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1. ALLGEMEINES 
 
1.1. Auftrag, Zweck der Wertermittlung  
 
Schätzung des Verkehrswertes der Anteile B-LNR. 64 + 65, 113 + 
304/1857stel Anteile an EZ 1097 der KG 01514 Währing, Wohnungseigen-
tum an Geschäftslokal Top 1 – 5 (Friseur) und Geschäftslokal Top 6 – 8 
(Bank) in 1180 Wien, Gersthofer Straße 10, zur Durchführung der mit Be-
schluss vom 07.08.2024 bewilligten Zwangsversteigerung.  
 
1.2. Auftraggeber 
 
BG Döbling, GZ 26 E 27/24y 
Beschluss vom 30.09.2024  
Beschluss zur Fortführung der Gutachtenserstattung vom 07.01.2025 
nach Kostenwarnung der SV vom 18.11.2024. 
 
 
1.3. Grundbuch / Anteil / Eigentümer 
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1.4. Grundlagen und Unterlagen 
 
 Grundbuchsauszug vom 27.01.2025 (eingeschränkt) 
 Grundbuchsauszug vom 03.10.2024 (Gesamtauszug) 
 1. örtliche Befundaufnahme am 24.10.2024 durch:  
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc 
unter Anwesenheit von: 
o Claudia Pfeiffer (Hausverwaltung IMV) 
o Christian Polesny (Mieter Geschäftslokal Top 1 – 5, Friseur), welcher 

vom Termin nicht verständigt wurde, jedoch die Befundaufnahme des 
Geschäftslokales ermöglichte. 
Befundung der allgemeinen Teile (soweit zugänglich) 
Ende der Befundaufnahme 08.30 Uhr 

 Fortsetzung der Befundaufnahme 09.00 Uhr durch: 
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc 

Zu Öffnungszeit der Bankfiliale (Mieterin Geschäftslokal Top 6-8, 
Bank), anwesend: 

o Jacqueline Queder, Filialleiterin der Oberbank, welche vom Termin 
nicht verständigt wurde, jedoch den Zugang zu den Räumlichkeiten - 
mit Ausnahme Tresor- und Technikraum – ermöglichte. 

 2. Befundaufnahme am 21.01.2025 durch:  
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc 
unter Anwesenheit: 
o Beider Mieter (wie beim 1. Befundungstermin) zur Prüfung nach der 

1. Befundaufnahme erhobenen Bestandspläne 
Anmerkung: Aufgrund beim Bezirksgericht Döbling anhängigen Verfah-
ren, lagen die Bauakte bei der MA 37 nicht auf, da sie zu unterschiedli-
chen Zeiten ans Gericht übermittelt wurden. Die übliche Vorbereitung 
(Aushebung des Bauaktes samt Plänen) auf den Befundungstermin 
konnte daher nicht stattfinden, sodass beim ersten Befundungstermin 
keine Planunterlagen zur Verfügung standen. 

 digitale Katastralmappe 
 Flächenwidmungs- und Bebauungsplan  
 Einsichtnahmen in den abgeschlossenen Bauakt im Bezirksgericht Döb-

ling, auszugsweise Anfertigungen von Kopien der Pläne und Bescheide  
 Einsichtnahme bei der MA 37 (Baupolizei) in den originalen Überwa-

chungsakt, auszugsweise Anfertigungen von Kopien der Einreichpläne 
und Bescheide 

 Anfrage bei der Gebäudeverwaltung IMV Immobilien Management 
GmbH, 1040 Wien (bis 31.12.2024 tätig): 
o Vorschreibung per Oktober 2024 
o Liste der offenen Vorschreibung, Stand 05.10.2024 
o offene Vorschreibungen der Top 1 – 5 und 6 – 8 
o Wohnungseigentumsvertrag TZ 1191/2021 
o 2. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag TZ 2329/2021 
o Nutzwertgutachten des Arch DI Mileta Rado vom 16.11.2018 
o Protokoll der Eigentümerversammlung vom 29.02.2024  



Seite 5 von 58 
 

GA 1180 Gersthofer Str. 10  GZ 26 E 27/24y 

o Vorausschau für 2024 
o Energieausweis für Dachgeschoßausbau, Stand 28.11.2016 
o Massenermittlung zur Fertigstellung der Sanierung des HDG-ING 

GmbH, Stand 09.02.2024 
o Informationen zu Rücklagenstand  
o sonstige Angaben, welche für die Bewertung maßgeblich 
o telefonische Auskunft zu Schäden am Haus sowie aktuellen Gerichts-

verfahren 
 Anfrage bei der Gebäudeverwaltung Schwarz & Schuppich, 1190 Wien 

(Übernahme mit 01.01.2025): 
o Auskunft das keine Vorausschau für 2025 erstellt wurde 

 Übermittlung von Unterlagen durch die Mieter: 
o Bestandsvertrag RE-MA Realitätenmanagement GmbH und Christian 

Polesny (Friseur) vom 16.12.2015 
o Angabe zu aktuellen Mietkosten  
o Dauervorschreibung (Polesny) ab 01.08.2023  
o Übermittlung des dazugehörigen Vergabeplanes nach Aufforderung 

der SV  
o Bestandsvertrag zwischen RE-MA Realitätenmanagement GmbH und 

Oberbank AG vom 16.07.2015 (ohne Beilagen),  
o Dauervorschreibung ab 01.02.2024  
o nach Aufforderung der SV wurden die Beilagen (eingeschränkt leser-

lich) des Mietvertrages übermittelt 
 Bekanntgabe des Einheitswertes des Finanzamtes vom 16.10.2024 
 HORA-Pass  
 Altlastenkataster Umweltbundesamt 
 Höhenschichtplan  
 Lärminfokarte  
 Bodenwertanteile für Geschäftslokale ähnlicher Lage im Bezirk 
 aktuelle Baukosten 
 allgemeine Anschauungen über Wertminderungen durch Alterung der 

Gebäude (unter Berücksichtigung von Sanierungen) 
 Markterhebungen  
 eigene Aufzeichnungen  
 einschlägige Fachliteratur  
 
 
1.5. Bewertungszeitpunkt 
 
Tag der Befundaufnahme: 24.10.2024 
 
 
1.6. Bewertungsvoraussetzung 
 
Zum Grundbuch: 
Im A2-Blatt ist der Bauplatz angemerkt. 
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Das C-Blatt wird geldlastenfrei vorausgesetzt (Pfandrechte unberücksich-
tigt). 
Keine offenen dinglichen Lasten.  
 
Gültigkeit der Bestandsverträge, Übernahme der angegebenen Hauptmiet-
zinse zum Bewertungszeitpunkt.  
Kautionen wurden lt. den Mietverträgen nicht hinterlegt. 
 
Keine offenen baubehördlichen Aufträge. 
 
Kontaminierungsfreiheit von Grund und Boden sowie Gebäude.  
 
Kenntnis von einem laufenden Verfahren der Miteigentümergemeinschaft 
gegen die verpflichtete Partei (ohne nähere Detailinformationen). 
 
Keine Schäden in den nicht zugänglichen Räumlichkeiten (Tresor- und 
Technikraum) der Bank. 
 
Die Funktion der Installationen wurde durch die SV nicht überprüft, da 
eine technische Prüfung im Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht vor-
gesehen ist. 
 
Fahrnisse der Mieter bleiben für den Wert der Liegenschaft unberücksich-
tigt. 
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2. BESCHREIBUNG  
 
2.1. Gutsbestand, Grundstück 
 
EZ 1097 der KG 01514 Währing besteht aus  
GST-NR. 585/1    193 m² 
GST-NR. 1441    563 m² 
Gesamtfläche    756 m² 
 

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

 
Liegenschaftsanschrift: 
Lt. Grundstücksdatenbank ist gespeichert: 
Gersthofer Straße 10 (1180 Wien) 
 
Formation: 
Geschlossener Grundstückskörper, annähernd rechteckig, leicht schiefwin-
kelig, tiefenorientiert. 
Straßenfront etwa 21,5 m,  
durchschnittliche Grundstückstiefe ca. 48,0 m.  
 
Terrainverlauf: 
Durch Bebauung geebnet, die Gersthofer Straße ist gegen Norden leicht 
ansteigend.  
 
 
 
 
 



Seite 8 von 58 
 

GA 1180 Gersthofer Str. 10  GZ 26 E 27/24y 

Höhenschichtplan: 
 

 
Quelle: https://www.wien.gv.at/ma41datenviewer/public/start.aspx 
 
Aufschließung: 
Alle öffentliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind in die Liegenschaft ge-
führt: 
Strom, Wasser, Gas, Kanal. 
Auf der Liegenschaft befinden sich keine Abstellplätze für Kraftfahrzeuge. 
 
Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen: 
Im digitalen Flächenwidmungs- und Bebauungsplan ist die gültige Verord-
nung dargestellt (Plan Nr. 7505, Kundmachung 10.07.2003): 
„Wohngebiet“,  
Bauklasse III, 13,0 m Höhenbeschränkung, geschlossene Bauweise,  
Trakttiefe 13,5 m. 
Dahinter liegend auf ca. 29,0 m Grundstückstiefe: 
„Wohngebiet Geschäftsviertel“,  
Bauklasse I, 5,0 m Höhenbeschränkung, geschlossene Bauweise, beson-
dere Bestimmungen: 
Auf den mit „BB3“ bezeichneten Teilen des Wohn- oder gemischten Bau-
gebietes darf das Ausmaß der bebauten Fläche maximal 50 v.H. des je-
weiligen Teiles des Bauplatzes betragen.  
Die restliche (nördliche) Grundstücksfläche liegt in der Widmung „G“ 
(gärtnerische Ausgestaltung). 
Schutzzone nach § 7 der BO f. Wien.  
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Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ 

 
Charakteristik: 
Gute Geschäftslage mit ausreichender Fußfrequenz durch Nähe zum Bahn-
hof Gersthof und den Gersthofer Markt.  
Bus und Straßenbahn sowie S-Bahn und Nahversorgungsmöglichkeiten in 
naher Umgebung.  
 

 
Quelle: https://www.wien.gv.at/stadtplan/ 
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2.2. Bebauung  
 
Ursprüngliche Baugenehmigung aus 1903, Errichtung eines Straßen- und 
Hoftraktes mit Verbindungsstiege. 
Bescheid vom 29.05.1984, Baubewilligung zur Errichtung eines Aufzugs-
schachtes. 
Bescheid vom 15.05.1985, Benützungsbewilligung Personenaufzug. 
Es folgten Änderungen der Innenraumteilung, Hofverbauten und Anbrin-
gung von Werbetafeln. 
Bestandsplan mit Fertigstellungsanzeige vom 14.09.2017 zu 
MA37/1051582-2014-1 vom 11.08.2015. 
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Der Einreichplan mit Baubewilligungsbescheid vom 09.10.2018 ist in der 
Baubehörde als Überwachungsakt aufliegend, bei welchem noch die Fer-
tigstellungsmeldung fehlt: 
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Geschoßgliederung (nach Einreichplanung): 
Straßentrakt: 
Keller, Erdgeschoß, 2 Stockwerke, ausgebautes Dachgeschoß (2 Ebenen).  
Hoftrakt: 
Souterrain, Hochparterre, 2 Stockwerke, Aufstockung Dachgeschoß. 
 
Schnitt Erdgeschoß aus Bestandsplan: 
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Schnitt Altbestand Gesamtgebäude: 
 

 
 
Schnitt aus Einreichplan: 
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Nach dem Gutachten gemäß § 6 Abs. 1 Zif. 2 WEG 2002 des Arch DI Mi-
leta Rado vom 16.11.2018 (welche sich auf den Einreichplan beziehen) 
befinden sich auf der Liegenschaft: 
 

15 Wohnungen 
2 Geschäftslokale  
 

Zubehörobjekte:  
15 Einlagerungsräume 
2 Eigengärten  
3 begehbare Flachdächer 
 
Technische Beschreibung: 
Zeittypische Bauweise um 1900, 
Streifenfundierung, Ziegelmauerwerk, Gewölbedecken über Keller, 
Holzbalkendecken mit Beschüttung und Stukkaturung über den Gescho-
ßen.  
Dachgeschoßausbau mit neu gestaltetem Dachprofil straßenseitig, harte 
Deckung, Verblechungen, Kaminköpfe. 
Die Straßenfassade weist noch Gründerzeitelemente auf, welche revitali-
siert wurden.  
Gesimse, Fensterüberdachungen, Hauptgesimse mit Verzierungen.  
Die Fassaden im Erdgeschoß tw. glatt verrieben, tw. Struktur, Sockel ver-
kleidet. Metall-/Glas-Portale für Geschäftslokale. 
Fenster ein- bzw. mehrteilig mit Oberlichten, überwiegend Holz, Isolier-
verglasung,  
Stiegenhausfenster Holz (Abplatzungen des Anstrichs), Einfachverglasung. 
Eingangstüre (zurückversetzt) Metall, Glasfüllung, einflügelig, Sprechan-
lage.  
Hoffassaden (tw. befundbar) Innenhof glatte Fassade.  
 
Innenbereich: 
Stiegenhaus: 
Keramischer Belag, Sockel, Wandflächen glatt, Anstrich. 
Stiege 2-läufig mit Zwischenpodest, Sandsteinstufen (tw. schadhaft bzw. 
abgetreten), Eisengeländer mit Verzierungen, Holzhandlauf, 
Wohnungszugangstüren überwiegend Original, 2-flügelig, Holz, 
Wohnungsgangfenster Sprossen. 
Dachgeschoß als Baustelle, nicht fertig gestellt (nicht zugänglich). 
Liftanbau an Stiegenhaus, Baujahr 2023, 6 Personen, Stationen: K, E, 1, 
2, 3, DG. 
Keller: 
Kellerabgang Sandsteintreppe,  
patschokkierte Wände, Anstrich (tw. Abplatzungen)  
frei geführte Leitungen, tw. isoliert. 
Fahrradabstellraum: 
Betonboden, Lichtinstallation.  
Kellerabteile tw. gemauert, tw. Metalldraht-Abgrenzungen.  
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Zugangstüre Metalltüre. 
Zugang zum Lift (erneuert), Wände verputzt (Schimmel an der Oberflä-
che). 
Anmerkung: 
Frei geführte Leitungen durch diverse Räumlichkeiten des Kellergeschoßes 
aus dem darüber liegenden Geschäftslokalen. 
Ansicht lt. Einreichplan: 
 

 
 
Bau- und Erhaltungszustand: 
Aufgrund des bereits länger zurückliegenden Beginnes des Dachgeschoß-
ausbaues, welcher zum Bewertungszeitpunkt noch nicht fertig gestellt 
wurde, sind Feuchtigkeitsschäden in diversen Wohnungen bzw. auch in 
den Geschäftslokalen aufgetreten. Hierzu hat die Gebäudeverwaltung eine 
Begutachtung beauftragt (siehe HDG-ING GmbH Liste Fertigstellung der 
Sanierungen eines MFH-Massenermittlungsstand 09.02.2024). 
Wesentliche Bereiche sind als unbedingte Sofortmaßnahmen mit rot ge-
kennzeichnet, diese sind zum Bewertungszeitpunkt lt. Angabe der HV 
noch offen.  
Diese Maßnahmen sind Gegenstand von einem laufenden Verfahren bei 
Gericht. Zudem entspricht (lt. Angabe der Gebäudeverwaltung) der tw. 
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durchgeführte Dachgeschoßausbau nicht dem Planstand beim Bauamt, 
was Probleme in der Hausgemeinschaft verursacht. 
Die im Innenhof errichteten Balkone entsprechen lt. Angabe der Gebäude-
verwaltung den rechtlichen noch statischen Erfordernissen. 
Feuchtigkeit im Keller offensichtlich, tw. aufsteigend in das Erdgeschoß.  
Kurz- bis mittelfristig sind Investitionen zur Dekarbonisierung (Ausstieg 
aus Gas) erforderlich.  
 
Außenanlagen: 
Innenhöfe überbaut, tw. nicht befundbar. 
Garten nicht zugänglich. 
 
 
2.3. Die Eigentumseinheiten  
 
2.3.1  Geschäftslokal Top 1 – 5 (Friseur): 
 
B-LNR. 64, Anteil 113/1857stel,  
Wohnungseigentum an Geschäftslokal Top 1 – 5: 
 

 
 
  

lt. Nutzwertgutachten lt. Bestandsplan lt. Planbeilage zum 
Geschäftlokal Top 1-5 m² Räume ca. m² Mietvertrag ca. m²
Erdgeschoß 112,64 Erdgeschoß Erdgeschoß
Anteil 113 / 1857 Raum 1 29,07 Raum 1 83,93

Raum 2 18,16 Raum 2 26,92
Raum 3 26,34 Garderobe 7,34
Hof 29,19 VR 2,30
Garderobe 4,26 WC 1,76
VR 2,30 WC 1,60
WC 1,67 123,85
WC 1,65

112,64
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Grundriss aus Bestandsplan: 
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Grundriss Vergabeplan (vom Mieter übermittelt): 
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Die Unstimmigkeit der Fläche zwischen Bestandsplan und Vergabeplan 
kann nicht abschließend eruiert werden. Es wird die Fläche lt. Bestands-
plan für die Bewertung zugrunde gelegt. 
 
Einreichplan zum Bescheid vom 09.10.2018 (Überwachungsakt, baube-
hördlich nicht fertiggestellt): 
Hier ist die Entlüftung des Müllraumes über das Glasdach dargestellt. 
 

 
 
Innenausstattung der Bestandsfläche: 
Angegeben wird durch den Mieter, dass der Innenausbau durch den Mieter 
erfolgte. 
Installationen: 
Gas-Etagenheizung, Fußbodenheizung. 
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Lüftungsanlage, welche über Dach des an die linke Grundstücksgrenze lie-
genden Innenhofes geführt wird (baubehördlich nicht genehmigt und es 
besteht weiterhin ein vorschriftswidriger Zustand). 
Klimatisierung (wobei das Außengerät im Kellergang - Allgemeinfläche - 
montiert ist). 
Warmwasser über Junkers-Therme.  
 
Eingangsportal Metall mit Glasfüllungen, einflügelige Zugangstüre, Stufe 
aus Straßenniveau. 
Bodenbelag Fliesen (in Holzoptik), Wandflächen glatt, Anstrich, Decken 
abgehängt, glatt, Anstrich,  
Beleuchtung (Mieterinvestition). 
Vollglas-Schiebetüre gegen Sanitärteil. 
WC: 
Vollverfliesung, Zwischentüren Holztürstöcke, Holztürblätter mit Dekor, 
Metallbeschläge. 
Hänge-WC mit verdecktem Spülkasten. 
Vorraum Vollverfliesung, Waschbecken Keramik, Einhebel-Armatur, kalt-
warm, keine Ablüftung. 
 
Erhaltungszustand: 
Feuchtigkeitsschaden aus dem linken Innenhof aufgrund der Undichtigkei-
ten der Überdachung. 
Zudem aufsteigende Wandfeuchtigkeit aus bodennahem Bereich. 
Fensterportal gegen Straße aufgrund der Baustelleneinrichtung (Veranke-
rungen des Gerüstes in der Fassade) undicht, führt zu Wassereintritten 
über das Portal.  
Ansonsten pfleglich behandelt.  
Angegeben wird, dass die Installationen funktionsfähig sind.  
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2.3.2  Geschäftslokal Top 6 – 8 (Bank): 
 
B-LNR. 65, Anteil 304/1857stel,  
Wohnungseigentum an Geschäftslokal Top 6 – 8: 
 

 
  

lt. Nutzwertgutachten lt. Bestandsplan lt. Planbeilage zum 
Geschäftlokal Top 6-8 m² Räume ca. m² Mietvertrag ca. m²
Erdgeschoß 305,56 Erdgeschoß Erdgeschoß
Ausstattung Lokal 122,38 unleserlich
Terrasse 25,72 Vorr 22,23
Anteil 304 / 1857 Bespr.Zimm. 15,15

Bespr.Zimm. 16,76
Büroleiter 33,14

6,2693 AR 2,68
Vorr. 5,12
Gang 4,23
Personalaufenthalt 30,24
Teeküche 21,97
Technik 9,17
WC-H 3,04
WC-D 3,08
Tresor 10,64
Putzraum 2,37
Vorr 3,36

305,56
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Grundriss aus Bestandsplan: 
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Grundriss Vergabeplan (vom Mieter übermittelt, unleserlich): 
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Einreichplan zum Bescheid vom 09.10.2018 (Überwachungsakt, baube-
hördlich nicht fertiggestellt): 
In diesem Einreichplan ist die Terrasse erstmals dargestellt.  
 

 
 
 
Innenausstattung der Bestandsfläche: 
Lt. Beilage 4 des Mietvertrages ist die vorgefundene Ausstattung weitge-
hend vom Vermieter hergestellt (siehe Pkt. 2.6). 
 
Installationen: 
Heizung über Wärmepumpe, Fußbodenheizung,  
Warmwasser über elektrischen Boiler.  
Klimatisierung.  
Video-Überwachung und Alarmsysteme nach Anforderungen der Bank. 
 
Zugangstüre Schiebetüre, 2-flügelig, mit Glasfüllungen. 
Foyer: 
Fliesenbelag, Rigol, Fußabbstreifer integriert, 
Wand Fliesensockel, ansonsten glatt, Färbelung, Decke abgehängt, Mine-
ralfaserplatten, Aufbau-Leuchten. 
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Hintere Räumlichkeiten: 
Teppichbelag, Teppichsockel, abgehängte Decken, Klimatisierung, Einbau-
Spots. 
Gurtengewölbe verputzt, Anstrich. 
Zwischentüren Holztürstöcke, glatte Türblätter mit Falz, Metallbeschläge.  
Tw. Glasfüllungen bzw. Glastüren mit Metallrahmen.  
Personalraum: 
Fliesenfußboden, Küchenzeile mit Ober- und Unterschränken. 
Fenster gegen Hof: 
Kunststoff, Isolierverglasung, mehrteilig, Dreh/Kipp-Beschlag, tw. hochlie-
gend, Steinfensterbrett. 
Anmerkung: 
Der im Plan eingezeichnete Ausgang zur dazugehörigen Terrasse besteht 
nicht. In Natur ist der Bereich „der Terrasse“ lediglich mit Steinplatten 
(soweit einsehbar) befestigt. 
Sanitärbereich: 
Vollverfliesung, Hänge-WC mit verdecktem Spülkasten, Spar-Taster. 
Waschbecken mit Einhebel-Armatur, kalt-warm, elektrische Ablüftung.  
2. WC ähnliche Ausführung, zusätzlich Pissoir.  
Entlang der Außenwände Vorsatzschalen mit Lüftungsöffnungen.  
Fenster gegen rechten Nachbarn als Fixfenster in der Feuermauer gegen 
ON 8 ausgeführt (keine grundbücherliche Eintragung hinsichtlich eines 
Rechtes zur Belichtung), baubehördlich jedoch genehmigt. 
Trennwände tw. in Glas-Ausführung. 
Ablüftung.  
Zwischenflur gegen Stiegenhaus: 
Ausgleichsstufen, Fliesenbelag, Metalltüre gegen Stiegenhaus. 
Überdachung Glas-Metall-Konstruktion. 
 
Bau- und Erhaltungszustand: 
Im hinteren Bereich des Geschäftslokales ist merklich eine erhöhte Raum-
luftfeuchtigkeit vorhanden.  
Durch die Vorsatzschalen und kürzlich getätigten Wandmalerarbeiten 
keine Mängel optisch feststellbar. 
Pfleglich behandelt.  
 
 
2.4. Nutzwertgutachten / Ausführung in Natur 
 
Im Nutzwertgutachten des Arch DI Mileta Rado ist eine Terrasse dem Ge-
schäftslokal Top 6 – 8 (Bank) zugeordnet, diese ist in Natur jedoch nicht 
verbunden.  
 
Es sind diverse Kellerabteile den Wohnungen im Nutzwertgutachten zuge-
ordnet. 
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Der Mieter der Top 1 – 5 (Friseur) gibt an, ein Kellerabteil mitgemietet zu 
haben (vor Ort wird der Einlagerungsraum mit der Bezeichnung im Ein-
reichplan mit EL T19).  
Dieses Kellerabteil scheint im Mietvertrag auf, jedoch ohne schriftliche Be-
zeichnung bzw. grafische Darstellung.  
 
Grundriss aus Einreichplan: 
 

 
 
Inwieweit das Nutzwertgutachten somit Gültigkeit hat, kann von der SV 
nicht beurteilt werden.  
 
 
2.5. Zubehör 
 
Es konnte kein Zubehör, welches einen Wert aufweist, bei der Befundauf-
nahme festgestellt werden.  
 
 
2.6. Bestandsrechte 
 
Mietvertrag Top 1 – 5 (Friseur)  
siehe Folgeseite: 
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Lt. Schreiben des Mieters und übermittelter Dauervorschreibung beträgt 
die Gesamtmiete zum Bewertungsstichtag € 4.051,08 (inklusive). 
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Mietvertrag Top 6 – 8 (Bank): 
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2.7. Gebäudeverwaltung 
 
Über Ersuchen der SV gibt die Gebäudeverwaltung IMV Immobilien Ma-
nagement GmbH die aktuelle Vorschreibung bekannt: 
 

 
 

 
 
Der Gebäudeverwaltung sind keine außerbücherlichen Darlehen bekannt.  
 
Informationen zum Stand der Reparaturrücklage: 
„Aufgrund der Nichteinzahlungen der REMA (Bauträger und Wohnungsei-
gentümerin zu fast 50 %) muss man den Rücklagenstand auf zwei Ansich-
ten unterteilen: 
Aktueller Sollrücklagenstand: € 175.766,93  
Aktueller Istrücklagenstand: € 81.087,40 (REMA schuldet der WEG  
€ 95.000,00 gerundet an RL Vorschreibungen und Sondervorschreibungen 
für die RL.“ 
 
Ein Elektro-Befund für die allgemeinen Gebäudeteile liegt nicht auf. 
 
Es bestehen keine Einnahmen aus allgemeinen Bereichen. 
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Lt. telefonischer Auskunft ist aktuell ein Verfahren beim Gericht anhängig 
hinsichtlich Baumängel am Gebäude, siehe Maßnahmenprotokoll im An-
hang.  
 
Das Protokoll der Eigentümerversammlung vom 29.02.2024 und die Vo-
rausschau für 2024 sind den Beilagen zu entnehmen.  
 
Eine Vorausschau für 2025 besteht lt. Angabe der Gebäudeverwaltung 
(seit 01.01.2025) Schwarz & Schuppich, 1190 Wien nicht. 
 
 
2.8. Grundbuch 
 
Im A2-Blatt ist der Bauplatz angemerkt. 
Das C-Blatt wird geldlastenfrei vorausgesetzt (Pfandrechte unberücksich-
tigt). 
 
 
2.9. Baubehörde 
 
Die Bauakte lagen während der Gutachtensausarbeitung bei Gericht, wel-
che in einem laufenden Verfahren benötigt wurden. 
 
 
2.10. Baumbestand 
 
Ob ein Baumbestand, welcher in den Anwendungsbereich des Wiener 
Baumschutzgesetzes fallen dürfte, im Garten besteht, konnte nicht festge-
stellt werden.  
 
 
2.11. HORA-Pass 
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Legende: 
 

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

      
Quelle: https://maps.laerminfo.at 

 
 
2.13. Energieausweis 
 
Es liegen der Vorverwaltung lediglich die Energieausweise für das Dachge-
schoß und für die Wohngeschoße (1. – 3. Stock) auf. Ein Energieausweis 
für die Geschäftslokale wurde nicht vorgelegt. 
Die Wohngeschoße weisen eine Energieeffizienzklasse von „D“ auf. 
Ein Rückschluss auf die Energieeffizienzklasse bezogen auf das Erdge-
schoß bzw. auf das gesamte Gebäude kann daraus nicht gezogen werden. 
 
 
2.14. Elektrobefund 
 
Ein Elektro-Befund liegt nicht vor. 
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2.15. Einheitswert  
 
Über Anfrage der SV vom 15.10.2024 gibt das Finanzamt am 16.10.2024 
bekannt: 
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2.16. Altlasten Umweltbundesamt  
 
Die Abfrage der Altlasten ergibt folgende Auskunft: 
 

 
 
Legende: 
 

 

 
Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/ 
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2.17. 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.  
 
 
2.18. 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 (für die Bodenwertermittlung und die laufenden In-
standhaltungen für das Ertragswertverfahren und zur Plausibilität ermit-
telt) 
Ertragswertverfahren  
 
Im Sinne des begründeten Wohnungseigentums werden die Flächen der 
Bestandseinheit und die zugeordneten Flächen direkt bewertet.  
 
Sachwert: 
Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem  
o gebundenen Bodenwert und  
o dem Bauwert.  
 
Für den Anteil am Bodenwert gilt die ortsüblich beobachtete Höhe des 
„Bodenwertanteiles“, bezogen auf die Nutzfläche. 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 „Bodenwertanteil“ 
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.  
Von den Herstellungskosten wird vorab der verlorene Bauaufwand für die 
individuelle Raumteilung und die Art der Ausführung berücksichtigt. 
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. Hausbesorger-Wohnung, Gemeinschafts-
räume, Außenanlagen etc.). 
Der Abzug für den verlorenen Bauaufwand begründet sich in der mieter-
spezifischen Ausstattung (Friseursalon, Bankfiliale).  
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Ergebnis: Bauwert - Zeitwert der Bestandseinheit. 
 
Summe aus Bodenwert und Bauwert als „rechnerischer“ Sachwert. 
 
Vom rechnerischen Sachwert wird mit einer Wagniskomponente die Unsi-
cherheit der rechtlichen Themen im Rahmen der Miteigentumsgemein-
schaft (Verfahren beim Bezirksgericht) und für die Überbauung im Hof 
nach § 71 Bof Wien für das Geschäftslokal Top 1-5 (Friseur) bzw. für die 
Unstimmigkeit zwischen Nutzwertgutachten und Natur (Thema Terrasse) 
im Geschäftslokal Top 6-8 (Bank) als erkannte Marktanpassungserforder-
nis in Abzug gebracht.  
 
Ertragswert: 
Es wird der Mietzins lt. Dauervorschreibung auf Nachhaltigkeit und Markt-
üblichkeit untersucht und der Bewertung zugrunde gelegt.  
Reduzierung des jährlichen Ertrages um die Bewirtschaftungskosten: 
o Wagnis (in % des Rohertrages) und 
o (laufende) erwartete sonstige Eigentümeraufwändungen  
o laufende jährliche Erhaltungsvorsorge (in % der Herstellungskosten) 
o abgezinster Bodenwert 
Der mögliche Reinertrag der baulichen Anlagen wird kapitalisiert. 
Für den Zinssatz (Liegenschaftszins) gilt die Beobachtung des Anlegerver-
haltens für vergleichbare Objekte (in Abstimmung mit den Empfehlungen 
des Hauptverbandes der Immobiliensachverständigen), worin wesentlich 
das Wagnis der Investition in dieser Immobiliengruppe abgedeckt er-
scheint; die restliche Gebäudeertragsdauer wird aus der Erfahrung des SV 
im Hinblick auf die vorliegende, befundete Gebäudequalität eingeschätzt.  
Aus diesen Eingaben wird der Vervielfältiger, welcher zum Barwert aller 
erwarteten Jahresnettoerträge führt, berechnet. Er entspricht einer nach-
schüssigen Rente. 
Hinzurechnung des errechneten Bodenwertes.  
Der Ertragswert ist somit die Summe der jeweils diskontierten zukünftigen 
erwarteten jährlichen Reinerträge auf die restliche Nutzungsdauer.  
 
Der Wagnisabschlag im Ertragswert orientiert sich am vorgenommenen 
Abschlag des Sachwertes (siehe oben) welche im Zinssatz bzw. Wagnis 
der Ertragswertberechnung keine Berücksichtigung gefunden hat. 
 
Schätzwert (ohne Zubehör): 
Der gerundete, angepasste Ertragswert als primäre Ermittlungsmethode. 
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A Bewertung Geschäftlokal Top 1-5
(Friseur)

3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert:

Bezogen auf die Nutzfläche lt. Nutzwertgutachten
ca. 112,64 m² Erdgeschoß

á 4.000 € 450.560 €

gebundener Bodenwert 450.560 €

3.1.2 Bauwert:

Herstellkosten aus Nutzfläche
ca. 112,64 m² Erdgeschoß

á 2.800 € 315.392 €
-70,0% techn. Wertminderung

v 40% Substanzanteil -88.310 €

-55,0% techn. Wertminderung

v 20% Technik/Installationen -34.693 €

-55,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung

v 40% Ausstattungsanteil -69.386 €

entspr. -61% Ø Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -192.389 €

Gebäude-Zeitwert 123.003 €

zuzügl. Anteil an allgemeinen Gebäudeteilen
und gemeinamen Flächen (z.B. Lift), Zeitwert

113 ./ 1857 Anteile lt. GB
v. 100.000 € 6.085 €

129.088 €
-15% verlorener Bauaufwand -19.363 €

Bauwert -Zeitwert 109.725 €

3.1.3 Sachwert:

Bodenwert 450.560 €
Bauwert 109.725 €
rechnerischer Sachwert 560.285 €

Wagnisabschlag für rechtliche Themen im
Rahmen der Miteigentumsgemeinschaft
und Überbauung Hof nach § 71 Bof Wien

-15% -84.043 €

Sachwert 476.242 €
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3.2 Ertragswert

Miete lt. Mietvertrag 2.400,00 € p.m.
Indexierung 

133,70 VPI 2000, Jänner 2016
179,20 VPI 2000, Sept 2024

Miete indexiert 3.216,75 € p.m.

Miete lt. Dauervorschreibung 3.173,42 € p.m.
Rückrechnung zur Plausibilität

ca. 112,64 m² Geschäftslokalfläche

28,17 € /m² p.m.

12 x
möglicher jährlicher Rohertrag 38.081 € p.a.
abzgl. Bewirtschaftungskosten:

-10,0% für Wagnis und sonstige
Eigentümeraufwändungen -3.808 €
-0,90% der Herstellkosten für
die lfd. jährl. Instandhaltung -2.839 €

abzügl. Bodenwertverzinsung -24.781 €
möglicher jährlicher Reinertrag 6.654 € p.a.
Kapitalisierung:

5,50% Liegenschaftszinssatz
40 Jahre restliche wirtschaftl. Gebäudeertragsdauer

Vervielfältiger 16,05 x
Ertragsanteil Gebäude 106.765 €

Hinzurechnung Bodenwert (s. Pkt. 3.1.1) 450.560 €
557.325 €

Wagnisabschlag für rechtliche Themen im
Rahmen der Miteigentumsgemeinschaft
und Überbauung Hof nach § 71 Bof Wien

-15% -83.599 €

angepasster Ertragswert 473.726 €

3.3 Schätzwert Geschäftlokal Top 1-5
(Friseur)

der gerundete, angepasste Ertragswert 470.000 €
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B Bewertung Geschäftlokal Top 6-8
(Bank)

3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert:

Bezogen auf die Nutzfläche lt. Nutzwertgutachten
ca. 305,56 m² Erdgeschoß

á 3.000 € 916.680 €
ca. 25,72 m² Terrasse

á 200 € 5.144 €

gebundener Bodenwert 921.824 €

3.1.2 Bauwert:

Herstellkosten aus Nutzfläche
ca. 305,56 m² Erdgeschoß

á 3.200 € 977.792 €
ca. 25,72 m² Terrasse

á 400 € 10.288 €
988.080 €

-70,0% techn. Wertminderung

v 40% Substanzanteil -276.662 €

-40,0% techn. Wertminderung

v 22% Technik/Installationen -86.951 €

-40,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung

v 38% Ausstattungsanteil -150.188 €

entspr. -52% Ø Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -513.802 €

Gebäude-Zeitwert 474.278 €

zuzügl. Anteil an allgemeinen Gebäudeteilen
und gemeinamen Flächen (z.B. Lift), Zeitwert

304 ./ 1857 Anteile lt. GB
v. 100.000 € 16.370 €

490.649 €
-15% verlorener Bauaufwand -73.597 €

Bauwert -Zeitwert 417.052 €

3.1.3 Sachwert:

Bodenwert 921.824 €
Bauwert 417.052 €
rechnerischer Sachwert 1.338.876 €
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rechnerischer Sachwert 1.338.876 €

Wagnisabschlag für rechtliche Themen im
Rahmen der Miteigentumsgemeinschaft
und Unstimmigkeit ziwschen Nutzwertgutachten
und Natur (Terrasse)

-15% -200.831 €

Sachwert 1.138.044 €

3.2 Ertragswert

Miete lt. Mietvertrag 6.100 € p.m.
Indexierung

133,90 VPI 2000, Oktober 2015
179,20 VPI 2000, Sept 2024

Miete indexiert 8.163,70 € p.m.

Miete lt. Vorschreibung ab 01.02.2024 8.140,26 € p.m.
Rückrechnung zur Plausibilität

ca. 305,56 m² Geschäftslokalfläche

26,64 € /m² p.m.

12 x
möglicher jährlicher Rohertrag 97.683 € p.a.
abzgl. Bewirtschaftungskosten:

-10,0% für Wagnis und sonstige
Eigentümeraufwändungen -9.768 €
-0,90% der Herstellkosten für
die lfd. jährl. Instandhaltung -8.893 €

abzügl. Bodenwertverzinsung -53.005 €
möglicher jährlicher Reinertrag 26.017 € p.a.
Kapitalisierung:

5,75% Liegenschaftszinssatz
40 Jahre restliche wirtschaftl. Gebäudeertragsdauer

Vervielfältiger 15,53 x
Ertragsanteil Gebäude 404.125 €

Hinzurechnung Bodenwert (s. Pkt. 3.1.1) 921.824 €
1.325.949 €
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1.325.949 €

Wagnisabschlag für rechtliche Themen im
Rahmen der Miteigentumsgemeinschaft
und Unstimmigkeit ziwschen Nutzwertgutachten
und Natur (Terrasse)

-15% -198.892 €

angepasster Ertragswert 1.127.057 €

3.3 Schätzwert Geschäftlokal Top 6-8
(Bank)

der gerundete, angepasste Ertragswert 1.130.000 €
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4. ZUSAMMENFASSUNG  
 
Die Wohnungseigentumseinheiten der Liegenschaft in 1180 Wien, Gerst-
hofer Straße 10 (EZ 1097 der KG 01514 Währing), werden auf den zitier-
ten Grundlagen, erhaltenen Angaben und getroffenen Voraussetzungen (in 
vermietetem und geldlastenfreiem Zustand zum Oktober 2024 geschätzt: 
 
B-LNR. 64, Anteil 113/1857stel 
Wohnungseigentum an Geschäftslokal Top 1 - 5 
(Friseur)  rd. € 470.000,-- 
 
B-LNR. 65, Anteil 304/1857stel 
Wohnungseigentum an Geschäftslokal Top 6 - 8 
(Bank)  rd. € 1.130.000,-- 
_____________________________________________________ 
 
 
Die Sachverständige 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ing Jelena Orlainsky, MSc 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Anlagen:  
/ Flächenwidmungsplan 
/ baubehördliche Pläne und Bescheide 
/ Protokoll der Eigentümerversammlung  
/ Vorausschau 2024 
/ Maßnahmenkatalog der HDG-ING GmbH 
/ Fotos der Befundaufnahme  


