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1. ALLGEMEINES 
 
1.1. Auftrag, Zweck der Wertermittlung  
 
Schätzung des Verkehrswertes der bezeichneten Eigentumswohnung zum 
Zwecke der Durchführung der bewilligten Zwangsversteigerung.  
 
 
1.2. Auftraggeber 
 
BG Döbling, GZ 26 E 2/25y 
Beschluss vom 23.02.2025 
Frustrierter Befundungstermin am 20.03.2025 
Durchgeführte Befundaufnahme am 04.06.2025  
Kostenwarnung der SV vom 04.06.2025 
Beschluss zur Fortführung der Gutachtenserstattung vom 08.06.2025. 
 
 
1.3. Grundbuch / Anteil / Eigentümer 
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1.4. Grundlagen und Unterlagen 
 
 Grundbuchsauszüge vom 24.02.2025 (eingeschränkt und Gesamtaus-

zug) 
 1. örtliche Befundaufnahme am 20.03.2025 durch:  
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc 
Erschienen war niemand, die Eigentumswohnung war versperrt. 

 2. örtliche Befundaufnahme am 04.06.2025 durch:  
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc 
unter Anwesenheit von: 
o Gerichtsvollzieher 
o Schlosser 
o Zeugen 
o RA Mag. Angelika Prüfling (BV) 
Die Wohnung und das Kellerabteil wurden durch den Schlosser geöffnet.  
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 Digitale Katastralmappe 
 Flächenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien  
 Einsichtnahme in den Bauakt der MA 37, auszugsweise Kopien von be-

zughabenden Plänen 
 mündliche Auskunft der MA 37 hinsichtlich offener Bauakte und Auf-

träge (negativ) 
 Erhebung von Urkunden im Landesarchiv (Gasometer), C-LNR. 1a, 

Stand 0000 (frustriert, da unter dieser Urkunde nicht die gegenständli-
che Liegenschaft umfasst war) 

 Erhebung bei der MA 64 hinsichtlich der Urkunde, Auskunft der MA 8, 
Übermittlung vom 27.03.2025 

 Auskunft der MA 31 hinsichtlich der Aktualität der Dienstbarkeit C-lfd. 
Nr. 1a, Eingang des Schreibens vom 04.07.2025 

 Übermittlung von Unterlagen durch die Gebäudeverwaltung WEVIG 
Wohnungseigentumsverwaltungs- und Immobilientreuhand Gesellschaft 
m.b.H., 1150 Wien: 
o Vorschreibung ab 01.01.2025 
o Wohnungseigentumsvertrag TZ 4436/1977 
o Nutzwertgutachten vom 06.03.2022 des SV Ing. Rainer Remeco Rei-

chel 
o Vereinbarung gemäß § 32 Abs. 2 WEG 2002 (TZ 5598/2007) 
o Protokoll der Eigentümerversammlung vom 03.05.2023 
o Vorausschau 2025 
o Energieausweis vom 06.02.2020 
o Information zu allfälligen Darlehen  
o Information zum aktuellen Rücklagenstand 
o Anlagenbuch für elektronische Anlagen (Prüfbefund für Steigleitung 

und allgemeine Anlagenteile) vom 12.12.2017 
 Übermittlung über Ersuchen der SV des Einheitswertes zum Stichtag 

01.01.2025 durch das Finanzamt  
 HORA-Pass  
 Altlasten-GIS  
 Höhenschichtplan  
 Lärminfokarte  
 Erhebungen von Transaktionen aus der gegenständlichen Liegenschaft 
 örtliches Preisniveau für: 
o aktuelle Baukosten  
o Bodenwertanteile  

 allgemeine Anschauungen über Wertminderungen (mit getätigten In-
vestitionen)  

 Marktanalyse des Bezirks ähnlicher Qualifikation  
 Aufzeichnungen des SV-Büros  
 einschlägige Fachliteratur  
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1.5. Bewertungszeitpunkt 
 
Tag der Befundaufnahme: 04.06.2025 
 
 
1.6. Bewertungsvoraussetzungen 
 
Zum Grundbuch: 
Im A2-Blatt ist die Erbauung eines Hauses aus 1993 ersichtlich gemacht 
(diese Eintragung ist nicht bewertungsrelevant).  
 
C-Blatt: 
C-LNR. 1a, Dienstbarkeit des Röhrendurchzuges der Ferdinands-Wasser-
leitung (Satzbuch E. Fol. 171). Die Überprüfung der MA 31 (Wiener Was-
ser) hat ergeben, dass die Eintragung nicht mehr aktuell ist und die 
Dienstbarkeit somit löschbar. 
 
C-LNR. 7a, Vereinbarung über die Aufwendungen gemäß Par. 19 (3) WEG 
1975 gem. Punkt XI. Vereinbarung vom 02.08.1977: 
 

 
 
Diese Eintragung ist nicht bewertungsrelevant.  
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C-LNR. 21a, Vereinbarung über die Aufteilung der Aufwendungen gemäß § 
32 WEG 2002: 
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Diese Eintragung ist nicht bewertungsrelevant.  
 
Das Pfandrecht verbleibt unberücksichtigt.  



Seite 10 von 35 
 

GA 1180 Staudg. 10   GZ 26 E 2/25y 

Somit gilt geldlastenfreies Grundbuch. 
 
Bestandsfreiheit. 
 
Keine sonstigen bekannten dinglichen Lasten.  
 
Keine offenen baubehördlichen Aufträge. 
 
Keine offenen baubehördlichen Verfahren.  
 
Kontaminierungsfreiheit von Grund und Boden sowie Gebäude.  
 
Die Funktion der Installationen wurde durch die SV nicht überprüft, da 
eine technische Prüfung im Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht vor-
gesehen ist. 
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2. BESCHREIBUNG  
 
2.1. Gutsbestand, Grundstück 
 
EZ 584 der KG 01514 Währing besteht aus  
GST-NR. 434/27 mit einer Gesamtfläche von    336 m² 
 

 
Quelle: https://kataster.bev.gv.at 

 
Liegenschaftsanschrift: 
Lt. Grundstücksdatenbank ist gespeichert: 
Staudgasse 10 (1180 Wien) 
 
Formation: 
Rechteckig, schiefwinkelig, 
Straßenfront ca. 16,0 m.  
 
Terrainverlauf: 
Gegen Westen leicht fallend. 
 
Aufschließung: 
Alle städtischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind in die Liegenschaft 
geführt: 
Strom, Wasser, Kanal. 
Einfahrt in die hofseitig gelegenen Garagenboxen. 
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Höhenschichtplan: 
 

 
Quelle: https://www.wien.gv.at/ma41datenviewer/public/start.aspx 
 
Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen: 
Im digitalen Flächenwidmungs- und Bebauungsplan ist die gültige Verord-
nung dargestellt (Plan Nr. 8379, Kundmachung 27.06.2014): 
„Wohngebiet“, Bauklasse III, geschlossene Bauweise, Trakttiefe 12,0 m. 
Dahinter liegend im Bereich der Bebauung: 
„Wohngebiet“, Bauklasse I, geschlossene Bauweise. 
Die restliche Hoffläche hat die Widmung „G“ (gärtnerische Ausgestaltung). 
Anmerkung: 
Die östlich angrenzende Nachbarliegenschaft liegt in der Schutzzone. 
 

 
Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ 
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Charakteristik: 
Gute Wohnlage im gegenständlichen Bezirksteil. 
Anmerkung: 
Die Wohnung ist hofseitig und somit ruhig gelegen.  
Ähnliche mehrgeschoßige Wohnbauten in direkter Umgebung in geschlos-
sener Bauweise mit innenliegenden Hof- und Gartenflächen.  
Öffentliche Verkehrsanbindung: 
Straßenbahn mit Station Michelbeuern AKH in ca. 190 m Entfernung.  
U-Bahn-Station Michelbeuern in ca. 290 m Entfernung. 
Naherholungsflächen (z.B. Vilma-Degischer-Park sowie Anton-Baumann-
Park in näherer Umgebung. 
Nahversorgungsmöglichkeit in näherer Umgebung.  
Universitätsklinik AKH Wien in unmittelbarer Nähe. 
 

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

 
 
2.2. Bebauung  
 
Bescheid vom 18.02.1966, Baubewilligung für Wohnhaus für 12 Wohnun-
gen (Autoeinstellplätze im Erdgeschoß, ein Lokal, Colonia-Raum und Kin-
derwagenraum). 
Bescheid vom 06.11.1970, 1. Planwechsel. 
Bescheid vom 11.07.1972, 2. Planwechsel. 
Bescheid vom 21.07.1972, Gehsteigauf - und -überfahrt, Bewilligung 
Bescheid vom 29.09.1972, Personenaufzug, Baubewilligung. 
Bescheid vom 03.04.1973, Ölfeuerungsanlage, Benützungsbewilligung. 
Bescheid vom 03.04.1973, Heizöllagerung, Betriebsbewilligung. 
Bescheid vom 09.05.1973, Bauabänderungen (3. Planwechsel). 
Bescheid vom 10.05.1973, Benützungsbewilligung des geschaffenen Klein-
wohnungshauses mit 15 Wohnungen und 3 Garagen 
Bescheid vom 12.11.1984, Gehsteigübernahme. 
Bescheid vom 18.01.1989, Ölfeuerungsanlage, Kenntnisnahme der Ände-
rung (Brennertausch). 
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Bescheid vom 20.09.1989, Ölfeuerungsanlage, Kenntnisnahme der Ände-
rung (Kesseltausch). 
 
Gemäß § 6 WEG 2002 bestehen auf der Liegenschaft: 
20 wohnungseigentumstaugliche Objekte.  
Diese gliedern sich in 15 Wohnungen, 5 KFZ-Abstellplätze.  
 
Geschoßgliederung: 
Erdgeschoß: Waschküche, Trockenraum, Kinderwagenabstellraum, Ab-
stell- und Lagerräume, KFZ-Abstellplätze. 
1. Stock: 2 Wohnungen und Abstellräume (Zubehör). 
2. Stock: 3 Wohnungen. 
3. Stock: 3 Wohnungen. 
4. Stock: 3 Wohnungen.  
5. Stock: 3 Wohnungen. 
Terrassengeschoß: 1 Wohnung.  
 
Schnitt aus Bestandsplan: 
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Technische Beschreibung: 
Klassische Bauweise aus Mitte der 60er Jahren: 
Streifenfundierung, 
Betonplatte (lt. Plan U-Beton), 
Mauerwerk lt. Plan Durisol (Planmaß 22,0 cm). 
Zwischendecken Stahlbeton mit Beschüttung, 
Dachgeschoß lt. Plan Rabitz-Decke (Drahtputzsdecke) mit 5,0 cm Herak-
lith und 5,0 cm Tellwolle.  
Dachschräge verblecht. 
Flach geneigtes Satteldach über zurück gesetztes Dachgeschoß, Holzdach-
stuhl, Brettelbinder. Dachflächenfenster. 
Schalung, Blecheindeckung.  
Flachdachbereiche auch als Terrassen ausgeführt.  
Kaminköpfe verblecht.  
Hängerinnen, Außenfallrohre.  
Fassade glatte Ausführung, Sockel glatt, Anstrich.  
Fenster: 
Überwiegend Kunststoff, Isolierverglasung, überwiegend einflügelig, tw. 
Außenbeschattung. Blechsohlbänke.  
Loggien tw. verbaut, Metallgeländer, Platten-Füllungen.  
Erdgeschoß-Fenster Metall.  
Garagenzufahrtstor Metall, Dreh-Beschlag. 
Zurück gesetztes Eingangsportal, Stufe aus der Straße, Terrazzo-Platten-
belag. 
Zugangstüre einflügelig, Metall mit Glasfüllungen, 
Video-Sprechanlage (erneuert). 
 
Innenbereich: 
Gang und Stiegenhaus Terrazzo-Plattenbelag, Wandsockel. 
Wand- und Deckenflächen rau, Anstrich (erneuert). 
Wohnungszugangstüren Stahlzargen, Holztürblätter. 
Anmerkung: 
Erdgeschoß mit niedriger Raumhöhe. 
Zwischentüre gegen Gang als Vollglastüre. 
Brandrauchentlüftung im Dachgeschoß. 
Zugangstreppe geradläufig, Terrazzo-Plattenbelag auf Stahlbeton-Lauf-
platte. 
Lift mit Stationen E, 1 - 5, Baujahr 1972, Umbau 2009, 4 Personen, 320 
kg, Zugang aus Podest (nicht eben aus Eingang zugänglich). 
Allgemeinräumlichkeiten: 
Keller Vorraum: 
Betonboden, Wandflächen verputzt (erneuert). 
Hoch liegende Metallfenster.  
Erdgeschoß: 
Kinderwagenraum nicht zugänglich. 
Müllraum, Betonboden beschichtet.  
Waschküche und Trockenraum nicht zugänglich.  
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Durchfahrt: Asphaltbelag. 
Garagenboxen aus Hoffläche zufahrbar.  
Hoffläche befestigt.  
Nachbarliegenschaften direkt angebaut bzw. hohe Begrenzungsmauern.  
Garagentore als Rollgliedertore. 
 
Bau- und Erhaltungszustand des Gebäudes: 
Dem Baualter entsprechend. 
Durchschnittliche Abnützungen durch laufenden Gebrauch.  
Angenommen wird, dass das Dach dicht ist. 
Augenscheinlich keine Schäden bei der Befundaufnahme festgestellt. 
Auf die geringen schall- und wärmedämmtechnischen Eigenschaften auf-
grund der Bauausführung wird hingewiesen. Heizwärmebedarf (HWB), 
Energieeffizienzklasse E. 
Kurz- bis mittelfristig sind Investitionen zur Dekarbonisierung (Ausstieg 
aus Öl) erforderlich.  
 
 
2.3. Die Eigentumseinheit  
 
Bewertungsgegenständlich ist B-LNR. 44, Anteil 74/1193stel an EZ 584 
der KG 01514 Währing. 
Wohnungseigentum an W 3 Abstellraum 13 (ehemalige Hausbesorgerwoh-
nung). 
 

 
 

Lage der Wohnung im 2. Stock, erreichbar über Stiegenhaus und Lift.  
Darunterliegend befinden sich die Kellerabteile im 1. Stock, welche nicht 
beheizt sind. 

Nutzfläche lt. Nutzwertgutachten m²
B-lfd. Nr. 44, Wohnungseigentum an
W 3, Abstellraum 13
Wohnung 2. Stock 70,59
Loggia 4,19
Zubehör
Abstellraum 13 ≤ 4,98
Anteil 74 / 1193

Nutzfläche lt. Bestandsplan ca. m²
Vorraum 9,73
Küche 5,80
Zimmer 21,79
Zimmer 28,58
Bad 3,33
WC 1,35

70,58
Loggia 4,19
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Zur Grundrissgestaltung: 
Einseitige Ausrichtung gegen Hof (etwa Südwesten), jedoch Einschrän-
kung aufgrund der Nachbarbebauung bis zur Grundstücksgrenze. 
Blick auf Innenhof bzw. eingeschränkt auf Nachbarliegenschaften. 
Vom Vorraum aus sind die wesentlichen Räume erschlossen.  
Das Wohnzimmer dient als Durchgangszimmer für das Schlafzimmer (Eck-
zimmer). 
Die Loggia ist vom Wohnbereich aus zugänglich.  
Bad und WC sind innenliegend, getrennt, unbelichtet, jedoch entlüftet. 
 
Ausschnitt aus Bestandsplan: 
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Ausstattung: 
Installationen: 
Zentralheizung (Öl), Radiatoren.  
E-Verteiler mit Fi- und Leitungsschutzschaltern. 
Sprechanlage erneuert. 
Sanitär- und Badinstallationen. Kücheninstallation.  
 
Räumlichkeiten: 
Vorraum: 
Laminatboden, Sockel Holz, Wand- und Deckenflächen Raufaser, Anstrich 
(mehrfärbig). 
Zwischentüren, Stahlzargen, glatte Holztürblätter (tw. Glasfüllungen), Me-
tallbeschläge. 
E-Verteiler, Sprechanlage. 
 
WC: 
Fliesenfußboden, Fliesensockel, Wand- und Deckenflächen rau, Anstrich. 
Stand-WC, Kunststoff-Spülkasten.  
Frei geführte Heizungsleitung. 
Mechanische Entlüftung. 
 
Bad: 
Fußbodenverfliesung, Wandbereiche bis ca. 2,0 m verfliest, darüber glat-
ter Anstrich.  
Massiv ummauerte Badewanne, verfliest. 
Wand-Armatur, Einhebel-Funktion, Handbrause. 
Waschbecken, Einhebel-Armatur. 
Radiator. 
 
Küche: 
Laminatboden, Wandflächen glatter Anstrich. 
Einbauküche mit glatten Fronten, Griffen.  
Arbeitsplatte beschichtet, Verfliesung im Arbeitsbereich.  
2-zeilige Küche mit Ceranfeld, 4-flammig, Backrohr (Ignis), Dunstabsau-
gung Umluft, Kühlschrank. 
Aufsatz-Waschbecken mit Abtropftasse, Einhebel-Armatur. 
Geschirrspüler (Exquisit). 
Hochschrank 2-teilig. 
Frei geführte E-Installation.  
Ein hochliegendes Glasbausteinfenster. 
Ein Kunststofffenster, Isolierverglasung, Dreh-Kipp-Beschlag, gegen Log-
gia. 
Radiator. 
Anmerkung: Die Küche wird als wertlos eingestuft. 
 
Wohnraum: 
Zugangstüre mit Glasfüllung.  
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Laminatboden, Wand- und Deckenflächen Raufaser, Anstrich (2-färbig). 
Loggien-Ausgangstüre einflügelig, Dreh-Beschlag. 
Fenster einflügelig, Dreh/Kipp-Beschlag, Kunststoff, Isolierverglasung. 
Auf-Putz-E-Leitungen. 
Radiator. 
 
Loggia: 
Betonboden, Metall-Hochzüge (Abplatzungen des Anstriches). 
Metallgeländer mit Plattenfüllung. 
Fassaden verputzt, Anstrich.  
Blick gegen Hof (ruhige Lage). 
 
Zimmer: 
Laminatboden, Wand- und Deckenflächen rau, Anstrich. 
Ein 2-flügeliges Fenster, Kunststoff, Isolierverglasung, Dreh/Kipp-Be-
schlag. 
Frei geführte Auf-Putz-Elektroinstallation.  
Radiator.  
Anmerkung: 
Aufgrund der Größe und Form des Zimmers erscheint die Fensterfläche re-
lativ gering.  
 
Bau- und Erhaltungszustand der Wohnung: 
Abnützungen der Oberflächen, Fußboden mit Fugenbildung bzw. Feuchtig-
keitsschäden.  
Sanitärbereiche älteren Standards. 
Die Küche wird als wertlos eingestuft.  
Auf die geringen schall- und wärmedämmtechnischen Eigenschaften auf-
grund der Bauausführung wird hingewiesen. Heizwärmebedarf (HWB), 
Energieeffizienzklasse E. 
 
 
Zubehör 
 
Abstellraum 13: 
Lage im 1. Stock. 
Betonboden, Wand- und Deckenflächen glatt,  
hoch liegendes Metallfenster.  
Zugangstüre Holz-Lattentüre. 
Kellerabteile gemauert, verputzt, Anstrich. 
Frei geführte E-Leitungen.  
Anmerkung: 
Der im Plan gekennzeichnete Abstellraum Nr. 13 ist in Natur mit Nr. 3 be-
schriftet. Eine eindeutige Zuordnung dieses Kellerabteiles bzw. deren Nut-
zung kann nicht festgestellt werden.  
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2.4. Bestandsrechte 
 
Bei der Befundaufnahme war die Wohnung unbenützt, somit gilt Bestands-
freiheit. 
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2.5. Gebäudeverwaltung 
 
Die Gebäudeverwaltung WEVIG Wohnungseigentumsverwaltungs- und Im-
mobilientreuhand Gesellschaft m.b.H., 1150 Wien, gibt die aktuelle Vor-
schreibung bekannt: 
 

 
 
Weitere Auskünfte: 
 
Aktuell sind keine Darlehen aufgenommen.  
 
Der Rücklagenstand beträgt per 25.02.2025 rd. € 48.000,--. 
 
Ein Elektrobefund der allgemeinen Teile ist unter Punkt 2.12 angeführt. 
 
Gemäß dem Protokoll der Eigentümerversammlung wurde im Jahr 2022 
der Warmwasserspeicher getauscht, im Jahr 2023 die Dachkuppel erneu-
ert. 
 
Die ehemalige Hausbesorgerwohnung wurde verkauft, das Wohnungsei-
gentum im Grundbuch dazu angepasst. 
 
Das Protokoll der Eigentümerversammlung vom 03.05.2023 sowie die Vo-
rausschau 2025 sind den Beilagen zu entnehmen. 
 
 
2.6. Grundbuch 
 
Im A2-Blatt ist die Erbauung eines Hauses aus 1993 erfasst (diese Eintra-
gung ist nicht bewertungsrelevant).  
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C-Blatt: 
C-LNR. 1a, Dienstbarkeit des Röhrendurchzuges der Ferdinands-Wasser-
leitung (Satzbuch E. Fol. 171). Die Überprüfung der MA 31 (Wiener Was-
ser) hat ergeben, dass die Eintragung nicht mehr aktuell ist und die 
Dienstbarkeit somit löschbar. 
 
C-LNR. 7a, Vereinbarung über die Aufwendungen gemäß Par. 19 (3) WEG 
1975 gem. Punkt XI. Vereinbarung vom 02.08.1977. 
Ausschnitt siehe Punkt 1.6. 
Diese Eintragung ist nicht bewertungsrelevant.  
 
C-LNR. 21a, Vereinbarung über die Aufteilung der Aufwendungen gemäß § 
32 WEG 2002. 
Ausschnitt siehe Punkt 1.6. 
Diese Eintragung ist nicht bewertungsrelevant.  
 
Das Pfandrecht verbleibt unberücksichtigt.  
Somit gilt geldlastenfreies Grundbuch. 
 
 
2.7. Baumbestand 
 
Augenscheinlich bestehen keine Bäume auf der Liegenschaft, welche dem 
Wiener Baumschutzgesetz unterliegen dürften. 
 
 
2.8. HORA-Pass 
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Legende: 
 

           
 
Quelle: https://www.hora.gv.at 
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2.9. Lärminfokarte  
 

            
Quelle: https://maps.laerminfo.at 
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2.10. Energieausweis 
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2.11. Elektrobefund 
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2.12. Einheitswertbescheid  
 
Auf Anfrage der SV gibt das Finanzamt den aktuellen Einheitswert be-
kannt: 
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2.13. Altlasten-GIS  
 
Die Abfrage der Altlasten ergibt folgende Auskunft: 
 

 

 
 

Legende: 
 

 
 

 
Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/ 
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2.14. Sonstiges 
 
Die SV weist darauf hin, dass anlässlich der gerichtlichen Versteigerung 
normalerweise eine Besichtigung durch Interessenten möglich ist. Der Be-
sichtigungstermin kann aus dem Versteigerungsedikt entnommen bzw. bei 
Gericht angefragt werden. Es wird empfohlen, von dieser Besichtigungs-
möglichkeit Gebrauch zu machen, da nicht alle Wertigkeiten aus dem Licht 
der Interessenten verbal dargestellt werden können.  
 
 
2.15. Umsatzsteuer 
 
Es sind die geltenden umsatzsteuerlichen Bestimmungen zu beachten.  
Sollte die Immobilie mit gesondert ausgewiesener Umsatzsteuer (derzeit 
20 %) verwertet werden, ist diese Steuer dem ermittelten Wert hinzuzu-
rechnen. 
Der angegebene Schätzwert versteht sich ohne Umsatzsteuer. 
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3. BEWERTUNG  
 
Grundsätzlich wird der Verkehrswert geschätzt. Dieser Wert ist im Liegen-
schaftsbewertungsgesetz definiert als: 
„der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im redli-
chen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. Der Wert der besonde-
ren Vorliebe sowie andere ideelle Zumessungen bleiben außer Betracht.“ 
Grundlage bilden die in vorstehender Beschreibung (Befund) enthaltenen 
wertbeeinflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.  
Die Schätzung folgt den allgemeinen Bestimmungen und Normen. Berück-
sichtigt ist die gegenwärtige Lage des Realitätenmarktes für ähnliche Ob-
jekte. 
 
Bewertungsmethodik: 
Sachwertverfahren 
Vergleichswerte 
 
Im Sinne des begründeten Wohnungseigentums werden die Flächen der 
Bestandseinheit und die zugeordneten Flächen direkt bewertet.  
 
Sachwert: 
Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem  
• gebundenen Bodenwert und  
• dem Bauwert.  
 
Für den Anteil am Bodenwert gilt die ortsüblich beobachtete Höhe des 
„Bodenwertanteiles“, bezogen auf die Nutzfläche der Wohnung. Diese wird 
auch aus dem Vergleich mit bekannten Verkäufen abgeleitet, wobei der 
örtliche Verkaufswert der Bestandsflächeneinheit um die darin enthaltenen 
Bau- und Baunebenkosten reduziert wird, woraus eben der „Bodenwertan-
teil“ entsteht (Qualität des Standortes). Dieser Wert ist unabhängig von 
einem Bodenwert, welcher sich auf die Grundstücksfläche stützt.  
 
Für den Bauwert wird der vergleichbare Herstellaufwand (anteilig am gan-
zen Gebäude) auf heutiger Preisbasis geschätzt.  
Die zwischenzeitlich eingetretenen Wertveränderungen (insbesondere Al-
ter- und Erhaltungszustand) werden in Abzug gebracht, wobei eine Auf-
splittung nach Substanz, Installationen und Ausstattung erfolgt. 
Hinzurechnung allfälliger anteiliger allgemeiner Bauteile und Ausstattun-
gen zum Zeitwert (wie z.B. Gemeinschaftsräume, Außenanlagen etc.). 
Ergebnis: Bauwert - Zeitwert der Bestandseinheit. 
 
Summe aus Bodenwert und Bauwert als rechnerischer Sachwert. 
 
Schätzwert: 
Der gerundete Sachwert. 
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Vergleichswerte: 
In der gegenständlichen Wohnanlage erfolgten keine zeitnahen Transakti-
onen. 
 
Das rechnerische Ergebnis wird auch mit dem aktuellen Marktspiegel ver-
glichen und mit seinen Eigenschaften eingeordnet. Daraus wird erkannt, 
dass eine weitere Marktanpassung des Schätzwertes nicht erforderlich ist. 
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3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert

Bezogen auf die Fläche lt. Nutzwertgutachten
ca. 70,59    m² Wohnung 2. Stock

á 2.750 € 194.123 €
ca. 4,19      m² Loggia

á 2.750 € 11.523 €
ca. 4,98      m² Abstellraum 13

á 500 € 2.490 €

gebundener Bodenwert (Anteil) 208.135 €

3.1.2 Bauwert

Herstellkosten aus Nutzflächen
ca. 70,59    m² Wohnung 2. Stock

á 2.800 € 197.652 €
ca. 4,19      m² Loggia

á 800 € 3.352 €
ca. 4,98      m² Abstellraum 13

á 1.000 € 4.980 €
gesamte Herstellkosten 205.984 €

-55,0% techn. Wertminderung

v 40% Substanzanteil -45.316 €

-75,0% techn. Wertminderung

v 20% Technik/Installationen -30.898 €

-75,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung

v 40% Ausstattungsanteil -61.795 €

entspr. -67,0% Ø Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -138.009 €

Gebäudezeitwert (Anteil) 67.975 €

zuzügl. Anteil an gemeinschaftlichen Gebäudeteilen
und Flächen (z.B. Lift, Waschküche,
Trockenraum etc. ) Zeitwert

74 ./ 1193 zugehörige Anteile
v. 100.000 € 6.203 €

Bauwert -Zeitwert 74.178 €

3.1.3 Sachwert

Bodenwert 208.135 €
Bauwert 74.178 €

Sachwert 282.313 €

3.2 Schätzwert

der gerundete, angepasste Sachwert 282.000 €
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4. ZUSAMMENFASSUNG  
 
Der Verkehrswert der Eigentumswohnung B-LNR. 44, Anteil 74/1193stel 
an EZ 584 der KG 01514 Währing, Wohnungseigentum an W 3 Abstell-
raum 13 in 1180 Wien, Staudgasse 10, wird auf den zitierten Grundlagen, 
erhaltenen Angaben und getroffenen Voraussetzungen in bestands- und 
geldlastenfreiem Zustand zum 04.06.2025 geschätzt: 
 
   rd. € 282.000,-- 
_____________________________________________________ 
 
 
Die Sachverständige 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ing Jelena Orlainsky, MSc 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Anlagen:  
/ Flächenwidmungsplan 
/ Planausschnitte samt Bescheiden  
/ Protokoll der Eigentümerversammlung vom 03.05.2023 
/ Vorausschau 2025 
/ Fotos der Befundaufnahme  


