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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag, Zweck der Wertermittlung

Schatzung des Verkehrswertes der bezeichneten Eigentumswohnung zum
Zwecke der Durchflihrung der mit Beschluss vom 18.10.2023 bewilligten
Zwangsversteigerung.

1.2. Auftraggeber

BG Liesing, GZ 9 E 21/23y

Beschluss vom 20.11.2023

Nach frustrierter Befundaufnahme erfolgte die neuerliche Befundaufnahme
unter Beiziehung des Gerichtsvollziehers, Beschluss vom 22.01.2024.

1.3. Grundbuch / Anteil / Eigentimer

KATASTRALGEMEINDE 01805 Liesing EINLAGEZAHL 42
BEZIRKSGERICHT Liesing
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*** Eingeschridnkter Auszug i
* kK B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) 52 * k%
i C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt i
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Letzte TZ 56/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 135/2024

Einlage umgeschrieben gemdh Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
85/1 Garten(10) 492
85/2 GST-Fl&ache 785
Bauf. (10) 456
GaArten (10) 329 Dirmhirngasse 25
GESAMTFLACHE 1277
Legende:
Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebiude)
Garten(10) : GiArten (Garten)
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52 ANTEIL: 730/15550
Arben Isaki
GEB: 1997-09-16 ADR: Edelsinnstrafe 2 Top 8, Wien 1120
a 609/1957 Wohnungseigentum an W 9 St I
b 341/2019 IM RANG 5/2019 Kaufvertrag 2018-12-20 Eigentumsrecht
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auf Anteil B-LNR 52

a 341/2019 Pfandbestellungsurkunde 2019-01-07

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 196.800, --

fiir BAWAG P.S5.K. Bank filir Arbeit und Wirtschaft und
Osterreichische Postsparkasse Aktiengesellschaft
(FN 205340x)

geldscht

auf Anteil B-LNR 52

4393/2020 Klage gem § 27 ARbs 2 WEG 2002 (3 C 530/20x)

auf Anteil B-LNR 52

984/2021 Riickstandsausweis 2021-03-17

FFANDRECHT vollstr EUR 804, -—-—

Antragskosten EUR 109,50 fir
Stadt Wien, MA 6 - BA 34 (3 E 630/21k)
auf Anteil B-LNR 52
3519/2022 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (1 C 733/22p)
auf Anteil B-LNR 52
840/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (25 C 114/23m)
2941/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von - siehe C-LNR 58 (9 E 21/23y)
auf Anteil B-LNR 52
2130/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (29 C 236/23g)
2941/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von - siehe C-LNR 58 (9 E 21/23y)
auf Anteil B-LNR 52
2941/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon
a) vollstr EUR 9,26
b) wvollstr EUR 782,57
c) vollstr EUR 178,87
d) wvollstr EUR 35,--
e) vollstr EUR 35,--
je samt Zinsen und Kosten gemdl Bewilligungsbeschluss
2023-10-19
Antragskosten EUR 335,68 fir
WEG Dirmhirngasse 25 (9 E 21/23y)

2941/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 hins Forderung gemdB

a) - siehe C-LNR 56

294172023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 hins Forderung gemil

b) - siehe C-LNR 57
auf Anteil B-LNR 52
3207/2023 Bescheid 2023-09-20

PFANDRECHT vollstr EUR 4.913,90

samt 4,63 % Z aus EUR 4.769,92 ab 2023-09-20,
Antragskosten EUR 222, -- fiir
Osterreichische Gesundheitskasse (3 E 2912/23a)

auf Anteil B-LNR 52

3286/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (21 C 562/231)
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Eintragungen ohne Wiahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Fiir den Amtsgebrauch

Grundbuch

22.01.2024

GA 1230 Dirmhirng. 25

GZ 9 E 21/23y
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1.4. Grundlagen und Unterlagen

Grundbuchsausziige vom 22.01.2024 (eingeschrankt) und 22.02.2024
(Gesamtauszug)

ortliche Befundaufnahme am 19.02.2024 unter Anwesenheit des Ge-
richtsvollziehers und die verpflichtete Partei Arben Isaki
(Zuganglichmachung der Wohnung durch die verpflichtete Partei)
digitale Katastralmappe

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien

Einsichtnahme in den Bauakt bei der Baupolizei der MA37, auszugs-
weise Kopien der bezughabenden Planen und Bescheiden

erganzende Auskunft der MA37 hinsichtlich offener Bauakte (negativ fir
gegenstandliche WE-Einheit)

Erhebung des Wohnungseigentumsvertrages und der Parifizierung aus
dem Grundbuch

Anfrage der SV bei der Gebaudeverwaltung WEVIG GmbH, 1050 Wien:
o Vorschreibung vom 12.06.2023

Jahresabrechnung 2022

Protokoll der Eigentimerversammlung vom 27.06.2023
Vorausschau 2023

Jahresbericht 2022 und Vorausschau 2023

Prafbefund Uber eine elektrotechnische Anlage gemaB Elektrotechnik-
gesetz vom 26.04.2021 hinsichtlich Steigleitung, E-Installation im
Stiegenhaus, Dachboden

o Energieausweis von Stiege I vom 06.11.2019

o Energieausweis von Stiege II vom 06.11.2019

Nach Fortfihrung des Verfahrens aktuelle angeforderte Unterlagen:

o Vorschreibung vom 01.01.2024

Vorausschau 2024

Jahresbericht 2023 und Vorschau 2024

Informationen zu allfalligen auBerblicherlichen Darlehen (keine)
Informationen Uber den Stand der Rlicklage

o Informationen zu kirzlich getatigten Sanierungen

Auswertung der bezughabenden Pléane und des Parifizierungsgutachtens
HORA-Pass

Verdachtsflachenkataster

Hbéhenschichtplan

Larminfokarte

Einheitswertbescheid

Ortliches Preisniveau fur:

o aktuelle Baukosten

o Bodenwertanteile (bei Wohnungseigentum)

allgemeine Anschauungen Uber Wertminderungen

Erhebungen von Transaktionen aus der gegenstandlichen Liegenschaft
Marktanalyse des Bezirksteiles ahnlicher Qualifikation

Aufzeichnungen des SV-Blros

einschlagige Fachliteratur

0O O O O O

0O O O O

GA 1230 Dirmhirng. 25 GZ 9 E 21/23y
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1.5. Bewertungszeitpunkt

Tag der Befundaufnahme: 19.02.2024

1.6. Bewertungsvoraussetzung

Zum Grundbuch:
Das A2-Blatt enthadlt keine Eintragungen, die Pfandrechte im C-Blatt sind
unberilcksichtigt, somit gilt geldlastenfreies Grundbuch.

Keine sonstigen bekannten dinglichen Lasten.

Bestandsfreiheit (es wird Eigenbenlitzung angegeben).
Kontaminierungsfreiheit von Grund und Boden sowie Gebdude.
Keine offenen baubehdrdlichen Auflagen.

Die Funktion der Installationen wurde durch die SV nicht Uberprift, da
dies im Rahmen der Verkehrswertermittlung auch nicht vorgesehen ist.

Mobiliar (bewegliche Einrichtungen) sind bei der Bewertung nicht berick-
sichtigt.

Das Zubehor (falls vorhanden) wird gesondert ermittelt.

GA 1230 Dirmhirng. 25 GZ 9 E 21/23y
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2. BESCHREIBUNG

2.1. Gutsbestand, Grundstick

EZ 42 der KG 01805 Liesing besteht aus

GST-NR. 85/1 492 m?2
GST-NR. 85/2 785 m?2
Gesamtflache 1277 m?2

& J 109/19
.. ? / / 62,
143 / f

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

Liegenschaftsanschrift:
Lt. Grundstlcksdatenbank ist gespeichert:
Dirmhirngasse 25 (1230 Wien)

Formation:
Etwa rechteckig, tiefenorientiert.
StraBenfront ca. 18,0 m.

Terrainverlauf:
Weitgehend eben.

Hbhenschichtplan:
L
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Quelle: https: //Www wien.gv. at/ma41datenviewer/puinc/start.aspx
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AufschlieBung:

Aus der o6ffentlichen Ver- und Entsorgung sind in die Liegenschaft gefihrt:
Strom, Wasser, Gas, Kanal.

Schmale Durchfahrt (Metallstabtor) als Hausdurchgang zum Hof, aus wel-
chem das Stiegenhaus erschlossen ist.

Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen:

Im digitalen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan ist die aktuell glltige
Verordnung dargestellt (Plan Nr. 7835, Kundmachung 28.01.2010):

Im Umfang der Bebauung (mittels Baufluchtlinien geteilt):
~Wohngebiet", Bauklasse II, geschlossene Bauweise.

Hintere Baufluchtlinie nach ca. 12,0 m.

Innenhof mit Widmung ,,G" (besondere Bestimmungen, es dirfen keine
ober- bzw. unterirdischen Bauwerke erstellt werden).

Hinterer Liegenschaftsteil (hinter Stiege II):

»G" (gartnerische Ausgestaltung mit besonderen Bestimmungen wie im
Innenhof).

Charakteristik:

Sehr gute zentrale Lage mit unmittelbarer Ndhe zum Zentrum Liesing mit
Infrastruktur und Einkaufsmadglichkeiten.

Verkehrsanbindungen, Nahversorgungsmadglichkeit und Bildungseinrich-
tungen in unmittelbarer Nahe.

Verkehrsaufkommen in der Dirmhirngasse.

GA 1230 Dirmhirng. 25 GZ 9 E 21/23y



Seite 8 von 25

‘e, v = 4 ‘
-

~ L 7
Quelle: https://www.wien.gv.at/stadtplan

GA 1230 Dirmhirng. 25 GZ 9 E 21/23y



Seite 9 von 25

2.2. Bebauung

Wohnanlage mit Baubewilligung 22.10.1953 (Wohnhauswiederaufbau),
Benutzungsbewilligung erfolgte am 24.06.1958.

2 Wohntrakte mit 2 Stiegenhausern.

Das straBenseitige Gebdaude mit Stiege I bezeichnet, es befindet sich die
bewertungsgegenstandliche Wohnung in diesem Objekt.

Gebaudegliederung:
KellergeschoB, Erdgeschol3, 3 Stockwerke, Dachboden.

Schnitt:
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Laut Parifizierung umfasst das Vordergebaude:
10 Kleinwohnungen und eine Mittelwohnung.
Das Hintergebaude enthalt:

11 Kleinwohnungen.

Technische Beschreibung:

Klassische Bauweise nach Stand der Technik zum Erbauungszeitpunkt (um
die 50er Jahre).

Streifenfundamente Beton, Kellermauerwerk Ziegel bzw. Beton, GeschoB-
mauerwerk Ziegel.

AuBenwande 38 cm, Feuermauern 25 cm, Mittelmauern mit Kaminzligen
38 cm (PlanmaBe).

Decken: Stahlbeton.

Dachstuhl auf Decke aufliegend, 30° geneigtes Satteldach (Sprengwerk).
Dachdeckung Eternit, Verblechungen, Saumrinnen, Fallrohre, Kaminkopfe
gemauert, Gesimse.

Fassaden:

StraBenfassade verputzt, Farbelung und Faschen, gezogenes Gesimse, ge-
kratzter Sockel.

Hoffassaden Ausfliihrung etwa wie StraBBenfassade.

Zugangsture Metall, Glasflllungen.

Fenster Gberwiegend Kunststoff, Isolierverglasung, in unterschiedlicher
Ausfuhrung.

2-fligeliges Metallstabtor, Zugang mit Gestaltungselementen.

Durchgang Asphaltbeton, glatte verputzte Wande, gegen Hof offen.

Innenbeschreibung:

Stiegenhaus und Gange Terrazzobelag, Eingangspodest.

Wande teils beschichtet, darliber glatt, Farbelung.

Kunststeinstiege auf Stahlbeton-Laufplatten, Metallstab-Gittergelander
und -handlaufe.

Keller:
Betonboden, patschokkierte Wande, gemauerte Zwischenwande der Kel-
lerabteile, Holzbrettertiiren bzw. Holztlrstécke mit glatten Tlrblattern.

Bau- und Erhaltungszustand:

Durchschnittlich, Abnitzungen der allgemeinen Bereiche (Oberflachen).
Die schalltechnischen Eigenschaften sind dem Baujahr entsprechend.
Aufsteigende Wandfeuchtigkeit im bodennahen Bereich des ErdgeschoBes
(insbesondere bei Stiegenhaus neben Zugangstlre).

GemalB Auskunft der Gebaudeverwaltung wurden Wasserschaden durch
die Gebaudeversicherung abgewickelt.

Mangelbehebungen im Rahmen einer ordentlichen Verwaltung werden lau-
fend durchgefuhrt, klrzlich erst Instandsetzung Rauchfang und Tlro6ffner.

GA 1230 Dirmhirng. 25 GZ 9 E 21/23y
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Hoffldchen mit Gartengestaltung und Gemeinschaftseinrichtungen.
Gehwege befestigt.

2.3. Die Eigentumseinheit

Bewertungsgegenstandlich ist B-LNR. 52 Anteil 730/15550, Wohnungsei-
gentum an W 9 St I:

Nutzflachen It Parifizierung Nutzflachen It Bestandsplan
Wohnung Top 9 3. Stock Vorraum 4,28 m2
2 Zim. Ki. Vorr. Bd. Klo. 58,56 m2| |WC 1,58 m=2
Anteile 730 / 15550 Bad 3,07 m2
Zimmer 20,70 m2
Zimmer 22,18 m=2
Klche 6,68 m2
58,49 m2
Grundrissdarstellung aus Bestandsplan
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Zur Grundrissgestaltung:

Lage der Wohnung im 3. Stock (ohne Lift).

Uber den Vorraum ist die Kiiche, das WC, das Bad sowie das Zimmer hof-
seitig zuganglich. Das straBenseitige Zimmer ist aus dem hofseitigen Zim-
mer erreichbar.

Der Grundriss erlaubt eine beidseitige Belichtung und Bellftung.
StraBenseitige Fenster weisen etwa gegen West - Nordwest, hofseitig ge-
gen Ost - Sudost (Garten).

WC und Bad sind innenliegend.

Ausstattung:

Installationen:

Gas-Etagenheizung, Therme mit Kaminanschluss, Radiatoren und Warm-
wasserversorgung.

Elektro-Installation: durchschnittliche Ausfihrungsqualitat, Elektro-Vertei-
ler (siehe Foto).

Sprechanlage.

Vorraum:

Wohnungszugangstlre Stahlzarge, Anstrich. Sicherheitstirblatt Holz.
FliesenfuBboden, Fliesensockel, Wand- und Deckenflachen verputzt, glatt,
Farbelung.

Decke abgehangt, Einbauspots.

E-Zahler und Gaszahler im Wohnungsinneren.

Elektro-Verteiler, Sprechanlage.

Zwischentlren Stahlzargen, glatte Turblatter, tw. Glasflllungen.

Klche:

Fehlendes Turblatt,

Fliesenbelag, Fliesensockel, Wand- und Deckenflachen glatt, Anstrich,
Hohlkehlen.

Ein einfligeliges Fenster, Kunststoff, Isolierverglasung, Innenjalousien,
Holzfensterbrett.

Radiator.

Kichenzeile mit Ober- und Unterschranken, Ceranfeld, Backofen, Ge-
schirrspuler, Spule mit Abtropftasse, Einhebel-Armatur, Kiihlschrank, Ab-
saugung Umluft.

Vaillant-Therme mit Kaminanschluss.

Zimmer (gartenseitig):

Durchgang fehlendes Turblatt,

Holztafelboden, Sockelleisten, Wand- und Deckenflachen glatt, gefarbelt,
Hohlkehlen.

2 einfligelige Kunststofffenster, Isolierverglasung, Dreh/Kipp-Beschlag,
Innenjalousien.

Radiatoren.

GA 1230 Dirmhirng. 25 GZ 9 E 21/23y



Seite 13 von 25

Zimmer (straBenseitig):
Ausfihrung wie Zimmer vor.

Bad:

FuBbodenverfliesung, Wandverfliesung bis ca. 2,0 m, restliche Wand- und
Deckenflachen glatt, Anstrich.

Entliftung mechanisch.

Badewanne massiv ummauert, verfliest, Duschspritzwand, Wandauslass,
Einhebel-Armatur, Brause.

Waschmaschinenanschluss.

Radiator.

Anmerkung:

Kein Waschbecken vorhanden.

WC:

FuBbodenfliesen, Wandverfliesung bis ca. 2,0 m, dariber glatt verputzte
Wandflachen, Wand- und Deckenflachen glatt.

Stand-WC, verdeckter Spllkasten, Spar-Taster.

Mechanische Abllftung.

Erhaltungszustand der Wohnung:

Durchschnittlich gut, beginnende Abnltzungen der Oberflachen.

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

2.4. Zubehorobjekte

Gemal der Parifizierung ist kein Zubehér zugeordnet.
Es wird darauf hingewiesen, dass das Kellerabteil Nr. 9 durch die ver-
pflichtete Partei genltzt wird.

GA 1230 Dirmhirng. 25 GZ 9 E 21/23y
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Grundriss aus Bestandsplan:
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2.5. Zubehor

Die Klche samt Geraten wird mit einem pauschalen Zeitwert eingeschatzt.

2.6. Bestandsrechte

Es wird Eigenbenlitzung angegeben, somit gilt Bestandsfreiheit.

GA 1230 Dirmhirng. 25 GZ 9 E 21/23y
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2.7. Gebaudeverwaltung

Die Gebaudeverwaltung WEVIG Wohnungseigentumsverwaltungs- und Im-
mobilientreuhand Gesellschaft m.b.H. gibt liber Ersuchen der SV die aktu-
elle Vorschreibung bekannt:

WEVIG WOHNUNGSEIGENTUMSVERWALTUNGS- U. IMMOBILIENTREUHAND GESMBH lhre BN-NR: 02301-01091-1
Zentrale: MARZSTRASSE 1, 1150 WIEN Best.art: WHG/1/9
Beniitzungsbew. 24.06.1958
Herr Rechn.Nr. 02301-01091-2024-0001
Arben lsaki UID-Nr. ATU56225935
Dirmhirngasse 25/1 Top 9 Aufteilungsschliissel:
1230 Wien Nutzflache 1263,11 /58,56
Parifizierung 15550/730
BK-Schliissel 100,000/ 4,481
Objekt: Dirmhirngasse 25*1230 Wien Wien 01.01.2024
Im Auftrag der Eigentiimergemeinschaft
Vorschreibungsposition Betrag USt-%
80 Rep.Ricklage 62,86 0,00
70 BK Akonto 159,52 10,00
Netto 222,38
+10,00% USt von 159,52 15,95
Vorschreibung monatlich 238,33

Weitere Informationen:
Es besteht kein auBerbiicherliches Darlehen.

Der Stand der Reparaturriicklage betragt per 20.11.2023 rd. € 115.000,--.
Aktuell sind keine Instandhaltungs- und Verbesserungsarbeiten geplant.

Das Protokoll der Eigentimerversammlung sowie die Vorausschau 2024
und der Jahresbericht 2023 & Vorausschau 2024 sind der Beilage zu ent-
nehmen.

2.8. Grundbuch

Das A2-Blatt enthalt keine Eintragungen.

B-Blatt:

Das Wohnungseigentum ist begriindet (gemaB Parifizierungsbescheid

1957).
C-Blatt:

Pfandrechte sind unberlicksichtigt, somit gilt geldlastenfreies C-Blatt.

GA 1230 Dirmhirng. 25
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2.9. HORA-Pass

Adresse: Dirmhirngasse 25 Stiege 1, 1230 Wien
Seehohe: 22T m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten: 48,13682° N | 16,28343° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora gv at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auferer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaRe 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 erforderichen Planungen von eigenen Schutzmafnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von oértlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierie
Ingenieurburos zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser | niedrig
Lawinen keine Daten
Erdbeben - | e mittel
Rutschungen L /I nittel
Windspitzen [ | | U nitte!
Blitzdichte L] N icdrig
Hagel ] e mittet
Schneelast == DT e e

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

Larminfo.at Larmkarte gy
(R LL o Strallenverkehr Energie, Mobilitat

rincvation und Technologie

2022 StraRenverkehr e —
24h-Durchschnitt 4m 16.28341° E
Uberblendung Mafistab:

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter L3rmpegel von Hauptverkehrsstrallen in 4 m Hohe
Uber Boden. Erfasst sind StraBen in der Zustandigkeit der Bundeslander sowse
Autobahnen und SchnelistraBen. Fir den Abend und die Nacht sind Zuschiage enthaiten_ in
den Ballungsraumen sind alle Strallen bericksichtigt. Benchtsjahr 2022

Hinweis: Aullerhalb der Ballungsraume werden die Larmzonen unterscheediicher
Strallenkategonen nur Uberblendet. In den Uberblendungsbereschen kann es zur
Unterschatzung des tatsachlichen Larmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

LEGENDE

2022 StraBenverkehr: 24h-Durchschnitt 4m

| IBREr B o B ss5-700s
| so-85d8 | 55-80a8 / Linienquellen Autobahnen und
Schnefistralien
” Linienquellen Landesstrafien | Gebaude /" Lamschutzwinde
Kilometrierung D Ballungsraum D Ballungsraumgrenzen

Quelle: https://maps.laerminfo.at
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2.11. Energieausweis

Energleauswels fiir Wohngebaude

(9]]=] OIB-Richtlinie 6

GETERREICHISCHES INSTITUT FUR RAUTECHNIK Ausgabe: Mirz 2015

BEZEICHNUNG Dirmhimgasse 25

Gebaude (-teil) Haus 1 Baujahr 1953
Nutzungsprofil Mehrfamilienh&user Letzte Verdnderung

Strale Dirmhirngasse 25 Katastralgemeinde Liesing
PLZ, Ort 1230 Wien-Liesing KG-Nummer 1805
Grundsticksnummer  85/1; 85/2 Seehdhe 215,00 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ—FAKTDR

HWBRgersk PEBgk CO; sk f cee

D

’ -

s

MWBR".D-M Ist jene die in den Réumen bereilgestell werden EEB: Der Endenergisbedarf umfasst zus&lziich zum Hei , abziglch
muss, um d oty  ahne siitsiiger Enirage aus lHﬂgarWMewmwmmmmanimﬁ Der
Warmertickgewinnung, zu haten entepricht jener
WWWB: Der tin der s 'BEE' Der GesamtenergiesfMzianz-Faktor ist der Quotient aus dem Endenergiebedarf und sinem Refersnz-
Dofaultwert festgelagt Endenergiebedarl {Anforderungen 2007)
HEB: Bsim Helzenargisbedarf werten zusatziiche zum Heiz- und Warmwasserwarmebedar die Veruste des PEB: Dar Pril ist der der Verluste in allen Vorketien. Der
Systems dazu zahlen WVerluste der ‘weist enen cPEB."} und einen nicht emeuerbaren (PEE JAm-qut
der . der K g und der sowie alifaiiger
HHS®: Dar stals Defaultwert festgelegt. Er entspricht in stwa dem €O,: Gasamty dem e e Rr
Alle Werte gelten unter der Annahme eines i Sie geben den pro beheizter an.
D;ese«Ennmielusweis entspricht deang-bxnduOiBﬂum-ee i und des O Instiuts fir in Ums. der Richthinie 2010/31/EU Gber die Gesamienergieeffizienz von
(EAVG). Der L tir die: L for i ist 2004 — 2008, und es wurden (bliche Allokationsregein untersisif
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OIB OIB-Richtlinie &

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK Ausgabe: Marz 2015

GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundfiiche 840,35 m*  Charakteristische Lange 211m  Mittlerer U-Wert 1,14 Wi(m3K)
Bezugsflache 67228 m* Heiztage 296d LEK,-Wert 83,12
Brutto-Volumen 252233 m*® Heizgradtage 3.507 Kd  Art der Liftung Fensterliftung
Gebaude-Hullfiache 1.192,80m?  Klimaregion N Bauweise mittelschwer
Kompaktheit AV 0,47 1/m  Norm-AuBentemperatur -123°C  Soll-Innentemperatur 20,0°C
ANFORDERUNGEN (Referenzklima)

Referenz-Heizwarmebedarf Anforderung k.A. HWB wemx 1376 kWh/mPa
Heizwarmebedarf HWB# 1376 kWh/ma
End-/Lieferenergiebedarf E/LEBax 2291 kWh/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor Anforderung k.A. foee 2,25

Emeuerbarer Anteil Anforderung k.A.

WARME- und ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf 121.927 kWh/a HWBisx 1451 kWh/m?a
Heizwérmebedarf 121.927 kWh/a HWB:« 1451 kWh/m?a
Warmwasserwirmebedarf 10.735 kWhia WWWB < 12,8 KkWhima
Heizenergiebedarf 186.502 kWhia HEBs« 2219 kWh/m?a
Energieaufwandszahl Heizen Banzn 1,41
Haushaltsstrombedarf 13.803 kWh/a HHSBs« 164 kWh/m?a
End-/Lieferenergiebedarf 200.305 kWh/a EEBs« 2384 kWh/m?a
Primarenergiebedarf 244625 kWh/a PEBs« 2811 kWh/ma
Primérenergiebedarf nicht erneuerbar 236.438 kWh/a PEBran.s 2814  KkWh/mZa
Primérenergiebedarf erneuerbar 8.186 kWh/a PEBem s« 9,7 kWh/im?a
Kohlendioxidemissionen 47.827 kgla CO2s 56.9 kg/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foee 2,25
Photovoltaik-Export 0 kWhia PVegoasc 0.0 kWh/m?a
ERSTELLT

GWR-Zahl Erstellerin Wiebe Wiener Bautriger- und icklungsgesmbH
Ausstellungsdatum  06.11.2019 Wi, Hohenvarta NER

Giltigkeitsdatum 06.11.2029 q T Win 5 !Buﬁ‘égggg" %

Unterschrift i Egtr. 1, 11504
\/ ) AL
prediort eorbiiporiierte oo Gocryats o ot Lage vaomle e Enemee von den hies o v i v
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2.12. Elektrobefund

Der Prifbefund der Wohnhausanlage vom 26.04.2021 ist der Beilage zu
entnehmen.

Ein Elektrobefund flr die bewertungsgegenstandliche Wohnung liegt nicht
vor.

2.13. Einheitswertbescheid

Gemal Einheitswertbescheid zum 01.01.2022 betragt der Einheitswert flr
die gegenstandliche Wohnung auf den Anteil von 730/15550stel
€ 5.158,42.

2.14. Verdachtsflachenkataster

Die Abfrage des Verdachtsflachenkatasters ergibt eine negative Auskunft:

Ergebnis fur:

Bundesland Wien

Bezirk Wien 23 Liesing
Gemeinde Wien
Katastralgemeinde Liesing (1805)
Grundstick 85/1

Information:

Das Grundsttick 85/1 in Liesing (1805) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis flr:

Bundesland Wien

Bezirk Wien 23_ Liesing
Gemeinde Wien
Katastralgemeinde Liesing (1805)
Grundstick 85/2

Information:

Das Grundstiick 85/2 in Liesing (1805) ist derzeit nicht im Verdachtsfiachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet
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Erlduterungen

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989
i.d.g.F) hat die Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem BundesministerIn fir Umwelt Ver-
dachtsflachen bekanntzugeben.

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene von der
Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, flr die der
Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung aufgrund friiherer Nutzungsformen ausreichend be-
grindet ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster dokumentiert kei-
nesfalls, dass von der Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Ver-
dachtsflache tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchun-
gen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden.

Werden mit der Meldung einer Flache zu wenig Informationen Gbermittelt, wird die Altablagerung
oder der Altstandort nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen. Eine Eintragung kann
erst erfolgen, wenn von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann zusatzliche, ausreichende In-
formationen Ubermittelt werden. Es gibt bereits eine groBe Anzahl von Meldungen, die noch nicht in
den Verdachtsflachenkataster aufgenommen werden konnten.

Die osterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind daher
noch nicht alle Verdachtsflachen im Verdachtsflachenkataster enthalten.

2.15. Sonstiges

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

2.16. Umsatzsteuer

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

Der angegebene Schatzwert versteht sich ohne Umsatzsteuer.
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3. BEWERTUNG

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

,der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache ublicherweise im redli-
chen Geschéftsverkehr fir 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. Berlck-
sichtigt ist die gegenwartige Lage des Realitatenmarktes fur ahnliche Ob-
jekte.

Bewertungsmethodik:
Sachwertverfahren
Vergleichswertverfahren

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.

FUr den Anteil am Bodenwert gilt die ortsliblich 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 Grundstlicksflache stltzt.

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

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

Ergebnis: Bauwert - Zeitwert der Bestandseinheit.

Summe aus Bodenwert und Bauwert als rechnerischer Sachwert.

Schatzwert:
Der gerundete Sachwert.
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Vergleichswerte:

Aus der Urkundensammlung konnte aus der gegenstandlichen Wohnan-
lage lediglich ein Verkauf aus 2021 erhoben werden.

Dieser wird ausgewertet und auf Preis pro m2 (Nutz-) Flache bezogen.
Anzumerken ist, dass der Erhaltungszustand sowie die Ausstattung und
eventuelle Vermietungen der Vergleichswohnung nicht bekannt sind.
(Die letzte Zeile nimmt das Bewertungsergebnis vorweg).

Stg| Top|Lage| Anteil /|Datum| Kaufpreis Nfl. €/ m2
15550 m2
1| 8| 2 770 | 2021 | 249.000 € 58,56 |4.252 €

|1 9] 3 730 2024 196.000 € 58,56 3.347 €]

Das rechnerische Ergebnis wird auch mit dem aktuellen Marktspiegel ver-
glichen und mit seinen Eigenschaften eingeordnet. Daraus wird erkannt,
dass eine weitere Marktanpassung des Schatzwertes nicht erforderlich ist.

Zubehor:
Die Einbaukiiche wird mit einem pauschalen Zeitwert eingeschatzt.
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3.1 Sachwert
3.1.1 Bodenwert

Bezogen auf die Flachen It. Parifizierung
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ca. 58,56 m2 Wohnung 3. Stock
a 1.500 € 87.840 €
gebundener Bodenwert (Anteil) 87.840 €
3.1.2 Bauwert
Herstellkosten aus Nutzflache
ca. 58,56 m2 Wohnung 3. Stock
a 3.200 € 187.392 €
-60,0% techn. Wertminderung
v 40% Substanzanteil -44,974 €
-35,0% techn. Wertminderung
v 23% Technik/Installationen -15.085 €
-45,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung
v 37%  Ausstattungsanteil -31.201 €
entspr. -49% @ Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -91.260 €
Gebaudezeitwert (Anteil) 96.132 €
zuzlgl. Anteil an allgemeinen Flachen und
Einrichtungen (z.B. HB-Whg, Keller, Hofflache), Zeitwert:
730 J 15550 Anteilen
V. 250.000 € 11.736 €
Bauwert -Zeitwert 107.868 €
3.1.3 Sachwert
Bodenwert 87.840 €
Bauwert 107.868 €
Sachwert 195.708 €
3.2 Schatzwert ohne Zubehor
|der gerundete Sachwert 196.000 €|
3.3 Schatzwert Zubehor
Pauschaler Zeitwert
Kiche 500 €
|der gerundete Wert 500 €|
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4. ZUSAMMENFASSUNG
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Der Verkehrswert (ohne Zubehér) der B-LNR. 52 Anteil 730/15550 an EZ
42 der KG 01805 Liesing, Wohnungseigentum W 9, St 1in 1230 Wien,
Dirmhirngasse 25, wird auf den zitierten Grundlagen, erhaltenen Angaben
und getroffenen Voraussetzungen in bestands- und geldlastenfreiem Zu-

stand zum Februar 2024 geschatzt:

Wert Zubehor (Klche)

rd. € 196.000,--

rd. € 500,--

Die Sachverstandige

Ing Jelena Orlainsky, MSc

Anlagen:
/ Flachenwidmungsplan

/ Planausschnitte samt Genehmigungen

/ Protokoll der Eigentiimerversammlung

/ Jahresbericht 2023 & Vorausschau 2024
/ Vorschau 2024

/ Elektro-Prifbefund samt Zustandsbericht
/ Fotos der Befundaufnahme
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