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S C H Ä T Z U N G S G U T A C H T E N 
 
Bewertung zur gemeinsamen Versteigerung der im Bau befindlichen, nicht 
fertiggestellten und nicht dem Grundbuchstand entsprechenden Eigentum-
seinheiten  
B-LNR.36 - 42, Anteile 175 + 197 + 221 + 7 + 7 + 6 +6/2132stel  
Wohnungseigentum an Wohnung 21, Wohnung 22, Wohnung 23,  
Kfz-Stellplatz 1, Kfz-Stellplatz 2, Kfz-Stellplatz 3, Kfz-Stellplatz 4 an 
EZ 27 der KG 01515 Weinhaus in  
 
1180 Wien, Gentzgasse 144 
 

 
 
Betreibende Partei: EG Gentzgasse 144 
vertreten durch:  RA Mag. Rudolf Siegel 
Verpflichtete Partei: GNZ144 Projektentwicklungs GmbH  
vertreten durch:  RA Mag. Andreas Greger  
wegen:   € 21.953,36 s. A.  

 
Übermittlung per JustizOnline / digital 
o/e  GA 1180 Gentzg. 144 
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1. ALLGEMEINES 
 
1.1. Auftrag, Zweck der Wertermittlung  
 
Ermittlung der Verkehrswerte der Wohnungseigentumsanteile B-LNR.36 - 
42, an EZ 27 der KG 01515 Weinhaus, Anteile 175 + 197 + 221 + 7 + 7 
+ 6 +6/2132stel, Wohnungseigentum an Wohnung 21, Wohnung 22, 
Wohnung 23, Kfz-Stellplatz 1, Kfz-Stellplatz 2, Kfz-Stellplatz 3, Kfz-Stell-
platz 4 in 1180 Wien, Gentzgasse 144, gemäß Anordnung zur Schätzung 
vom 23.02.2025. 
 
 
1.2. Auftraggeber 
 
BG Döbling, GZ 26 E 1/25a 
Beschluss vom 23.02.2025, Befundaufnahme am 20.03.2025 
Ergänzende Schätzanordnung vom 01.04.2025, Befundaufnahme am 
06.05.2025  
Kostenwarnung vom 13.05.2025 
Beschluss zur Fortführung der Gutachtensausarbeitung vom 15.05.2025, 
erhalten am 07.07.2025. 
 
 
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 
unter Anwesenheit von: 
o Raisa Trokicic (Projektassistentin GNZ144 Projektentwicklungs GmbH)  
o Adolf Nadlinger (Spengler, Beitritt) 
Befundet wurden die im Auswechslungsplan dargestellten Einheiten 
(welche in Natur weitgehend übereinstimmten). 
Mit begonnener Gutachtensausarbeitung stellte sich heraus, dass die 
Grundlage des Nutzwertgutachtens nicht die Auswechslungspläne, son-
dern die Einreichpläne waren, welche nicht mit der Natur übereinstimm-
ten. Die Gebäudeverwaltung übermittelte ein Nutzwertgutachten wel-
ches mit den Auswechslungsplänen übereinstimmte, jedoch nicht 
grundbücherlich verbüchert wurde. Somit wurde eine 2. Befundauf-
nahme erforderlich. 

 2. örtliche Befundaufnahme am 06.05.2025 durch:  
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc 
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unter Anwesenheit von: 
o Raisa Trokicic (Projektassistentin GNZ144 Projektentwicklungs 

GmbH), welche das Dachgeschoß zugänglich machte. 
 Digitale Katastralmappe 
 Flächenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien 
 Einsichtnahme in den Bauakt der MA 37 (Baupolizei), auszugsweise Ko-

pien von bezughabenden Plänen und Bescheiden 
 Ergänzende mündliche Auskunft der MA 37 hinsichtlich des offenen Bau-

aktes  
 Übermittlung der Mitteilung hinsichtlich Mängel der Baupolizei durch 

Raisa Trokicic vom 07.04.2025  
 Anfrage bei der Gebäudeverwaltung PMV Immobilien Management 

GmbH, 1040 Wien: 
o Wohnungseigentumsvertrag vom 24.05.2016 
o Nutzwertgutachten vom 18.09.2022 (welches nicht verbüchert 

wurde), jedoch den aktuellen Stand in Natur etwa umfasst. 
o Betriebskostenvorschreibung 
o Vorausschau 2025 
o Informationen über außerbücherliche Darlehen (negativ) 
o Information zum Stand der Rücklage 
o Protokoll der Eigentümerversammlung vom 01.06.2023 
o Energieausweis vom 22.05.2012 (ohne Unterschrift) 
o Informationen zu Einnahmen aus allgemeinen Bereichen (nicht vor-

handen) 
o Informationen zu Schäden im Haus  

 Durch die SV erhobene Unterlagen: 
o Gutachten gemäß § 6 WEG 2002 vom 17.01.2018 
o Nutzwertgutachten vom 17.01.2018 
o Wohnungseigentumsvertrag vom 24.05.2016 
o Nachparifizierung (TZ 2602/2018) vom 05.02.2018 
o Nachtrag zur Nachparifizierung vom 05.02.2018 (TZ 2602/2018) vom 

18.05.2018 
 Auswertung der Ausführungs- und Einreichpläne und des Nutzwertgut-

achtens  
 HORA-Pass  
 Altlasten-GIS  
 Höhenschichtplan  
 Lärminfokarte  
 Bekanntgabe des Einheitswertes zum 01.01.2025 des Finanzamtesm, 

erhalten am 16.07.2025 über Ersuchen der SV 
 Örtliches Preisniveau für: 
o aktuelle Baukosten und  
o Bodenwertanteile (bei Wohnungseigentum) 

 allgemeine Anschauungen über Wertminderungen (technisch und wirt-
schaftlich)  

 Erhebungen von Transaktionen aus der gegenständlichen Liegenschaft  
 Marktanalyse des Bezirksteiles  



Seite 7 von 60 
 

GA 1180 Gentzg. 144  GZ 26 E 1/25a 

 Aufzeichnungen des SV-Büros  
 einschlägige Fachliteratur  
 
 
1.5. Bewertungszeitpunkt 
 
Tag der 2. Befundaufnahme: 06.05.2025  
 
 
1.6. Bewertungsvoraussetzungen 
 
Gemeinsame Versteigerung der im Grundbuch erfassten WE-Einheiten, 
da diese in Natur vom derzeitigen grundbücherlichen Umfang abweichend 
kleiner errichtet wurden und in ihrer Fläche zwei weitere, im Grundbuch 
nicht eingetragene, Wohnungen errichtet wurden.  
 
Zum Grundbuch: 
Das A2-Blatt enthält keine bewertungsrelevanten Eintragungen. 
 
C-Blatt: 
C-LNR. 15a: Vereinbarung über die Aufteilung der Aufwendungen gemäß § 
32 WEG 2002 gem. Pkt. V. Wohnungseigentumsvertrag vom 24.05.2016: 
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Diese Eintragung hat keinen Einfluss auf den Schätzwert. 
 
 
C-LNR. 16a: Benützungsregelung gemäß § 17 WEG 2002 gem. Pkt.VI. 
Wohnungseigentumsvertrag vom 24.05.2016: 
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Diese Eintragung hat keinen Einfluss auf den Schätzwert. 
 
Pfandrechte sind bei der Bewertung nicht berücksichtigt, somit gilt geld-
lastenfreies Grundbuch. 
 
Möglichkeit der grundbücherlichen Anpassung auf den bestehenden 
Ausführungsstand (5 Wohnungen statt 3 Wohnungen). 
 
Möglichkeit der baubehördlichen Fertigstellung (Baubewilligung ab-
gelaufen) und Benützung des zum Bewertungsstichtag nicht fertiggestell-
ten Dachgeschoße sowie der zum Bewertungsstichtag noch nicht begonne-
nen Herstellung der Stellplätze (Umbau Geschäftslokal/Keller zu Stapel-
parker) wie im Auswechslungsplan ungefähr dargestellt.  
 
Bestandsfreiheit für alle Einheiten.  
 
Keine sonstigen bekannten dinglichen Lasten. (z. B. Gebühren, Steuern). 
 
Offener Bauauftrag zur Zugänglichmachung der Kamintüren vorhanden, 
dies ist nicht bewertungsrelevant. 
 
Kontaminierungsfreiheit von Grund und Boden sowie Gebäude.  
 
Die Funktion der Installationen wurde durch die SV nicht überprüft, da 
dies im Rahmen der Verkehrswertermittlung auch nicht vorgesehen ist. 
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2. BESCHREIBUNG  
 
2.1. Gutsbestand, Grundstück 
 
EZ 27 der KG 01515 Weinhaus besteht aus  
GST-NR. 62    924 m² 
GST-NR. 196    615 m²  
Gesamtfläche    1539 m² 
 

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

 
Liegenschaftsanschrift: 
Lt. Grundstücksdatenbank ist gespeichert: 
Gentzgasse 144 (1180 Wien) 
 
Formation: 
Annähernd rechteckig, leicht schiefwinkelig. 
Tiefenorientiert. 
Straßenfront etwa 18,40 m. 
Grundstückstiefe durchschnittlich ca. 86,0 m.  
 
Terrainverlauf: 
Gegen Norden ansteigend.  
 
Aufschließung: 
Aus der öffentlichen Versorgung sind in die Liegenschaft geführt: 
Strom, Wasser, Gas, Kanal. 
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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. 7505, Kundmachung 10.07.2003): 
Im Bereich des Straßentraktes: 
„Wohngebiet“, Bauklasse III, 13,0 m Höhenbeschränkung, geschlossene 
Bauweise. 
Trakttiefe 15,0 m bzw. gegen Osten geringer. 
Im Bereich des Hoftraktes: 
„Wohngebiet“, Bauklasse I, 7,5 m Höhenbeschränkung, geschlossene Bau-
weise. 
Anmerkung: 
Es besteht baubehördlicher Konsens des Hoftraktes. 
Die restliche Grundstücksfläche hat die Widmung „G“ (gärtnerische Ausge-
staltung) mit besonderen Bestimmungen: 
Auf den mit „G BB2“ bezeichneten Grundflächen dürfen keine unterirdi-
schen Bauten errichtet werden.  
Anmerkung: 
Östlich angrenzende Grundstücke liegen in der Schutzzone.  
 

 

Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ 
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Charakteristik: 
Gute Wohnlage im gegenständlichen Bezirksteil. 
Öffentliche Verkehrsanbindung Straßenbahnlinie 40 und 41 mit Station 
Weinhauser Gasse in ca. 70,0 m Entfernung.  
Bahnstation Gersthof, Linie 45 in ca. 200 m Entfernung.  
Nahversorgungsmöglichkeit am Gersthofer Markt bzw. in der Gersthofer 
Straße und Gentzgasse in näherer Umgebung.  
Naherholungsflächen: Sternwarte-Park, Aumannplatz, Norbert-Lieber-
mann-Park in ca. 400 m Entfernung.  
Lärmeinfluss in der Gentzgasse (öffentlicher und Individualverkehr). 
 

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

 
 
2.2. Bebauung  
 
Ursprüngliche Baubewilligung vom 02.06.1913 zur Errichtung eines Gas-
sen- und anschließenden Hoftraktes, bestehend aus Souterrain, Parterre 
und 3 Stockwerken (Wohn- und Geschäftshaus). 
1. Benützungsbewilligung vom 06.07.1914. 
Bauliche Änderungen vom 16.07.2014. 
3. Benützungsbewilligung vom 27.07.1914. 
4. Benützungsbewilligung vom 01.08.1914. 
Bescheid vom 29.06.2017, Baubewilligung bauliche Herstellungen, bauli-
che Änderungen, Errichtung von hofseitigen Balkonen. Fertigstellungsan-
zeige vom 09.01.2019. 
Baubehördlich nicht fertig gestellt ist der begonnene Dachgeschoßausbau 
mit abgelaufener Baubewilligung vom 11.10.2017, zu AZ MA37/18-
581595-2016-1 (Dachgeschoßzubau, Errichtung eines Aufzugsschachtes). 
Bescheid vom 26.11.2018, Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben 
(1. Planwechsel). 
Bescheid vom 23.11.2021, Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben 
(1. Planwechsel), Zubau (Aufzugsschacht). 
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Mitteilung der MA 37 (Baupolizei) vom 12.03.2025 hinsichtlich fehlendem 
Zugang zu den Rauchfängen im Dachgeschoß (offener Bauauftrag). 
 
Gemäß Gutachten nach § 6 WEG 2002 vom 17.01.2018 befinden sich auf 
der Liegenschaft: 
18 Wohnungen,  
2 Geschäfte,  
1 Büro,  
1 Werkstatt sowie  
4 Abstellplätze für Kraftfahrzeuge. 
Somit insgesamt 26 wohnungseigentumstaugliche Objekte. 
 
Dieses im Grundbuch erfasste Nutzwertgutachten entspricht in Bezug auf 
den tatsächlichen Dachgeschoßausbau nicht der Realität. 
Die Hausverwaltung übermittelt ein Nutzwertgutachten, welches als 
Grundlage einen Auswechslungsplan vom 12.04.2022 definiert ist, welcher 
nicht im Bauakt aufliegt. Darin sind in den beiden Dachgeschoßen insge-
samt 5 Wohnungen erfasst. 
Demnach wären auf der Liegenschaft 28 wohnungseigentumstaugliche 
Objekte.  
 
Schnitt aus ursprünglicher Bebauung: 
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Schnitt aus Auswechslungsplan Dachgeschoßausbau: 
 

 
 
Geschoßgliederung: 
Straßentrakt: 
Keller,  
Parterre,  
3 Stockwerke,  
ausgebautes Dachgeschoß (2 Ebenen). 
 
Hoftrakt: 
Erdgeschoß (unter Terrain),  
1. Stock (tw. unter Terrain),  
3 Stockwerke,  
ausgebautes Dachgeschoß (1 Ebene). 
 
Die bewertungsgegenständlichen Eigentumswohnungen sind im 1. und 2. 
Dachgeschoß situiert. 
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Die Stellplätze sind im Erdgeschoß sowie Keller des Straßentraktes ge-
plant. 
 
Technische Beschreibung: 
Klassische Bauweise um 1910: 
Streifenfundierung, Außenwände Ziegel bzw. Mischmauerwerk. 
Tragende Mittelmauern Ziegel, Zwischenwände Ziegel. 
Kellerdecken Gewölbe,  
Geschoßdecken tw. Platzl-Gewölbe, tw. Tramdecken. 
Zwischenwände im Dachgeschoß Gipskarton-Ständerwände. 
Decke über 3. Stock Stahlbeton-Verbunddecke (lt. Plan) mit Schüttung 
und Trittschalldämmung auf Dippelbaumdecke (Bestand). 
Decke über 1. Dachgeschoß Stahlkonstruktion und Sparren. 
Flachdachbereiche als Kiesdach-Ausführung, Sparren-Konstruktion mit 
Wärmedämmung und Abdichtung, Holzkonstruktion.  
Terrassenausführung Stahlkonstruktion und Sparren, Holz, OSB-Platten, 
Feuchtigkeitsabdichtung, geplant Holzrost in Kiesbett. 
Fassade straßenseitig: 
Strukturfassade Fensterumrahmungen, floralen Verzierungen, Gesimse.  
Sockel saniert, Hoffassaden glatte Ausführung. 
Dachflächen Eternit-Rhomben-Deckung, Schneerechen, Hängerinnen bzw. 
Saumrinnen. 
Fenster: 
Kastenstockfenster Holz, 2-flügelig, innen-innen, Oberlichten, auch Kunst-
stofffenster.  
Erdgeschoß-Portale Alu/Glas-Ausführung.  
Dachflächenfenster. 
Gaupenfenster bzw. Terrassentüren Alu, Isolierverglasung.  
Eingangsportal Original, Eisen, Verzierungen, 2-flügelig, Glasfüllungen, 
Oberlichten. 
 
Innenbeschreibung: 
Stiegenhaus und Gänge: 
Fliesen mit Musterung, Wandflächen Verfliesung, tw. Original erhalten, 
Zierelemente. 
Wohnungszugangstüren Holztürstöcke, Füllungstürblätter (Altbestand). 
Allgemeinräumlichkeiten: 
Müllraum: 
Estrichbelag, Wandflächen verputzt,  
Fenster gegen Hof Altbestand, Holz, innen-innen, Vergitterung.  
Zugangstüre zum Innenhof: 
Holz, Füllungstürblatt, Oberlichten, 2-flügelig, Einfach-Verglasung (ver-
sperrt). 
Stiege geradläufig mit Zwischenpodest, Sandsteinstufen, verziertes Metall-
geländer, Holzhandlauf. 
Stiegenhausfenster Original, Holz, mehrteilig, Einfach-Verglasung, Stil-Ele-
mente. 
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Keller: 
Naturboden bzw. Betonboden. 
Wandflächen abgeschlagen, Gurtengewölbe. 
Zwischenwände Ziegelmauerwerk. 
Kellerabteile Metalllamellen-Abgrenzungen, Metalllamellentüren.  
 
Außenanlagen: 
Es konnte die Befundung des hinteren Gartenteiles nicht erfolgen, da der 
Zugang nicht möglich war.  
Der Liftanbau wurde begonnen (Aushub, Schalung).  
 
Bau- und Erhaltungszustand des Gebäudes: 
Durchschnittlich gut. 
Die Straßenfassade ist saniert. 
Aus dem nicht fertig gestellten Dachgeschoß sind Schäden in den darunter 
liegenden Wohnungen lt. Angabe der Hausverwaltung.  
Ansonsten sind durch die Bauführung im Stiegenhaus Öffnungen bzw. Ar-
beiten nicht abgeschlossen.  
Schall- und wärmetechnische Eigenschaften nach Stand des Erbauungs-
zeitpunktes.  
Lt. Vorausschau ab Jänner 2025 sind keine konkreten, über die laufende 
Instandhaltung hinausgehenden Erhaltungs- bzw. Verbesserungsmaßnah-
men geplant.  
Die Wohnungen in den Stockwerken verfügen über Gasanschlüsse. Im 
Dachgeschoß ist die Wärmeversorgung mit Luftwärmepumpen geplant. 
Kurz- bis mittelfristig sind Investitionen zur Dekarbonisierung (Ausstieg 
aus Gas) erforderlich.  
 
 
2.3. Die Eigentumseinheiten 
 
Gemeinsame Beschreibung der Ausstattung, da sich alle WE-Einheiten 
etwa in denselben Ausbaustand befinden. 
 
Ausstattung: 
Begonnene Installationen:  
Leerverrohrung für Elektro-Installationen. 
Fußbodenheizung (Verrohrung). 
Anschlüsse Wasser Küche und Sanitärbereich. 
Fußbodenverteiler.  
Zwischenwände Gipskarton-Ständerwände, in Teilen ausgeführt. 
Spülkästen Unter-Putz, Leitungen für Duschen.  
Fenster und Terrassentüren weitgehend eingebaut, auch Dachluken. 
Fußboden Estrichbelag, Wandflächen tw. verputzt, Anstrich.  
Terrassen massive Brüstungen in Teilbereichen, 
bituminöse Abdichtung, Hochzug.  
Außenentwässerungen tw. provisorisch, z. B. gegen Terrasse. 
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Tw. nicht verputztes bestehendes Ziegelmauerwerk.  
 
Aufgrund der Stilllegung des Ausbaues sind Wasserschäden aus dem 
Dachbereich vorhanden, tw. sind Bauteilöffnungen erfolgt.  
 
Bau- und Erhaltungszustand der Wohnungen: 
Unfertig, tw. bereits schadhaft, Feuchtigkeitsschäden aufgrund der in Tei-
len undichten Dachausführung. 
 
 
2.3.1  Wohnung Top 21 
 
B-LNR. 36, Anteil 175/2132stel: 
 

 
 
Anmerkung: Ebene 1 entspricht dem 1. Dachgeschoß, Ebene 2 dem 2. 
Dachgeschoß und Ebene 3 der Dachterrasse (über 2. Dachgeschoß). 
 
Im Nutzwertgutachten ist erfasst: 
Wohnung im 1. und 2. Dachgeschoß mit interner Verbindungsstiege. 
Zubehör: 3 Terrassen auf 3 Ebenen.  
In Natur ist die Wohnung derart ausgeführt, dass diese lediglich im 
1. Dachgeschoß des Straßentraktes liegt, sowie eine Terrasse übergehend 
in einem Balkon als Zubehör enthält.  
In Natur befinden sich Teile der top 25 im 2. Dachgeschoß. Ob die im Aus-
wechslungsplan dargestellte Dachterrasse ausgeführt wurde, konnte auf-
grund der fehlenden Zugänglichkeit bei der Befundaufnahme nicht festge-
stellt werden. 
 
  

Nutzfläche aus NW-GA Nutzfläche lt. NW-GA lt. Auswechslungsplan 23.11.2021
Top 21 Ebene m² Ebene m² Top 21 ca. m²
Wohnungsteil 1 88,74 VR 1 8,84 1. Dachgeschoß
Wohnungsteil 2 56,46 Gang 1 8,09 VR 4,23
Terrasse 1 7,74 WC 1 2,43 WC 1,48
Terrasse 2 23,12 AR 1 4,06 Wohnküche 43,46
Terrasse 3 34,88 Bad 1 12,90 Diele 3,31
Anteile 175 / 2132 Zimmer 1 17,85 Zimmer 16,94

Zimmer 1 17,26 AR 1,61
Bad 1 5,80 Bad 7,68
Zimmer 1 11,51 Zimmer 14,87
Wohnküche 2 56,46 93,58

145,20 Gesamte NFL lt. Plan 93,29
Terrasse 1 7,74 Terrasse 5,99
Terrasse 2 23,12 Balkon 5,06
Terrasse 3 34,88
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Ausschnitt Einreichplan (Grundbuchsstand): 
 
1. DG 
 

 
 
2. DG 
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Dachterrasse 
 

 
 
Ausschnitt Auswechslungsplan (ungefährer Stand in Natur): 
 

1. DG 
 

 
 
Im 2. Dachgeschoß befindet sich ein Teil der neu zu schaffenden Top 25: 
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Dachterrasse ist lt. Plan mit Top 25 verbunden. 
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2.3.2  Wohnung Top 22 
 
B-LNR. 37, Anteil 197/2132stel: 
 

 
 
Im Nutzwertgutachten ist erfasst, dass die Wohnung im 1. und 2. Dachge-
schoß mit einer internen Verbindungsstiege verbunden ist, weiters sind 
3 Terrassen als Zubehör angeführt.  
In Natur ist die Wohnung derart ausgeführt, dass diese lediglich im 
1. Dachgeschoß des Straßentraktes liegt, sowie eine Terrasse übergehend 
in einem Balkon als Zubehör enthält.  
In Natur befinden sich Teile der top 25 im 2. Dachgeschoß. Ob die im Aus-
wechslungsplan dargestellte Dachterrasse ausgeführt wurde, konnte auf-
grund der fehlenden Zugänglichkeit bei der Befundaufnahme nicht festge-
stellt werden. 
 
Ausschnitt Einreichplan (Grundbuchsstand): 
 
1. DG 
 

 

Nutzfläche aus NW-GA Nutzfläche lt. NW-GA lt. Auswechslungsplan 23.11.2021
Top 22 Ebene m² Ebene m² Top 22 ca. m²
Wohnungsteil 1 94,58 VR 1 14,34 1. Dachgeschoß
Wohnungsteil 2 68,44 WC 1 2,01 VR 6,26
Terrasse 1 2,00 AR 1 2,64 Wohnküche 41,98
Terrasse 2 23,99 Bad 1 13,75 Diele 2,55
Terrasse 3 47,95 Zimmer 1 24,69 Zimmer 17,60
Anteile 197 / 2132 Zimmer 1 17,80 AR 1,82

Bad 1 5,87 Bad 8,49
Zimmer 1 13,48 Zimmer 14,52
Wohnküche 2 68,44 WC 1,70

163,02 94,92
Terrasse 1 2,00 Gesamte NFL lt. Plan 91,69
Terrasse 2 23,99 Terrasse 14,41
Terrasse 3 47,95
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2. DG 
 

 
 
 
Dachterrasse 
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Ausschnitt Auswechslungsplan (ungefährer Stand in Natur): 
 

1. DG 
 

 
 
Im 2. Dachgeschoß befindet sich ein Teil der neu zu schaffenden Top 25: 
 

 
 
Dachterrasse ist lt. Plan mit Top 25 verbunden. 
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Dachterrasse 
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2.3.3  Wohnung Top 23 
 
B-LNR. 38, Anteil 221/2132stel: 
 

 
 
In der Einreichplanung ist die Wohnung 23 im 2. Dachgeschoß des Hof-
traktes gelegen. In Natur ist die Wohnung in Top 23 und Top 24 geteilt.  
 
Ausschnitt Einreichplan (Grundbuchsstand): 
2. DG 
 

 

Nutzfläche aus NW-GA Nutzfläche lt. NW-GA lt. Auswechslungsplan 23.11.2021
Top 23 Ebene m² Ebene m² Top 23 ca. m²
Wohnung 2 165,82 VR 2 11,03 2. Dachgeschoß
Terrasse 2 40,27 Zimmer 2 15,51 Gang 2,34
Terrasse 2 3,55 Bad 2 8,54 Vorraum 12,82
Terrasse 2 6,63 WC 2 1,88 AR 1,66
Terrasse 3 104,59 Zimmer 2 22,91 Wohnküche 30,46
Anteile 221 / 2132 Bad 2 7,50 Zimmer 16,19

Zimmer 2 27,08 Bad 8,36
Bad 2 9,13 WC 2,27
Wohnküche 2 62,24 Zimmer 15,24

165,82 89,34
Terrasse 2 40,27 Gesamte NFL lt. Plan 88,89
Terrasse 2 3,55 Terrasse + Balkon 19,12
Terrasse 2 6,63
Terrasse 3 104,59
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Dachterrasse 
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Ausschnitt Auswechslungsplan (ungefährer Stand in Natur): 
2. DG 

 
 
Die Wohnung Top 23 wurde geteilt und die Top 24 in Natur geschaffen. 
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Dachterrasse 

 
 
 
2.3.4  Grundbücherlich neu zu schaffende Einheiten  
 
Im Grundbuch sind 3 Wohnungen als WE-Einheiten erfasst. Jedoch wur-
den im grundbücherlich erfassten Flächenausmaß der 3 Wohnungen 
(Dachgeschoßausbau) insgesamt 5 Wohnungen geschaffen. 
 
Somit wäre der Grundbuchsstand um 2 weitere Wohnungen zu ergänzen. 
Dies wären laut den Auswechslungsplänen Top 24 und Top 25. 
Es wäre sohin ein neues Nutzwertgutachten zu erstellen, welches auf Plä-
nen basiert, die dem tatsächlichen Stand in Natur entspricht (korrekte bei 
der Baupolizei eingereichte Bestandspläne). 
Es ist davon auszugehen, dass sich aus diesem neuen Nutzwertgutachten 
ergibt, dass sich die Gesamtsumme der Anteile der gesamten Liegenschaft 
verändern. 
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Flächendarstellung lt. Auswechslungsplan: 
 

    
 
Flächengegenüberstellung: 
 
Grundbücherlich einverleibt sind insgesamt für 3 Wohnungen:  
474,04 m² Wohnfläche und  
294,72 m² Terrassenflächen. 
 
Gemäß Auswechslungsplan ergäben sich insgesamt für 5 Wohnungen: 
494,89 m² Wohnfläche (gesamte NFL lt. Plan) und  
151,53 m² Terrassenflächen. 
 
Somit ergäbe diese Flächen 5 % mehr Wohnfläche und 49% weniger Ter-
rassenfläche. 
Die geringere Terrassenfläche begründet sich darin, dass die Dachterrasse 
über dem Hoftrakt (Ebene 3) planlich als Flachdach dargestellt wurde und 
somit die Dachterrasse von über 100 m² entfallen würde. 
 
  

lt. Auswechslungsplan 23.11.2021
Top 24 ca. m²
2. Dachgeschoß
Vorraum 13,02
WC 3,81
AR 2,26
Zimmer 10,32
Bad 4,78
Wohnküche 46,28
Zimmer 10,88

91,35
Gesamte NFL lt. Plan 90,22
Terrasse 16,20
Terrasse 3,55

lt. Auswechslungsplan 23.11.2021
Top 25 ca. m²
2. Dachgeschoß
Wohnküche 55,40
Zimmer 14,31
Bad 10,14
AR 4,99
WC 1,43
Zimmer 17,54
Bad 15,69
Zimmer 14,30

133,80
Gesamte NFL lt. Plan 133,80
Terrasse 11,18
Terrasse 17,57
Dachterrasse 58,45
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2.3.5  Kfz-Stellplätze 
 
Ausschnitt Einreichplan (Grundbuchsstand): 
EG 

 
 
KG 

 
 
In Natur befindet sich noch das Geschäftslokal im Altbestand.  
Der Umbau zu Stellplätzen ist nicht erfolgt.  
 
Beschreibung Innenbereich: 
Bereich EG: 
Kunststoffboden (amortisiert), Wandflächen verputzt, Anstrich, Decke ab-
gehängt Holz,  
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Füllungstüre Holz, Glasfüllung gegen Fahrradabstellraum.  
Metallportal, Metalltüren, Glasfüllungen, Oberlichte, Stufe gegen Gehsteig. 
Keine brauchbaren Installationen. 
 
Bereich KG: nicht zugänglich. 
 

 
 
 
2.4. Bestandsrechte 
 
Für alle Einheiten wird Bestandsfreiheit vorausgesetzt. 
 
 
2.5. Gebäudeverwaltung 
 
Die Gebäudeverwaltung PMV Immobilien Management GmbH, 1040 Wien, 
gibt die aktuelle Vorschreibung bekannt: 
 

 

KFZ-Stellplatz 1 m²
B-lfd. Nr. 39
Doppelparker oben 12,50
Anteile 7 / 2132

KFZ-Stellplatz 2 m²
B-lfd. Nr. 40
Doppelparker oben 12,50
Anteile 7 / 2132

KFZ-Stellplatz 3 m²
B-lfd. Nr. 41
Doppelparker unten 12,50
Anteile 6 / 2132

KFZ-Stellplatz 4 m²
B-lfd. Nr. 42
Doppelparker unten 12,50
Anteile 6 / 2132
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Das Protokoll der Eigentümerversammlung sowie die Vorausschau 2025 
sind der Beilage zu entnehmen.  
 
Weitere Informationen: 
„Seitens der Wohnungseigentümergemeinschaft gibt es keine offenen Dar-
lehen. Über das Darlehen des Dachgeschoßausbaues liegen der Hausver-
waltung keine Informationen vor.  
 
Die Reparaturrücklage liegt mit Stand 31.10.2024 bei € 78.585,79. 
In den nächsten Jahren ist mit einigen Reparaturen und Instandhaltungs-
arbeiten aufgrund des mangelhaft ausgeführten Dachgeschoßes zu rech-
nen.  
Die Hausverwaltung geht davon aus, dass die Reparaturrücklage für diese 
Arbeiten nahe zur Gänze aufgebraucht werden.  
 
Ein Elektrobefund für die allgemeinen Gebäudebereiche liegt der Hausver-
waltung nicht vor. 
Der übermittelte Energieausweis ist mit 2022 abgelaufen. Ein neuer Ener-
gieausweis wurde aufgrund des Dachgeschoßausbaues bis dato nicht er-
stellt.  
 
Einnahmen aus allgemeinen Bereichen bestehen nicht.  
Aufgrund des Dachgeschoßausbaues gibt es massive Wassereintritte in 
den darunter liegenden Wohnungen sowie auf den Allgemeinbereichen der 
Liegenschaft.  
Weiters wurde der vom Eigentümer des Dachgeschoßausbaues geplante 
Lift nie fertig gestellt.“ 
 
 
2.6. Grundbuch 
 
Das A2-Blatt enthält keine bewertungsrelevanten Eintragungen. 
 
C-Blatt: 
C-LNR. 15a: Vereinbarung über die Aufteilung der Aufwendungen gemäß § 
32 WEG 2002 gem. Pkt. V. Wohnungseigentumsvertrag vom 24.05.2016: 
Ausschnitt siehe Punkt 1.6. 
Diese Eintragung hat keinen Einfluss auf den Schätzwert. 
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C-LNR. 16a: Benützungsregelung gemäß § 17 WEG 2002 gem. Pkt.VI. 
Wohnungseigentumsvertrag vom 24.05.2016: 
Ausschnitt siehe Punkt 1.6. 
Diese Eintragung hat keinen Einfluss auf den Schätzwert. 
 
Pfandrechte sind bei der Bewertung nicht berücksichtigt, somit gilt geld-
lastenfreies Grundbuch. 
 
 
2.7. Baumbestand 
 
Da der Zugang zum Hof bzw. des dahinter liegenden Grundstückes nicht 
erfolgen konnte, konnte auch augenscheinlich nicht festgestellt werden, 
ob Bäume auf der Liegenschaft bestehen, welche dem Wiener Baum-
schutzgesetz unterliegen könnten. 
 
 
2.8. HORA-Pass 
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Legende: 
 

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

          
 
Quelle: https://maps.laerminfo.at 
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Lärminfokarte Schienenverkehr: 
 

                   
Quelle: https://maps.laerminfo.at 
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2.10. Energieausweis 
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Anmerkung: Der Energieausweis ist bereits abgelaufen und beinhaltet 
nicht den durchgeführten Dachgeschoßausbau. 
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2.11. Elektrobefund 
 
Ein Elektro-Befund der Wohnungen sowie der allgemeinen Teile des Hau-
ses liegen nicht vor. 
 
 
2.12. Einheitswertbescheid  
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2.13. Altlasten-GIS  
 
Die Abfrage der Altlasten ergibt folgende Auskunft: 

 

 
 

Legende: 
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Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/ 

 
 
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 
Vergleichswertverfahren 
 
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 für den fertiggestellten Zustand ge-
schätzt.  
Vorab wird der Fertigstellungsgrad in % eingeschätzt. 
Die zwischenzeitlich eingetretenen Wertveränderungen (insbesondere Al-
ter- und Erhaltungszustand) werden in Abzug gebracht, wobei eine Auf-
splittung nach Substanz, Installationen und Ausstattung erfolgt. 
Ein rückgestauter Reparaturaufwand für entstandene Schäden wird als 
pauschale Grobschätzung in Abzug gebracht. 
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. 
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Abzug der Wagniskomponente (auch als Marktanpassung einzuordnen) für 
den fehlenden baubehördlichen Konsens sowie der fehlenden grundbü-
cherlichen Richtigstellung. 
 
Schätzwert 
Der gerundete, angepasste Sachwert der jeweiligen WE-Einheit lt. Grund-
buch. 
 
Die Stellplätze werden einzeln analog bewertet, jedoch auf eine Stellplatz-
einheit. 
 
Vergleichswerte: 
Aus der gegenständlichen Anlage konnten keine Transaktionen erhoben 
werden.  
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A Bewertung Top 21

3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert

Bezogen auf die Nutzfläche lt. Nutzwertgutachten
ca. 88,74 m² Wohnungsteil

Ebene 1

á 3.000 € 266.220 €
ca. 56,46 m² Wohnungsteil

Ebene 2

á 3.500 € 197.610 €
ca. 7,74 m² Terrasse Ebene 1

á 750 € 5.805 €
ca. 23,12 m² Terrasse Ebene 2

á 875 € 20.230 €
ca. 34,88 m² Terrasse Ebene 3

á 583 € 20.347 €

gebundener Bodenwert 510.212 €

3.1.2 Bauwert

Herstellkosten (fertiggestellt) aus Nutzfläche
ca. 88,74 m² Wohnungsteil

Ebene 1

á 4.000 € 354.960 €
ca. 56,46 m² Wohnungsteil

Ebene 2

á 4.000 € 225.840 €
ca. 7,74 m² Terrasse Ebene 1

á 1.000 € 7.740 €
ca. 23,12 m² Terrasse Ebene 2

á 1.000 € 23.120 €
ca. 34,88 m² Terrasse Ebene 3

á 1.000 € 34.880 €
646.540 €

dv. 60% fertiggestellt 387.924 €
-30,0% techn. Wertminderung

v 70% Substanzanteil -81.464 €

-10,0% techn. Wertminderung

v 10% Technik/Installationen -3.879 €

-10,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung

v 20% Ausstattungsanteil -7.758 €

entspr. -24% Ø Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -93.102 €

Gebäude-Zeitwert 294.822 €
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Gebäude-Zeitwert 294.822 €

rückgestauter Reparaturaufwand
als pauschale Grobschätzung -100.000 €

zuzügl. Anteil an allgemeinen Gebäudeteilen
und gemeinamen Flächen (z.B. allg. Keller, 
Stiegenhaus, Hof) Zeitwert

175 ./ 2132 Anteile lt. GB
v. 100.000 € 8.208 €

Bauwert -Zeitwert 203.030 €

3.1.3 Sachwert

Bodenwert 510.212 €
Bauwert 203.030 €
rechnerischer Sachwert 713.242 €

-15% Marktanpassungsabschlag
baulich u. baubehördlich
unfertig sowie grundbücherliche
Unstimmigkeit -106.986 €

angepasster Sachwert 606.256 €

3.2 Schätzwert Top 21

der gerundete angepasste Sachwert 606.000 €
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B Bewertung Top 22

3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert

Bezogen auf die Nutzfläche lt. Nutzwertgutachten
ca. 94,58 m² Wohnungsteil

Ebene 1

á 3.000 € 283.740 €
ca. 68,44 m² Wohnungsteil

Ebene 2

á 3.500 € 239.540 €
ca. 2,00 m² Terrasse Ebene 1

á 750 € 1.500 €
ca. 23,99 m² Terrasse Ebene 2

á 875 € 20.991 €
ca. 47,95 m² Terrasse Ebene 3

á 583 € 27.971 €

gebundener Bodenwert 573.742 €

3.1.2 Bauwert

Herstellkosten (fertiggestellt) aus Nutzfläche
ca. 94,58 m² Wohnungsteil

Ebene 1

á 4.000 € 378.320 €
ca. 68,44 m² Wohnungsteil

Ebene 2

á 1.000 € 68.440 €
ca. 2,00 m² Terrasse Ebene 1

á 1.000 € 2.000 €
ca. 23,99 m² Terrasse Ebene 2

á 1.000 € 23.990 €
ca. 47,95 m² Terrasse Ebene 3

á 1.000 € 47.950 €
520.700 €

dv. 60% fertiggestellt 312.420 €
-30,0% techn. Wertminderung

v 70% Substanzanteil -65.608 €

-10,0% techn. Wertminderung

v 10% Technik/Installationen -3.124 €

-10,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung

v 20% Ausstattungsanteil -6.248 €

entspr. -24% Ø Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -74.981 €

Gebäude-Zeitwert 237.439 €
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Gebäude-Zeitwert 237.439 €

rückgestauter Reparaturaufwand
als pauschale Grobschätzung -100.000 €

zuzügl. Anteil an allgemeinen Gebäudeteilen
und gemeinamen Flächen (z.B. allg. Keller, 
Stiegenhaus, Hof) Zeitwert

197 ./ 2132 Anteile lt. GB
v. 100.000 € 9.240 €

Bauwert -Zeitwert 146.679 €

3.1.3 Sachwert

Bodenwert 573.742 €
Bauwert 146.679 €
rechnerischer Sachwert 720.421 €

-15% Marktanpassungsabschlag
baulich u. baubehördlich
unfertig sowie grundbücherliche
Unstimmigkeit -108.063 €

angepasster Sachwert 612.358 €

3.2 Schätzwert Top 22

der gerundete angepasste Sachwert 612.000 €
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C Bewertung Top 23

3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert

Bezogen auf die Nutzfläche lt. Nutzwertgutachten
ca. 165,82 m² Wohnung

Ebene 2

á 3.500 € 580.370 €
ca. 40,27 m² Terrasse Ebene 2

á 875 € 35.236 €
ca. 3,55 m² Terrasse Ebene 2

á 875 € 3.106 €
ca. 6,63 m² Terrasse Ebene 2

á 875 € 5.801 €
ca. 104,59 m² Terrasse Ebene 3

á 583 € 61.011 €

gebundener Bodenwert 685.525 €

3.1.2 Bauwert

Herstellkosten (fertiggestellt) aus Nutzfläche
ca. 165,82 m² Wohnung

Ebene 2

á 4.000 € 663.280 €
ca. 40,27 m² Terrasse Ebene 2

á 1.000 € 40.270 €
ca. 3,55 m² Terrasse Ebene 2

á 1.000 € 3.550 €
ca. 6,63 m² Terrasse Ebene 2

á 1.000 € 6.630 €
ca. 104,59 m² Terrasse Ebene 3

á 1.000 € 104.590 €
818.320 €

dv. 60% fertiggestellt 490.992 €
-30,0% techn. Wertminderung

v 70% Substanzanteil -103.108 €

-10,0% techn. Wertminderung

v 10% Technik/Installationen -4.910 €

-10,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung

v 20% Ausstattungsanteil -9.820 €

entspr. -24% Ø Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -117.838 €

Gebäude-Zeitwert 373.154 €
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Gebäude-Zeitwert 373.154 €

rückgestauter Reparaturaufwand
als pauschale Grobschätzung -100.000 €

zuzügl. Anteil an allgemeinen Gebäudeteilen
und gemeinamen Flächen (z.B. allg. Keller, 
Stiegenhaus, Hof) Zeitwert

221 ./ 2132 Anteile lt. GB
v. 100.000 € 10.366 €

Bauwert -Zeitwert 283.520 €

3.1.3 Sachwert

Bodenwert 685.525 €
Bauwert 283.520 €
rechnerischer Sachwert 969.044 €

-15% Marktanpassungsabschlag
baulich u. baubehördlich
unfertig sowie grundbücherliche
Unstimmigkeit -145.357 €

angepasster Sachwert 823.688 €

3.2 Schätzwert Top 23

der gerundete angepasste Sachwert 824.000 €
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D Bewertung KFZ-Stellplatz 1

3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert:

1 Doppelparker oben
á 15.000 € 15.000 €

gebundener Bodenwert (Anteil) 15.000 €

3.1.2 Bauwert:

Herstellkosten aus Nutzfläche
1 Doppelparker oben

á 30.000 € 30.000 €

dv. 40% vorhandene Substanz 12.000 €
-55,0% techn. Wertminderung

v 90% Substanzanteil -5.940 €

-100,0% techn. Wertminderung

v 5% Technik/Installationen -600 €

-100,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung

v 5% Ausstattungsanteil -600 €

entspr. -59,5% Ø Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -7.140 €

4.860 €
zuzügl. Anteil an allgemeinen Gebäudeteilen
und gemeinamen Flächen (z.B. allhg. Keller, 
Stiegenhaus, Hof) Zeitwert

7 ./ 2132 Anteile lt. GB
v. 100.000 € 328 €

Bauwert -Zeitwert 5.188 €

3.1.3 Sachwert:

Bodenwert 15.000 €
Bauwert 5.188 €

20.188 €

-15% Marktanpassungsabschlag
baulich u. baubehördlich
unfertig sowie grundbücherliche
Unstimmigkeit -3.028 €

angepasster Sachwert 17.160 €

3.2 Schätzwert KFZ-Stellplatz 1

der gerundete angepasste Sachwert 17.000 €
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E Bewertung KFZ-Stellplatz 2

3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert:

1 Doppelparker oben
á 15.000 € 15.000 €

gebundener Bodenwert (Anteil) 15.000 €

3.1.2 Bauwert:

Herstellkosten aus Nutzfläche
1 Doppelparker oben

á 30.000 € 30.000 €

dv. 40% vorhandene Substanz 12.000 €
-55,0% techn. Wertminderung

v 90% Substanzanteil -5.940 €

-100,0% techn. Wertminderung

v 5% Technik/Installationen -600 €

-100,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung

v 5% Ausstattungsanteil -600 €

entspr. -59,5% Ø Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -7.140 €

4.860 €
zuzügl. Anteil an allgemeinen Gebäudeteilen
und gemeinamen Flächen (z.B. allhg. Keller, 
Stiegenhaus, Hof) Zeitwert

7 ./ 2132 Anteile lt. GB
v. 100.000 € 328 €

Bauwert -Zeitwert 5.188 €

3.1.3 Sachwert:

Bodenwert 15.000 €
Bauwert 5.188 €

20.188 €

-15% Marktanpassungsabschlag
baulich u. baubehördlich
unfertig sowie grundbücherliche
Unstimmigkeit -3.028 €

angepasster Sachwert 17.160 €

3.2 Schätzwert KFZ-Stellplatz 2

der gerundete angepasste Sachwert 17.000 €
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F Bewertung KFZ-Stellplatz 3

3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert:

1 Doppelparker unten
á 10.000 € 10.000 €

gebundener Bodenwert (Anteil) 10.000 €

3.1.2 Bauwert:

Herstellkosten aus Nutzfläche
1 Doppelparker unten

á 30.000 € 30.000 €

dv. 40% vorhandene Substanz 12.000 €
-55,0% techn. Wertminderung

v 90% Substanzanteil -5.940 €

-100,0% techn. Wertminderung

v 5% Technik/Installationen -600 €

-100,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung

v 5% Ausstattungsanteil -600 €

entspr. -59,5% Ø Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -7.140 €

4.860 €
zuzügl. Anteil an allgemeinen Gebäudeteilen
und gemeinamen Flächen (z.B. allhg. Keller, 
Stiegenhaus, Hof) Zeitwert

6 ./ 2132 Anteile lt. GB
v. 100.000 € 281 €

Bauwert -Zeitwert 5.141 €

3.1.3 Sachwert:

Bodenwert 10.000 €
Bauwert 5.141 €

15.141 €

-15% Marktanpassungsabschlag
baulich u. baubehördlich
unfertig sowie grundbücherliche
Unstimmigkeit -2.271 €

angepasster Sachwert 12.870 €

3.2 Schätzwert KFZ-Stellplatz 3

der gerundete angepasste Sachwert 13.000 €
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G Bewertung KFZ-Stellplatz 4

3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert:

1 Doppelparker unten
á 10.000 € 10.000 €

gebundener Bodenwert (Anteil) 10.000 €

3.1.2 Bauwert:

Herstellkosten aus Nutzfläche
1 Doppelparker unten

á 30.000 € 30.000 €

dv. 40% vorhandene Substanz 12.000 €
-55,0% techn. Wertminderung

v 90% Substanzanteil -5.940 €

-100,0% techn. Wertminderung

v 5% Technik/Installationen -600 €

-100,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung

v 5% Ausstattungsanteil -600 €

entspr. -59,5% Ø Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -7.140 €

4.860 €
zuzügl. Anteil an allgemeinen Gebäudeteilen
und gemeinamen Flächen (z.B. allhg. Keller, 
Stiegenhaus, Hof) Zeitwert

6 ./ 2132 Anteile lt. GB
v. 100.000 € 281 €

Bauwert -Zeitwert 5.141 €

3.1.3 Sachwert:

Bodenwert 10.000 €
Bauwert 5.141 €

15.141 €

-15% Marktanpassungsabschlag
baulich u. baubehördlich
unfertig sowie grundbücherliche
Unstimmigkeit -2.271 €

angepasster Sachwert 12.870 €

3.2 Schätzwert KFZ-Stellplatz 4

der gerundete angepasste Sachwert 13.000 €
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H Schätzwert gesamt

Schätzwert Top 21 606.000 €
Schätzwert Top 22 612.000 €
Schätzwert Top 23 824.000 €
Schätzwert KFZ-Stellplatz 1 17.000 €
Schätzwert KFZ-Stellplatz 2 17.000 €
Schätzwert KFZ-Stellplatz 3 13.000 €
Schätzwert KFZ-Stellplatz 4 13.000 €

der gerundete gesamte Sachwert 2.102.000 €
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4. ZUSAMMENFASSUNG  
 
Der Verkehrswert der Eigentumseinheiten B-LNR.36 - 42, an EZ 27 der KG 
01515 Weinhaus, Wohnungseigentum an W 21, W 22, W 23 und Kfz-Stell-
plätze 1 - 4 in 1180 Wien, Gentzgasse 144, wird auf den zitierten Grundla-
gen, erhaltenen Angaben und getroffenen Voraussetzungen in bestands- 
und geldlastenfreiem Zustand zum 06.05.2025 geschätzt: 
 
Voraussetzung zur gemeinsamen Versteigerung der WE-Einheiten 
Gesamtwert 
   rd. € 2.102.000,-- 
_____________________________________________________ 
 
 
Die Sachverständige 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ing Jelena Orlainsky, MSc 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Anlagen:  
/ Flächenwidmungsplan 
/ Mitteilung der Baupolizei vom 05.11.2024 
/ Mitteilung der Baupolizei vom 22.10.2024 
/ Planausschnitte samt Bescheiden 
/ Protokoll der Eigentümerversammlung vom 01.06.2023 
/ Vorausschau 2025 samt Vorschreibung ab 01.01.2025 
/ Fotos der Befundaufnahme  


