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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

BG Do6bling, GZ 26 E 13/25s
Beschluss vom 28.04.2025

1.3. Grundbuch / Anteil / Eigentimer

KATASTRALGEMEINDE 01514 Wdhring EINLAGEZAHL 2593
BEZIRKSGERICHT D&bling
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*** Fingeschridnkter Auszug *oxx
H ok k B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) 23 L
wEx C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt * ok
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Letzte Tz 1242/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

Finlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

EIE I S S o b S b R S R i Al KA A A A AR KA A A AR A KA AR A KA A A A A A I A A A A KA A A KA KK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
419/2 GST-Fléache 400
Bauf. (10) 318
Bauf. (20) 82 Theresiengasse 16
Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebidude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenflidchen)
E A e A A i i A i i I i i A A S i i AZ B i A I i e i e e A A A A A i
1 a 3859/1952 Verpflichtung zur Abmauerung des Fensters gem Pkt 1 Bescheid
1952-05-27 hins Bauplatz 2
b 580/1953 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 444
12 a 5362/2020 Vereinbarung lUber die Aufteilung der Aufwendungen gem. § 32
WEG 2002 gem. Punkt 7. Wohungseigentumsvertrag 2020-10-29
13 a 5362/2020 Verwalter der Liegenschaft
Scheer-Immobilien Mag. Matthias M. Berger Immobilientreuhdnder,
Brdunerstralke 4-6, 1010 Wien
ER I o R B Fhk ok ok ok ok kk ok ok kkkkok ok ok ok ok ok k ok ok ok ok kok Kok kkok ok ok ok ok kok ok
23 ANTEIL: 93/844
EQUALIZER Immobilien GmbH (FN 555298s)
ADR: BOrseplatz 6/1/7, Wien 1010
a 5362/2020 Wohnungseigentum an Wohnung TOP 03, Einlagerung03
b 417/2023 IM RANG 5828/2022 Kaufvertrag 2022-12-20 Eigentumsrecht
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16 a 5362/2020 Benlitzungsregelung gem § 17 WEG 2002 gem. Punkt 5.
Wohungseigentumsvertrag 2020-10-29

24 auf Anteil B-LNR 23
b 203/2024 IM RANG 418/2023 Pfandurkunde 2022-12-30
PEFANDRECHT Héchstbetrag EUR 3.564.000, —

fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)

c 203/2024 simultan haftende Liegenschaften
EZ 2593 KG 01514 Wéhring C-LNR 24
EZ 443 KG 01005 Josefstadt C-LNR 15
EZ 142 KG 01006 Landstrale C-LNR 32

d 971/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zu C-LNR 26

25 auf Anteil B-LNR 23

b 1049/2024 IM RANG 1755/2023 Pfandurkunde 2023-05-19
PEANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.080.000,—-
fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)

¢ 1049/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1344 KG 01002 Alsergrund C-LNR 27
EZ 443 KG 01005 Josefstadt C-LNR 16
EZ 142 KG 01006 Landstrale C-LNR 35
EZ 2593 KG 01514 Wahring C-LNR 25

d 971/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zu C-LNR 26

26 auf Anteil B-LNR 23

a 971/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. 3.931.697,53 samt Anhang fiir
SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST AKTIENGESELLSCHAFT
(FN 197282x) (26 E 13/25s)

b 971/2025 Im Rang zu C-LNR 24 und 25

KRKKFKARKKR KKK KKK FRAA R AR d I hkrhdxhkxrd QINWEIS **rFxhkrxdkhhkrrrkrhrrrhkrhrrrhkrhxrrkx

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.

R R R e i R R I e I S R I S e I I e Fiir den Amtsgebrauch

Grundbuch 29.04.2025 (

1.4. Grundlagen und Unterlagen

e Grundbuchsauszliige vom 29.04.2025 (eingeschrankt und Gesamtaus-
zug)

e Ortliche Befundaufnahme am 22.05.2025 durch:
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc
unter Anwesenheit von:
o (Mieter)
Die Zuganglichmachung der Wohnung und des Kellerabteiles sowie der
Allgemeinraumlichkeiten erfolgte durch den Mieter. Die Erstellung einer
kompletten Fotodokumentation der Wohnung wurde durch den Mieter
untersagt (Datenschutz).

GA 1180 Theresieng. 16 GZ 26 E 13/25s
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Digitale Katastralmappe

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien

Einsichthnahme in den Bauakt der MA 37, auszugsweise Kopien von be-

zughabenden Planen und Bescheiden

mundliche Angabe hinsichtlich offener Bauakte (keine flr die bewer-

tungsgegenstandliche Einheit)

mundliche Auskunft hinsichtlich offener Verfahren (negativ)

Erhebung von Urkunden im Landesarchiv der Stadt Wien:

o TZ 3859/1952

o TZ 580/1953

Erhebung von Urkunden aus dem Grundbuch des Bezirksgerichtes:

o Nutzwertgutachten vom 28.08.2020 (TZ 5362/2020)

o Gutachten nach § 6 Abs. 1 Zif. 2 WEG 2002 vom 28.08.2020 (TZ
5362/2020)

o Wohnungseigentumsvertrag vom 20.11.2020 (TZ 5362/2020)

o Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 20.11.2020 (TZ
5362/2020)

Erhebung von Urkunden aus dem Landesarchiv (Gasometer):

o Bescheid vom 27.05.1952 zur Abteilung der Liegenschaft (TZ
3859/1952)

o Bescheid vom 09.01.1953 zur Abschreibung vom Gutsbestand der EZ
444 (TZ 0580/1953)

Erhebung bei der MA 64 hinsichtlich des Bescheides vom 27.05.1952

(Fensterplan)

Erhebung beim Architekturstudio Berner.Stolz

o Berechnungsteil des Nutzwertgutachtens, welcher im Grundbuch nicht
enthalten ist)

o Ausflihrungsplan digital (ohne Datum und Unterschriften)

Erhebung der Lebenserwartung des Mieters (Statistik Austria)

Ubermittlung von Unterlagen durch die verpflichtete Partei:

o Mietvertrag vom 15.04.1979 (inklusive Hausordnung)

o Schreiben des Mieters vom 14.01.2013

o Vereinbarung vom 14.12.2018 (Ubernahme durch den derzeitigen
Mieter)

o Vorschreibung vom 01.01.2025

o Zinsliste vom 01.04.2025

o Information zum Alter des Mieters

Anfrage der SV bei der Gebaudeverwaltung Scheer-Immobilien, 1010

Wien:

o Energieausweis vom 23.01.2017

o Vorausschau 2025

o Protokoll der Eigentimerversammlung vom 22.10.2024

o Vorschreibung ab 01.01.2025

HORA-Pass

Altlasten-GIS

Hbéhenschichtplan

Larminfokarte

GA 1180 Theresieng. 16 GZ 26 E 13/25s
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e Erhebung beim Finanzamt der Bekanntgabe des aktuellen Einheitswer-
tes
e Ortliches Preisniveau fir:
o aktuelle Baukosten
o Bodenwertanteile
e allgemeine Anschauunten Uber Wertminderungen (mit getatigten Inves-
titionen)
Erhebungen von Transaktionen aus der gegenstandlichen Liegenschaft
Marktanalyse des Bezirks ahnlicher Qualifikation
Aufzeichnungen des SV-Buros
einschlagige Fachliteratur

1.5. Bewertungszeitpunkt

Tag der Befundaufnahme: 22.05.2025

1.6. Bewertungsvoraussetzungen

Zum Grundbuch:

A2-Blatt:

LNR. 1a, Verpflichtung zur Abmauerung des Fensters gem. Punkt 1 Be-
scheid vom 27.05.1952 hinsichtlich Bauplatz 2:

Vorgeschrieben wird:

1,) die Eigentiimer des Bauplatzes 2 sind ver—
pflichtet,das in der Feuermauer an der Grenze u v befindliche Fens-
ter tiber jeweiliges Verlangen der Baubeht}rde abzumauern.

Im Akt sind keine Plane enthalten, auf welche sich der Bescheid bezieht.
Auf Nachfrage bei der MA 64 teilt diese mit:

Befund

A2LN 1a: Verpflichtung zur Abmauerung des Fensters, vorgeschrieben mit Bescheid M.Abt. 64 -
1566/52 vom 27.05.1952

Stellungnahme
Die unter A2LN 1a ersichtlich gemachte Verpflichtung betrifft ein Fenster an der Grundsticksgrenze

u-v in einem Bauteil im hinteren Bereich der heutigen Liegenschaft EZ 2593 (siehe dazu unten einge-

figten Planausschnitt).

Plan siehe Folgeseite:

GA 1180 Theresieng. 16 GZ 26 E 13/25s
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(unmaBstiblicher Planausschnitt des mit Bescheid M.Abt. 64 - 1566/52 genehmigten Teilungsplans)

Das Risiko, dass das an der Nordseite gelegene Fenster gegen den Nach-
barn ON 18 verschlossen werden muss, wird als gering angesehen und hat
keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

A2-LNR. 12a, Vereinbarung Uber die Aufteilung der Aufwendungen gem.
§ 32 WEG 2002 gem. Punkt 7 Wohnungseigentumsvertrag vom
29.10.2020.

7. Aufwendungen fiir die Liegenschaft

Die Aufteilung der Aufwendungen erfolgt in Abanderung des im § 32 Abs 1
WEG 2002 vorgenommenen  Aufteilungsschliissel, nicht  nach
Miteigentumsanteilen sondern nach Nutzflachen. Diese Vereinbarung des
abweichenden Aufteilungsschlissels ist gleichzeitig mit der Begriindung von
Wohnuggseigentum gemaR § 32 Abs 8 WEG 2002 im Grundbuch ersichtlich
zu machen.

A2-LNR. 13a, Verwalter der Liegenschaft ersichtlich gemacht.

Diese Eintragungen sind nicht bewertungsrelevant.

GA 1180 Theresieng. 16 GZ 26 E 13/25s
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C-Blatt:
C-LNR. 16a, Benltzungsregelung gem. § 17 WEG 2002 gem. Punkt 5
Wohnungseigentumsvertrag vom 29.10.2020:

5. Benutzungsregelungsvereinbarungen

5.1 Bis zur Verbiicherung dieses Wohnungseigentumsvertrages oder im Fall einer
Nichtigkeit der Wohnungseigentumsbegriindung auch fir die Zeit danach
gelten die in diesem Wohnungseigentumsvertrag getroffenen Regelungen als
Beniitzungsvereinbarung der Miteigentimer.

Die Vertragsparteien vereinbaren folgende Beniitzungsregelung, solange
noch nicht Wohnungseigentum begriindet ist:

(a) Die Vertragsparteien vereinbaren die Geltung der Bestimmungen dieses
Wohnungseigentumsvertrages als Benutzungsregelung und verzichten
im Hinblick auf die Verpflichtung Wohnungseigentum zu begriinden, fir
sich und ihre Rechtsnachfolger im Eigentum an der gegensténdlichen
Liegenschaft darauf, die Teilungsklage hinsichtlich gegenstandlicher
Liegenschaft einzubringen.

(b) Die Vertragsparteien erklaren ihre Einwilligung, dass im Lastenblatt der
Liegenschaft EZ 2593, KG 01514 Wahring, Gerichtsbezirk Dobling, ohne
ihr weiteres Wissen und Einvernehmen, die Beniitzungsregelung gemaf
diesem Punkt 5.1. dieses Vertrages angemerkt werden kann.

(c) Jene Teile des Hauses, die nicht zu einem Wohnungseigentumsobjekt
gehéren oder nicht in das ausschlieBliche Nutzungs- und
Verfiigungsrecht der Wohnungseigentimer lbertragen werden, stehen
allen Miteigentimern zur ordnungsgemafen Nutzung entsprechend der
Zweckbestimmungen als gemeinschaftliches Eigentum frei.

(d) Es ist daher keinem Wohnungseigentimer gestattet, sich ohne
Zustimmung aller Miteigentimer tber sein Wohnungseigentum hinaus
Raume, Grundflachen, Einrichtungen oder Vorrichtungen welcher Art
immer zu schaffen, zuzueignen oder ausschlieflich zu nutzen. Weiters
ist jeder Wohnungseigentumer verpflichtet, das gemeinschaftliche
Eigentum schonend und pfleglich zu behandeln. Alle am
gemeinschaftlichen Eigentum entdeckten Schéaden sind dem Verwalter
unverziglich anzuzeigen. Jeder Miteigentimer ist verpflichtet,

Reparaturen des gemeinschaftlichen Eigentums unter schonender
Inanspruchnahme der vom Wohnungseigentum erfassten Raume zu
dulden. Jeder Wohnungseigentiimer haftet den lbrigen Miteigentiimern

fur schuldhafte Beschadigungen und unsach 3
" gemale Behandl|
gemeinschaftlichen Eigentums. ung des

5.2 Benutzung der den Wohnobjekten zugeordneten Aligemeinen Teile

Dlle _Bem_J-tzung der Aligemeinen Teile der Liegenschaft kommt nur den
Mlte||g'entumern zu. Sie sind berechtigt, diese Nutzung ihren allfalligen Mietern
Famlllengngehbrigen und/oder Mitbewohnern, sowie allen mit dem jeweiIigen,
E)bje_lf_t in __Zu_sammgnhang stehenden Personen, insbesondere also

GA 1180 Theresieng. 16 GZ 26 E 13/25s
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Familienmitgliedern, Mitbe\n;'ohnern, Mieterﬁ, Lieféranten und Gasten und
deren Angehérigen, einzurdumen.

Festgehalten wird, dass der jeweiligen Vertragspartei des Wohnobjektes
Wohnung Top 4 und 5 das ausschlieRliche Nutzungsrecht an der Terrasse
gemaf Beilage ./2 zusteht.

53 Klimaanlagen

Dem Einbau von Klimaanlagen am Dach stimmen samtliche Miteigentimer
bereits mit diesem Wohnungseigentumsvertrag zu. Jede Vertragspartei ist
berechtigt, fiir inr Wohnobjekt eine Klimaanlage am Dach errichten zu lassen.

54 Satellit/Kabel

Die Vertragsparteien kommen iiberein, dass nach technischer und
wirtschaftlicher ~ Méglichkeit  vorzugsweise  eine Versorgung  mit
Telekommunikationsdienstleistungen (auBer Telefon, ...) Uber einen
Kabelnetzbetreiber erfolgen soll. Weiters ist eine gemeinsame
Satellitenempfangsanlage in allgemeinen Teilen vorgesehen. Nur im Falle,
dass dies auch nicht ausreicht, sind die einzelnen Wohnungseigentiimer zur
Anbringung individueller Empfangsanlagen berechtigt, deren Situierung so zu
wéhlen ist, dass Interessen anderer Miteigentimer und das Aussehen des
Hauses so wenig wie méglich beeintrachtigt werden.

Die Vertragsparteien nehmen zur Kenntnis, dass das Anbringen von
Satellitenempfangsanlagen nicht gestattet ist.

5.5  Duldungspflichten und Beschrénkungen fiir die Wohnobjekte
Die Wohnobjekte dirfen ausschlieBlich zu Wohn-, Biro- oder
Ordinationszwecken, letztere nur mit untergeordnetem, nicht stérendem

Kundenverkehr zu den (iblichen Geschaftszeiten, benutzt und dirfen
insbesondere nicht fir unsittliche Zwecke genutzt werden.

Diese Regelungen sind nicht bewertungsrelevant.
Ansonsten gilt geldlastenfreies Grundbuch.

Glltigkeit des Wohnungseigentums trotz Unstimmigkeit n_'lit der Ausflih-
rung und Nutzung in Natur (ZwischengescholB3, Kellerabteil).

Aufrechterhaltung des bestehenden Mietvertrages (ur]befrjiste_t).
Eine allfallige Kaution ist bei der Bewertung nicht bertcksichtigt.

Keine sonstigen dinglichen Lasten.

Keine offenen baubehoérdlichen Auftrage.
Keine offenen baubehoérdlichen Verfahren.

Kontaminierungsfreiheit von Grund und Boden sowie Gebdude.

GA 1180 Theresieng. 16 GZ 26 E 13/25s
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Fahrnisse bleiben flr den Wert der Liegenschaft unberlcksichtigt.

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

2. BESCHREIBUNG

2.1. Gutsbestand, Grundstick

EZ 2593 der KG 01514 Wahring besteht aus
GST-NR. 419/2 mit einer Gesamtflache von 400 m?2

QueI'Ie: https://kataster.bev.gv.af

Liegenschaftsanschrift:
Lt. Grundstlcksdatenbank ist gespeichert:
Theresiengasse 16 (1180 Wien)

Formation:
Annahernd rechteckig, leicht schiefwinkelig.
StraBenfront ca. 12,5 m.

Terrainverlauf:
Gegen Norden leicht ansteigend.

AufschlieBung:

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

Strom, Wasser, Gas, Kanal.

GA 1180 Theresieng. 16 GZ 26 E 13/25s
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Hohenschichtplan:
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Quelle: httpé://www;wien.g\;.at/ma4fdéténviewérfptﬁblic/start.aspx
Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen:

Im digitalen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan ist die giltige Verord-
nung dargestellt (Plan Nr. 8379, Kundmachung 27.06.2024):

~Gemischtes Baugebiet", Bauklasse III, geschlossene Bauweise,

Trakttiefe 13,5 m nach der Baulinie, welche an der Grundstiicksgrenze zur
Theresiengasse besteht.

Sudlich angrenzend besteht die Widmung ,,G" (gartnerische Ausgestal-
tung).

Anmerkung:

Das Gebé&ude verflgt Uber einen baubehérdlichen Konsens.

Noérdlich angrenzend die restliche Grundstlicksflache mit der Widmung
~Gemischtes Baugebiet Geschaftsviertel®, Bauklasse I, 6,5 m Hbhenbe-
schrankung, geschlossene Bauweise, 50 % Bebauungsdichte des jeweili-
gen Teiles des Bauplatzes.

Besondere Bestimmungen:

Auf den mit ,BB1" bezeichneten Grundflachen sind die zur Errichtung ge-
langenden Dacher von Gebdauden mit einer bebauten Flache von mehr als
12 m?2 als Flachdacher auszufiihren und intensiv gem&B ONORM L 1131 zu
begrinen. In jenen Bereichen, welche mit technischen Anlagen zur Nut-
zung umweltschonender Energietrager Uberdeckt werden, ist eine exten-
sive Dachbegriinung gemaB ONORM L 1131 mit einem Substrataufbau von
mindestens 15 cm ausreichend.

Der StraBentrakt liegt in der Schutzzone gemaB § 7 der BO f. Wien.
Anmerkung:

Die angrenzenden Nachbarliegenschaften sind von der Schutzzone nicht
umfasst.

GA 1180 Theresieng. 16 GZ 26 E 13/25s
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Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/

Charakteristik:

Gute Wohnlage im gegenstandlichen Bezirksteil.

Die umliegenden Nachbargrundstiicke weisen ahnliche Bebauung auf.
Die Theresiengasse ist als Einbahn geflihrt.

Offentliche Verkehrsanbindung:

StraBenbahn- und U-Bahn-Station AlserstraBBe in ca. 300 m Entfernung.
Naherholungsflachen Anton-Baummann-Park in ca. 200 m Entfernung.
Nahe zum AKH.

Nahversorgungsmoéglichkeit in Entfernung.

3% 5 - & b LY L & . O -
y - e = ‘El ! . o M_dlellfurm‘f-KHr/";d > Spit
f,)‘s- . '0,;. _p e/', F7 5 = {.:ﬁ] 'Kl‘"Iil-I}"-"V £ ‘f' i
f s, ~ e > o Thads. =~ <
» 4 < 4, 3 h Michelteuerf AKH C3 WS
ngassel,, (b“’”) 3 ~ CiKreuzgasse EAg
o v ', L ~ & ’ ) =
N ] P 28 / A NS ’ &
v ® Bllimenga ssed o) Do, ) & An ~ £.0y
5 . L43 & 0 Ao, . “ =dley
p e o L .
L N (" f
£ : T Mech tx1isch &
& Sin el Univeratat’s
o " {[o L 'b""um Wisn
p‘n:(;# ? "'"‘-"m,, g, = . Liriiver ST SN Kum
{ Q 2 'y o e AKHWien
= —~ '~ |
-tdn ~
e ¢ (.; B, :ﬂp " ol
et e, oy, AT . & =
ElwTIEinplatz &) Y 3 =0 leos E |
) 7 eian d £ Fod Ie 2ok 2 La
|-I.fl:, [ = u J el - A
;"f Elterfeinplatz’ [ & =3 uy N ‘R ?
Npl i @ A y
oty - B — ! T — -
M *Elfwimnplat L r ’
G o N Palftygatas bt B hkeg 3% ¢
=~ v s -*-,;94-_‘_1-“ - .I'b
1 Wien e Metenec Bl gas se S Alser,Strafe i S L2 Lazarettg |
N T “scx qFAlser Strafie | 3 o =
Fagenmakt g - ) =] | ) o ' STy
£ ~J U Hern > f r— iy e L 1
e & B Hay E . 2Gilgeg B o~ J
o n ﬂf”f . |r‘nm;i'||\.s'rm|'rl.‘|l-"‘| a X Ly
1 @ Re skt oo a Y “n 4
e Eivero | = Lt arianns ]

Quellé: https://Www.wien.gv.at/stadtplan7
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2.2. Bebauung

Urspringliche Baubewilligung des StraBentraktes aus 1866.

Erweiterung eines Malerateliers (Nebengebdude) an Haupttrakt anschlie-
Bend, genehmigt am 30.03.1893.

Wiederinstandsetzung im Bereich des StraBentraktes aus 1947 (nach
Kriegseinwirkung).

Bescheid vom 26.06.1962, Bauanzeige Kenntnisnahme Neugestaltung der
Gassenfassade.

Anderung der inneren Raumteilung der bewertungsgegensténdlichen Ein-
heit, bewilligt am 26.07.1979.

Wohnungsumbau (top 3) Bad-, Treppen- und Zwischendeckeneinbau vom
26.07.1979.

Bauanzeige (Fenstertausch) gassen- und hofseitig vom 21.09.2016.
Bescheid vom 06.03.2018, Baubewilligung fiir Herstellungen bauliche An-
derungen DachgeschoBzubau, Errichtung eines hofseitigen Aufzugschach-
tes, Bewilligung flr einen Balkon nach § 71 BO.

Bescheid vom 07.11.2018, Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben
(1. Planwechsel), Zubau (Lift).

Bescheid vom 03.04.2019, Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben

(2. Planwechsel).

Aufzug - Anzeige zur Errichtung vom 19.11.2019.

Bauanzeige vom 06.10.2020 fiir die baulichen Anderungen in der Theresi-
engasse 16, top 3 (Fenstereinbau bzw. Fixverglasung in der Feuermauer).
Fertigstellungsanzeige zum Bauvorhaben aus 2017 vom 17.10.2022.
Bescheid vom 27.02.2023, Feststellung der vorschriftsgemaBen Herstel-
lung des Gehsteiges (Konstatierung).

GeschoBgliederung:

StraBentrakt:

KellergeschoB,

ErdgeschoB,

3 Stockwerke,

ausgebautes DachgeschoB (2 Ebenen).

Der Hoftrakt ist ebenerdig ausgeflhrt und nicht unterkellert.

ErschlieBung Uber ein Stiegenhaus mit Lift im Zwischenpodest.

GA 1180 Theresieng. 16 GZ 26 E 13/25s
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Schnitte aus Bauanzeige Hoftrakt:

Schnitt A
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Schnitt B
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Schnitt C
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Technische Beschreibung:

Klassisches Griinderzeitgebaude,

Streifenfundierung, Mauerwerk Ziegel bzw. Mischausfiihrung.
Ziegelgewolbedecken Uber Kellergescho3, Tramdecken mit Beschuttung
und Stukkaturung Uber den GeschofB3en.

Stahlbetondecke gegen DachgeschoB.

Dachkonstruktion als Stahltragern mit Ddmmung, Schalung und Blechde-
ckung, Blitzschutz.

Gaupen verblecht.

Fassade weitgehend glatte Ausfiihrung, Fensterumrandungen, tw. Uber-
dachungen.

Gesimse verblecht.

Sockelfassade mit Struktur.

Zwischenwande Gipskarton-Standerkonstruktion.

Altbestand Hohlziegel-Aufbau bzw. Ytong-Wande.

Fenster:

Kellerfenster Metall, Holz, Isolierverglasung, 2-fligelig mit Oberlichte.
Tw. AuBenbeschattung, Blechsohlbanke.

Dachflachenfenster.

Zugangsture Holz, 2-fligelig, Glasflllungen, tw. verblecht.
Ausgleichsstufe gegen Vorraum.

Rauchfangkehrer-Leiter und Steg Uber Stiegenhaus im DachgeschoB er-
reichbar.

GA 1180 Theresieng. 16 GZ 26 E 13/25s
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Innenbereich:

Ausgleichsstufen gegen Stiegenhaus.

Gangflachen Fliesenbelag mit Muster, Wandsockel, Wand- und Deckenfla-
chen glatt, Anstrich.

Wand-Bassena.

Der Garten/Hof ist nicht zuganglich, da die Freibereiche der ErdgeschoB-
wohnung Top 01 zugeordnet ist.

Wohnungszugangstlren Holz, 2-fligelig, sanierte Flllungstlrblatter bzw.
1-fligelig erneuert, Holz.

Keller:

Betonboden, abgeschlagene Wandverputze, Anstrich.

Kellerabteile mit Metalllamellen-Abgrenzungen.

Frei geflhrte Leitungen.

Stiegenhaus:

Gewendelte Sandsteinstiege mit Zwischenpodest zum Lift.

Stationen: E, 1 - 3, D, Baujahr 2018, 450 kg, 6 Personen.
Allgemeinraumlichkeiten:

Im ErdgeschoB Fahrrad- und Kinderwagenabstellraum straBenseitig:
Estrichboden, Wand- und Deckenflachen glatt.

Millraum:

Metalltlire, Estrichboden, Bodenablauf, Entliftung elektrisch.

Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes:

Augenscheinlich keine wesentlichen Bauschaden festgestellt.

Ubliche Feuchtigkeit im Keller aufgrund des Baujahres.

Die schalltechnischen Eigenschaften entsprechen dem klassischen Altbau.
Ubliche durchschnittliche Abniitzungen der Oberfldchen durch bisherigen
Gebrauch.

Angenommen wird, dass das Dach weitgehend dicht ist.

Lt. Protokoll der Eigentimerversammlung sind keine GroBreparaturen an-
stehend.

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

AuBenanlagen:
Hof nicht zuganglich, diese sind den ErdgeschoBwohnungen zugeordnet.

GA 1180 Theresieng. 16 GZ 26 E 13/25s
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2.3. Die Eigentumseinheit

Bewertungsgegenstandlich ist B-LNR. 23 Anteil 93/844stel an EZ 2593 der
KG 01514 Wahring, Wohnungseigentum an Wohnung top 03, Einlagerung
03:

Nutzflache aus Nutzwertgutachten | [Nutzflache It. Bauanzeige ca. m2

Wohnung Stg m?2 Erdgeschol3
Wohnung ErdgeschoB3 107,00 VR 5,60
Zubehor WC 1,90
Garten 03 6,08 Bad 3,00
Einlagerungsraum 2,43 AR mit Kochgel. 18,90
Anteile 93 / 844 Zimmer 65,80
Zimmer 11,80
107,00
Zwischengeschol3 23,60
130,60
Garten 6,08

Anmerkung:

In der Nutzwertermittiung ist die Fldche der Zwischenebene nicht enthal-
ten (It. Plan 23,60 m?2).

Lage im ErdgeschoB, Gber Ausgleichsstufen im Eingangsbereich aus der
StraBe erreichbar.

Die Wohnung befindet sich sowohl im StraBentrakt und ist innen verbun-
den mit dem Hoftrakt.

Zur Grundrissgestaltung:

Uber den Vorraum sind Bad und WC sowie der Abstellraum mit Kochgele-
genheit erschlossen.

Im Anschluss an den Abstellraum mit Kochgelegenheit ist ein groBes Zim-
mer erreichbar. Uber dieses GroBe Zimmer gelangt man in ein weiteres
Zimmer (Eckzimmer) bzw. Uber eine Wendeltreppe zur unteren Zwischen-
ebene.

Der Garten (als Terrasse befestigt) ist vom Eckzimmer aus zuganglich.
Die Belichtung erfolgt Gber hochliegende Fenster bzw. Dachflachenfenster.
Bad und WC sind innenliegend, unbelichtet, jedoch entliiftet.

Uber diese untere Zwischenebene fiihrt um den groBen Raum ein umlau-
fender Steg mit Ausgleichsstufen welche die obere Zwischenebene er-
schlieBt. Diese obere Zwischenebene wird als Schlafbereich genutzt.

Die Belichtung des oberen ZwischengeschoBes erfolgt Gber ein Fixvergla-
sung in der Feuermauer sowie Uber Dachflachenfenster der gegeniiberlie-
genden Dachschrage.

GA 1180 Theresieng. 16 GZ 26 E 13/25s
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Ausschnitte aus der Bauanzeige:

Grundriss Erdgeschol3
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Grundriss Zwischengeschof3
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Ausstattung:
Heizung Uber Gas-Etagenheizung mit Kaminanschluss,
Radiatoren.

Tw. frei geflihrte Leitungen.

Warmwasser Uber Gas-Therme.

Elektro-Verteiler mit Fi- und Leitungsschutzschaltern (altere Ausfiihrung).
Sprechanlage.

Raumlichkeiten:

Innenbereich:

Erdgeschol3:

Vorraum:

Fliesenbelag, Wandflachen tw. rau, tw. glatt, Anstrich.

Decke Holz verkleidet, Anstrich.

Zwischentliren tw. Altbestand, tw. erneuert, glatte Holztlrblatter.
Radiator.

WC:

FuBboden Fliesen, Wandverfliesung in Teilbereichen, darliber rau verputzt
bzw. ausgebesserte Flachen glatt, Anstrich.

Frei gefUhrte Wasserleitung, elektrische Abllftung.

Radiator.

Bad:

FuBboden Fliesen, Wandverfliesung bis ca. 2,0 m, darlber glatt, Anstrich.
Duschtasse massiv ummauert, verfliest.

Thermostat-Armatur, Uberkopf-Brause, Handbrause.
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Glastrennwand, tw. fix, tw. Drehmdglichkeit.

Waschbecken, Einhebel-Armatur, Unterschrank und Hochschrank (nicht
bewertet).

Elektrische Abluftung, Radiator (an Zentralheizung angeschlossen).

2-flugeliges Flllungstirblatt mit Glasfillung gegen

Wohnkiche:

FuBboden Fischgrat-Parkett (Setzungen bzw. Fugenbildung).
Frei gefihrte Heizungsleitungen, Radiator.

Schmales, hohes Belichtungsfenster, Fixverglasung, Kunststoff.
Die Kliche wird als Mieterinvestition angegeben (nicht bewertet).
Stufe gegen

Wohnbereich:

FuBboden wie vor, Wandverkleidungen.

Therme mit Kaminanschluss (nachste Wartung 05/2026).

Wand- und Deckenflachen Altbestand,

eingezogene Zwischendecke.

Fenster hochliegend, mehrteilig, tw. Dreh/Kipp-Beschlag, Isoliervergla-
sung.

Frei gefihrte Leitungen.

Radiatoren.

Eckraum:

Fallungstirblatt Holz, alt.

Parkettdielen auf altem Holzboden verlegt.

Hochliegendes Fenster 3-teilig, mit Fixverglasung und einem 6ffenbaren

Teil in der Feuermauer gegen den Nachbarn ON 18 (A2-Blatt Ifd. Nr. 1a).
Terrassenausgangstire Kunststoff, Isolierverglasung, Innenbeschattung.
Ausgang gegen Terrasse (im Plan Garten):

Holzdielenboden, gegen Nachbarn Betonsockel, Maschendrahtzaun bzw.

Holzverkleidung (hoch).

Gewendelte Treppe Holzkonstruktion.

Holzsteg umlaufend.

Dachflachenfenster (alt).

Wandflachen tw. vertafelt.

ZwischengeschoB:

Teppichbelag,

Fixverglasung gegen Nachbarn (Feuermauer).
Trennwand gegen hinteren Raumbereich.
Decke Holz-Unterkonstruktion.

Bau- und Erhaltungszustand der Wohnung:

Durchschnittlich gut, tw. bestehen Bauteile aus dem Erbauungszeitpunkt,
tw. sind Ausstattungen erneuert.

Angegeben wird, dass keine Feuchtigkeit aus dem bodennahen Bereich
besteht.
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Die FuBbdéden sind tw. mit merklicher Fugenbildung (Altbestand) bzw. er-
neuert.
Die Fenster sind weitgehend erneuert.

Kellerabteil:

Abgetrennt durch Metalllamellen. Vom Mieter wird das Kellerabteil gezeigt,
welches im Plan zur top 6 dazugehoérig ist. Somit besteht eine weitere Un-
stimmigkeit zwischen Plandarstellung und Nutzwertgutachten.

Grundriss Kellergeschof3:
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2.4. Bestandsrechte

VEREINBARUNG

Abgeschlossen zwischen

VZ Immobilienentwicklung GmbH, FN 448828 t, 1160 Wien, Romergasse 41

und

beide 1180 Wien, Theresiengasse 16/4
wie folgt:
1. Priiambel

Die VZ Immobilienentwicklung GmbH (in der Folge kurz VZ) ist Eigentiimerin
sowohl der im Erdgeschoss des Haues Theresiengasse 16 in 1180 Wien gelegenen
Wohnung Top Nr. 4 als auch der im ersten Stock gelegenen Wohnung Top Nr. 8 (im
Einreich-plan als Top Nr. 6 bezeichnet). Die endgiiltige Planung sieht als neue
Bezeichnungen vor:

° Top Nr. 3 anstelle Top Nr. 4
° Top Nr. 6 anstelle Top Nr. 8.

ist It. Mietvertrag vom 15.04.1979 und 03.09.1997 Mieterin
der derzeit noch als Wohnung Top Nr. 4 und Nr. 8 bezeichnenden Bestandobjekte.

Beim BG Débling ist zu ein Verfahren wegen Besitzstdrung
zwischen der VZ und anhiingig. In der Verhandlung vom
21.02.2018 wurde einfaches Ruhen des Verfahrens vereinbart.

Die VZ fiihrt eine Generalsanierung mit Ausbau des Dachgeschosses im
obbezeichneten Haus durch. Bauliche Sanierungsarbeiten von 7 Wohnungen samt
Allgemeinflichen wurden bereits begonnen, der Dachausbau steht bevor.

Die Beilage ./1 (Grundriss Erdgeschoss, derzeit Top Nr. 4), Beilage ./2 (Grundriss ers-ter
Stock, Top Nr. 8 bzw. neu Nr. 6) und Beilage ./3 (Planskizze Bad / WC, Minikiiche fiir

Top Nr. 8) bilden einen integrierenden Bestandteil dieser Vereinbarung.

2. Verpflichtungen der VZ Immobilienentwicklung GmbH:

Die VZ verpflichtet sich auf eigene Kosten nachstehend angefiihrte bauliche Malinah-
men zu Gunsten der Mieterin durchzufiihren, némlich

Seite 1von 3
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2. 1. In der im Erdgeschoss gelegenen Wohnung Top Nr. 4:

e Das zum neu errichteten Lift weisende Kiichenfenster wird auf ein Gesamtmal
von 280 em x 110 cm vergrofert.

e Im Bereich des fiir das Schlafzimmer eingebauten Zwischenstocks wird zur
Belichtung ein Dachflichenfenster und in der Siidwand eine Glasscheibe oder
Glasbausteine (jeweils klar und ungetont) errichtet. Die Fldche hat 1x1,5 m? zu
betragen; die genaue Situierung erfolgt im Einvernehmen zwischen der VZ und

O#vmnj n Sulwand erfol4f nur bet &éntén:‘iuﬂs der MASF

e Die Tiire zum Hof wird erneuert.

e Im Bad und WC wird eine elektrische Liiftung installiert

2.2 in der im ersten Stock gelegenen Wohnung Top Nr. 8:

e Der Umbau der Wohnung erfolgt gem. integriertem Plan. die VZ errichtet
einen Balkon im Ausmalf} von 4,3 m?2,

e Diec Wohnungstiire wird erneuert.

¢ Bad/ WC und Minikiiche werden im Eingangsraum der Top Nr. 8 wie
zwischen den Parteien besprochen und in Beilage ./3 verzeichnet errichtet
bzw. eingebaut.

e Die Wohnung Top Nr. 8 wird an die zentrale Heizungs- bzw. Kesse]anlz}ge .
angeschlossen. ety Heizherper 1m Vorraust a wd Schlafzi mme-

Die Parteien vereinbaren, dass hinsichtlich der derzeitigen Wohnung Top Nr. 4 (hin-
kiinftig Top Nr. 3) in den Hauptmietvertrag seiner Mutter [ eintritt,
dies zu den gleichen Konditionen wie bisher sowie ferner, dass der Mietvertrag von
betreffend die Wohnung Top Nr. 8 (hinkiinftig Top Nr. 6) in seinen
Konditionen unveriindert bleibt. #hee =~~~ 7 —srrTehte

Beide Mieter haben das Recht, den zentralen Fahrradabstellraum zu nutzen und erhal-
ten fiir die obbezeichneten Wohnungen jeweils zwei Garnituren Zentralschliissel. Die
Neuzuteilung der Kellerabteile erfolgt nach deren Fertigstellung.

3. Zustimmungserklidrungen:

Die Mieterin erkldrt ihre ausdriickliche Zustimmung, dass die VZ
mit Unterfertigung dieser Vereinbarung jederzeit nachstehend angefithrten

Seite 2 von 3
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BaumalBinahmen in der Wohnungen Top Nr. 4 und Nr. 8 durchfithren darf und erklért
auch ihre Zustimmung zu den bereits erfolgten baulichen Anderungen wie folgt:

3.1 In der im Erdgeschoss gelegenen Wohnung Top Nr. 4
¢ Die Gas-Leitung wird - bei Bedarf - im ersten Halbjahr 2019 erneuert.
e Fenster: Die beiden in den ehemaligen Lichthof ausgerichteten Fenster im
Bad und WC werden fiir immer durch bauliche Mafnahmen geschlossen bzw.

zugemauert.

e Verzicht: Die Mieterin verzichtet auf das in § 11.4 des Mietvertrages
vom 15.04.1979 eingerdumte Recht auf Nutzung des Lichthofes.

3.2 In der im ersten Stock gelegenen Wohnung Top Nr. 8

e Fenster: das in den ehemaligen Lichthof ausgerichtete Fenster wird fiir
immer durch bauliche MaBnahmen geschlossen und zugemauert.

4. Beitrittserklirung

Die VZ hat Herrn die Nutzung der Wohnung Top Nr. 4 in Punkt
2.1 dieser Vereinbarung eingerdumt. Herr nimmt diese
Vereinbarung zustimmend zur Kenntnis und erklért mit Unterfertigung dieser
Vereinbarung seine ausdriickliche Zustimmung insbesondere zu den in Punkt 3.
dieser Vereinbarung festgehaltenen BaumaBnahmen der VZ.

Der Ordnung halber erklart dass er die Wohnung Top Nr. 8 nicht
nutzt und die Voraussetzungen fiir ein Eintrittsrecht gem. § 14 Abs. 3 MRG nicht
gegeben sind.

3. Ruhensvereinbarung / Verfahrenseinstellung:

im Verfahren wegen Besitzstorung vor dem BG Débling zur
Geschiftszahl vereinbaren die Parteien ewiges Ruhen.

MAS50-Schli- . das Verfahren wegen §8/2 MRG vor der wiener
Magristratsabteilung 50 zur Geschéftszahl MAS50-Schli-
nach Unterzeichnung dieser Vereinbarung von .

(4 1L.891(8

Wien, am

VZAm diencntwicklung
Gmb#, 448828 t

geb. am 17.10.1984

Seite 3 von 3
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Eine allfallige Kaution ist bei der Bewertung nicht bertcksichtigt.
Der Mietvertrag vom 15.04.1979 ist dem Anhang zu entnehmen.

Bei der Befundaufnahme wurde der Mieter angetroffen, welcher angab,
den Mietvertrag iUbernommen zu haben. Er bewohnt die Wohnung mit sei-

ner Familie.
Der Mieter gibt an, keine Betriebskosten flir den Lift zu bezahlen.

Durch die verpflichtete Partei GUbermittelte Zinsliste vom 01.04.2025

Zinsliste  vom 01.04.2025 “

1094 / 1180 Wien, Theresiengasse 16 2

s = @ o -]
= wi -] -] -
o = o [= 2 [ & o
‘ B olsa| " EE 8 33 5 £ -
) pR— | = = = =
sl |8 £ [BEle = 8|32 » 3 |.f . F Bl g s 2%
S8 |2 = Slz|< E ©2|lo|T= T b= m 2 m Fe = 2 = o E
ot 3 1 M Wohnung 10700 EG HMZ 162,26 10,00 BK 25550 1000 000 417.86 41,79 45055 WS
14.12.2018
Objektsummen  LE/EN] 0,00] 0,00] [ 0,00 0,00 0,00
Dbiektsummen Ml 107,00 162,25' 255,50| | 417,86 41,79 459,6_5
Objektsummen_gesamt 107,00 162,26] [ 41786 41,79 459,65
0% 10% 20% Summe Anteile;
Komponentensummen HMZ M HMZ 162,26 0,00 162,26 0,00 Nutzwert
0% 10% 20% Summe BK-Anteile
Komponentensummen BK M BK 255,60 0,00 255,60 0,00
Komponentensummen BK - gesamt BK. 255,60 0,00 255,60 0,00

Angegeben wird von der verpflichteten Partei zur Frage der zutreffenden
Kategorie:

~Mietrechtlich gesehen handelt es sich um eine Kat D Wohnung und dies
wurde von der Vorverwaltung ibernommen."

Eine rechtliche Beurteilung des Mietvertrages, der Vereinbarung zur Uber-
nahme sowie zur Vorschreibung des aktuellen Mietzinses kann durch die
SV nicht erfolgen und wird daher flr dieses Gutachten davon ausgegan-
gen, dass die Dokumente rechtsverbindlich sind.
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2.5. Gebaudeverwaltung

Die Gebaudeverwaltung Scheer-Immobilien, 1010 Wien, gibt die aktuelle
Vorschreibung bekannt:

SCHEER - IMMOBILIEN

Mag. Matthias M. Berger
Immobilientreuhénder

Rechnungsnummer R202431010000002

) Objekt WEG Theresiengasse 16
Firma UID-Nummer ATU73462807
EQUALIZER Immobilien GmbH AT Theresiengasse 16
p-A. Dr. Marhold Immob. GmbH 1180 Wien
Mariahilfer Stralle 101/17
1060 Wien Gerne helfen wir lhnen weiter
Osterreich Telefonnummer +43 1 907 64 42
Bearbeiter -
E-Mail office@scheer-immobilien.at

Wien, am 01.01.2025

Vorschreibung Wohnungseigentum 1180 Wien, Theresieng. 16 (Einheit: Top 03)
Diese Vorschreibung gilt als Dauerrechnung im Sinne des UStG. Sie verliert lhre Guiltigkeit, sobald sie durch eine
geanderte Rechnung ersetzt wird bzw. am Ende des Vertragsverhaltnisses. Giiltig ab: 01.01.2025

Sehr geehrte Damen und Herren!

Hiermit erlauben wir uns, lhnen Ihre monatliche Vorschreibung wie folgt bekannt zu geben:

Beschreibung ust Betrag in Euro
Betriebskosten 10 % € 249,04
Liftbetriebskosten 10 % €32,77
Riicklage 0% € 85,20
Servicekostenpauschale 20 % €250
Gesamt netto € 369,51
+10% USt €28,18
+ 20% USt €0,50
Ihre monatliche Vorschreibung € 398,19

Der vorlaufige Stand der Reparaturriicklage betragt per 30.04.2025
rd. € 14.000,--.

Das Protokoll der letzten Eigentimerversammlung ist den Beilagen zu ent-
nehmen.

Die Vorausschau 2025 ist ebenfalls der Beilage zu entnehmen.

Es sind keine notwendigen Erhaltungsarbeiten bzw. Verbesserungsarbei-
ten geplant.
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2.6. Grundbuch

A2-Blatt:
LNR. 1a, Verpflichtung zur Abmauerung des Fensters gem. Punkt 1 Be-
scheid vom 27.05.1952 hinsichtlich Bauplatz 2:

Vorgeschrieben w1rd

1, ) die Dipentumer des Bauplatzes 2 sind ver—
pflichtet,das in der leuormauor an dex Grenze u v befindliche Fens-
ter tiber jeweiliges Verlangen der Baubehorde abzumauern.

Im Akt sind keine Plane enthalten, auf welche sich der Bescheid bezieht.
Lt. Erhebung bei der MA 64 betrifft es das Fenster an der Nordseite (im
Zimmer mit 11,80 m?2).

Das Risiko, dass das an der Nordseite gelegene Fenster gegen den Nach-
barn ON 18 verschlossen werden muss, wird als gering angesehen und hat
keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

A2-LNR. 12a, Vereinbarung uber die Aufteilung der Aufwendungen gem.

§ 32 WEG 2002 gem. Punkt 7 Wohnungseigentumsvertrag vom
29.10.2020. Ausschnitt siehe Pkt. 1.6.

A2-LNR. 13a, Verwalter der Liegenschaft ersichtlich gemacht.

Diese Eintragungen sind nicht bewertungsrelevant.

C-Blatt:

C-LNR. 16a, Benutzungsregelung gem. § 17 WEG 2002 gem. Punkt 5
Wohnungseigentumsvertrag vom 29.10.2020. Ausschnitt siehe Pkt. 1.6.
Diese Regelungen sind nicht bewertungsrelevant.

Ansonsten gilt geldlastenfreies Grundbuch.

2.7. Baumbestand

Augenscheinlich konnten keine Baume auf der bewertungsgegenstandli-
chen Liegenschaft festgestellt werden.

2.8. HORA-Pass

Adresse: Theresiengasse 16, 1180 Wien
Seehdhe: 195 m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten: 48,21898° N | 16,34121° O
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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 Mafe 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 SchutzmaBBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstutzung von drtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurburos zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben | mittel
Rutschungen [ mittel
Windspitzen [ D | mittel
Blitzdichte ] niedrig
Hagel L P hoch
Schneelast [:I I N niedrig
Legende:
Hagelgefahrdung - max. HagelkorngroRe 30-ahrlich
- >5cm Oberflachenabfluss - Wassertiefe [cm]
B s4cm-=5cem B > =0

>3em-<4cm > 20bis<50

=3cm <20

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

o ; r'fw,"?, :I\I‘fﬂ B
Larminfo.at a\;w T »
W Ntady

2022 Stralsenverkehr:
24h-Durchschnitt4 m
Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Hauptverkehrsstralenind4 m
Hohe Gber Boden. Erfasst sind Stralen in der
Zustandigkeit der Bundeslander sowie
Autobahnen und Schnellstrallen. fur den
Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle
Strallen berucksichtigt, Berichtsjahr 2022.

Hinweis: Aullerhalb der Ballungsraume
werden die Larmzonen unterschiedlicher
trallenkategorien nur uberblendet. In den
Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschatzung des tatsachlichen
Larmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

W 7548

W T0- 7508

W 65-70dB
| 60-65dB
| 55 60 dB

# Linienquellen Autobahnen und
Schnellstrallen

# Limenquellen Landesstralen
'] Gebiude

/s Larmschutzwande

« Kilometrierung

O Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Quelle: https://maps.laerminfo.at

2.10. Elektrobefund

Ein Elektro-Befund der Wohnung und der allgemeinen Teile des Hauses
liegen nicht vor.

2.11. Einheitswertbescheid

Das Finanzamt gibt am 05.05.2025 den anteiligen Einheitswert zum
01.01.2025 bekannt:
Flr 93/844stel Anteile der verpflichteten Partei € 5.873,10.
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2.12. Energieausweis

Energieausweis fiir Wohngebaude

Oia OSTERREICHISCHES OIB-Richtlinie 6
SHE R et Ausgabe Marz 2015

BEZEICHNUNG Wohnhaus Theresiengasse 16

Gebaude(-teil) DachgeschoRausbau Baujahr 1900
Nutzungsprofil Mehrfamilienh&user Letzte Veranderung 2017
Stralke Theresiengasse 16 Katastralgemeinde Wahring
PLZ/Ort 1180 Wien-Wahring KG-Nr. 01514
Grundstticksnr. 41972 Seehohe 19% m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

HWB Ref, sk PEB sk CO2sk f GEE

o Lol ol o

I |

+
E
F
G

HWBRer: Der Referenz-Heizwarmebedarf ist jene Warmemenge, die in den Raumen EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zuséatzlich zum Heizenergiebedarf den

bereitgestellt werden muss, um diese auf einer iv geforderten R eratur, I nbedarf, abziiglich allfalliger Endenergieertrage und zuziglich eines

ohne Berticksichtigung allfalliger Ertrage aus Warmeriickgewinnung, zu halten. dafiir notwendigen Hilfsenergi _Der El i farf entspricht jener
Energiemenge, die eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf).

WWWE: Der Wi 4 darf ist in Abhangigkeit der Geba e als

flachenbezogener Defaultwert festgelegt. feee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem Endenergiebedarf

und einem Referenz-Endenergiebedarf (Anforderung 2007).
HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusatzlich zum Heiz- und

f die Verluste des gebaudetechnischen Systems PEB: Der Primérenergiebedarf ist der Endenergiebedarf einschliefllich der Verluste in
berucksichtigt, dazu zahlen insbesondere die Verluste der Warmebereitstellung, der allen Vorketten Der Primarenergiebedarf weist einen ereuerbaren (PEBem ) und einen
Warmeverteilung, der Warmespeicherung und der Warmeabgabe sowie allfalliger nicht emeuerbaren (PEBnen ) Anteil auf.

Hilfsenergie.
CO02: Gi den Enc jarf zuzurechnende Kohlendioxidemissionen,
HHSB: Der Haushaltsstrombedarf ist als flachenbezogener Defaultwert festgelegt. Er einschlieRlich jener fur Vorketten.

entspricht in etwa dem durchschnittlichen flachenbezogenen Stromverbrauch eines
osterreichischen Haushalts.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerinnenverhaltens. Sie geben den Jahresbedarf pro Quadratmeter beheizter Brutto-Grundfldche an.

Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der Richtlinie 6 Energieeinsparung und Warmeschutz” des Osterreichischen Instituts fur Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie

2010/31/EU Gber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden und des Ener Vorlage-Gesetzes (EAVG). Der Ermittlungszeitraum fir die Konversionsfaktoren fir Primarenergie
und Kohlendioxidemissionen ist 2004 - 2008 (Strom: 2009 - 2013), und es wurden ubliche Allokationsregeln unterstellt.
ArchiPHYSIK 13.0.109 - ...... ag 22.01.2017
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Energieausweis fir Wohngebaude

(o[- Au—— OIB-Richtlinie 6
INSTITUT FUR BAUTECHNIK Ausgabe Marz 2015

GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundflache 718,15m*  charakteristische Lange 3.09m mittlerer U-Wert 1,046 Wim*K
Bezugsflache 57452m*  Klimaregion N LEK-Wert 61,60
Brutto-Volumen 2.532,16 m* Heiztage 218 d Art der Luftung Fensterliiftung
Gebaude-Hiullflache 82025m*  Heizgradtage 3487 Kd Bauweise mittelschwere
Kompaktheit (A/V) 0,32 1/m Norm-AuRentemperatur -115°C Soll-Innentemperatur 20 °C

ANFORDERUNGEN (Referenzklima) DachgeschoBausbau

Referenz-Heizwarmebedarf k.A. HWB rerrx 103,11 kWhim?a
Heizwarmebedarf HWB s« 103,11 kWh/m?a
End-/Lieferenergiebedarf K.A. E/LEBrk 168,77 kWh/m*a
Gesamtenergieeffizienz-Fakior g A foee 1,794
Erneuerbarer Anteil KA.

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf 77502 KkWh/a HWB ref sk 107,92 kWhim®a
Heizwarmebedarf 76417 kWh/a HWB sk 106,41 kWh/ma
Warmwasserwarmebedarf 9.174 kWh/a WWWB 12,78  kWh/ma
Heizenergiebedarf 113.381 kWh/a HEB s« 157,88  kWh/ma
Energieaufwandszahl Heizen e 1,32
Haushaltsstrombedarf 11796 kWhia HHSB 16,43  kWhima
Endenergiebedarf 125177 KWhia EEB s« 174,30 KWhim?a
Primarenergiebedarf 156.376 kWh/a PEB s« 217,75 kWhim®a
Primarenergiebedarf nicht erneuerbar 148.467 kWhia PEB nem.sk 206,74 kWh/ma
Primarenergiebedarf erneuerbar 7.909 kWhia PEB em sk 11,01 kWhim®a
Kohlendioxidemissionen (optional) 30.078 kgla CO2 sk 41,88 kg/m'a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor Fems 1,801
Photovoltaik-Export 0 kWhia PV Export sk 0,00 kWhim®a
ERSTELLT

GWR-Zahl Erstellerin Berner.Stolz Architekten ZTges.-0G
Ausstellungsdatum 23.01.2017 Unterschrift

Glltigkeitsdatum 22.01.2027

Die Energiekennzahlen dieses Energieausweises dienen ausschlieBlich der Information. Aufgrund der idealisierten Eingangsparameter kénnen bei tatsachlicher Nutzung erhebliche
Abweichungen auftreten. Insbesondere Nutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kénnen aus Griinden der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekennzahlen von der hier
angegebenen abweichen.

ArchiPHYSIK 13.0.109 - ... gg 22.01.2017
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2.13. Altlasten-GIS

Die Abfrage der Altlasten ergibt folgende Auskunft:

= Bundesministerium
Land- und =orstwirtschaft,

umweltbundesamt® Altlasten portal Kitia< umd Unnweftschute

Reglonen und Wasserwirtschaft

Legende:
Flachen
Flachentyp
[] Aiast [ ] Arabiagerung ] Astandort
Status
[ erheviichers Kontamination/Risiko erwartet [ veurteit “keine Aitast Altiast vorgeschlagen

I 2t [l ¢exontaminiert [l cesicrent

. Beobachtung abgeschlossen

Verwaltungslayer

Grundstucke ==+ Administrative Grenzen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemal § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veréffentlichen 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 veroffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemaR aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Wien, Theresiengasse 16 (Adresse)"

Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/
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2.14. 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.

2.15. Umsatzsteuer

Es sind die geltenden umsatzsteuerlichen Bestimmungen zu beachten.
Sollte die Immobilie mit gesondert ausgewiesener Umsatzsteuer (derzeit
20 %) verwertet werden, ist diese Steuer dem ermittelten Wert hinzuzu-
rechnen.

Der angegebene 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

Im Sinne des begriindeten Wohnungseigentums werden die Flachen der
Bestandseinheit und die zugeordneten Flachen direkt bewertet.

Sachwert:

Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem
e gebundenen Bodenwert und

e dem Bauwert.

FlUr den Anteil am Bodenwert gilt die ortslblich 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. Hausbesorger-Wohnung, Gemeinschafts-
raume, AuBenanlagen etc.).

Ergebnis: Bauwert - Zeitwert der Bestandseinheit.

Summe aus Bodenwert und Bauwert als rechnerischer Sachwert, welcher
ohne Einfluss auf den bestehenden Mietvertrag dargestellt wird.
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Ertragswert:
Der Ertragswert wird in 2 Phasen ermittelt.

1. Phase: Es wird der angegebene Mietzins flir die Bewertung zugrunde
gelegt. Die Vermietung erfolgt aufgrund eines Altmietzinses (Kategorie D)
und liegt deutlich unter dem Marktniveau.

Abzug der den Eigentimer treffenden Bewirtschaftungskosten:

e Wagnis (in % des Rohertrages) und

e (laufende) erwartete sonstige Eigentimeraufwandungen

¢ laufende jahrliche Erhaltungsvorsorge (in % der Herstellungskosten)

e abgezinster Bodenwert

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

FUr 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 erste Phase wird auf die statistische Lebenserwartung des
Mieters bezogen.

Flr die 2. Phase wird ein, aus heutiger Sicht, marktiblicher Zins ange-
setzt, wie in der ersten Phase beschrieben, auf die rechtliche Gebaudeer-
tragsdauer aus der Erfahrung des SV im Hinblick auf die vorliegende, be-
fundete Gebdaudequalitat 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.

Schatzwert (ohne Zubehor):
Der gerundete Ertragswert als primare Ermittlungsmethode.
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3.1 Sachwert
3.1.1 Bodenwert

Bezogen auf die Nutzflache It. Nutzwertgutachten
ca. 107,00 m2 Wohnung Erdgeschof3

a 1.250 € 133.750 €
ca. 6,08 m2 Garten 03
a 125 € 760 €
ca. 2,43 m2 Einlagerungsraum
a 0€ 0€
gebundener Bodenwert 134.510 €

3.1.2 Bauwert

Herstellkosten aus Nutzflache
ca. 107,00 m2 Wohnung Erdgeschof3

a 3.300 € 353.100 €
ca. 6,08 m2 Garten 03
a 800 € 4.864 €
ca. 2,43 m2 Einlagerungsraum
a 2.000 € 4.860 €
362.824 €
-55,0% techn. Wertminderung
v 40%  Substanzanteil -79.821 €
-50,0% techn. Wertminderung
v 20%  Technik/Installationen -36.282 €
-50,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung
v 40%  Ausstattungsanteil -72.565 €
entspr. -52% @ Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -188.668 €
Gebaude-Zeitwert 174.156 €

zuzugl. Anteil an allgemeinen Gebaudeteilen
und gemeinamen Flachen (z.B. Stiegenhaus,
Lift, Mlllraum etc.) Zeitwert

93 ./ 844 Anteile It. GB
V. 100.000 € 11.019 €
Bauwert -Zeitwert 185.174 €

3.1.3 Sachwert

Bodenwert 134.510 €
Bauwert 185.174 €
Sachwert (ohne Einfluss des bestehenden MV) 319.684 €

GA 1180 Theresieng. 16 GZ 26 E 13/25s



Seite 37 von 38

3.2 Ertragswert

Mietertrag aus unter Marktublichkeit

ca. 107 m2 unbefristeter Mietvertrag
a 1,52 € /m2 () 162 € p.m.
12 x
jahrlicher Rohertrag 1.947 € p.a.
abzugl. Bewirtschaftungskosten
-1,0% flr Wagnis, sonstiges -19 €
abzugl. laufende jahrliche Erhaltungsvorsorge
-0,40% vom Herstellaufwand -1.451 €
entspricht Y -13,56 € ./m2 M-Nfl p.a.
abzugl. verzinster Bodenwert -1.345 €
jahrlicher Reinertrag -869 € p.a.
Kapitalisierung:
1,00% Liegenschaftszins
rd. 40 Jahre Lebenserwartung Mieter
Vervielfaltiger 32,83 x
Ertragswertant. aus unter Marktublichkeit -28.525 €

Mietertrag aus Anpassung auf Marktlblichkeit nach
Auslaufen der Vermietung

ca. 107 m2 Wohnflachen
a 7,00 € /m2 749 € p.m.
12 x
jahrlicher Rohertrag 8.988 € p.a.
abzugl. Bewirtschaftungskosten
-5,0% flr Wagnis, sonstiges -449 €
abzugl. laufende jahrliche Erhaltungsvorsorge
-0,65% vom Herstellaufwand -2.358 €
entspricht 1Y -22,04 € ./m2 M-Nfl p.a.
abzugl. verzinster Bodenwert -2.018 €
jahrlicher Reinertrag 4.163 € p.a.
Kapitalisierung:
1,50% Liegenschaftszins
ab 41 . Jahr
bis 50 Jahre restliche wirtschaftl. Gebaudeertragsdauer
Vervielfaltiger 5,08 x
Ertragswertanteil Anpassung nach Freiwerdung 21.162 €
Hinzurechnung Bodenwert siehe 3.1.1 134.510 €
Ertragswert 127.147 €
3.2 Schatzwert
|der gerundete Ertragswert 130.000 €|
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4. ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert der Eigentumswohnung top 03, Einlagerung 03 in 1180
Wien, Theresiengasse 16, B-LNR. 23 Anteil 93/844stel an EZ 2593 der KG
01514 Wahring, wird auf den zitierten Grundlagen, erhaltenen Angaben
und getroffenen Voraussetzungen in unbefristet vermietetem und geldlas-
tenfreiem Zustand zum 22.05.2025 geschatzt:

rd. € 130.000,--

Die Sachverstandige

Ing Jelena Orlainsky, MSc

Anlagen:
/ Flachenwidmungsplan

/ Planausschnitte samt Bescheiden

/ Schreiben der MA 64 vom 05.06.2025

/ Mietvertrag vom 15.04.1979

/ Vereinbarung vom 14.12.2018

/ Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 22.10.2024
/ Vorausschau 2025

/ Fotos der Befundaufnahme
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