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1. ALLGEMEINES 
 
1.1. Auftrag, Zweck der Wertermittlung  
 
Schätzung des Verkehrswertes der bezeichneten Eigentumswohnung zum 
Zwecke der Durchführung der bewilligten Zwangsversteigerung.  
 
 
1.2. Auftraggeber 
 
BG Döbling, GZ 26 E 13/25s 
Beschluss vom 28.04.2025 
 
 
1.3. Grundbuch / Anteil / Eigentümer 
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1.4. Grundlagen und Unterlagen 
 
 Grundbuchsauszüge vom 29.04.2025 (eingeschränkt und Gesamtaus-

zug)  
 örtliche Befundaufnahme am 22.05.2025 durch:  
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc 
unter Anwesenheit von: 
o  (Mieter)  
Die Zugänglichmachung der Wohnung und des Kellerabteiles sowie der 
Allgemeinräumlichkeiten erfolgte durch den Mieter. Die Erstellung einer 
kompletten Fotodokumentation der Wohnung wurde durch den Mieter 
untersagt (Datenschutz). 
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 Digitale Katastralmappe 
 Flächenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien 
 Einsichtnahme in den Bauakt der MA 37, auszugsweise Kopien von be-

zughabenden Plänen und Bescheiden 
 mündliche Angabe hinsichtlich offener Bauakte (keine für die bewer-

tungsgegenständliche Einheit) 
 mündliche 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 Ausführungsplan digital (ohne Datum und Unterschriften) 

 Erhebung der Lebenserwartung des Mieters (Statistik Austria) 
 Übermittlung 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 (Übernahme 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 Gebäudeverwaltung Scheer-Immobilien, 1010 
Wien: 
o Energieausweis vom 23.01.2017 
o Vorausschau 2025  
o Protokoll der Eigentümerversammlung vom 22.10.2024 
o Vorschreibung ab 01.01.2025  

 HORA-Pass  
 Altlasten-GIS  
 Höhenschichtplan  
 Lärminfokarte  
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 Erhebung beim Finanzamt der Bekanntgabe des aktuellen Einheitswer-
tes  

 örtliches Preisniveau für: 
o aktuelle Baukosten  
o Bodenwertanteile  

 allgemeine Anschauunten über Wertminderungen (mit getätigten Inves-
titionen) 

 Erhebungen von Transaktionen aus der gegenständlichen Liegenschaft  
 Marktanalyse des Bezirks ähnlicher Qualifikation  
 Aufzeichnungen des SV-Büros  
 einschlägige 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: 
  

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

 
 
 
Plan siehe Folgeseite: 
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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 über die Aufteilung der Aufwendungen gem. 
§ 32 WEG 2002 gem. Punkt 7 Wohnungseigentumsvertrag vom 
29.10.2020. 
 

 
A2-LNR. 13a, Verwalter der Liegenschaft ersichtlich gemacht.  
 
Diese Eintragungen sind nicht bewertungsrelevant.  
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C-Blatt: 
C-LNR. 16a, Benützungsregelung gem. § 17 WEG 2002 gem. Punkt 5 
Wohnungseigentumsvertrag vom 29.10.2020: 
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Diese Regelungen sind nicht bewertungsrelevant.  
 
Ansonsten gilt geldlastenfreies Grundbuch.  
 
Gültigkeit des Wohnungseigentums trotz Unstimmigkeit mit der Ausfüh-
rung und Nutzung in Natur (Zwischengeschoß, Kellerabteil). 
 
Aufrechterhaltung des bestehenden Mietvertrages (unbefristet). 
Eine allfällige Kaution ist bei der Bewertung nicht berücksichtigt. 
 
Keine sonstigen dinglichen Lasten.  
 
Keine offenen baubehördlichen Aufträge. 
Keine offenen baubehördlichen Verfahren.  
 
Kontaminierungsfreiheit von Grund und Boden sowie Gebäude.  
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Fahrnisse bleiben für den Wert der Liegenschaft unberücksichtigt.  
 
Die Funktion der Installationen wurde durch die SV nicht überprüft, da 
eine technische Prüfung im Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht vor-
gesehen ist. 
 
 
2. BESCHREIBUNG  
 
2.1. Gutsbestand, Grundstück 
 
EZ 2593 der KG 01514 Währing besteht aus  
GST-NR. 419/2 mit einer Gesamtfläche von    400 m² 
 

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

 
Liegenschaftsanschrift: 
Lt. Grundstücksdatenbank ist gespeichert: 
Theresiengasse 16 (1180 Wien) 
 
Formation: 
Annähernd rechteckig, leicht schiefwinkelig. 
Straßenfront ca. 12,5 m. 
 
Terrainverlauf: 
Gegen Norden leicht ansteigend. 
 
Aufschließung: 
Alle städtischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind in die Liegenschaft 
geführt: 
Strom, Wasser, Gas, Kanal. 
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Höhenschichtplan: 
 

 
Quelle: https://www.wien.gv.at/ma41datenviewer/public/start.aspx 
 
Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen: 
Im digitalen Flächenwidmungs- und Bebauungsplan ist die gültige Verord-
nung dargestellt (Plan Nr. 8379, Kundmachung 27.06.2024): 
„Gemischtes Baugebiet“, Bauklasse III, geschlossene Bauweise,  
Trakttiefe 13,5 m nach der Baulinie, welche an der Grundstücksgrenze zur 
Theresiengasse besteht.  
Südlich angrenzend besteht die Widmung „G“ (gärtnerische Ausgestal-
tung). 
Anmerkung: 
Das Gebäude verfügt über einen baubehördlichen Konsens.  
Nördlich angrenzend die restliche Grundstücksfläche mit der Widmung 
„Gemischtes Baugebiet Geschäftsviertel“, Bauklasse I, 6,5 m Höhenbe-
schränkung, geschlossene Bauweise, 50 % Bebauungsdichte des jeweili-
gen Teiles des Bauplatzes. 
Besondere Bestimmungen: 
Auf den mit „BB1“ bezeichneten Grundflächen sind die zur Errichtung ge-
langenden Dächer von Gebäuden mit einer bebauten Fläche von mehr als 
12 m² als Flachdächer auszuführen und intensiv gemäß ÖNORM L 1131 zu 
begrünen. In jenen Bereichen, welche mit technischen Anlagen zur Nut-
zung umweltschonender Energieträger überdeckt werden, ist eine exten-
sive Dachbegrünung gemäß ÖNORM L 1131 mit einem Substrataufbau von 
mindestens 15 cm ausreichend.  
Der Straßentrakt liegt in der Schutzzone gemäß § 7 der BO f. Wien.  
Anmerkung: 
Die angrenzenden Nachbarliegenschaften sind von der Schutzzone nicht 
umfasst. 
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Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ 

 
Charakteristik: 
Gute Wohnlage im gegenständlichen Bezirksteil.  
Die umliegenden Nachbargrundstücke weisen ähnliche Bebauung auf.  
Die Theresiengasse ist als Einbahn geführt.  
Öffentliche Verkehrsanbindung: 
Straßenbahn- und U-Bahn-Station Alserstraße in ca. 300 m Entfernung.  
Naherholungsflächen Anton-Baummann-Park in ca. 200 m Entfernung.  
Nähe zum AKH. 
Nahversorgungsmöglichkeit in Entfernung.  
 

 
Quelle: https://www.wien.gv.at/stadtplan/ 
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2.2. Bebauung  
 
Ursprüngliche Baubewilligung des Straßentraktes aus 1866. 
Erweiterung eines Malerateliers (Nebengebäude) an Haupttrakt anschlie-
ßend, genehmigt am 30.03.1893. 
Wiederinstandsetzung im Bereich des Straßentraktes aus 1947 (nach 
Kriegseinwirkung). 
Bescheid vom 26.06.1962, Bauanzeige Kenntnisnahme Neugestaltung der 
Gassenfassade. 
Änderung der inneren Raumteilung der bewertungsgegenständlichen 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 für Herstellungen bauliche Än-
derungen Dachgeschoßzubau, Errichtung eines hofseitigen Aufzugschach-
tes, Bewilligung für 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 für die baulichen Änderungen 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 vorschriftsgemäßen Herstel-
lung des Gehsteiges (Konstatierung). 
 
Geschoßgliederung: 
Straßentrakt: 
Kellergeschoß,  
Erdgeschoß,  
3 Stockwerke,  
ausgebautes Dachgeschoß (2 Ebenen).  
Der Hoftrakt ist ebenerdig ausgeführt und nicht unterkellert.  
 
Erschließung über ein Stiegenhaus mit Lift im Zwischenpodest. 
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Schnitt aus Ausführungsplan Straßentrakt: 
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Schnitte aus Bauanzeige Hoftrakt: 
 
Schnitt A 

 
 
 
Schnitt B 
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Schnitt C 
 

 
 
 
Technische Beschreibung: 
Klassisches Gründerzeitgebäude,  
Streifenfundierung, Mauerwerk Ziegel bzw. Mischausführung.  
Ziegelgewölbedecken über Kellergeschoß, Tramdecken mit Beschüttung 
und Stukkaturung über den Geschoßen. 
Stahlbetondecke gegen Dachgeschoß. 
Dachkonstruktion als Stahlträgern mit Dämmung, Schalung und Blechde-
ckung, Blitzschutz. 
Gaupen verblecht. 
Fassade weitgehend glatte Ausführung, Fensterumrandungen, tw. Über-
dachungen.  
Gesimse verblecht. 
Sockelfassade mit Struktur. 
Zwischenwände Gipskarton-Ständerkonstruktion. 
Altbestand Hohlziegel-Aufbau bzw. Ytong-Wände. 
Fenster: 
Kellerfenster Metall, Holz, Isolierverglasung, 2-flügelig mit Oberlichte.  
Tw. Außenbeschattung, Blechsohlbänke. 
Dachflächenfenster.  
Zugangstüre Holz, 2-flügelig, Glasfüllungen, tw. verblecht.  
Ausgleichsstufe gegen Vorraum.  
Rauchfangkehrer-Leiter und Steg über Stiegenhaus im Dachgeschoß er-
reichbar.  
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Innenbereich: 
Ausgleichsstufen gegen Stiegenhaus. 
Gangflächen Fliesenbelag mit Muster, Wandsockel, Wand- und Deckenflä-
chen glatt, Anstrich. 
Wand-Bassena. 
Der Garten/Hof ist nicht zugänglich, da die Freibereiche der Erdgeschoß-
wohnung Top 01 zugeordnet ist.  
Wohnungszugangstüren Holz, 2-flügelig, sanierte Füllungstürblätter bzw. 
1-flügelig erneuert, Holz. 
Keller: 
Betonboden, abgeschlagene Wandverputze, Anstrich.  
Kellerabteile mit Metalllamellen-Abgrenzungen.  
Frei geführte Leitungen.  
Stiegenhaus: 
Gewendelte Sandsteinstiege mit Zwischenpodest zum Lift.  
Stationen: E, 1 - 3, D, Baujahr 2018, 450 kg, 6 Personen.  
Allgemeinräumlichkeiten: 
Im Erdgeschoß Fahrrad- und Kinderwagenabstellraum straßenseitig: 
Estrichboden, Wand- und Deckenflächen glatt. 
Müllraum: 
Metalltüre, Estrichboden, Bodenablauf, Entlüftung elektrisch.  
 
Bau- und Erhaltungszustand des Gebäudes: 
Augenscheinlich keine wesentlichen Bauschäden festgestellt. 
Übliche Feuchtigkeit im Keller aufgrund des Baujahres.  
Die schalltechnischen Eigenschaften entsprechen dem klassischen Altbau. 
Übliche durchschnittliche Abnützungen der Oberflächen durch bisherigen 
Gebrauch.  
Angenommen wird, dass das Dach weitgehend dicht ist. 
Lt. Protokoll der Eigentümerversammlung sind keine Großreparaturen an-
stehend.  
Kurz- bis mittelfristig sind Investitionen zur Dekarbonisierung (Ausstieg 
aus Gas) erforderlich.  
 
Außenanlagen: 
Hof nicht zugänglich, diese sind den Erdgeschoßwohnungen zugeordnet.  
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2.3. Die Eigentumseinheit  
 
Bewertungsgegenständlich ist B-LNR. 23 Anteil 93/844stel an EZ 2593 der 
KG 01514 Währing, Wohnungseigentum an Wohnung top 03, Einlagerung 
03: 
 

 
 
Anmerkung:  
In der Nutzwertermittlung ist die Fläche der Zwischenebene nicht enthal-
ten (lt. Plan 23,60 m²). 
 
Lage im Erdgeschoß, über Ausgleichsstufen im Eingangsbereich aus der 
Straße erreichbar. 
Die Wohnung befindet sich sowohl im Straßentrakt und ist innen verbun-
den mit dem Hoftrakt.  
 
Zur Grundrissgestaltung: 
Über den Vorraum sind Bad und WC sowie der Abstellraum mit Kochgele-
genheit erschlossen.  
Im Anschluss an den Abstellraum mit Kochgelegenheit ist ein großes Zim-
mer erreichbar. Über dieses Große Zimmer gelangt man in ein weiteres 
Zimmer (Eckzimmer) bzw. über eine Wendeltreppe zur unteren Zwischen-
ebene.   
Der Garten (als Terrasse befestigt) ist vom Eckzimmer aus zugänglich.  
Die Belichtung erfolgt über hochliegende Fenster bzw. Dachflächenfenster. 
Bad und WC sind innenliegend, unbelichtet, jedoch entlüftet. 
 
Über diese untere Zwischenebene führt um den großen Raum ein umlau-
fender Steg mit Ausgleichsstufen welche die obere Zwischenebene er-
schließt. Diese obere Zwischenebene wird als Schlafbereich genutzt. 
Die Belichtung des oberen Zwischengeschoßes erfolgt über ein Fixvergla-
sung in der Feuermauer sowie über Dachflächenfenster der gegenüberlie-
genden Dachschräge.  
 
 

Nutzfläche aus Nutzwertgutachten Nutzfläche lt. Bauanzeige ca. m²
Wohnung Stg m² Erdgeschoß
Wohnung Erdgeschoß 107,00 VR 5,60
Zubehör 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

Zwischengeschoß 23,60
130,60

Garten 6,08
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Ausschnitte aus der Bauanzeige: 
 
Grundriss Erdgeschoß 
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Grundriss Zwischengeschoß 
 

 
 
 
Ausstattung: 
Heizung über Gas-Etagenheizung mit Kaminanschluss,  
Radiatoren.  
Tw. frei geführte Leitungen.  
Warmwasser über Gas-Therme.  
Elektro-Verteiler mit Fi- und Leitungsschutzschaltern (ältere Ausführung). 
Sprechanlage.  
 
Räumlichkeiten: 
Innenbereich: 
Erdgeschoß: 
Vorraum: 
Fliesenbelag, Wandflächen tw. rau, tw. glatt, Anstrich. 
Decke Holz verkleidet, Anstrich. 
Zwischentüren tw. Altbestand, tw. erneuert, glatte Holztürblätter.  
Radiator. 
 
WC: 
Fußboden Fliesen, Wandverfliesung in Teilbereichen, darüber rau verputzt 
bzw. ausgebesserte Flächen glatt, Anstrich.  
Frei geführte Wasserleitung, elektrische Ablüftung.  
Radiator. 
 
Bad: 
Fußboden Fliesen, Wandverfliesung bis ca. 2,0 m, darüber glatt, Anstrich. 
Duschtasse massiv ummauert, verfliest.  
Thermostat-Armatur, Überkopf-Brause, Handbrause. 
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Glastrennwand, tw. fix, tw. Drehmöglichkeit. 
Waschbecken, Einhebel-Armatur, Unterschrank und Hochschrank (nicht 
bewertet). 
Elektrische Ablüftung, Radiator (an Zentralheizung angeschlossen). 
 
2-flügeliges Füllungstürblatt mit Glasfüllung gegen  
Wohnküche: 
Fußboden Fischgrät-Parkett (Setzungen bzw. Fugenbildung). 
Frei geführte Heizungsleitungen, Radiator.  
Schmales, hohes Belichtungsfenster, Fixverglasung, Kunststoff. 
Die Küche wird als Mieterinvestition angegeben (nicht bewertet). 
Stufe gegen  
Wohnbereich: 
Fußboden wie vor, Wandverkleidungen. 
Therme mit Kaminanschluss (nächste Wartung 05/2026). 
Wand- und Deckenflächen Altbestand, 
eingezogene Zwischendecke.  
Fenster hochliegend, mehrteilig, tw. Dreh/Kipp-Beschlag, Isoliervergla-
sung.  
Frei geführte Leitungen.  
Radiatoren.  
 
Eckraum: 
Füllungstürblatt Holz, alt. 
Parkettdielen auf altem Holzboden verlegt. 
Hochliegendes Fenster 3-teilig, mit Fixverglasung und einem öffenbaren 
Teil in der Feuermauer gegen den Nachbarn ON 18 (A2-Blatt lfd. Nr. 1a).  
Terrassenausgangstüre Kunststoff, Isolierverglasung, Innenbeschattung.  
Ausgang gegen Terrasse (im Plan Garten): 
Holzdielenboden, gegen Nachbarn Betonsockel, Maschendrahtzaun bzw. 
Holzverkleidung (hoch). 
Gewendelte Treppe Holzkonstruktion.  
Holzsteg umlaufend. 
Dachflächenfenster (alt). 
Wandflächen tw. vertäfelt.  
 
Zwischengeschoß: 
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 Fußböden 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 dazugehörig ist. Somit besteht eine weitere Un-
stimmigkeit zwischen Plandarstellung und Nutzwertgutachten.  
 
Grundriss Kellergeschoß: 
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2.4. Bestandsrechte 
 

 



Seite 23 von 38 
 

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

 
 



Seite 24 von 38 
 

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

 



Seite 25 von 38 
 

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

Eine allfällige Kaution ist bei der Bewertung nicht berücksichtigt.  
 
Der Mietvertrag vom 15.04.1979 ist dem Anhang zu entnehmen. 
 
Bei der Befundaufnahme wurde der Mieter angetroffen, welcher angab, 
den Mietvertrag übernommen zu haben. Er bewohnt die Wohnung mit sei-
ner Familie. 
Der Mieter gibt an, keine Betriebskosten für den Lift zu bezahlen. 
 
Durch die verpflichtete Partei übermittelte Zinsliste vom 01.04.2025  
 

 
 
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 übernommen.“ 
 
Eine rechtliche Beurteilung des Mietvertrages, der Vereinbarung zur Über-
nahme sowie zur Vorschreibung des aktuellen Mietzinses kann durch die 
SV nicht erfolgen und wird daher für dieses Gutachten davon ausgegan-
gen, dass die Dokumente rechtsverbindlich sind. 
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2.5. Gebäudeverwaltung 
 
Die Gebäudeverwaltung Scheer-Immobilien, 1010 Wien, gibt die aktuelle 
Vorschreibung bekannt: 
 

 

 
 
 
Der vorläufige Stand der Reparaturrücklage beträgt per 30.04.2025  
rd. € 14.000,--. 
 
Das Protokoll der letzten Eigentümerversammlung 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: 
  

 
 
Im Akt sind keine Pläne 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 m²). 
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 über 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, Benützungsregelung 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 Bäume auf der bewertungsgegenständli-
chen Liegenschaft festgestellt werden. 
 
 
2.8. HORA-Pass 
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Legende: 
 

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

       
 
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: 
Für 93/844stel Anteile der verpflichteten Partei  € 5.873,10. 
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2.12. Energieausweis 
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2.13. Altlasten-GIS  
 
Die Abfrage der Altlasten ergibt folgende Auskunft: 

 

 
 
Legende: 
 

 

 
 

 
 

 
 

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



Seite 33 von 38 
 

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

2.14. Sonstiges 
 
Die SV weist darauf hin, dass anlässlich der gerichtlichen Versteigerung 
normalerweise eine Besichtigung durch Interessenten möglich ist. Der Be-
sichtigungstermin kann aus dem Versteigerungsedikt entnommen bzw. bei 
Gericht angefragt werden. Es wird empfohlen, von dieser Besichtigungs-
möglichkeit Gebrauch zu machen, da nicht alle Wertigkeiten aus dem Licht 
der Interessenten verbal dargestellt werden können.  
 
 
2.15. Umsatzsteuer 
 
Es sind die geltenden umsatzsteuerlichen Bestimmungen zu beachten.  
Sollte die Immobilie mit gesondert ausgewiesener Umsatzsteuer (derzeit 
20 %) verwertet werden, ist diese Steuer dem ermittelten Wert hinzuzu-
rechnen. 
Der angegebene Schätzwert versteht sich ohne Umsatzsteuer. 
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3. BEWERTUNG  
 
Grundsätzlich wird der Verkehrswert geschätzt. Dieser Wert ist im Liegen-
schaftsbewertungsgesetz definiert als: 
„der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im redli-
chen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. Der Wert der besonde-
ren Vorliebe sowie andere ideelle Zumessungen bleiben außer Betracht.“ 
Grundlage bilden die in vorstehender Beschreibung (Befund) enthaltenen 
wertbeeinflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.  
Die Schätzung folgt den allgemeinen Bestimmungen und Normen. Berück-
sichtigt ist die gegenwärtige Lage des Realitätenmarktes für ähnliche Ob-
jekte. 
 
Bewertungsmethodik: 
Sachwertverfahren (zur Ermittlung des Bodenwertanteiles und der Her-
stellungskosten, welche für das Ertragswertverfahren nötig sind) 
Ertragswertverfahren 
 
Im Sinne des begründeten Wohnungseigentums werden die Flächen der 
Bestandseinheit und die zugeordneten Flächen direkt bewertet.  
 
Sachwert: 
Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem  
• gebundenen Bodenwert und  
• dem Bauwert.  
 
Für den Anteil am Bodenwert gilt die ortsüblich beobachtete Höhe des 
„Bodenwertanteiles“, bezogen auf die Nutzfläche der Wohnung. Diese wird 
auch aus dem Vergleich mit bekannten Verkäufen abgeleitet, wobei der 
örtliche Verkaufswert der Bestandsflächeneinheit um die darin enthaltenen 
Bau- und Baunebenkosten reduziert wird, woraus eben der „Bodenwertan-
teil“ entsteht (Qualität des Standortes). Dieser Wert ist unabhängig von 
einem Bodenwert, welcher sich auf die Grundstücksfläche stützt.  
 
Für den Bauwert wird der vergleichbare Herstellaufwand (anteilig am gan-
zen Gebäude) auf heutiger Preisbasis geschätzt.  
Die zwischenzeitlich eingetretenen Wertveränderungen (insbesondere Al-
ter- und Erhaltungszustand) werden in Abzug gebracht, wobei eine Auf-
splittung nach Substanz, Installationen und Ausstattung erfolgt. 
Hinzurechnung allfälliger anteiliger allgemeiner Bauteile und Ausstattun-
gen zum Zeitwert (wie z.B. Hausbesorger-Wohnung, Gemeinschafts-
räume, Außenanlagen 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 für die Bewertung zugrunde 
gelegt. Die Vermietung erfolgt aufgrund eines Altmietzinses (Kategorie D) 
und liegt deutlich unter dem Marktniveau.  
Abzug der den Eigentümer treffenden Bewirtschaftungskosten:  
 Wagnis (in % des Rohertrages) und 
 (laufende) erwartete sonstige Eigentümeraufwändungen  
 laufende jährliche Erhaltungsvorsorge (in % der Herstellungskosten) 
 abgezinster Bodenwert 
Der mögliche jährliche Reinertrag der baulichen Anlagen wird kapitalisiert 
(Barwert der zukünftigen erwarteten Nettoeinnahmen). 
Für den Zinssatz (Liegenschaftszins) gilt die Beobachtung des Anlegerver-
haltens für vergleichbare Objekte (in Abstimmung mit den Empfehlungen 
des Hauptverbandes der Immobiliensachverständigen), worin wesentlich 
das Wagnis der Investition in dieser Immobiliengruppe abgedeckt er-
scheint. Die erste Phase wird auf die statistische Lebenserwartung des 
Mieters bezogen. 
Für die 2. Phase wird ein, aus heutiger Sicht, marktüblicher Zins ange-
setzt, wie in der ersten Phase beschrieben, auf die rechtliche Gebäudeer-
tragsdauer aus der Erfahrung des SV im Hinblick auf die vorliegende, be-
fundete Gebäudequalität eingeschätzt. 
Aus diesen Eingaben wird der Vervielfältiger, welcher zum Barwert aller 
erwarteten Jahresnettoerträge führt, berechnet. Er entspricht einer nach-
schüssigen Rente. 
Der Ertragswert ist somit die Summe der jeweils diskontierten zukünftigen 
erwarteten jährlichen Reinerträge auf die restliche Nutzungsdauer mit Hin-
zurechnung des errechneten Bodenwertes.  
 
Schätzwert (ohne Zubehör): 
Der gerundete Ertragswert als primäre Ermittlungsmethode. 
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3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert

Bezogen auf die Nutzfläche lt. Nutzwertgutachten
ca. 107,00 m² Wohnung Erdgeschoß

á 1.250 € 133.750 €
ca. 6,08 m² Garten 03

á 125 € 760 €
ca. 2,43 m² Einlagerungsraum

á 0 € 0 €

gebundener Bodenwert 134.510 €

3.1.2 Bauwert

Herstellkosten aus Nutzfläche
ca. 107,00 m² Wohnung Erdgeschoß

á 3.300 € 353.100 €
ca. 6,08 m² Garten 03

á 800 € 4.864 €
ca. 2,43 m² Einlagerungsraum

á 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% Ø Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -188.668 €

Gebäude-Zeitwert 174.156 €

zuzügl. Anteil an allgemeinen Gebäudeteilen
und gemeinamen Flächen (z.B. Stiegenhaus,
Lift, Müllraum etc.) Zeitwert

93 ./ 844 Anteile lt. 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 €
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3.2 Ertragswert

Mietertrag aus unter Marktüblichkeit

ca. 107      m² unbefristeter Mietvertrag
a 1,52 € /m² () 162 € p.m.

12 x
jährlicher Rohertrag 1.947 € p.a.
abzügl. Bewirtschaftungskosten

-1,0% für Wagnis, sonstiges -19 €
abzügl. laufende jährliche Erhaltungsvorsorge

-0,40% vom Herstellaufwand -1.451 €
entspricht Ø -13,56 € ./m² M-Nfl p.a.

abzügl. verzinster Bodenwert -1.345 €
jährlicher Reinertrag -869 € p.a.
Kapitalisierung:

1,00% Liegenschaftszins
rd. 40 Jahre Lebenserwartung Mieter

Vervielfältiger 32,83       x
Ertragswertant. aus unter Marktüblichkeit -28.525 €

Mietertrag aus Anpassung auf Marktüblichkeit nach 
Auslaufen der Vermietung 
ca. 107      m² Wohnflächen

a 7,00 € /m² 749 € p.m.
12 x

jährlicher Rohertrag 8.988 € p.a.
abzügl. Bewirtschaftungskosten

-5,0% für Wagnis, sonstiges -449 €
abzügl. laufende jährliche Erhaltungsvorsorge

-0,65% vom Herstellaufwand -2.358 €
entspricht Ø -22,04 € ./m² M-Nfl p.a.

abzügl. verzinster Bodenwert -2.018 €
jährlicher Reinertrag 4.163 € p.a.
Kapitalisierung:

1,50% Liegenschaftszins
ab 41 . Jahr 
bis 50 Jahre restliche wirtschaftl. Gebäudeertragsdauer

Vervielfältiger 5,08         x
Ertragswertanteil Anpassung nach Freiwerdung 21.162 €

Hinzurechnung Bodenwert siehe 3.1.1 134.510 €

Ertragswert 127.147 €

3.2 Schätzwert

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 Währing, wird auf den zitierten Grundlagen, erhaltenen Angaben 
und getroffenen Voraussetzungen in unbefristet vermietetem und geldlas-
tenfreiem Zustand zum 22.05.2025 geschätzt: 
 
   rd. € 130.000,-- 
_____________________________________________________ 
 
 
Die Sachverständige 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ing Jelena Orlainsky, MSc 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Anlagen:  
/ Flächenwidmungsplan 
/ Planausschnitte samt Bescheiden  
/ Schreiben der MA 64 vom 05.06.2025 
/ Mietvertrag vom 15.04.1979 
/ Vereinbarung vom 14.12.2018 
/ Protokoll der Eigentümerversammlung vom 22.10.2024 
/ Vorausschau 2025 
/ Fotos der Befundaufnahme  


