Konsens besteht.  

 

Darüber hinaus scheint dieses „Top HM“ in der Zinsliste nicht auf, was damit zu tun haben 

könnte, dass es sich bei diesem Raum ggf. um eine ehemalige Hausbesorger-/Hausmeisterwoh-

nung gehandelt hat. Allerdings finden sich weder bei der ehem. HV Kramas noch im Bauakt 

konkrete Hinweise für eine derartige Nutzung.  

 

Auf eine entsprechende schriftliche und telefonische Anfrage bei der zum Stichtag zuständigen 

HV IMMO COACH, hat diese einmal mehr nicht reagiert und nicht geantwortet.  

 

Unabhängig von der zuvor erfolgten Lagervermietung, wird im Rahmen der Bewertung für Top 

11 auf Basis des baulichen Konsenses eine Wohnwidmung zugrunde gelegt. 

 

Weiters ist in der Zinsliste ein Kellerlager mit 21,17 m² ausgewiesen. Dieser Raum stellt in 

natura den Durchgangsraum/Zugang zum Technikraum (HT-Raum) dar. Abweichend zur Zins-

liste wird dieser Raum daher als Allgemeinteile beurteilt und nicht weiter berücksichtigt. 

 

Darüber hinaus findet sich in der Zinsliste bei sämtlichen Tops der Vermerk „31.12.2024 aus-

gezogen!“, was nicht den tatsächlichen Gegebenheiten entspricht. Die übrigen, in der Zinsliste 

12/2024 ausgewiesenen vermieteten Objekte (Top 1, OG/6, 2. OG/2/4, 3. OG/4, 4. OG/8 und 

5. OG/9) waren zum Zeitpunkt der Befundaufnahmen, somit auch zum Stichtag, nach wie vor 

vermietet. Diese Mietverhältnisse werden im Rahmen der Bewertung entsprechend auch auf 

Basis der zur Verfügung stehenden Unterlagen (Mietverträge, Zinsliste 12/2024) berücksich-

tigt. 

 

Das ggst. Gutachten wird u.a. auf Basis der, seitens der alten Hausverwaltung (Kramas) über-

mittelten Altmietverträge sowie, auf Basis der vorliegenden Zinsliste 12/2024 erstellt. Wie be-

reits vorangehend ausgeführt, wurden dem gef. SV weder seitens der Hausverwaltung IMMO 

COACH, noch von den Verpflichteten die angeforderten Unterlagen übermittelt. Eine Zinsliste 

für den Stichtag 05/2025 liegt daher nicht vor, ebenso wenig wie die angeforderten Hausver-

waltungsunterlagen bzw. die Unterlagen hinsichtlich bestandrechtlicher Veränderungen seit 

Ende 2024 (neue Mietverträge, etc.).  

 

Ergänzender Gutachtensauftrag des Gerichts 

Wie bereits unter Pkt. 1.1. ausgeführt, soll die Bewertung daher nach Rücksprache mit dem 

Gericht und gem. Beschluss vom 15.12.2025 wie folgt erfolgen: 
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Variante 1 (bestandfrei) 

einerseits auf Basis der Bestandsituation zum Zeitpunkt der 1. Befundaufnahme (Anm. des gef. 

SV: unter Berücksichtigung der vorliegenden Zinsliste 12/2024) erfolgen. Sämtliche zum Stich-

tag (4. Befundaufnahme)/nunmehr mit „Davidov Vermittlung GmbH“ gekennzeichneten Ein-

heiten werden dabei entsprechend als bestandfrei berücksichtigt.  

 

Variante 2 (unbefristet vermietet) 

Andererseits soll die Bewertung der ursprünglich (gem. Zinsliste 12/2024) bestandfreien Ob-

jekte aufgrund der zumindest ab 05/2025 (4. Befundaufnahme) nicht mehr gesicherten Bestand-

situation gem. Gerichtsbeschluss in einer zweiten Variante, unter der Annahme einer gegebenen 

unbefristeten Vermietung zu einem zulässigen, marktüblichen Mietzins, erfolgen6.  

 

Hierzu wird angemerkt, dass sich die Bestandsituation offensichtlich seit Ende 2024 verändert 

hat, allerdings nicht bekannt ist, in welchem Ausmaß es tatsächlich zu Neuvermietungen ge-

kommen ist, bzw. zu welchen Konditionen, die nunmehr zwischenzeitlich NEU vermieteten 

Einheiten in Bestand gegeben wurden → hier besteht für den Ersteher ein/e gewisse/s Risiko 

bzw. Rechtsunsicherheit. Zudem bildet die vorliegende Zinsliste vermutlich auch nicht das 

Mietzinsniveau (aufgrund ggf. erfolgter Indexierungen) zum Stichtag ab. 

 

Altlasten/Kontamination 

Die Liegenschaften wurden nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das 

Fachgebiet des gefertigten Sachverständigen fällt. Stattdessen wurden jedoch der Verdachtsflä-

chenkataster sowie der Altlastenatlas durch den Sachverständigen auf der Homepage des Um-

weltbundesamtes abgefragt. Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes 

hat der Landeshauptmann dem Bundesminister für Umwelt Verdachtsflächen bekannt zu ge-

ben. Der Verdachtsflächenkataster wird vom Umweltbundesamt geführt und beinhaltet jene 

vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, für die der Verdacht ei-

ner erheblichen Umweltgefährdung aufgrund früherer Nutzungsformen ausreichend begründet 

ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflächenkataster dokumentiert keines-

falls, dass von der Liegenschaft tatsächlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Ver-

dachtsfläche tatsächlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersu-

chungen (z.B.: Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden. Die ggst. Lie-

genschaft(en) ist/sind nicht im Verdachtsflächenkataster/Altlastenatlas verzeichnet (Abfrage, 

13.05.2025).  
 

     
GST 504 und 505 

 
6 Seitens des gef. SV wird hierbei eine ortsübliche Wertsicherung unterstellt; zudem Annahme, dass keine Weitergaberechte 

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

genschaft entwertende Altbodenverhältnisse sind nicht bekannt. Darüberhinausgehende Unter-

suchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegen-

schaft entwertender Altbodenverhältnisse sind nicht beauftragt. 

 

Die Bewertung erfolgt auftragsgemäß ohne Durchführung einer Bodenuntersuchung aufgrund 

des üblichen Geschäftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegen-

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

Baurestmassendeponie entsorgt werden müssen. Sollte sich nachträglich herausstellen, dass die 

Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstück Kontaminationen aufweist, wäre eine Nachbe-

wertung mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertmin-

derung wäre durch den gefertigten Sachverständigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse 

ergänzend festzustellen. 

 

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchun-

gen 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 

Richtlinie 2010/31/EU des Europäischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der 

Bewertung von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heiz-

wärmebedarf ausgegangen. Für die ggst. Liegenschaft wurde ein Energieausweis vom 

14.12.2021 zur Verfügung gestellt. Demgemäß verfügt diese über einen Heizwärmebedarf iHv. 

146,1 kWh/m²a und entspricht dies der Energieeffizienzklasse D. 

 

Geldwerte Rechte & Lasten 

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allfällig begründete Pfandrechte, 

vorhandene Mietzinsreserven oder Rücklagen aus Erhaltungsbeiträgen sowie eventuell geleis-

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

gegangen 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 Sach-

verständigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wur-

den. 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 bzw. Zubehör 

Etwaig vorhandenes Inventar, Einrichtungsgegenstände und sonstige Fahrnisse wurden nicht 

mitbewertet. Es ist kein zu bewertendes Zubehör vorhanden. 
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Rundungsdifferenzen 

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestützt durchgeführt. Der Computer 

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

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

gebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Die Genauigkeit von Marktanalysen, also auch dieses Gut-

achtens, liegt erfahrungsgemäß bei einigen Prozent. Deshalb täuscht eine Berechnungsschärfe 

bis auf EUR 1,00 eine größere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang 

oft vermeintliche Ungenauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unnüt-

zen Mehrarbeiten und Kosten führt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet. 

 

ÖNORM B 1300/B 1301 

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

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

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

Wohngebäude 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 Ankaufsgutachten 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 Erd-

bebeneinwirkungen 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 wertbeein-

flussende 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 aus-

schließlich im Interesse des Auftraggebers bzw. sämtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen 

des Sachverständigen gegenüber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die 

dem Sachverständigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfänger des Gut-

achtens. Gegenüber 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 aus-

drücklich auf das Recht der Minderung oder Wandlung.  

 

Haftpflichtversicherung 

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

Sachverständigen erbrachten Leistungen für den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zu-

lässig, mit insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungs-bedin-

gungen 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 

Gutachten an Dritte ist unzulässig.  
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Mathematische Exaktheit 

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, insbesondere 

der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung 

keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein. 

 

Kurzfristiger Verkauf 

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

nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden äu-

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

 

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite) 

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfähigkeit der Verkehrswertermittlung wird aus-

drücklich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemäß §2 Absatz 2 LBG ermittelte 

Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie 

eines vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmärkte sind ex definitione unvollkommene 

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

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

oder weniger große Streuung (valuation spread) – eine marktkonforme Bandbreite – geben 

kann. Dementsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entspre-

chenden Bandbreite nach oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene 

Bandbreite ist direkt abhängig von der Anzahl und Qualität vorliegender Marktdaten sowie von 

der Art der Immobilie. 

 

Umsatzsteuer - Verkehrswert 

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. 

Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet wer-

den, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen – eine eventuelle 

Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nötig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungs-

tellung von 20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbe-

träge anteilig zu berichtigen.  

 

Umsatzsteuer - Vermietung 

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

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

2012) erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei 

Wohnungsmietverträgen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschließlich zu 

Wohnzwecken vermietet werden und keine geänderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Woh-

nungen nicht auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Für den nicht zu Wohnzwecken 

genutzten Anteil müssten ansonsten 0% Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20% Umsatz-

steuer verrechnet werden. 

 

Veränderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgrößen 

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angeführten Unterlagen und Informationen aufge-

baut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Änderung 

derselben und somit zu einem anderen Verkehrswert führen können. Das Gutachten beruht so-

mit 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 Gut-

achten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gültigkeit. 
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Weiterverwendung, Vervielfältigung des Gutachtens 

Die Veröffentlichung, Vervielfältigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung 

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

gefertigten Sachverständigen erfolgen. Die Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des 

Gutachtens über den Verwendungszweck hinaus oder die Weitergabe an Dritte ist nicht gestat-

tet. Eine, über den vereinbarten Verwendungszweck des Zwangsversteigerungsverfahrens hin-

ausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw. eine Weitergabe 

an Dritte (mit Ausnahme von Verfahrensbeteiligten bzw. der Veröffentlichung in der Ediktsda-

tei) ist ohne vorherige Zustimmung des gef. SV nicht gestattet. 
 

 

1.3. Grundlagen (Literatur, Quellen etc.) 
 

Grundlagen 

• 1. Befundaufnahme am 21.11.2024; von 915 bis 1015; anwesend: 

Claus Widder MSc, für die betreibende Partei (Hypo Tirol Bank AG)  

Mag. Georg Strafella, SV 

Jelena Vidović MSc, MA des SV 

• 2. Befundaufnahme am 25.11.2024; von 1200 bis 1215; anwesend: 

Mag. Georg Strafella, SV 

Jelena Vidović MSc, MA des SV 

• 3. Befundaufnahme am 09.01.2025; von 1400 bis 1545; anwesend: 

Mag. Georg Strafella, SV 

Jelena Vidović MSc, MA des SV 

• 4. Befundaufnahme am 08.05.2025; von 1330 bis 1430; anwesend: 

Schlosser inkl. zwei Zeugen, 

Florian Kirchner, für die Betreibende Partei (Hypo Tirol Bank AG) 

Georg Glaser, Gerichtsvollzieher 

Mag. Georg Strafella, SV 

Jelena Vidović MSc, MA des SV 

• Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992 

• Mietrechtsgesetz (MRG) & Richtwertgesetz (RichtWG) 

• Recherche und Bauakteinsicht bei der zuständigen Baubehörde  

• Wiener Bauordnung, in der derzeit gültigen Fassung 

• Flächenwidmung und Bebauungsplan: Stadt Wien 

• Grundbuchauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches 

• Mündliche Erörterungen im Rahmen der Befundaufnahme 

• Zur Verfügung gestellte Unterlagen/Informationen der HV Kramas (Energieausweis, 

Mietverträge, Zinsliste)  

• Zur Verfügung gestellte Unterlagen/Informationen der Betreibenden Partei ( 

 

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel 

• Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG 

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

tes von Grundstücken, 29. Auflage 
• Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverständigen Österreichs, Lan-

desverband Steiermark und Kärnten, Nutzungsdauerkatalog, 2006 

• Seiser, Kainz, Der Wert von Immobilien 2011 

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

• Karauscheck/G. Strafella, Der Mietzins, 2. Auflage, 2014 
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• Angst/Oberhammer, Exekutionsordnung, Kommentar, 3. Auflage, 2015 
• Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017 

• Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstücken; Reguvis Köln 2020 

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

Anlagen und Bauteilen, Graz 2020 

• Die Ermittlung von Liegenschaftszinssätzen, abgeleitet von Bruttoanfangsrenditen / Bie-

nert, Masterthese TU Wien, 2020 

• Popp, Empfehlungen für Herstellungskosten, Sachverständige, Heft 03/2025 

• ÖNORM B 1802-1, 2022  

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

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

 

Sonstige Quellen, Marktberichte 

• OIB Richtlinien online www.oib.or.at 

• Lärmkarte auf www.laerminfo.at 

• Adressortungssystem und Orthofotos auf www.maps.google.at, www.bing.com/maps, 

www.openstreetmaps.org 

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

• Verdachtsflächenkataster bzw. Altlastenatlas www.umweltbundesamt.at  

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

• Immobilien-Preisspiegel der WKO 

• ÖROK 

• Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank  

http://www.laerminfo.at/
http://www.maps.google.at/
http://www.bing.com/maps
http://www.statistik.at/
http://www.umweltbundesamt.at/
http://www.immobilien.net/
http://www.willhaben.at/
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2. BEFUND 
 

2.1. Lage der Liegenschaft 
 

Die ggst. Liegenschaft liegt an der Adresse Mayerhofgasse 6, in 1040 Wien. 
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Quelle: maps.google.at, https://www.wien.gv.at/stadtplan/   
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Die Lage einer Liegenschaft wird u. a. nach folgenden Kriterien bemessen: 

 

Kriterium Erfüllungsgrad 

Verkehrstechnische  

Erreichbarkeit mit  

öffentlichen  

Verkehrsmitteln 

Bus: Linie 13A (HST „Belvederegasse“) rd. 450 m entfernt 

Straßenbahn: Linien 1, 62 und Badner Bahn (HST „Mayerhof-

gasse“) 250 m entfernt 

U-Bahn: Linie U1 (Station „Taubstummengasse“) Zugang rd. 

65 m (Bahnsteig rd. 100 m) entfernt 

Verkehrstechnische  

Erreichbarkeit mit  

Individualverkehr 

groß-/kleinräumig: vom Zentrum kommend z.B. über die 

Wollzeile, den Parkring, die Johannesgasse, die Lothringer-

straße iVm. dem Karlsplatz, der Friedrichstraße, der Opern-

gasse, der Margaretenstraße, der Großen Neugasse, der Wied-

ner Hauptstraße und der Mayerhofgasse erreichbar 

Einbahnen: Einbahnregelungen sind in der Umgebung mehr-

fach vorhanden; die Mayerhofgasse wird im Bereich der ggst. 

Liegenschaft von der Wiedner Hauptstraße in Richtung Favo-

ritenstraße als Einbahn geführt  

Parkplatzsituation: flächendeckende Kurzparkzone in der Um-

gebung (Parkdauer 2 h, MO-FR 9-22 h); die Parkplatzsituation 

ist durchschnittlich angespannt 

Ø-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 15 Min. 
 

 
Individualverkehr/öffentlicher Verkehr (Quelle: https://www.wien.gv.at) 

 
Legende: 

 
  

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

Wohnlage 

Die Wieden ist der 4. Wiener Gemeindebezirk und liegt inner-

halb des Gürtels. Der Bezirk entstand 1850 durch Eingemein-

dung mehrerer Vorstädte. 1861 wurde er geteilt und verlor ei-

nen Teil seiner Fläche an den neu geschaffenen 5. Bezirk, Mar-

gareten. Die Wieden ist ein typischer innerer Bezirk, ein dicht-

besiedeltes Gründerzeitviertel mit wenigen Grünflächen. Die 

Einwohnerzahl von Wieden lag Anfang 2025 bei 33.444 Per-

sonen7. Die statistischen Prognosen weisen hinsichtlich der Be-

völkerungszahl im Bezirk für den Zeitraum von 2021 bis 2050 

einen Anstieg von 7,6 % aus. Auf Stadtebene wird das Bevöl-

kerungswachstum im gleichen Zeitraum auf 14,1 % geschätzt8. 

Die direkte Umgebung der ggst. Liegenschaft ist vor allem mit 

Wohn-/Geschäftshäusern in geschlossener Bauweise dicht ver-

baut, aber tlw. auch durch großzügige Grünflächen geprägt (in 

der unmittelbaren Umgebung befindet sich u.a. die extensive 

Garten-/Parkanlage des Schloss Belvedere). 

Infrastruktur  
(Schulen, Einkaufsmöglichkei-

ten, Freizeit, Sport, Kultur) 

Nahversorgung/Einkaufsmöglichkeiten: Nahversorgungsein-

richtungen befinden sich in unmittelbarer Nähe z.B. in der Ma-

yerhofgasse (Spar), in der Wiedner Hauptstraße (Bipa) oder in 

der Schaumburgergasse (Billa), etc.; 

Medizin. Versorgung: Allgemeinmediziner, Fachärzte und 

Zahnärzte sind ebenfalls in unmittelbarer Umgebung vorhan-

den; die nächstgelegenen Apotheken befinden sich in der Fa-

voritenstraße 11 bzw. Wiedner Hauptstraße 60; das Franziskus-

Spital befindet sich rd. 1,1 km entfernt; 

Kindergärten und –betreuung, Kinderspielplätze: z.B. in der 

Favoritenstraße 15 bzw. 22 (privat), in der Schlüsselgasse 3 

(privat) oder in der Graf-Starhemberg-Gasse 10 (öffentlich), 

etc.; Kinderspielplätze z.B. Grünanlage Ernst-Jandl-Park, 

Grünanlage Brahmsplatz oder Parkanlage Bertha-von-Suttner-

Hof, etc.; 

Schulen für unterschiedliche Altersstufen: z.B. in der Favori-

tenstraße 15 (Theresianum – VS und AHS) am Sankt-Elisa-

beth-Platz 8 oder in der Waltergasse 16 (VS und AHS), in der 

Schäffergasse 3 (MS), in der Phorusgasse 4 (VS) bzw. Wiedner 

Hauptstraße 82 (PVS), etc.; 

Sonstiges/Freizeit: Schwimmschule Theresianum, in der mit-

telbaren Umgebung befindet sich der Resselpark mit der Karls-

kirche und dem Wien Museum, das Theater im Park, die Freie 

Bühne Wieden, das Schloss Belevedere mit dem Belvederegar-

ten und dem Botanischen Garten; der Schweizergarten mit dem 

gleichnamigen Familienbad befindet sich in rd. 2 km Entfer-

nung, uam. 

 

 
7 Quelle: Statistik Austria 
8 Quelle ÖROK-Regionalprognosen 2018 - Bevölkerung, Bearbeitung: Statistik Austria, Statistik des Bevölkerungsstandes. 
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Infrastruktur (Quelle: https://www.wien.gv.at) 

 

 

2.2. Lärmimmissionen 
 

Gemäß den nachfolgenden Lärmkarten (www.laerminfo.at) liegen der Tag- und Nachtlärmpe-

gel für den Straßenverkehr im Bereich der ggst. Liegenschaft über den Schwellenwerten für die 

Aktionsplanung (gemessen in 4 m Höhe9). Für das ggst. Objekt besteht im Bereich des Stra-

ßentraktes eine überdurchschnittliche Straßenverkehrslärmbelastung.  

 

 
 

   
Straßenverkehr – Summenkarte - 24h-Durchschnitt Lärmindex in Dezibel (2022) 

 
 

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

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

Lnight ein Wert von 50 dB. 

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


  Seite 19 von 196 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

   
Straßenverkehr – Summenkarte – Nachtwerte Lärmindex in Dezibel (2022) 

 

 

2.3. Grundbuchsstand, Rechte und Lasten, Widmung, Bebauung 
 

Grundbuch 01011 Wieden 

Bezirksgericht Wieden 

Einlagezahl 502 

Grundstücksnummer(n) 504, 505 

Grundstücksfläche 928 m² 

Grundbücherlicher  

Eigentümer 

B-LNr 8, 1/1 Anteil; 

SUADA Holding GmbH (FN 560275i) 

Grundbücherliche  

Rechte und Lasten 

A2-Blatt 

 
 

C-Blatt 

 

 
 

Außerbücherliche  

Rechte und Lasten 

Abgesehen von den bestehenden Bestandverhältnissen sind 

folgende außerbücherlichen Rechte und Lasten bekannt: Of-

fene Forderungen/Zahlungsrückstand der BH-Abt. 31 (Was-

ser/Abwasserabgabe) in Höhe von € 1.234,97; → siehe 

hierzu auch Anhang 6.11., ab S. 156ff 

Eigentumsform/Grundlagen kein Wohnungseigentum begründet 

Flächenwidmung/ 

Bebauungsbestimmungen 

Gemäß Flächenwidmungs-/Bebauungsplan der Stadt Wien 

(Plandokument 6963, online) bestehen für die ggst. Liegen-

schaft folgende Bestimmungen:  
 

 Schutzzone (straßenseitig, tlw. hofseitig) 

 Wohnzone 
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straßenseitig 

W Bauland-Wohngebiet  

IV Bauklasse IV 

g geschlossene Bauweise  
 

hofseitig 

WGV Bauland-Wohngebiet-Geschäftsviertel 

I Bauklasse I 

g geschlossene Bauweise  

4,5 m  max. Gebäudehöhe 4,5 m 

 

Besondere Bestimmungen: Auf den mit BB3 bezeichneten 

Flächen dürfen nur jene Grundflächen bebaut werden, die 

im Zeitpunkt der Erlassung dieses Flächenwidmungs- und 

Bebauungsplanes mit Hauptgebäuden bebaut sind. Die Er-

richtung von Nebengebäuden ist unzulässig. Nicht bebaute 

Flächen sind gärtnerisch zu gestalten (vgl. Plandokument 

6963, Abgefragt am 19.05.2025).  

 

 
Flächenwidmungs-, Bebauungs- und Katasterplan (Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/)  

https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/
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2.4. Bewilligungen, Bescheide, Pläne (auszugsweise)  
  

 
 

Datum Dokument Betreff/Anmerkung

06.07.1971 Bescheid Ansuchen um erforderlichen Baukonsens

11.07.1791 Bescheid Baukonsens

19.01.1827 Plan Plan bauliche Abänderungen im Haus

19.01.1827 Bescheid Bewilligung bauliche Abänderungen

18.04.1872 Einreichplan Um- und Zubau DG

18.04.1872 Bescheid Baubewilligung Bauliche Abänderungen und Zubau

17.07.1911 Einreichplan Plan zur Herstellung einer ebenerdigen Küche

17.07.1911 Bescheid Bewilligung zur Herstellung einer ebenerdigen Küche

16.11.1911 Bescheid Benützungsbewilligung der ebenerdigen Küche

07.08.1919 Bescheid Bauabänderungen im EG und 1. OG

20.06.1936 Einreichplan Stockwerksaufsetzung und Wohnungsadaptierung

02.09.1936 Bescheid Bauliche Änderungen Hintergebäude

21.10.1936 Bescheid Benützungsbewilligung neu geschaffene Wohnung und Einstellraum für PKW

18.06.1952 Bescheid Baulicher Veränderungen im EG, Waschküche und 1. OG

01.10.1956 Bescheid Bauliche Änderungen im EG

01.04.1958 Auswechslungsplan Adaptierungen im EG

06.08.1958 Bescheid Bauliche Änderungen im EG-Bereich des Hintergebäudes (Deckenverstärkung)

27.01.1959 Bescheid Errichtung Hofmauer

30.10.1959 Einreichplan Abbrucharbeiten des Gartenhauses und Nebenstiegen im Geschäftshaus

25.03.1960 Bescheid Bauliche Änderungen

24.05.1960 Einreichplan Umbauarbeiten im Geschäftshaus (Kellergeschoß bis über Dach)

24.06.1960 Bescheid Bekanntgabe der Fluchtlinien und Höhenlagen für Bauzwecke

19.09.1960 Bescheid Abbruchbewilligung

19.12.1960 Bescheid Zubau und bauliche Abänderungen

09.05.1961 Bescheid Baubewilligung für Ölfeueranlage

30.11.1961 Bescheid Benützungsbewilligung für Ölfeueranlage

04.01.1962 Bescheid Kenntnisnahme der Austellung eines Kleinlastenaufzugs

22.01.1962 Auswechslungsplan Umbauarbeiten im Geschäftshaus (Kellergeschoß bis 4. Stock)

20.04.1962 Bescheid Baubewilligung Personenaufzug

22.05.1962 Ausführungspläne Umbauarbeiten im Geschäftshaus (Kellergeschoß bis 4. Stock)

12.06.1962 Bescheid Bauabänderungen während der Bauausführung

18.06.1962 Bescheid Bewilligung für Gehsteigauf- und überfahrt

14.09.1962 Bescheid
Benütungsbewilligung der geschaffenen Räumlichkeiten und Kenntnisnahme geringfügiger 

Planabweichungen

27.11.1963 Einreichplan Adaptierung einer Terasse

04.02.1964 Bescheid
Bauliche Herstellung einer Überdeckung für die hofseitige Terrasse und Schaffung eines Dachbodens

16.04.1964 Einreichplan Bauliche Abänderungen der Hofseitentrakte und Neubau eines Kellers

30.06.1964 Bescheid Errichtung eines Hintergebäudes

30.06.1964 Bescheid
Bauliche Abänderungen im Bestand und Zubau/Neubau eines Nebengebäudes an der hinteren 

Grundstücksgrenze (KG und EG) 

26.04.1965 Auswechslungsplan

Bauliche Änderungen für Aufstockung (2. und 3. OG) der Seitengebäude mit Arbeits- und 

Lagerräumen und zweige-schoßigen unterkellerten Zubau (linke Seite u. hintere Grundstücksgrenze 

mit Lagerräumen)

26.05.1965 Auswechslungsplan Bauliche Änderungen 

27.06.1965 Einreichplan Deckenauswechslung EG

07.10.1965 Bescheid Kennrnisnahme der Aufstellung eines Lastenaufzug

07.10.1965 Bescheid Kenntnisnahme über Änderungen am Klein- und Lastenaufzug

09.08.1965 Bescheid Bauabänderungen während der Bauausführung

16.08.1966 Bescheid Kanaleinmündungsgebühr - Rückerstattung 

01.09.1966 Bescheid Benützungsbewilligung für den 1. und 2. Planwecgsel im (2. und 3. OG)

16.06.1967 Bescheid

Benützungsbewilligung für Aufstockung (2. und 3. OG) der Seitengebäude mit Arbeits- und 

Lagerräumen und zweige-schoßigen unterkellerten Zubau (linke Seite u. hintere Grundstücksgrenze 

mit Lagerräumen)

22.06.1966 Bescheid Bauabänderungen während der Bauausführung

18.09.1967 Bescheid Gehsteigübernahme

22.12.1967 Einreichplan Bauliche Änderungen im EG-Bereich des Hintergebäudes (Deckenverstärkung)

22.12.1967 Bescheid Bauliche Änderungen im EG-Bereich des Hintergebäudes (Deckenverstärkung)

01.11.1978 Plan Plan für den Umbau im 1. Stock

01.12.1978 Plan Plan für den Umbau im EG

23.04.1979 Bescheid
Bauliche Änderungen, bauliche Abänderungen und tlw. nachträgliche Bewilligung - im 1. OG und 

Stellplatz

17.07.1979 Bescheid Benützungsbewilligung für die Änderungen in den Räumlichkeiten im EG und 1. OG

09.08.1979 Bescheid Bauliche Änderungen - Räumlichkeiten im 2. und 3. OG

09.08.1979 Ausführungsplan Bauliche Änderungen - Räumlichkeiten im 2. und 3. OG
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Anm.: Das ggst. Gebäude wurde ursprünglich als klassisches Mietzinshaus errichtet und An-

fang der 1960er Jahre in ein Büro-/Geschäftshaus umgewandelt.  

 

Das Tops 11 und das Top HM10 (ehem. Küche) sind laut baurechtlicher Widmung (Benützungs-

bewilligung 14.09.1962) eine Wohneinheit. Für die räumliche Abtrennung zwischen Wohn-

zimmer und Küche fehlt eine baurechtliche Genehmigung → kein Konsens.  

 

 
Ausführungsplan 22.05.1962 

 

 
10 Bezeichnung gem. Bestandsplan/Vermessung Müllner 05.03.2021 

26.02.1980 Einreichplan Bauliche Änderungen im 5. und 6. OG (Neuerrichtung Scheidewände und Naßgruppen)

26.02.1980 Bescheid Bauliche Änderungen im 5. und 6. OG (Neuerrichtung Scheidewände und Naßgruppen)

19.03.1980 Einreichplan
Zubau und nachträgliche Bewilligung für ebenerdiges Lagergebäude im Hof im Bereich der 

hinteren Grundgrenze 

19.03.1980 Bescheid
Zubau und nachträgliche Bewilligung für ebenerdiges Lagergebäude im Hof im Bereich der 

hinteren Grundgrenze 

18.01.1988 Einreichplan Umbau - EG und 1. OG

14.10.1988 Bescheid Bauliche Änderungen und Baubewilligung für Räumlichkeiten im 1. OG

19.01.1989 Baubeginnsanzeige Bauliche Änderungen und Baubewilligung für Räumlichkeiten im 1. OG

16.01.1991 Bescheid Baubewilligung für Personenaufzug

21.01.1991 Bestandsplan EG und 1. OG

06.02.1991 Bescheid
Bewilligung zur Abweichung vom baubewilligten Bauvorhaben und Benützungsbewilligung für 

Räumlichkeiten im 1. OG

15.11.1991 Bescheid Baubewilligung der Änderung - Lastenaufzug

11.03.1992 Bescheid Benützungsbewilligung Lastenaufzug

08.04.1992 Bewilligung Benutzungsbewilligung als Bauaufzug

23.07.1992 Bescheid
Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben und Benützungsbewilligung des Personenaufzuges

14.07.1997 Bescheid Bewilligung öffentlicher Verkehrsflächen

14.12.2000 Bescheid
Bauliche Änderungen, Umwidmungen und Baubewilligung für Kurs - und Gymnastikräume für die 

VHS im 3. und 4. OG

16.12.2005 Bescheid Kenntnisnahme der Anzeige unwesentlicher Änderungen am Personenaufzug

09.01.2007 Bescheid Eignungsfeststellung für Veranstaltungen

03.10.2012 Fertigstellungsanzeige Umbau - Triebwerksraum
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Bestandsplan (nicht eingereicht) Vermessung Müllner – 05.03.2021 – mit Adaptierungen des gef. SV 

 

 

2.5. Liegenschaft – Grundstücke und Gebäude  
 

Die ggst. Liegenschaft EZ 502 mit den Grundstück 504 und 505 ist relativ eben gelegen, annä-

hernd rechteckig ausgestaltet und verfügt gem. Grundbuch über eine Grundstücksfläche von 

insgesamt 928 m². 

 

Auf der ggst. Liegenschaft befindet sich ein unterkellertes und in Massivbauweise errichtetes 

Büro-/Geschäftshaus mit 1 Wohnung, Büro-, Lager- und Stellplatzflächen. Straßenseitig ver-

fügt das Gebäude über ein Erdgeschoß, fünf Obergeschoße und ein Dachgeschoß. Innenhofsei-

tig gibt es zwei Seitentrakte. Im hinteren Bereich der Liegenschaft befindet sich noch ein Eben-

erdiges Lager. Die Liegenschaft ist nur teilweise unterkellert. Es sind zwei Garagenstellplätze 

vorhanden. Die Erschließung erfolgt über die Mayerhofgasse. 
 

Ausstattung und Erhaltungszustand des ggst. Gebäudes (zum Stichtag) 

 

Gewerk Ausstattung und Erhaltungszustand 

Konstruktion Massivbauweise 

Dachform Mansard- und Flachdächer, Blechdeckung 

Dachdeckung Blechdeckung; ordentlich 

Dachrinnen Saumrinnen, Fallrohre; funktionstüchtig 

Fassaden/Außenputz 

Straßenfassade: glatte Putzfassade mit einfachen Gliederungen und 

französischen Balkonen – gut  

Hoffassade: glatte Putzfassaden mit Metallplatten im Sockelbe-

reich, tlw. aufsteigende Feuchtigkeit – ordentlich bis gut 

Türen/Tore 

Hauseingangstor: Metalltüren in Metallzarge mit Glaseinsätzen, 

Rolltor (zum Stichtag nicht funktionstüchtig) – ordentlich bis gut; 

Hauseingangstüren: Aluminiumtür in Aluminiumzarge mit Gla-

seinsatz und Seitenteil, Metalltüren in Metallzarge mit Glaseinsät-

zen und Glasoberlichten mit tlw. Drahtgitterglas – ordentlich bis 

gut;  
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Wohnungen: Holz- und Metalltüren in Holz- und Metallzargen – 

ordentlich, Brandschutztüren, tlw. mit Glaseinsätzen – ordentlich 

bis gut 

Lager: Brandschutztüren, Kunststofftüren mit Glaseinsätzen in 

Kunststoffzargen, Metalltüren in Metallzarge mit Drahtgitterglas – 

insg. gut 

Garage: Sektionstore  

Fenster Kunststofffenster, Metallfenster, tlw. mit Drahtgitterglas; gut 

Stiegen 

Stiege 1: Betonstufen mit PVC-Belag, Metallgeländer mit Metall-

handlauf - beidseitig; gut 

Stiege 2: Kunststeinstiege, Metallhandlauf – beidseitig; gut 

Böden Eingangsbereich: PVC-Belag – gut 

Wände 

gemalt, tlw. Putzöffnungen im Stiegenhaus für (Stein)druckfestig-

keitsprüfungen, Ausbesserungen nach Sanierungen tlw. ersicht-

lich, Metallkantenschutz an den Ecken im Bereich vom Lastenlift 

– ordentlich bis gut, übliche Abnutzungen ersichtlich 

Decken gemalt – gut 

Keller 

Betonstiege mit einseitigem Metallhandlauf, Metalltüren in Metall-

zargen, Drahtgittertüren, Estrich, Wände/Decken Ziegelmauerwerk 

patschokiert, Gewölbedecke, Waschmaschinenanschluss, Warm-

wasserboiler, Heizungsanlage, Ölauffangwanne 

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

handen und funktionstüchtig;  

Personenaufzug nicht vorhanden 

Lastenaufzug vorhanden, funktionstüchtig 

Heizung Gaszentralheizung 

Außenanlagen 
Innenhof: befestigt, Betonsockel mit Metallzaun, Baumbestand; 

ordentlich  

 
 

2.5.1. Beschreibung/Erhaltungszustand der besichtigten Objekte  
 

Im Rahmen der Befundaufnahmen wurden die Allgemeinflächen, der Keller, der Dachboden 

sowie alle Bestandobjekte besichtigt. 

 

Bestandobjekt Ausstattung  

Top KG/Lager 

Türen: Eingangstür – Metallgittertür mit Metallverblechung in Me-

tallzarge 

Böden: Estrich 

Wände/Decke: Ziegelmauerwerk patschokiert, Gewölbedecke 

Ausstattung: Lichtstrom 

Zustand: (unter)durchschnittlich 

Top 1 – EG+KG/ 

Lager Hoftrakt 

Türen: Eingangstüren – Metalltür in Metallzarge/Brandschutztür, 

doppelflügelige Kunststoffisolierglastür, doppelflügelige Metall-

tür in Metallzarge; Innentüren – Holzschiebetür, Holztüren in Me-

tallzargen, Metalltür in Metallzarge; Türgriff fehlt 

Fenster: Glasbausteine, Metallfenster mit Drahtgitterglas, Kunst-

stoffisolierglasfenster 

Böden: PVC, Teppich, Fliesen, Beton (Schwerregalboden); ver-

schmutzt, Schäden ersichtlich 
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Wände: gemalt, gefliest; Feuchte-/Mauerschäden, Rissbildungen 

und Abplatzungen, verschmutzt, Leitungen ober Putz 

Decken: gemalt; verschmutzt, Feuchteschäden ersichtlich; Rohr-

leitungen ober Putz 

Sanitär: Waschbecken bzw. Anschlüsse vorhanden, Stand-WC mit 

Oberputzspülkasten, Dusche, Abfluss im Boden, Entlüftung über 

Fenster ins Freie 

Heizung: Heizkörper 

Ausstattung: 2x Lastenlift, Lichtstrom 

Zustand: mäßig-durchschnittlich 

Top HM (11) – EG 

Wohnung/Lager 

Straßentrakt 

Türen: Eingangstür – Stahltür in Stahlzarge; Innentüren – Holz-

zarge ohne Türblatt 

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster 

Böden: Linol; tlw. verschmutzt, tlw. Schäden ersichtlich 

Wände: gemalt, gefliest; Schäden und Ausbesserungen ersichtlich 

Decken: gemalt 

Sanitär: - 

Heizung: Heizkörper, Thermostat 

Ausstattung: Lichtstrom 

Zustand: durchschnittlich 

Top 11 (HM) – EG 

Wohnung/Lager 

Straßentrakt 

Türen: Eingangstür – Stahltür in Stahlzarge; Innentüren – Holztü-

ren in Holzzargen, tlw. ohne Türblatt 

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, Glasbausteine 

Böden: PVC, Fliesen; Stufen 

Wände: gemalt, gefliest 

Decken: gemalt 

Sanitär: Waschbecken, Hänge-WC mit Oberputzspülkasten, stati-

sche und mechanische Entlüftung/Ventilator 

Heizung: Heizkörper 

Ausstattung: Glocke, Lichtstrom 

Zustand: durchschnittlich-ordentlich 

Top 13 – EG/Lager 

Straßentrakt 

Türen: Eingangstür – doppelflügelige Metalltür in Metallzarge; In-

nentüren – offen 

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster 

Böden: Teppich, Laminat, PVC; uneben, verschmutzt, Schäden er-

sichtlich 

Wände: gemalt, verputzt; (Feuchte-)Schäden und Ausbesserungen 

ersichtlich 

Decken: Gewölbedecke, gemalt 

Sanitär: - 

Heizung: Heizkörper 

Ausstattung: Starkstromanschluss, Lichtstrom 

Zustand: (unter)durchschnittlich 

Top 2 - 1. OG/ Büro 

Hoftrakt 

Türen: Eingangstür – Metalltür in Metallzarge/Sicherheitstür; In-

nentüren – (doppelflügelige) Holztüren in Metallzargen, tlw. Ober-

lichten 

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster 

Böden: Teppich, Fliesen, Laminat, PVC; Teppich verschmutzt und 

abgenutzt, tlw. Schäden ersichtlich, Sockel löst sich 



  Seite 26 von 196 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

Wände: tapeziert (Raufaser), gefliest, gemalt, Kabelkanal; tlw. 

Ausbesserungen und kleinere (Feuchte-)Schäden ersichtlich, tlw. 

verschmutzt 

Decken: gemalt, tlw. abgehängt mit Deckenspots; tlw. Feuchte-

schäden ersichtlich 

Sanitär: Waschbecken, Hänge-WCs mit Unterputzspülkästen, 

Durchlauferhitzer, mechanische Entlüftung/Ventilator 

Heizung: Heizkörper, Handtuchtrockner im WC 

Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten, Fluchtwego-

rientierungsbeleuchtung, Lastenlift, Lichtstrom 

Zustand: durchschnittlich-ordentlich 

Top 6 - 1. OG/Büro 

Straßentrakt 

 

(vermietet) 

Türen: Eingangstür – Metalltür mit Drahtgitterglas in Metallzarge; 

Innentüren – Holztüren in Metallzargen 

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, Innenjalousien, Holzfenster 

im Gang 

Böden: Laminat, Klickparkett, Fliesen, Estrich; tlw. Gebrauchs-

spuren ersichtlich, tlw. fehlen die Sockelleisten 

Wände: gemalt, gefliest, unverputzt; tlw. Leitungen ober Putz, tlw. 

Abplatzungen ersichtlich 

Decken: gemalt 

Sanitär: Stand-WCs mit Unterputzspülkästen, Waschbecken, 

Warmwasserboiler, mechanische Entlüftung/Ventilator 

Heizung: Heizkörper 

Ausstattung: Küchenzeile, Gegensprechanlage, Sicherungskasten, 

Telekabelanschluss, Lichtstrom 

Zustand: ordentlich 

Top 3 - 2. OG/Büro 

Straßentrakt 

Türen: Eingangstür – Metalltür in Metallzarge/Brandschutztür; In-

nentüren – Holztüren in Metallzargen, tlw. mit Oberlichten 

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, tlw. französisch mit Absturz-

sicherung, tlw. Innenjalousien, tlw. Fixverglasung (Gang) 

Böden: Linol, Fliesen; tlw. verschmutzt, tlw. Schäden ersichtlich 

Wände: gemalt, gefliest, tlw. tapeziert, Kabelkanal; tlw. ver-

schmutzt, Dübellöcher 

Decken: gemalt, abgehängte Rasterdecken 

Sanitär: Stand-WCs mit Oberputzspülkästen, (Hand-)Waschbe-

cken, mechanische Entlüftung/Ventilator 

Heizung: Heizkörper, Splitklimaanlage im Serverraum 

Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten, Lichtstrom 

Zustand: durchschnittlich-ordentlich 

Top 2/4 - 2. OG/Ordi 

Hoftrakt 

 

 (vermietet) 

Türen: Eingangstür – Metalltür in Metallzarge; Innentüren – Holz-

türen in Metall- und Holzzarge, tlw. mit Oberlichte 

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, Innenjalousien 

Böden: Laminat, Fliesen 

Wände: gemalt, gefliest 

Decken: gemalt, abgehängt 

Sanitär: Stand-WC mit Unterputzspülkasten, statische und mecha-

nische Entlüftung/Ventilator 

Heizung: Heizkörper 

Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten, Lichtstrom 

Zustand: ordentlich 
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Top 4 - 3. OG/Büro 

Straßentrakt 

 

 (vermietet) 

Türen: Eingangstür – Metalltür in Metallzarge/Sicherheitstür; In-

nentüren – Holztüren in Metallzargen, tlw. mit Oberlichten, Me-

talltür in Metallzarge 

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, tlw. französisch mit Absturz-

sicherung 

Böden: Parkett, Fliesen; tlw. Abnutzungen beim Parkett ersichtlich 

Wände: gemalt, tapeziert, gefliest; tlw. Ausbesserungen ersicht-

lich, tlw. etwas verschmutzt 

Decken: gemalt 

Sanitär: Stand-WCs mit Oberputzspülkästen, Waschbecken, 

Durchlauferhitzer; keine Entlüftung vorhanden 

Heizung: Heizkörper; Leitungen ober Putz 

Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten, Lichtstrom 

Zustand: ordentlich 

Top 5 - 3. OG/Büro 

Hoftrakt 

 

Türen: Eingangstür – Metalltür in Metallzarge/Brandschutztür; In-

nentüren – Holztüren in Metallzargen 

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster; tlw. Schimmelbildung er-

sichtlich 

Böden: Laminat, (Terrazzo-)Fliesen; verschmutzt, Sockelleisten 

fehlen, Schäden ersichtlich, Niveauunterschied zum Gang 

Wände: gemalt, gefliest, Kabelkanal; Mauerschäden ersichtlich, 

verschmutzt 

Decken: gemalt; Schäden ersichtlich 

Sanitär: Hänge-WC mit Unterputzspülkasten und Spartastenfunk-

tion, (Hand-)Waschbecken, mechanische Entlüftung/Ventilator 

Heizung: Heizkörper 

Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten, Lastenlift, 

Lichtstrom 

Zustand: durchschnittlich-ordentlich 

Top 8 - 3. + 4. OG/ 

Verkaufsraum/Büro 

Straßen- u. Hoftrakt  

 

(vermietet) 

Türen: Eingangstür – Metalltür in Metallzarge/Sicherheitstür; In-

nentüren – Holztüren in Metallzargen tlw. mit Glaseinsätzen 

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, tlw. französisch mit Absturz-

sicherung, Innenjalousien, Dachflächenfenster 

Böden: Parkett, Fliesen; tlw. Abnutzungen ersichtlich 

Wände: gemalt, gefliest; tlw. Rissbildungen ersichtlich 

Decken: gemalt, abgehängt 

Stiege: Metallstiege mit Holzstufen, einseitigem Metallgeländer 

und -handlauf 

Sanitär: Hänge-WCs mit Unterputzspülkästen und Spartastenfunk-

tion, (Hand-)Waschbecken, mechanische Entlüftung/Ventilatoren 

Heizung: Heizkörper 

Ausstattung: Küchenzeile, Geschirrspülanschluss, Gegensprech-

anlage, Sicherungskasten, Lichtstrom 

Zustand: ordentlich-gut 

Top 12 - 4. OG/Büro 

Hoftrakt 

Türen: Eingangstür – Metalltür in Metallzarge/Brandschutztür; In-

nentüren – offen, Holztür in Metallzarge 

Fenster: Dachflächenfenster 

Böden: Parkett; leichte Schäden ersichtlich, tlw. aufgewölbt 

Wände: gemalt, gefliest, Kabelkanal; Ausbesserungen ersichtlich, 

Lichtschalterabdeckungen fehlen tlw. 

Decken: gemalt 
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Sanitär: Hänge-WC mit Unterputzspülkasten und Spartastenfunk-

tion, (Hand-)Waschbecken, mechanische Entlüftung/Ventilator 

Heizung: Heizkörper 

Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten, Serverkasten, 

Wasseranschluss, Lichtstrom 

Zustand: gut 

 

 

 

 

Top 9 - 5. OG/Büro 

Straßentrakt 

 

 (vermietet) 

Türen: Eingangstüren – Metalltüren in Metallzargen; Innentüren – 

Holztüren in Metallzargen 

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, tlw. französisch mit Absturz-

sicherung, Innenjalousien 

Böden: Teppich, Fliesen, Linol 

Wände: gemalt, gefliest, Kabelkanal 

Decken: gemalt; tlw. Abplatzungen ersichtlich 

Sanitär: Hänge-WC mit Unterputzspülkasten und Spartastenfunk-

tion, Stand-WC mit Oberputzspülkasten, (Hand-)Waschbecken, 

statische Entlüftung 

Heizung: Heizkörper, Split-Klimaanlage 

Ausstattung: Geschirrspülanschluss, Gegensprechanlage, Siche-

rungskasten, Lichtstrom 

Zustand: ordentlich 

Top 7 - DG/Büro 

Straßentrakt 

Türen: Eingangstüren – Stahltür in Stahlzarge; Innentüren – Holz-

türen in Holzzargen, offen 

Fenster: Dachflächenfenster; tlw. Schäden am Rahmen ersichtlich 

Böden: Fliesen, Laminat; etwas verschmutzt, Fugenbildung, Schä-

den ersichtlich, Niveauunterschiede 

Wände: gemalt, gefliest, tapeziert, Kabelkanal; tlw. Mauerschäden 

ersichtlich, tlw. verschmutzt, Rohrleitungen ober Putz 

Decken: gemalt, abgehängt mit Deckenspots; tlw. Schimmelbil-

dung ersichtlich 

Sanitär: Hänge-WC mit Unterputzspülkasten und Spartastenfunk-

tion, (Hand-)Waschbecken, mechanische Entlüftung/Ventilator 

Heizung: Heizkörper 

Ausstattung: Küchenzeile (ohne Geräte), Gegensprechanlage, Si-

cherungskasten, Lichtstrom; Split-Klimageräte abmontiert 

Zustand: durchschnittlich-ordentlich 

 

 

2.5.2. Größe und Konfiguration der Bestandobjekte  
 

Größe und Konfiguration 

Das bewertungsgegenständliche Objekt verfügt lt. Bestandsplan Vermessung Müllner11 über 

eine (Nutz-) Fläche von insgesamt rd. 2.333 m² → siehe nachfolgende Tabelle 

 

Seitens des gef. SV wird hierzu informativ auch angemerkt, dass die Flächen lt. den Mietver-

trägen durchwegs abweichen.  

 

Die einzige (offensichtliche) Abweichung betrifft Top 11. Zum Bewertungsstichtag besteht 

keine bauliche Verbindung zwischen Top 11 und der ehemaligen Küche (im Bestandsplan als 

Top HM ausgewiesen, Einzelraum), da der Durchgang verschlossen wurde.  

 
11 Dieser liegt nicht bei der Baubehörde MA 37 auf 
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Auftragsgemäß ist in der Variante 2 eine unbefristete Vermietung der leerstehenden Objekte zu 

unterstellen – ein Rückbau ist aufgrund der auftragsgemäßen Fiktion einer bestehenden unbe-

fristeten Vermietung nicht möglich. In dieser Variante stellt das Top HM somit eine eigenstän-

dige Einheit dar und ist aufgrund der fehlenden Verbindung zu Top 11 eine eigenständige Nut-

zung als Wohnung nicht möglich → daher Annahme einer Lagernutzung12 

 

Variante 1 (bestandfrei): 

 

 
 

Variante 2 (bestandfreie Objekte – auftragsgemäße Annahme: unbefristet vermietet): 

 

  
 

 

  

 
12 Wenngleich dies ein Abweichung zum Konsens darstellt 

Top
Bestand-

situation
Nutzung Lage (Nutz-)Flächen 

Top 1 (Lager EG + KG) leerstand Lager EG/KG  401,91 m²

Top KG/Lager leerstand Lager KG  10,69 m²

Top AR1 leerstand Lager EG  13,34 m²

Top AR2 leerstand Lager EG  8,71 m²

Top G 1 (+ G2) leerstand Garage EG  32,14 m²

Top 13 leerstand Lager EG  59,12 m²

Top 11 (inkl. Top HM) leerstand Wohnung EG  48,54 m²

Top 2 leerstand Büro 1. OG  303,60 m²

Top 6 vermietet Büro 1. OG  214,01 m²

Top 3 leerstand Büro 2. OG  226,11 m²

Top 2/4 vermietet Ordination 2. OG  76,32 m²

Top 4 vermietet Büro 3. OG  131,03 m²

Top 5 leerstand Büro 3. OG  77,07 m²

Top 8 vermietet Büro 3./4. OG  335,48 m²

Top 12 leerstand Büro 4. OG  77,56 m²

Top 9 vermietet Büro 5. OG  161,92 m²

Top 7 leerstand Büro DG  155,12 m²

Gesamt  2.332,67 m²

Top
Bestand-

situation
Nutzung Lage (Nutz-)Flächen 

Top 1 (Lager EG + KG) vermietet Lager EG/KG  401,91 m²

Top KG/Lager vermietet Lager KG  10,69 m²

Top AR1 vermietet Lager EG  13,34 m²

Top AR2 vermietet Lager EG  8,71 m²

Top G 1 (+ G2) vermietet Garage EG  32,14 m²

Top 13 vermietet Lager EG  59,12 m²

Top 11 vermietet Wohnung EG  35,70 m²

Top HM vermietet Lager EG  12,84 m²

Top 2 vermietet Büro 1. OG  303,60 m²

Top 6 vermietet Büro 1. OG  214,01 m²

Top 3 leerstand Büro 2. OG  226,11 m²

Top 2/4 vermietet Ordination 2. OG  76,32 m²

Top 4 vermietet Büro 3. OG  131,03 m²

Top 5 leerstand Büro 3. OG  77,07 m²

Top 8 vermietet Büro 3./4. OG  335,48 m²

Top 12 leerstand Büro 4. OG  77,56 m²

Top 9 vermietet Büro 5. OG  161,92 m²

Top 7 leerstand Büro DG  155,12 m²

Gesamt  2.332,67 m²
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2.6. Bestandsituation 
 

 
 

Kautionen 

Top 6:   keine Information 

Top 2/4:  € 3.600,- 

Top 4:   keine Information 

Top 8:   Bankgarantie über € 10.080,- 

Top 9:   € 6.000,- 

 

 

2.7. Hausverwaltung 
 

Betriebskosten 

Gemäß Zinsliste der Vorverwaltung vom 12/2024 belaufen sich die Netto-Betriebskosten p.m. 

auf insgesamt € 4.613,43. Darin enthalten ist auch der nun nicht mehr berücksichtigte Durch-

gangsraum zum Heiztechnikraum.  

 

 

Top Nutzung Lage
Kat. lt.

SV
Beginn MV Ende MV

Wert-

sicherung

Top 1 (Lager EG + KG) Lager EG/KG

Top KG/Lager Lager KG

Top AR1 Lager EG

Top AR2 Lager EG

Top G 1 (+ G2) Garage EG

Top 13 Lager EG

Top 11 (inkl. Top HM) Wohnung EG A

Top 2 Büro 1. OG

Top 6 Büro 1. OG 07.09.1993 31.12.2029 VPI 2015

Top 3 Büro 2. OG

Top 2/4 Ordination 2. OG 01.01.2018 31.12.2028 VPI 2015

Top 4 Büro 3. OG 01.10.1998 unbefristet VPI 1996

Top 5 Büro 3. OG

Top 8 Büro 3./4. OG 01.05.2017 unbefristet VPI 2015

Top 12 Büro 4. OG

Top 9 Büro 5. OG 01.02.2012 unbefristet VPI 2010

Top 7 Büro DG

Leerstand

Leerstand

Leerstand

Leerstand

Leerstand

Leerstand

Leerstand

Leerstand

Leerstand

Leerstand

Leerstand

Leerstand

Top Nutzung Lage

Top 1 (Lager EG + KG) Lager EG/KG 0,00 p.m.  €            € 0,00 /m²

Top KG/Lager Lager KG 21,07 p.m.  €          € 1,97 /m²

Top AR1 Lager EG 26,30 p.m.  €          € 1,97 /m²

Top AR2 Lager EG 17,17 p.m.  €          € 1,97 /m²

Top G 1 (+ G2) Garage EG 31,68 p.m.  €          € 0,99 /m²

Top 13 Lager EG 116,55 p.m.  €        € 1,97 /m²

Top 11 (inkl. Top HM) Wohnung EG 70,38 p.m.  €          € 1,45 /m²

Top 2 Büro 1. OG 0,00 p.m.  €            € 0,00 /m²

Top 6 Büro 1. OG 421,90 p.m.  €        € 1,97 /m²

Top 3 Büro 2. OG 1.836,58 p.m.  €     € 8,12 /m²

Top 2/4 Ordination 2. OG 180,55 p.m.  €        € 2,37 /m²

Top 4 Büro 3. OG 258,31 p.m.  €        € 1,97 /m²

Top 5 Büro 3. OG 151,94 p.m.  €        € 1,97 /m²

Top 8 Büro 3./4. OG 661,36 p.m.  €        € 1,97 /m²

Top 12 Büro 4. OG 152,90 p.m.  €        € 1,97 /m²

Top 9 Büro 5. OG 319,21 p.m.  €        € 1,97 /m²

Top 7 Büro DG 305,80 p.m.  €        € 1,97 /m²

Gesamt 4.571,70 p.m.  €    € 1,96 /m²

BK p.m. 

Gesamt
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Dieser Kellerraum mit anteiligen BK iHv. € 41,73 netto, wird in der vorangehenden Aufstellung 

nicht mehr ausgewiesen. Gem. Zinsliste (12/2024) wurden nicht allen Einheiten Betriebskosten 

zugewiesen. Die durchschnittlichen Betriebskosten liegen auf Basis dieser, nicht ganz nach-

vollziehbaren Aufstellung (zB. Top 3/Leerstand: € 8,12/m²) mit netto rd. € 1,96/m² (Lift vor-

handen) insgesamt innerhalb einer marktüblichen Bandbreite. 

 

Mietzinsvorauszahlungen 

Mangels Auskunft seitens der Hausverwaltung, wird die Annahme unterstellt, dass keine Miet-

zinsvorauszahlungen bestehen.  

 

§ 18 Verfahren, sonstige Schlichtungsstellen-/Gerichtsverfahren 

Mangels Auskunft seitens der Hausverwaltung, wird die Annahme unterstellt, dass kein § 18 

Verfahren bzw. auch keine Sockelsanierung anhängig ist. Hinsichtlich etwaiger Schlichtungs-

stellen- bzw. Gerichtsverfahren ist anzumerken, dass die Bewertung stichtagsbezogen erfolgt, 

derartige Verfahren aber prinzipiell laufend auftreten können. 

 

Hauptmietzinsreserve 

Mangels Auskunft seitens der Hausverwaltung, wird die Annahme unterstellt, dass diese nicht 

gebildet wurde. 

 

Untervermiet- bzw. Weitergaberechte 

Mit Ausnahme von Top 2/4 konnten auf Basis der erhaltenen Informationen/Unterlagen keine 

Untervermiet- bzw. Weitergaberechte festgestellt werden.  

 

Folgende Weitergaberechte sind im Mietvertrag der Top 2/4 (Ordination) gegeben: eine teil-

weise Untervermietung bzw. teilweise entgeltliche bzw. unentgeltliche Überlassung ist unter 

bestimmten Voraussetzungen gestattet 

→ siehe nachfolgend 

 

 
 

Ö-Norm B 1300 

Mangels Auskunft seitens der Hausverwaltung, wird die Annahme unterstellt, dass bis dato 

keine Überprüfung gem. Ö-Norm B1300 durchgeführt wurde. 

 

Sanierungen, Investitionen 

Mangels Auskunft seitens der Hausverwaltung, wird die Annahme unterstellt, dass über die 

laufende Instandhaltung hinaus keine weiteren Sanierungsmaßnahmen geplant sind.  
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Anm. des gef. SV: Die neue Hausverwaltung wurde Anfang Februar 2025 durch den gef. SV 

über laufende Heizungen (in einzelnen leerstehenden Objekten) und laufendes Wassers in der 

Dusche des EG-Lagers Top 1 informiert.  

 

Laut telefonischer Auskunft (14.04.2026) der Mieterin von Top 8 befindet sich das Gebäude 

seit dem Wechsel der Hausverwaltung in einem vernachlässigten Zustand; Sanierungsarbeiten 

werden demnach nicht durchgeführt (z. B. beschädigte Briefkästen, uam). 

 

außerbücherliche(s) Sanierungsdarlehen 

Mangels Auskunft seitens der Hausverwaltung, wird die Annahme unterstellt, dass kein außer-

bücherliches Sanierungsdarlehen vorliegt.  
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3. METHODIK 
 

3.1. Allgemeines 
 

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

 

§ 2 Abs 2 LBG 

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

Geschäftsverkehr 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 ein gemischt genutztes Zinshaus im Alleineigentum (Büros, 

Lager, Garagen & eine Wohnung). Für die in Bestand gegebenen Einheiten werden die Mieten 

gem. der vorliegenden Zinsliste (12/2024) in Ansatz gebracht. Trotz mehrfacher Anfragen 

wurde seitens der HV IMMO COACH keine aktuelle Zinsliste für den Stichtag zur Ver-

fügung gestellt.  

 

Variante 1 

Für die bestandfreien Büros wird unter Berücksichtigung der baurechtlichen Widmungen (Kon-

sens) ein nachhaltiger/marktkonformer unbefristeter Mietzins in Ansatz gebracht. Eine Wertsi-

cherungsvereinbarung wird unterstellt. Da sich diese Objekte in einem gebrauchten, mehr oder 

weniger abgenutzten Zustand befinden, werden in Abhängigkeit vom jeweiligen Erhaltungszu-

stand, entsprechende (näherungsweise) notwendige Sanierungskosten berücksichtigt, um im 

Sinne des „Highest and Best Use“ auch entsprechende nachhaltige, marktkonforme Mietzinse 

(saniert) erzielen zu können, da derartige Objekte üblicherweise auch saniert vermietet werden. 

Für die Lagerflächen und die Garagen bringt eine Sanierung unter Berücksichtigung des vor-

gefundenen Zustandes hinsichtlich der Vermietung nur einen bedingten Mehrwert, weshalb 

diese im Rahmen der ggst. Bewertung (mit Ausnahme von Lager Top 13) unsaniert vermietet 

werden. 

 

Das Top 11 (EG) wurde zuletzt gem. Zinsliste zwar als Lager vermietet (es liegt kein schriftli-

cher Mietvertrag vor), aufgrund der bestehenden Wohnungs-Widmung (Konsens) wird im Rah-

men der Bewertung in der Variante 1 (bestandfrei) nach Annahme der Zusammenlegung mit 

dem abgeteilten Top-HM und Sanierung eine Kategorie A unterstellt. Die für die Sanierung 

bzw. Aufkategorisierung zu Kat A erforderlichen Kosten werden im Rahmen der Bewertung 

entsprechend berücksichtigt.  

 

Variante 2 

Bei der Variante 2 (Annahme, dass die Leerstände unbefristet vermietet sind) ist die Möglich-

keit einer Sanierung bzw. Modernisierung aufgrund der auftragsgemäßen Annahme einer zum 

Stichtag bestehenden Vermietung (unter Berücksichtigung des vorgefundenen Zustandes zum 

Stichtag) nicht möglich. Im ggst. Fall wird sohin unter Berücksichtigung des zum Stichtag vor-
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gefundenen Erhaltungs- und Ausstattungszustandes sowie der baulichen Situation ein nachhal-

tiger/marktkonformer unbefristeter Mietzins (für die gebrauchten Objekte) in Ansatz gebracht. 

Eine Wertsicherungsvereinbarung wird unterstellt. 

 

Für Top 11 (EG) und in der Variante 2 mangels Küche, etc. eine Kategorie C unterstellt. Im 

Fall der Variante 2 (Annahme einer bestehenden unbefristeten Vermietung) ist ein Rückbau/Zu-

sammenlegung mit Top HM nicht möglich. Für Top 11 wird die Wohnnutzung (Konsens). Für 

das Top HM (Einzelraum/ehem. Küche, keine Sanitäreinrichtung) wird im ggst. Fall eine La-

gernutzung angesetzt, da bei Vermietung des Einzelraums als Wohnung im Vollanwendungs-

bereich max. ein Kat D Ansatz möglich wäre. Die Abweichung zum Konsens wird im Kapita-

lisierungszinssatz berücksichtigt. 

 

Generell ist anzumerken, dass sich die ggst. Liegenschaft in einer Wohnzone befindet. Die ggst. 

Bestandobjekte hatten ursprünglich bis Anfang der 60er Jahre auch eine Wohnwidmung. Es ist 

daher davon auszugehen, dass eine Umwidmung (speziell) der (bestandfreien) Büroflächen auf 

Wohnungen prinzipiell möglich sein sollte, sofern die baulichen Voraussetzungen (Belichtung, 

Raumhöhen, etc.) hierfür gegeben sind → dies stellt jedenfalls ein entsprechendes Entwick-

lungspotential, aktuell vor allem für einen Teil der bestandfreien Objekte dar. Das Potential der 

möglichen Umwidmung eines Teils der bestandfreien Flächen auf eine Wohnnutzung wird in 

der Variante 1 im Kapitalisierungszinssatz berücksichtigt. 

 

Anzumerken ist, dass nach einer Rückwidmung auf Wohnung eine neuerliche Umwidmung auf 

Büro/Geschäftsraum vermutlich nicht mehr bzw. nur sehr eingeschränkt zulässig wäre.  

 

Bei ausreichend bestandfreien Objekten (speziell bei Wohnnutzung, aber auch bei Geschäfts-

räumen) stellt auch eine WE-Begründung und der Abverkauf (vor allem nach Sanierung) an 

Endverbraucher/Eigennutzer ein gewisses Entwicklungspotential dar → wird in der Variante 1 

ebenfalls im Kapitalisierungszinssatz berücksichtigt. 

 

Gem. dem vorliegenden Vorentwurf vom 31.01.2023 der HOT Architektur ZT GmbH (siehe 

dazu Prämissen der Bewertung Pkt. 1.2.1.) erscheint eine Aufstockung des Bauwerks im DG 

sowie die Erweiterung des Baukörpers in Richtung Hof im 5. OG möglich. Eine bewilligte 

Einreichplanung liegt dem gef. SV hierzu nicht vor. Dieses Erweiterungs-/Ausbaupotential (im 

Sinne einer Bodenwertreserve) wird bei der Variante 1 im Kapitalisierungszinssatz berücksich-

tigt → siehe hierzu auch die Ausführungen unter Pkt. 4.2.1. 

 

In der Variante 2 kann das Ausbaupotential aufgrund der auftragsgemäßen Annahme einer be-

stehenden unbefristeten Vermietung zB von Top 7 im DG nicht berücksichtigt werden, da ein 

Ausbau aufgrund der Bestandsituation nicht möglich ist. 

 

Zumal aus Sicht eines präsumtiven Erstehers unter Berücksichtigung der bestehenden Widmun-

gen (Büro-/Geschäftshaus) Renditeüberlegungen und die aus der Vermietung der Bestandob-

jekte erzielbaren Erträge im Vordergrund stehen und das Ertragswertverfahren dem herrschen-

den Stand der Lehre bei der Bewertung von Ertragsobjekten entspricht, wird generell das Er-

tragswertverfahren zur Berechnung des Verkehrswertes zur Anwendung gebracht.  

 

Die Ermittlung des anteiligen Bodenwertes (Grundkostenanteil) erfolgt mittels Vergleichswert-

verfahrens unter Zuhilfenahme nach Art, Lage und Beschaffenheit geeigneter Vergleichsob-

jekte. 
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3.2. Vergleichswertverfahren 
 

Generelles 

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

tatsächlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Dieses 

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

genschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die sorgfältige Be-

obachtung der Marktentwicklung voraus. 

 

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

rücksichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert 

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

 

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen 

abgeleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im 

Zweifel anderen Verfahren vorzuziehen. 

 

Voraussetzung für die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein ver-

gleichbarer Transaktionen in zeitlicher und räumlicher Nähe zum Stichtag und dem Bewer-

tungsgegenstand. 

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

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

sungen adäquat zu berücksichtigen. 

 

Anpassungen 

Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemäß, unter Anderem nach folgenden wertmaßgebli-

chen 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 wertmaßgeb-

lich beurteilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen. 

 

Stichtagsanpassung 

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmäßig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspie-

gels der WKO. Die Berechnung erfolgt (tageweise) interpoliert. Es ist darauf hinzuweisen, dass 

die Erhebungen des, dem Immobilien-Preisspiegel zugrunde liegenden, Preisniveaus jeweils 1 

Jahr vor der Publikation erfolgt. Insofern stellen die publizierten Werte das Vorjahresniveau 

dar. Dies findet im Rahmen der Stichtagsanpassung entsprechende Berücksichtigung. Die 

Werte für den jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung) werden 

auf Basis der durchschnittlichen Steigerung der Vorjahreswerte antizipiert. 
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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 gegenüber gestellt, wobei sich die 

Anpassungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben: 

 

 
 

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

des Marktgeschehens eingeschätzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise dar-

gestellten +/- 10 % abweichen kann. 

 

Beurteilung - Parameter Note

Sehr Gut 1,0

Sehr Gut - Gut 1,5

Gut 2,0

Gut - Durchschnittlich 2,5

Durchschnittlich 3,0

Durchschnittlich - Schlecht 3,5

Schlecht 4,0

Schlecht - Sehr Schlecht 4,5

Sehr Schlecht 5,0



  Seite 37 von 196 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

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

chen 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 her-

anzuziehen. 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 Ver-

gleichswerte erneut einer Ausreißerprüfung (Ausreißerprüfung II) unterzogen. 

 

 

3.3. Ertragswert 
 

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 prüfen und als Rohertrag in Ansatz zu bringen. Ist der Bewertungsgegenstand bestandfrei 

oder wird er kurzfristig freigemacht (zB befristeter Mietvertrag mit kurzer Restlaufzeit, Kündi-

gung absehbar), ist im Rahmen der Ertragswertermittlung ein (allenfalls fiktiv) nachhaltig er-

zielbarer Nettohauptmietzins anzusetzen.  

 

Sowohl die Marktgängigkeit eines tatsächlich erzielten Bestandzinses als auch die Nachhaltig-

keit eines anzusetzenden Nettohauptmietzinses werden im Wege einer Marktanalyse – d.h. 

durch Erhebung und Analyse von vergleichbaren durchgeführten Transaktionen und/oder von 

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

 

Bewirtschaftungskosten 

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgemäße Bewirt-

schaftung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf die Bestandnehmer überwälz-

baren Kosten anzusetzen. Im gegenständlichen Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten 

angesetzt: 

 

Mietausfallswagnis 

Unter dem Mietausfallswagnis werden uneinbringliche Rückstände sowie die Kosten der 

Rechtsverfolgung 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 Bewertungsgegenstandes. 

 

Das Mietausfallswagnis wird üblicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt: 

 

Wohnobjekt 2,0 %  bis  4,0 % 

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

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

 

Die dargestellten Bandbreiten stellen durchschnittliche Erfahrungswerte dar. Der individuell 

gewählte Ansatz kann aufgrund der jeweiligen Beschaffenheit des Bewertungsgegenstandes 
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sowie der Höhe des erzielten/angesetzten Ertrages von den dargestellten Bandbreiten abwei-

chen. 

 

Instandhaltungskosten 

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

nutzung werden Instandhaltungskosten, in einer der Bauweise, dem Alter und der Nutzung des 

Bauwerkes angemessenen Höhe in Abzug gebracht. 

 

Kapitalisierungszinssatz (= Liegenschaftszinssatz gem. ÖNORM B 1802-1) 

Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung der bewertungsmethodisch angesetzten  

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

 

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

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

rograden Berechnung abgeleitet und bildet damit die regionale Immobilienmarktentwicklung 

ab. In der Berechnung wird daher jener Zinssatz angewendet, welcher der Kapitalverzinsung 

bei einer Anlage 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 Rah-

menbedingungen (unter Berücksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen des MRG; 

mietrechtliche Gründerzeitlage) auf dem lokalen und überregionalen Immobilienmarkt, die 

Restnutzungsdauer, die Ortsgröße sowie die zum Wertermittlungsstichtag auf dem örtlichen 

Grundstücksmarkt herrschenden Verhältnisse. 

 

Der Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Öster-

reichs empfiehlt, folgende Kapitalisierungszinssätze anzusetzen: 
 

 
Quelle: „Sachverständige“, Heft 2/2025 

 

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

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

ist. Marktteilnehmer kalkulieren die mit dem bewertungsgegenständlichen Objekt verbundenen 

Risiken und Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Diese unterscheidet sich vom Kapitalisie-

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

innewohnende Vorgehensweisen nur implizit berücksichtigt: 
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- Trennung Grund & Boden/Baulichkeiten 

- Explizierter Ansatz der Restnutzungsdauer der Baulichkeiten 

- Expliziter Ansatz der Bewirtschaftungskosten 
 

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

ten Rendite und leitet sich auch aus dieser retrograd ab. 

 

Restnutzungsdauer 

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

richtung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hängt von der Nutzung, 

Bauweise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab.  

 

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

zungsdauer empfohlen: 
 

 

Art der Baulichkeit 
übliche Gesamt- 

nutzungsdauer 

Ein- und Zweifamilienhaus  

 normale Bauausführung 60-70 Jahre 

 einfache Bauausführung 50-60 Jahre 

 Fertighäuser 60-70 Jahre 

 Fertighäuser auf Holzbasis 40-60 Jahre 

Mehrwohnungshäuser  

 Miet- und Eigentumswohngebäude 60-70 Jahre 

 Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre 

 Altbau-/Gründerzeithäuser 100-150 Jahre 

Garagen  

 Garagen Massivbau 50-70 Jahre 

 Fertiggaragen 40-50 Jahre 

 Parkhäuser und Tiefgaragen 40-50 Jahre 

Büro- und Verwaltungsgebäude  

 je nach Bauausführung und Standort 40-60 Jahre 

Handelsimmobilien  

 Geschäftshäuser und Kaufhäuser 30-50 Jahre 

 Supermärkte 20-30 Jahre 

Gewerbe- und Industriegebäude  

 Fabrikgebäude und Werkhallen 30-50 Jahre 

 Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre 

 Betriebsgebäude für besondere Zwecke 10-30 Jahre 

 Wellblechschuppen, Flugdächer, Holzschuppen, 

 Holzgebäude in einfacher Bauweise 
20-30 Jahre 

Sonderimmobilien  

 Hotels 20-40 Jahre 

 Schulen 40-60 Jahre 

 Tankstellen 10-20 Jahre 
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN 

 

4.1. Beurteilung  
 

Kriterium Beurteilung 

Lage der  

Liegenschaft für Ge-

schäftszwecke 

Gute Erreichbarkeit mit öffentlichen Verkehrsmitteln und trotz Ein-

bahnregelungen sehr gute Erreichbarkeit mit Individualverkehr. Die 

infrastrukturellen Einrichtungen (Einkaufsmöglichkeiten) sind in der 

Umgebung, wie z.B. Spar, Billa, Bipa, etc., vorhanden, das Wien Mu-

seum, das Belvedere und einige Parkanlagen befinden sich in der 

Umgebung. Die Lage der Liegenschaft für Geschäftszwecke ist 

gut-sehr gut.  

Größe/Konfiguration 

der Liegenschaft 

Die ggst. Liegenschaft EZ 502, bestehend aus den GST 504 und 505, 

ist eben gelegen, rechteckig konfiguriert und weist gem. Grundbuch 

eine Fläche von insgesamt 928 m² auf. Die Konfiguration ist gut. 

Die Größe ist für eine innerstädtische Mietzinshausliegenschaft 

leicht überdurchschnittlich. 

Ausstattung und  

Erhaltung Gebäude 

Auf der Liegenschaft befindet sich ein um 1791 erbautes Zinshaus 

(Büro-/Geschäftshaus), welches aus einem Straßen- und einem Hof-

trakt besteht. Das in Massivbauweise errichtete Geschäftshaus ist nur 

zum Teil unterkellert und verfügt über ein Kellergeschoß, fünf Ge-

schoße über Niveau (EG-5. OG) und besteht nur im Straßentrakt ein 

ausgebautes Dachgeschoß. Ein (Lasten)aufzug ist vorhanden. Das 

Gebäude verfügt über alle notwendigen Ver- und Entsorgungs-

einrichtungen und befindet sich insgesamt in einem durchschnitt-

lichen-guten Zustand.  

Größe/Konfiguration 

der Bestandobjekte 

Gem. dem vorliegenden Bestandsplan Müllner weist das auf der Lie-

genschaft befindliche Gebäude eine (Nutz-)Fläche von rd. 2.333 m² 

auf. Die Büro-/Ordinationsgrößen bewegen sich in einer Bandbreite 

von rd. 76 m² bis rd. 336 m². Die Lagerflächen liegen in einer Band-

breite von rd. 9 m² bis 402 m². Die beiden Garagenstellplätze belau-

fen sich auf je rd. 16 m². Eher größeres, geschäftlich genutztes 

Zinshaus. Unterschiedliche Konfigurationen der Bestandobjekte. 

Ausstattung/Erhaltung  

Hinsichtlich der Ausstattung und der Erhaltung siehe die Ausführun-

gen im Befundteil. Die bestandfreien Objekte verfügen über unter-

schiedliche Ausstattungen und Erhaltungszustände → in Summe sind 

entsprechende Abnutzungen gegeben bzw. ist die Oberflächengestal-

tung (optisch) tlw. nicht mehr zeitgemäß. Die vermieteten Objekte 

weisen zum Großteil einen durchschnittlichen bis guten Zustand auf. 

Die Lagerflächen weisen einen mäßigen-durchschnittlichen Zustand 

auf. Leichter Reparaturrückstau der Allgemeinflächen. 

Mieterstruktur und 

Entwicklungspotential - 

Variante 1  

(Bestandfrei) 

Zum Stichtag sind rd. 61 % der Flächen leerstehend und rd. 39 % 

vermietet – davon rd. 27 % unbefristet. Potential der Vermietung der 

bestandfreien Flächen nach Sanierung zu einem nachhaltigem/orts-

üblichem Mietzins ist gegeben. Zudem besteht ein grundlegendes Po-

tential auf tlw. Umwidmung (zu Wohnungen), WE-Begründung, Ab-

verkauf nach Umbau/Sanierung. Weiter ist gem. Vorentwurf aus 

2023 ein, wenngleich noch nicht baubewilligtes, Ausbaupotential im 

Ausmaß von max. rd. 390 m² Nutzfläche im 5. OG, DG1 und DG2 
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zzgl. Freiflächen gegeben und unter Berücksichtigung der Bestandsi-

tuation/des Leerstandes im DG grundsätzlich großteils realisierbar.  

Mieterstruktur und 

Entwicklungspotential - 

Variante 2  

(unbefr. vermietet) 

Zum Stichtag sind unter Berücksichtigung der auftragsgemäßen An-

nahme 100 % der Flächen vermietet, davon 87 % unbefristet. Auf-

grund der unbefristeten Vermietung kann das Entwicklungspotential 

nicht vollständig ausgeschöpft werden → keine Sanierungsmöglich-

keit der (bestandfreien, nunmehr aber auftragsgemäß vermieteten) 

Tops → niedrigere Mieteinnahmen. Grundlegendes Umwidmungs-

potential auf Wohnnutzung kann durch die (un)befristete Vermietung 

zu Büro-/Ordinationszwecken dzt. nicht ausgeschöpft werden. Das 

Ausbaupotential im 5. OG und DG 1/DG2 im Ausmaß von max. rd. 

390 m² zzgl. Freiflächen ist aufgrund der auftragsgemäßen Annahme 

einer unbefristeten Vermietung von Top 7 (DG) nicht realisierbar. 

Somit bleibt das Entwicklungspotential größtenteils ungenutzt. 

 

 

 

 

 

 

 

Risiko- und  

Marktsituation  

- Die Lage für die dzt. Nutzung innerhalb des 4. Bezirks ist gut-sehr 

gut 

- eingeschränktes und nicht erweiterbares Angebot an Zinshäusern 

im 4. Bezirk 

- Nähe zum U1–Zugang „Taubstummengasse“ 

- unbefristete Altmietverträge zum Teil (leicht) underrented 

- Mietvertrag Top 2/4 overrented 

- lt. Planstudie Nutzflächenpotential durch Ausbau des Rohdachbo-

dens nur in Variante 1 (bestandfrei) → jedoch keine bewilligte 

Einreichplanung bzw. Baubewilligung vorhanden 

- Potential durch Umwidmung in Wohnungen dzt. nur in Variante 1 

(bestandfrei) gegeben 

- Wohnzone → keine Kurzzeitvermietung erlaubt, wobei aktuell, bis 

auf Top 11 keine Wohnwidmung gegeben ist 

- Dzt. allgemein unterdurchschnittliche Nachfrage nach gewerbli-

chen Einheiten; unterdurchschnittliche Verwertbarkeit; erhöhter 

Verwertungszeitraum aufgrund des aktuellen Zins-/ Marktniveaus  

- unterdurchschnittliche Nachfrage nach unbefristet vermieteten 

Einheiten  

- zum Bewertungsstichtag aufgrund der zum Stichtag gegebenen 

Marktbedingungen insgesamt unterdurchschnittliche Verwertbar-

keit und erhöhter Verwertungszeitraum  
 

 

4.2. Grundkostenanteil und anteiliger Bodenwert  
 

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

gegebene 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 Vergleichs-

objekte herangezogen.  

 



  Seite 42 von 196 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

 
 

Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten Grundkostenanteile (Durchschnitt über 

alle Geschoße für Geschäfts-/Wohnnutzung) für vergleichbare Liegenschaften liegen zwischen 

rd. € 2.484,-/m² und rd. € 3.036, -/m². Im ggst. Fall liegt ein statistischer Ausreißer vor und wird 

dieser in der Bewertung nicht berücksichtigt. Nach Durchführung der Anpassungen und der 

Außreißerprüfung ergibt sich für die Vergleichsobjekte ein Durchschnitt von rd. 2.760,- €/m². 

 

 
 

Unter Berücksichtigung der Stockwerkslage ergibt sich für die einzelnen Bestandobjekte bzw. 

insgesamt wie folgt: 

 

Variante 1 (bestandfrei) 

 

 
 

  

Plausib. Prüf.

PLZ Straße EZ GSt. Nr. Stichtag
Flächenwidmung

Bebauungsbest.
Bauklasse Bauweise GSt. Fläche

Grundkosten-

anteil

Ausreißer 

Prüfung I

1040 Kolschitzkygasse 1291 1138/2, 1138/4 01.04.2023 W IV g, G 421 m²  2.303,- €/m² nein

1040 Schönburggasse 300 1248, 1249 19.12.2023 W IV g, G, WZ 1.105 m²  2.403,- €/m² nein

1040 Favoritenstraße 116 500/1 01.04.2022 W IV g, G, WZ, SZ 791 m²  2.526,- €/m² nein

1040 Blechturmgasse 1140
1094/28, 

1094/29
27.05.2024 W IV g, 70 %, G, WZ, SZ 792 m²  2.615,- €/m² nein

1040 Schönburggasse 283 1131/2 u.a. 02.09.2025 W IV g, G, 40 %, G, WZ 1.132 m²  2.507,- €/m² nein

1040 Favoritenstraße 99 599 24.11.2025 GBGV IV g, GB I g BB 1.644 m²  2.623,- €/m² nein

1040 Theresianumgasse 1034 132/1, 132/4 09.07.2021 W IV g, G, WZ, SZ 1.227 m²  3.000,- €/m² ja

1040 Kolschitzkygasse 400 1228/1, 1228/2 09.01.2024 WGV IV g, G, SZ 876 m²  2.546,- €/m² nein

1040 Schönburggasse 300 1248, 1249 19.12.2023 W IV g, G, WZ 1.105 m²  2.403,- €/m² nein

Durchschnitt  2.547,- €/m²

Vergleichsobjekte/Basisdaten

Plausib. Prüf. Plausib. Prüf. Resultat

PLZ Straße EZ Stichtag GSt. Fläche
Grundkosten-

anteil

Ausreißer 

Prüfung I

Korrektur

gesamt

angepasste

Vergleichswerte

Ausreißer 

Prüfung II

Vergleichswerte

ohne Ausreißer

1040 Kolschitzkygasse 1291 01.04.2023 421 m²  2.303,- €/m² nein 18,21%  2.722,- €/m² nein  2.722,- €/m²

1040 Schönburggasse 300 19.12.2023 1.105 m²  2.403,- €/m² nein 13,99%  2.739,- €/m² nein  2.739,- €/m²

1040 Favoritenstraße 116 01.04.2022 791 m²  2.526,- €/m² nein 16,49%  2.943,- €/m² nein  2.943,- €/m²

1040 Blechturmgasse 1140 27.05.2024 792 m²  2.615,- €/m² nein 13,37%  2.965,- €/m² nein  2.965,- €/m²

1040 Schönburggasse 283 02.09.2025 1.132 m²  2.507,- €/m² nein 3,34%  2.591,- €/m² nein  2.591,- €/m²

1040 Favoritenstraße 99 24.11.2025 1.644 m²  2.623,- €/m² nein -2,70%  2.552,- €/m² nein  2.552,- €/m²

1040 Theresianumgasse 1034 09.07.2021 1.227 m²  3.000,- €/m² ja

1040 Kolschitzkygasse 400 09.01.2024 876 m²  2.546,- €/m² nein 11,07%  2.828,- €/m² nein  2.828,- €/m²

1040 Schönburggasse 300 19.12.2023 1.105 m²  2.403,- €/m² nein 13,99%  2.739,- €/m² nein  2.739,- €/m²

Durchschnitt  2.547,- €/m²  2.760,- €/m²  2.760,- €/m²

 2.547,- €/m² Durchschnitt vor Ausreißerprüfung  2.760,- €/m²

 188,- €/m² Standardabweichung (σ)  139,- €/m²

 376,- €/m² Standardabweichung (σ) x 2  277,- €/m²

15%  2.929,- €/m² 10%  3.036,- €/m²

-15%  2.165,- €/m² -10%  2.484,- €/m²

Durchschnitt nach Ausreißer  2.760,- €/m²

Konfidenzintervall 

(max. 30 %)

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen

EZ Geschoß Bestandobjekt Fläche GKA Ø Faktor GKA Bodenwert

EG/KG Top 1 (Lager) 401,91 m² 2.760,- €/m² 0,600           1.656,- €/m² 665.542 €           

KG Top KG/Lager 10,69 m² 2.760,- €/m² 0,300           828,- €/m² 8.851 €               

EG Top AR1 (Lager) 13,34 m² 2.760,- €/m² 0,600           1.656,- €/m² 22.090 €             

EG Top AR2 (Lager) 8,71 m² 2.760,- €/m² 0,600           1.656,- €/m² 14.423 €             

EG Top G 1 + G 2 (Lager) 32,14 m² 2.760,- €/m² 0,600           1.656,- €/m² 53.222 €             

EG Top 13 (Lager) 59,12 m² 2.760,- €/m² 0,600           1.656,- €/m² 97.900 €             

EG Top 11 (Wohnung) 48,54 m² 2.760,- €/m² 0,800           2.208,- €/m² 107.173 €           

1. OG Top 2 (Büro) 303,60 m² 2.760,- €/m² 1,025           2.829,- €/m² 858.857 €           

1. OG Top 6 (Büro) 214,01 m² 2.760,- €/m² 1,025           2.829,- €/m² 605.415 €           

2. OG Top 3 (Büro) 226,11 m² 2.760,- €/m² 1,050           2.898,- €/m² 655.246 €           

2. OG Top 2/4 (Ordi) 76,32 m² 2.760,- €/m² 1,050           2.898,- €/m² 221.168 €           

3. OG Top 4 (Büro) 131,03 m² 2.760,- €/m² 1,075           2.967,- €/m² 388.754 €           

3. OG Top 5 (Büro) 77,07 m² 2.760,- €/m² 1,075           2.967,- €/m² 228.659 €           

3. OG Top 8 (Büro) 104,83 m² 2.760,- €/m² 1,075           2.967,- €/m² 311.021 €           

4. OG Top 8 (Büro) 230,65 m² 2.760,- €/m² 1,100           3.036,- €/m² 700.231 €           

4. OG Top 12 (Büro) 77,56 m² 2.760,- €/m² 1,100           3.036,- €/m² 235.465 €           

5. OG Top 9 (Büro) 161,92 m² 2.760,- €/m² 1,125           3.105,- €/m² 502.746 €           

DG Top 7 (Büro) 155,12 m² 2.760,- €/m² 1,200           3.312,- €/m² 513.741 €           

Gesamt 2.332,67 m² 2.654,- €/m² 6.190.504 €        

Anteiliger Bodenwert

502
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Variante 2 (unbefristet Vermietet):  
 

 
 

 

4.2.1. Bodenwertreserve (Rohdachboden) 
 

Der Dachboden eines Zinshauses stellt(e) bis 2022 idR, unabhängig davon, ob bereits eine Bau-

bewilligung für einen Ausbau vorlag oder nicht, aus Sicht der Marktteilnehmer ein gewisses 

Potential im Sinne einer Bodenwertreserve dar.  

 

Hinsichtlich der Bodenwertreserve ist nun aber generell festzuhalten, dass zum Bewertungs-

stichtag am Markt ein überdurchschnittlich hohes Angebot bestanden hat/besteht und sich der 

Markt von einem Verkäufermarkt zu einem Käufermarkt gewandelt hat. Infolge gestiegener 

Baukosten und erschwerter Finanzierungsbedingungen (gestiegene Zinsen während der Pro-

jektentwicklungsphase, verschärfte Kreditvergaberichtlinien für die Käufer/Eigennutzer) und 

der stockenden Verwertung fertiggestellter Immobilien, sind derartige Ausbau-/Entwicklungs-

potentiale ohne Baubewilligung/baubewilligte Einreichplanung, zum Stichtag marktseitig nur 

mehr von untergeordnetem Interesse. Im ggst. Fall wird das Potential daher (sofern relevant) 

nur mehr implizit im angesetzten Kapitalisierungszinssatz berücksichtigt. 

 

Gem. dem vorliegenden Vorentwurf vom 31.01.2023 der HOT Architektur ZT GmbH (siehe 

dazu Anhang) ist eine Aufstockung des Bauwerks im DG sowie die Erweiterung des Baukör-

pers in Richtung Hof im 5. OG möglich. Aus der Bebauungsstudie ergibt sich nach einer Auf-

stockung eine Nutzfläche von insgesamt rd. 2.775 m² (inkl. Loggien) bzw. unter Berücksichti-

gung der sonstigen Freiflächen (Terrassen, Balkone) eine gewichtete Fläche von rd. 2.940 m². 

Auf Basis dieses Vorentwurfs ergibt sich ein Potential im 5. OG (von max. rd. 100 m²), im  

1. DG (rd. 87 m²) und im 2. DG (rd. 197 m²) → somit insgesamt ein Nutzflächenpotential von 

rd. 390 m² (ohne Freiflächen). Eine bewilligte Einreichplanung bzw. Baubewilligung liegt dem 

gef. SV nicht vor. 

 

Angemerkt wird hierzu jedoch, dass die Flächenbasis des Vorentwurfs für die gesamte Liegen-

schaft (vermutlich u.a. auch aufgrund abweichender Zuordnungen) nicht mit der Flächenbasis 

des ggst. Gutachtens gem. Bestandsplan Müllner zusammenpasst. Demnach ergibt sich eine 

Nutzflächendifferenz von fast plus 100 m² beim Vorentwurf der HOT Architektur ZT GmbH. 

 

EZ Geschoß Bestandobjekt Fläche GKA Ø Faktor GKA Bodenwert

EG/KG Top 1 (Lager) 401,91 m² 2.760,- €/m² 0,600           1.656,- €/m² 665.542 €           

KG Top KG/Lager 10,69 m² 2.760,- €/m² 0,300           828,- €/m² 8.851 €               

EG Top AR1 (Lager) 13,34 m² 2.760,- €/m² 0,600           1.656,- €/m² 22.090 €             

EG Top AR2 (Lager) 8,71 m² 2.760,- €/m² 0,600           1.656,- €/m² 14.423 €             

EG Top G 1 + G 2 32,14 m² 2.760,- €/m² 0,600           1.656,- €/m² 53.222 €             

EG Top 13 (Lager) 59,12 m² 2.760,- €/m² 0,600           1.656,- €/m² 97.900 €             

EG Top 11 (Wohnung) 35,70 m² 2.760,- €/m² 0,800           2.208,- €/m² 78.823 €             

EG Top HM (Lager) 12,84 m² 2.760,- €/m² 0,600           1.656,- €/m² 21.262 €             

1. OG Top 2 (Büro) 303,60 m² 2.760,- €/m² 1,025           2.829,- €/m² 858.857 €           

1. OG Top 6 (Büro) 214,01 m² 2.760,- €/m² 1,025           2.829,- €/m² 605.415 €           

2. OG Top 3 (Büro) 226,11 m² 2.760,- €/m² 1,050           2.898,- €/m² 655.246 €           

2. OG Top 2/4 (Ordi) 76,32 m² 2.760,- €/m² 1,050           2.898,- €/m² 221.168 €           

3. OG Top 4 (Büro) 131,03 m² 2.760,- €/m² 1,075           2.967,- €/m² 388.754 €           

3. OG Top 5 (Büro) 77,07 m² 2.760,- €/m² 1,075           2.967,- €/m² 228.659 €           

3. OG Top 8 (Büro) 104,83 m² 2.760,- €/m² 1,075           2.967,- €/m² 311.021 €           

4. OG Top 8 (Büro) 230,65 m² 2.760,- €/m² 1,100           3.036,- €/m² 700.231 €           

4. OG Top 12 (Büro) 77,56 m² 2.760,- €/m² 1,100           3.036,- €/m² 235.465 €           

5. OG Top 9 (Büro) 161,92 m² 2.760,- €/m² 1,125           3.105,- €/m² 502.746 €           

DG Top 7 (Büro) 155,12 m² 2.760,- €/m² 1,200           3.312,- €/m² 513.741 €           

Gesamt 2.332,67 m² 2.651,- €/m² 6.183.416 €        

Anteiliger Bodenwert

502
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Erzielbare (Nutz)flächen gem. Vorentwurf vom 31.01.2023, HOT Architektur ZT GmbH 

 

 
Quelle: Basis Flächenauswertung hot-architektur vom 31.01.2023 

 

Inwieweit die Bebauungsstudie in dieser Form tatsächlich auch (rechtlich/technisch) umsetzbar 

ist, kann vom gef. Sachverständigen nicht beurteilt werden. Im Rahmen der Sorgfaltspflicht 

wurden die vorliegenden Daten jedoch gemeinsam mit einem Ziviltechniker auf ihre Plausibi-

lität geprüft. Es wird die Annahme getroffen, dass ein Ausbau/eine Aufstockung in dieser Art 
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und in diesem Ausmaß in etwa möglich und bewilligbar sein sollte (siehe Prämissen der Be-

wertung unter Pkt. 1.2.1). Es ist aber auch nicht bekannt, ob hierzu ggf. Maßnahmen zur stati-

schen Verstärkung, etc. notwendig sind. Mangels Baubewilligung bestehen jedoch entspre-

chende Risiken und Rechtsunsicherheiten.  

 

Variante 1 

In der Variante 1 erscheint eine Berücksichtigung des Potentials aufgrund der Bestandsitua-

tion/Leerstände großteils (jedoch auch nicht vollständig) möglich. Einschränkungen sind aller-

dings u.a. im 5. OG durch die bestehende Vermietung von Top 9 gegeben. 

 

Variante 2 - Einschränkungen 

Unter der auftragsgemäßen Annahme von unbefristeten Vermietungen/Mietverhältnissen (für 

die per 12/2024 bestandfreien Objekte) und unter Berücksichtigung der sowieso (un)befristet 

vermieteten Bestandobjekte, ist davon auszugehen, dass dieses Ausbau-, Aufstockungs-Erwei-

terungspotential in dieser Variante an sich nicht zum Tragen kommt, da eine Umsetzung ohne 

Eingriff in die Mietobjekte bzw. Mietverhältnisse (was wiederum rechtlich nicht zulässig ist) 

de facto nicht umsetzbar ist. 

 

 

4.2.2. Mietzins/Rohertrag  
 

Miete/Jahresrohertrag 

Die ggst. Liegenschaft wurde mit einer Baubewilligung vor dem 8.5.1945 errichtet (es besteht 

kein Wohnungseigentum) und fällt sie daher prinzipiell in den Vollanwendungsbereich des 

MRG.  

 

Mietzins – vermietete Objekte 

Für die Berechnung des Jahresrohertrages wird einerseits die zur Verfügung gestellte Zinsliste 

12/2024 zugrunde gelegt. Etwaige, nicht nachhaltig erzielbare Mietzinse (overrented) oder un-

ter einem nachhaltig erzielbaren Mietzins liegende Mieten (underrented) werden über den Ka-

pitalisierungszinssatz (LBG) berücksichtigt. 

 

Mietzins – Leerstehungen (allgemein) 

Für etwaige Leerstehungen zum Bewertungsstichtag sind im ggf. Fall der angemessene Haupt-

mietzins gem. § 16 (1) Z 1 MRG (Vermietung zu Geschäfts-/Bürozwecken bzw. für Lagerzwe-

cke), der entsprechende Richtwertmietzins § 16 (2-4) MRG (Wohnung im EG) bzw.) und bei 

den Garagen der freie Mietzins in Ansatz zu bringen. Unter Berücksichtigung der bestehenden 

Widmungen erscheinen andere Mietzinsbildungen im ggst. Fall nicht relevant.  

 

Hinsichtlich der leerstehenden Objekte (Variante 1) wird der Berechnung des Jahresrohertrages 

ein nachhaltiger/zulässiger und marktüblicher Mietzins zugrunde gelegt.  

 

Ad Lagezuschlag 

Angemerkt wird, dass die ggst. Lage prinzipiell außerhalb einer Gründerzeitlage liegt und nach 

Ansicht des gef. SV es sich bei der ggst. Lage auch um eine überdurchschnittliche Lage handelt. 

Somit wäre auch ein Lagezuschlag zulässig. Hierbei handelt es sich aber um eine Rechtsfrage, 

die letztendlich im Streitfall durch das Gericht zu klären/entscheiden ist. 
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Top 11 (Wohnung) 

Für das Top 11 (Wohnung) wurde der Richtwertmietzins gemäß Online-Richtwertmietzins-

rechner13 der Stadt Wien (MA 25) ermittelt (→siehe nachfolgend). Hierbei wird auch, sofern 

die ggst. Lage seitens der MA 25 als überdurchschnittlich eingestuft wird, ein Lagezuschlag 

ausgewiesen. Im ggst. Fall wird seitens der MA 25 ein Lagezuschlag von € 5,30/m² 

 

Variante 1 – bestandfrei (Kategorie A nach Sanierung/Aufkategorisierung) 

 
 

Variante 2 – unbefristet vermietet (Kategorie C, gebraucht/unsaniert) 

 
  

 
13 https://mein.wien.gv.at/Meine-Amtswege/Richtwert/  

https://mein.wien.gv.at/Meine-Amtswege/Richtwert/
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Büros 

Der angemessene Hauptmietzins für die Büroflächen wurde auf Basis folgender Marktrecher-

chen, für die Variante 1 unter der Annahme eines sanierten Zustands (Oberflächen, ohne An-

hebung des vorhandenen Standards) ermittelt und für die Variante 2 unter Berücksichtigung 

des vorgefundenen, gebrauchten/unsanierten Zustandes in Ansatz gebracht. 
 

Geschäftslokale – Immobilien-Preisspiegel (2025) /Büromieten 
 

 
 

Vergleichsobjekte Büro – saniert/Altbau 
 

 
 

Für die bestandfreien Büroflächen (Variante 1) wird nach Sanierung ein Nettomietzins iHv.  

€ 16,00 je m² angesetzt. Für die unbefristet vermieteten Büroflächen (Variante 2) wird je nach 

Erhaltungszustand ein Nettomietzins iHv. € 12,00 bis € 15,00 je m² angesetzt. 

 

Mietzins – Lager 

Der angemessene Hauptmietzins für die Lagerflächen wurde auf Basis nachfolgender Markt-

recherche für beide Varianten (Variante 1/Variante 2) unter Berücksichtigung des vorgefunde-

nen, gebrauchten/unsanierten Zustandes (mit Ausnahme von Lager Top 13; notwendige Bo-

densanierung in der Variante 114) in Ansatz gebracht. 

 

  

 
14 In der Variante 2 kann der Boden nicht saniert werden und muss daher ein niedrigerer Mietzins angesetzt werden 

Objektart/

-nutzung
Lage/Nähe NFl Anmerkungen

Vergleichs-

miete €/m²

Vergleichsmiete

€ p.m.

Büronutzung 1040 Wien, Prinz Eugen Straße  430,00 m²
Altbau, Saniert, Klimatisiert, 1. OG, 

Einbauküche, Personenaufzug etc.
€ 16,50 /m² 7.095,00 p.m.     €      

Büronutzung 1040 Wien, Möllwaldplatz  164,00 m²
Altbau, Zustand gut, 1. OG, 

Teeküche, Personenaufzug etc.
€ 15,36 /m² 2.519,53 p.m.     €      

Büronutzung 1040 Wien, Nähe Naschmarkt  154,16 m²
Altbau, Saniert, Personenaufzug, 

Einbauküche etc.
€ 18,34 /m² 2.826,96 p.m.     €      

Büronutzung 1040 Wien, Gußhausstraße 21  170,09 m²
Altbau, Saniert, 4. OG, 

Einbauküche, Personenaufzug etc.
€ 15,00 /m² 2.551,00 p.m.     €      

Büronutzung 1040 Wien, Brucknerstraße  468,00 m²
Altbau, Saniert, 2. OG, 

Einbauküche, Personenaufzug etc.
€ 25,00 /m² 11.697,75 p.m.     €    

Büronutzung 1040 Wien, Nähe Schloss Belvedere  384,31 m²

Altbau, Personenaufzug, 

Klimatisiert, Einbauküche, Zustand 

gut etc.

€ 18,21 /m² 7.000,00 p.m.     €      

Büronutzung 1040 Wien, Nähe Karlskirche  191,00 m²
Altbau, Saniert, 3. OG, Teeküche, 

Personenafzug etc.
€ 15,20 /m² 2.903,20 p.m.     €      

Büronutzung
1040 Wien, Nähe 

Karlsplatz/Schwarzenbergplatz
 316,00 m²

Altbau, Gepflegt, 2. OG, 

Einbauküche, Personenaufzug etc.
€ 15,01 /m² 4.744,20 p.m.     €      

Büronutzung 1040 Wien, Rechte Wienzeile  136,00 m²

Altbau, Neuwertig (Sanierung 

2022), 3. OG, Einbauküche, 

Klimatisiert, Personenaufzug etc.

€ 19,97 /m² 2.716,00 p.m.     €      

Büronutzung 1040 Wien, Prinz Eugen Straße  190,00 m²
Altbau, Saniert, Klimatisiert,  

Einbauküche, Personenaufzug etc.
€ 14,96 /m² 2.841,60 p.m.     €      

Büronutzung 1040 Wien, Schwarzenbergplatz  303,00 m²

Altbau, unsaniert, 1. OG, 

Personenaufzug, Teeküche, Zustand 

gut etc.

€ 25,03 /m² 7.585,00 p.m.     €      

Büronutzung 1040 Wien, Rechte Wienzeile  237,00 m²

Altbau, Saniert, 3. OG, 

Einbauküche, Klimatisiert, 

Personenaufzug etc.

€ 19,97 /m² 4.733,00 p.m.     €      
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Vergleichsobjekte – Lager: 
 

 
Anmerkung: im ggst. Fall wurden auch Vergleichsobjekte aus vergleichbaren Innergürtel-Bezirken herangezogen. 

 

Für das Kellerlager und das Lager Top 13 (unsanierter/unebener Boden) wird unter Berück-

sichtigung der Lage im 4. Bezirk aber auch der Lage im Gebäude ein Nettomietzins iHv. je rd. 

€ 5,00/m² in Ansatz gebracht.  Für das Lager 1 wird ein Mischsatz von € 6,00/m² angesetzt. Für 

die übrigen Lagerflächen erscheinen € 7,00/m² angemessen.  

 

Mietzins – leerstehende PKW-Stellplätze 

Die Miete für die PKW-Stellplätze wurde auf Basis folgender Vergleichsobjekte abgeleitet: 

 

 
 

Für die PKW-Stellplätze wird eine Monatsmiete (netto) von rd. 140 €/STP in Ansatz gebracht. 

 

Jahresrohertrag - Variante 1 (bestandfrei) 

Gem. Zinsliste vom 12/2024 sind rd. 61 % der ggst. Liegenschaft bestandfrei. Von den verblei-

benden 39 % sind zwei Objekte befristet vermietet, während die übrigen Bestandsverhältnisse 

unbefristet vermietet sind.  

 

Für die Bewertung (Variante 1) ergibt sich ein monatlicher Mietertrag von insgesamt rd.  

€ 26.812, - sowie ein Rohertrag von rd. € 321.746, - p.a., das entspricht auf Basis einer zugrunde 

liegenden Nutzfläche von rd. 2.333 m² einer durchschnittlichen Quadratmetermiete von  

€ 11,49/m².  

Objektart/

-nutzung
Lage/Nähe NFl Anmerkungen

Vergleichsmiete 

€/m²

Vergleichsmiete

€ p.m.2

Lagernutzung 1050 Wien, k.A.  104,80 m²

Lager, Souterrain, Altbau, natürliche Belichtung, 

Beheizung, Strom, Licht, aufsteigende Feuchtigkeit, 

Betonboden, Zustand gut, etc,

€ 5,00,- /m² p.m. 524,00 p.m.     €          

Lagernutzung 1040 Wien, Nähe Schwarzenbergplatz  292,93 m²
Lager, Altbau, Souterrain, Heizung, Wasseranschluss, 

Starkstrom, Linolboden, Zustand gut, etc.
€ 4,50,- /m² p.m. 1.318,19 p.m.     €       

Lagernutzung 1030 Wien, Daffingerstraße 4  52,13 m²
Lager, KG, unsaniert, barrierefreier Zugang, 

aufsteigende Feuchtigkeit, Fenster, etc.
€ 6,00,- /m² p.m. 312,78 p.m.     €          

Lagernutzung 1050 Wien, Nähe Einsiedlerpark  106,01 m²
Lager, Souterrain, Altbau, natürliche Belichtung, 

Beheizung, Strom und Starkstrom, Licht, Zustand gut
€ 7,00,- /m² p.m. 742,00 p.m.     €          

Lagernutzung 1080 Wien, Nähe Albertgasse  27,66 m²
Lager, EG, Sourerrain und KG, Zustand gut bis sehr 

gut, Lastenlift, etc.
€ 9,00,- /m² p.m. 248,94 p.m.     €          

Lagernutzung 1030 Wien, Rennweg  35,00 m²
Lager, Altbau, Souterrain, Zugang Hofseitig, 

teilsaniert, guter Zustand
€ 7,14,- /m² p.m. 250,00 p.m.     €          

Lagernutzung 1060 Wien, Nähe Naschmarkt  80,00 m²
Lager, Souterrain, Altbau, Ziegelmauerwerk, 

Estrichboden, Zustand ansprechend
€ 4,88,- /m² p.m. 390,00 p.m.     €          

Lagernutzung 1060 Wien, Nähe Naschmarkt  85,00 m²
Lager, EG, Altbau, unsaniert, Fenster, Zustand 

unterdurchschnittlich
€ 13,95,- /m² p.m. 1.185,80 p.m.     €       

Lagernutzung 1030 Wien, Erdberger Lände  121,33 m²
Lager, Souterrain, Altbau, aufsteigende Feuchtigkeit, 

Rampe, Fenster, Zustand gut
€ 9,00,- /m² p.m. 1.091,97 p.m.     €       

Lagernutzung 1070 Wien, Mariahilfer Straße 36  139,77 m²
Lager, Altbau, 2. UG, Lift, klimatisiert und beheizt, 

Zustand sehr gut
€ 8,09,- /m² p.m. 1.130,73 p.m.     €       

Lagernutzung 1090 Wien, Nähe Palais Liechtenstein  64,00 m²

Lager, Souterrain, Altbau, Zugang Straßenseitig, nat. 

Belichtung, Betonboden, Wände gemalt, aufsteigende 

Feuchtigkeit, Licht, Zustand durchschnittlich

€ 5,00,- /m² p.m. 320,00 p.m.     €          

Lagernutzung 1090 Wien, Nähe Votivkirche  34,00 m² Lager, Kellergeschoß, Lift, Zustand sehr gut, etc. € 5,65,- /m² p.m. 192,00 p.m.     €          

Lagernutzung 1040 Wien, Wiedner Hauptstraße 53
 649,15 m²

Lager, EG, Sourerrain und KG, Zustand gut bis sehr 

gut, Lastenlift, etc.
€ 14,00,- /m² p.m.

9.088,10 p.m.     €       

Lagernutzung 1090 Wien, Althan Quartier  2.456,96 m² Lager, Saniert, 1. OG, Lastenlift, Zustand sehr gut € 7,50,- /m² p.m. 18.427,20 p.m.     €     

Objektart/

-nutzung
Lage/Nähe Anmerkungen Vergleichsmiete

Stellplatz 1040 Wien, Wiedner Hauptstraße Tiefgaragenstellplatz 132,50 p.m.     €          

Stellplatz 1040 Wien, Wiedner Hauptstraße Tiefgaragenstellplatz 165,83 p.m.     €          

Stellplatz 1040 Wien, Waaggasse Stapelparker Straße untere Ebene 120,00 p.m.     €          

Stellplatz 1040 Wien, Schaumburgg Garagenstellplatz 158,33 p.m.     €          

Stellplatz 1040 Wien, Margaretenstraße Stapelparker und Drehscheibe 115,74 p.m.     €          

Stellplatz 1040 Wien, Belvederegasse
Tiefgaragenstellplätze mit 

Hebebühnentechnik
125,00 p.m.     €          
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Jahresrohertrag – Variante 2 (unbefristet vermietet) 

Gem. Gerichtsauftrag sind die ursprünglich bestandfreien Objekte der ggst. Liegenschaft – in 

der zweiten Variante, als unbefristet vermietet anzusetzen. Als Mietansatz ist auftragsgemäß 

ein zulässiger/nachhaltiger und marktüblicher Mietzins heranzuziehen.  

 

Für die Bewertung (Variante 2) ergibt sich ein monatlicher Mietertrag von insgesamt  

rd. € 24.085, - sowie ein Rohertrag von rd. € 289.019, - p.a., das entspricht auf Basis einer 

zugrunde liegenden Nutzfläche von rd. 2.333 m² einer durchschnittlichen Quadratmetermiete 

von € 10,33/m².  

 

 
 

 

4.2.3. Bewirtschaftungskosten 
 

Mietausfallswagnis 

Für die einzelnen Bestandobjekte wird, auf Basis der durchschnittlich erzielten/erzielbaren 

Quadratmetermiete(n), etc., ein Mietausfallswagnis iHv. 2,00 % bis 5,00 % angesetzt. 

 

Instandhaltungskosten 

Für die laufende Instandhaltung werden im ggst. Fall für die Büros rd. € 20,00/ m² p.a. in Ansatz 

gebracht. Für die Lagerflächen und Garagen werden rd. € 10,00/ m² p.a. angesetzt. Für die 

Ordination werden aufgrund der unechten Umsatzsteuerbefreiung ärztlicher Leistungen rd.  

€ 24,00/ m² p.a. in Ansatz gebracht, da kein Vorsteuerabzug besteht, sodass Instandhaltungs- 

Top Nutzung Lage
Kat. lt.

SV
Beginn MV Ende MV

Wert-

sicherung
(Nutz-)Flächen 

Jahres-

rohertrag

Top 1 (Lager EG + KG) Lager EG/KG  401,91 m² € 6,00 /m² 2.411,46 p.m.  €       28.937,52€            

Top KG/Lager Lager KG  10,69 m² € 5,00 /m² 53,45 p.m.  €            641,40€                 

Top AR1 Lager EG  13,34 m² € 7,00 /m² 93,38 p.m.  €            1.120,56€              

Top AR2 Lager EG  8,71 m² € 7,00 /m² 60,97 p.m.  €            731,64€                 

Top G 1 (+ G2) Garage EG  32,14 m² - 280,00 p.m.  €          3.360,00€              

Top 13 Lager EG  59,12 m² € 7,00 /m² 413,84 p.m.  €          4.966,08€              

Top 11 (inkl. Top HM) Wohnung EG A  48,54 m² € 11,50 /m² 558,21 p.m.  €          6.698,52€              

Top 2 Büro 1. OG  303,60 m² € 16,00 /m² 4.857,60 p.m.  €       58.291,20€            

Top 6 Büro 1. OG 07.09.1993 31.12.2029 VPI 2015  214,01 m² € 7,66 /m² 1.638,48 p.m.  €       19.661,76€            

Top 3 Büro 2. OG  226,11 m² € 16,00 /m² 3.617,76 p.m.  €       43.413,12€            

Top 2/4 Ordination 2. OG 01.01.2018 31.12.2028 VPI 2015  76,32 m² € 16,23 /m² 1.238,75 p.m.  €       14.865,00€            

Top 4 Büro 3. OG 01.10.1998 unbefristet VPI 1996  131,03 m² € 12,73 /m² 1.668,25 p.m.  €       20.019,00€            

Top 5 Büro 3. OG  77,07 m² € 16,00 /m² 1.233,12 p.m.  €       14.797,44€            

Top 8 Büro 3./4. OG 01.05.2017 unbefristet VPI 2015  335,48 m² € 9,72 /m² 3.261,27 p.m.  €       39.135,24€            

Top 12 Büro 4. OG  77,56 m² € 16,00 /m² 1.240,96 p.m.  €       14.891,52€            

Top 9 Büro 5. OG 01.02.2012 unbefristet VPI 2010  161,92 m² € 10,52 /m² 1.702,74 p.m.  €       20.432,88€            

Top 7 Büro DG  155,12 m² € 16,00 /m² 2.481,92 p.m.  €       29.783,04€            

Gesamt  2.332,67 m² € 11,49 /m² 26.812,16 p.m.  €    321.745,92€         

Nettomiete p.m. 

Gesamt

Leerstand

Leerstand

Leerstand

Leerstand

Leerstand

Leerstand

Leerstand

Leerstand

Leerstand

Leerstand

Leerstand

Leerstand

Top Nutzung Lage
Kat. lt.

SV
Beginn MV Ende MV

Wert-

sicherung
(Nutz-)Flächen 

Jahres-

rohertrag

Top 1 (Lager EG + KG) Lager EG/KG unbefristet ✓  401,91 m² € 6,00 /m² 2.411 p.m.  €            28.937,52€            

Top KG/Lager Lager KG unbefristet ✓  10,69 m² € 5,00 /m² 53 p.m.  €                 641,40€                 

Top AR1 Lager EG unbefristet ✓  13,34 m² € 7,00 /m² 93 p.m.  €                 1.120,56€              

Top AR2 Lager EG unbefristet ✓  8,71 m² € 7,00 /m² 61 p.m.  €                 731,64€                 

Top G 1 (+ G2) Garage EG unbefristet ✓  32,14 m² - 280,00 p.m.  €          3.360,00€              

Top 13 Lager EG unbefristet ✓  59,12 m² € 5,00 /m² 296 p.m.  €               3.547,20€              

Top 11 Wohnung EG C unbefristet ✓  35,70 m² € 9,50 /m² 339 p.m.  €               4.069,80€              

Top HM Lager EG unbefristet ✓  12,84 m² € 7,00 /m² 90 p.m.  €                 1.078,56€              

Top 2 Büro 1. OG unbefristet ✓  303,60 m² € 13,00 /m² 3.947 p.m.  €            47.361,60€            

Top 6 Büro 1. OG 07.09.1993 31.12.2029 VPI 2015  214,01 m² € 7,66 /m² 1.638,48 p.m.  €       19.661,76€            

Top 3 Büro 2. OG unbefristet VPI 2015  226,11 m² € 13,00 /m² 2.939,43 p.m.  €       35.273,16€            

Top 2/4 Ordination 2. OG 01.01.2018 31.12.2028 VPI 2015  76,32 m² € 16,23 /m² 1.238,75 p.m.  €       14.865,00€            

Top 4 Büro 3. OG 01.10.1998 unbefristet VPI 1996  131,03 m² € 12,73 /m² 1.668,25 p.m.  €       20.019,00€            

Top 5 Büro 3. OG unbefristet ✓  77,07 m² € 13,50 /m² 1.040,45 p.m.  €       12.485,34€            

Top 8 Büro 3./4. OG 01.05.2017 unbefristet VPI 2015  335,48 m² € 9,72 /m² 3.261,27 p.m.  €       39.135,24€            

Top 12 Büro 4. OG unbefristet ✓  77,56 m² € 15,00 /m² 1.163,40 p.m.  €       13.960,80€            

Top 9 Büro 5. OG 01.02.20212 unbefristet VPI 2010  161,92 m² € 10,52 /m² 1.702,74 p.m.  €       20.432,88€            

Top 7 Büro DG unbefristet ✓  155,12 m² € 12,00 /m² 1.861,44 p.m.  €       22.337,28€            

Gesamt  2.332,67 m² € 10,33 /m² 24.084,90 p.m.  €    289.018,74€         

Nettomiete p.m. 

Gesamt
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und Betriebskosten aus Sicht des Nutzers bzw. Eigentümers in voller Höhe (brutto) zu tragen 

sind. 

 

Variante 1 (bestandfrei): 

 

 
 

Variante 2 (unbefristet vermietet): 

 

 
 

 

4.2.1. Bodenwertverzinsung 
 

Grund und Boden sind zeitlich unbegrenzt zu nützen, d.h. ewig nutzbar, sodass sich der Ver-

zinsungsbetrag als Jahreswert einer ewigen Rente berechnet. Er dient der Ermittlung des auf 

die baulichen Anlagen entfallenden Reinertragsanteiles. 

 

4.2.2. Kapitalisierungszinssatz 
 

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

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

zinssatz und weitere Anpassungen/ Korrekturen abgeleitet. Eine Plausibilisierung des gewähl-

ten Liegenschaftszinssatzes ist u.a. mit Hilfe von veröffentlichten Richtwerten erfolgt15.  

 

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

gerichtlich zertifizieren Sachverständigen Österreichs, Kranewitter, weitere Fachliteratur sowie Vergleichstransaktionen. 

Top Nutzung
Jahres-

rohertrag

IHK in

€/m²
IHK

VWK in

€/m²
VWK

MAW

in %
MAW

BWK

 gesamt
LRE p.a.

Top 1 (Lager EG + KG) Lager 28.937,52€             €         10,00 -€         4.019,10  €         1,00 -€        401,91 3,50% -€         1.012,81 -€            5.433,82  €           23.503,70 

Top KG/Lager Lager 641,40€                  €         10,00 -€            106,90  €         1,00 -€          10,69 3,50% -€              22,45 -€               140,04  €                501,36 

Top AR1 Lager 1.120,56€               €         10,00 -€            133,40  €         1,00 -€          13,34 3,50% -€              39,22 -€               185,96  €                934,60 

Top AR2 Lager 731,64€                  €         10,00 -€              87,10  €         1,00 -€            8,71 3,50% -€              25,61 -€               121,42  €                610,22 

Top G 1 (+ G2) Garage 3.360,00€               €         10,00 -€            321,40  €         1,00 -€          32,14 3,50% -€            117,60 -€               471,14  €             2.888,86 

Top 13 Lager 4.966,08€               €         10,00 -€            591,20  €         1,00 -€          59,12 3,50% -€            173,81 -€               824,13  €             4.141,95 

Top 11 (inkl. Top HM) Wohnung 6.698,52€               €         20,00 -€            970,80  €         1,00 -€          48,54 4,00% -€            267,94 -€            1.287,28  €             5.411,24 

Top 2 Büro 58.291,20€             €         20,00 -€         6.072,00  €         1,00 -€        303,60 4,00% -€         2.331,65 -€            8.707,25  €           49.583,95 

Top 6 Büro 19.661,76€             €         20,00 -€         4.280,20  €         1,00 -€        214,01 2,00% -€            393,24 -€            4.887,45  €           14.774,31 

Top 3 Büro 43.413,12€             €         20,00 -€         4.522,20  €         1,00 -€        226,11 4,00% -€         1.736,52 -€            6.484,83  €           36.928,29 

Top 2/4 Ordination 14.865,00€             €         24,00 -€         1.831,68  €         1,00 -€          76,32 5,00% -€            743,25 -€            2.651,25  €           12.213,75 

Top 4 Büro 20.019,00€             €         20,00 -€         2.620,60  €         1,00 -€        131,03 3,25% -€            650,62 -€            3.402,25  €           16.616,75 

Top 5 Büro 14.797,44€             €         20,00 -€         1.541,40  €         1,00 -€          77,07 4,00% -€            591,90 -€            2.210,37  €           12.587,07 

Top 8 Büro 39.135,24€             €         20,00 -€         6.709,60  €         1,00 -€        335,48 2,75% -€         1.076,22 -€            8.121,30  €           31.013,94 

Top 12 Büro 14.891,52€             €         20,00 -€         1.551,20  €         1,00 -€          77,56 4,00% -€            595,66 -€            2.224,42  €           12.667,10 

Top 9 Büro 20.432,88€             €         20,00 -€         3.238,40  €         1,00 -€        161,92 3,00% -€            612,99 -€            4.013,31  €           16.419,57 

Top 7 Büro 29.783,04€             €         20,00 -€         3.102,40  €         1,00 -€        155,12 4,00% -€         1.191,32 -€            4.448,84  €           25.334,20 

Gesamt 321.745,92€         16,71€          41.699,58-€        1,00€         2.332,67-€     3,60% -€       11.582,80 -€         55.615,05  €        266.131,00 

Top Nutzung
Jahres-

rohertrag

IHK in

€/m²
IHK

VWK in

€/m²
VWK

MAW

in %
MAW

BWK

 gesamt
LRE p.a.

Top 1 (Lager EG + KG) Lager 28.937,52€             €         10,00 -€            4.019,10  €         1,00 -€                  401,91 3,50% -€         1.012,81 -€               5.433,82  €               23.503,70 

Top KG/Lager Lager 641,40€                  €         10,00 -€               106,90  €         1,00 -€                    10,69 3,50% -€              22,45 -€                  140,04  €                    501,36 

Top AR1 Lager 1.120,56€               €         10,00 -€               133,40  €         1,00 -€                    13,34 3,50% -€              39,22 -€                  185,96  €                    934,60 

Top AR2 Lager 731,64€                  €         10,00 -€                 87,10  €         1,00 -€                      8,71 3,50% -€              25,61 -€                  121,42  €                    610,22 

Top G 1 (+ G2) Garage 3.360,00€               €         10,00 -€               321,40  €         1,00 -€                    32,14 3,50% -€            117,60 -€                  471,14  €                 2.888,86 

Top 13 Lager 3.547,20€               €         10,00 -€               591,20  €         1,00 -€                    59,12 3,50% -€            124,15 -€                  774,47  €                 2.772,73 

Top 11 Wohnung 4.069,80€               €         20,00 -€               714,00  €         1,00 -€                    35,70 3,50% -€            142,44 -€                  892,14  €                 3.177,66 

Top HM Lager 1.078,56€               €         20,00 -€               256,80  €         1,00 -€                    12,84 3,50% -€              37,75 -€                  307,39  €                    771,17 

Top 2 Büro 47.361,60€             €         20,00 -€            6.072,00  €         1,00 -€                  303,60 3,50% -€         1.657,66 -€               8.033,26  €               39.328,34 

Top 6 Büro 19.661,76€             €         20,00 -€            4.280,20  €         1,00 -€                  214,01 2,00% -€            393,24 -€               4.887,45  €               14.774,31 

Top 3 Büro 35.273,16€             €         20,00 -€            4.522,20  €         1,00 -€                  226,11 3,50% -€         1.234,56 -€               5.982,87  €               29.290,29 

Top 2/4 Ordination 14.865,00€             €         24,00 -€            1.831,68  €         1,00 -€                    76,32 5,00% -€            743,25 -€               2.651,25  €               12.213,75 

Top 4 Büro 20.019,00€             €         20,00 -€            2.620,60  €         1,00 -€                  131,03 3,25% -€            650,62 -€               3.402,25  €               16.616,75 

Top 5 Büro 12.485,34€             €         20,00 -€            1.541,40  €         1,00 -€                    77,07 3,75% -€            468,20 -€               2.086,67  €               10.398,67 

Top 8 Büro 39.135,24€             €         20,00 -€            6.709,60  €         1,00 -€                  335,48 2,75% -€         1.076,22 -€               8.121,30  €               31.013,94 

Top 12 Büro 13.960,80€             €         20,00 -€            1.551,20  €         1,00 -€                    77,56 4,00% -€            558,43 -€               2.187,19  €               11.773,61 

Top 9 Büro 20.432,88€             €         20,00 -€            3.238,40  €         1,00 -€                  161,92 3,00% -€            612,99 -€               4.013,31  €               16.419,57 

Top 7 Büro 22.337,28€             €         20,00 -€            3.102,40  €         1,00 -€                  155,12 3,00% -€            670,12 -€               3.927,64  €               18.409,64 

Gesamt 289.018,74€         16,89€          41.699,58-€           1,00€         2.332,67-€                3,32% -€         9.587,31 -€            53.619,56  €                 235.399 
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Der Kapitalisierungszinssatz für die Variante 1wird, wie bereits unter Pkt. 3. Methodik ausge-

führt,  u.a. unter Berücksichtigung der tatsächlich vorgeschriebenen und erzielten bzw. zulässi-

gen (nachhaltigen), marktüblichen Quadratmetermiete(n) in Ansatz gebracht. Mitberücksich-

tigt wird im ggst. Fall aber auch das zum Stichtag noch nicht bewilligte, aber prinzipiell vor-

handenen Ausbau-/Aufstockungspotential, die grundlegende Möglichkeit auf tlw. Umwidmung 

zu Wohnnutzung und damit einhergehend, die Möglichkeit eines Erstehers zukünftig WE zu 

begründen. Im ggst. Fall ergibt sich für die Variante 1 (bestandfrei) eine Bandbreite von rd. 

1,875 % bis 4,00 %. In der Variante 2 kommt das Erweiterungspotential aufgrund der größten-

teils unbefristeten Vermietungen nicht zum Tragen, weil die Bauführungen so nicht umgesetzt 

werden könnten, ohne in die bestehenden Mietverhältnisse bzw. Mietobjekte einzugreifen. 

Ebenso erscheint das Potential einer baulichen Umwidmung auf Wohnnutzung unter Berück-

sichtigung der fast durchwegs unbefristeten Vermietung zu Geschäftszwecken wie auch das 

Potential einer WE-Begründung uninteressant. Im ggst. Fall ergibt sich für die Variante 2 (un-

befristet vermietet) eine Bandbreite von rd. 2,375 % bis 5,00 %. 

 

 

4.2.3. Gewöhnliche Nutzungsdauer & Restnutzungsdauer 
 

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

richtung 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 gewöhnliche Gesamtnutzungsdauer für Gebäude dieser Art beträgt normalerweise 100 bis 

120 Jahre. Unter Berücksichtigung des Erhaltungszustandes des Gebäudes, kann von einer 

Restnutzungsdauer von 60 Jahren ausgegangen werden.  

 

Vervielfältiger: 

Aus dem Kapitalisierungszinssatz und der Restnutzungsdauer leitet sich der Vervielfältiger 

nach folgender Formel ab: 

 

    

V… Vervielfältiger  p… Kapitalisierungszinssatz  n… Restnutzungsdauer in Jahren 

 

Variante 1 (bestandfrei): 

 

 
 

  

( )1*

1

−

−
=

qq

q
V

n

n

1q p= +

Top Nutzung LRE p.a.
Bodenwert 

(anteilig)

Kap./LS- 

Zinssatz

Bodenwert-

verzinsung

RE der baul. 

Anlagen

RND in 

Jahren

Verviel-

fältiger

Gebäude-

ertragswert

Top 1 (Lager EG + KG) Lager  €           23.503,70  €                    665.542 4,000% 26.621,68-€                 3.117,98-€                60,00 22,62 70.540-€                   

Top KG/Lager Lager  €                501,36  €                        8.851 4,000% 354,04-€                      147,32€                   60,00 22,62 3.333€                     

Top AR1 Lager  €                934,60  €                      22.090 4,000% 883,60-€                      51,00€                     60,00 22,62 1.154€                     

Top AR2 Lager  €                610,22  €                      14.423 4,000% 576,92-€                      33,30€                     60,00 22,62 753€                        

Top G 1 (+ G2) Garage  €             2.888,86  €                      53.222 3,500% 1.862,77-€                   1.026,09€                60,00 24,94 25.596€                   

Top 13 Lager  €             4.141,95  €                      97.900 4,000% 3.916,00-€                   225,95€                   60,00 22,62 5.112€                     

Top 11 (inkl. Top HM) Wohnung  €             5.411,24  €                    107.173 2,500% 2.679,33-€                   2.731,91€                60,00 30,91 84.440€                   

Top 2 Büro  €           49.583,95  €                    858.857 3,375% 28.986,42-€                 20.597,53€              60,00 25,59 527.004€                 

Top 6 Büro  €           14.774,31  €                    605.415 1,875% 11.351,53-€                 3.422,78€                60,00 35,84 122.663€                 

Top 3 Büro  €           36.928,29  €                    655.246 3,375% 22.114,55-€                 14.813,73€              60,00 25,59 379.021€                 

Top 2/4 Ordination  €           12.213,75  €                    221.168 2,375% 5.252,74-€                   6.961,01€                60,00 31,81 221.419€                 

Top 4 Büro  €           16.616,75  €                    388.754 3,125% 12.148,56-€                 4.468,19€                60,00 26,95 120.417€                 

Top 5 Büro  €           12.587,07  €                    228.659 3,375% 7.717,24-€                   4.869,83€                60,00 25,59 124.598€                 

Top 8 Büro  €           31.013,94  €                 1.011.252 3,000% 30.337,56-€                 676,38€                   60,00 27,68 18.719€                   

Top 12 Büro  €           12.667,10  €                    235.465 3,375% 7.946,94-€                   4.720,16€                60,00 25,59 120.769€                 

Top 9 Büro  €           16.419,57  €                    502.746 3,000% 15.082,38-€                 1.337,19€                60,00 27,68 37.008€                   

Top 7 Büro  €           25.334,20  €                    513.741 3,375% 17.338,76-€                 7.995,44€                60,00 25,59 204.570€                 

Gesamt  €        266.131,00  €                6.190.504 3,153% 195.171,03-€              70.959,84€              60,00 27,14 1.926.035€             
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Variante 2 (unbefristet vermietet): 

 

 
 

 

4.2.4. Bestandobjekte – Sanierungskosten für Neuvermietung (Variante 1) 
 

In der Variante 1 (bestandfrei) werden für die weitere (Neu)Vermietung, sofern nach Ansicht 

des gef. SV auch notwendig/sinnvoll (speziell bei den Büros), näherungsweise Kosten für eine 

Oberflächensanierungskosten unter Beibehaltung des vorhandenen Standards berücksichtigt. 

Für die Lagerflächen werden, mit Ausnahme von Lager top 13, keine Sanierungskoste ange-

setzt, da dies (unter Berücksichtigung der erzielbaren Nettomieten) wirtschaftlich nicht sinnvoll 

erscheint. 

 

 
 

In der Variante 2 (unbefristet vermietet) ist aufgrund der auftragsgemäßen Annahme bestehen-

der Bestandverhältnisse eine Sanierung gar nicht möglich → hier wird eine erfolgte Vermietung 

im Status quo unterstellt. 

 

  

Top Nutzung LRE p.a.
Bodenwert 

(anteilig)

Kap./LS- 

Zinssatz

Bodenwert-

verzinsung

RE der baul. 

Anlagen

RND in 

Jahren

Verviel-

fältiger

Gebäude-

ertragswert

Top 1 (Lager EG + KG) Lager  €               23.503,70  €                    665.542 4,500% 29.949,39-€                 6.445,69-€                    60,00 20,64 133.026-€                    

Top KG/Lager Lager  €                    501,36  €                        8.851 4,500% 398,30-€                      103,07€                       60,00 20,64 2.127€                        

Top AR1 Lager  €                    934,60  €                      22.090 4,500% 994,05-€                      59,45-€                         60,00 20,64 1.227-€                        

Top AR2 Lager  €                    610,22  €                      14.423 4,500% 649,04-€                      38,81-€                         60,00 20,64 801-€                           

Top G 1 (+ G2) Garage  €                 2.888,86  €                      53.222 4,000% 2.128,88-€                   759,98€                       60,00 22,62 17.193€                      

Top 13 Lager  €                 2.772,73  €                      97.900 4,500% 4.405,50-€                   1.632,77-€                    60,00 20,64 33.697-€                      

Top 11 Wohnung  €                 3.177,66  €                      78.823 3,000% 2.364,69-€                   812,97€                       60,00 27,68 22.499€                      

Top HM Lager  €                    771,17  €                      21.262 5,000% 1.063,10-€                   291,93-€                       60,00 18,93 5.526-€                        

Top 2 Büro  €               39.328,34  €                    858.857 3,875% 33.280,71-€                 6.047,64€                    60,00 23,17 140.122€                    

Top 6 Büro  €               14.774,31  €                    605.415 2,375% 14.378,61-€                 395,71€                       60,00 31,81 12.587€                      

Top 3 Büro  €               29.290,29  €                    655.246 3,875% 25.390,78-€                 3.899,51€                    60,00 23,17 90.350€                      

Top 2/4 Ordination  €               12.213,75  €                    221.168 2,875% 6.358,58-€                   5.855,17€                    60,00 28,43 166.478€                    

Top 4 Büro  €               16.616,75  €                    388.754 3,625% 14.092,33-€                 2.524,42€                    60,00 24,33 61.417€                      

Top 5 Büro  €               10.398,67  €                    228.659 3,875% 8.860,54-€                   1.538,13€                    60,00 23,17 35.638€                      

Top 8 Büro  €               31.013,94  €                 1.011.252 3,500% 35.393,82-€                 4.379,88-€                    60,00 24,94 109.255-€                    

Top 12 Büro  €               11.773,61  €                    235.465 3,875% 9.124,27-€                   2.649,34€                    60,00 23,17 61.384€                      

Top 9 Büro  €               16.419,57  €                    502.746 3,500% 17.596,11-€                 1.176,54-€                    60,00 24,94 29.348-€                      

Top 7 Büro  €               18.409,64  €                    513.741 3,875% 19.907,46-€                 1.497,82-€                    60,00 23,17 34.704-€                      

Gesamt  €                 235.399  €                6.183.416 3,66% 226.336,15-€              9.063,03€                   60,00 28,93 262.212€                   

Top Nutzung Lage (Nutz-)Flächen 
Sanierungs-

kosten gesamt

Top 1 (Lager EG + KG) Lager EG/KG  401,91 m² -€                         

Top KG/Lager Lager KG  10,69 m² -€                         

Top AR1 Lager EG  13,34 m² -€                         

Top AR2 Lager EG  8,71 m² -€                         

Top G 1 (+ G2) Garage EG  32,14 m² -€                         

Top 13 Lager EG  59,12 m² 7.000-€                 

Top 11 (inkl. Top HM) Wohnung EG  48,54 m² 20.000-€               

Top 2 Büro 1. OG  303,60 m² 40.000-€               

Top 6 Büro 1. OG  214,01 m²

Top 3 Büro 2. OG  226,11 m² 30.000-€               

Top 2/4 Ordination 2. OG  76,32 m²

Top 4 Büro 3. OG  131,03 m²

Top 5 Büro 3. OG  77,07 m² 5.000-€                 

Top 8 Büro 3./4. OG  335,48 m²

Top 12 Büro 4. OG  77,56 m² 3.500-€                 

Top 9 Büro 5. OG  161,92 m²

Top 7 Büro DG  155,12 m² 16.000€               

Gesamt  2.332,67 m² 89.500-€              
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4.2.5. Allgemeinteile - Baumängel & Bauschäden, Reparaturrückstau 
 

Im Rahmen der Befundaufnahme waren keine offensichtlichen (wesentlichen) Baumängel bzw. 

Bauschäden ersichtlich. Teilweise ist im EG eine aufsteigende Feuchtigkeit ersichtlich. Im Stie-

genhaus finden sich Putzöffnungen für (Stein)druckfestigkeitsprüfungen. Zudem bestehen ge-

wisse Abnutzungen an den Oberflächen. Das ggst. Gebäude befindet sich insgesamt in einem 

ordentlichen - guten Erhaltungszustand. Der Zustand ist über die Mietansätze berücksichtigt. 

 

 

4.3. Rechte und Lasten 
 

 

 
A2-LNr. 1 – Sicherheitszone des Flughafens Wien-Schwechat hins. GST 504 und 505 

Die Liegenschaft befindet sich innerhalb des Endanflugbereichs der Landebahn 11 des Interna-

tionalen Flughafens Wien Schwechat, die regelmäßig bei Süd-Ost-Wind in Betrieb ist. Auf-

grund der routinemäßigen Verwendung des autopilotgesteuerten Landesystems ILS (Instru-

ment Landing System) in der internationalen Zivilluftfahrt beträgt die Überflughöhe einfliegen-

der Maschinen über der Liegenschaft regelmäßig ca. 1.000 m über Grund. Fluglärm ist daher 

in ggst. Lage nur abgeschwächt wahrnehmbar. Sämtliche Liegenschaften der Umgebung befin-

den sich in der Sicherheitszone des Flughafens → diese Eintragung ist nicht bewertungsrele-

vant. 

 
Sicherheitszonenplan einfliegender Maschinen auf Piste 11 

 

C-LNr. 14 und 15 – Pfandrechte: Pfandrechte stellen geldwerte Lasten dar. Die Bewertung er-

folgt prinzipiell frei von geldwerten Lasten → nicht bewertungsrelevant 
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C-LNR 16: Klagen und Einleitungen des Versteigerungsverfahrens  

Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachungen von Klagen (Hypo Tirol Bank AG) sowie 

der Einleitungen der Zwangsversteigerung. Diese Eintragungen stehen im Zusammenhang mit 

dem ggst. Exekutionsverfahren und sind im ggst. Fall daher nicht weiter bewertungsrelevant. 

 

Außerbücherliche Rechte/Lasten: Bestandverhältnisse; seitens der BH-Abt. 31 der Stadt Wien 

wurden per 17.04.2026 offene Forderungen/Zahlungsrückstände hinsichtlich der Wasser/Ab-

wasserabgabe in Höhe von € 1.234,97 mitgeteilt. → siehe hierzu auch Anhang 6.11., ab S. 156ff 

 

 

4.4. Marktsituation, Anpassung an den Markt, Plausibilitätsprüfung 
 

Büromarkt 

Die Vermietungsleistung am Wiener Büromarkt ist zuletzt stabil geblieben und wird von einer 

breit gefächerten Nachfrage getragen. Die Nachfrage kommt aus vielen Branchen und Unter-

nehmensgrößen, nicht aus einem einzelnen Segment, und besonders gefragt sind hochwertige 

Neubauflächen sowie erstklassige Innenstadtlagen.  

 

Die steigende Neuflächenproduktion sorgt für Aufwind am Markt, während gleichzeitig die 

Leerstandsrate moderat auf rund 3,6 % gestiegen ist. Die Mietpreise entwickeln sich weiter 

nach oben, insbesondere in Top-Lagen, wo Spitzenwerte erreicht werden. Die Vermietungs-

leistung bleibt stabil mit etwa 210.000 m² jährlich. Trotz eines weiterhin angespannten Invest-

mentmarkts zeigen sich erste Anzeichen einer Stabilisierung und ein vorsichtig positiver Aus-

blick. 

 
Quelle: Büromarktbericht Wien Herbst 2025, EHL 

 
Quelle: Büromarktbericht Wien Herbst 2025, EHL 
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Die in der jüngeren Vergangenheit verzeichneten Mietpreissteigerungen haben sich inzwischen 

stabilisiert. Aktuell liegt die Spitzenmiete bei € 28,50/m². Das nach wie vor begrenzte Angebot 

an modernen Büroflächen in Premiumlagen sorgt weiterhin für einen signifikanten Druck auf 

das Mietpreisniveau. 

 
Quelle: Büromarktbericht Wien Herbst 2025, EHL 

 

Gem. dem Büro Marktbericht Frühjahr 2026 von Otto sind die Mietpreise Anfang 2025 in allen 

Lagen deutlich gestiegen, besonders bei hochwertigen Neubauten. Die Durchschnittsmiete liegt 

mittlerweile über 16 €/m². Während ältere oder einfachere Flächen weiterhin unter Druck ste-

hen, erreichen neue, hochwertig ausgestattete Objekte Spitzenmieten – insbesondere in guten 

Lagen. Insgesamt zeigt sich, dass Qualität und Lage entscheidend sind und von Mietern zuneh-

mend honoriert werden. 

 

 
 

Die Leerstandsquote ist 2025 auf 4,60 % gestiegen und erreicht damit den höchsten Stand seit 

vier Jahren. Trotz dieses Anstiegs relativiert sich die Entwicklung, da viele verfügbare Flächen 

nicht den Anforderungen der Mieter entsprechen – etwa wegen schlechter Lage oder unattrak-

tivem Preis-Leistungs-Verhältnis. Hochwertige Büroflächen in guten Lagen bleiben weiterhin 

stark nachgefragt, wodurch sich eine scheinbar widersprüchliche Marktsituation ergibt. 
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Kauftransaktionen von Bürohausliegenschaften (umliegende Innenbezirke) 

Folgende Kauftransaktionen konnten für den Zeitraum 2023-2025 u.a. recherchiert werden: 

 

 
 

Kauftransaktionen von klassischen Zinshausliegenschaften (umliegende Innenbezirke) 

Folgende Kauftransaktionen konnten für den Zeitraum 2024-2025 u.a. recherchiert werden: 

 

 
 

Allg. Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)  

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

besondere im zweiten Halbjahr 2022 und auch im Frühjahr 2023 stark verändert haben. Mit der 

Erdgasknappheit, hohen Ölpreisen, zusätzlichen Lieferkettenunterbrechungen durch den Ukra-

ine-Krieg beschleunigte sich die Inflation im Laufe des Jahres 2022 auf den höchsten Stand seit 

den frühen 60-er Jahren. Seit August 2022 gelten zudem noch die restriktiven Immobilienkre-

ditvergaberichtlinien der KIM-Verordnung für neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinan-

zierungen. Zudem hat die EZB nach der langen Nullzinsphase den Leitzinssatz bis September 

2023 auf das Rekordniveau von 4,50 % angehoben. Per Juni 2024 wurde der Leitzinssatz erst-

mals wieder auf 4,25% gesenkt und nach weiteren Senkungen am 23.04.2025 auf 2,40 % und 

per 11.06.2025 auf den aktuellen Stand von nunmehr 2,15% gesenkt.  
 

Adresse TZ Stichtag
Nutzfläche 

in m²
 Kaufpreis in € 

1040 Wien, Wiedner Hauptstraße 56 3324/2020 25.03.2020 k.A. 2 951 400           

1040 Wien, Wiedner Gürtel 12 2438/2021 11.05.2021 k.A. 4 279 275           

1050 Wien, Redergasse 1 12281/2021 15.12.2021 k.A. 4 924 905           

1050 Wien, Stolberggasse 26 6857/2022 27.06.2022 k.A. 24 500 000         

1040 Wien, Prinz-Eugen-Straße 10A 2806/2023 27.03.2023 k.A. 47 100 000         

1030 Wien, Boerhaavegasse 6 7144/2023 17.08.2023 k.A. 12 050 000         

1030 Wien, Erdberger Lände 26A 9553/2024 20.08.2024 k.A. 52 366 276         

1050 Wien, Schönbrunner Straße 131 8874/2024 23.09.2024 k.A. 5 740 000           

1030 Wien, Apostelgasse 23 211/2026 11.12.2025 k.A. 4 000 000           

Adresse TZ Stichtag
Nutzfläche in 

m²
 Kaufpreis in € 

 Kaufpreis in 

€/m² Nfl. 
Bruttorendite

1040 Wien, Johann-Strauß-Gasse 35 4475/2024 29.04.2024 1737,00 m² 5 775 000           3 325             

1040 Wien, Schlüsselgasse 5 6487/2024 27.06.2024 7 300 000           

1040 Wien, Theresianumgasse 10 9386/2024 09.10.2024 2826,68 m² 12 000 000         4 245             

1060 Wien, Damböckgasse 8 2978/2025 06.03.2025 566,06 m² 2 675 000           4 726             

1040 Wien, Viktorgasse 23 4809/2025 21.03.2025 989,25 m² 2 865 000           2 896             

1040 Wien, Schäffergasse 21 4345/2025 28.03.2025 1330,00 m² 3 875 000           2 914             

1050 Wien, Mittersteig 22 4107/2025 28.03.2025 1450,00 m² 3 600 000           2 483             

1050 Wien, Stolberggasse 36 4450/2025 10.04.2025 997,00 m² 2 500 000           2 508             1,03%

1030 Wien, Lorbeergasse 1 6985/2025 22.07.2025 863,89 m² 3 504 200           4 056             2,50%

1030 Wien, Blattgasse 3 7324/2025 05.08.2025 908,53 m² 3 700 000           4 073             

1030 Wien, Hetzgasse 3A 9178/2025 21.08.2025 906,96 m² 3 015 000           3 324             

1040 Wien, Große Neugasse 8 9949/2025 11.11.2025 17 000 000         

1040 Wien, Argentinierstraße 36 10894/2025 09.12.2025 3404,00 m² 17 000 000         4 994             
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Leitzinssatz für Hauptfinanzierungsgeschäft, Quelle: https://de.statista.com/statistik/daten/ 

studie/201216/umfrage/ezb-zinssatz-fuer-das-hauptrefinanzierungsgeschaeft-seit-1999/ 

 

Seit dem Jahr 2023 ist generell eine deutlich geringere Marktdynamik am Immobilienmarkt 

feststellbar. Mitunter bestand/besteht zum Stichtag ein deutlicher Angebotsüberhang und hat 

sich der Markt von einem Verkäufermarkt zu einem Käufermarkt gewandelt. Entsprechend ha-

ben sich auch sich die marktseitigen Renditeerwartungen entwickelt. 

 

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich 

unverhältnismäßige Veränderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation – und daraus resul-

tierende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschätzen. Die Bewertung erfolgt un-

ter der Prämisse, dass allfällige, zum Stichtag vorhandene Beeinträchtigungen des Marktes nur 

temporär sind. Da längerfristige Auswirkungen allfälliger Marktbeeinträchtigungen nicht vor-

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

vorzunehmende Prognosen – eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wert-

relevanten Parameter (z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewer-

tungsmethodisch unterstellt. Unter Berücksichtigung der jüngsten Entwicklungen ist jedoch 

hinsichtlich des stichtagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am 

Markt zu einer höheren Volatilität der Immobilienwerte und zu längeren Verwertungszeiträu-

men kommt. 

 

Marktanpassung 

Die wesentlichen marktrelevanten Aspekte sind bereits im Ansatz der einzelnen Bewertungs-

parameter (u.a. Grundkostenanteile, Bewirtschaftungskosten, Liegenschaftszinssatz, Restnut-

zungsdauer etc.) eingeflossen. Nach Ansicht des gef. SV ist keine weitere Marktanpassung not-

wendig.  
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5. GUTACHTEN - VERKEHRSWERT 
 

5.1. Verkehrswert der Liegenschaft – Variante 1 (bestandfrei) 
 

In der nachfolgenden Tabelle werden für den besseren Überblick die einzelnen Ergebniswerte 

(letzte Zeile) aus den vorangehenden Tabellen zusammengefasst 

 

 
 

 

Der Verkehrswert der B-LNr 8, 1/1 Anteil, auf der Liegenschaft GB 01011 Wieden, 

EZ 502, an der Adresse 1040 Wien, Mayerhofgasse 6, beträgt zum Stichtag in der  

Variante 1 (bestandfrei) 

 

rd. € 8.030.000, - 

 

 

  

Nettomiete p.m.  rd. 2.333 m² 11,49 €/m²     26.812,16 € p.m. 

              321.746 € 

- Bewirtschaftungskosten IHK 10-24,- €/m² VWK 1,00 €/m² MAW 2,00% - 5,00% -               55.615 € 

              266.131 € 

- Verzinsung Bodenwert                       6.190.504 €  1,875% - 4, 000% rd. 3,153% -             195.171 € 

                70.960 € 

x Vervielfältiger RestND 60 J.  1,875% - 4, 000% 22,62 - 35,84 27,1426

           1.926.035 € 

-               89.500 € 

           1.836.535 € 

+ Bodenwert  rd. 2.333 m²  2.654 €/m²            6.190.504 € 

           8.027.039 € 

                        -   € 

           8.027.039 € 

+/- Marktanpassung                         -   € 

           8.027.039 € 

           8.030.000 € 

Verkehrswert im Verhältnis zur Nutzfläche  2.332,67 m²  3.442 €/m²

Bruttorendite                 8.030.000 € 321.746 € p.a. 4,01%

= Gebäudeertragswert

Ertragswertverfahren - Variante 1 (bestandfrei)

Jahresrohertrag

= Liegenschaftsreinertrag

= Reinertrag der baulichen Anlagen

Verkehrswert der Liegenschaft (unbelastet)

Verkehrswert der Liegenschaft (unbelastet) gerundet

- Sanierungskosten

= Wert des Gebäudes

Ertragswert

+/- (außerbücherliche) Rechte und Lasten 

= Zwischenwert
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5.2. Verkehrswert der Liegenschaft – Variante 2 (unbefristet vermietet) 
 

 
 

 

Der Verkehrswert der B-LNr 8, 1/1 Anteil, auf der Liegenschaft GB 01011 Wieden, 

EZ 502, an der Adresse 1040 Wien, Mayerhofgasse 6, beträgt zum Stichtag in der 

Variante 2 (unbefristet vermietet) 

 

rd. € 6.450.000, - 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Wien, am 30.04.2026 
 

 
Mag. Georg Strafella 

Immobiliensachverständiger,  

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger  

Nettomiete p.m.  rd. 2.333 m² 10,33 €/m²     24.084,90 € p.m. 

              289.019 € 

- Bewirtschaftungskosten IHK 10-24,- €/m² VWK 1,00 €/m² MAW 2,00% bis 5,00% -               53.620 € 

              235.399 € 

- Verzinsung Bodenwert                       6.183.416 €  2,375% - 5,000% rd. 3,66% -             226.336 € 

                  9.063 € 

x Vervielfältiger RestND 60 J.  2,375% - 5,000% 18,93 - 31,81 28,9320

              262.212 € 

                        -   € 

              262.212 € 

+ Bodenwert  rd. 2.333 m²  2.651 €/m²            6.183.416 € 

           6.445.628 € 

           6.445.628 € 

+/- Marktanpassung                         -   € 

           6.445.628 € 

           6.450.000 € 

Verkehrswert im Verhältnis zur Nutzfläche  2.332,67 m²  2.765 €/m²

Bruttorendite                 6.450.000 € 289.019 € p.a. 4,48%

Verkehrswert der Liegenschaft (unbelastet) - gerundet

- Fertigstellungskosten, Baumängel und -schäden 

= Wert des Gebäudes

Ertragswert

+/- (außerbücherliche) Rechte und Lasten

= Zwischenwert

Verkehrswert der Liegenschaft (unbelastet)

= Gebäudeertragswert

Ertragswertverfahren - Variante 2 (unbefristet vermietet)

Jahresrohertrag

= Liegenschaftsreinertrag

= Reinertrag der baulichen Anlagen
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6. ANLAGEN 
 

6.1. Grundbuchauszug 
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6.2. Fotos  
 

Außenansichten, Außenanlagen und Allgemeinteile (1. Befundaufnahme bis 4. Befundauf-

nahme) 
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Top Lager – KG/Straßentrakt (1. Befundaufnahme) 
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Top 1 – Lager EG/KG – Hoftrakt (3. + 4. Befundaufnahme) 
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Top 11 (ehem.) Hausbesorgerwohnung/Lager – EG/Straßentrakt (Zugang Hauseinfahrt)  

4. Befundaufnahme 

 
 

     
 

     
 

Top 11 (ehem.) Hausbesorgerwohnung/Lager – EG/Straßentrakt (Zugang Stiegenhaus)  

4. Befundaufnahme 
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Top 13 (Lager) – EG/Straßentrakt (4. Befundaufnahme) 
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Top 2 (Büro) - 1. OG/Hoftrakt (3. Befundaufnahme) 
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Top 6 (Büro) - 1. OG/Straßen- und Hoftrakt (1. Befundaufnahme) 
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Top 3 (Büro) - 2. OG/Straßen- und Hoftrakt (3. Befundaufnahme) 
 

     
 

     
 



  Seite 79 von 196 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 
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Top 2/4 (Ordination) - 2. OG/Hoftrakt – Dr. Brodner (1. Befundaufnahme) 
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Top 4 (Büro) - 3. OG/Straßen- und Hofttrakt (1. Befundaufnahme) 
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Top 5 (Büro) - 3. OG/Hoftrakt (3. Befundaufnahme) 
 

     
 

     
 

   



  Seite 84 von 196 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 
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Top 8 (Büro) – 3.+ 4. OG/Straßen- und Hoftrakt (1. Befundaufnahme) 
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Top 9 (Büro) - 5. OG/Straßentrakt (1. und 3. Befundaufnahme) 
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Top 12 (Büro) - 4. OG (3. Befundaufnahme) 
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Top 7 (Büro) - DG (4. Befundaufnahme) 
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6.3. Pläne 
 

 
Lageplan (Bestandsplan 06.02.1991) 

 

 
Ansicht Mayerhofgasse (Ausführungsplan 14.09.1962) 
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Hofansicht (Ausführungsplan 14.09.1962) 

 

 
Schnitt Straßentrakt (Ausführungsplan 14.09.1962) 
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