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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag, Zweck der Wertermittlung

Schatzung des Verkehrswertes der bezeichneten Eigentumswohnung zum
Zwecke der Durchflihrung der bewilligten Zwangsversteigerung.

1.2. Auftraggeber / Bearbeitungsablauf

BG Dobling, GZ 26 E 24/25h

Beschluss vom 29.07.2025

Kostenwarnung vom 09.09.2025

Beschluss zur Fortfiihrung des Gutachtensausarbeitung vom 22.09.2025.
Mehrmalige Ersuchen des || (Eigentimervertreter) an den der-
zeitigen Mieter den Mietvertrag bzw. die aktuelle Mietvorschreibung zu
Ubermitteln blieben erfolglos. Somit wird das Gutachten auf Basis der
mundlich erteilten Angaben erstelit.

1.3. Grundbuch / Anteil / Eigentimer

KATASTRALGEMEINDE 01501 Gersthof EINLAGEZAHL 346
BEZIRKSGERICHT D&ébling
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*** Eingeschrdnkter Auszug i
i B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer (n) 20, 21 i
FEE C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt FEE
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Letzte TZ 3281/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGB1. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
660 GST-Fl&che 723
Bauf. (10) 513
Bauf. (20) 49
Garten (10) 161 Bastiengasse 22
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Bauflidchen (Gebdudenebenflichen)
Gadrten(10) : Garten (G&arten)
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4 a geldscht
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20 ANTEIL: 46/1703
Dr. Bariaa Mourad
GEB: 1964-01-16 ADR: calle industria 216 - atico, E-08026 Barcelona,
Spanien

GA 1180 Bstieng. 22 GZ 26 E 24/25h
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a 5354/2006 4441/2010 Wohnungseigentum an W 11

c 3426/2008 Kaufvertrag 2008-05-29, Urkunde 2008-06-16 Eigentumsrecht
d 3426/2008 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002 mit BLNR 21
e 4441/2010 berichtigtes Eigentumsrecht

21 ANTEIL: 46/1703

Dr. Gerald Fromm

GEB: 1962-05-01 ADR: calle industria 216 - atico, E-08026 Barcelona,
Spanien

a 5354/2006 4441/2010 Wohnungseigentum an W 11

c 3426/2008 Kaufvertrag 2008-05-29, Urkunde 2008-06-16 Eigentumsrecht
d 3426/2008 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002 mit BLNR 20
e 4441/2010 berichtigtes Eigentumsrecht
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auf Anteil B-LNR 20 21
a 3426/2008 Pfandurkunde 2008-06-02
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 98.400, ——
fiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
c 242/2025 Hypothekarklage (27 Cg 3/25x LGZ Wien)
auf Anteil B-LNR 20 21
a 85/2017 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (4 C 11/17t)
auf Anteil B-LNR 20 21

a 3472/2017 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (4 C 583/17k)
auf Anteil B-LNR 20 21

a 5174/2018 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (4 C 1000/18k)
auf Anteil B-LNR 20 21
a 3362/2019 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (4 C 598/19v)
auf Anteil B-LNR 20 21
a 48/2020 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (4 C 6/20m)
auf Anteil B-LNR 20 21
a 2845/2020 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (4 C 454/20v)
auf Anteil B-LNR 20 21
a 28/2021 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (4 C 4/21wv)
auf Anteil B-LNR 20 21
a 3516/2021 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (4 C 500/21k)
auf Anteil B-LNR 20 21
a 27/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (4 C 4/22 w)
auf Anteil B-LNR 20 21
a 3147/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (4 C 514/22w)
auf Anteil B-LNR 20 21
a 27/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (4 C 5/23wv)
auf Anteil B-LNR 20 21
a 2727/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (4 C 592/23t)
auf Anteil B-LNR 20 21
a 13/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (17 C 10/24a)
auf Anteil B-LNR 20 21
a 2675/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (5 C 478/24m)
auf Anteil B-LNR 20 21
a 16/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (11 C 3/25d)
auf Anteil B-LNR 20 21
a 2378/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 70.000,—— samt
10,412 % Z aus EUR 78.605,63 seit 2025-01-10 bei
vierteljdhrlicher Kapitalisierung u.Zuschlagung zum Kapital
Kosten EUR 5.408,—— samt 4 % Z seit 2025-03-17
Kosten des Exekutionsantrages von EUR 1.633,22 fiir Erste

GA 1180 Bstieng. 22 GZ 26 E 24/25h
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Bank der oesterreichischen Sparkassen AG (FN 286283f)
(26 E 24/25h)
31 auf Anteil B-LNR 20 21
a 3281/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (18 C 525/25w)
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 09.09.2025 1

1.4. Grundlagen und Unterlagen

e Grundbuchsauszug vom 04.08.2025 (Gesamtauszug)
e Grundbuchsauszug vom 09.09.2025 (eingeschrankt)
e Ortliche Befundaufnahme am 02.09.2025 (Beginn 08:00 Uhr, Ende
08:30 Uhr) durch:
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc
unter Anwesenheit von:
o Mag. Murwareed Siddiqi (Betreibendenvertretung)
o I (\/ertreter der Eigentimergemeinschaft)
o I (Frau des Mieters I
Zuganglichmachung der Wohnung durch die anwesende Frau des Mie-
ters.
Der Keller konnte nicht zuganglich gemacht werden.
e Digitale Katastralmappe
e Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien
e Einsichtnahme in den Bauakt der MA 37, auszugsweise Kopien von be-
zughabenden Planen und Bescheiden
e Mindliche Angabe der MA 37 zu offenen Bauakten (keine fur die bewer-
tungsgegenstandliche WE-Einheit)
e Mindliche Auskunft der MA 37 hinsichtlich offener Bauauftrage (nega-
tiv)
e Erhebung von Unterlagen des digitalen Grundbuches:
o TZ 5354/2006, Vereinbarung zur Begriindung von Wohnungseigen-
tum - Wohnungseigentumsvertrag vom 21.09.2006
o Gutachten der selbstéandigen Raumlichkeiten gem. § 6 Abs. 1 Zif. 2
WEG 2002 des Arch. DI Adolf Wohanka vom 03.04.2006
o Nutzwertgutachten des Arch. DI Adolf Wohanka vom 03.04.2006
o Urkunde 4441/2010, Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom
23.08.2010
o Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 21.09.2006
o TZ 4105/2010, Gutachten gem. § 6 Abs. 1 Zif. 2 WEG 2002 des Arch.
DI Adolf Wohanka vom 02.07.2009

GA 1180 Bstieng. 22 GZ 26 E 24/25h
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o Ubermittlung der Bekanntgabe des Einheitswertes iiber Ansuchen der
SV durch das Finanzamt am 06.08.2025

e Ubermittlung von Unterlagen der Immobilientreuhandkanzlei Gerhard
Kager GmbH, 1190 Wien, nach Aufforderung des Gerichtes (auf Anfrage
der SV wurde ohne Zustimmung der betroffenen WE vorab keine Unter-
lagen Ubermittelt):
o Monatsvorschreibung ab 05/2025

Protokoll der Eigentimerversammlung vom 16.10.2024

Energieausweis vom 07.07.2021

Schreiben hinsichtlich Erhaltungsarbeiten 2024 vom 30.04.2024

Schreiben hinsichtlich Sanierungsarbeiten vom 30.06.2021

Information zu aushaftenden Darlehen flir die top 11
o Stand der Reparaturreserve

e Trotz mehrmaligen Ersuchens des I (Eigentimervertre-

ter) an den Mieter um Ubermittlung des Mietvertrages und der aktuellen

Mietvorschreibung blieben vom Mieter unbeantwortet (deren letzter te-

lefonischer Kontakt am 06.10.2025).

HORA-Pass

Altlasten-GIS

Hbéhenschichtplan

Larminfokarte

Ortliches Preisniveau fiir:

o aktuelle Baukosten

o Bodenwertanteile

Allgemeine Anschauungen Uber Wertminderungen

Erhebungen von Transaktionen aus der gegenstandlichen Liegenschaft

Marktanalyse des Bezirks ahnlicher Qualifikation

Aufzeichnungen des SV-Blros

einschlagige aktuelle Fachliteratur

O O O O O

1.5. Bewertungszeitpunkt

Tag der Befundaufnahme: 02.09.2025

1.6. Bewertungsvoraussetzungen

Zum Grundbuch:

Das A2-Blatt enthalt keine Eintragungen.

Das Pfandrecht des C-Blattes bleibt unbericksichtigt, somit gilt geldlas-
tenfreies Grundbuch.

Gultigkeit des von der Mieterin bei der Befundaufhahme miundlich be-
schriebenen Mietvertrages (siehe Pkt. 2.5 Bestandsrechte).
Eine allfallige Kaution ist bei der Bewertung unbericksichtigt.

GA 1180 Bstieng. 22 GZ 26 E 24/25h
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Ubernahme des restlichen aushaftenden Sanierungsdarlehens in Héhe von
€ 5.000,-- (zum Bewertungsstichtag).

Keine sonstigen bekannten dinglichen Lasten.

Keine offenen baubehoérdlichen Auftrage.
Keine offenen baubehoérdlichen Verfahren.

Durchschnittliche Feuchtigkeit (ohne Schaden) im Keller sowie keine Scha-
den im linken Lichthof angenommen, da eine Befundaufnahme nicht mog-
lich war.

Kontaminierungsfreiheit von Grund und Boden sowie Gebdude.

Die Funktion der Installationen wurde durch die SV nicht Uberprift, da
eine technische Prifung im Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht vor-
gesehen ist.

Fahrnisse bleiben flr den Wert der Liegenschaft unbericksichtigt.

GA 1180 Bstieng. 22 GZ 26 E 24/25h



2. BESCHREIBUNG

2.1. Gutsbestand, Grundstick

EZ 346 der KG 01501 Gersthof besteht aus
GST-NR. 660 mit einer Gesamtflache von

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

Liegenschaftsanschrift:
Lt. Grundstlcksdatenbank ist gespeichert:
Bastiengasse 22 (1180 Wien)

Formation:
Annahernd rechteckig, leicht schiefwinkelig.

StraBenfront ca. 18,0 m.
Durchschnittliche Grundstlickstiefe ca. 40,5 m.

Terrainverlauf:
Gegen Nordosten leicht ansteigend.

Seite 7 von 29

723 m?2
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Hohenschichtplan:
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Quelle: hi:tps://www.wie'n.gv.at}ma41datenviewer/public/é\tart.asbx

AufschlieBung:

Alle stadtischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind in die Liegenschaft
gefuhrt:

Strom, Wasser, Gas, Kanal.

Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen:

Im digitalen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan ist die glltige Verord-
nung dargestellt (Plan Nr. 7757, Kundmachung 14.12.2006):
~Wohngebiet", Bauklasse II, geschlossene Bauweise, Trakttiefe 12,0 m.
Dahinter liegend ,,G" (gartnerische Ausgestaltung, keine Hauptgebaude).
Die Liegenschaft liegt in der Schutzzone gem. § 7 BO f. Wien.

Anmerkung:
Das Gebdude hat baubehérdlichen Konsens.
- - ng = <3 r?ﬁ‘%/ 698'2 A 68
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Quelle :‘ hEtp% ://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/

GA 1180 Bstieng. 22 GZ 26 E 24/25h
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Charakteristik:
Sehr gute Wohnlage im gegenstandlichen Bezirksteil.

Die umliegenden Gebaude haben ahnliche Struktur.

Offentliche Verkehrsanbindung:

StraBenbahnlinie 40 mit Station Alsegger StraBe in ca. 400 m Entfernung,
StraBenbahnlinie 41 mit Station Tlrkenschanzplatz in ca. 450 m Entfer-
nung.

Nahversorgungsmadglichkeit am Gersthofer Markt bzw. Gersthofer StraBBe
in gehlaufiger Entfernung.

Naherholungsflachen (z. B. Albert-Dub-Park) in unmittelbarer Nahe, Tur-
kenschanzpark Entfernung.

R, Wy

3
o 1 | N
|

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

GA 1180 Bstieng. 22 GZ 26 E 24/25h



Seite 10 von 29

2.2. Bebauung

Urspringliche Einreichung zu GZ 46022 ex 1903 bzw. GZ 15012 ex 1904.
Bescheid vom 29.02.1972, bauliche Anderungen der Raumteilung im Kel-
lergeschof.

Bescheid der Stadt Wien (StraBenverwaltung und StraBenbau) vom
06.12.2024, Gehsteiglibernahme.

Das DachgeschoB mit Bewilligung aus 2005 ausgebaut.

Offener Bauakt: Bescheid vom 15.07.2015, Baubewilligung Balkone hof-
seitig an Hoftrakt 1. und 2. Stock (betrifft nicht die bewertungsgegen-
standliche WE-Einheit).

GeschoBgliederung:

Souterrain,

Hochparterre,

2 Stockwerke,

DachgeschoB (straBenseitig Uber 2 Ebenen).

ErschlieBung Uber ein Stiegenhaus mit Lift (Schlisselbetrieb) in der Stie-
genspindel. Der Lift war nicht zuganglich.

GemaB Gutachten nach § 6 Abs. 1. Zif. 2 WEG 2002 des Arch. DI Adolf
Wohanka vom 02.07.2009 befinden sich auf der Liegenschaft:

13 Wohnungen,

1 Magazin,

3 Abstellplatze fur KFZ.

Schnitt aus Bestandsplan zu MA 37/18-52921-5/2005:

GH=

" max, Gebaudehche zu
emitelt < i ‘ g e |

+1775m

uuuuu

GA 1180 Bstieng. 22 GZ 26 E 24/25h
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Schnitt Einreichung aus 1904:
Schnilt A-5. e

|

A5 / o ATy 2y A T R ’ / 1
7 .é‘///f////%?'?ﬁ i T T N e o G

Technische Beschreibung:

Klassisches Grinderzeitgebaude,

Streifenfundierung, Mauerwerk Ziegel bzw. Mischmauerwerk.
Ziegelgewodlbedecken lUber Kellergeschol3,

Tramdecken mit Beschittung und Stukkaturung tber den GeschoBen,
Dachkonstruktion aus Stahltragern mit Dammung, Schalung und Blechde-
ckung, Blitzschutz, Saumrinnen, AuBenfallrohre.

Fassade:

Gegliederte Fassade, Sockel Putzstruktur, Rundbogenfenster.

Gesimse, Fensterumrahmungen, Ornamente, Reliefs, Balkon mit Balust-
rade.

Zuganglicher (6stlicher) Lichthof: Fassade glatt verputzt, Anstrich.

Steg Metallausflihrung, Metallaufstieg flir Kaminkehrer.

Fallrohre aus DachgeschoB.

Fenster Uberwiegend Holz, Kastenstock, ein bzw. 2-fligelig, Oberlichten,
tw. erneuerte Holzfenster, Isolierverglasung.

Blechsohlbanke.

Stiegenhaus Brandrauchentliftung Gber Kunststofffenster.
Zugangsportal 2-fligelig, Holz, Glasflillungen, Oberlichte, Vergitterungen.
Zufahrtstor zu Garagenplatz.

AuBenzugang zu Souterrainlokal.

GA 1180 Bstieng. 22 GZ 26 E 24/25h
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Innenbeschreibung:

Ausgleichsstufen aus StraBenniveau,

Sandsteintreppe, Zugang FliesenfuBboden, Wandsockel, Wandgestaltung
weitgehend original erhalten.

2-flligelige Zugangstlre zu Foyer.

Stiegenhaus gewendelt, freitragende Sandsteinstiege, Eisenziergelander,
Holzhandlauf.

Lift in Stiegenspindel, Metallkonstruktion, Glasfillungen.
Wohnungszugangstiren weitgehend Altbestand, Holz-Tlrstocke, Ziergie-
bel, Holz -Flllungsturblatter, 2-fligelig, Vergitterungen.

DachgeschoBB Wohnungszugangstiiren glatte Tlrblatter.
Stiegenhausfenster Kunststoff.

Brandrauchentllftung.

Die Mieterin gibt an, dass ein Fahrradabstellraum neben dem Mdillraum zur
Allgemeinbenitzung vorhanden ist.

Bau- und Erhaltungszustand des Gebadudes:

Augenscheinlich gepflegt, Ubliche Abnlitzungen der Oberflachen durch bis-
herigen Gebrauch.

Das KellergeschoB3 konnte nicht begangen werden, angenommen wird die
Ubliche Feuchtigkeit flur derartige Bauten.

Das Dach wird als dicht angenommen.

Lt. Angabe der Hausverwaltung wurden im Jahr 2021 Sanierungen durch-
gefuhrt flr welche ein Darlehen aufgenommen wurde.

AuBenanlagen:

Es konnte lediglich der 6stliche Lichthof befundet werden.
Betonboden,

Nachbarmauerwerk verputzt,

Vogelabwehrnetz.

GA 1180 Bstieng. 22 GZ 26 E 24/25h
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2.3. Die Eigentumseinheit

Bewertungsgegenstandlich sind B-LNR. 20 + 21 mit je 46/1703 Anteilen
an EZ 346 der KG 01501 Gersthof, Wohnungseigentum an W 11:

Nutzflache aus Nutzwertgutachten | |Nutzflache It. Einreichung cca. m2
W11 m?2 1. Stock

Wohnung 1. Stock 92,47 Vorzimmer 14,78

Anteile 92 / 1703 Klche 9,03

Kabinett 11,76

Zimmer 23,52

Zimmer 25,61

Bad 3,79

Diener 3,99

WC 1,08

93,56

Anmerkung: Die Nutzflache It. Einreichung wurden anhand der PlanmaBe
ermittelt und stimmen mit der Nutzflache It. Nutzwertgutachten ungefahr
Uberein.

Lage der Wohnung im 1. Stock im StraBentrakt,
Ausrichtung zur StraBe und gegen Lichthof.

Zur Grundrissgestaltung:

Uber das L-férmige Vorzimmer sind alle Rdumlichkeiten direkt erschlos-
sen. Bei der Befundaufnahme war der Durchgang zum straBenseitigen
Eckzimmer verbaut und als Ablage mit Fachern in Verwendung.
StraBenseitig sind die beiden Zimmer Uber eine Tlre verbunden. Somit er-
folgt der Zugang des straBBenseitigen Eckzimmers lediglich Gber das Zim-
mer mit Erker.

Bad und WC sind getrennt.

Das Bad ist innenliegend, unbelichtet, jedoch entliftet.

Das WC verflgt Uber ein Fenster.

In Natur ist das Bad groBer ausgefiihrt und das Dienerzimmer als Abstell-
raum benutzt und kleiner ausgefihrt.

Der Lichthof ist an der Grundstlicksgrenze nicht verbaut, sodass eine gute
Belichtung der hofseitigen Raumlichkeiten besteht.

Die Raumhdhe betragt It. Plan ca. 3,40 m.

GA 1180 Bstieng. 22 GZ 26 E 24/25h



Grundriss 1. Stock (aus 1904):
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Gas-Etagenheizung mit Kaminanschluss, flir Heizung und Warmwasser,

Radiatoren.

Sanitar- und Kicheninstallationen.
Sprechanlage.

Raumlichkeiten:

Vorraum:

Wohnungszugangstire 2-fligelig, Holz, Flllungstlrblatt (Abplatzungen
des Anstriches), Holztlrstock, Glasflllung.

GA 1180 Bstieng. 22

GZ 26 E 24/25h
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Fischgrat-Parkettboden (uneben), Wandflachen Raufaser-Tapete, Decke
glatt.

Zwischentlren original, Holztlrstécke, Fullungstlrblatter.

Hoch liegendes Kastenstockfenster gegen Lichthof.

E-Verteiler mit Fi- und Leitungsschutzschaltern.

Gaszahler, frei geflihrte Leitung (erneuert).

Radiator.

WC:

FliesenfuBboden, Stufe aus Vorraum.

Wandverfliesung bis ca. 1,60 m, dariber glatt, Anstrich.
Hange-WC, verdeckter Spllkasten.

Ein hoch liegendes Holzfenster gegen Lichthof.
Radiator.

Abstellraum:

Im Plan Dienerzimmer, jedoch kleiner ausgeflihrt, da das Bad gréBer di-
mensioniert wurde.

FliesenfuBboden, Regalverbauten, Waschmaschinenanschluss.

Bad:

FliesenfuBboden, Wandverfliesung bis ca. 2,0 m, darlUber glatt, Anstrich.
Stahlwanne, Wandauslass, Knebel-Armatur.

2 Waschbecken, kalt-warm, Knebel-Armatur, Spiegel.

Baxi-Therme mit Kaminanschluss.

Anmerkung: Fehlende Verglasung des Tirblattes.

Wohnzimmer:

Fischgrat-Parkettboden (z. T. starke Abnitzungen).

Wandflachen verputzt, Tapezierung, Anstrich, Hohlkehle.
Wasserschaden in Wand gegen Bad angrenzend, Tapeten entfernt.
Holzfenster, innen-innen, starke Abplatzungen des Anstriches (Feuchtig-
keitsschaden).

Erker-Ausfihrung mit seitlich 2 schmalen Doppel-Kastenstockfenstern.
Radiatoren.

2-fligelige Flllungstiire gegen 2. straBenseitiges Zimmer:
Kastenstockfenster 2-teilig, jeweils einflligelig.
Wandflachen verputzt, Anstrich, Hohlkehle, 2-farbig.
Ansonsten Ausfiihrung etwa wie vor.

Holzpodest mit Holzstiege als 2. Wohnebene.
Kabinett (lichthofseitig):

Fischgrat-Parkettboden (Altbestand), Wandtapeten, Anstrich, Hohlkehlen.
Kastenstockfenster, 2-flligelig, Oberlichte.

GA 1180 Bstieng. 22 GZ 26 E 24/25h
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Klche:

Fliesenbelag (Rissbildung im Tlrstockbereich), Wandflachen Tapezierung,
Anstrich.

Kastenstockfenster.

Radiator im Parapet.

Kliche mit Ober- und Unterschranken (Mieterinvestition, wertlos).

Bau- und Erhaltungszustand der Wohnung:

Starke Abnitzungen der Holzbdéden, der Wande, Tlrstdcke und Turen.
Fenster mit Abplatzungen des Holzanstriches (Feuchtigkeit).

Die Funktion der Installationen wird angegeben.

Lt. Angabe der Frau des Mieters wurden seit langem keine Investitionen in
die Wohnung getatigt, da es bisher mehrere Gerichtsverfahren zur Kindi-
gung des Mieters durch die Eigentimer aufgrund von Eigenbedarfsanmel-
dung stattgefunden haben. Diese Verfahren wurden alle vom Mieter ,ge-
wonnen".

Kurz- bis mittelfristig sind Investitionen zur Dekarbonisierung (Ausstieg
aus Gas) erforderlich.

2.4. Zubehor

Im Nutzwertgutachten ist kein Zubehdr vorhanden.

Die Mieterin gibt eine Mitbenitzung des Kellerabteiles an, welches jedoch
seit langem nicht benutzt wurde.

Eine Zuganglichmachung konnte aufgrund von fehlenden Schllisseln nicht
erfolgen. Die Kellertlire war versperrt.

2.5. Bestandsrechte

Bei der Befundaufnahme gibt die anwesende Frau des Mieters an, dass die
Gesamtmiete derzeit ca. 1.200,-- betrage. Es bestehe ein unbefristeter
Mietvertrag, welcher von ihrem Mann vor ca. 35 Jahren abgeschlossen
worden sei.

Nach der Befundaufnahme wurde der Mieter vor der Liegenschaft ange-
troffen, welcher die Angaben seiner Frau mindlich bestatigte.

Er vereinbarte mit I (Eigentimervertreter) den Mietvertrag und
die aktuelle Mietvorschreibung zu Ubermitteln.

Mehrmalige Urgenzen des I (Eigentimervertreter) an den Mieter
den Mietvertrag bzw. die aktuelle Mietvorschreibung zu tGbermitteln blie-
ben erfolglos. Somit wird das Gutachten auf Basis der mindlich erteilten
Angaben erstellt.

Der allfallige Erlag einer Kaution ist bei dieser Bewertung nicht berlicksich-
tigt.
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2.6. Gebaudeverwaltung

Die Immobilientreuhandkanzlei Gerhard Kager GmbH, 1190 Wien, gibt die
aktuelle Vorschreibung bekannt:

WEG Bastiengasse 22

1180 Wien
Liegenschaft 1822 UID: ATU63456334
Familie Bastiengasse 22 WEG
Dr. Gerald FROMM 1180 Wien
Dr. Bariaa MOURAD Nutzung 011
Gumpendorferstralie 32/21 Dr.G. FROMM/Dr.B. MOURAD
1060 Wien Wohnungseigent. 92/1703
(Wohnzweck)
Rechnung 25/1822/VS00026 27.08.2025
(Duplikat)
Monatsvorschreibung ab  5/2025 Diese Rechnung gilt bis zur Ubermittiung

einer neuen Vorschreibung bzw bis zum
Ende des Vertragsverhaltnisses

Reparaturfonds 108,04 0% 92 Anteile von 1703
RUCKZ . DARLEHEN 68,97 0% 92 Anteile von 727
Betriebskosten 142,73 10% 92,47 m2 von 1716,90
Wasser 28,57 10% 92,47 m2 von 1618,23
Netto gesamt 348,31

10% USt 17,13
Summe EUR 365,44

Der Reparaturfonds weist eine Hohe von ca. € 27.000,-- auf (zum Stichtag
27.08.2025).

FlUr den Lift besteht ein eigener Reparaturfonds, welcher mit einer Héhe
von rd. € 12.000,-- aufliegt.

Ein auBerblicherliches Sanierungsdarlehen lauft bis September 2031, wel-
che flr Arbeiten in den Jahren 2021 und 2022 aufgenommen wurde (Sa-
nierung Fassade im Garten, Stiegenhaussanierung, Malerei Fenster, Woh-
nungsturen, Stiegengelander, Instandsetzung Sockelbereich im kleinen
Hof, Balkonsanierung top 8 im Garten sowie AuBenfenstersanierung der
top 8, 12 - 13, top 17, Erneuerung der Beleuchtung).

GemaB Auskunft der Hausverwaltung ist der restliche aushaftende Betrag
flr die Top 11 in H6he von ca. € 5.000,--.

Dies ist bei der Bewertung in Abzug gebracht.
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2.7. Grundbuch
Das A2-Blatt enthalt keine Eintragungen.

Das Pfandrecht des C-Blattes bleibt unbericksichtigt, somit gilt geldlas-
tenfreies Grundbuch.

2.8. Baumbestand

Es konnte nicht die gesamt Liegenschaft befundet werden, somit kann
keine Aussage Uber einen mdglichen Baumbestand gemacht werden.

2.9. HORA-Pass

Adresse: Bastiengasse 22, 1180 Wien
Seehdhe: 233 m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  48,23434° N | 16,32291° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora. gv at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auflerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MalRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstutzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.
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Naturgefahr: Gefahrdung::
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen mittel
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast niedrig
Legende:
Hagelgefahrdung - max. Hagelkomgrofie 30-jahrlich
- >5¢m Oberflichenabfluss - Wassertiefe [cm]
- >4cm-=5cm

>3cm-=4cm

=3cm

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

2.10. Ladrminfokarte

Lél;minfo.at

P Lo s
Oxtwrmmct

2022 Stralienverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m
Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Hauptverkehrsstrallen in 4 m
Hihe Uber Boden, Erfasst sind StraBen in der
andigkeit der | sowie
Autobahnen und Schnellstrallen. Fur den
Abend und die Nacht sind 2uschlage
enthaiten. in den Ballungsraumen sind alle
Straflen berdcksichtigt. Berichtsjahr 2022,

Hinweis: Aulterhalb der Ballungsrdume
werden die Lirmzonen umterschiedlicher
Strafenkategorien nur Uberblendet, In den
Uberblendungsbereichen kann es 2ur
Unterschitzung des tats dchlichen
Lirmpegels um bis tu dred Dezibel kommen

W >Tsde

B To-715d8
mss-TodE
M 60-65d8
L1 55-60d8

2 Linlenguelien Autobahnen und
Schnellstrallen

Linlenquellen Landes straflen
Gebaude

# Larmschutzwande

« Kilometrierung

0O Ballungseraum

0O Ballungsraumgrenzen

Quelle: https://maps.laerminfo.at
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Energieausweis fiir Wohngebaude

- o . ~
OIB osterpmiciscres O ID-Richtiinie &
wsTITUT FUn BauTecHnx: Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG Basfiengasse 22, 1180 Wien

Umsetzungsstand Ist-Zustand

Gebaude(-teil) Baujahr 1900
Mutzungsprofi  Wohngebaude mit zehn und mehr Nutzungseinheiten  Letzte Verinderung

Strale Bastiengasse 22 Katastralgemeinde  Gersthof
PLZIOT 1180 Wien-Wahring KG-Nr. 1501
Grundsticksnr. 660 Seehdhe 171'm

SPEZIFISCHER REFE!E‘HZ—HEIZWARHEB!H}ARF PRIMARENERGIEBEDARF,

HWEk,.: Der Refsrenz-Halzwirmabedart It [ene Warmemenge, die In den R2umen
Raumiemperatu,

VIWWE: Der Etin R dEr GEDSUdEKEIEGINE
ale i gener D geteg
HEB: Selm k wernden zum Helz- und Warmwasser-

RK:- Das Referenzkiima st eln virueles Klima, Es dlent zur Ermitdung von
Energlekennzahien.

und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA.{SK)-Bedingungen

HWB Rrar.sk PEB sk CO 2eqsx feeEsk

EEB: Der Endenerglebsdar umtasst usstzich zum Helzenergieedart den
Haushaltsstrembegar, abzngiicn afaliper Endenergieertripe Lnd Zuzhgle eies
dafir notwendigan Hiffeenerpiebedarts. Der Engenerplabedar entsprict jener

Energiemenge, die gingesaUtl wergen muss (Lisferensrgiebagarn).

face: Der Gesamtenenglieeflizienz-Faktor Ist oer Guctient aus elnersefis dem
mm:mmmmmwamm
1m1ngznm

PEB: Der Primirsnarglsbedart ist der Enganargiebadart einschiletiich oer Vanusts In
allen Vorkesien Der WEES! 8INSN BMEUEIDENen [FES wn) Und
INEN MIcht EMEUSIDENeN (PED na) ANtel ZUr.

™

CO:8q; Gesamte dem Endenerglededart auzureennencen Aquivalentsn
ausgase), einschileiicn Jener flr Vorksien,

SK: Das Standortkiima lst das reale KIms am Cebaudestandort. Dleses Kimamodel
wisrde 3uf Basls der Drimantaten (1070 bis 1999) der Zentralanstalt or Meteoroiogle
und Geoaynamik fr dle Jahve 1078 bis 2007 gegandber der Vorfassung Sdualislert.

Alle Werts gefien unter der Annahms eines normlerien Benutzerinnenverhattens. Slke gaben den Jahresbedar! pro Guadratmetar behelzier Brutto-Grundfidche an.

Dieter Energleausweds entspricht den Vorgaoen oar OIBS
201061/EL vom 19. Mal 2010 Doer die G2
E

UM und War itz ges Ostemeichiscnen
mmmmm 2018/844EU vom 30. Mal 2018 und des Energleauswels-Yorlage-Gesetzas (EAVG). Der
kathonsregein

Insiituss Tor Bautechnik In Umsezung cer Richtiinie

flir e Konverslonsfadoren fr Primarenengle und Kohlendicxldemissionen |st 1r Sirom: 2013-09 — 201808, und es wunden Coliche Aliol

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at

Bearbeiter EV
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Energieausweis fur Wohngebaude

Oia dstempeicmscnes OlD-Ruchtiinie &
msTITUT AR saTECHN: Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grundfiache (BGF) 2622,0m* Heiztage 299d Art der Liflung Fensteriftung
Bezugsflache (BF) 20876 ¢ Heizgradiage 36842 Kd Solarthermie -m?
Brutto-Violumen (Vg) 83120m* Klimaregion M Photovoltaik - kKWp
Gebaude-Hilflache (A) IWTAmM Morm-Aulentemperatur -1237°C Stromspeicher -
Kompaktheit (AV) 0,37 1/m SolHnnentemperatur 20°C WW-WB-System (primar)

charakteristische Lange (Ic) 2T74m mittlerer U-Wert 0,99 WimK WW-WB-System {sekundar, opt.)

Teil-BGF - LEK Wert 62,54 RH-WB-System (primar)

Teil-BF - me Bauweise mittelschwer RH-WB-System (sekundar, opt.)

Teil-Vg -m?

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Referenz-Heizwarmebedarf HWBretmk = 991 KWhinta
Heizwammebedarf HWBrx = 99,1 kWhinfa
Endenergiebedarf EEBrx = 1947 KWhinra

Gesamienergiesffizienz-Fakior feeeme = 1,92

WARME- UND ENERGIEBEDARF {Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf Cnrersk = 288 318 kKWhia HWB Rersx = 110,0 kWhinra
Heizwarmebedarf Qs = 288 3118 kWhia HWB = = 110,0 kWhimfa
Warmwasserwarmebedarf Qw = 26797 kWhia WWWEB = 10,2 kWhinfa
Heizenergiebedart Cyspsk = 489489 kWhia HEBsk = 1867 kWhimfa
Energieaufwandszahl Warmwasser eawzww = 2,31
Energieaufwandszahl Raumheizung eanzRd = 148
Energieaufwandszahl Heizen EawzH = 1,59
Haushaltsstrombedarf Qiza = 289719 kWhia HHSB = 228 kWhimra
Endenergiebedarf Qeepsk = 548 207 kWhia EEBsx = 209,35 kWhinra
Primarenergiebedarf Opegs = 636 164 kWhia PEB=x = 2426 kWhinra
Primarenergiebedarf nicht ernsuerbar Qpesnem. sk = 999 292 KWnla PEBrem sk = 228,6 kWh/ma
Priméarenergiebedarf ermeuerbar ClrEBem 5K = 36 872 kWhia PEBem sk = 14,1 kKWhinra
dquivalente Kohlendioxidemissionen Qcozegsk = 134 445 kola COzeqsk = 51,3 kgimfa
Gesamtenergiceffizienz-Faktor foessk = 1,94
Photovoltaik-Export Qpvesk = - kWhia PVEexpoRTSH = - KWhimfa
ERSTELLT

GWR-Zahl Erstelierin PABACO Planungs- und Baugesellschaft m.b.H.

Ausstellungsdatum 07.07.2021 Richard Straull-Strafie 47, 1230 Wien

Gilltigkeitsdatum 06.07.2031 Unterschrift PABACO
Geschaftszahl
Die Energ| Zanien dieses Er cenen ausschilediich der Information. Ausgrund des ldeaBslerten Eingangsparameter kbnnen bef Etsachlicher Nutzung ermebfiche:

AbWERNUAGEN SUftreten. INEDeEoNdEre NUtDURgSEINnEtan Unterscizdicner Lage kennen 3Us Grinden der Geametrie Ung 021 Lage NINslchiicn Inrer Energiskennzanien von den
nier angegenanen aweichen

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter EV
p2021,112202 REPEA1S 01921 - Wien 07.07.2021 WUKSEA-ID W10137604000000002 Seite 2
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2.12. Elektrobefund
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Ein Elektro-Befund der Wohnung und der allgemeinen Teile des Hauses

liegen nicht vor.

2.13. Einheitswertbescheid

Das Finanzamt gibt am 06.08.2025 den Einheitswert bekannt:

Finanzamt Einheitswert-Aktenzeichen Team
Finanzamt Osterreich 07 018-2-0081/1 1
DS 03/AV 03
Postfach 260, 1000 Wien Bezug
zuriick an : Postfach 254, 1000 Wien Anfrage
L
Frau
Ing. Jelena Orlainsky Datum
Loudonstrake 58 06.08.2025
1140 Wien Bei Riickfragen wenden Sie sich bitte an
Frau Klanfer
Tel.: +43 (0) 50 233 511 608
B | |Fax: +43(0) 50 233 591 1013
Bekanntgabe des Einheitswertes iiber Ansuchen
Mietwohngrundstuick
Fir den Grundbesitz
Bastiengasse 22
in (Lageadresse und Hausnummer)
Gersthof 346
Kat.-Gem. EZ
660
Grdst.-Nr.
betragt der E(:I maBgebliche Einheitswert/besondere Einheitswert E‘:] Bodenwert pro m2 [:I Hektarsatz in Euro
Feststellungsstich-
des w2/besonderer | - Einheltswert |Bodenwertproms| | [ELEERE, | MeRIOSE
land- und forstwirtschaft-
lichen Vermégens zum
iibersteigenden Wohnungs-
wertes - Sonst. bebautes
Grundstiick - zum
Grundvermdgens zum
1.1.2025 206.500,00 58,1382
Der Grundbesitz ist steuerlich zugerechnet:
Anteil
Dr Bariaa Mourad € 5.577,80 46/1703
Anteil
Dr Gerald Fromm € 5.577,80 46/1703
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2.14. Altlasten-GIS

Die Abfrage der Altlasten ergibt folgende Auskunft:

= Bundesministerum
Land- und Forstwirtschaft,

umweltbundesamt® A|t| aSten pO rta| Kiime- und Umweltschuts,

Regicran und Wassarwirtschaft

7 g &R e WY Y

Al |

L iy s:n{Tea0/s |
iy i fig!

5 e all

637736] T $42/20)

Yoo d) I8 == 7703 B 192 el - s o o
‘,'-?"' \ o a0 i =Ty — TRLP s;ﬁnﬁm?'ﬁ:;ﬁh..m Hi
T Lk 10am
Legende:
Flachen
Flachentyp
Dmm D Aablagerung D"“"
Status
[ ehebicners KontaminatonRisiko [ beunteit “keine Antase Y Atiast vorgeschiagen
Il s [ dekontaminiert vorgeschiag Il seontaminien
oesﬂseﬂmwdiaom .oe-su:hm [Z]" bachtung abg: =1 g
| [r—

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemal § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veroffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemal Altlastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.
Im Zentrum des dargesteliten Kartenausschnittes befindet sich das gemaR aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Wien, Bastiengasse 22 (Adresse)"

Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/
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2.15. Sonstiges

Die SV weist darauf hin, dass anlasslich der gerichtlichen Versteigerung
normalerweise eine Besichtigung durch Interessenten méglich ist. Der Be-
sichtigungstermin kann aus dem Versteigerungsedikt entnommen bzw. bei
Gericht angefragt werden. Es wird empfohlen, von dieser Besichtigungs-
maoglichkeit Gebrauch zu machen, da nicht alle Wertigkeiten aus dem Licht
der Interessenten verbal dargestellt werden kdénnen.

2.16. 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 Schatzwert versteht sich ohne Umsatzsteuer.
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3. BEWERTUNG

Grundsatzlich wird der Verkehrswert geschatzt. Dieser Wert ist im Liegen-
schaftsbewertungsgesetz definiert als:

~der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache Ublicherweise im redli-
chen Geschéftsverkehr flr sie erzielt werden kann. Der Wert der besonde-
ren Vorliebe sowie andere ideelle Zumessungen bleiben auBer Betracht."
Grundlage bilden die in vorstehender Beschreibung (Befund) enthaltenen
wertbeeinflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.

Die Schatzung folgt den allgemeinen Bestimmungen und Normen. Beruck-
sichtigt ist die gegenwartige Lage des Realitatenmarktes fur ahnliche Ob-
jekte.

Bewertungsmethodik:

Sachwertverfahren (zur Ermittlung des Bodenwertanteiles und der Her-
stellungskosten, welche fur das Ertragswertverfahren ndétig sind)
Ertragswertverfahren

Gemal des begriindeten Wohnungseigentums werden die Flachen der Be-
standseinheit und die zugeordneten Flachen eigenstandig bewertet.

Sachwert:

Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem
e gebundenen Bodenwert und

e dem Bauwert.

FlUr den Anteil am Bodenwert gilt die ortstblich beobachtete Héhe des
~Bodenwertanteiles™, bezogen auf die Nutzflache der Wohnung. Diese wird
auch aus dem Vergleich mit bekannten Verkaufen abgeleitet, wobei der
ortliche Verkaufswert der Bestandsflacheneinheit um die darin enthaltenen
Bau- und Baunebenkosten reduziert wird, woraus eben der ,Bodenwertan-
teil" entsteht (Qualitat des Standortes). Dieser Wert ist unabhangig von
einem Bodenwert, welcher sich auf die Grundstucksflache stitzt.

FUr den Bauwert wird der vergleichbare Herstellaufwand (anteilig am gan-
zen Gebaude) auf heutiger Preisbasis geschatzt.

Die zwischenzeitlich eingetretenen Wertveranderungen (insbesondere Al-
ter- und Erhaltungszustand) werden in Abzug gebracht, wobei eine Auf-
splittung nach Substanz, Installationen und Ausstattung erfolgt.
Hinzurechnung allfalliger anteiliger allgemeiner Bauteile und Ausstattun-
gen zum Zeitwert (wie z.B. Keller, Gemeinschaftsraume, AuBenanlagen
etc.).

Ergebnis: Bauwert - Zeitwert der Bestandseinheit.

Summe aus Bodenwert und Bauwert als rechnerischer Sachwert. Abzug
des noch aushaftenden Sanierungsdarlehens. Ergebnis: Der angepasste
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Sachwert welcher ohne Einfluss auf den bestehenden Mietvertrag darge-
stellt wird.

Ertragswert:
Der mundlich angegebene Gesamtmietzins wird um die Umsatzsteuer und

die anteiligen Betriebskosten (BK und Wasser) reduziert und ergibt somit
den monatlichen Hauptmietzins.

Eine Rlckrechnung soll einen Vergleich zur marktiblichen Miete darstellen
(Plausibilisierung)

Abzug der den Eigentimer treffenden Bewirtschaftungskosten:

e Wagnis (in % des Rohertrages) und

e (laufende) erwartete sonstige Eigentimeraufwandungen

e laufende jahrliche Erhaltungsvorsorge (in % der Herstellungskosten)

e abgezinster Bodenwert

Der mogliche jahrliche Reinertrag der baulichen Anlagen wird kapitalisiert
(Barwert der zuklinftigen erwarteten Nettoeinnahmen).

Flir den Zinssatz (Liegenschaftszins) gilt die Beobachtung des Anlegerver-
haltens fur vergleichbare Objekte (in Abstimmung mit den Empfehlungen
des Hauptverbandes der Immobiliensachverstandigen), worin wesentlich
das Wagnis der Investition in dieser Immobiliengruppe abgedeckt er-
scheint; die restliche Gebaudeertragsdauer wird aus der Erfahrung des SV
im Hinblick auf die vorliegende, befundete Gebaudequalitat eingeschatzt.
Aus diesen Eingaben wird der Vervielfaltiger, welcher zum Barwert aller
erwarteten Jahresnettoertrage flihrt, berechnet. Er entspricht einer nach-
schissigen Rente.

Der Ertragswert ist somit die Summe der jeweils diskontierten zukinftigen
erwarteten jahrlichen Reinertrage auf die restliche Nutzungsdauer mit Hin-
zurechnung des errechneten Bodenwertes und Abzug des ausstehenden
Sanierungsdarlehens.

Schatzwert:
Der gerundete Ertragswert als primare Ermittlungsmethode.
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3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert
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Bezogen auf die Nutzflache It. Nutzwertgutachten

ca. 92,47 m2 Wohnung 1. Stock
a 3.500 € 323.645 €
gebundener Bodenwert 323.645 €
3.1.2 Bauwert
Herstellkosten aus Nutzflache
ca. 92,47 m2 Wohnung 1. Stock
a 3.800 € 351.386 €
-70,0% techn. Wertminderung
v 40%  Substanzanteil -98.388 €
-75,0% techn. Wertminderung
v 20%  Technik/Installationen -52.708 €
-75,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung
v 40%  Ausstattungsanteil -105.416 €
entspr. -73% @ Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -256.512 €
Gebaude-Zeitwert 94.874 €
zuzugl. Anteil an allgemeinen Gebadudeteilen
und gemeinamen Flachen (z.B. Stiegenhaus,
Keller, Hofe, Mlllraum etc.) Zeitwert
92 ./ 1703 Anteile It. GB
V. 250.000 € 13.506 €
Bauwert -Zeitwert 108.380 €
3.1.3 Sachwert
Bodenwert 323.645 €
Bauwert 108.380 €
rechnerischer Sachwert 432.025 €
abzugl. Sanierungsdarlehen -5.000 €
angepasster Sachwert 427.025 €
3.2 Ertragswert
mundl. Angabe zur aktuellen Miete ca. 1.200 € p.m.
abzig. Ust -109 € p.m.
abzugl. BK + Wasser -171 € p.m.
ergibt HMZ netto 920 € p.m.
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ergibt HMZ netto 920 € p.m.
Rickrechnung zur Plausibilitdt
ca. 92,47 m2 unbefristeter Mietvertrag
a 9,94 € /m2()
12 X
jahrlicher Rohertrag 11.035 € p.a.
abzugl. Bewirtschaftungskosten
-3,0% flr Wagnis, sonstiges -331 €

abzugl. laufende jahrliche Erhaltungsvorsorge

-1,00% vom Herstellaufwand -3.514 €
entspricht 7 -38,00 € ./m2 M-Nfl p.a.
abzugl. verzinster Bodenwert -5.664 €
jahrlicher Reinertrag 1.527 € p.a.
Kapitalisierung:

1,75% Liegenschaftszins
rd. 50 Jahre Restnutzungsdauer

Vervielfaltiger 33,14 x
Ertragswertantteil aus derz. Vermietung 50.593 €
abzugl. Sanierungsdarlehen -5.000 €
Hinzurechnung Bodenwert siehe 3.1.1 323.645 €
Ertragswert 369.238 €
3.3 Schatzwert

|der gerundete Ertragswert 369.000 €|
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4. ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert der Eigentumswohnung W 11, B-LNR. 20 + 21, je
46/1703 Anteile an EZ 346 der KG 01501 Gersthof in 1180 Wien, Bastien-
gasse 22, wird auf den zitierten Grundlagen, erhaltenen Angaben und ge-
troffenen Voraussetzungen in unbefristet vermietetem und geldlasten-
freiem Zustand mit Ubernahme des aushaftenden Sanierungsdarlehens
zum 02.09.2025 geschatzt:

rd. € 369.000,--

Die Sachverstandige

Ing Jelena Orlainsky, MSc

Anlagen:
/ Flachenwidmungsplan

/ Planausschnitte samt Bescheid

/ Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 16.10.2024
/ Schreiben Erhaltungsarbeiten 2024 vom 30.04.2024

/ Schreiben Sanierungsarbeiten vom 30.06.2021

/ Fotos der Befundaufnahme
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