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Legende zu Grundrissen: 

Wandart Bedeutung 

 Neu errichtete Wand 

 Abgerissene Wand 



 

 
mag. markus reithofer msc  
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Immobilien 

 
 

Seite 1 

1. Allgemeines 

1.1. Auftraggeber 

Bezirksgericht Josefstadt, Gerichtsabteilung 22, 1082 Wien, Florianigasse 8, Frau Rat 
Mag. Andrea Aufner, mit Beschluss vom 16. Juli 2024. 

EXEKUTIONSSACHE: 

Betreibende Partei vertreten durch: 

Eigentümergemeinschaft 
Schottenfeldgasse 62 
pA Hausverwaltung Georg Wiesbauer 
Burggasse 33/2 
1070 Wien 

Mag. Sebastian Krumpel 
Loquaiplatz 13/19 
1060 Wien 

 
Verpflichtete Partei  

Regis Paul 
geb. 10.10.1968 
Calle Jose Melia 2, Jardin Del Mediterraneo 
29602 Marbella 
SPANIEN 

 

 
wegen:  EUR 1.402,48 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften) 

1.2. Aktenzahl 

Exekutionssache 22 E 36/23d 

1.3. Auftrag/ Zweck 

SV möge Befund und Gutachten über den Verkehrswert von 10/3156 Anteilen, B-LNr. 32 
verbunden mit Wohnungseigentum an Arbeitsraum, Garagenstellplatz 22 St 2 der EZ 938, 
GB 01010 Neubau in 1070 Wien, Schottenfeldgasse 62 zum Stichtag erstellen. 
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1.4. Bewertungsstichtag: 27. August 2024, Tag der Befundaufnahme 

1.5. Grundlagen und Unterlagen 

Dem Sachverständigen stehen seine erhobenen sowie die vom Auftraggeber übergebenen 
Grundlagen und Unterlagen und die allgemeinen Grundlagen aus der Literatur und Wissenschaft 
zur Verfügung. 

1.5.1. Vom Sachverständigen erhobene Grundlagen und Unterlagen 

• Befundaufnahme an Ort und Stelle am 27. August 2024, 09:00 Uhr unter Anwesenheit von: 
§ siehe Anwesenheitsprotokoll bei den Anlagen sowie 
§ Frau Nadine Brezovits M.A. (Büro SV) 
§ dem gefertigten Sachverständigen 

• Grundbuchsauszug, online 
• Einsichtnahme in den Bauakt bei der Magistratsabteilung 37 - Bezirksstelle für den 

7. Bezirk 
• Ortsplan, online 
• Flächenwidmungs- u. Bebauungsplan, online 
• Verdachtsflächenkataster, online 
• Anfertigen einer Fotodokumentation 
• Kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen 
1.5.2. Von der Hausverwaltung zur Verfügung gestellte Unterlagen 

• Wohnbeitragsvorschreibung 
• Betriebskostenabrechnung/Garagenabrechnung/Liftbetriebskostenabrechnung 
• Protokoll der letzten Eigentümerversammlung 
• Energieausweis 
• WE-Vertrag 
• Entwurf zur Vereinbarung zur Berichtigung der Nutzwerte und Begründung von 

Wohnungseigentum aufgrund von baulichen Maßnahmen inkl. Plandokument 
• Sachbeschluss vom 01. Mai 2019  
• Schreiben betreffend Garage 

 
1.5.3. Literatur 

• Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013  
• Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005 
• ÖNORM B 1802 
• Bienert/Funk, Immobilienbewertung Österreich, 4. Auflage, 2022 
• Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017 
• SV-Landesverband Steiermark und Kärnten, Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen 

und Anlagenteile, 2020 
• Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 10. Auflage, 2023 
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• Rössler/Langer, Schätzung und Ermittlung von Grundstückswerten, 8. Auflage, 2004 
• Ross/Brachmann/Holzer/Renner, Ermittlung des Bauwertes von Gebäuden und des 

Verkehrswertes von Grundstücken, 29. Auflage, 2005 
• Bienert/Wagner, Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und Methoden, 

2. Auflage, 2018 
• Heidinger/Hubalek/Wagner, Immobilienbewertung nach angelsächsischen Grundsätzen, 

1. Auflage, 2000 
• Immobilien-Preisspiegel, herausgegeben von der Wirtschaftskammer Österreich, 

Fachverband der Immobilien und Vermögenstreuhänder 
 

 
1.6. Allgemeine Vorbemerkungen 

• Das Gutachten wurde ausschließlich nach den Bestimmungen des 
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBl. 1992/150 erstellt.  

• Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt.  
• Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei. 
• Währungsbeträge sind in Euro angegeben, Flächenmaße in Quadratmeter.  
• Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebäudes wurde ausschließlich durch äußeren 

Augenschein anlässlich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte 
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgeführt. Zerstörende Untersuchungen 
wurden nicht ausgeführt, weshalb Angaben über nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus 
Auskünften, die dem Sachverständigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder 
Vermutungen beruhen.   

• Die Bewertung allfälliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird 
vom Sachverständigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und es wird dabei von 
einer der Lage und der jeweiligen Nutzung des Objektes, marktkonformen Ausführung 
ausgegangen.   

• Der Wertermittlung werden die Umstände zugrunde gelegt, die im Rahmen einer üblichen, 
ordnungsgemäßen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 
örtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.  

• Sofern ein Energieausweis über die Gesamtenergieeffizienz eines Gebäudes iS der Richtlinie 
2002/91/EG des Europäischen Parlamentes nicht vorgelegt wird, wird im Zuge der Bewertung 
daher bei der Wertermittlung von Durchschnitts- und Erfahrungswerten ausgegangen. 
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2. Befund 

2.1. Grundbuchstand (auszugsweise) 
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Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei, außerbücherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden nicht 
bekannt gegeben.  
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2.2. Lage 

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft befindet sich im 
7. Wiener Gemeindebezirk „Neubau“ per Adresse 
Schottenfeldgasse 62. Die bewertungsgegenständliche Adresse 
wird wie folgt markiert: Schottenfeldgasse – Burggasse – 
Zieglergasse – Kandlgasse. 

Quelle: www.wien.gv.at 

Die Schottenfeldgasse verläuft von der Mariahilfer Straße im Süden bis zur Lerchenfelder Straße 
im Norden und wird zur Gänze – sowohl entlang als auch entgegenläufig der 
Orientierungsnummern – als Einbahn geführt. Benannt ist sie seit 1862 (vorher: Mittergasse, 
Münchnerbotengasse, Feldgasse) nach dem ehemaligen Vorort Schottenfeld, 1850 zum 7. Bezirk 
eingemeindet; diese Gegend war im Besitz des Schottenstiftes. 

Im DEHIO – Handbuch Kunstdenkmäler Österreichs wird die Schottenfeldgasse wie folgt erwähnt: 

SCHOTTENFELDGASSE. Verbindung Mariahilfer Straße-Lerchenfelder Straße auf Höhe der 
Altlerchenfelder Kirche. Um 18.Jh. nur der südlichste Teil bei der Mariahilfer Straße, der Rest auf 
dem Gebiet des ehem. Schottenfeldes sukzessive bis 1848 (Feldgasse) angelegt und verbaut. 
Unterschiedliche, meist mehrgeschossige historistisch-secessionistische Zinshausverbauung, 
vereinzelt Reste biedermeierlicher Vorstadthäuser erhalten: Nr. 9, Nr. 17, Nr. 29, Nr. 50, Nr. 66, 
Nr. 79, Nr. 80. Frühhistoristisch: Nr. 36; Nr. 38; Nr. 73. Strenghistoristisch: Nr. 6, Nr. 8, 14, Nr. 23, 
Nr. 95. Späthistoristisch: Nr. 3, Nr. 5, Nr. 7, 10, 12, 20, 26, 34, 39; Nr. 41-43; Nr. 40, 45, 48A, 49, 
51, 53, 56, 57, 58, 61, 63, Nr. 64, Nr. 67, Nr. 69, Nr. 72, Nr. 75A, 77, 92, secessionistisch bzw. 
nach 1900: Nr. 2-4, 24, Nr. 35, Nr.46, Nr. 60, 65, 71, 78, 82, 85; Nr. 89.  

Der 7. Wiener Gemeindebezirk „Neubau“ liegt westlich der „Inneren Stadt“ (1. Bezirk) und innerhalb 
des Straßenzuges „Gürtel“. Er erstreckt sich über 1,61 km² und hat ca. 31.000 Einwohner. 
Umgeben ist er von folgenden weiteren Bezirken: im Norden der 8., Josefstadt, im Nordwesten der 
16., Ottakring, im Südwesten der 15., Rudolfsheim-Fünfhaus und im Süden der 6., Mariahilf. Die 
fünf Bezirksteile des 7. Bezirkes heißen: Neubau, Altlerchenfeld, St. Ulrich, Schottenfeld und 
Spittelberg. DIE Wiener Einkaufsstraße, die Mariahilfer Straße, bildet die südliche Bezirksgrenze. 
Die Mariahilfer Straße verläuft von der Museumsstraße, nahe dem 1. Bezirk / Ringstraße, über den 

http://www.wien.gv.at/
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Straßenzug Gürtel hinaus, bis zur Schlossallee bei Schönbrunn. Die Neubaugasse ist eine weitere 
Geschäftsstraße im Bezirk. Interessante Stationen des 7. Bezirkes sind zB das Volkstheater, das 
Museumsquartier, der Spittelberg, das Hofimmobiliendepot, die Hauptbücherei Wien, etc. 

2.2.1. Öffentliche Verkehrsanbindung 

In der Kaiserstraße/Westbahnstraße haben die Straßenbahnlinie 49 und 5 und in der Burggasse 
hat die Autobuslinie 48A eine Haltestelle. Die U-Bahnhaltestelle „Burggasse-Stadthalle“ der Linie 
U6, wo auch mehrere Straßenbahnlinien halten, kann nach rund 600 m erreicht werden. 

Die Straßenbahnlinie 5 beginnt im 15., Westbahnhof, fährt durch die Kaiserstraße (7. Bezirk) und 
weiter durch die Bezirke 8., 9. und 20. und endet im 2., Praterstern (U1 und Schnellbahn). Die 
Autobuslinie 48A fährt von 1., Dr. Karl-Renner-Ring über Volkstheater (U2, U3) – 
Neustiftgasse/Burggasse Stadthalle (U6) – Koppstraße/Gablenzgasse – Ottakring (U3) – 
Flötzersteig nach 14., Baumgartner Höhe/Otto-Wagner-Spital. Die Straßenbahnlinie 49 beginnt 
ihren Streckenverlauf in 1., Dr. Karl-Renner-Ring (U3) und fährt dann durch die Siebensterngasse, 
Westbahnstraße, Märzstraße, Hütteldorfer Straße und die Linzer Straße. Endstelle ist in 14., 
Hütteldorf/Bujattigasse. 

Abb. 1: Öffentliche Verkehrsanbindungen am Standort 

 
Quelle: www.wien.gv.at 

http://www.wien.gv.at/
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Abb. 2: Öffentliche Verbindung in die Innenstadt 

 

Ins Zentrum Wiens – zum Stephansplatz – 
benötigt man zu den normalen 
Betriebszeiten der öffentlichen 
Verkehrsmittel insgesamt ca. 15 Minuten. 

 

Quelle: www.wienerlinien.at  

2.2.2. Individualverkehr 

Die bewertungsgegenständliche Adresse ist durchschnittlich erreichbar. Die Schottenfeldgasse 
wird im bewertungsgegenständlichen Bereich entgegenläufig der Orientierungsnummern als 
Einbahn geführt. Der 7. Bezirk ist ein Parkraumbewirtschaftungsbezirk. Das Parken im 
bewertungsgegenständlichen Bereich ist daher kostenpflichtig. Die Parkraumsituation ist kritisch. 
Die nächstgelegenen Parkhäuser befinden sich in der Burggasse 85 und in der Halbgasse 3-5.  

Abb. 3: Verbindung mittels Individualverkehr 

 

Vom Stadtzentrum Wiens, dem 
Stephansplatz, liegt die bewertungs-
gegenständliche Adresse ca. 5,0 
Straßenkilometer entfernt. 

Quelle: www.herold.at  

 

http://www.wienerlinien.at/
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Abb. 4: Kurzparkzonen Wien 

 

Quelle: www.wien.gv.at 

Abb. 5: Straßen- / Autobahnnetz 

 

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT 

Die Anbindung an die Autobahnen in und um Wien ist wie folgt gegeben: 

Über die Westbahnstraße und den Urban-Loritz-Platz wird der Straßenzug „Gürtel“ erreicht, über 
den die Anbindung an die Autobahnen und Schnellstraßen in und um Wien gut gegeben ist. 

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


 

 
mag. markus reithofer msc  
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Immobilien 

 
 

Seite 10 

Erreichbarkeit 
Standort bis .... 

fußläufig öffentliche 
Verkehrsmittel 

Auto 

Stadtzentrum k.A. 15 Min. 5,0 km 

Westbahnhof k.A. 10 Min. 1,5 km 

Hauptbahnhof k.A. 25 Min. 4,5 km 

Bahnhof Wien-Mitte k.A. 20 Min. 4,5 km 

Flughafen k.A. 45 Min. 23,5 km 

 

2.2.3. Infrastruktur 

Nahversorgung:  Einkaufsmöglichkeiten für die Deckung des täglichen Bedarfs sowie für 
sonstige Konsumgüter befinden sich in fußläufiger Entfernung in der 
Kaiserstraße, Burggasse, Schottenfeldgasse und den umliegenden 
Straßenzügen. 

Freizeit: Die kulturellen Einrichtungen der innerstädtischen Bezirke können mit 
den öffentlichen Verkehrsmitteln leicht erreicht werden. In fußläufiger 
Entfernung befinden sich die PA Urban-Loritz-Platz, der Märzpark, der 
Emil-Maurer-Park, die GA Neustiftgasse. 

Gesundheit: Es befinden sich mehrere Apotheken in fußläufiger Entfernung.  

 
Abb. 6: Aus- und Weiterbildung 

 
Quelle: www.wien.gv.at 
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Abb. 7: medizinische Versorgung 

 
Quelle: www.wien.gv.at 

2.2.4. Kaufkraft  

Abb. 8: Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien 

  

Quelle: APA/Regio Data Quelle: www.wien.gv.at/ MA 25 
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2.3. Grundstück 

2.3.1. Fläche, Konfiguration und Topographie 

Die Liegenschaft liegt in einer Mittelparzelle und ist straßenseitig in Richtung Schottenfeldgasse 
gegen Westen ausgerichtet. Das Niveau ist nahezu eben und die Grundstücksform ist als 
trapezförmig konfiguriert zu bezeichnen. Als Gesamtgröße ist gemäß dem Grundbuchstand eine 
Fläche von 1.184 m2 angegeben. 

 

Abb. 9: DKM Abb. 10: Luftbild 

  

Quelle: www.wien.gv.at 
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Abb. 11: Straßenlärm [dB] 

 

Quelle: www.lärminfo.at 

Abb. 12: Schienenlärm [dB] 

 

Quelle: www.lärminfo.at 

Im Bereich der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft ist straßenseitig im Bereich der 
Schottenfeldgasse eine erhöhte Lärmbeeinträchtigung durch den Straßenlärm (65-70 dB) 
gegeben. 
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2.3.2. Hochwasserrisiko 

Abb. 13: Hochwasserrisiko gem. Hora 

 

Quelle: www.hora.gv.at 

Abb. 14: Hochwasserrisiko bzw. Gewässer  

 

Quelle: www.wien.gv.at 

Gemäß www.hora.gv.at und www.wien.gv.at ist die bewertungsgegenständliche Liegenschaft nicht 
in der Hochwassergefahrenzone verzeichnet. 

 

http://www.hora.gv.at/
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2.3.3. Flächenwidmung 

Abb. 15: Flächenwidmungsplan 

 

Quelle: www.wien.gv.at 

Widmung auf der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft: 

Bereich 1 

• Bauland Gemischtes Baugebiet 

• Wohnzone, Schutzzone 

• Bauklasse IV 

• geschlossene Bauweise 

• Trakttiefe 12 m (in Teilbereichen) 
 
Bereich 2 

• Bauland Gemischtes Baugebiet 

• Wohnzone, Schutzzone 

• Bauklasse III, höhenbeschränkt auf 14 m 

• geschlossene Bauweise 

Bereich 1 

Bereich 2 

Bereich 3 
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• besondere Bestimmungen: „Auf den mit BB 4 bezeichneten Flächen darf das Ausmaß der 

bebauten Fläche maximal 50 v. H. des jeweiligen Teiles des Bauplatzes betragen. Die von 

Bebauung freibleibende Baulandfläche ist gärtnerisch auszugestalten.“ 
 

Bereich 3 

• Bauland Gemischtes Baugebiet Geschäftsviertel 

• Wohnzone 

• Bauklasse I, höhenbeschränkt auf 5,5 m 

• geschlossene Bauweise 

• besondere Bestimmungen: „Innerhalb der mit BB2 bezeichneten Flächen sind die Dächer 

der Gebäude als begehbare, zu mehr als 50 % der Dachfläche zu begrünende Dachgärten 

oder Dachterrassen auszubilden, wobei deren Fußbodenoberkanten nicht höher als die 

angegebenen Gebäudehöhen liegen dürfen.“ 
 

Es wird darauf hingewiesen, im Zuge von geplanten baulichen Änderungen in den jeweils aktuellen 
Flächenwidmungs- und Bebauungsplan sowie in die besonderen Bestimmungen Einsicht zu 
nehmen.  

2.3.4. Anschlüsse 

Die Liegenschaft ist an alle zum Betrieb notwendigen öffentlichen Versorgungsleitungen 
angeschlossen. 

2.3.5. Kontaminationen 

Das Grundstück wurde nicht auf Kontamination des Bodens untersucht, da dies nicht in das 
Fachgebiet des Sachverständigen fällt, hingegen wurde in den Verdachtsflächenkataster Einsicht 
genommen und wie folgt erhoben: 



 

 
mag. markus reithofer msc  
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Immobilien 

 
 

Seite 17 

 

Im Verdachtsflächenkataster sowie Altlastenatlas des Umweltbundesamtes ist die 
bewertungsgegenständliche Liegenschaft, unter Vorbehalt der vollständigen Erfassung, nicht 
verzeichnet. Für Zwecke der gegenständlichen Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine 
toxischen oder gefährlichen Substanzen sowie keine gesundheitsschädlichen Substanzen anderer 
Art in oder an der Liegenschaft vorhanden sind. Ein späteres Aufscheinen solcher Substanzen 
kann eine erhebliche Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft haben und würde eine 
Berichtigung des Gutachtens nach sich ziehen. 
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2.4. Gebäudebestand 

Das bewertungsgegenständliche Wohnungseigentumsobjekt Arbeitsraum, Garagenstellplatz 22 
St 2 befindet sich im Kellergeschoss eines ursprünglich 1905 errichteten Gebäudes, bestehend 
aus 2 Stiegen. Das Gebäude wurde in den Jahren um 1997 baulich verändert, teilweise 
umgewidmet und in den darauffolgenden Jahren wurde das Dachgeschoss ausgebaut. Der 
Bestandsplan wurde im Jahr 2009 baubehördlich genehmigt. 

Abb. 16: Datumsvermerk am ursprünglichen Einreichplan 

 

Quelle: Bauakt MA 37 

Abb. 17: Historische Ansichten/Schnitte 
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Quelle: Bauakt MA 37 

Abb. 18: Ansichten/Schnitte neu (1) 
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Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 24. September 1997) 

Abb. 19: Ansichten/Schnitte neu (2) 
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Quelle: Bauakt MA 37 (1. Planwechsel, genehmigt am 01. Oktober 1997) 

Die Liegenschaft wird über die Schottenfeldgasse über eine einflügelige Tür mit Glaseinsatz 
betreten. Die Zufahrt zur Garage, wo sich der bewertungsgegenständliche Stellplatz befindet, 
erfolgt über die Schottenfeldgasse über ein elektrisches Rolltor. 

Die Liegenschaft befand sich am Tag der Befundaufnahme in durchschnittlichen Zustand. 

Abb. 20: Kriegsschäden nach 1946 

 
Quelle: www.wien.gv.at 

Wie auf der Karte ersichtlich, erlitt die bewertungsgegenständliche Liegenschaft im Zuge der 
Kriegsereignisse keine Schäden. 

Laut Auskunft durch das Bundesministerium für Arbeit und Wirtschaft „wurde die Liegenschaft EZ 

938, KG 01010 Neubau, Haus 1070 Wien, Schottenfeldgasse 62, weder mit Mitteln des Wohnhaus-

Wiederaufbaufonds noch des Bundes-Wohn -und Siedlungsfonds gefördert.  

Hinsichtlich der Auskunft einer eventuellen Landeswohnbauförderung müssten Sie sich mit der 

zuständigen Stelle im Bundesland Wien in Verbindung setzen.“ 

http://www.wien.gv.at/
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Das Gebäude ist nicht auf der vom Bundesdenkmalamt veröffentlichten Liste der unbeweglichen 
und archäologischen Denkmale unter Denkmalschutz per Stand vom 28.05.2024 verzeichnet. 

Nutzung: Wohn- und Bürozwecke 

Bauzustand: durchschnittlich 
Lage: Mittellage  
Geschoße: Straßentrakt (Stiege 1) 

Keller 
Hochparterre 
1. – 4. Stock  
Dachgeschoss 
Hoftrakt (Stiege 2) 
Keller 
Hochparterre 
Zwischengeschoss 
1. – 4. Stock  
Dachgeschoss 

Bauweise: Massivbauweise  
Abfallrohre: innen liegend 
Fassade: verputzt/leicht gegliedert, durchschnittlicher Zustand 
Fenster: beim bewertungsgegenständlichen Objekt nicht vorhanden 
Haustor: einflügelige Tür mit Glaseinsatz 

Stiegenhausform: nicht besichtigt 
Bodenbeläge: im bewertungsgegenständlichen Objekt – Gussasphalt mit 

Dreifachbühnen aus Metall (mittlere Plattform dient als 
Verschubplattform – laut Aussage durch die Hausverwaltung) 

Wandbeläge: im bewertungsgegenständlichen Objekt verputzt/gemalt 
Decken: im bewertungsgegenständlichen Objekt gemalt 
Lift: vorhanden – jedoch nicht im Bereich der Garage 
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2.5. Bauaufträge/ Baubescheide 

Lt. Auskunft der zuständigen Magistratsabteilung gibt es auf der Liegenschaft per 
13. September 2024 folgende offene Bauvorhaben bzw. wurden diese zur Einsichtnahme 
vorgelegt: 

• Bauanzeige gemäß § 62 BO; Untersagung der Bauführung (Raumwidmungsänderung 
Geschäftslokal), vom 04. September 2023 

Im Zuge der Einsichtnahme in den Bauakt konnten folgende bewertungsrelevante Baubescheide 
ausgehoben werden: 

• Bescheid – Umbau, Zubau, vom 24. September 1997 

• Bescheid – Baubewilligung – Errichtung einer Lüftungsanlage, vom 30. September 1998 

• Bescheid – Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel), 
vom 01. Oktober 1998 

• Bescheid – Bauliche Änderungen, Zubau, vom 14. Jänner 1999 

• Bescheid – Änderung der Bemessungsgrundlage für die Ausgleichsabgabe gem. Wr. 
Garagengesetz, vom 24. September 1999 

• 1. Teil-Fertigstellungsanzeige, vom 28. Februar 2002 

• Bescheid – Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (3. Planwechsel); 
Dachgeschosszubau; Baubewilligung, vom 27. Juni 2006 

• 2. Teil-Fertigstellungsanzeige, vom 30. September 2004 

• Teil-Fertigstellungsanzeige, vom 08. Juni 2006 

• 4. Fertigstellungsanzeige, vom 27. Mai 2009 

• Bescheid – Bauliche Herstellungen; Bauliche Änderungen; Baubewilligung, vom 
19. Dezember 2014 

• Fertigstellungsanzeige, vom 13. Mai 2015 
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2.6. Objektbestand Arbeitsraum, Garagenstellplatz 22 St 2 

Beim bewertungsgegenständlichen Objekt handelt es sich um einen Stapelstellplatz, der im 
Kellergeschoss des Gebäudes situiert ist. Der bewertungsgegenständliche Stellplatz 22 ist im 
mittleren Bereich des Dreifachparksystems situiert. Die Zufahrt erfolgt über ein elektrisches Rolltor 
von der Schottenfeldgasse. Das allgemeine Stiegenhaus wird über eine direkte Zugangstür direkt 
von der Garage erreicht.  

In einem früheren Kaufvertrag (TZ 4886/1999) des bewertungsgegenständlichen Stellplatzes 
wurde folgendes festgehalten: 

Abb. 21: Informationen zum Stellplatz 

 

 

Urkunde TZ 4886/1999 
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Es wird darauf hingewiesen, dass die Stapelparkeranlage gesperrt wurde und derzeit nicht nutzbar 
ist. „Laut Auskunft durch die Hausverwaltung ist der Parkautomat im Keller dauerhaft außer Betrieb. 

Es wurde die Sanierung ausgeschrieben und zur Beschlussfassung gebracht. Mehrere Eigentümer 

haben den Beschluss bei Gericht bekämpft und Recht bekommen. Da nicht alle Stellplätze 

verbüchert sind, kann keine gesetzeskonforme Kostenaufteilung erfolgten. Die Sanierung steht. 

Die Anlage ist nicht betriebsbereit.“ 

Hinsichtlich der Sanierung wurde die Information per 09.10.2024 durch die Hausverwaltung erteilt: 

1.) Abbruch aller Garagenstellplätze und Neuerrichtung sobald die Nachparifizierung 

durchgeführt wurde. In der Zwischenzeit sind die Wipparker auch am Ende ihrer 

Lebenszeit. Kostenschätzung: € 500.000,- Die Kosten müssen direkt von den 

Garageneigentümern getragen werden, die Kosten können nicht aus der Rücklage 

entnommen werden, da die Garage einen eigenen Abrechnungsschlüssel hat. Eine 

Einmalzahlung oder Darlehensfinanzierung ist erforderlich. Es sind keine Rücklagen 

vorhanden. 

Vorausschau der Garagenbetriebskosten: Nach der Inbetriebnahme der neuen 

Parkanlage ist mit einer Steigerung der monatlichen Kosten von ca. 30 € pro Monat zu 

rechnen. (Wartung und Prüfung) 

 

Folgendes Schreiben hinsichtlich der Garage wurde durch die Hausverwaltung übermittelt: 
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Eine Überprüfung der technischen Einrichtungen wurde im Rahmen der Befundaufnahme nicht 
durchgeführt. Über die elektrische Anlage kann keine Aussage getroffen werden. Es erfolgte 
außerdem keine Überprüfung der Einhaltung diverser baurechtlicher Vorschriften (zB. WrBO, OIB-
Richtlinien, ÖNormen, DINormen, Elektrotechnikverordnung) sowie der Bauphysik, Statik usw. Es 
kann weiters keine Aussage über die Qualität der Feuchtraumisolierungen getätigt werden. 

Abb. 22: Grundriss Garage 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan, genehmigt am 08. Juli 2009) 

Abb. 23: Zufahrt Schottenfeldgasse Abb. 24: Einfahrt (1) 

  

bewertungsgegenständlicher 
Stellplatz 

Zugang 
Stiegenhaus 
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Abb. 25: Einfahrt (2) Abb. 26: Einfahrt (3) 

  

Abb. 27: bewertungsgegenständlicher 
Stellplatz (1) 

Abb. 28: bewertungsgegenständlicher 
Stellplatz (2) 

  

Abb. 29: Hinweis Anlagensperrung  
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2.6.1. Nutzfläche 

Gemäß dem Wohnungseigentumsvertrag (TZ 4596/1997) bzw. Nutzwertgutachten vom 
16.07.1997 (TZ 4596/1997) weist das Objekt eine Fläche von 12,66 m2 auf. 
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Quelle: Urkunde TZ 4596/1997 
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In weiterer Folge wird von dieser Fläche ausgegangen. Eine Vermessung des Objekts durch den 
Sachverständigen wurde nicht vorgenommen. 

Es wird darauf hingewiesen, dass derzeit vier Stellplätze nicht verbüchert sind. Nach Abbruch und 
Neuerrichtung der Garagenstellplätze sollen auch hinkünftig 35 Stellplätze vorhanden sein. 

2.6.2. Bestandsverhältnis 

Über etwaige Bestandsverhältnisse liegen keine Informationen vor. 

2.7. Wohnbeitragsvorschreibung 

Dem derzeitigen Eigentümer werden lt. Auskunft der Hausverwaltung (Georg Wiesbauer GmbH) 
folgende Wohnbeiträge vorgeschrieben: 

Vorschreibung ab 01.10.2024 Ust-Satz 
Betriebskosten 16,21 € 20% 
Betriebskosten 
Garage 8,57 € 20% 

Betriebskosten Lift 1,99 € 20% 
Netto   26,77 €  
Ust  5,35 €  

Brutto Gesamt 32,12 €  

 

Im Wohnungseigentumsvertrag (TZ 4596/1997) ist hinsichtlich der Aufteilung der Aufwendungen 
unter Punkt VII folgendes geregelt: 
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Es gab in weiterer Folge einen Sachbeschluss vom 01. Mai 2019: 
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Nach telefonischer Rücksprache mit der Hausverwaltung wurde die Auskunft erteilt, dass die 
Aufteilung der Aufwendungen seit jeher abweichend von Punkt VII des WE-Vertrages erfolgte – es 
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handelt sich um eine gelebte, nicht schriftlich vereinbarte Aufteilung (somit werden für die 
Stellplätze folgende Wohnbeiträge vorgeschrieben: Vorschreibung von Betriebskosten, 
Betriebskosten Garage und Betriebskosten Lift für die Stellplätze). 

2.8. Rücklage/ Investitionsvorschau 

Hinsichtlich der Rücklage und der Investitionen/geplanten Sanierungen wurde seitens der 
Hausverwaltung folgende Information erteilt: 

 

 

Der Bericht über die Ausschreibung/Erneuerung/Reparatur der Parkanlage ist bei den Anlagen zu 
finden. 

Die Abrechnungen der Betriebskosten 2023, die Garagenabrechnung 2023 und die 
Liftbetriebskosten 2023 sind bei den Anlagen zu finden. 

Die letzte Wohnungseigentümerversammlung fand am 19. März 2024 statt. Das Protokoll ist bei 
den Anlagen zu finden. Die nächste Versammlung findet statt, sobald der Grundbuchsführer dem 
Vertragswerk zur Nachparifizierung zustimmt. 
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Der Entwurf zur Berichtigung der Nutzwerte und Begründung von Wohnungseigentum aufgrund 
von baulichen Maßnahmen ist bei den Anlagen zu finden. 

2.9. Klagen innerhalb der WE-Gemeinschaft 

Hinsichtlich der Klagen innerhalb der WE-Gemeinschaft wurde seitens der Hausverwaltung die 
Information erteilt, dass derzeit keine weiteren Klagen von oder gegen die 
Eigentümergemeinschaft bestehen. 

2.10. Energieausweis 

Folgende Energieausweise wurden durch die Hausverwaltung übermittelt: 
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3. Gutachten 

Auftragsgemäß ist der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes zu ermitteln. Dieser 
entspricht jenem Betrag, der zum Stichtag, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den 
rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der 
Lage der Liegenschaft ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse, bei einer 
Veräußerung zu erzielen wäre. Der Verkehrswert bezieht sich auf den genannten Stichtag. 
Umstände, welche am Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind, müssen jedoch 
Berücksichtigung finden.  

Im Einzelfall wird der Kaufpreis zwischen den subjektiven Wertvorstellungen des Verkäufers und 
des Käufers liegen. Er muss nicht dem Verkehrswert der Liegenschaft entsprechen.  

3.1. Bewertungsgrundsätze 

Die Bewertung erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und nach 
Maßgabe aller in vorstehender Beschreibung enthaltener wertbeeinflussender Merkmale und 
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme der Verhältnisse am Realitätenmarkt zum Stichtag. Im 
Falle von Neuerungen bleibt eine Anpassung des Gutachtens vorbehalten. 

Als Verfahrensmethodik sind gemäß § 3 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (LBG 1992) 
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche 
Verfahren kommen insbesondere: 

• Vergleichswertverfahren gemäß § 4 LBG,  
• Ertragswertverfahren gemäß § 5LBG, 
• Sachwertverfahren gemäß § 6 LBG 
 

in Betracht. 

Das Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit tatsächlich erzielten Kaufpreisen 
vergleichbarer Sachen voraus. Unter vergleichbaren Sachen gemäß § 4 LBG sind solche zu 
verstehen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Umstände weitestgehend mit der zu 
bewertenden Sache übereinstimmen.  
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Bei Anlageobjekten wird zur Verkehrswertermittlung das Ertragswertverfahren primär angewendet, 
da diese Objekte nach der allgemeinen Marktauffassung üblicherweise zur Ertragserzielung 
angeschafft werden. Dabei werden die tatsächlichen, und für leerstehende Objekte fiktive, 
nachhaltige und marktübliche Nettomieten als Kalkulationsgrundlage in Ansatz gebracht. Dieser 
um Wagnis, Instandhaltung und Bewirtschaftung gekürzte Wert wird auf die Restnutzungsdauer 
des Gebäudes zu einem angemessenen Zinssatz kapitalisiert. Das Ergebnis widerspiegelt eine 
mögliche Investitionsentscheidung eines potenziellen Käufers.  

Das Sachwertverfahren wird als Ausgangsbasis für die Ermittlung des Verkehrswertes von 
Liegenschaften angewendet, die üblicherweise zum Zweck der Eigennutzung angeschafft und 
gehalten werden und bei denen üblicherweise keine Ertragserzielungsabsicht im Vordergrund 
steht.  

Da es sich um einen Stapelstellplatz handelt, erfolgt die Bewertung mittels 
Vergleichswertverfahren. 

Für die Flächenangaben im Grundbuch bzw. in natura haftet der SV nicht; ein digitaler Auszug liegt 
vor und es wurde von diesem ausgegangen. Allenfalls gegebene Nutzflächendifferenzen zwischen 
den vorgelegten Plänen und den festgestellten Flächen in natura anlässlich des Augenscheines 
sowie Detailabweichungen in der Materialbeschreibung, Beschreibung der Mängel und des 
Reparatur- und Pflegerückstaus, oä., verändern den hier ermittelten Verkehrswert keinesfalls, da 
in den Beschreibungen keine taxativen Aufzählungen erfolgt sind. Für nicht erwähnte Mängel haftet 
der SV nicht. 

3.2. Verkehrswertermittlung Vergleichswertverfahren 

Im Vergleichswertverfahren nach § 4 LBG 1992 ist der Wert der Sache durch Vergleich mit 
tatsächlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). 
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstände 
weitgehend mit der zu bewertenden Sache übereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der 
Sache und geänderte Marktverhältnisse sind nach Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert durch 
Zu- oder Abschläge zu berücksichtigen. Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im 
redlichen Geschäftsverkehr in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten 
erzielt wurden. 
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Folgende Transaktionen von Stellplätzen in der Umgebung konnten erhoben werden: 

Nr. Ort Anschrift Top Typ Nettopreis KV-
Datum  TZ Info 

1 1070 Zieglergasse 51 AP 7 PKW-
Abstellplatz 30.000,00 € 15.03.24 1342/2024 bestandsfrei 

2 1070 Hermanngasse 20 1 PKW-
Abstellplatz 60.000,00 € 08.07.24 2197/2024 Garagenbox mit 25,62 m2, 

bestandsfrei 

3 1070 Zollergasse 31 4 PKW-
Abstellplatz 75.000,00 € 15.02.24 518/2024 verm. Stapelparker 

4 1070 Lindengasse 15 D71 PKW-
Abstellplatz 36.000,00 € 29.04.24 1275/2024 bestandsfrei 

5 1070 Neustiftgasse 72 72 PKW-
Abstellplatz 39.000,00 € 16.05.24 1773/2024 

Stellplatz wird von 
Wohnung abgetrennt und 

separat verkauft - 
bestandsfrei 

6 1070 Neustiftgasse 68 1 PKW-
Abstellplatz 40.000,00 € 05.01.24 1029/2024 

Verkäufer stellt 
Elektroanschluss für 

Stellplatz her, damit eine 
11 kW Wallbox für eine 

Autoladestation 
angeschlossen werden 
kann, keine Ansprüche 

Dritter, lastenfrei, WE wird 
erst begründet 

7 1070 Badhausgasse 1-3 6 PKW-
Abstellplatz 58.500,00 € 11.07.24 2461/2024 bestandsfrei 

 

Daraus lassen sich folgende Kennzahlen ableiten: 

Kennzahl KP 
Stellplatz 

Minimum 30.000,00 € 
Maximum 75.000,00 € 
Median 40.000,00 € 
Mittelwert 48.357,14 € 

 

Um die Vergleichsdaten von extrem gelegenen Werten, die möglicherweise nicht der betrachteten 
Grundgesamtheit angehören und von der Stichprobe auszuschließen sind, zu bereinigen, werden 
sogenannte „Ausreißertests“ durchgeführt. 

Wie in Bienert Funk, Immobilienbewertung Österreich, 4. Auflage 2022 beschrieben, werden 
Ausreißertest erst dann durchgeführt, wenn die Werte bereits hinsichtlich ungewöhnlicher 
Umstände sowie persönlicher Verhältnisse bereinigt wurden. Als „Faustregel“ für die 
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Ausreißerbehandlung kann ein Bereich von ±35 % des ungewichteten oder gewichteten 
arithmetischen Mittels angegeben werden. D.h. jener Bereich, in dem sich keine 
ausreißerverdächtigen Werte befinden, liegt zwischen 35 % über und 35 % unter dem 
arithmetischen Mittel. 

Ausgehend von einem Mittelwert von € 48.357,--/Stellplatz ergeben sich folgende 
Bereichsgrenzen: 

Abeichwung vom Mittelwert %    
obere Grenze 35% -16.925,00 € 31.432,14 € 
untere Grenze -35% 16.925,00 € 65.282,14 € 

 

Der Vergleichswert 1 und 3 kann somit als „Ausreißer“ qualifiziert werden und wird daher 
ausgeschieden. Somit lassen sich aus den verbleibenden Vergleichswerten folgende Kennzahlen 
ableiten: 

Kennzahl KP/Stellplatz 

ohne Ausreißer 
Minimum 36.000,00 € 
Msximum 60.000,00 € 
Median 40.000,00 € 
Mittelwert 46.700,00 € 

 

Daraus ergibt sich ein Wert von rund € 46.700,--/Stellplatz. 

3.3. Verkehrswert B-LNr. 32 verbunden mit Wohnungseigentum an 
Arbeitsraum, Garagenstellplatz 22 St 2 

Ausgehend von einem Wert von rund € 46.700,--/Stellplatz ergibt sich zum Stichtag folgender Wert 
für den bewertungsgegenständlichen Stapelstellplatz: 
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Ausgangsbasis Stellplatz   46.700,00 € 
Zu- und Abschläge    

Risikoabschlag bzgl. Erforderlicher 
Neuparifizierung und Wartungsintensität 
bei Stapelparker 

 -25% -11.675,00 € 

Kosten für Garagenstellplatz Abbruch 
und Neueerrichtung 

   

 Gesamtkosten 500.000,00 €  

 Gesamt-Nutzwert der 
Stellplätze* 262  

 
hinkünftiger 
bewertungsgegenständlicher 
Nutzwert 

8  

 anteilige Kosten gerundet -15.300,00 € 
    

Wert des bewertungsgegenständlichen Stapelstellplatzes gerundet 19.725,00 € 
*) Unter der Prämisse, der Neuparifizierung sämtlicher Stellplätze (es wird vom übermittelten Entwurf für die Neuparifizierung 
ausgegangen) 

 

Dieser Wert wird aufgrund der erforderlichen (Um-)Baumaßnahmen über eine erwartete 
grundbücherliche Durchführungs-, Beauftragungs- und Baudauer auf 7 Jahre diskontiert: 

Wert des bewertungsgegenständlichen Stapelstellplatzes gerundet 19.725,00 € 
    

erwarte Dauer von (Um-)Baumaßnahmen 7    
Liegenschaftszinssatz 5,00 %   
Diskontierungsfaktor qn 0,71068   

    
diskontierter Barwert     14.018,19 € 

    

Wert des bewertungsgegenständlichen Stapelstellplatzes gerundet 14.000,00 € 
 

Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass auf der Liegenschaft eine Neuparifzierung 
erforderlich ist und die Stellplätze derzeit nicht genutzt werden können, da der Parkautomat derzeit 
dauerhaft außer Betrieb ist, sämtliche Gargenstellplätze abgebrochen und neuerrichtet werden 
müssen. 
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5. Anmerkung 

Dieses Gutachten gründet sich auf die vom Auftraggeber erhaltenen Unterlagen und erteilten 
Informationen. Sollten sich Änderungen, die bis dato nicht bekannt bzw. ersichtlich gemacht 
wurden, ergeben, behält sich der SV die Rücknahme und/oder Ergänzung dieses Gutachtens vor.  

5.1. Umsatzsteuer 

Bei der Lieferung von Grundstücken im Zwangsversteigerungsverfahren durch den Verpflichteten 
an den Ersteher kommt es ab 1.1.2005 zum Übergang der Steuerschuld auf den Ersteher. Die 
Lieferung von Grundstücken ist gemäß § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG steuerfrei. Auch die Lieferung von 
Gebäuden auf fremdem Boden und sonstige Leistungen, die in der Einräumung von Baurechten 
bestehen, sind ebenso unecht steuerfrei. Es besteht allerdings die Möglichkeit, diese Lieferungen 
gemäß § 6 Abs 2 UStG steuerpflichtig zu behandeln. Zum Übergang der Steuerschuld gemäß § 
19 Abs 1 b lit c UStG kommt es, wenn der Veräußerer auf die Steuerbefreiung für den Umsatz 
gemäß § 6 Abs 2 UStG verzichtet, und der Erwerber ein Unternehmer oder eine juristische Person 
des öffentlichen Rechts ist.  

Bemessungsgrundlage in den Fällen des Übergangs der Steuerschuld ist das Meistbot, welches 
in diesem Fall einen Nettobetrag (also exklusive der auf den Erwerber übergehenden 
Umsatzsteuer) darstellt. Erfolgt eine Option zur Steuerpflicht und handelt es sich bei dem Erwerber 
weder um einen Unternehmer noch um eine juristische Person öffentlichen Rechts, stellt sich die 
Frage, ob man im Meistbot vermutlich weiterhin einen Bruttobetrag (inklusive Umsatzsteuer) sehen 
darf. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung ist an keine besondere Form gebunden; eine Option zur 
Steuerpflicht ist nur zulässig, wenn sie spätestens bis vierzehn Tage nach Bekanntgabe des 
Schätzwertes dem Exekutionsgericht mitgeteilt wird. (Quelle: Ing Mag. Walter Stingl) 
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5.2. Hinweispflicht gem. Ö-Norm B 1802 Pkt. 3.3 

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, insbesondere der 
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das Resultat keine mit mathematischer 
Exaktheit feststehende Größe sein.  

Festgehalten wird, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein 
entsprechender Preis, auch bei gleichbleibenden äußeren Umständen im Einzelfall jederzeit, 
insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. 

Sollte eine solche kurzfristige Veräußerung - aus welchem Grund auch immer - notwendig sein, so 
behält sich der SV vor, vom festgesetzten Verkehrswert einen entsprechenden weiteren Abschlag 
vorzunehmen. 
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6. Anlagen 

Anlage./I Anwesenheitsprotokoll 1 Seite 
Anlage./II Bescheide 12 Seiten 
Anlage./III Wohnungseigentumsvertrag (TZ 4596/1997 17 Seiten 
Anlage./IV Wohnungseigentumsvertrag inkl. Nachträge (von der  

 Hausverwaltung übermittelt) 30 Seiten 
Anlage./V Entwurf zur Berichtigung der Nutzwerte und Begründung  

 von Wohnungseigentum (von der Hausverwaltung übermittelt) 32 Seiten 
Anlage./VI Abrechnungen 2023 6 Seiten 
Anlage./VII Protokoll der Eigentümerversammlung vom 19.03.2024 4 Seiten 
Anlage./VIII Bericht Parkanlage 13 Seiten 
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