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1.1

1.2

1.3

ALLGEMEINES

Auftrag:

Schatzung des Verkehrswertes der 3 bezeichneten Wohnungsei-
gentumsobjekte zur Durchfliihrung der mit Beschluss vom
14.03.2015 bewilligten Zwangsversteigerung.

Auftraggeber:

BG Débling, GZ 35 E 47/15 1
Beschliisse vom 29.05.2015 und 14.07.2015

Grundbuch - Anteil - Eigentiimer (auszugsweise):

EATASTRALGEMEINDE 01312 Unterddbling EINLAGEZAHL 220
BEZIRKSGERICHT Dfbling

KEKKKKKEEEENNNEERERNRNKRRRREEEERNNNNERNRNRNRRRRNEEEEENENERNRNRNRNRRNRNTEEEENNNERNRNRNRRRREEEEEN NN

*** Eingeschrankter Ruszug LA
LA BE-Blatt singssachriankt auf dis [ 10, 2%, 30 L
L C-Blatt eingeschrankt auf Belastungsen Ilir das angszeigte B-Blatt LA
khkhkhhhhbbk bk hkbkbk kbbb bbb bbb bbbk kbbb h bbb bbb bbbk kb kbbb A b bk bbbk kbbb kb h A bk bk bk bbb bdww

Letzte TZ 1813/2015
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Einlage umgeschrisben geméR Vercordnung BGBEl. II, 143/2012 am 07.05.201Z2
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLECHE GST-LDRESSE

131/12 G3T-Fléachs 827

Bauf. (10} 3az

Garten{l0) 245 Pfarrwissengasse 11
13z2/1 Garten(ld) 490
GESAMTFLACHE 1317

Bauf. (1l0): Bauflachsn

Garten{l0): Garten (Garten)
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10 ANTEIL: l000/285&0

£-0¢-22 ADR: Pfarrwisssng. 11/14-13, Wien 1150

93 Wohnungseigentum an W 3 Hintertrakt
/2011 IM RRNG 2033/2011 Eaufwertrag 2011-04-1% Eigentumsrecht

GEB: 1%€&-0€-28 LDR: Pfarrwiessng. 11/14-13, Wisn 1150

d 273%/15%€3 Wohnungssigentum an W 5 Hintertrakt
P 243272011 IM RRENG 2033/2011 Eaufvertrag 2011-04-1% Eigentumsrscht

GA 1190 Pfarrwieseng. 11 GZ 35 E 47/151
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30 ANTEIL: 900/285&0
Anna Dymecka
GEB: l%ce-0c-28 ADR: Pfarrwieseng.
d 273%/19%63 Wohnungseigentum an

Seite 3

11/14-15,
W & Hintertrakt

Wisn 1180

i 2432/2011 IM RARNG 2033/2011 Eaufvertrag 2011-04-19 Eigentumsrecht

k geldscht

LR R A A A A R N R R
a3 auf &ntesil B-LNR 10 2% 30
a 555%/2010 Elage gem € 27 Rkbs 2 WEG 2002 (11 C 1l&€€8/10k)
a3 auf &ntsil B-LNR 10 2% 30
a €724/2010 Elage gem € 27 Rbhs 2 WEG 2002 ({11 C 1%a&/loz)
LY auf Antsil B-LNR 10
a 233272012 IM RRANWG 2500/2011 Pfandurkunde 2011-04-27
PFANDEECHT Hiéchstbetrag EUR 135£.000,--
fiir Volksbank Niederdsterreich Siid G (FN 1083505t)
b 541&/2013 Kautionsband
c 434%/2014 Elage (7 Cg 54/14h LGZ Wien)
g1 auf Antsil B-LNR 2% 30
a Z75&/2011 Pfandurkunde 2011-04-27
PFANDEECHT Héchstbetrag EUR 350.000,--
fiir Volksbank Niederdsterreich Siid G (FN 1083505t)
b 541&/2013 Kautionsband
c 434%/2014 Elage (7 Cg 54/14h LGZ Wien)
82 auf Antsil B-LNR 30
a 4362/2011 Elage gem € 27 Rbhs 2 WEG 2002 (11 C 1128/ llz)
93 auf antsil B-LNR 10
a 4351/2011 Elage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 ({11 C 1144/11b)
94 auf Antesil B-LNR 2%
a 4352/2011 Elage gem € 27 Rkbs 2 WEG 2002 ({11 C 1145711z}
485 auf Zntsil B-LNR 30
a 5758%/2011 Elage gem € 27 Rkbs 2 WEG 2002 ({11 C 1475/11d4)
a7 auf antsil B-LNR 10
a §959&/2011 Elage gem & 27 Rbs 2 WEG 2002 {11 C 17%1/11l=z)
98 auf Antesil B-LNR 2%
a €9%57/2011 Elage gem € 27 Rkbs 2 WEG 2002 ({11 C 17%0/11b)
99 auf Antsil B-LNR 30
a £9%9583/2011 Elage gem € 27 Rkbs 2 WEG 2002 ({11 C 1785/11f%)
101 auf Antsil B-LNR 10
a 18/2012 Urkunde 2011-11-10
PFANDEECHT vollstr EUR 337,32
4 £ Z EUR 171,83 ab 2011-07-0¢& bis 2011-08-035, 4 £ Z EUR
343,€¢ ab 2011-08-0€ bis 2011-0%-03, 4 & Z EUR 515,49 ab
2011-0%-0¢ bis 2011-10-07, 4 % Z aus EUR 337,32 ab
2011-10-08, Eosten EUR 332,353 und EUR 1£8,12 fur
Eigentimsrgemsinschaft 11%0 Wien Pfarrwisssngasss 11 (3 E
3/12g)
103 auf Antsil B-LNR 34
a 36/2012 Urkunde 2011-08-1&
PFANDRECHT vollstr EUR 309,42
4 ¥ Z EUR 134,71 ab 2011-07-02, 42 % Z EUR 13%2,71 ab
2011-03-02, Kosten EUR 124,72 zzgl 4 % Z/Kosten s=it
2011-08-1¢, Kosten EUR 1&53,12 fir Eigentlimergemeinschafit
1180 Wien PFfarrwisssngasse 11 (3 E 3/1Za)
104 auf Antsil B-LNR 14
a 807/2012 Elage gem € 27 Abs Z WEG 2002 (11 C 182/124)
111 auf &ntesil B-LNR 10 2% 30
b 2994/2013 IM RANG 20712/2012 Zahlungsbe
vollstr EUR 8.828, 87
t 2012-02-17, Eosten EUR
12-02-23, Eosten EUR €1¢£,0%, EUR
% fiir Petar 3tojancovic GmbH (FN

GA 1190 Pfarrwieseng. 11
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115 auf Anteil B-LNER 10 29 30
a 1311/2013 Elage gem € 27 BLha 2 WEG 2002 (11 C 255/13hb)
11l¢& auf Anteil B-LNER 10 29 30
a 1541/2013 Elage gem € 27 BLha 2 WEG 2002 (11 C 387/13qg)
117 auf Anteil B-LNR 10 2% 30
a 230%/2013 Pfandbesstellungsurkunds Z013-04-30
PFANDRECHT EUR £€0.000,--
gamt 3 ¥ Z p.a. flir Mag. Renate Socher geb 1%4£4-04-30
118 auf Anteil B-LNR 10 2% 30
a 3043/2013 Elage gem € 27 BLbha 2 WEG 2002 (11 C 75%/13p)
1189 auf Anteil B-LNR 10 2% 30
a 3224/2013 gleichzeitig mit 3225/2013 Zahlungsbhesfehl
2013-03-28
PFANDRECHT wvollstr EUR £03, 50
4 % Z aus EUR 144,38 ab 2013-03-02, 4 % Z aus EUR 1€0,24 ab
2013-03-02 bis 2013-0€&-10, ¢ % Z aus EUR 9%,€8 ab
2013-03-03, ¢ % Z aus EUR 15%,44 ab 2013-0&-10, Eostsn EUR
165,28 samt ¢ % Z seit 2013-03-28, EKosten EUR 178, %¢ fiir
WEG Pfarrwieseng. 11 (3 E 3%/13b)
120 auf Anteil B-LNR 10 25 30
a 3225/2013 gl ichzeitig mit 3224/2013 Zahlungsbefehl
2013-03-0
PFANDRECHT vollstr EUR 0O, --
42 &% Z aus EUR 160,24 ab 2013-01-0Z2 bis 2013-04-15, & & Z
aus EUR 5%,¢2 ab 2013-01-02 bis 2013-04-15, 4 % Z aus EUR
144,28 ab 2013-01-02 bis 2013-04-15, £ % Z aus EUR 1&0,24
ab 2013-02-02 bis 2013-0€-10, 4 % Z aus EUR 144,28 ab
2013-02-02 bis 2013-0&-10, 4 £ Z aus EUR %%,&8 ab
2013-02-02 bis Z2013-0&-10, Eosten EUR 233,07 samt ¢ % Z
seit Z2013-03-0 Eosten EUR 144,30 fiir WEG Pfarrwisseng.
11, 11%0 Wien (3 E 40/13=z)
121 auf Anteil B-LNR 10 25 30
a 4514/2013 Elags gem § 27 &bs 2 WEG 2002 (11 C 10%&/13x)
122 auf Znteil B-LNE 10 2% 30
a 4537/2013 Zahlungsbefehl 2013-0&-10
PFANDRECHT vollstr EUR 320, €0
2 &% Z aus EUR 160,24 ab 2013-05-02, ¢ £ Z aus EUR 98%,&3 ab
2013-05-02 bis 2013-07-30, ¢ % Z aus EUR 144,28 ab
2013-03%-02 bis 2013-07-30, 4 % Z aus EUR 144,28 ab
2013-0%-0%, 4 % Z aus EUR 1l¢,08 ab Z2013-07-30, Eostsn EUR
238,07 samt 4 % Z seit 2013-0¢-10, EKosten EUR 1lgl,80 fur
WEG Pfarrwisssng. 11, 11%0 Wiesn (3 E €0/133)
123 auf Anteil B-LNR 10 25 30
a 5035/2013 Elage gem € 27 BLbha 2 WEG 2002 (11 C 1l2&&/13x)
124 auf Anteil B-LNR 10 2% 30
a 5952/2013 Elage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (11 143%/13p)
125 auf Anteil B-LNR 10 2% 30
a 5%3¢/2013 Zahlungsbefshl 2013-08-27
PFANDRECHT vollstr EUR 808, 20
2 &% Z aus EUR 160,24 ab 2013-0&-0&, ¢ £ Z aus EUR &8%,E3 ab
2013-0¢-0€, ¢ % Z aus EUR 144,28 ab 2013-0&-0&, £ £ Z aus
EUR 1&0,24 ab 2013-07-0&, ¢ % Z aus EUR 9%,£3 ab
2013-07-0€, ¢ % Z aus EUR 144,28 ab 2013-07-0&, EKostsn EUR
238,07 samt ¢ % Z seit 2013-08-27, EKosten EUR 245,75 fiir
WEG Pfarrwisssngasse 11, 11%0 Wien (3 E 72/13%)
1Z2¢ auf Anteil B-LNR 10 25 30
a ©€327/2013 Zahlungshefehl 2013-10-08
PFANDRECHT vollstr EUR 808, 40

GA 1190 Pfarrwieseng. 11
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4 ¥ Z aus EUR 1&0,24 ab 2013-08-0&, 4 ¥ Z aus EUR 2%,
2013-08-0€, ¢ &% Z aus EUR 144,28 ab 2013-08-0&, 4 £ Z
EUR 1&0,24 ab 2013-0%-0&, ¢ £ Z aus EUR 8%,£3 ab
2013-0%-0€, 4 £ Z aus EUR 144,28 ab 2013-0%-0&, EKoste
233,07 samt ¢ ¥ Z s=it 2013-10-08, Eosten EUR 245,73
WEG Pfarrwisssngasss 11 11%0 Wisn (3 E 78/13k)

auf Ant=il B-LHNR 10 2% 30

73/2014 Elage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (11 C 8/14w)

auf Antesil B-LNR 10 2% 30

21172014 Zahlungsbefehl 2013-11-08
PFANDRECHT Vo
4 ¥ Z aus EUR 1&0,24 ab 2013-10-0&, 4 ¥ Z aus EUR %%,
2013-10-0€, 42 ¥ Z aus EUR 144,28 ab 2013-10-0&, EKost
1€3,28 samt ¢ ¥ £ s=it 2013-11-08, Eosten EUR 182,%
WEG Pfarrwisssng. 11, 1180 Wisn {3 E 3/14k)

auf Antesil B-LNR 10 2% 30

2059/2014 Elage gem € 27 Rba 2 WEG 2002 (11 C 408/14x)

Seite 5

g8 ab

aus

n EUR
fiir

y1lstr EUR 4£0%,Z20

ab

&8

sn EUR

fir

auf Anteil B-LNR 10 2% 30

2146/2014 Zahlungsbefehl 2014-01-10
PFANDRECHT wvollstr EUR 356,87
4 £ Z aus EUR 144,28 ab 2013-11-0&, 4 £ Z aus EUR 9%,&8 ab
2013-11-0¢ bis Z2014-03-18, £ & Z aus EUR 1€0,24 ab
2013-11-0¢ bis Z2014-03-18, £ % Z aus EUR 144,28 ab
2013-12-0¢, ¢ ¥ Z aus EUR 99%,£8 ab 2013-12-0¢& bis
2014-03-183, ¢ &% Z aus EUR 1€0,Z4 ab 2013-12Z-0& bis
2014-03-18, ¢ % Z aus EUR €8,31 akb 2014-03-18, EKostsn EUR
243,07 samt 4 ¥ Z s=it 2014-01-10, Kosten EUR 1&3,30 fLir
WEG Pfarrwiesengasse 11, 11%0 Wien (3 E 28/14m)

auf Anteil B-LNR 1d 2% 30

a 3881/2014 Zahlungsbesfshl Z2014-04-Z25

PFANDRECHT vollstr EUR €77,98
4

% Z aus EUR 170,€7 ab Z014-01-0¢6 bis Z201£-04-23, 2 £ Z
aus EUR 10&,1€ ab 2014-01-0& bis 2014-04-23, 4 % Z aus EUR
153,67 ab 2014-01-0¢ bis 201£-04-23, 4 £ Z aus EUR 170,¢
ab 2014-02-0¢& bis 2014-04-23, 42 % Z aus EUR 10&,1¢& ab
2014-02-0¢ bis Z2014-04-23, 4 ¥ Z aus EUR 153,87 ab
2014-02-0¢ bis Z2014-07-03, £ & Z aus EUR 153,&7 ab
2014-03-0€6, ¢ % Z aus EUR 10&,1& ab 2014-03-0& bis
2014-07-02%, ¢ % Z aus EUR 170,€7 ab 2014-03-0% bis
2014-07-03, ¢ &% Z aus EUR 170,87 ab 2014-04-0&, £ % Z aus
EUR 10&,1¢ ab 2014-04-0&, ¢ % Z aus EUR 133,&7 ab
2014-04-0¢€, ¢ ¥ Z aus EUR €3,31 ab 2014-04-23, 4 & Z aus
EUR 23,30 ab 2014 7-03, Eosten EUR 20,350 samt 4 ¥ Z s=it
2014-04-25, EKosten 18g,%& fir WEG Pfarrwieseng. 11, 11%0
Wien (3 E 53/1l4p)

auf Anteil B-LNR 1d 2% 30

4048/2014 Elage gem € 27 Rba 2 WEG 2002 (& C 72%/143)
auf Anteil B-LNR 10 2% 30

511872014 Bedingter Zahlungsbefehl 2014-08-04

PFANDRECHT

j= 4 ¥ Z aus

EUR 170,&7 ab 2014-03-0&
EUR 10&,1€ ak 2014-03-0&
EUR 133,€7 ab 2014-03-0¢
EUR 170,&7 ab 2014-0&-0&
EUR 10g,1¢ ab 2014-0&-0%
EUR 133,€7 ab 2014-0¢-0¢
EUR 170,€7 ak 2014-07-0&

GA 1190 Pfarrwieseng. 11
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EUR 10&,1%
EUR 153,¢&7 ]
Eosten EUR 20,50 samt ¢ £ Z s
Kosten EUR 25,13

fiir WEG Pfarrwisssengasss

ab

al

=
=
[#1)

=it 2014-03-0%,
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13& auf Anteil B-LNR 10 2% 30
a f2014 Klage gem (11 T 1232/14v)
137 inteil B-LNE 10
a €3 2014 Elage gem (11 C 14%8/14s)
138 auf Anteil B-LNR 10
vollstr EUR 1.123,13
4 % Z aus EUR 170,&7 ab 2014-07-0&, 4 % Z aus EUR 10&,1€ ab
2014-08-0€, 4 % Z aus EUR 153,€7 ab 2014-08-0&, ¢ % Z aus
EUR 103,%¢ ab 2014-08-0&, ¢ % Z aus EUR &4,€0 ab
2014-08-0€, ¢ % Z aus EUR 93,37 ab 2014-03-0&, ¢ % Z aus
EUR 170,¢7 ab 2014-0%-0¢, ¢ ¥ Z aus EUR 10g,1%¢ ab
2014-0%-0&, ¢ % Z aus EUR 153,€7 ab Z014-0%-0&, EKosten EUR
260,50 samt 4 ¥ Z seit 2014-10-03, Eosten EUR 2€3,¢83 Ifir
WEG Pfarrwieseng. 11, 11%0 Wien (3 E 111/14t)
140 auf Anteil B-LNER 10 2% 3
a 1010/2015 Zahlungsbefehl 2014-12-02
PFANDRECHT vollstr EUR 8€l, --
4 % Z aus EUR 170,&7 ab 2014-10-0&, 4 % Z aus EUR 10&,1€ ab
2014-10-0¢, 4 % Z aus EUR 153,€7 ab 2014-10-0&, ¢ % Z aus
EUR 170,€7 ab 2014-11-0¢€, 4 ¥ Z aus EUR 10&,1€ ab
2014-11-0€, 4 % Z aus EUR 133,€7 ab 2014-11-0&, EKosten EUR
243,07 samt ¢ % Z seit 2014-12-02, EKosten EUR 248,235 fir
WEG Pfarrwieseng. 11, 11%0 Wien (3 E 9/15w)
141 auf Anteil B-LNE 10 2% 30
a 1279/201% Einleitung des Versteigsrungsverfahrens zur
Hereinbringung won EUR 140.000,--, 8 % Z aus EUR 140.000, —-
ab 2014-07-17, 5 &% Z aus EUR 140.000,-- ab 2014-07-17,
Eosten EUR 3,-— samt £ ¥ Z p.a. 3=it 2014£-0%

EUR 1.£3¢,

108505¢)

Volksbank Hie

R R I

Eintragungen chne Wahrungsbeze
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in ATS.

n Amtsgebrauch

Grundbuch

02.06.2015

Grundlagen:

digitale Katastralmappe

Einsichtnahme beim Bauamt

geblichen Bestandsflachen
Energieausweis
e Ortliche Befundaufnahme am 31
o SV Ing J. Orlainsky, MSc
o SV Ing Dkfm P. Steppan

GA 1190 Pfarrwieseng. 11

Grundbuchsauszug vom 02.06.2015

.08.2015 durch:

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan (digital abgerufen)

Erhebung des Planbestandes und der Bescheide zu den maB-

GZ35E 47/15t
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anwesend:
o Frau Gerichtsvollzieherin Steiner
o sowie Schlosser
o die verpflichtete Anna Dymecka, welche die Wohnungen 6ff-
nete, um die Besichtigung zu ermdglichen
fotografische Dokumentation anlésslich der Befundaufnahme
von maBgeblichen Hausbereichen
Einsicht in die Urkundensammlung, Wohnungseigentumsbe-
griandung
Parifizierungsunterlagen
e Wohnungseigentumsvertrag
seinerzeitige Auskunft Uber die ,Unbenennung der Wohnungen*
(top Nr.), anlasslich einer friiheren Befundaufnahme, Uberreicht
von Herrn Dr. Weyss(Voreigentiimer)
erbetene Auskunftserteilung der Gebaudeverwaltung Trestler
Immobilien:
o Jahresvorausschau 2015 flr Reparaturriicklage
o Budgetvorausschau 2015 i.S. WEG idF d.WRN 2009 mit An-
gabe der Hohe der aktuellen Ricklage
o Betriebskostenvorausschau fir 2015
o Niederschrift zur Hauseigentimerversammlung vom
27.02.2015
o aktuelle Vorschreibung fir Wohnungseigentiimer, detailliert
auf die gegenstandlichen 3 Bestandseinheiten
e Ortliches Preisniveau fur
o Eigentumswohnungen
o Bodenwertanteile
o Baukosten
e Markterhebungen
¢ Analyse der Marktsituation

1.5 Bewertungszeitpunkt:
August 2015
1.6 Bewertungsvoraussetzung:

Freie Verfugbarkeit Gber die Wohnungseigentumsflachen,
keine Bestandsvertrage,
lastenfreies C-Blatt.

GA 1190 Pfarrwieseng. 11 GZ 35 E 47/151
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2.1

BESCHREIBUNG

Gutsbestand, Grundstick:

EZ 220 der Kat. Gem. 01512 Unterdébling gliedert sich in

GST-NR. 131/12 27 m®
GST-NR. 132/4 49Q m®
Gesamtfléche 1317 m2
— ; e ST .
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Quelle http //www.wien.gv. at/flaechenW|dmung/publlc/

Liegenschaftsanschrift:
laut Grundstiicksdatenbank ist gespeichert:
Pfarrwiesengasse 11 (1190 Wien)

Formation:
etwa rechteckig, StraBenfront (Pfarrwiesengasse) ca. 22,0 m.

Terrainverlauf:

weitgehend eben, geringfligig fallend (gegen tief liegende S-Bahn-
Trasse).

Ausrichtung:

StraBenseite gegen Norden, Gartenseite gegen Sitden.

AufschlieBung:

Anschliisse an das stadtische Netz bestehen fir:
o Stromversorgung

o Wasserversorgung

GA 1190 Pfarrwieseng. 11 GZ 35 E 47/151
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o Gasversorgung
o Abwasserentsorgung

Flachenwidmung, Bebauungsbestimmungen:

Im gultigen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan ist die Verord-
nung dargestellt:

straBenseitige Bebauung innerhalb der Bauklasse:

~Wohngebiet“, Bauklasse Il, geschlossene Bauweise, 12,5 m Be-
bauungstiefe (etwa mit dem Gebé&ude - ohne Stiegenhaus - Uiber-
einstimmend),

hinterer Bereich:

~Wohngebiet“, Bauklasse Il, 10,5 m H6henbeschréankung, ge-
schlossene Bauweise, Baufluchtlinien exakt mit dem Hintergebau-
de Ubereinstimmend.

Restliche Flachen ,,G* (gartnerische Gestaltung, keine Hauptge-
baude).

Anmerkung:

Die sidliche Grundstticksgrenze liegt an der hier tief geflihrten
Trasse der 845 an (,, Verkehrsband“)

g | = ‘Inr 16611

| 5 .
143
\LH‘_‘““L 2
20

16?2}59

4235

CFETEa]
13119 G 1
J Wilg
HEH;E\ st VB

el I“g _rahiniEY PR E— AL,
Ausschnltt aus FlachenW|dmungspIan (siehe Anhang)

Charakteristik:

Bezirksteil mit allgemein geschéatzter guter Wohnlage.

Infrastruktur in mittlerer Entfernung. Guter Wohnwert, Gartenberei-
che. Geringer Einfluss aus Bahntrasse.

GA 1190 Pfarrwieseng. 11 GZ 35 E 47/151
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2.2
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Quelle: http: //www wien.gv.at/stadtplan/

Bebauung:

StraBentrakt (beidseitig an Nachbarn anliegend) und Hoftrakt (frei-
stehend).

Der StraBentrakt wurde nach einem Kriegsschaden 1961/62 ,wie-
deraufgebaut” in damals Ublicher Struktur.

Der Hoftrakt stammt aus dem Erbauungszeitpunkt (ca. 1912 +/-)
und ist in der Substanz und Konzeption erhalten.

Die hier zur Bewertung anstehenden Bestandseinheiten finden sich
zur Ganze im Hoftrakt, daher wird nachfolgende Beschreibung
ausschlieBlich auf diesen Liegenschaftsteil beschrankt.

Die Verwaltung informiert, dass 2 getrennte Verrechnungskreise
geflhrt werden.

1963 wurde (anlasslich des Neubaues des StraBentraktes) der ge-
samte Gebaudebestand auf der Liegenschaft parifiziert. Daher be-
stehen:

o 18 Kleinwohnungen im Vordergebaude

o 8 Kleinwohnungen

o 3 Mietwohnungen

o sowie eine Werkstatte im Keller des Hintergebaudes.

Die baubehdrdlich genehmigten Plane stammen aus 1952, Plan-
wechsel war 1959/60.

Der Hoftrakt hat seinen Zugang tber einen Durchgang im Vorder-
gebaude und Uber den Garten.
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GeschoBgliederung des gegenstandlichen Hoftraktes:

Souterrain,

Hochparterre,

2 Stockwerke,

ausgebautes DachgeschoB.

ErschlieBung Uber ein Stiegenhaus, Eingangsebene zwischen Sou-
terrain und Hochparterre.

Technische Beschreibung:

Bauweise entspricht dem Stand der Technik zum Erbauungszeit-
punkt (etwa 1912).

Streifenfundierung / Beton,

Vollziegelmauerwerk fir AuBen- und Mittelmauern, Kaminzlge.
Gewodlbedecken Uber Souterrain und unter Stiegenhaus-PlatzIn,
Tramdecken (Holzbalken mit Beschittung und Stukkaturung) Gber
den HauptgeschoBen,

Dippelbaumdecke (It. Plandarstellung) unter dem Dachbereich mit
Beschlttung und Stukkaturung.

Dachstuhl nach Wiener Bauart, massive Zimmermannsarbeiten mit
Bundgesparren, Pfetten und Sparren. Dachneigung etwa 35° - 45°,
der ehemalige Dachboden ist nun ausgebaut.

Harte Deckung mit Verblechungen, gemauerte Kaminkdpfe.
Fassaden:

glatt verrieben mit geringer Strukturierung, Gesimse, Eternit-
Verkleidung, auBen liegende Abfallrohre,

Sockelbereich verriebener Zementmortel-Verputz.

Balkone mit Metallgelander.

Fenster tw. getauscht (Kunststoff bzw. Holz bzw. alt, Weichholz),
Kellerfenster in Eisen, fir untergeordnete Raume im Souterrain.

Innenbereich:

Haustor in massivem Holz mit Glaslichten, Vergitterungen, 2-
fliigelig.

Gange und Podeste mit Feinklinkerpflaster.

Wande und Decke im Stiegenhaus glatt verputzt, mit Farbelung,
Waschsockel.

Stiege als , Tragerstiege“ mit Kunststeinstufen, Metallgelander
(Verzierungen).

Wohnungszugangstiren meist 2-fliigelig, Weichholz, mit Flllungen,
Anstrich, Holztlrstocke.

Allgemeinflachen:

Keller:

tw. revitalisierter Zustand, Estrich-FuBboden, Blechzugangstiren.
Gangflache altes Cotto-Pflaster (ausgebessert),

GA 1190 Pfarrwieseng. 11 GZ 35 E 47/151
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2.3

2.3.1

AuBenwande bis 2,0 m Héhe nur verfugt, darliber verputzt, ge-
weift, frei geflhrte Leitungen,

hoch liegende Fenster,

Verputz im Sockelbereich abgeschlagen, verfugt, dartiber geweift.
Gurtengewdlbe.

Einlagerungsrdume mit Holzbrettertiren, Estrichboden, verfugtes
Mauerwerk bzw. Ziegel unverputzt.

Ehemalige Waschkiche (keine Verwendungsangabe).

AuBenanlagen:

Zugang befestigt mit Betonplatten,
Gartenflachen ungepflegt, unbewirtschaftet.
Traufenpflaster Betonplatten.

Bau- und Erhaltungszustand:

Fenster sind in Teilen noch alt und zu reparieren bzw. tauschen,
Wandfeuchtigkeit im unteren Gebaudebereich (lbliches Ausmaf
far Altbauten).

Weitere regelméaBige Erhaltungsarbeiten erscheinen jedoch not-
wendig (siehe auch Protokoll der Eigentimerversammlung).

Die Eigentumswohnung:

Wohnung 3, Hintertrakt:

Wohnungseigentum nach B-LNR. 10, Anteil 1000/28560,
W 3 Hintertrakt.

Lt. Parifizierung besteht die Wohnung aus:

2 Zi, Ki mit einer Gesamtflache von 58,07 m2.
top 3 (frGher top 12)
m?2 m?2
Vorraum 4,83
Zimmer 19,10
Zimmer 14,00
Bad 4,25
WC 3,20
Kiche 12,60
gesamt 57,98
Anmerkung:

Die Planauswertung zeigt eine geringfligige Abweichung der ,amt-
lichen” Flache, ist fir diese Ausarbeitung natirlich vernachldssigt.
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Grundriss Planausschnitt:
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Die Bestandseinheit liegt im Hochparterre Hoftrakt. Der Zugang er-
folgt Gber einen Stiegenhalblauf aus der Zugangsebene.

Situiert im stdwestlichen Gebaudeteil.

4 Fenster gegen Siiden (Garten), Nebenfenster gegen Lichthof und
Seitenabstand.

Die Raumteilung erscheint konventionell, es wurden jedoch (ent-
gegen dem Konsensplan) bereits Bad und WC (im Eckzimmer) zu-
satzlich geschaffen eingebaut (eine Baugenehmigung besteht hie-
far nicht, die erforderliche Feuchtigkeitsabdichtung unter den Nass-
raumen scheint nicht erfolgt zu sein).

Raumhdhe wird mit etwa 3,40 m geschatzt.

Ausstattung:

Vorraum:

Zugangsture Anstrich, Zusatzschloss, 2-fllgeilg.
Hartholz-Brettelboden, Sockelleiste.

Wande und Decke glatt geweift.

Kaminanschluss, Therme vorhanden (lt. Angabe jedoch auBer
Funktion),

Elektro-Verteiler.

Zwischentidren in Holz.

Haussprechanlage.

Durchgangstire zur Kiche: Turblatt nicht vorhanden.

GZ35E 47/15t
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Klche:

Holztlrstock, Anstrich,

Pfostenstockfenster doppelt, nach innen aufschlagend, Weichholz,
erneuertes Kunststofffenster mit Dreh- und Dreh/Kipp-Beschlagen,
Oberlichte.

FuBboden Fliesenbelag, Decke und restliche Wande glatt, mit Far-
belung, Hohlkehlen.

Heizkorper.

Klchenzeile siehe Foto, Niro-Herd mit 4 Platten, Backofen,
Dunstabsaugung, Gerate altere Modelle.

Zimmer:

FuBboden (uneben), vergltete Oberflache,
Heizkorper mit Thermostatventil,
Fligeltiren mit Glaseinsatz,

glatte Wand- und Deckenflachen.

WC.:

ausgebildet als Durchgangsraum,

keramischer FuBboden, deckenhohe Wandverfliesung, elektrische
Raumabliftung, abgehangte Decke mit Spots.

Eckraum:

Hartholz-Brettelboden wie vor,
Heizkdrper mit Kupferrohranbindungen,
Fenster wie vor,

glatte Wand- und Deckenflachen.
Anmerkung:

Stauraum oberhalb der Sanitéarzellen.

Bad:

Leichtbau-Tarwand (Turblatt schleift),

Waénde und Boden verfliest, abgehéngte Decke mit Spots,

2 Einhangebecken, massiver Unterbau, Einhebel-Armaturen, Kalt-
/Warmwasser-Versorgung, Spiegel, Eckbadewanne mit Handbrau-
se, Mischventil, Waschmaschinenanschluss,

Radiator.

Bau- und Erhaltungszustand:

durchschnittlich, nach weiter zurlickliegender Revitalisierung.
Installationen werden als zum Teil funktionsfahig angegeben (siehe
Anmerkungen).

Ubliche Abnitzung durch Gebrauch.
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Bestandsrechte:
keine Angaben, Eigenbenitzung wird angenommen.

Kellerabteil:

von der Verpflichteten bezeichnet: direkt neben Durchgang 3. Ab-
teil von rechts (keine nahere Bezeichnung), in der Parifizierung
nicht zuzuordnen.

Betonboden, patschokkierte Wande, Elektro-Installation.
Anmerkung:

Lt. friherer Befundaufnahme 2010 ist It. Voreigentiimer kein Kel-
lerabteil zugeordnet.

2.3.2 Wohnung 5 und 6, Hintertrakt:

Wohnungseigentum nach B-LNR. 29 + 30, Anteile 622 +
900/28560,

Anmerkung:

Beide Wohnungseigentumseinheiten sind intern verbunden und
besitzen auch gemeinsame Installationen, wie Heizung, Elektro,
etc. Sanitdraufteilung und Verbindungstire in der Zwischenwand
lassen eine Trennung der beiden Wohnungen zwar méglich, aber
schwierig erscheinen.

Beschreibung It. Parifizierung:
top 5: Zi., Kab., Ki., Hausb. mit einer Gesamtflache von 45,50 m2,
top 6: 2 Zi., Ki. mit einer Gesamtflache von 57,57 m2.

Auflistung It. Plan und Parifizierung lassen wieder geringe Unter-
scheide erkennen, die hier vernachlassigt werden.

Flachen It. Plan:

top 5/6 (frGher top 14+15)
m?2 m?2
Vorraum 6,61
Kiche 8,20
WC 1,26
AR 1,26
AR 2,58
Zimmer 27,12
Zimmer 16,80
Zimmer 22,36
Kiche 7,70
VR 3,17
Bad/WC 7,26
Gesamt 104,32
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Grundriss Planausschnitt:
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Die Bauanzeige wurde am 10.04.2007 baubehdrdlich bewilligt, je-
doch ist die Fertigstellungsanzeige noch offen.

Die tatsachliche Ausflihrung entspricht nicht dem eingereichten
Plan.

Die verbundene Bestandseinheit (als eine Wohnung betrachtet)
nimmt die stdliche Halfte (Gartenseite) des Hoftraktes ein und liegt
im 1. Stock.

Der Grundriss entstand durch die Zusammenlegung und Umbau
und kommt damit zeitgemaBen Ansprichen naher.

Hauptfront (Zimmerfenster) gegen Siden,

Nebenfronten gegen Osten, Westen und Lichthof.

Raumhdhe ca. 3,30 m (Schatzung).

Ausstattung:

Vorraum:

Zugangstire Weichholz, 2-fligelig mit Flllungen, Zylinderschloss.
Durchgehender Hartholzboden, geklebt, (lose Teile im Eingangsbe-
reich),

glatte Wand- und Deckenflachen, Farbelung.

Elektro-Verteiler: Schutzschalter vorhanden, jedoch ein Teil de-
montiert (Fi?).

Bad:

SteinplattenfuBboden,

Wandbelag keramisch bis ca. 1,50 m, im Duschbereich bis 2,0 m.
Eckdusche keramisch ausgekleidet, Glas-Schiebetiren.
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Keramisches Waschbecken, Warm-/Kalt-Armatur.
Hange-WC, Rickenspllkasten,
Dusche mit Brause, Hebel-Armatur, moderne Ausfiihrung.

Zimmer:

durchgehender Fischgrat-Hartholz-Parkettboden,

Decken, Wande glatt mit Farbelung,

Fenster gegen Bad, AuBenfenster Holz, Isolierglas, mehrteilig, tw.
Dreh/Kipp-Beschlag,

Heizkdrper mit Thermostatventil,

Zwischenturen Holz mit Fullungstirblattern und Messingbeschla-
gen.

Wohnraum:

durchgehender Fischgrat-Parkettboden mit Sockelleiste,

glatte Wande und Decke, Farbelung, tw. Hohlkehlen.

Fenster in Holzausfihrung. Heizkérper in den Fensterparapeten.
Offener Durchgang mit Schiebetiren, ,schwebend“ beschlagen.

Essbereich:
Ausstattung etwa wie vor.

Kiche:

Fenster gegen Lichthof,

Schiebetlren gegen Vorraumbereich,

Klchenausstattung siehe Foto.

Eingangstire (2. Einheit) versperrt, nicht benitzt.
Provisorisches Fenster gegen Lichthof, Holz, unterer Teil Matt-
Verglasung, dartber Kipp-Beschlag (ohne Oliven).
Schiebetlren gegen den Vorraumbereich der 2. Wohnung,
Heizung mit Kaminanschluss.

Alte Eingangstire: 2-flugelig, Flllungsausfihrung (nicht in Ben(t-
zung).

Zimmer Eckbereich:
Ausstattung wie im Wohnzimmer beschrieben.

Bad:

keramischer FuBBboden, elekirische FuBBbodenheizung (lt. Angabe),
Ausstattung mit Designer-Geraten in kantigem Outlook, Wanne,
Doppelwaschbecken (Keramik), Wandschalen-WC, Dusche Nur-
Glas-Verbau, Schiebeelemente, versenkte Bodentasse.
Sonderarmaturen, Dekor-Wandverkleidungen, keramische Fliesen
bis ca. 1,60 m.
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2.4

2.5

2.6

Bau- und Erhaltungszustand:

durchschnittlich, unterschiedlich, Gebrauchsschaden in geringem
Umfang (gel6ster Parkettbelag im Eingangsbereich).

Bestandsrechte:
Mangels anderer Angaben wird die Wohnung in bestandsfreiem
Zustand bewertet.

Zugeordnete Kellerabteile:
Keine Angabe erhalten, im Keller waren Abteile vorhanden, Ben(t-
zungsregelung nicht bekannt.

Bauamt:

Top 3:
Die vorhandenen Planunterlagen zeigen keine Umbauten wie sie in
Natur festgestellt wurden.

Top 5+6:

Die Bauanzeige aus 2007 enthalt eine Grundrisslésung, die nicht

dem Bestand entspricht. Der Akt ist noch nicht abgeschlossen. Es
ist anzunehmen, dass noch der tatséchliche Ausfihrungsplan und
dazugehdrige Atteste erforderlich sind um den Baukonsens exakt
herzustellen.

Gebéaudeverwaltung:

Die Gebaudeverwaltung Trestler Immobilien gibt Gber Ersuchen
bekannt:

Betriebskostenvorschreibung, Reparaturfondsangaben, Eigenti-
merversammlungsprotokolle, Gebarungsvorausschau (alle Doku-
mente siehe Anhang).

Grundbuch:

Beigegeben ist ein Grundbuchsauszug (alle 3 Wohnungseigentum-
seinheiten = 2 Wohnungen).

Flr das C-Blatt wird Lastenfreiheit von Pfandrechten und sonstigen
grundbucherlichen Lasten angenommen.

Es wird empfohlen, die in Natur zusammengelegten Wohnungen
Top 5 und Top 6 (vormals 14 und 15) nur gemeinsam zu verwer-
ten.
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2.7 Energieausweis:

Energieausweis fur Wohngebaude

gemall ONORM HS055 QiB
wnd Rlchtlinle 2002M1/EG P A

GEBAUDE

Gebaudeart Mehrfamilierhauser Erbaut ~1800
Gebdudezona Wohnan (Hochparterre bis DG) Hinterirakt Katastralgemeinde Unilerddbling
Sirafle Planwiesengasse 11 KG-Nummer 01512
PLZ/Ort 1190, Wien-Dobling Einlagezahl 20
Elgenttmerln WEG - Plamwizsengasse 11 Grundstlcksnummer  13112u. 1321

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF BE| 3400 HEIZGRADTAGEN (REFERENZKLIMA}

158 kWh/m2.a

ERSTELLT
Erstellerin TUW AUSTRIA CONSULT GMBH Organisation TUV AUSTRIA CONSULT GMEH
Erstellerin-Nr.  (keing) Ausstellungsdatum 28052009
GWR-Zahl Glltigkeitsdaturm 26.052019
Geschaftszahl  EA-C20306 Unterschrift
TUV AUSTRIA CONSULT GMBH
% len. aahists a2
+43 (0)1 51407-6304
consult@tuv.at
e L A pehere e 1
ArchiPHYSIK 7.0.3 - 04-2008 - lizenziert fir DEM techn.Bire f. Innenarcl dem 28.05.2009
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2.8

2.9

Sonstiges:

Die SV weist darauf hin, dass anlésslich der gerichtlichen Verstei-
gerung normalerweise eine Besichtigung durch Interessenten mog-
lich ist. Der Besichtigungstermin kann aus dem Versteigerungs-
edikt entnommen bzw. bei Gericht angefragt werden. Es wird emp-
fohlen, von dieser Besichtigungsmdglichkeit Gebrauch zu machen,
da nicht alle Wertigkeiten aus dem Licht der Interessenten verbal
dargestellt werden kénnen. Der angegebene Schéatzwert versteht
sich ohne Umsatzsteuer.

Umsatzsteuer:

Es sind die geltenden umsatzsteuerlichen Bestimmungen zu be-

achten.
Sollte die Immobilie mit in Rechnungsstellung von 20 % Umsatz-

steuer verwertet werden, so ist die Umsatzsteuer dem ermittelten
Wert hinzuzurechnen.

GA 1190 Pfarrwieseng. 11 GZ 35 E 47/151
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3. BEWERTUNG

Grundsatzlich wird der Verkehrswert geschatzt. Dieser Wert ist im
Liegenschaftsbewertungsgesetz definiert als:

.der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (iblicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Der Wert
der besonderen Vorliebe sowie andere ideelle Zumessungen blei-
ben auBer Betracht.*”

Grundlage bilden die in vorstehender Beschreibung (Befund) ent-
haltenen wertbeeinflussenden Merkmale, Feststellungen und Vo-
raussetzungen.

Die Schatzung folgt den allgemeinen Bestimmungen und Normen.
Berlicksichtigt ist die gegenwartige Lage des Realitatenmarktes ftr
ahnliche Objekte.

Bewertungsmethodik:

Sachwertverfahren

Ertragswertverfahren zur Plausibilisierung
Vergleich mit dem Immobilienmarkt

Sachwert:

Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem
o gebundenen Bodenwert und

o dem Bauwert.

FUr den Anteil am Bodenwert gilt die ortstblich beobachtete Hohe
des ,Bodenwertanteiles”, bezogen auf die Nutzflache. Diese wird
auch aus dem Vergleich mit bekannten Verkaufen abgeleitet, wo-
bei der Verkaufspreis der Bestandsflache um die darin enthaltenen
Bau- und Baunebenkosten reduziert wird, woraus eben der ,Bo-
denwertanteil” entsteht (Qualitat des Standortes). Dieser Wert ist
unabhangig von einem Bodenwert, welcher sich auf die Grund-
stlcksflache stitzt.

FOr den Bauwert wird der vergleichbare Herstellaufwand (anteilig
am ganzen Gebaude) auf heutiger Preisbasis geschatzt und um
die zwischenzeitlich eingetretenen Wertveranderungen (insbeson-
dere Alter- und Erhaltungszustand) vermindert, wobei eine Aufsplit-
tung nach Substanz, Installationen und Ausstattung erfolgt.
Hinzurechnung allfalliger anteiliger allgemeiner Bauteile und Aus-
stattungen zum Zeitwert.

Ergebnis: Bauwert - Zeitwert der Bestandseinheit.

Summe aus Bodenwert und Bauwert als ,Sachwert".
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Ertragswert:
Es wird ein fiktiver Mietwert eingeschatzt (nachhaltig, markttblich),

abgestimmt auf den vorgefundenen Ausstattungs- und Erhaltungs-

zustand der Bestandsflache.

Abzug der den Eigentimer treffenden Bewirtschaftungskosten:

e Wagnis (in % des Reinertrages)

e (laufende) erwartete sonstige notwendige Aufwandungen (als
%-Satz des Ertrages)

¢ laufende jahrliche Erhaltungsvorsorge (Durchschnittswert als %-
Satz des Herstellaufwandes)

Der jahrliche Reinertrag wird kapitalisiert (Barwert der zuklnftigen

erwarteten Nettoeinnahmen).

FUr den Zinssatz (Liegenschaftszins) gilt die Beobachtung des An-

legerverhaltens fir vergleichbare Objekte (in Abstimmung mit den

Empfehlungen des Hauptverbandes der Immobiliensachverstandi-

gen), sowie die erwartete durchschnittliche Rendite von Bundesan-

leihen (UDBR) abziglich Inflationsanteil. Der ,Realzins® ist um das

Wagnis der Investition in dieser Immobiliengruppe erhoht;

die restliche Gebaudeertragsdauer wird aus der Erfahrung des SV

im Hinblick auf die vorliegende, befundete Gebaudequalitat einge-

schatzt.

Aus diesen Eingaben wird der Vervielfaltiger, welcher zum Barwert

aller erwarteten Jahresnettoertrage flhrt, berechnet. Er entspricht

einer nachschissigen Rente, wobei im Normalfall der Bodenanteil

des Ertrages als ewige Rente, der Bauwertanteil auf die ange-

schatzte wirtschaftliche restliche Ertragsdauer des Bauwerkes be-

zogen ist.

Der Ertragswert ist somit die Summe der jeweils diskontierten zu-

kiinftigen erwarteten jahrlichen Reinertrdge auf die restliche Nut-

zungsdauer.

Mittelwert:

Bei annahernd ahnlichen Ergebnissen: arithmetischer Mittelwert
aus Sachwert und Ertragswert.

Abzug fir Grundrissanderung ohne baubehdérdliche Genehmigung
bzw. fehlende Fertigstellungsanzeige (Vorsorge).

Schatzwert. (Verkehrswert, Marktwert, Fair Value)
Als Ergebnis der Bewertung nach welcher eine Marktanpassung

nicht mehr erforderlich ist, da alle Einflusskomponenten bereits
ausreichend bertcksichtigt sind.
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A Bewertung top 3 Hintertrakt

3.1 Sachwert
3.1.1 Bodenwert:
Bezogen auf die Nutzflache It. Parifizierung

ca. 58,07 m2 Wohnung Hochparterre
a 1.250 €

72.588 €

gebundener Bodenwert
3.1.2 Bauwert:
Herstellkosten aus Nutzflache

ca. 58,07 m2 Wohnung Hochparterre
a 2.250 €

130.658 €

Seite 23

72.588 €

-50,0% techn. Wertminderung
v40%  Substanzanteil

-55,0% techn. Wertminderung
v20%  Technik/Installationen

-60,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung
v40%  Ausstattungsanteil

-26.132 €

-14.372 €

-31.358 €

entspr. -55,00% @ Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt

-71.862 €

Gebaudezeitwert

zuzugl. Anteil an allgemeinen Flachen Zeitwert:
1000 ./ 28560 Anteile
25.000 €

58.796 €

875 €

Bauwert -Zeitwert
3.1.3 Sachwert:

Bodenwert
Bauwert

72.588 €
59.671 €

59.671 €

Sachwert

GA 1190 Pfarrwieseng. 11

132.259 €

GZ35E 47/15t



SACHVERSTANDIGENBUROGEMEINSCHAFT

3.2 Ertragswert

fiktiver Mietwert, vorgefundener Zustand

Seite 24

ca. 58,07 m? Wohnung Hochparterre

a 8,00 € ./m? 464,56 p.m.

12 X
moglicher jahrlicher Rohertrag 5.575 € p.a.
abzgl. Bewirtschaftungskosten
-5,0% fur Wagnis und sonstige
Eigentimeraufwandungen -279 €
-1,00% der Herstellkosten far

die Ifd. jahrl. Instandhaltung -1.307 €
moglicher jahrlicher Reinertrag 3.989 € p.a.

Kapitalisierung:
2,75% Liegenschaftszins

50 Jahre restliche wirtschaftl. Gebaudeertragsdauer
Bodenwertanteil als ewiger Ertrag

Vervielfaltiger
Ertragswert
3.3 Mittelwert
Ertragswert 1 fach
Sachwert 1 fach
Mittelwert

Abschlag fir Grundrissanderung ohne
Baugenehmigung
-2%
Mittelwert
34 Schatzwert top 3

der gerundete Mittelwert

GA 1190 Pfarrwieseng. 11

32,14 x
128.211 €
128.211 €
132.259 €
130.235 €
-2.605 €
127.630 €
128.000 €

GZ35E 47/15t
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B Bewertung top 5/6 Hintertrakt
3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert:
Bezogen auf die Nutzflache It. Parifizierung
ca. 103,07 m? Wohnung 1. Stock
a 1.400 € 144.298 €

gebundener Bodenwert 144.298 €

3.1.2 Bauwert:

Herstellkosten aus Nutzflache
ca. 103,07 m? Wohnung 1. Stock

a 2.500 € 257.675 €

-50,0% techn. Wertminderung
v35%  Substanzanteil -45.093 €

-30,0% techn. Wertminderung
v20%  Technik/Installationen -15.461 €

-35,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung

v45%  Ausstattungsanteil -40.584 €

entspr. -39,25% @ Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -101.137 €
Gebaudezeitwert 156.538 €

zuzugl. Anteil an allgemeinen Flachen Zeitwert:
Gemeinschaftsraume, Hofflachen
1522 ./ 28560 Anteile

V. 25.000 € 1.332 €
Bauwert -Zeitwert 157.870 €
3.1.3 Sachwert:
Bodenwert 144.298 €
Bauwert 157.870 €
Sachwert 302.168 €

GA 1190 Pfarrwieseng. 11 GZ 35 E 47/151
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3.2

3.3

3.4

Ertragswert

fiktiver Mietwert, vorgefundener Zustand
ca. 103,07 m? Wohnung 1. Stock
a 10,00 € ./m?

Seite 26

1.030,70 p.m.
12 X

maoglicher jahrlicher Rohertrag
abzgl. Bewirtschaftungskosten
-5,0% fur Wagnis und sonstige
Eigentimeraufwandungen
-1,00% der Herstellkosten fur
die Ifd. jahrl. Instandhaltung

12.368 € p.a.

-618 €

-2.577 €

moglicher jahrlicher Reinertrag
Kapitalisierung:
2,75% Liegenschaftszins

9.173 € p.a.

50 Jahre restliche wirtschaftl. Gebaudeertragsdauer
Bodenwertanteil als ewiger Ertrag

Vervielfaltiger 31,47 x
288.682 €
Aufwand fir gute Brauchbarkeit u. Modernisierung
103,07 m? Grobschéatzung
a je m2 0€
Ertragswert 288.682 €
Mittelwert
Ertragswert 1 fach 288.682 €
Sachwert 1 fach 302.168 €
Mittelwert 295.425 €
Abschlag fur fehlende Fertigstellungsanzeige,
etc. (unverbindliche Schatzung)
2% -5.908 €
Mittelwert 289.516 €
Schétzwert top 5/6

der gerundete Mittelwert

GA 1190 Pfarrwieseng. 11

290.000 €

GZ35E 47/15t
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Zusammenfassung:

Der Verkehrswerte von Eigentumswohneinheiten an EZ 220 Kat. Gem.
01512 Unterdébling in 1190 Wien, Pfarrwiesengasse 11, Wohnungseigen-
tum an W 3 Hintertrakt und W 5 + W 6 Hintertrakt (verbunden) werden auf
den zitierten Grundlagen, erhaltenen Angaben und getroffenen Vorausset-
zungen in bestands- und lastenfreiem Zustand zum August 2015 geschéatzt:

Wohnung top 3 Hintertrakt rd. € 128.000,--
Wohnung top 5 + 6 Hintertrakt rd. € 290.000,--

Top 5+6 sollte gemeinsam verduBert werden.

Der Sachverstandige

Ing Dkfm Peter Steppan

Assistenz- und Sachbearbeitung SV Ing. Jelena Orlainsky, MSc

Anlagen:

/ Flachenwidmung

/ Planausschnitte

/ Unterlagen der Hausverwaltung
/ Fotos
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