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Kaufkraft und  
durchschnittlichen Wohnungsgröße 

Kaufkraft 

m2 Größe 



Privathaushalte 1985 - 2011  
 

Privathaushalte 1985 1990 1995 2000 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 

Haushalte insgesamt (in 1.000) 2.801  2.913  3.093  3.237  3.475  3.508  3.537  3.566  3.598  3.624  3.650  

Einpersonenhaushalte 768  814  893  977  1.198  1.219  1.240  1.261  1.283  1.305  1.324  
Mehrpersonenhaushalte 2.033  2.099  2.201  2.260  2.277  2.289  2.297  2.305  2.315  2.320  2.326  
            

 

„1. Menschen leben nicht isoliert und alleine, obwohl jeder Mensch seinen eigenen Körper 
und sein eigenes Bewusstsein besitzt, die dann zusammen seine eigene Person und Identität 
ausmachen. Aber bei seinem Leben und Überleben ist der einzelne Mensch von Anfang an 
auf ein Zusammenleben mit anderen angewiesen und durch dieses Zusammenleben grundle-



gend beeinflusst (Mensch als soziales Wesen und Person)“ (S. 16). {Mag. Dr. Rudolf Beer 
2012 #249} 
„2. Menschen schaffen in ihrem Zusammenleben eine zweite, eine kulturelle Welt. Dieses 
geistige und soziale Produkt von Menschen ist aber aus ihrer alltäglichen Sicht von Wirk-
lichkeit aufs engste mit der sinnlich wahrnehmbaren materiellen Welt verflochten. Beides 
zusammen bildet für sie die Realität, ihre gesellschaftliche Umwelt also. Ein Leben in einer 
derart doppelt konstruierten Wirklichkeit ist den Menschen jedoch deshalb möglich, weil sie 
als Person sowohl mit einem Körper als auch mit einem Bewusstsein ausgestattet sind und 
daher an beiden Welten bzw. an der doppelt konstruierten Wirklichkeit des Alltags teilhaben 
können (materielle und gesellschaftliche Umwelt)“ {Mag. Dr. Rudolf Beer 2012 #249} 
 

 





„Es ist im Verhältnisse zur zunehmenden Bevölkerung keine hinrei-
chende Anzahl von Wohnungen vorhanden ... Der Häuserbau ist eben ein Geschäft wie jedes 
andere, die Wohnungen sind eine Waare, welche genau denselben Gesetzen der Preisreguli-
rung unterliegt, wie irgendein landwirthschaftliches oder industrielles Product ... Der Capi-
talmangel, die alte Bauordnung und die Haussteuer und andere legislative und locale 
Hemmnisse ... wirken prohibitiv auf die Entwicklung des Baugewerbes und sichern durch die 
Abhaltung jeder merkbaren Concurrenz den heutigen 9.000 Hausbesitzern eine ausnahms-
weise, monopolistische Stellung ... Und das Publicum selbst hat sich bereits daran gewöhnt, 
den Hauseigenthümern eine ganz absonderliche, Ehrfurcht gebietende Stellung in der gesell-
schaftlichen Ordnung der Stände einzuräumen, was sich schon durch die herkömmliche Be-
zeichnung der Wohnungsvermiether als „Hausherrn“ kundgibt ... Denn nach dem jetzigen 
Stande der Wohnungsangelegenheiten ist es doch ganz dem bon plaisir der Hausbesitzer 
überlassen, die Preise ihrer Miethen zu bestimmen“.



 

1900 1910 1923 1934 1951 1961 1971 1981 1991 2001 2011 

Haushalte 392.572 467.549 535.067 613.436 614.078 675.774 781.518 821.175 853.091 910.000 1.000.0 

Einwohner 1.800.0 2.100.0 1.900.0 1.950.0 1.600.0 1.627.5 1.619.8 1.531.3 1.539.8 1.571.1 1.731.4 

EW/HH 4,59  4,49  3,55  3,18  2,61  2,41  2,07  1,86  1,81  1,73  1,73  
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Entwicklung der Wohnungssituation in Wien 



 

 

Die wilden Siedler 





 

 

 



 



 

 



 



2.2.12 Zusammenfassung der Entwicklung 





 



2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 

BIP je Erwerbstätigen nominell 57.057 59.290 61.170 63.554 65.999 66.675 65.421 67.596 

BIP je Erwerbstätigen real, 
Referenzjahr 2005 59.205 60.502 61.171 62.382 63.508 63.047 61.220 62.148 
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BIB Vergleich  
real - nominell 

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 

Immobilien Wien 66,7  68,1  68,1  68,3  72,5  78,0  82,4  87,5  92,6  100,0  

Baukostenindex 
Gesamtbaukosten 74,9  76,1  78,1  82,1  83,8  87,7  91,6  96,4  96,9  100,0  102,3  

Rohstoffe ohne 
Energierohstoffe 59,4  58,0  54,5  60,6  64,3  80,7  87,5  91,7  74,5  99,9  113,6  

Mittelwert Löhne 81,3  81,3  83,1  85,0  86,9  88,9  91,4  93,7  96,6  100,0  101,8  
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mangelnde 
Marktwertkenntnis 

bezahlter Preis als 
Marktwert 

Preis geht in die 
Transaktions 

preise ein 

Höherer 
"Marktwert"  

Ausgangsbasis für 
den Wertansatz ist 

gestiegen 



Zinshaus 
Kaufpreis 
1.000.000.-  

Nebekosten 10%      100.000.- 

Gewinn 15%            150.000.- 

Verkaufspreis         
1.250.000.- 
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1888 04.12.09 Darwingasse 37 2.027  € 962   € 1.950.000   € 5.487   € 2,71  3,38% 0,63% 
1839 13.05.08 Darwingasse 11 1.409  € 1.313   € 1.850.000   € 5.239   € 3,72  3,40% 1,32% 
1900 2009 Rueppgasse 29 847  € 1.653   € 1.400.000   € 3.133   € 3,70  2,69% 1,03% 
1900 21.12.11 Gabelsbergergasse 3 1.042  € 1.823   € 1.900.000   € 4.768   € 4,57  3,01% 1,47% 
1864 27.08.10 Vereinsgasse 10 1.143  € 2.275   € 2.600.000   € 9.056   € 7,92  4,18% 2,81% 
1900 25.03.09 Josefinengasse 7 998  € 1.203   € 1.200.000   € 3.399   € 3,41  3,40% 1,15% 
1878 25.03.11 Darwingasse 30 1.496  € 1.471   € 2.200.000   € 5.249   € 3,51  2,86% 1,02% 
1891 26.07.11 Am Tabor 32 785  € 1.050   € 825.000   € 2.635   € 3,35  3,83% 1,26% 
1900 14.08.09 Nordwestbahnstr 1 2.512  € 806   € 2.025.000   € 10.113   € 4,03  5,99% 2,57% 
1900 2010 Darwingasse 29 1.255  € 1.633   € 2.050.000   € 5.559   € 4,43  3,25% 1,54% 
1900 26.11.07 Vereinsgasse 12 1.501  € 520   € 780.000   € 2.575   € 1,72  3,96% -0,95% 
1864 09.03.09 Vereinsgasse 26 1.491  € 1.281   € 1.910.000   € 8.126   € 5,45  5,11% 2,85% 
1887 24.07.09 Rueppgasse 21 943  € 1.113   € 1.050.000   € 3.133,3   € 3,32  3,58% 1,16% 



 





 



Kennzahlen Vereinsgasse 26 KZ Soll Gebäude 
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1.491  € 1.281   € 1.910.000   € 171.900   € 8.126   € 5,45  5,11% 2,61%  € 4.118.000  2,88% 



1.910.000.- 
LZS 

4,70% 

Vervielfältiger 
18,53 

Jahres 
Reinertrag 

54.415 

Bodenwert 
894.600 

4.118.000.- 
LZS 4,19% 

Vervielfältiger 
22,97 

Jahres 
Reinertrag 
126.148 

Bodenwert 
1.218.600.- 



 

Objekt 

N
FL

 m
2

 

 m
2

-P
re

is
  

 K
P

  

 N
eb

en
 

g
eb

ü
h

re
n

  

 I
st

 M
ie

te
  

 N
ac

h
h

al
ti

g
e 

M
ie

te
n

  

 M
ie

te
 I

st
  

 R
o

h
er

tr
ag

 
R

en
d

it
e 

IS
T 

 

 R
ei

n
er

tr
ag

 
R

en
d

it
e 

IS
T 

 

 G
es

am
ti

n
ve

st
 

 o
h

n
e 

N
K

  

 N
et

to
 M

ie
te

 
 n

ac
h

h
al

ti
g

  

 R
en

d
it

e 
n

ac
h

 
 M

o
d

er
n

is
ie

ru
n

g
 

Darwingasse 37 2.027 € 962 € 1.950.000 € 175.500 € 5.487 € 1.021 € 2,71 3,38% 0,63% € 3.884.500 € 5.097 1,57% 

Darwingasse 11 1.409 € 1.313 € 1.850.000 € 166.500 € 5.239 € 2.028 € 3,72 3,40% 1,32% € 3.771.689 € 5.887 1,87% 

Rueppgasse 29 847 € 1.653 € 1.400.000 € 126.000 € 3.133 € 1.204 € 3,70 2,69% 1,03% € 3.080.733 € 5.012 1,95% 

Gabelsbergerg 3 1.042 € 1.823 € 1.900.000 € 171.000 € 4.768 € 2.326 € 4,57 3,01% 1,47% € 3.734.052 € 6.485 2,08% 

Vereinsgasse 10 1.143 € 2.275 € 2.600.000 € 234.000 € 9.056 € 6.091 € 7,92 4,18% 2,81% € 3.512.477 € 6.843 2,34% 

Josefinengasse 7 998 € 1.203 € 1.200.000 € 108.000 € 3.399 € 1.148 € 3,41 3,40% 1,15% € 3.121.985 € 5.701 2,19% 

Darwingasse 30 1.496 € 1.471 € 2.200.000 € 198.000 € 5.249 € 1.863 € 3,51 2,86% 1,02% € 4.648.000 € 8.620 2,23% 

Am Tabor 32 785 € 1.050 € 825.000 € 74.250 € 2.635 € 867 € 3,35 3,83% 1,26% € 1.900.750 € 3.419 2,16% 

Nordwestbahnstr  2.512 € 806 € 2.025.000 € 182.250 € 10.113 € 4.330 € 4,03 5,99% 2,57% € 3.750.998 € 5.788 1,85% 

Darwingasse 29 1.255 € 1.633 € 2.050.000 € 184.500 € 5.559 € 2.632 € 4,43 3,25% 1,54% € 3.842.715 € 7.799 2,44% 

Vereinsgasse 12 1.501 € 520 € 780.000 € 70.200 € 2.575 -€ 620 € 1,72 3,96% -0,95% € 3.402.373 € 6.027 2,13% 

Vereinsgasse 26 1.491 € 1.281 € 1.910.000 € 171.900 € 8.126 € 4.535 € 5,45 5,11% 2,85% € 4.385.537 € 10.513 2,88% 

Rueppgasse 21 943 € 1.113 € 1.050.000 € 94.500 € 3.133,30 1.0120 € 3,32 3,58% 1,16% € 3.018.181 € 5.399 2,15% 

  21.740.000   € 68.472 28.438   3,78% 1,57% 46.053.990 82.589 2,15% 
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Darwingasse 37  € 5.487   € 4.054,02  4,5%  € 246,92   € 164,61   € 1.021  0,63% 
Darwingasse 11  € 5.239   € 2.818,00  4,5%  € 235,74   € 157,16   € 2.028  1,32% 
Rueppgasse 29  € 3.133   € 1.694,00  4,5%  € 141,00   € 94,00   € 1.204  1,03% 
Gabelsbergerg 3  € 4.768   € 2.084,66  4,5%  € 214,56   € 143,04   € 2.326  1,47% 
Vereinsgasse 10  € 9.056   € 2.285,78  4,5%  € 407,51   € 271,67   € 6.091  2,81% 
Josefinengasse 7  € 3.399   € 1.995,64  4,5%  € 152,96   € 101,97   € 1.148  1,15% 
Darwingasse 30  € 5.249   € 2.992,00  4,5%  € 236,20   € 157,47   € 1.863  1,02% 
Am Tabor 32  € 2.635   € 1.570,80  4,5%  € 118,58   € 79,05   € 867  1,26% 
Nordwestbahnst 1  € 10.113   € 5.024,40  4,5%  € 455,09   € 303,39   € 4.330  2,57% 
Darwingasse 29  € 5.559   € 2.510,00  4,5%  € 250,16   € 166,77   € 2.632  1,54% 

Vereinsgasse 12  € 2.575   € 3.002,00  4,5%  € 115,87   € 77,25  -€ 620  
-

0,95% 
Vereinsgasse 26  € 8.126   € 2.981,50  4,5%  € 365,67   € 243,78   € 4.535  2,85% 
Rueppgasse 21  € 3.133,3   € 1.886,00  4,5%  € 141,00   € 94,00   € 1.012  1,16% 
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Darwingasse 37  € 3.884.500   € 5.097  1,57%  € 3.490,52  2,5%  € 227,18   € 272,61  
Darwingasse 11  € 3.771.689   € 5.887  1,87%  € 2.578,50  2,5%  € 223,97   € 268,76  
Rueppgasse 29  € 3.080.733   € 5.012  1,95%  € 1.776,75  2,5%  € 179,58   € 215,50  
Gabelsbergerg 3  € 3.734.052   € 6.485  2,08%  € 2.103,50  2,5%  € 227,20   € 272,64  
Vereinsgasse 10  € 3.512.477   € 6.843  2,34%  € 1.714,34  2,5%  € 226,39   € 271,67  
Josefinengasse 7  € 3.121.985   € 5.701  2,19%  € 2.104,23  2,5%  € 206,48   € 247,77  
Darwingasse 30  € 4.648.000   € 8.620  2,23%  € 3.144,00  2,5%  € 311,22   € 373,47  
Am Tabor 32  € 1.900.750   € 3.419  2,16%  € 1.499,85  2,5%  € 130,13   € 156,15  
Nordwestbahnstr   € 3.750.998   € 5.788  1,85%  € 3.768,30  2,5%  € 252,83   € 303,39  
Darwingasse 29  € 3.842.715   € 7.799  2,44%  € 2.557,50  2,5%  € 273,98   € 328,77  
Vereinsgasse 12  € 3.402.373   € 6.027  2,13%  € 3.142,50  2,5%  € 242,57   € 291,09  
Vereinsgasse 26  € 4.385.537   € 10.513  2,88%  € 3.046,13  2,5%  € 358,70   € 430,44  
Rueppgasse 21  € 3.018.181   € 5.399  2,15%  € 2.001,75  2,5%  € 195,78   € 234,94  

Datum  Objekt NFL m2  m2-
Preis  

 Mittelwert 
Miete   KP  

2003 Darwingasse 13 1.268  € 347   € 0,77   € 440.000  
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Darwingasse 37 1,57% 3,38% 0,63% 2.027  € 962   € 2,71   € 5.487  
Nordwestbahnstr 1 1,85% 5,99% 2,57% 2.512  € 806   € 4,03   € 10.113  
Darwingasse 11 1,87% 3,40% 1,32% 1.409  € 1.313   € 3,72   € 5.239  
Rueppgasse 29 1,95% 2,69% 1,03% 847  € 1.653   € 3,70   € 3.133  
Gabelsbergerg 3 2,08% 3,01% 1,47% 1.042  € 1.823   € 4,57   € 4.768  
Vereinsgasse 12 2,13% 3,96% -0,95% 1.501  € 520   € 1,72   € 2.575  
Rueppgasse 21 2,15% 3,58% 1,16% 943  € 1.113   € 3,32   € 3.133,3  
Am Tabor 32 2,16% 3,83% 1,26% 785  € 1.050   € 3,35   € 2.635  
Josefinengasse 7 2,19% 3,40% 1,15% 998  € 1.203   € 3,41   € 3.399  
Darwingasse 30 2,23% 2,86% 1,02% 1.496  € 1.471   € 3,51   € 5.249  
Vereinsgasse 10 2,34% 4,18% 2,81% 1.143  € 2.275   € 7,92   € 9.056  
Darwingasse 29 2,44% 3,25% 1,54% 1.255  € 1.633   € 4,43   € 5.559  
Vereinsgasse 26 2,88% 5,11% 2,85% 1.491  € 1.281   € 5,45   € 8.126  
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                3.014,77 160,00   27.406,79 
HAUS 
1                       

EG G1 G1   BF GF a   484,77   10,10 4.895,53 
1 OG 5A 1   BF WF c   60,00 50,00 7,10 426,11 
1 OG 5B 2   WF WF c   76,00   7,09 539,19 
1 OG   4   WF WF c   40,00   7,10 284,00 
2 OG   5     WF     60,00   7,10 426,11 
2 OG   6     WF     76,00   7,09 539,19 
2 OG   7     WF     40,00   7,10 284,00 
3 OG   8     AS     60,00   10,00 599,75 
3 OG   9     AS     76,00   10,00 759,90 
3+dg   12     DG     65,00 5,00 10,99 714,65 
4 OG   13     AS     60,00   10,00 599,75 
4 OG   14     AS     76,00   10,00 759,90 
5 OG   15     AS     60,00   10,00 599,75 
5 OG   16     AS     76,00   10,00 759,90 

DG1+2   15     DG     90,00 10,00 11,00 989,72 
DG1+2   16     DG     90,00 10,00 11,00 989,72 
HAUS 
2                       

EG   1   WF WF d   113,00   7,09 801,65 
EG   E2   GF GF a   100,00   10,10 1.009,87 

1 OG   2   WF WF d   68,00   7,10 482,59 
1 OG   3   WF WF d   73,00   7,10 518,10 
1 OG   4   WF WF d   73,00 70,00 7,10 518,10 
2OG   5   WF WF d A 76,00   7,09 539,19 
2OG   6   WF WF d A 85,00   7,09 603,03 
2OG   7   WF WF d A 64,00   7,10 454,37 
3OG   8   WF WF d A 76,00   7,09 539,19 
3OG   9   WF WF d A 85,00   7,09 603,03 
3OG   10   WF WF d A 64,00   7,10 454,37 
4OG   11     AS   A 78,00   10,00 780,15 
4OG   12     AS   A 68,00   10,00 680,06 
4OG   13     DG   A 73,00   10,00 730,10 
5OG   14     AS   A 48,00   9,99 479,76 
5OG   15     AS   A 48,00   9,99 479,76 
5OG   16     AS   A 48,00   9,99 479,76 
5OG   17     AS   A 48,00   9,99 479,76 

DG1+2   18     DG   A 79,00 5,00 11,00 868,93 
DG1+2   19     DG   A 79,00 5,00 11,00 868,93 
DG1+2   20     DG   A 79,00 5,00 11,00 868,93 



(B) Baukosten Vorschlag   
[ m² / Stk.] EP Pos. Preis 

  EP   
Haus Altbestand 621 1.713,77 714 1.223.889 
Lager frei (LF) 276 0,00 317 0 
Geschäft frei (GF) 276 584,77 317 185.606 
Büro frei (BF) 288 0,00 331 0 
W- Bestand frei (WF) 598 1.129,00 688 776.413 
W- Aufstockung frei (AS) 1.380 746,00 1.587 1.183.902 
W- Dachgeschoß frei (DG) 1.438 555,00 1.653 917.484 
Terrassen frei (T) 345 160,00 397 63.480 
Garage neu 15.065 0 Stk 17.325 0 
Lift Bestandsgeschosse 15.065 4 Stk 17.325 69.299 
Lift Neugeschosse 15.065 3 Stk 17.325 51.974 
statische Maßnahmen, Dachhaut Halle       590.000 
Hof Altbestand 115   132 0 
Küchen 4.025 37 Stk 38 Stk 4.629 175.893 
ΣΣ  Baukosten         5.237.940 

(C) Baunebenkosten [ % / Stk.] EP Pos.preis 

Planungskosten 11,50%   602.363 
Bebauungsbestimmungen 400 
Gebühren bei Behörden 1.000 
Beweissicherung   
Bauwesenversicherung 0,30%   17.521 
Diverse Befundungen /Rendering 5.000 

Anschlusskosten Strom  
21 

Stk 38 Stk 1.000 38.000 

    
Anschlusskosten Gas   
Anschlusskosten Kanal   
Anschlusskosten Fernwärme   
ΣΣ  Baunebenkosten         664.284 

(F) Projektnebenkosten [m² / Stk.] EP Pos.preis 

MRG-Ablösen   250 0 
PKW-Ablösen 20 Stk 8.720 174.400 

  



(A) Kaufkosten     [ % / Stk.] EP Pos.preis 
Kaufpreis Altgebäude 3.370.000 
Makler 3,00% 101.100 
GREST 155.020 
Aufwertung Altgebäude           
ΣΣ  Kaufkosten     1.142   3.626.120 

ΣΣ  Aufwendungen A+B+C       9.528.344 
Zuzügl. Aufschlag   3,80%   12,65% 1.205.336 
(D) Projektkosten         10.733.680 
Zuzügl. Grest, Bankbearb.       6,04% 648.538 
BB-Kosten excl Bauzinsen       11.382.218 

(A) Kaufkosten     [ % / Stk.] EP Pos.preis 
Kaufpreis Altgebäude 2.990.000 
Makler 3,00% 89.700 
GrEst 137.540 
Aufwertung Altgebäude           
ΣΣ  Kaufkosten     1.013   3.217.240 

ΣΣ  Aufwendungen A+B+C       9.119.464 
Zuzügl. Aufschlag   3,94%   13,51% 1.232.040 
(D) Projektkosten         10.351.504 
Zuzügl. Grest, Bankbearb.       6,07% 628.159 
BB-Kosten excl Bauzinsen       10.979.663 



 

(B) Baukosten Vorschlag   
[ m² / Stk.] EP Pos.preis 

  EP   
Haus Altbestand 621 1.085,00 745 808.542 
Lager frei (LF) 276 0,00 331 0 
Geschäft frei (GF) 276 620,00 331 205.344 
Büro frei (BF) 288 0,00 345 0 
W- Bestand frei (WF) 598 465,00 718 333.684 
W- Aufstockung frei (AS) 1.380 2.320,00 1.850 4.292.000 
W- Dachgeschoß frei (DG) 1.438 0,00 0 0 
Terrassen frei (T) 345 0,00 0 0 
Garage neu 15.065 38 Stk 0 0 
Lift Bestandsgeschosse 15.065   0 0 
Lift Neugeschosse 15.065   0 0 
Sicherungsmaßnahmen Altgebäude       160.000 
Hof Altbestand 115   0 0 
Küchen 4.025 45 Stk 45 Stk   181.125 
ΣΣ  Baukosten         5.980.695 

(C) Baunebenkosten [ % / Stk.] EP Pos.preis 

Planungskosten 10,00%     598.070 
Bebauungsbestimmungen   
Gebühren bei Behörden   
Beweissicherung   
Bauwesenversicherung 0,30%   19.736 
Diverse Befundungen /Rendering 5.000 

Anschlusskosten Strom  
39 

Stk     0 

    
Anschlusskosten Gas   
Anschlusskosten Kanal   
Anschlusskosten Fernwärme   
ΣΣ  Baunebenkosten         622.806 



(F) Projektnebenkosten [m² / Stk.] EP Pos.preis 

MRG-Ablösen   250 0 
PKW-Ablösen 39 Stk 8.720 340.080 
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              3.405,00 34.900,00 
1 GF     GF   A 620,00 6.820,00 
2 inkl. Loggia     AS   A 70,00 735,00 
3 inkl. Loggia     AS   A 70,00 735,00 
4 inkl. Loggia     AS   A 70,00 735,00 
5 inkl. Loggia     AS   A 70,00 735,00 
6 inkl. Loggia     AS   A 70,00 735,00 
7 inkl. Loggia     AS   A 70,00 735,00 
8 inkl. Loggia     AS   A 70,00 735,00 
9 inkl. Loggia     AS   A 70,00 735,00 

10 inkl. Loggia     AS   A 70,00 735,00 
11 inkl. Loggia     AS   A 70,00 735,00 
12       AS   A 60,00 630,00 
13       AS   A 60,00 630,00 
14       AS   A 60,00 630,00 
15       AS   A 60,00 630,00 
16       AS   A 60,00 630,00 
17       AS   A 60,00 630,00 
18       AS   A 60,00 630,00 
19       AS   A 60,00 630,00 
20       AS   A 60,00 630,00 
21       AS   A 60,00 630,00 
22       AS   A 60,00 630,00 
23       AS   A 60,00 630,00 
24       AS   A 60,00 630,00 
25       AS   A 60,00 630,00 
26       AS   A 60,00 630,00 
27       AS   A 60,00 630,00 
28       AS   A 60,00 630,00 
29       AS   A 60,00 630,00 
30       AS   A 60,00 630,00 
31       AS   A 60,00 630,00 
32       AS   A 60,00 630,00 
33       AS   A 60,00 630,00 
34       AS   A 60,00 630,00 
35       AS   A 60,00 630,00 
36       AS   A 60,00 630,00 
37       AS   A 60,00 630,00 
38       AS   A 60,00 630,00 
                0,00 
                0,00 
1       WF   A 50,00 400,00 
2       WF   A 50,00 400,00 
3       WF   A 50,00 400,00 
4       WF   A 50,00 400,00 
5       WF   A 75,00 600,00 
6       WF   A 75,00 600,00 
                0,00 
7       WF   A 115,00 920,00 



(A) Kaufkosten     [ % / Stk.] EP Pos.preis 
Kaufpreis Altgebäude 2.400.000 
Grest 4,50% 108.000 
Makler 72.000 
Aufwertung Altgebäude           
ΣΣ  Kaufkosten     758   2.580.000 

ΣΣ  Aufwendungen A+B+C       9.183.501 
Zuzügl. Aufschlag   3,87%   25,30% 2.323.426 
(D) Projektkosten         11.506.926 
Zuzügl. Grest, Bankbearb.       5,07% 583.909 
BB-Kosten excl Bauzinsen       12.090.835 

(A) Kaufkosten     [ % / Stk.] EP Pos.preis 
Kaufpreis Altgebäude 3.920.000 
Grest 4,50% 176.400 
Makler 117.600 
Aufwertung Altgebäude           
ΣΣ  Kaufkosten     1.238   4.214.000 

ΣΣ  Aufwendungen A+B+C       10.817.501 
Zuzügl. Aufschlag   3,34%   22,93% 2.480.453 
(D) Projektkosten         13.297.954 
Zuzügl. Grest, Bankbearb.       5,15% 684.967 
BB-Kosten excl Bauzinsen       13.982.921 
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angenommene Restnutzungsdauer 

Am Tabor 32 

Darwingasse 11 

Darwingasse 30 

Darwingasse 37 

Gabelsberger.G. 3 

Josefinengasse 7 

Rueppgasse 29 

Vereinsgasse 10 

Vereinsgasse 12 

Vereinsgasse 26 

Linear (Am Tabor 32) 

Linear (Am Tabor 32) 



80 75 70 65 60 55 50 45 40 35 30 25 20 15 10 

BW 100 EUR 5,01 4,98 4,94 4,89 4,83 4,73 4,61 4,43 4,17 3,8 3,24 2,36 0,86 

BW 250 EUR 5,02 5 4,97 4,92 4,87 4,79 4,68 4,53 4,32 4,02 3,56 2,86 1,69 

BW 750 EUR 5,06 5,05 5,04 5,02 4,99 4,95 4,9 4,83 4,74 4,61 4,42 4,13 3,66 2,85 1,17 
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LZS in Abhängigkeit der RND 
bei unterschiedlichen Bodenwerten 

Vereinsgasse 26 



 







  





John, Michael: Hausherrenmacht und Mieterelend: Wohnverhältnisse und Wohnerfahrung,
der Unterschichten in Wien 1890-1923. Verlag für Gesellschaftskritik, Wien 1982

19 7 Verlag unbekannt







Zinsentwicklung im Detail 





80 75 70 65 60 55 50 45 40 35 30 25 20 15,78 

Datenreihe1 5,02 5 4,97 4,92 4,87 4,79 4,68 4,53 4,32 4,02 3,56 2,86 1,69 0 
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LZS in Abhängigkeit der RND 
Vereinsgasse 26 

Kaufpreis    € 1.910.000   1281 €/m2  
Jahresrohertrag    € 97.512,00   € 5,45  
Nutzfl. 1.491   

Bewirtschaftungskosten 3,00% -€ 2.925,36 
Mietausfall 4,50% -€ 4.388,04 
Instandhaltung €/m2 
p.m. € 2,00 -€ 35.784,00 

Reinertrag    € 54.414,60  

Bodenwert  € 372.750  
Nutzfläche 
RND   45,0  

Brutto Netto
Zinssatz 5,11% 2,85% 
LZS 4,5306% 

GKA  € 250,00  
 € 372.750,00  



80 75 70 65 60 55 50 45 40 35 30 25 20 

LZS 3,67 3,63 3,58 3,52 3,44 3,33 3,2 3,01 2,77 2,43 1,93 1,2 0,03 
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LZS in Abhängigkeit der RND 
Am Tabor 32 

Kaufpreis    € 825.000   1051 €/m2  
Jahresrohertrag    € 31.620,00   € 3,36  
Nutzfl. 785   

Bewirtschaftungskosten 3,00% -€ 948,60 
Mietausfall 4,50% -€ 1.422,90 
Instandhaltung €/m2 
p.m. € 2,00 -€ 18.840,00 

Reinertrag    € 10.408,50  

Bodenwert  € 196.250  
Nutzfläche 
RND 45,0 

Zinssatz 3,83% 
LZS 3,0137% 

GKA  € 250,00  
€ 196.250,00 



80 75 70 65 60 55 50 45 40 35 30 25 

LZS 3,17 3,12 3,06 2,98 2,88 2,75 2,59 2,37 2,08 1,68 1,11 0,26 
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LZS in Abhängigkeit der RND 
Darwingasse 11 

Kaufpreis    € 1.850.000   1313 €/m2  
Jahresrohertrag    € 62.868,00   € 3,72  
Nutzfl. 1409

Bewirtschaftungskosten 3,00% -€ 1.886,04 
Mietausfall 4,50% -€ 2.829,06 
Instandhaltung €/m2 
p.m. € 2,00 -€ 33.816,00 

Reinertrag    € 24.336,90  

Bodenwert  € 352.250  
Nutzfläche 
RND   45,0  

Zinssatz 3,40% 
LZS 2,3724% 

GKA  € 250,00  
 € 352.250,00  



80 75 70 65 60 55 50 45 40 35 30 

LZS 2,53 2,47 2,39 2,3 2,18 2,03 1,84 1,58 1,25 0,8 0,16 
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LZS in Abhängigkeit der RND 
Darwingasse 30 

Kaufpreis    € 2.200.000   1471 €/m2  
Jahresrohertrag    € 62.988,00   € 3,51  
Nutzfl. 1496   

Bewirtschaftungskosten 3,00% -€ 1.889,64 
Mietausfall 4,50% -€ 2.834,46 
Instandhaltung €/m2 
p.m. € 2,00 -€ 35.904,00 

Reinertrag    € 22.359,90  

Bodenwert  € 374.000  
Nutzfläche 
RND   45,0  

Zinssatz 2,86% 
LZS 1,5849% 

GKA  € 250,00  
 € 374.000,00  



80 75 70 65 60 55 50 45 40 35 30 

LZS 2,7 2,63 2,56 2,46 2,34 2,19 1,99 1,73 1,38 0,9 0,23 
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LZS in Abhängigkeit der RND 
Darwingasse 37 

Kaufpreis    € 1.950.000   962 €/m2  
Jahresrohertrag    € 65.844,00   € 2,71  
Nutzfl. 2.027   

Bewirtschaftungskosten 3,00% -€ 1.975,32 
Mietausfall 4,50% -€ 2.962,98 
Instandhaltung €/m2 
p.m. € 2,00 -€ 48.648,00 

Reinertrag    € 12.257,70  

Bodenwert  € 506.750  
Nutzfläche 
RND   45,0  

Zinssatz 3,38% 
LZS 2,4592% 

GKA  € 250,00  
 € 506.750,00  






