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Bezirksgericht Liesing  
 
Haeckelstraße 8 
1230 Wien 

GZ  9 E 56/24x 
Wien, am 17.02.2025 

 
 

S C H Ä T Z U N G S G U T A C H T E N 
 
Bewertung der Eigentumswohnung  
B-LNR. 15 Anteil 100/5296 an EZ 349 der KG 01803 Inzersdorf in  
 
1230 Wien, Draschestraße 24 
 
Wohnungseigentum an top A4 
 

 
 
Betreibende Partei: Volksbank Wien AG 
vertreten durch:  Themmer, Toth & Partner RAe GmbH 
Verpflichtete Partei: KE.BE Kermanidis Beteiligungs-Besitz GmbH 
wegen:   € 70.000,-- s. A.  

 
Einfachausfertigung / Übermittlung DES / justizonline 
o/e  GA 1230 Draschestr. 24  
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1. ALLGEMEINES 
 
1.1. Auftrag, Zweck der Wertermittlung  
 
Schätzung des Verkehrswertes der bezeichneten Eigentumswohnung zum 
Zwecke der mit Beschluss vom 08.10.2024 bewilligten Zwangsversteige-
rung.  
 
 
1.2. Auftraggeber 
 
BG Liesing, GZ 9 E 56/24x 
Beschluss vom 13.11.2024 
Fortführungsschreiben vom 08.01.2025 nach erfolgter Kostenwarnung 
durch die SV vom 06.12.2024 
 
 
1.3. Grundbuch / Anteil / Eigentümer 
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1.4. Grundlagen und Unterlagen 
 
 Grundbuchsauszug vom 13.11.2024 (eingeschränkt)  
 Grundbuchsauszug vom 06.12.2024 (Gesamtauszug)  
 örtliche Befundaufnahme am 03.12.2024 (Beginn 09:30 Uhr, Ende 

10:01 Uhr) durch:  
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc 
unter Anwesenheit von: 
o Philipp Toth, LL.M. (BV) 
o Lisbeth Schister (Mieterin) 

welche die Wohnung und das Kellerabteil zugänglich machte  
 digitale Katastralmappe 
 Flächenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien  
 Einsichtnahme in den Bauakt der Baupolizei (MA 37), auszugsweise Ko-

pien der bezughabenden aktuellen Pläne und Bescheide 
 ergänzende Auskunft der MA 37 hinsichtlich offener Bauakte (negativ 

für gegenständliche WE-Einheit)  
 Erhebung des Wohnungseigentumsvertrages und des Nutzwertgutach-

tens aus dem Grundbuch 
 Mietvertrag vom 01.01.2013  
 Angabe des aktuellen Mietzinses durch die Mieterin  
 Anfrage der SV bei der Gebäudeverwaltung Fabularis Immobilien Ma-

nagement GmbH, 7400 Oberwart: 
o monatliche Vorschreibung ab 01/2025 
o Vorausschau für das Jahr 2025 
o Protokoll der Eigentümerversammlung vom 29.01.2025 
o Energieausweis vom 22.01.2024  
(die Übermittlung der Unterlagen erfolgte erst nach gerichtlicher Auffor-
derung, auf mehrmalige Anfragen der SV wurde nicht reagiert) 

 Auswertung der bezughabenden Pläne und des Nutzwertgutachtens 
 e HORA-Pass  
 Altlastenkataster  
 Höhenschichtplan  
 Lärminfokarte  
 Einheitswertbescheid 
 Kaufvertrag TZ 664/1972 
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 Bescheid vom 15.12.1972 (TZ 822/73) 
 Vertrag vom 15.10.2001 (TZ 2988/2002) 
 Bescheid vom 16.01.2004 (TZ 724/04) 
 örtliches Preisniveau für: 
o aktuelle Baukosten  
o Bodenwertanteile (bei Wohnungseigentum)  

 allgemeine Anschauungen über Wertminderungen 
 Erhebung von Transaktionen aus der gegenständlichen Liegenschaft  
 Marktanalyse des Bezirksteiles ähnlicher Qualifikation  
 Aufzeichnungen des SV-Büros  
 einschlägige Fachliteratur  
 
 
1.5. Bewertungszeitpunkt 
 
Tag der Befundaufnahme: 03.12.2024  
 
 
1.6. Bewertungsvoraussetzung 
 
Zum Grundbuch: 
A2-Blatt: 
Die Eintragungen aus TZ 664/1972, TZ 1822/1973, TZ 2988/2002, TZ 
724/2004 sind nicht bewertungsrelevant:  
 
Ausschnitt aus TZ 664/1972: 
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Ausschnitt aus TZ 1822/1973: 
 

 
 
Ausschnitt aus TZ 2988/2002: 
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Ausschnitt aus TZ 724/2004: 
 

 
 
Der Bauplatz ist 2002 angemerkt. 
Die Sicherheitszone für den Flughafen Wien-Schwechat aus 2020 ist er-
sichtlich gemacht.  
 
Das C-Blatt ist geldlastenfrei vorausgesetzt, Pfandrechte sind unberück-
sichtigt. 
 
Die Vereinbarung über die Aufteilung der Aufwendungen gemäß § 32 WEG 
2002 nach Inhalt und Umfang Punkt 5. Wohnungseigentumsvertrag vom 
07.09.2006 ist bei der Bewertung berücksichtigt.  
 
Auszug Vertrag: 
 

 
  



Seite 8 von 39 
 

GA 1230 Draschestr. 24  GZ 9 E 56/24x 

 

 



Seite 9 von 39 
 

GA 1230 Draschestr. 24  GZ 9 E 56/24x 

 

 



Seite 10 von 39 
 

GA 1230 Draschestr. 24  GZ 9 E 56/24x 
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Keine sonstigen bekannten dinglichen Lasten.  
 
Gültigkeit des Mietvertrages wie von der Mieterin vorgelegt.  
Befristung bis 31.12.2028. 
 
Keine offenen baubehördlichen Auflagen. 
 
Kontaminierungsfreiheit von Grund und Boden sowie Gebäude.  
 
Die Funktion der Installationen wurde durch die SV nicht überprüft, da 
eine technische Prüfung im Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht vor-
gesehen ist. 
 
Mobiliar (bewegliche Einrichtungen) sind bei der Bewertung nicht berück-
sichtigt. 
Die Küche wird als Mieterinvestition angegeben und verbleibt somit unbe-
rücksichtigt.  
 
Das Zubehör (falls vorhanden) wird gesondert ermittelt. 
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2. BESCHREIBUNG  
 
2.1. Gutsbestand, Grundstück 
 
EZ 349 der KG 01803 Inzersdorf besteht aus  
GST-NR. 145/1 mit einer Gesamtfläche von    2581 m² 
 

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

 
Liegenschaftsanschrift: 
Lt. Grundstücksdatenbank ist gespeichert: 
Draschestraße 24 (1230 Wien) 
 
Formation: 
Annähernd rechteckig, leicht schiefwinkelig, tiefenorientiert.  
Straßenfront Draschestraße ca. 32,0 m. 
Durchschnittliche Grundstückstiefe ca. 80,0 m.  
 
Terrainverlauf: 
Durch Bebauung terrassiert. 
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Höhenschichtplan: 
 

 
Quelle: https://www.wien.gv.at/ma41datenviewer/public/start.aspx 
 
Aufschließung: 
Aus der öffentlichen Ver- und Entsorgung sind in die Liegenschaft geführt: 
Strom, Wasser, Fernwärme, Kanal. 
Einfahrt in die Garage. 
 
Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen: 
Im digitalen Flächenwidmungs- und Bebauungsplan ist die gültige Verord-
nung dargestellt (Plan Nr. 7403, Kundmachung 16.10.2003): 
Straßentrakt: 
„Wohngebiet“, Bauklasse I, 7,5 m Höhenbeschränkung, geschlossene Bau-
weise. 
Dahinterliegende Bereiche mit „Wohngebiet“, Bauklasse I, 7,5 m Höhen-
beschränkung, geschlossene Bauweise, mit besonderen Bestimmungen: 
Im südlichen Bereich „BB4“: 
Auf den mit „BB4“ bezeichneten Flächen wird bestimmt, dass die im Plan 
angegebene zulässige Gebäudehöhe den obersten Abschluss der zu errich-
tenden Gebäude bildet.  
Die nördliche Gebäudegruppe mit „BB1“: 
Auf den mit „BB1“ bezeichneten Flächen ist die Unterbrechung der ge-
schlossenen Bauweise zulässig.  
Die südlichen Hofflächen weisen die Widmung „G“ auf (gärtnerische Aus-
gestaltung). 
Die nördlichen Bereiche haben die zusätzliche Beschränkung „BB5“: 
Auf den mit „GBB5“ bezeichneten Flächen dürfen keine ober- und unterir-
dischen Baulichkeiten errichtet werden.  
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An der nördlichen Grundstücksgrenze weist ein schmaler Grundstücksbe-
reich in die Widmung „Fußweg mit besonderen Bestimmungen 13“: 
Für den mit „BB13“ bezeichneten Fußweg ist unter Berücksichtigung des 
stockenden Baum- und Strauchbestandes als Geh- und Radweg auszuge-
stalten. Der begehbare und befahrbare Bereich des Fußweges ist wasser-
durchlässig auszuführen, die verbleibenden Bereiche entsprechen des Na-
turbestandes zu begrünen.   
Anmerkung: 
Das an der nördlichen Grundstücksgrenze gelegene Schwimmbecken samt 
Technikbereich ragt planlich in den Fußweg ein. 
Anzumerken ist, dass die Baulichkeiten baubehördlichen Konsens verfü-
gen.  
 

 
Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ 

 
Charakteristik: 
Durchschnittliche bis gute Wohnlage im gegenständlichen Bezirksteil. 
Angrenzend an den Liesingbach (Naherholungsfläche). 
Nahversorgung in deutlicher Entfernung.  
Öffentliche Verkehrsanbindung: Buslinie 66A in der Draschestraße mit 
Station Inzersdorf Friedhof in ca. 330 m Entfernung bzw. Station Siedlung 
Blumental in ca. 300 m Entfernung.  
Etwas Verkehrsaufkommen in der Draschestraße (Lärmeinfluss). 
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Quelle: https://www.wien.gv.at/stadtplan/ 

 
 
2.2. Bebauung  
 
Wohnhausanlage mit Baubewilligung vom 17.09.2001. 
Fertigstellungsanzeige vom 26.11.2003  
Bescheid vom 16.10.2003, vorschriftsmäßige Herstellung des Gehsteiges 
(Konstanzdatierung). 
Bescheid vom 29.11.2005, Zubau von überdachten Dachaufstiegen zu den 
Dachterrassen. 
Fertigstellungsanzeige vom 26.01.2006. 
Bescheid vom 30.06.2006, Betriebsanlagengenehmigung Fernwärme. 
 
Gemäß § 6 Abs. 1 Zif. 2 des WEG 2002 Gutachtens vom 13.08.2002 
(Arch. DI Adolf Wohanka) bestehen auf der Liegenschaft 
17 Wohnungen 
2 Geschäftslokale 
3 Büros sowie 
18 Garagenstellplätze und 
3 Stellplätze im Freien 
 
Gebäudegliederung des Straßentraktes: 
Erdgeschoß, 1. Obergeschoß, 1. und 2. Dachgeschoß. 
Die Seitentrakte sind höhenversetzt und liegen ca. 1,70 m unter Straßen-
niveau und verfügen über Keller- und Erdgeschoß, 1. Stock. 
Die dahinter liegenden Gebäude sind als Reihenhäuser in gekuppelter bzw. 
freistehender Bauweise ausgeführt.  
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Schnitt Straßentrakt: 
 

 
 
Technische Beschreibung: 
Klassische Bauweise nach Stand der Technik zum Erbauungszeitpunkt 
(Anfang der 2000er Jahre), 
Fundierung Stahlbetonplatte (lt. Plan in WU-Ausführung). 
Garagenwände Stahlbeton, Zwischendecken Stahlbeton.  
Dach in Stahlbeton-Ausführung mit Dämmung, Hinterlüftung und Blechde-
ckung, Sargdeckel-Konstruktion, Gaupen verputzt.  
Saumrinne, Außenfallrohre. 
Holz-Dachvorsprung.  
Kaminköpfe gemauert, verputzt. 
Außenwände Ytong mit Dämmung und Verputz. 
Fassaden verputzt, Anstrich (2-färbig). 
Fenster:  
Kunststoff, Isolierverglasung, überwiegend einflügelig, tw. nachträglich 
aufgebrachte Außenbeschattung.  
Dachflächenfenster, Kunststoff, tw. Außenbeschattung.  
Französische Fenster mit Metallgitterbrüstungen.  
Erdgeschoßportale Metall, Stufe zum Erdgeschoßbereich. 
Garageneinfahrt zurückgesetzt, Tor, Riffelasphalt.  
Zurückgesetztes Eingangsportal, Metallzugangstüre, Glasfüllungen, 
Sprechanlage.  
Überdachung der hofseitigen Laubengänge, Metallkonstruktion, Glasfüllun-
gen.  
Wohnungszugangstüren Holz. 
Laubengänge Fliesenbelag, Sockel Fliesen, Wandflächen verputzt, An-
strich. 
 
Allgemeinräumlichkeiten: 
Kinderwagen- und Fahrradabstellraum: 
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Betonboden, Decke gedämmt, frei geführte Leitungen. 
Müllraum: 
2-flügelige Metalltüre, Asphaltbelag, Entlüftung.  
Garage: 
Zugang über Schleuse, Metalltüren, Betonboden beschichtet (Rissbildung). 
Kellerräumlichkeiten: 
Holzstaketenwände, Metallgittertüren.  
 
Bau- und Erhaltungszustand: 
Durchschnittlich, Abnützungen der allgemeinen Bereiche (Oberflächen). 
Lt. Angabe der Mieterin steht das beschädigte Garagentor seit 2 Monaten 
offen.  
Lt. Eigentümerversammlungsprotokoll sind in naher Zukunft einige In-
standsetzungen geplant (Sanierung Garagendecke gegen Garten/Hof, In-
standhaltung Holzfassaden, Anstrich Stiegenhäuser). 
 
Außenanlagen: 
Befestigte Zugangswege und Zufahrtsbereiche, Freistellplätze aus der Zu-
fahrt durch die Garage.  
Eigengärten abgegrenzt, Abgrenzung gegen Liesingbach Betonsockel, 
Holzstabgeländer auf Metallstehern. 
Schwimmbecken, Umwälzanlage, Umschwung Holzbretter. 
Baumbestand. 
Ausgleichsstufen und Stützmauern gegen hintere Objekte.  
Brunnen im Hof hinter Straßentrakt. 
Begrünung.  
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2.3. Die Eigentumseinheit  
 
Bewertungsgegenständlich ist B-LNR. 15, Wohnungseigentum an top A4: 
 

 
 
 
Grundrissausschnitt  
1. Dachgeschoß aus Bestandsplan: 
 

 
  

Nutzfläche aus Nutzwertgutachten Nutzfläche lt. Bestandsplan ca. m²
Wohnung Top A4 m² 1. DG
Anteil 1. DG 5,43 Vorraum 5,48
Anteil 2. DG 60,87 2. DG
Terrasse 17,47 Wohnküche 54,27
Zubehör Bad 6,60
Keller A4 1,70 66,35
Anteil 50 / 2648 Terrasse 17,47
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2. Dachgeschoß aus Bestandsplan: 
 

 
 
Zur Grundrissgestaltung: 
Aus dem offenen Laubengang des 1. Dachgeschoßes gelangt man in den 
Vorraum und der internen Stiege zum 2. Dachgeschoß. 
Im 2. Dachgeschoß befindet sich die Wohnküche, welche straßenseitig und 
hofseitig ausgerichtet ist, straßenseitig bestehen Dachflächenfenster und 
eine Gaupe. 
Dachschräge straßenseitig ab Oberkante Fußboden, hofseitig ab ca. 
1,60m. 
Bad / WC verfügen über Fenster/Dachflächenfenster. 
In Natur besteht eine Leichtbauabtrennung gegen die Wohnküche und das 
Stiegenhaus, welche somit ein weiteres Zimmer darstellt (ohne baube-
hördliche Kenntnis). 
Von der Wohnküche ist die Terrasse zugänglich.  
Straßenseitige Ausrichtung etwa gegen Süden, hofseitig etwa gegen Nor-
den.  
 
Ausstattung: 
Installationen: 
Fernwärmeanschluss, Beheizung über Radiatoren. 
Warmwasser zentral. 
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Elektro-Installation durchschnittliche Ausführungsqualität, Elektro-Vertei-
ler mit Fi- und Leitungsschutzschaltern. 
Sprechanlage. 
 
1. Dachgeschoß: 
Vorraum: 
Fußboden Fliesen, Fliesensockel, Wand- und Deckenflächen glatt, Anstrich.  
Stiegenaufgang Stahlbeton, Teppichbelag, Metallgeländer. Handlauf fehlt 
in Teilbereichen.  
 
2. Dachgeschoß: 
Wohnraum: 
Laminatboden, offen gegen Stiegenhaus. 
Hofseitig Dachschrägen ab ca. 1,60 m, straßenseitig ab 0,0 m. 
Wand- und Deckenflächen glatt, Anstrich. 
Dachflächenfenster Innenjalousien,  
Terrassenausgangstüre 2-flügelig, Kunststoff, Dreh/Kipp-Beschlag, Außen-
beschattung Rollo elektrisch (Mieterinvestition). 
Ausgleichsstufe gegen Terrasse, verkleidet. 
Küchenzeile L-förmig mit Ober- und Unterschränken (Mieterinvestition). 
E-Verteiler mit Fi- und Leitungsschutzschaltern.  
Radiatoren.  
 
Terrasse: 
Betonplattenbelag, Fugenbildung mit Moosbildung und Pflanzenwuchs. 
Metallgeländer mit Glasfüllungen. 
Fernblick. 
Schlafraum: 
Zwischentüre, Holztürstock, glattes Türblatt. 
Laminatboden (Fugenbildung), Gaupe mit 2-flügeligem Fenster, Dach-
schräge ab Fußbodenoberkante, Radiator. 
 
Bad: 
Zwischentüre, Holztürstock, glattes Türblatt. 
Fußboden Fliesen, Wandverfliesung raumhoch, Dachschrägen glatt, An-
strich.  
Fensterkonstruktion einflügelig und Dachflächenfenster, Kunststoff, Innen-
beschattung, Radiator. 
Eckdusche Viertelkreis-Ausführung, Glastrennwand. 
2 Waschbecken, Keramik, Einhebel-Armaturen. 
Stand-WC mit Keramik-Spülkasten. 
Waschmaschinenanschluss. 
Heizungsverteiler. 
 
Bau- und Erhaltungszustand der Wohnung: 
Durchschnittlich bis gut entsprechend der Mietdauer und Baujahres. 
Abnützungen der Oberflächen im frequentierten Bereich. 
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Wasserschaden im Bereich des Dachflächenfensters im Bad.  
Fugenbildung des Laminatbodens im 2. Dachgeschoß. 
 
 
2.4. Zubehörobjekte  
 
Gemäß Nutzwertgutachten ist ein Kellerabteil zugeordnet. 
Das von der Mieterin als zugeordnet angegebene Kellerabteil entspricht 
der Lage in der Plandarstellung: 
 

 
 
Holzstaketenwände, Gittertüre, Betonboden. 
 
 
2.5. Zubehör 
 
Die Küche samt Geräten wird als Mieterinvestition angegeben und ist in 
der Bewertung nicht berücksichtigt.  
 
 
2.6. Bestandsrechte 
 
Es besteht ein Mietvertrag vom 01.01.2013, Befristung bis 31.12.2028. 
 
Der Erlag der Kaution ist bei dieser Bewertung nicht berücksichtigt.  
 
Vertrag siehe Folgeseiten. 
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Die Mieterin gibt an aktuell € 720,-- p.m. an Miete inkl. BK und Ust zu be-
zahlen. Eine Indexanpassung sei seit längerem nicht erfolgt. 
 
 
2.7. Gebäudeverwaltung 
 
Die Gebäudeverwaltung Fabularis Immobilien Management GmbH, 7400 
Oberwart, gibt über Ersuchen der SV die aktuelle Vorschreibung bekannt: 
 

 
 
Weitere Informationen: 
Es sind keine außerbücherlichen Darlehen vorhanden. 
Es gibt keine Einnahmen aus allgemeinen Bereichen der Wohnhausanlage. 
Der Rücklagenstand beträgt per 31.12.2024 ca. € 11.400,--. 
Es sind kurz- bis mittelfristig Investitionen in die Instandhaltung vorgese-
hen, bei welchen der Rücklagenstand nicht ausreichend sein wird.  
Das Protokoll der letzten Eigentümerversammlung (29.01.2025) und die 
Vorausschau 2025 sind der Beilage zu entnehmen.  
 
 
2.8. Grundbuch 
 
A2-Blatt: 
Die Eintragungen aus TZ 664/1972, TZ 1822/1973, TZ 2988/2002, TZ 
724/2004 sind nicht bewertungsrelevant. Auszüge siehe Pkt. 1.6. 
 
Der Bauplatz ist 2002 angemerkt. 
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Die Sicherheitszone für den Flughafen Wien-Schwechat aus 2020 ist er-
sichtlich gemacht.  
 
Das C-Blatt ist geldlastenfrei vorausgesetzt, Pfandrechte sind unberück-
sichtigt. 
 
 
2.9. Baumbestand 
 
Auf der Liegenschaft ist ein Baumbestand, welcher in den Anwendungsbe-
reich des Wiener Baumschutzgesetzes fallen dürfte.  
 
 
2.10. HORA-Pass 
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Legende: 
 

                        
 

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

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

 



Seite 31 von 39 
 

GA 1230 Draschestr. 24  GZ 9 E 56/24x 
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2.13. Elektrobefund 
 
Ein Elektro-Befund für die gegenständliche Wohnung bzw. für die allge-
meinen Gebäudebereiche wurde der SV nicht vorgelegt. 
 
 
2.14. Einheitswertbescheid  
 
Gemäß Einheitswertbescheid zum 01.01.2022 beträgt der Einheitswert für 
die gegenständliche Wohnung samt Stellplatz auf den Anteil von 
118/5296stel in Höhe von  €  9.213,18.  
Anmerkung: 
Im Eigentum der KE.BE Kermanidis Beteiligungs-Besitz GmbH ist auch B-
LNR. 16 mit 18/5296stel Anteile mit Wohnungseigentum an Stellplatz 2 
(Garage), welche in diesem Verfahren nicht Gegenstand ist. 
(Im Einheitswertbescheid sind die 2 Einheiten nicht getrennt angeführt.) 
 
 
2.15. Altlastenkataster  
 
Die Abfrage der Altlasten ergibt folgende Auskunft: 
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Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/ 

 
 
2.16. 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.  
 
 
2.17. 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 (für die Bodenwertermittlung und die laufenden In-
standhaltungen für das Ertragswertverfahren und zur Plausibilität ermit-
telt) 
Ertragswertverfahren  
 
Im Sinne des begründeten Wohnungseigentums werden die Flächen der 
Bestandseinheit und die zugeordneten Flächen direkt bewertet.  
 
Sachwert: 
Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem  
o gebundenen Bodenwert und  
o dem Bauwert.  
 
Für den Anteil am Bodenwert gilt die ortsüblich beobachtete Höhe des 
„Bodenwertanteiles“, bezogen auf die Nutzfläche. 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 „Bodenwertanteil“ 
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. Gemeinschaftsräume, Außenanlagen etc.). 
Ergebnis: Bauwert - Zeitwert der Bestandseinheit. 
 
Summe aus Bodenwert und Bauwert als „rechnerischer“ Sachwert. 
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Ertragswert: 
Es wird der angegebene Mietzins auf Nachhaltigkeit und Marktüblichkeit 
untersucht und der Bewertung zugrunde gelegt. Aufgrund der unterdurch-
schnittlichen Miethöhe wird die Bewertung in 2 Phasen aufgeteilt. Laufzeit 
bis Vertragsende, danach Neuvermietung zu marktüblichen Konditionen. 
Reduzierung des jährlichen Ertrages um die Bewirtschaftungskosten: 
o Wagnis (in % des Rohertrages) und 
o (laufende) erwartete sonstige Eigentümeraufwändungen  
o laufende jährliche Erhaltungsvorsorge (in % der Herstellungskosten) 
o abgezinster Bodenwert 
Der mögliche Reinertrag der baulichen Anlagen wird kapitalisiert. 
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 restliche Gebäudeertragsdauer wird aus der Erfahrung des SV 
im Hinblick auf die vorliegende, befundete Gebäudequalität eingeschätzt.  
Aus diesen Eingaben wird der Vervielfältiger, welcher zum Barwert aller 
erwarteten Jahresnettoerträge führt, berechnet. Er entspricht einer nach-
schüssigen Rente. 
Um den marktüblichen Zins für die Neuvermietung lukrieren zu können, 
sind Revitalisierungsmaßnahmen erforderlich, welche mit einem pauscha-
len Wert nach Ende der Vertragsdauer aus Erfahrungswerten angesetzt 
werden. Für den gegenständlichen Bewertungszeitpunkt wird der zukünf-
tige Aufwand abgezinst. 
Hinzurechnung des errechneten Bodenwertes.  
Der Ertragswert ist somit die Summe der jeweils diskontierten zukünftigen 
erwarteten jährlichen Reinerträge auf die restliche Nutzungsdauer.  
 
Schätzwert (ohne Zubehör): 
Der gerundete Ertragswert als primäre Ermittlungsmethode. 
 
 
Zubehör: 
Es konnte kein Zubehör vorgefunden werden.  
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3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert:

Bezogen auf die Nutzfläche lt. Nutzwertgutachten
ca. 5,43 m² Anteil 1. DG

á 1.500 € 8.145 €
ca. 60,87 m² Anteil 2. DG

á 1.250 € 76.088 €
ca. 17,47 m² Terrasse

á 313 € 5.459 €
ca. 1,70 m² Keller A4

á 0 € 0 €

gebundener Bodenwert 89.692 €

3.1.2 Bauwert:

Herstellkosten aus Nutzfläche
ca. 5,43 m² Anteil 1. DG

á 3.500 € 19.005 €
ca. 60,87 m² Anteil 2. DG

á 3.500 € 213.045 €
ca. 17,47 m² Terrasse

á 1.000 € 17.470 €
ca. 1,70 m² Keller A4

á 2.000 € 3.400 €
252.920 €

-30,0% techn. Wertminderung

v 40% Substanzanteil -30.350 €

-50,0% techn. Wertminderung

v 22% Technik/Installationen -27.821 €

-50,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung

v 38% Ausstattungsanteil -48.055 €

entspr. -42% Ø Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -106.226 €

Gebäude-Zeitwert 146.694 €

zuzügl. Anteil an allgemeinen Gebäudeteilen
und gemeinamen Flächen (z.B. Kinderwagen-
und Fahrradraum, Müllraum, Lift,
Schwimmbecken etc.) Zeitwert

50 ./ 2648 Anteile lt. GB
v. 200.000 € 3.776 €

Bauwert -Zeitwert 150.470 €
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3.1.3 Sachwert:

Bodenwert 89.692 €
Bauwert 150.470 €

Sachwert 240.162 €

3.2 Ertragswert

Mietzinszahlung brutto 720,00 € p.m.
abzügl. Ust -65,45 € p.m.
abügl. BK -72,16 € p.m.
entspricht HMZ netto 582,39 € p.m.

Rückrechnung zur Plausibilisierung

ca. 66,30 m² Wohnung 1. u 2. DG

a 8,78 € /m² ()

12 x
jährlicher Rohertrag 6.989 € p.a.
abzgl. Bewirtschaftungskosten:

-1,0% für Wagnis und sonstige
Eigentümeraufwändungen -70 €
-0,50% der Herstellkosten für
die lfd. jährl. Instandhaltung -1.265 €
abzügl. Bodenwertverzinsung -1.345 €

möglicher jährlicher Reinertrag
der baulichen Anlagen 4.309 € p.a.
Kapitalisierung:

1,50% Liegenschaftszinssatz
4 Jahre bis Vertragsende

Vervielfältiger 3,85 x
Ertragswertanteil aus bestehenden MV 16.608 €

Mietertrag aus Anpassung auf Marktüblichkeit nach 
Auslaufen der Vermietung 
ca. 66,30 m² Wohnfläche

a 11,00 € /m² 729 € p.m.
ca. 17,47 m² Terrasse

a 2,75 € /m² 48 € p.m.
777 € p.m.

12 x
jährlicher Rohertrag 9.328 € p.a.
abzügl. Bewirtschaftungskosten

-5,0% für Wagnis und sonstige
Eigentümeraufwändungen -466 €
-0,65% der Herstellkosten für
die lfd. jährl. Instandhaltung -1.644 €
abzügl. Bodenwertverzinsung -1.794 €

jährlicher Reinertrag 5.424 € p.a.
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jährlicher Reinertrag 5.424 € p.a.
Kapitalisierung:

2,00% Liegenschaftszins
ab 5 . Jahr 
bis 50 Jahre restliche wirtschaftl. Gebäudeertragsdauer

Vervielfältiger 27,62      x
Ertragswertanteil aus Anpassung nach Freiwerdung 149.785 €

Abzug für Revitalisierung zur Vermietung
ca. 66,30 m² Wohnfläche

á -250 € -16.575 €
2,00% Liegenschaftszins

4        Jahre
Abzinsungsfaktor 0,92        x

abgezinster Revitalisierungsaufwand (4 J) -15.313 €

Hinzurechnung Bodenwert 89.692 €

Ertragswert 240.772 €

3.3 Schätzwert ohne Zubehör

der gerundete Ertragswert 241.000 €
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4. ZUSAMMENFASSUNG  
 
Der Verkehrswert (ohne Zubehör) der B-LNR. 15 Anteil 100/5296 an EZ 
349 der KG 01803 Inzersdorf, Wohnungseigentum an top A4 in 1230 
Wien, Draschestraße 24, wird auf den zitierten Grundlagen, erhaltenen 
Angaben und getroffenen Voraussetzungen in vermietetem, aber geldlas-
tenfreiem Zustand zum Dezember 2024 geschätzt: 
 
   rd. € 241.000,-- 
 
Es konnte kein Zubehör vorgefunden werden.  
_____________________________________________________ 
 
 
Die Sachverständige 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ing Jelena Orlainsky, MSc 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Anlagen:  
/ Flächenwidmungsplan 
/ Planausschnitte samt Bescheiden  
/ Protokoll der Eigentümerversammlung vom 09.01.2025 
/ Vorausschau 2025 
/ Fotos der Befundaufnahme  


