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An das

Bezirksgericht Fünfhaus
Gasgasse 1-7
1150 Wien

Wien, 06.08.2026
GZ 39 E 57/24z 25039-1150

Grundbuch: 01306 Rudolfsheim

Einlagezahl: 1620 B-LNR.: 14, 15 und 16

Mindestanteile: 3 / 1649 B-LNR. 14 Lager 30

52 / 1649 B-LNR. 15 Geschäftslokal 4

115 / 1649 B-LNR. 16 Büro 5

Bezirksgericht: Fünfhaus

Adresse: 1150 Wien, Schwendergasse 59 / Jheringgasse 37

BEWERTUNGSGUTACHTEN

MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM

Zur Ermittlung des  V E R K E H R S W E R T E S  der Miteigentumsanteile - 
Wohnungseigentum an Lager 30, Wohnungseigentum an Geschäftslokal 4 und 

Wohnungseigentum an Büro 5 - an der Liegenschaft
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Allgemeine Angaben

Befund

Beschreibung der Liegenschaft

Gutachten und Bewertung

Sachwerte
Top 04 und Top 05 (BLNR 15 und 16)
Lager Top 30 (BLNR 30)

Ertragswerte
Top 04 und Top 05 (BLNR 15 und 16)
Lager Top 30 (BLNR 30)

Rechte und Lasten

Verkehrswert

Beilagen

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Grundrisse
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Wohnungseigentumsvertrag
Beilage 5 Kaufvertrag Top 04
Beilage 6 Kaufvertrag Top 05

Literatur:

+ Liegenschaftsbewertungsgesetz ( LBG )
+ ÖNorm B 1802 Teil 1, Teil 2 und Teil 3
+ ÖNorm B 1800
+ Vergleichswertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

Kainz, 08/2004
+ Vergleichswertverfahren Donau-Universität Krems - LBA Graz

Hubner, 09/2010
+ Sachwertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

Kainz, 10/2004
+ Sachwertverfahren Donau-Universität Krems - LBA Graz

Steppan, 10/2010
+ Ertragswertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

Seiser, 11/2004
+ Ertragswertverfahren Donau-Universität Krems - LBA Graz

Roth, 09/2010
+ Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, Wien 2010

Heimo Kranewitter
+ Verkehrswertermittlung von Grundstücken, Köln 2002

Kleiber - Simon - Weyers
+ Nutzungsdauerkatalog

Landesverband Steiermark und Kärnten, 3.Auflage 2006
+ Immobilienbewertung Österreich, 4. aktualisierte und erweiterte Auflage 2022

Bienert / Funk

INHALTSVERZEICHNIS

Stand: 06.08.2026
GZ-25039-1150_Schwendergasse59_Jheringgasse37-a/Gutachten

Seite 2 von 29



ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM
an Lager 30, an Geschäftslokal 4 und an Büro 5
Grundbuch 01306 Rudolfsheim EZ 1620
B-LNR. 14 Anteil: 3 / 1649 Lager 30
B-LNR. 15 Anteil: 52 / 1649 Geschäftslokal 4
B-LNR. 16 Anteil: 115 / 1649 Büro 5
1150 Wien, Schwendergasse 59 / Jheringgasse 37

Auftraggeber Bezirksgericht Fünfhaus
1150 Wien, Gasgasse 1-7
in der Exekutionssache
GZ 39 E 57/24z des Bezirksgerichtes Fünfhaus
betreffend Zwangsversteigerung

Auftrag und Zweck Feststellung des Verkehrswertes
der Bewertung der Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum

an Lager 30, an Geschäftslokal 4 und an Büro 5
Grundbuch 01306 Rudolfsheim EZ 1620
B-LNR. 14 Anteil: 3 / 1649 Lager 30
B-LNR. 15 Anteil: 52 / 1649 Geschäftslokal 4
B-LNR. 16 Anteil: 115 / 1649 Büro 5
1150 Wien, Schwendergasse 59 / Jheringgasse 37
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 13.01.2026

Auftragsgemäß ist eine gemeinsame Veräußerung  der drei 
Miteigentumsanteile B-LNR. 14 (Wohnungseigentum an Lager 30), B-
LNR. 15 (Wohnungseigentum an Geschäftslokal 4) und B-LNR. 16 
(Wohnungseigentum an Büro 5) vorgesehen.
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Befundaufnahme /
Besichtigungstag 19.03.2025 teilweise

13.01.2026

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Grundbuchsauszug vom: 25.06.2026

Besichtigung vom: 13.01.2026

Erhebungen: Grundbuchsabfragen am 25.06.2026
Erhebung MA 37/15. Bezirk
Abfrage HV WEVIG am 13.01.2026
Abfrage Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 26.06.2026
Abfrage Flächenwidmungs- und Bebauungsplan am 26.06.2026
Erhebungen der Vergleichspreise

Unterlagen / Dokumente:
Baubehördliche Unterlagen Errichtung des Gebäudes um 1900
Bescheid Baubewilligung Bauliche Änderungen (Raumeinteilung, Raumwidmungen)
   MA 37/15-Schwendergasse 59/3721/94 vom 14.03.1995
Einreichplan für bauliche Änderungen vom 01.11.1995
Bescheid Bewilligung von Zubauten und Bauabänderungen (Dachgeschossausbau)
   (1. Planwechsel), MA 37/15-Schwendergasse 59/81/98 vom 08.04.1999
Bescheid Baubewilligung Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (2. Planwechsel)
   MA 37/15-Schwendergasse 59/701/2000 vom 05.04.2000
Bescheid Baubewilligung Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (3. Planwechsel)
   und Zubau, MA 37/15-Schwendergasse 59/1257/2000 vom 07.03.2001
Bescheid Baubewilligung Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben
   (4. Planwechsel), MA 37/15-Schwendergasse 59/1692/2002 vom 07.10.2002
Bescheid Kenntnisnahme der Bauanzeige zur Abweichung vom bewilligtem Bau-
   vorhaben (5. Planwechsel),  MA 37/15-Schwendergasse 59/1819/02 vom 07.11.2002
Konsensübermittlung Fertigstellungsanzeige - Aufzug
   MA 37-A/15-175/2002 vom 02.12.2002
Fertigstellungsanzeige vom 17.12.2002
Bearbeitungsbogen Fertigstellungsanzeige
   MA 37/15-Schwendergasse 59/111/03 vom 30.01.2003
Bestandspläne vom März 2003
Einreichplan Abbruch einer Innentüre, Einbau eines Innenfensters (Top 5)vom 14.07.2008
Einreichplan über bauliche Abänderungen und Berichtigung des Konsenses 
   vom 24.07.2008
Fertigstellungsmeldung Einbau eines Innenfensters (Top 5) vom 30.06.2009
Einreichplan über die Wohnungszusammenlegung Top 4 & Top 5 vom 04.04.2012
Ausführungsplan zur Fertigstellungsmeldung Wohnungszusammenlegung Top 5
   vom 10.01.2017
Aktenvermerk Bezeichnung Top 4 und Top 5
   AZ: MA34/15-475891-2014-10 vom 24.04.2018
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Einreichplan bauliche Änderungen KG, EG, 1.OG, 2.OG, 3.OG vom 01.12.2020
Bearbeitungsbogen Bauanzeige Änderungen KG, EG, 1.OG, 2.OG, 3.OG
   MA37/1138546-2020-1 vom 25.01.2021
Bestandsplan Kellergeschoss & Top 02, 04, 05, 08, 13, 16, 27 vom 07.04.2021
Bauinspektion - Bearbeitungsbogen Fertigstellungsmeldung
   MA37/15-1138546-2020-7 vom 09.02.2022

Gutachten zur Ermittlung der selbständigen Räumlichkeiten
   Arch.Dipl.Ing. Werner Ball vom 13.06.1995
Entscheidung Nutzwertfestsetzung, Zentrale Schlichtungsstelle
   MA 50 - Schli 1/95 vom 23.06.1995
Wohnungseigentumsvertrag vom 23.04.1996
Vereinbarung Anteilsberichtigung vom 08.10.1996
Gutachten zur Ermittlung der selbständigen Räumlichkeiten
   Arch.Dipl.Ing. Hans-Wolfgang Jäger vom 02.07.1999
Wohnungseigentumsvertrag vom 07.07.1999
Entscheidung Nutzwertfestsetzung, Zentrale Schlichtungsstelle
   MA 16 - Schli -ZS 1/99/5526 vom 02.09.1999
Vereinbarung Anteilsberichtigung vom 28.09.1999
Vereinbarung Anteilsberichtigung vom 11.10.1999
Wohnungseigentumsvertrag vom 27.01.2000
Gutachten zur Einverleibung des Wohnungseigentums
   Mag.Ing.Alfred Schwarz vom 20.07.2001
Nutzwertgutachten (Änderung Top 4 und Top 5)
   Arch. DI Regina M. Lettner vom 29.03.2022

Kaufvertrag vom 09.07.2019
Kaufvertrag Geschäftslokal 4 vom 09.03.2021
Kaufvertrag Büro 5 vom 07.04.2021

Schreiben Hausverwaltung WEVIG vom 14.01.2026 und vom 15.01.2026
Jahresabrechnung 2024
Vorschreibungen ab 01.01.2026
Kontoauszug Bestandnehmer per 14.01.2026
Grundrisse
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BEFUND

Grundbuchsauszug

Stand: 06.08.2026
GZ-25039-1150_Schwendergasse59_Jheringgasse37-a/Gutachten

Seite 6 von 29



Stand: 06.08.2026
GZ-25039-1150_Schwendergasse59_Jheringgasse37-a/Gutachten

Seite 7 von 29



BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebäudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

Das Gebäude wurde um das Jahr 1900 errichtet und besteht aus einem Kellergeschoss, einem
Erdgeschoss, drei Obergeschossen und einem Dachgeschoss. Der Hauseingang befindet sich in der
Schwendergasse.

Im Kellergeschoss sind Lagerräumlichkeiten (als Wohnungseigentumsobjekte), die Parteienkeller und eine
Waschküche vorhanden. Im Erdgeschoss sind gemäß Nutzwertgutachten ein Geschäftslokal, zwei Büros
und zwei Wohnungen, in den drei Obergeschossen und dem Dachgeschoss sind Wohnungen angeordnet.
Den Wohnungen im Dachgeschoss sind Terrassen zugeordnet.
Das Gebäude ist in Massivbauweise errichtet und hat eine einfach gegliederte Fassade. 
Das Dach des Gebäudes ist Satteldach ausgebildet eingedeckt.
Das Gebäude ist mit einem Aufzug ausgestattet, der das Erdgeschoss mit den Obergeschossen und dem
Dachgeschoss verbindet. Der Aufzug ist vom Hauseingang über eine Stiegenanlage (vier Stufen)
erreichbar (kein behindertengerechter Zugang zu den Wohnungen). Der Eingangsbereich ist mit einer
Gegensprechanlage mit Türöffner zu den einzelnen Wohnungen verbunden.

Der Innenhof ist befestigt.
Das Wohnhaus ist parifiziert, an den Wohnungen, dem Geschäftslokal, den Büros und den
Lagerräumlichkeiten ist Wohnungseigentum begründet und im Grundbuch der EZ 1620 einverleibt. 
Das Wohnhaus wurde im Jahr 2019 saniert (Fassadensanierung, Fenstertausch).
Das Gebäude ist in einem dem Alter entsprechend durchschnittlichen Zustand vorhanden.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Überprüfungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksüberprüfungen haben durch den Sachverständigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemäß nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausführungen erfolgte ausschließlich durch augenscheinliche
Befundung des Gebäudebestandes (ohne Bauwerksöffnungen).
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Beschreibung Lager Top 30

Topografie

Nutzfläche Lager Top 30: 10,58 m²

Beschreibung Wohnungseigentumsobjekte Geschäftslokal 4 und Büro 5

Beschreibung Einheit Top 04 neu (derzeitige Nutzung als Wohnung)

Die Wohnungseigentumsobjekte Geschäftslokal 4 und Büro 5 liegen im Erdgeschoss. Der
tatsächliche Bestand der beiden Objekte stimmt mit dem Grundbuchsstand nicht überein. Der Umbau der
beiden Wohnungseigentumsobjekte (Änderung und "Verschiebung" der Raumaufteilungen,
Nutzungsänderungen,..) erfolgte in den Jahren 2021/2022, die baulichen Änderungen sowie die
Nutzungsänderungen sind im Grundbuch nicht durchgeführt.

Die Nutzfläche ist der Nutzwertfestsetzung der Zentralen Schlichtungsstelle, MA 16 - Schli -ZS 1/99/5526
vom 02.09.1999 entnommen.

Die Einheit Top 04 ist möbliert, die Möblierung und das vorhandene Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.
Die Einheit Top 04 befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand.

Das Lager Top 30 befindet sich im Kellergeschoss und besteht aus einem Raum.

Eine vermessungstechnische Überprüfung auf Übereinstimmung des baulich vorhandenen
Bestandes mit der Nutzwertfestsetzung ist im Zuge der Befundaufnahme durch den
Sachverständigen nicht erfolgt.

Die neue Einheit Top 04 besteht aus einem Vorraum, einem WC, einem Abstellraum (laut Plan Dusche),
einem Abstellraum mit Kochgelegenheit, einem Bad, einem Flur, einem Büro, einem Zimmer und einem
weiteren Abstellraum. Die Einheit Top 04 ist mit dem Büro und dem Zimmer zur Jheringgasse (ostseitig)
ausgerichtet.
Die Raumhöhe beträgt rund 3,60m.
Die Einheit Top 04 wird mittels einer Gastherme beheizt und mit Warmwasser versorgt.
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Ausstattung Einheit Top 04

Vorraum:
Boden: Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Wohnungseingangstüre: glatte Holztüre in Stahlzarge
Heizung: Plattenheizkörper

Wohnungsapparat der Gegensprechanlage
Elektrosicherungskasten unter Putz montiert

WC: Boden: Fliesen
Wände: Fliesen auf ca. 2m, darüber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: glatte Holztüre in Stahlzarge

Stand-WC mit Aufputz-Spülkasten

Abstellraum (lt. Plan Dusche):
Boden: Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: glatte Holztüre in Stahlzarge

Waschmaschinenanschluss

Abstellraum mit Kochgelegenheit:
Boden: Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: offener Durchgang

U-förmige Küchenausstattung mit Geräten
Gastherme

Bad: Boden: Fliesen
Wände: Fliesen auf ca. 2m, darüber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holzfüllungstüre in Stahlzarge
Heizung: Handtuchheizkörper

Badewanne mit Armatur
Dusche mit Armatur
2 Handwaschbecken mit Armatur

Flur: Boden: Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt

Büro: Boden: Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: offener Durchgang
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkörper

Zimmer:Boden: Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Schiebetüre
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkörper
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Abstellraum:
Boden: Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: offener Durchgang

Beschreibung Einheit Top 05 neu (derzeitige Nutzung als Wohnung)

Ausstattung Einheit Top 05

Büro: Boden: Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Eingangstüre: Kunststofftüre
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkörper

Vorraum:
Boden: Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: glatte Holztüre in Stahlzarge

Bad/WC:
Boden: Fliesen
Wände: Fliesen
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Schiebetüre

Dusche mit Armatur
Stand-WC mit Aufputz-Spülkasten
Handwaschbecken mit Armatur

Küche (lt. Plan Abstellraum):
Boden: Fliesen
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Glastüre
Fenster: Holzfenster
Heizung: Plattenheizkörper

zweizeilige Küchenausstattung mit Geräten
Waschmaschinenanschluss

Büro: Boden: Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Falttüre, Türe zur Straße
Fenster: Holzfenster
Heizung: Plattenheizkörper

Die Einheit Top 04 ist möbliert, die Möblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Die Einheit Top 05 besteht aus einem Vorraum, einem kleinen Bad/WC, einer Küche (lt. Plan Abstellraum)
und drei Büros (als Zimmer genutzt). Die Einheit Top 05 ist zur Jheringgasse (ostseitig) und zur
Schwendergasse (nordseitig) ausgerichtet.
Die Raumhöhe beträgt rund 3,60m.
Die Einheit Top 05 wird mittels einer Gastherme beheizt und mit Warmwasser versorgt.

Die Einheit Top 05 ist möbliert, die Möblierung und das vorhandene Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.
Die Eineit Top 05 befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand.
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Büro: Boden: Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Schiebetüre
Fenster: Holzfenster
Heizung: Plattenheizkörper

Topografie

Nutzfläche Einheit Top 04: rund 84,00 m²
Nutzfläche Einheit Top 05: rund 64,00 m²
Gesamtnutzfläche: 148,00 m²

Die Nutzflächen sind dem vorliegenden Bestandsplan vom 07.04.2021 entnommen.

Eine vermessungstechnische Überprüfung auf Übereinstimmung des baulich vorhandenen
Bestandes mit den zu Grunde liegenden Planunterlagen ist im Zuge der Befundaufnahme durch
den Sachverständigen nicht erfolgt, die angeführten Nutzflächen sind ausschließlich Planmaße
aus den vorliegenden Planunterlagen ohne geodätische Überprüfung des Bestandes!

Die Einheit Top 05 ist möbliert, die Möblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.
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Nutzfläche Geschäftslokal 4 (B-LNR. 15): 46,30 m² zuzüglich Kellerabteil 4

Nutzfläche Büro 5 (B-LNR. 16): 111,55 m² zuzüglich Kellerabteil 5

Gesamtnutzfläche: 157,85 m²

Größe der Liegenschaft

Grundstücksfläche der Liegenschaft EZ 1620 554 m²

Die angegebene Fläche entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand. Eine vermessungstechnische
Überprüfung auf Übereinstimmung mit dem Bestand in der Natur wurde nicht durchgeführt.

Die Nutzflächen gemäß Nutzwertfestsetzung der Zentralen Schlichtungsstelle, MA 16 - Schli -ZS
1/99/5526 vom 02.09.1999 betragen für die im Grundbuch eingetragenen Miteigentumsanteile -
Wohnungseigentum an Geschäftslokal 4 und Wohnungseigentum an Büro 5 wie folgt:

Die Nutzflächenabweichung zwischen der Nutzwertfestsetzung der Zentralen Schlichtungsstelle,
MA 16 - Schli -ZS 1/99/5526 vom 02.09.1999 (Basis für die bestehende
Wohnungseigentumsbegründung im Grundbuch) und dem Bestandsplan vom 07.04.2021 (baulich
vorhandener Bestand) können vom Sachverständigen nicht nachvollzogen werden, der
Wertermittlung wird aus diesem Grund die geringere Nutzfläche laut Bestandsplan vom 07.04.2021
zu Grunde gelegt.
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Lage, Maße und Form

Flächenwidmung

Baubehördliche Bewilligung

Energieausweis

Gemäß gültigem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan des Magistrates der Stadt Wien (MA 21 -
Plandokument Nr. 6977) liegt die Liegenschaft im "Bauland Wohngebiet - W", straßenseitig mit der
Bauklasse III bzw. IV in geschlossener Bauweise, hofseitig mit dem Zusatz "GV - Geschäftsviertel", 
der Bauklasse I und einer Höhenbeschränkung auf 4,5m.

Das Gebäude wurde um das Jahr 1900 errichtet, diverse Wohnungsumbauten und der
Dachgeschossausbau erfolgten aufgrund der Baubewilligungen MA 37/15-Schwendergasse 59/3721/94
vom 14.03.1995, MA 37/15-Schwendergasse 59/81/98 vom 08.04.1999 (1. Planwechsel), MA 37/15-
Schwendergasse 59/701/2000 vom 05.04.2000 (2. Planwechsel), MA 37/15-Schwendergasse
59/1257/2000 vom 07.03.2001 (3. Planwechsel), MA 37/15-Schwendergasse 59/1692/2002 vom
07.10.2002 (4. Planwechsel) und MA 37/15-Schwendergasse 59/1819/02 vom 07.11.2002 (5.
Planwechsel). Die Fertigstellungsanzeige liegt unter der Aktenzahl MA 37/15-Schwendergasse 59/111/03
vom 30.01.2003 auf.
Für den Umbau der bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte Geschäftslokal 4 und Büro
5 liegt eine Bauanzeige unter der Aktenzahl MA37/1138546-2020-1 vom 25.01.2021 auf, die
Fertigstellungsmeldung liegt unter der Aktenzahl MA37/15-1138546-2020-7 vom 09.02.2022 auf.

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstück mit der Nr. .1328 in der EZ 1620 und grenzt an der
Nordseite mit einer Länge in Straßenflucht von rund 27m an die Schwendergasse und an der Ostseite mit
einer Länge in Straßenflucht von rund 21m an die Jheringgasse.
Die Liegenschaft weist ein leichtes Gefälle in südlicher Richtung auf.

Ein Energieausweis für den Gebäudebestand liegt nicht vor.
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Anschlüsse

Verwaltung des Wohnhauses

Betriebskosten - monatliche Aufwendungen

Lager Top 30

Rep.Rücklage 7,67 €
BK Akonto 7,97 €
gesamt per Monat 15,64 €

Top 04

Rep.Rücklage 133,02 €
BK Akonto 138,12 €
gesamt per Monat 271,14 €

Top 05

Rep.Rücklage 294,17 €
BK Akonto 305,46 €
gesamt per Monat 599,63 €

Rücklagen Wohnhaus

Im Sommer 2025 wurde ein massiver Nässeschaden im Innenhofgebäude festgestellt, bei
weiterführenden Prüfungen hat sich herausgestellt, dass das komplette Dach inkl. der Dachflächenfenster
sanierungsbedürftig ist. Erste Kostenschätzungen für die Dachsanierung inkl. Dachflächenfenster liegen
bei netto rund € 180.000,00.

2019 wurde eine Fassadensanierung inkl. Fenstertausch durchgeführt, dafür wurde ein
Wohnhaussanierungsdarlehen in Höhe von € 350.000,00 aufgenommen. 
Die Darlehenstilgung ist halbjährlich, das Laufzeitende Juni 2029.

Gemäß Kontoauszug vom 14.01.2026 besteht eine offene Forderung der Eigentümergemeinschaft in
Höhe von € 6.683,12 für das Top 05 und in Höhe von € 185,58 für das Lager Top 30.

Die Liegenschaft ist an das öffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfügt über Strom-, Gas-,
Wasser- und Kanalanschluss.

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten inkl. Rücklage beträgt gemäß Vorschreibung der
Hausverwaltung ab 01.01.2026 (inkl. Umsatzsteuer):

Das Wohnhaus wird von der Hausverwaltung 
          WEVIG Wohnungseigentumsverwaltungs-
          und Immobilientreuhand-Gesellschaft m.b.H.
          1150 Wien, Märzstraße 1
verwaltet.

Die Aufwendungen für elektrische Energie und Gas sind verbrauchsabhängig mit den Energieversorgern
zu verrechnen.

Gemäß Schreiben der Hausverwaltung vom 14.01.2026 ist derzeit keine Reparaturrücklage vorhanden.
Die Finanzierung notwendiger Instandhaltungsmaßnahmen und/oder Schadensbehebungen wird mittels
Einhebung von Sonderzahlungen an die Eigentümer durchgeführt. 
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Bestandrechte

Lage

Quelle: http://www.wien.gv.at/viennagis

Die Einheiten Top 04 und Top 05 werden derzeit von den beiden Käufern der jeweiligen Einheit genutzt
(Kaufverträge siehe Beilage 5 und Beilage 6). Die Kaufverträge sind im Grundbuch nicht
durchgeführt. 
Betreffend das Lager 30 wurden trotz Aufforderung in der gerichtlichen Anordnung der Schätzung
keine Informationen über eventuelle Bestandrechte seitens des Verpflichteten an den
Sachverständigen übermittelt. Aus diesem Grund wird der Wertermittlung rechnerisch
Bestandfreiheit zu Grunde gelegt.

Das Wohnhaus liegt in mittlerer Wohn- und Bürolage im 15. Bezirk der Bundeshauptstadt Wien in einem
dicht besiedelten Wohngebiet im Bereich der äußeren Mariahilfer Straße (nordseitig angrenzend), das
teilweise mit einzelnen Gewerbebetrieben, Geschäften und Bürobauten durchmischt ist. Westseitig
befinden sich Parkanlagen (Auer-Welsbach-Park,....) sowie südwestseitig die Parkanlage vom Schloss
Schönbrunn.
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Kontaminierung

Verkehrsverhältnisse

Infrastruktur

Gemäß Abfrage beim Umweltbundesamt vom 26.06.2026 scheint die bewertungsgegenständliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Überprüfung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgeführt.

Die Geschäfte des täglichen Bedarfs sind in der direkten Umgebung vor allem in der Mariahilfer Straße
vorhanden, die Mariahilfer Straße als Einkaufsstraße bietet darüber hinaus einen sehr guten Branchenmix.
Das nächstgelegene Einkaufszentrum ist das "EKZ Lugnercity" am Neubaugürtel.
Alle wichtigen Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen sind im Bezirk bzw. in den angrenzenden
Bezirken gegeben. Schulen und Kindergärten sind in der näheren Umgebung vorhanden.

Die Erschließung der Liegenschaft erfolgt von der Winckelmannstraße bzw. Mariahilfer Straße in die als
Einbahn geführte Schwendergasse. 

Über die Jheringgasse und die Linke Wienzeile ist die als Westausfahrt bezeichnete Hadikgasse in
Richtung zur A1 - Westautobahn "Anschlussstelle Auhof" erreichbar und über die Grünbergstraße ist die
Altmannsdorfer Straße als Zubringer zur A2 - Südautobahn erreichbar. An öffentlichen Verkehrsmitteln
stehen in der Mariahilfer Straße die Straßenbahnlinien 52 und 58 mit Anschluss an den Westbahnhof und
die U-Bahnlinien U3 und U6 sowie in der Schwendergasse die Autobuslinie 57A zur Verfügung. 
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Bewertungsmethode

Für die Berechnung des Verkehrswertes stehen
das Vergleichswertverfahren
das Sachwertverfahren
und das Ertragswertverfahren

zur Verfügung.
Bei jeder Bewertung ist zu prüfen, welches Verfahren zum Ziel führt.

Der Ertragswert

Das Ziel der vorzunehmenden Bewertung ist der Verkehrswert der gegenständlichen Liegenschaft. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschäftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst
von persönlichen und ungewöhnlichen Verhältnissen, nach Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes, bei einer Veräußerung zu erzielen wäre. Der gewöhnliche Geschäftsverkehr ist
der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich der Preis nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage bestimmt.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

Hierbei ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache nachhaltig erzielt
werden können (Rohertrag).

Durch Abzug des tatsächlichen Aufwandes für Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die
Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berücksichtigt wird. Bei
der Ermittlung des Reinertrages ist überdies auf das Mietausfallwagnis und auf allfällige Liquidationserlöse
und Liquidationskosten bedacht zu nehmen.

Sind die tatsächlich erzielten Erträge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen
sie von den bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Erträgen ab, so ist von jenen
Erträgen, die bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hätten erzielt werden können,
und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehendem Aufwand auszugehen; dafür können
insbesondere Erträge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen
werden.
Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art üblicherweise
erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu vermindern, um den Reinertrag der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Der Reinertrag der baulichen Anlagen wird zum angemessenen Zinssatz
auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und ergibt damit den Ertragswert der baulichen Anlagen.
Der Ertragswert der Liegenschaft ist die Summe aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen und dem
Bodenwert.

Für die Bewertung der bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte werden das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren als die für Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum
geeignete Wertermittlungsverfahren angewendet.

Aus dem Ergebnis der Wertermittlungsverfahren ist der Verkehrswert der Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum abzuleiten.
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Der Sachwert

Der Bodenwert

Der Herstellungswert (Neubauwert)

Der Wert der baulichen Außenanlagen

Der Wert der sonstigen Anlagen

Der Wert der vorhandenen Anschlüsse

Der Vergleichswert

Setzt sich aus dem Bodenwert, dem Gebäudewert, dem Wert der Außenanlagen und dem Wert der
vorhandenen Anschlüsse zusammen.

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsächlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich
der den Wert beeinflussenden Umstände weitgehend mit der zu bewertenden Sache übereinstimmen.
Abweichende Eigenschaften der Sache und geänderte Marktverhältnisse sind nach Maßgabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschläge zu berücksichtigen.

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschäftsverkehr in zeitlicher Nähe zum
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag
vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschäftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewöhnliche Verhältnisse oder persönliche
Umstände der Vertragsteile beeinflusst wurden, dürfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn
der Einfluss dieser Verhältnisse und Umstände wertmäßig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

Wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.
Dieser wird aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundstücke ähnlicher Lage, Größe und
Beschaffenheit und Ausnutzungsmöglichkeit abgeleitet, wobei abweichende Verhältnisse durch Zu- und
Abschläge Berücksichtigung finden.

Der Wert bebauter Grundstücke vermindert sich um die Freimachungs- bzw. Demolierungskosten der
darauf befindlichen Objekte.

Errechnet sich nach der verbauten Fläche bzw. dem umbauten Raum der Objekte, wofür als
Ausgangswert der Neubauwert zum Stichtag der Gutachtenserstellung dient. Dieser Neubauwert ergibt,
um den verlorenen Bauaufwand sowie die technische und wirtschaftliche Entwertung infolge des Baualters
und der Kosten der notwendigen Instandsetzung vermindert, den Gebäudewert als Zeitwert.

Wird für abnutzbare Bauteile und Gegenstände wie der Gebäudewert ermittelt bzw. werden aus
Vereinfachungsgründen meist nur Erfahrungswerte, den Zustand der Anlagen berücksichtigend,
verwendet.

Gärtnerische Anlagen werden nach Erfahrungssätzen bewertet, wobei die Vergütungssätze der Richtlinien
der Landeskammer für Land- und Forstwirtschaft berücksichtigt werden.

Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Sätzen und Gebühren.
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Hinweise zur Bewertung
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Sachwert Top 04 und Top 05  (B-LNR. 15 und B-LNR. 16)

Bodenwert

Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: je m² Nutzfläche ist rund
(Lage im Erdgeschoss)

Ermittlung Bodenwert/-anteil
Nutzfläche Top 04 und Top 05: 148,00 m² x 1.000  = 148.000 €  

Bodenwertanteil 148.000 €  

Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten: pro m² NGF
Wohngebäude: € 2.900,00 Stand 2025

gerundet:

Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzfläche

Nutzfläche Einheit Top 04: rund 84,00 m² x 2.900 €/m² =
Nutzfläche Einheit Top 05: rund 64,00 m² x 2.900 €/m² =

Normalherstellungswert per 01/2026 429.200 €  

Berücksichtigung von Teilabweichungen

keine vorhanden

Herstellungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 429.200 €  

Alterswertminderung
Baujahr rund 1900
Bewertungsjahr 2026
Gewöhnliche Nutzungsdauer 80

Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Gebäudezustand) 50
relatives (fiktives) Alter 30 / 80 Jahre = 0,375

Alterswertminderung linear 0,375
Restwert 0,625

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes unbebauter Grundstücke das geeignete
Verfahren.

1.000 €/m²

Als Normalherstellungskosten für das Wohngebäude werden die Richtpreise für Wohnhäuser aus der
Literatur (Empfehlungen für Herstellungskosten aus der Sachverständige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualität normal) zugrunde gelegt.
Die Normalherstellungskosten sind aufgrund der überwiegend privaten Nutzungsmöglichkeit inklusive 
Umsatzsteuer berücksichtigt.

243.600 €  

Die gewöhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhäusern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

2.900 €/m²

185.600 €  
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Zustandswertminderung
nach HEIDECK:

0,00%

0,32%

2,49%

8,09%

18,17%  alters-/zustandsbedingt übliche Instandhaltungsarbeiten

33,09%

52,49%

75,32%

100,00%

vom Restwert = 0,114

Gesamte Wertminderung 0,489
Gesamter Restwert 0,511

48,9% Wertminderung von = -209.879 €  

gekürzter Herstellungswert 219.321 €  

Wertminderung wegen Mängel und Schäden bei Zustandswertminderung berücksichtigt
(bewertungsgegenständliche Miteigentumsanteile betreffend)

Gebäude-Sachwert 219.321 €  

Wirtschaftliche Wertminderung 0 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

Aus diesem Grund wird ein Abzug in der Höhe von rund 20% berücksichtigt.
ergibt rund -43.864 €  

Aus diesem Grund wird ein Abzug in der Höhe von rund 10% berücksichtigt.
ergibt rund -21.932 €  

Gebäudewert 153.525 €  

Bauwert 153.525 €  

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

keine vorhanden 0 €  

Wert der sonstigen Anlagen 0 €  

Gemäß Auskunft der Hausverwaltung besteht derzeit keine ausreichend 
dotierte Instandhaltungsrücklage, für notwendige Arbeiten sind 
gesonderte Vorschreibungen erforderlich.

Zustandsnote Wertminderung

Der Umbau in den heutigen baulichen Bestand inklusive teilweise 
Nutzungsänderung ist im Grundbuch nicht nachgeführt.

1

1,5

2

2,5

3

3,5

4

4,5

5

429.200 €  
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Ermittlung des Wertes des Zubehörs

Kücheneinrichtung Zeitwert rund: 0 €  

Wert des Zubehörs 0 €  

Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Top 04 und Top 05

Bauwert

Wert der sonstigen Anlagen
Wert des Zubehörs

Sachwert Top 04 und Top 05  (B-LNR. 15 und B-LNR. 16) 301.525 €  

Sachwert Lager 30 (B-LNR. 14)

Bodenwert

Bodenwertanteil

Vergleichspreis zum Stichtag: je m² Nutzfläche ist rund
(Lage im Kellergeschoss)

Ermittlung Bodenwert/-anteil
Nutzfläche Lager Top 30: 10,58 m² x 500  = 5.290 €  

Bodenwertanteil 5.290 €  

Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Lager im Kellergeschoss: gerundet:

Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzfläche

Nutzfläche Lager Top 30: rund 10,58 m² x 1.450 €/m² =

Normalherstellungswert per 01/2026 15.341 €  

Berücksichtigung von Teilabweichungen

keine vorhanden

Herstellungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 15.341 €  

Alterswertminderung
Baujahr rund 1900
Bewertungsjahr 2026
Gewöhnliche Nutzungsdauer 80

Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz - Gebäudezustand) 50
relatives (fiktives) Alter 30 / 80 Jahre = 0,375

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes unbebauter Grundstücke das geeignete
Verfahren.

500 €/m²

153.525 €  

0 €  
0 €  

entspricht rund 2.040 €/m² NF

Die gewöhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhäusern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

1.450 €/m²

15.341 €  

148.000 €  
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Alterswertminderung linear 0,375
Restwert 0,625

Zustandswertminderung
nach HEIDECK:

0,00%

0,32%

2,49%

8,09%

52,49%  alters-/zustandsbedingt übliche Instandhaltungsarbeiten

33,09%

52,49%

75,32%

100,00%

vom Restwert = 0,328

Gesamte Wertminderung 0,703
Gesamter Restwert 0,297

70,3% Wertminderung von = -10.785 €  

gekürzter Herstellungswert 4.556 €  

Wertminderung wegen Mängel und Schäden bei Zustandswertminderung berücksichtigt
(bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteil betreffend)

Gebäude-Sachwert 4.556 €  

Wirtschaftliche Wertminderung 0 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände 0 €  

Gebäudewert 4.556 €  

Bauwert 4.556 €  

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

keine vorhanden 0 €  

Wert der sonstigen Anlagen 0 €  

Ermittlung des Wertes des Zubehörs

keines vorhanden 0 €  

Wert des Zubehörs 0 €  

Ermittlung des Sachwertes

Anteiliger Bodenwert Lager Top 30

Bauwert

Wert der sonstigen Anlagen
Wert des Zubehörs

Sachwert  Lager 30 (B-LNR. 14) 9.846 €  

4

4,5

5

15.341 €  

4

3,5

entspricht rund 930 €/m² NF

Zustandsnote Wertminderung
1

1,5

2

2,5

5.290 €  

4.556 €  

0 €  
0 €  
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Hauptmietzins netto pro Monat (angenommen)
Nutzfläche Einheit Top 04: rund 84 m² x 6,70 €/m² = 562,80 €
Nutzfläche Einheit Top 05: rund 64 m² x 6,70 €/m² = 428,80 €

- marktkonformer Mietzins

Jahresrohertrag

abzüglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
15%

Jahresreinertrag

Kapitalisierungszinssatz 2,25% - Lage und Miethöhe berücksichtigt

Bodenwertanteil Top 04 und Top 05: 148.000 €  
(übernommen aus Sachwertberechnung)

abzüglich Bodenverzinsungsbetrag

ergibt Reinertrag der baulichen Anlage

Restnutzungsdauer Gebäude 50 Jahre

Kapitalisierungsfaktor / Vervielfältiger 29,8344

Ertragswert der baulichen Anlage

zuzüglich Bodenwertanteil

Wertminderung wegen Mängel und Schäden

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände
(aus Sachwertberechnung übernommen)

284.610 €  

-65.796 €  

Ertragswert Top 04 und Top 05  (B-LNR. 15 und B-LNR. 16)

6.784,32 €  

202.406 €  

148.000 €  

0 €  

991,60 €

11.899,20 €  

-1.784,88 €  

10.114,32 €  

-3.330,00 €  

Ertragswert Top 04 und Top 05 (B-LNR. 15 und B-LNR. 16)

Als Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet. 
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Hauptmietzins netto pro Monat (angenommen)
Nutzfläche Lager Top 30: rund 11 m² x 3,50 €/m² = 38,50 €

- marktkonformer Mietzins

Jahresrohertrag

abzüglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
15%

Jahresreinertrag

Kapitalisierungszinssatz 3,50% - Lage und Miethöhe berücksichtigt

Bodenwertanteil Lager Top 30: 5.290 €  
(übernommen aus Sachwertberechnung)

abzüglich Bodenverzinsungsbetrag

ergibt Reinertrag der baulichen Anlage

Restnutzungsdauer Gebäude 50 Jahre

Kapitalisierungsfaktor / Vervielfältiger 23,4556

Ertragswert der baulichen Anlage

zuzüglich Bodenwertanteil

Wertminderung wegen Mängel und Schäden

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände
(aus Sachwertberechnung übernommen)

10.158 €  

4.868 €  

5.290 €  

0 €  

0 €  

Ertragswert  Lager 30 (B-LNR. 14)

207,55 €  

Ertragswert  Lager 30 (B-LNR. 14)

-185,15 €  

Als Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet. 

38,50 €

462,00 €  

-69,30 €  

392,70 €  
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Ermittlung der Rechte und Lasten

Eintragungen im A2-Blatt: keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:

Im Grundbuch der EZ 1620 B-LNR. 14, B-LNR. 15 und B-LNR. 16 mit Abfragedatum 25.06.2026 sind
folgende Rechte und Lasten eingetragen.
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Rechte und Lasten 0 €  

Ertragswert
Sachwert
Mittelwert aus Sach- und Ertragswert
Marktanpassung / Berücksichtigung
der Verhältnisse des redlichen Geschäftsverkehrs 0%
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten 0 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Zweihundertdreiundneunzigtausend )

PFANDRECHTE werden im Zuge der Wertermittlung nicht berücksichtigt (keine wertbeeinflussenden
Lasten), sind jedoch im Zuge einer Veräußerung entsprechend zu berücksichtigen.

293.000 €  

293.068 €

284.610 €

0 €

293.000 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berücksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Ertragswert und dem Sachwert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusätzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

293.068 €

Ermittlung des Verkehrswertes der Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum an 
Geschäftslokal 4 (B-LNR. 15) und Wohnungseigentum an Büro 5 (B-LNR. 16)

Die Aufteilung der Aufwendungen der Liegenschaft erfolgt gemäß Wohnungseigentumsvertrag nach
Nutzflächen.

301.525 €
293.068 €

Verkehrswert der Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum 
an Geschäftslokal 4 (B-LNR. 15) und Wohnungseigentum an 
Büro 5 (B-LNR. 16) mit Rechte und Lasten
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Ertragswert
Sachwert
Mittelwert aus Sach- und Ertragswert
Marktanpassung / Berücksichtigung
der Verhältnisse des redlichen Geschäftsverkehrs 0%
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten 0 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Zehntausend )

Ermittlung des Gesamt-Verkehrswertes (BLNR. 14, B-LNR. 15 und B-LNR. 16)

Verkehrswert Geschäftslokal 4 und Büro 5 (B-LNR. 15 und B-LNR. 16)
Verkehrswert Lager 30 (B-LNR. 14)
Verkehrswert gesamt mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Dreihundertdreitausend )

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

Das Gutachten umfasst 29 Seiten.

Ermittlung des Verkehrswertes des Miteigentumsanteiles - 
Wohnungseigentum an Lager 30 (B-LNR. 14)

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Überprüfungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksüberprüfungen haben durch den Sachverständigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemäß nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausführungen erfolgte ausschließlich durch
augenscheinliche Befundung des Gebäudebestandes (ohne Bauwerksöffnungen).

Der Gesamt-Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert der Miteigentumsanteile -
Wohnungseigentum an Lager 30, an Geschäftslokal 4 und an Büro 5 (Grundbuch 01306
Rudolfsheim EZ 1620 B-LNR. 14, B-LNR. 15 und B-LNR. 16).

293.000 €
10.000 €

303.000 €

Gesamt-Verkehrswert B-LNR. 14 + 15 + 16
mit Rechte und Lasten 303.000 €  

10.158 €
9.846 €

10.002 €

0 €
10.002 €

10.002 €
10.000 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berücksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Ertragswert und dem Sachwert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusätzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles - 
Wohnungseigentum an Lager 30 (B-LNR. 14)
mit Rechte und Lasten 10.000 €  

Stand: 06.08.2026
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

Stand: 06.08.2026

25039-1150

Grundbuch: 01306 Rudolfsheim

Einlagezahl: 1620 B-LNR.: 14, 15 und 16

Mindestanteile: 3 /  1649 B-LNR. 14 Lager 30

52 /  1649 B-LNR. 15 Geschäftslokal 4
115 /  1649 B-LNR. 16 Büro 5

Bezirksgericht: Fünfhaus

Adresse: 1150 Wien, Schwendergasse 59 / Jheringgasse 37

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Grundrisse
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Wohnungseigentumsvertrag
Beilage 5 Kaufvertrag Top 04
Beilage 6 Kaufvertrag Top 05

Zur Ermittlung des  V E R K E H R S W E R T E S  der Miteigentumsanteile - 
Wohnungseigentum an Lager 30, Wohnungseigentum an Geschäftslokal 4 und 

Wohnungseigentum an Büro 5 - an der Liegenschaft

INHALTSVERZEICHNIS

BEILAGENSAMMLUNG

MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM

BEWERTUNGSGUTACHTEN
ZUM

GZ-25039-1150_Schwendergasse59_Jheringgasse37-a/Beilagen



Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  1

GRUNDBUCHSAUSZUG

GZ-25039-1150_Schwendergasse59_Jheringgasse37-a/Beil1_GB-Auszüge



Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  2

GRUNDRISS TOP 04 und TOP 05 gemäß baulichem Bestand
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

GRUNDRISS Geschäftslokal 4 und Büro 5 gemäß Grundbuch
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

GRUNDRISS Lager 30
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  3
FOTODOKUMENTATION
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

TOP 04
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

TOP 05
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

LAGER TOP 30
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Beilage 4






























































