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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag, Zweck der Wertermittlung

Schatzung 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

FortfiUhrungsschreiben vom 08.01.2025 nach erfolgter Kostenwarnung
durch die SV vom 06.12.2024

1.3. Grundbuch / Anteil / Eigentimer

KATASTRALGEMEINDE 01803 Inzersdorf EINLAGEZAHL 349
BEZIRKSGERICHT Liesing

A A A AT E AT A A AT A A AT A AT A AT IR AR AT AT A A A AT I A A A I A A AT AR A AT A A A A A AT A A A AL A dkhkk

*##* Eingeschridnkter Auszug o
* ok B-Blatt eingeschrédnkt auf die Laufnummer(n) 15 il
FEx C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fir das angezeigte B-Blatt *rx

FhhkhkhkdkdhhkdhdrhdddhrhhdhrdhrhdArhhdhhbdrhdhdhbddhbrhbrhhddhrhhdbhdddrhhrdrhddhbrd b hrdhrhh

Letzte TZ 2764/2024
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Fhkhkkhkkhkhhhdhr b rhdhdhrdhrrhhdhbrhrdhodrdr P] Frdhddhrhhdhrrrhhdddrrrhrdbbrrrdodrrdd

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
145/1 GST-Flache * 2581
Bauf. (10) 1277
Garten (10) 1304 Draschestrale 24
Legende:

*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebiude)
Garten(10) : Garten (Garten)
FRKEITF KA A I I I T A A A I I T IR H A A I I AL I AT A AT AT N) FrFhF I Ak d kA A h T rrrrhrdrk b hrdrd o rorxh
2 a 664/1972 Verpflichtung zur Herstellung der Hohenlage gem Pkt 1 Bescheid
1971-06-29
3 a 1822/1973 Verpflichtung zur Gehsteigherstellung
a 3382/1983 Orientierungsnummer Draschestr. 24
a 2988/2002 Zuschreibung Gst 140/1 u 140/2 aus EZ 1656 GB Inzersdorf u
Loschung Gst 140/1 u 140/2 infolge Vereinigung mit Gst 145/1
8 a 2988/2002 BRauplatz (auf) Gst 145/1
a 2988/2002 Verpflichtung zur Herstellung der Hoéhenlage nach Punkt 1.)
Bescheid 2001-08-24 u zur Ubergabe
10 a 2988/2002 vVerpflichtung zur Herstellung der Hdhenlage nach Punkt 2.)
Bescheid 2001-08-24

GA 1230 Draschestr. 24 GZ 9 E 56/24x
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11 a 724/2004 Gestundete Verpflichtung zur Herstellung des endgiiltigen
Gehsteiges hins Gst 145/1
b geldscht
12 a 3465/2007 Verwalter der Liegenschaft Matthias Koffer GmbH (FN 652691i),
Pdétzleinsdorfer Str. 8/Haus 1/Top 1, 1180 Wien
13 a 469/2020 Sicherheitszone fiir den Flughafen Wien-Schwechat
hins Gst 145/1
kkdkkhkrkhkhkdkdhkrhkhkhkdrhkhkrdhbdhhkrhkdrdhhbdhhbrik B khkhkhkhkhkhkdhdhkrrhkhkdrhhkdddrdhhkrhkhbrdhkddhrdhhbxk
15 ANTEIL: 100/5296
KE.BE Kermanidis Beteiligungs- Besitz GmbH (FN 236465v)
ADR: Kdllnerhofg. 3 1010
i 3465/2007 Wohnungseigentum an Top A4
k 1143/2010 IM RANG 1371/2009 Kaufvertrag 2010-04-29 Eigentumsrecht
1 2602/2016 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG hins Firmenbuchnummer
E b e i i R e o e C o o e b o e i o o e
7 auf Anteil B-LNR 15
a 852/2003 1600/2003 Pfandurkunde 2003-03-13
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 188.500,--
fiir Vereinigte Volksbanken Baden-Mddling-Liesing
registrierte Genossenschaft mit beschradnkter Haftung
b 138/2023 Hypothekarklage (HG Wien, 33 Cg 3/23 z)
c 2687/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von - siehe C-LNR 59
33 a 3465/2007 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 nach Inhalt u Umfang Punkt 5.
Wohnungseigentumsvertrag 2006-09-07
34 a 3465/2007 Benilitzungsregelung gem § 17 WEG 2002 nach Inhalt u
Umfang Punkt 2.4 Wohnungseigentumsvertrag 2006-09-07
46 auf Anteil B-LNR 15
a 2328/2016 Pfandbestellungsurkunde 2016-01-11
PFANDRECHT EUR 183.500,—--
NGS EUR 36.700,——
fiir Dorfinger KG (FN 268396a)

51 auf Anteil B-LNR 15 16
a 3619/2017 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (2 C 1061/17y)
52 auf Anteil B-LNR 15 16
a 3265/2018 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (2 C 1274/18y)
54 auf Anteil B-LNR 15 16
a 3465/2019 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (1 C 1703/19f)
56 auf Anteil B-LNR 15 16
a 2810/2022
PFANDRECHT EUR 13.561,67

VORGEMERKT gemdBk § 38c GBG
fiir Republik Osterreich - Finanzamt Osterreich
(SteuerNr. 09 029/7292)

59 auf Anteil B-LNR 15

a 2687/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von wvollstr EUR 70.000,——
samt 2,225% Z aus EUR 70.000,-- ab 2023-01-11
Kosten EUR 4.809,02 samt 4% Z seit 2023-03-22
Antragskosten EUR 1.556,72 (EUR 206,12 USt enthalten)
fiir VOLKSBANK WIEN AG (FN 211524s)
(9 E 56/24x)

GA 1230 Draschestr. 24 GZ 9 E 56/24x
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b 2687/2024
PFANDRECHT - siehe C-LNR 7

o e o e i e i e HINWEIS E e b e o b o o b o

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

khkkrkhkdhrdkrhkdrhrhrkrhkrdrrrhrdhhohdhddhdddddddddihdhddhhhhkdhhdhihi E‘ur den Amtsqebrauch

Grundbuch 13.11.2024 ¢

1.4. Grundlagen und Unterlagen

Grundbuchsauszug vom 13.11.2024 (eingeschrankt)
Grundbuchsauszug vom 06.12.2024 (Gesamtauszug)
Ortliche 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 zuganglich machte
digitale Katastralmappe
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien
Einsichthahme in den Bauakt der Baupolizei (MA 37), auszugsweise Ko-
pien der bezughabenden aktuellen Plane und Bescheide
erganzende Auskunft der MA 37 hinsichtlich offener Bauakte (negativ
fir gegenstandliche 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 Gebaudeverwaltung Fabularis Immobilien Ma-
nagement GmbH, 7400 Oberwart:
o monatliche Vorschreibung ab 01/2025
o Vorausschau flir das Jahr 2025
o Protokoll der Eigentimerversammlung vom 29.01.2025
o Energieausweis vom 22.01.2024
(die Ubermittlung der Unterlagen erfolgte erst nach gerichtlicher Auffor-
derung, auf mehrmalige Anfragen der SV wurde nicht reagiert)
Auswertung der bezughabenden Pléane und des Nutzwertgutachtens
e HORA-Pass
Altlastenkataster
Héhenschichtplan
Larminfokarte
Einheitswertbescheid
Kaufvertrag TZ 664/1972

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



Bescheid vom 15.12.1972 (TZ 822/73)

Vertrag vom 15.10.2001 (TZ 2988/2002)
Bescheid vom 16.01.2004 (TZ 724/04)

Ortliches Preisniveau flr:

o aktuelle Baukosten

o Bodenwertanteile (bei Wohnungseigentum)
allgemeine Anschauungen Uber Wertminderungen

Marktanalyse des Bezirksteiles ahnlicher Qualifikation
Aufzeichnungen des SV-Buros
einschlagige Fachliteratur

1.5. Bewertungszeitpunkt

Tag der Befundaufnahme: 03.12.2024

1.6. Bewertungsvoraussetzung

Zum Grundbuch:
A2-Blatt:
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Erhebung von Transaktionen aus der gegenstandlichen Liegenschaft

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:

e Bescheid

Die endgliltige Gehsteigherstellung vor der Liegenschaft

Wien, 23+, Draschestrazfe 24

und zwar in der Flucht der Iraschosirabe

wird bei Einhaltung nachstehender Bedlngungen, jedoch unter dem
Vorbehalte des jederzeitigen Widerrufes, bis ZungEtEns cul welteres

gemdB § 54, Absatzﬁﬁp der Bauordnung fiir Wien LGBl, fiir Wien
Nr. 11/1930 gestundet,

Diese Bedingungen lautent |
Instandhaltung des bestehenden provisorischen Gehsteiges in einen
verkehrosicheren Zustand,

Ausschnitt aus TZ 2988/2002:

1.) Das Teilstiick 2 ist gemdB § 17 Abs. 1 und 4, Punkt a und b
BO gleichzeitig mit der grundbiicherlichen Durchfiihrung dieser
Abteilung unentgeltlich und lastenfrei zum Zwecke der Vereini-
gung mit dem Grundstiick 1689/3 des &ffentlichen Gutes abzu-
schreiben und iiber Auftrag der Baubehdrde gemdB § 17 Abs. 1
und 6 BO gerdumt und in der festgesetzten Hoéhenlage, vermindert
um das MaB der Tiefe des jeweiligen Koérpers der Verkehrsfliche
und von allen Baulichkeiten gemdB den Bestimmungen des § 129a
Abs. 2 BO gerdumt, in den physischen Besitz der Stadt Wien zu
libergeben.

Fd
2.) Das Teilstilick 4 ist gemdB § 17 Abs. 1 und 4, Punkt a und b
BO und im Sinne des vom Magistrat der Stadt Wien vom 14.8.2001,
Zl.: MA 69-1-T-23/137/01-Bru, genehmigten Ubereinkommens
gleichzeitig mit der grundbiicherlichen Durchfiihrung dieser Ab-
teilung unentgeltlich und lastenfrei zum Zwecke der Vereinigung
mit dem Grundstiick 1689/3 des &ffentlichen Gutes abzuschreiben;
liber Auftrag der Baubehdrde ist auf dieser Grundfliche die
festgesetzte HShenlage, vermindert um das MaB der Tiefe des je=-
weiligen Kdrpers der Verkehrsfliche, herzustellen.

GA 1230 Draschestr. 24 GZ 9 E 56/24x
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Ausschnitt aus TZ 724/2004:

Die Herstellung des endgiiltigen Gehsteiges vor der Liegenschaft Wien 23., DraschestraBe
24 ident Front Interessentenweg (FW) entlang der Liesing und zwar in der Flucht des FuB-
weges entlang der Liesing wird unter dem Vorbehalte des jederzeit moglichen Widerrufes
gemab 8§ 54 Absatz 3 der Bauordnung fiir Wien gestundet.

Im Bereich des gestundeten Gehsteiges hat der zur Gehsteigherstellung Verpflichtete durch
geeignete MaBnahmen dafir zu sorgen, dass keine Gefahrdung von Verkehrsteilnehmern

eintreten kann.

Gemal § 130 Absatz 2 Punkt f) der Bauordnung fur Wien wird das Bestehen der gestunde-
ten Verpflichtung zur Herstellung des endgiiltigen Gehsteiges grundbiicherlich ersichtlich
gemacht werden. Wenn diese Ersichtlichmachung gegenstandslos geworden ist, kann
gemah § 131 der Bauordnung fur Wien bei der MA 28 um Zustimmung zur Léschung
angesucht werden.

Der Bauplatz ist 2002 angemerkt.
Die Sicherheitszone flr den Flughafen Wien-Schwechat aus 2020 ist er-
sichtlich gemacht.

Das C-Blatt ist geldlastenfrei vorausgesetzt, Pfandrechte sind unberick-
sichtigt.

Die Vereinbarung Uber die Aufteilung der Aufwendungen gemaB § 32 WEG
2002 nach Inhalt und Umfang Punkt 5. Wohnungseigentumsvertrag vom
07.09.2006 ist bei der Bewertung bertcksichtigt.

Auszug Vertrag:

5.
Aufwendungen, Abrechnungseinheit, Abstimmungseinheit,
Aufteilungsschliissel;
Riicklage; Erhaltung

5.1 Aufteilungsschliissel; Nutzwerte

Festgehalten wird, da die Aufteilung aller liegenschaftsbezogenen
Aufwendungen (insbesondere Riicklagenbeitrige, Betriebskosten, sonstige
Aufwendungen) entsprechend dem gesetzlichen Normschliissel des § 32 WEG
2002 erfolgt, soweit nachstehend nichts anderes bestimmt ist.

GA 1230 Draschestr. 24 GZ 9 E 56/24x
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5.2 Abrechnungseinheit, Abstimmungseinheit

Die Wohnungseigentiimer vereinbaren die Bildung je einer Abrechungseinheit
fiir die Wohnungseigentumsobjekte unter AufBlerachtlassung der Kfz-
Abstellpldtze und einer weiteren zwecks Erfassung der spezifischen Kosten
(nur) der in der Garage gelegenen Kfz-Abstellplatze.

Der Aufteilungsschliissel fir die unter Ausschlul der KfZ-Abstellpldtze
gebildeten Abrechnungseinheit ,Objekte” beruht auf dem Verhiltnis der
jeweiligen Nutzwerte der Wohnungseigentumsobjekte exklusive allfélliger
Wintergédrten, Loggien und verglaster Terrassen, wobei die im Freien gelegenen
Kfz-Abstellpldtzen nicht zur Berechnungsbasis zéhlen.

Die zweite Abrechnungseinheit bilden alle Kfz-Abstellpldtze in der Garage,
wobei auf jeden Abstellplatz im Hinblick auf den gleichen Nutzwert ein
gleicher Anteil entfillt; die Kfz-Abstellplitze im Freien bleiben
unberiicksichtigt. Soweit nicht spezifische Mefeinrichtungen existieren, ist der
Garage ein nach allgemeinen Erfahrungswerten angemessener Anteil an den
allgemeinen Kosten fiir Beleuchtung, Reinigung, Versicherungen, offentliche
Abgaben etc. zuzuschliisseln, der im Falle von Meinungsverschiedenheiten
zwischen den Wohnungseigentiimern von der Hausverwaltung bindend
festgesetzt werden kann.

Die Kosten des Wasserverbrauches sind objektbezogen abzurechnen.

In den nur jeweils eine Abrechnungseinheit betreffenden Angelegenheiten der
Verwaltung entscheiden die betroffenen Wohnungseigentiimer im Rahmen
getrennter Abstimmungseinheiten, fiir die Stimmenverteilung ist der jeweilige,
obangeflihrte  Aufteilungsschliissel auf Basis der neu berechneten
Mindestanteile maf3gebend.

5.3  Filligkeit von Vorauszahlungen und Nachzahlungen

Die Zahlungen fiir die liegenschaftsbezogenen Aufwendungen einschliefllich
der Beitrdge zur Riicklage sind am Ersten eines Monats im Voraus zu leisten.

Nachzahlungen sind mit der néchsten, der Abrechnung folgenden
Vorauszahlung zu leisten, Uberschiisse sind spétestens bis zum iibernéchsten
Vorauszahlungstermin  zuriickzuerstatten, soweit sie  nicht durch
Gegenverrechnung mit der nichstfélligen Vorauszahlung kompensiert sind.

GA 1230 Draschestr. 24 GZ 9 E 56/24x
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Ist ein  Wohnungseigentiimer mit seinen  Beitrdgen an  die
Wohnungseigentumsgemeinschaft ldnger als 1 Monat trotz vorangehender
Mahnung im Riickstand, schuldet er dieser gesetzliche Verzugszinsen in Héhe
von 4 %, ab dem Beginn des zweiten, auf die Filligkeit folgenden Monats
solche von 6 % liber dem jeweiligen Basiszinssatz iSd § 37 Abs. 1 WEG.

5.4 Haftung fiir Aufwendungen, Regreflanspriiche

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft haftet dem Verwalter flir alle
Aufwendungen, die dieser im Rahmen seiner Aufgabenbefugnisse fiir die
Liegenschaft titigt; der Verwalter ist berechtigt, solche Aufwendungen mit
einem bei ihm erliegenden Guthaben zu verrechnen, dies auch dann, wenn
dieses Guthaben bereits flir kiinftige Aufwendungen gewidmet wurde,
letzterenfalls aber nur dann, wenn die Umwidmung nicht Mittel betrife, die fiir
dringend notwendige bzw. behordlich beauftragte oder bereits vergebene
Arbeiten, Abgabenforderungen oder laufende Ver- bzw. Entsorungsentgelte
zweckgewidmet sind.

Regreflanspriiche gegen einen sdumigen Wohnungseigentiimer sind nicht vom
Verwalter, sondern von den jeweils berechtigten Wohnungseigentiimern selbst
zu betreiben.

5.5 Riicklage, Riicklagenbeitriige, Festlegung durch den Verwalter

Zur  Schaffung einer Reserve fiir die Finanzierung kiinftiger
liegenschaftsbezogener Aufwendungen ist eine von allen
Wohnungseigentiimern zu dotierende Riicklage zu bilden.

Die Festsetzung der Hohe der Riicklagebeitrdge richtet sich nach dem
voraussichtlichen Erhaltungs- und Verbesserungsaufwand fiir die Liegenschaft
und obliegt grundsitzlich dem bestellten Verwalter, wobei aber jederzeit eine
Abidnderung durch die einfache Mehrheit der Wohnungseigentiimer angeordnet
werden kann.

Bis zum Ablauf des Jahres 2005 und vorbehaltlich einer erforderlichen
Abdnderung und Neufestsetzung durch den bestellten Verwalter wird im
Hinblick auf die laufende Gewihrleistungsfrist und den Wunsch der
Wohnungseigentiimer keine Riicklage gebildet, danach ist der Verwalter
verpflichtet, monatlich im Vorhinein fiir die gesamte
Wohnungseigentumsanlage folgende Riicklagenbeitrige — jeweils aufgeteilt
entsprechend der vereinbarten Abrechnungseinheit und dem festgesetzten
Aufteilungsschliissel auf die Wohnungseigentiimer — vorzuschreiben:

GA 1230 Draschestr. 24 GZ 9 E 56/24x
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- Garage: dzt. € 0,00 je Nutzwert und Monat
- Wohnungen, Biiros, Geschiftslokale sonstige selbsténdige
Raumlichkeiten: dzt. € 0,08 je Nutzwert und Monat seit 1.1.2006

5.6 Erhaltung allgemeiner Teile

Die Kosten von Erhaltungsarbeiten an allgemeinen Teilen des Hauses sind
grundsétzlich von allen Wohnungseigentlimern entsprechend dem vereinbarten
Aufteilungsschliissel und der vereinbarten Abrechnungseinheit zu tragen,
soweit nachstehend nichts anderes bestimmt wird.

5.7  Fenster, Aullen- und Eingangstiiren, Oberfliichenendgestaltung

Die Kosten fiir die Erhaltung der Fenster, Aufentiiren, Einfriedungen von Haus-
und Vorgirten sowie der Carports sind vom jeweiligen Wohnungseigentiimer
selbst zu tragen, den auch die Erhaltungspflicht trifft. Diese umfafit auch alle
Oberfldchengestaltungen, insbesondere im Bereich von Gartenterrassen,
Loggien, Hausgirten und alle technischen Einrichtungen im Inneren der
einzelnen Objekte, soweit es sich nicht um fest installierte
Versorgungsleitungen handelt. Der jeweilige Wohnungseigentiimer hat im Zuge
seiner ErhaltungsmafBnahmen auf den Gesamteindruck und die urspriingliche
Gestaltung der Objekte und der AuBenanlagen, wie sie zum Zeitpunkt der
Ubergabe vorlag, Riicksicht zu nehmen. Fassaden und deren Verkleidungen
(Holz, Alu etc), Dichtebenen von Loggien, Balkonen und Terrassen
(Verblechung, Isolierungen) sowie Dachterrassen im Umfang der festen
Gebdudebestandteile (z.B. Verblechung, Gelénder, Entwisserungen) fallen
jedenfalls in die Erhaltungspflicht der Wohnungseigentumsgemeinschaft. Nicht
in die Herstellungs- bzw. Erhaltungspflicht der
Wohnungseigentumsgemeinschaft fillt die Oberflichengestaltung  der
Dachterrassen, Balkone und Loggien (ab der Dachhaut bzw. dem Unterboden,
wie z.B. Beldge, Pflanzeinrichtungen und Begriinung), wobei Schidden an
allgemeinen Teilen, die ausschlielich auf eine unfachgeméiBe Gestaltung bzw.
Beniitzung einer Dachterrasse durch den Wohnungseigentiimer (z.B.
tibermiBige Belastung oder Bepflanzung, Wurzelschidden etc) zuriickgehen,
vom verursachenden Wohnungseigentiimer auf eigene Kosten zu beheben sind.

GA 1230 Draschestr. 24 GZ 9 E 56/24x
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Zur Hintanhaltung von Gewihrleistungsausschliissen von Professionisten,
Lieferanten  und spater  entstehenden  Schidden  stimmen  die
Wohnungseigentiimer dem Abschlufl und der Aufrechterhaltung eines
Wartungsvertrages flir die Fenster und AuBentiliren zwecks Einhaltung eines der
O-Norm B 5305 entsprechenden Wartungsstandards durch die Hausverwaltung
namens der Wohnungseigentumsgemeinschaft zu. Soweit und solange
Erhaltungspflichten einzelner Wohnungseigentiimer durch einen
abgeschlossenen Wartungsvertrag abgedeckt werden, entfillt die individuelle
Erhaltungspflicht.

5.8 Gewilhrleistungsanspriiche, Kostentragung

Gewihrleistungsanspriiche sind grundsétzlich einzelvertragliche Anspriiche, die
der Gewihrleistungsberechtigte selbst geltend zu machen hat.

Bei Gewihrleistungsanspriichen, die allgemeine Teile der Liegenschaft
und/oder ernste Schiden auch in einer Wohnungseigentumseinheit betreffen,
stimmen die Vertragsteile bereits jetzt zu, dal der Gewihrleistungsberechtigte
jedenfalls — ohne weitere BeschluBfassung und Zustimmung der
Wohnungseigentiimergemeinschaft — berechtigt ist, die (Wieder-) Herstellung
des bedungenen Zustandes zu verlangen, und zwar zunfchst die Verbesserung
(Nachbesserung, Nachtrag) oder danach den Austausch.

Der Gewidhrleistungsberechtigte ist auch berechtigt, die
Gewihrleistungsanspriiche gerichtlich geltend zu machen; die Kosten (z.B.
Gerichts-, Proze3kosten), die mit einer zweckentsprechenden Rechtsverfolgung
verbunden sind, sind von der Wohnungseigentiimergemeinschaft zu tragen,

wenn es sich um solche Gewihrleistungsanspriiche handelt, die allgemeine
Teile der Liegenschaft betreffen oder/und die Behebung ernster Schiden — auch
in Wohnungseigentumsobjekten — zum Gegenstand haben.

5.9 Ersichtlichmachung im Grundbuch

Die vorstehenden Bestimmungen betreffend die Schaffung abweichender
Abrechnungs- und  Abstimmungseinheiten,  Aufteilungsschliissel  und
gesonderten Kostentragungen sind im Grundbuch gem. § 32 Abs. 8 WEG
ersichtlich zu machen, wozu sdmtliche Wohnungseigentiimer mit
Unterfertigung des Vertrages ihre ausdriickliche Zustimmung erteilen.

GA 1230 Draschestr. 24 GZ 9 E 56/24x
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Keine sonstigen bekannten dinglichen Lasten.

Glltigkeit des Mietvertrages wie von der Mieterin vorgelegt.
Befristung bis 31.12.2028.

Keine offenen baubehoérdlichen Auflagen.

Kontaminierungsfreiheit von Grund und Boden sowie Gebdude.

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

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

Die Kliche wird als Mieterinvestition angegeben und verbleibt somit unbe-
ricksichtigt.

Das Zubehor (falls vorhanden) wird gesondert ermittelt.

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

2.1. Gutsbestand, Grundstick

EZ 349 der KG 01803 Inzersdorf besteht aus
GST-NR. 145/1 mit einer Gesamtflache von 2581 m?2

K SUt 74U/ LS

Quelle: https://kétéster.bev.gv.at .

Liegenschaftsanschrift:
Lt. Grundstlcksdatenbank ist gespeichert:
DraschestraBe 24 (1230 Wien)

Formation:

Annahernd rechteckig, leicht schiefwinkelig, tiefenorientiert.
StraBenfront DraschestralBe ca. 32,0 m.

Durchschnittliche Grundstlickstiefe ca. 80,0 m.

Terrainverlauf:
Durch Bebauung terrassiert.

GA 1230 Draschestr. 24 GZ 9 E 56/24x
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Hohenschichtplan:
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Quelle: https://www.wien.gv.at/ma4ldatenviewer/public/start.aspx

AufschlieBung:

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

Einfahrt in die Garage.

Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen:

Im digitalen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan ist die glltige Verord-
nung dargestellt (Plan Nr. 7403, Kundmachung 16.10.2003):
StraBentrakt:

~Wohngebiet", Bauklasse I, 7,5 m Héhenbeschrankung, geschlossene Bau-
weise.

Dahinterliegende Bereiche mit ,Wohngebiet", Bauklasse I, 7,5 m Hoéhen-
beschrankung, geschlossene Bauweise, mit besonderen Bestimmungen:
Im sidlichen Bereich ,BB4":

Auf den mit ,BB4" bezeichneten Flachen wird bestimmt, dass die im Plan
angegebene zuldssige Gebaudehdhe den obersten Abschluss der zu errich-
tenden Gebdude bildet.

Die nérdliche Gebaudegruppe mit ,BB1":

Auf den mit ,BB1" bezeichneten Flachen ist die Unterbrechung der ge-
schlossenen Bauweise zuladssig.

Die sudlichen Hofflachen weisen die Widmung ,,G" auf (gartnerische Aus-
gestaltung).

Die nérdlichen Bereiche haben die zusatzliche Beschrankung ,BB5":

Auf den mit ,GBB5" bezeichneten Flachen dirfen keine ober- und unterir-
dischen Baulichkeiten errichtet werden.

GA 1230 Draschestr. 24 GZ 9 E 56/24x
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An der noérdlichen Grundsticksgrenze weist ein schmaler Grundstlicksbe-
reich in die Widmung ,FuBweg mit besonderen Bestimmungen 13":

Fir den mit ,,BB13" bezeichneten FuBweg ist unter Berlicksichtigung des
stockenden Baum- und Strauchbestandes als Geh- und Radweg auszuge-
stalten. Der begehbare und befahrbare Bereich des FuBweges ist wasser-
durchldssig auszufiuihren, die verbleibenden Bereiche entsprechen des Na-
turbestandes zu begriinen.

Anmerkung:

Das an der nérdlichen Grundstlicksgrenze gelegene Schwimmbecken samt
Technikbereich ragt planlich in den FuBweg ein.

Anzumerken ist, dass die Baulichkeiten baubehérdlichen Konsens verfi-

gen.

Charakteristik:

Durchschnittliche bis gute Wohnlage im gegenstandlichen Bezirksteil.
Angrenzend an den Liesingbach (Naherholungsflache).

Nahversorgung in deutlicher Entfernung.

Offentliche Verkehrsanbindung: Buslinie 66A in der DraschestraBe mit
Station Inzersdorf Friedhof in ca. 330 m Entfernung bzw. Station Siedlung
Blumental in ca. 300 m Entfernung.

Etwas Verkehrsaufkommen in der DraschestraBe (Larmeinfluss).

GA 1230 Draschestr. 24 GZ 9 E 56/24x
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Quelle: https://www.wien.gv..at/stafdtplan/

2.2. Bebauung

Wohnhausanlage mit Baubewilligung vom 17.09.2001.
Fertigstellungsanzeige vom 26.11.2003

Bescheid vom 16.10.2003, vorschriftsmaBige Herstellung des Gehsteiges
(Konstanzdatierung).

Bescheid vom 29.11.2005, Zubau von Uberdachten Dachaufstiegen zu den
Dachterrassen.

Fertigstellungsanzeige vom 26.01.2006.

Bescheid vom 30.06.2006, Betriebsanlagengenehmigung Fernwarme.

GemaB § 6 Abs. 1 Zif. 2 des WEG 2002 Gutachtens vom 13.08.2002
(Arch. DI Adolf Wohanka) bestehen auf der Liegenschaft

17 Wohnungen

2 Geschaftslokale

3 Bilros sowie

18 Garagenstellplatze und

3 Stellplatze im Freien

Gebdudegliederung des StraBentraktes:

Erdgeschof3, 1. ObergeschoB, 1. und 2. DachgeschoB.

Die Seitentrakte sind héhenversetzt und liegen ca. 1,70 m unter StraBen-
niveau und verfligen Uber Keller- und Erdgeschof3, 1. Stock.

Die dahinter liegenden Gebdude sind als Reihenhduser in gekuppelter bzw.
freistehender Bauweise ausgefihrt.

GA 1230 Draschestr. 24 GZ 9 E 56/24x
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Schnitt StraBentrakt:
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Technische Beschreibung:

Klassische Bauweise nach Stand der Technik zum Erbauungszeitpunkt
(Anfang der 2000er Jahre),

Fundierung Stahlbetonplatte (It. Plan in WU-Ausflhrung).
Garagenwande Stahlbeton, Zwischendecken Stahlbeton.

Dach in Stahlbeton-Ausflihrung mit Dammung, Hinterliftung und Blechde-
ckung, Sargdeckel-Konstruktion, Gaupen verputzt.

Saumrinne, AuBenfallrohre.

Holz-Dachvorsprung.

Kaminkopfe gemauert, verputzt.

AuBenwande Ytong mit DAmmung und Verputz.

Fassaden verputzt, Anstrich (2-farbig).

Fenster:

Kunststoff, Isolierverglasung, lberwiegend einflligelig, tw. nachtraglich
aufgebrachte AuBenbeschattung.

Dachflachenfenster, Kunststoff, tw. AuBenbeschattung.

Franzdsische Fenster mit Metallgitterbristungen.

ErdgeschoBportale Metall, Stufe zum ErdgeschoBbereich.
Garageneinfahrt zurtickgesetzt, Tor, Riffelasphalt.

Zurlckgesetztes Eingangsportal, Metallzugangstire, Glasflllungen,
Sprechanlage.

Uberdachung der hofseitigen Laubengénge, Metallkonstruktion, Glasfiillun-
gen.

Wohnungszugangsttliren Holz.

Laubengange Fliesenbelag, Sockel Fliesen, Wandflachen verputzt, An-
strich.

Allgemeinraumlichkeiten:
Kinderwagen- und Fahrradabstellraum:

GA 1230 Draschestr. 24 GZ 9 E 56/24x
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Betonboden, Decke gedammt, frei geflihrte Leitungen.

Mullraum:

2-fligelige Metalltlire, Asphaltbelag, Entliftung.

Garage:

Zugang uber Schleuse, Metalltliren, Betonboden beschichtet (Rissbildung).
Kellerraumlichkeiten:

Holzstaketenwande, Metallgittertiren.

Bau- und Erhaltungszustand:

Durchschnittlich, Abnttzungen der allgemeinen Bereiche (Oberflachen).
Lt. Angabe der Mieterin steht das beschadigte Garagentor seit 2 Monaten
offen.

Lt. Eigentimerversammlungsprotokoll sind in naher Zukunft einige In-
standsetzungen geplant (Sanierung Garagendecke gegen Garten/Hof, In-
standhaltung Holzfassaden, Anstrich Stiegenhduser).

AuBenanlagen:

Befestigte Zugangswege und Zufahrtsbereiche, Freistellplatze aus der Zu-
fahrt durch die Garage.

Eigengarten abgegrenzt, Abgrenzung gegen Liesingbach Betonsockel,
Holzstabgelander auf Metallstehern.

Schwimmbecken, Umwalzanlage, Umschwung Holzbretter.

Baumbestand.

Ausgleichsstufen und Stitzmauern gegen hintere Objekte.

Brunnen im Hof hinter StraBentrakt.

Begrinung.

GA 1230 Draschestr. 24 GZ 9 E 56/24x
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Bewertungsgegenstandlich ist B-LNR. 15, Wohnungseigentum an top A4:

Nutzflache aus Nutzwertgutachten | [Nutzflache It. Bestandsplan  ca. m?2
Wohnung Top A4 m?2 1. DG
Anteil 1. DG 5,43 | |Vorraum 5,48
Anteil 2. DG 60,87 |12. DG
Terrasse 17,47 | [Wohnklche 54,27
Zubehdr Bad 6,60
Keller A4 1,70 66,35
Anteil 50 / 2648 Terrasse 17,47
Grundrissausschnitt
1. DachgeschoB aus Bestandsplan:
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2. DachgeschoB aus Bestandsplan:
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Zur Grundrissgestaltung:

Aus dem offenen Laubengang des 1. DachgeschoBes gelangt man in den
Vorraum und der internen Stiege zum 2. DachgeschoB.

Im 2. DachgeschoB befindet sich die Wohnkiiche, welche straBenseitig und
hofseitig ausgerichtet ist, straBenseitig bestehen Dachflachenfenster und
eine Gaupe.

Dachschrage straBenseitig ab Oberkante FuBboden, hofseitig ab ca.
1,60m.

Bad / WC verflgen Uber Fenster/Dachflachenfenster.

In Natur besteht eine Leichtbauabtrennung gegen die Wohnkliche und das
Stiegenhaus, welche somit ein weiteres Zimmer darstellt (ohne baube-
hordliche Kenntnis).

Von der Wohnkiche ist die Terrasse zuganglich.

StraBenseitige Ausrichtung etwa gegen Siden, hofseitig etwa gegen Nor-
den.

Ausstattung:

Installationen:

Fernwarmeanschluss, Beheizung liber Radiatoren.
Warmwasser zentral.
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Seite 21 von 39

Elektro-Installation durchschnittliche Ausfihrungsqualitat, Elektro-Vertei-
ler mit Fi- und Leitungsschutzschaltern.
Sprechanlage.

1. Dachgeschof3:

Vorraum:

FuBboden Fliesen, Fliesensockel, Wand- und Deckenflachen glatt, Anstrich.
Stiegenaufgang Stahlbeton, Teppichbelag, Metallgelander. Handlauf fehlt
in Teilbereichen.

2. Dachgeschof3:

Wohnraum:

Laminatboden, offen gegen Stiegenhaus.

Hofseitig Dachschragen ab ca. 1,60 m, straBenseitig ab 0,0 m.

Wand- und Deckenflachen glatt, Anstrich.

Dachflachenfenster Innenjalousien,

Terrassenausgangstire 2-fligelig, Kunststoff, Dreh/Kipp-Beschlag, AuBen-
beschattung Rollo elektrisch (Mieterinvestition).

Ausgleichsstufe gegen Terrasse, verkleidet.

Klchenzeile L-férmig mit Ober- und Unterschranken (Mieterinvestition).
E-Verteiler mit Fi- und Leitungsschutzschaltern.

Radiatoren.

Terrasse:

Betonplattenbelag, Fugenbildung mit Moosbildung und Pflanzenwuchs.
Metallgeldander mit Glasftllungen.

Fernblick.

Schlafraum:

Zwischentlire, Holztlrstock, glattes Turblatt.

Laminatboden (Fugenbildung), Gaupe mit 2-fligeligem Fenster, Dach-
schrage ab FuBbodenoberkante, Radiator.

Bad:

Zwischentlire, Holztlrstock, glattes Turblatt.

FuBboden Fliesen, Wandverfliesung raumhoch, Dachschragen glatt, An-
strich.

Fensterkonstruktion einfligelig und Dachflachenfenster, Kunststoff, Innen-
beschattung, Radiator.

Eckdusche Viertelkreis-Ausfliihrung, Glastrennwand.

2 Waschbecken, Keramik, Einhebel-Armaturen.

Stand-WC mit Keramik-Spllkasten.

Waschmaschinenanschluss.

Heizungsverteiler.

Bau- und Erhaltungszustand der Wohnung:
Durchschnittlich bis gut entsprechend der Mietdauer und Baujahres.
Abnltzungen der Oberflachen im frequentierten Bereich.
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Wasserschaden im Bereich des Dachflachenfensters im Bad.
Fugenbildung des Laminatbodens im 2. DachgeschoB.

2.4. Zubehorobjekte

GemaB Nutzwertgutachten ist ein Kellerabteil zugeordnet.

Das von der Mieterin als zugeordnet angegebene Kellerabteil entspricht
der Lage in der Plandarstellung:
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Holzstaketenwande, Gittertlre, Betonboden.

2.5. Zubehor

Die Kiche samt Geraten wird als Mieterinvestition angegeben und ist in
der Bewertung nicht bericksichtigt.

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 berlicksichtigt.

Vertrag siehe Folgeseiten.
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B b o MIETVERTRAG ]

Abgeschlossen zwischen

KE. BE. Kermanidis, Beteiligungs-Besitz GmbH, Kollnerhofgasse 3, 1010 Wien
Vertreten durch Geschifisfiihrer KERMANIDIS Anastasios geb. 17-10-1969
und

Fr. Lisbeth Hermine Schister geb. 06-Sept-1964 Beruf: Angestellte

Dzt. Wohnhaft: Draschestrasse 24/A4, 1230 Wien

Als Mieter andererseits wie folgt:

l.

Vermietet wird die Wohnung 1230 Wien, Draschestrasse 24, Top A/4 bestehend
aus Bad mit WC, Wohn- Schlafraum, ca. 67 m? und 17 m? Terrasse.

Die Ausstattung und Einrichtung sind in einer separaten Ausstattungsliste
festgehalten, die Vertragsbestandteil bildet.

Die Wohnung und das Wohnhaus befinden sich in sehr gutem Zustand.
Der Mieter ist zur Bentitzung der Garage und des Fahrradeinstellraumes
berechtigt. Auf Wunsch des Hauswirtes wird ihm ein Kellerabteil "A4" zur
Verfligung gestellt.

Die Wohnung dient ausschlieBlich Wohnzwecken und darf nur fiir solche
verwendet werden. Untervermietung ist ausgeschlossen.

Die Haltung von Haustieren in der Wohnung ist von der schriftlichen
Zustimmung des Vermieters abhangig.

1.

Das Mietverhiltnis beginnt am 01-01-2013 es wird auf die Dauer von 15 Jahren
abgeschlossen. Es endet somit. ohne dass es einer Au fkiindigung bedarf, am 31-
12-2028. Der Vermieter ist berechtigt, das Mietverhiltnis aus wichtigem Grund
aufzulGsen. insbesondere gem. § 1118 ABGB, auch wenn der Mieter in
Zahlungsverzug iiber 30 Tage hinaus, trotz vorheriger Mahnung, kommt. Bei
vorzeitiger Beendigung des Mietverhiltnisses hat der Mieter eine
Kundigungsfrist von 12 Monaten zum Jahresende einzuhalten. Der Mieter
verzichtet auf sein Kiindigungsrecht bis 01-01-2018. 111

Der vereinbarte Mietzins betragt €700,00 (in Worten Siebenhundert Euro
Inklusive gesetzl. MwSt. ( dzt. 10%). Dariiber hinaus der Betrag beinhalten die
anteilm. Hausbetriebskosten in der Héhe von 10% (dzt €63,64 ) inklusive MwSt.
Die Gesamt Jahresmiete betrégt bei Vertragsabschluf €8.400,00. Wegen
Kindigungsverzicht bis 30-06-2016 betriigt der Mietzins €560.-
(Fiunthundertsechzig Euro) per Monat (= Jahresmietzins €6.720.-
.Sechstausendsiebenhundertundzwanzig Euro) inklusive Mwst.

Sie ist monatlich, im vorhinein auf das Konto BA 50982178901 zur Einzahlung
zu bringen. Etwaige Gegenforderungen des Mieters, gegen den Vermieter,
dirfen nicht gegen die monatliche Mietenzahlung aufgerechnet werden.
Mietzinsriickstiande sind vom Mieter zu verzinsen. Mahngebiihren sind mit Euro

. /
| von 3 /A/ é
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2um Monat des Vepes ns 18 wertgesichert vereinbart, Ausgangsbass it de
2012, Schwankungen g:s A.Ls]'yu?lcﬁffl s lnficx?:ahl des Verbraucherindexes
Anrechnung, Das Mo, ”;; ciben unbcrgckmchugt. danach erfolgt volle
Micter beuttiist pac. . ‘L‘I‘ berschreitung hl]d_cl die neue Ausgangsbasis. Der
4HEt ausdrucklich die Angemessenheit des vereinbarten Mietzinses.
V.
Der Mieter erhilt die Wohnung, sowie die, in der Inventarliste angefiihrten
Ausstattungen, in gutem, gebrauchsfihigen Zustand. Die Wohnung wird in neu
ausgemaltem Zustand ubergeben und ist wieder so zuriickzustellen. Allenfalls
cugrunde gegangene Gegenstinde und Ausstattungsmerkmale sind zu ersetzen,
‘\'uh.’nlcn sind vom Mieter zu beheben, (2, B, tropfende Wasserhiahne,
Kurzschluss etc.), sowie ernste Schaden (7, B. Wasserrohrbruch) von der
Haushaltsversicherung. Der Mieter ist lediglich verpflichtet so bald wie méglich
den Vermieter zu verstandigen. Ein Anspruch auf Mictverminderung entsteht
dadurch nicht,
Dem Vermieter, oder von ihm Beauftragte, ist nach vorheriger Anmeldung, das
Betreten des Mictgegenstandes zu ermoglichen.
Bauliche Anderungen am Mictobjekt bediirfen der vorherigen, schriftlichen
Zustimmung des Vermieters. Hinsichtlich Investitionen verzichtet der Mieter
aul Ersatz gem. § 1036, 1037, 1097 ABGB. Die Finbaukiiche kann vom
nachfolge Mieter direkt an den Mieter Abgelost werden.

Vv
Der Miceter verpflichtet sich die Hausordnung einzuhalten.
Anderungen oder Erganzungen zu diesem Vertrag bediirfen immer der
Schriftform. Mindliche Absprachen existieren nicht,

Die Kosten fiur die Vergebiihren dieses Vertrages trigt der Mieter,

Fiur diesen Vertrag gilt Osterreichisches Recht. Gerichtsstand ist Wien.

Vi

Der Mieter ubergibt dem Vermieter, vor Mietbeginn eine Kaution in der Hohe
von buro 1400, n bar, gegen separate Bestatigung, Die Kaution dient fiir
Anspruche des Vermieters, die aus diesem Mietverhiltnis entstehen konnen, Sie
wird meht fur laufende Mietzahlungen herangezogen,
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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 langerem nicht erfolgt.

2.7. Gebaudeverwaltung

Die Gebaudeverwaltung Fabularis Immobilien Management GmbH, 7400
Oberwart, gibt Gber Ersuchen der SV die aktuelle Vorschreibung bekannt:

monatliche VORSCHREIBUNG ab 01/2025

Nutzungsobjekt: Objekt 104, 1230 Wien , DraschestraBe 22-24 / 2/24

Rechnungsaussteller: WEG 1230 Wien, DraschestraBBe 22-24

Zahlungsreferenz: 000000000800 gililtig ab: 01.01.2025
Kundennummer: 104E06 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATUS57433236

Rechnungsnummer: 2025-104-006

Sehr geehrte Damen und Herren!

Nachfolgend geben wir Ihnen die Vorschreibung, welche als Dauerrechnung im Sinne des UStG gilt,
bekannt. Diese ist bis zur Ubermittlung einer neuen Vorschreibung bzw. bis zum Ende des
Vertragsverhaltnisses giltig und jeweils am Monatsersten im Vorhinein zur Zahlung fallig.

Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Betriebskosten Akonto 72,16 10,00 % 122 79,38
Reparaturfond 50,46 0,00 % 0,00 50,46
Gesamtsumme €122,62 €7,22 € 129,84
0,00 % Ust von 50,46 0,00 50,46
10,00 % Ust von 72,16 7,22 79,38

Weitere Informationen:

Es sind keine auBerbicherlichen Darlehen vorhanden.

Es gibt keine Einnahmen aus allgemeinen Bereichen der Wohnhausanlage.
Der Ricklagenstand betragt per 31.12.2024 ca. € 11.400,--.

Es sind kurz- bis mittelfristig Investitionen in die Instandhaltung vorgese-
hen, bei welchen der Ricklagenstand nicht ausreichend sein wird.

Das Protokoll der letzten Eigentimerversammlung (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. Auszlige siehe Pkt. 1.6.

Der Bauplatz ist 2002 angemerkt.
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Die Sicherheitszone fur den Flughafen Wien-Schwechat aus 2020 ist er-
sichtlich gemacht.

Das C-Blatt ist geldlastenfrei vorausgesetzt, Pfandrechte sind unberlck-
sichtigt.

2.9. Baumbestand

Auf der Liegenschaft ist ein Baumbestand, welcher in den Anwendungsbe-
reich des Wiener Baumschutzgesetzes fallen durfte.

2.10. HORA-Pass

Adresse: DraschestralBe 24 /1, 1230 Wien
Seehohe: 186 m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  48,14691° N | 16,35780° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund aulerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafle vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmafBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.
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Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser P foch
Oberflachenabfluss e noch
Lawinen P keine Daten
Erdbeben [ I ittl
Rutschungen [ . | niedrig
Windspitzen [ | R P  nittel
Blitzdichte 1 N icdig
Hagel T 1och
Schneelast ] T icdrig
Legende:
Hochwasser

Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei Oberflachenabfiuss - Wassertiefe [cm)|

30-jahrlichem Hochwasser méglich

Mittiere Gefahrdung: Uberflutung bei B - =

100-jahrlichem Hochwasser moglich B - 2005 < 50

Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei

300-jahrlichem Hochwasser moglich =20

Hagelgefahrdung - max. Hagelkomngrofie 30-jahriich
-
I -4cm-=<5cm

>3cm-=4cm

=3cm

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

Lasrwartot for
Oatprmmch

Larminfo.at
Ll

2022 Strallenverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m
Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Hau ptverkehrsstralien in 4 m

Hihe Uber Boden. Erfasst sind Strafen in der

Zustindighkeit der Bundeslinder sowie
Autobahnen und Schnelistrallen. Fur den
Abend und die Nacht sind Zuschlige

enthalten. In den Ballungsraumen sind alle
Straien beriicksichtigt. Berichtsjahr 2022.

Hinweis: AuBerhald der Ballungsriume
werden die Larmzonen unterschiedlicher
Strafien kategorien nur dberblendet. In den
Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschatzung des tatsachlichen

LErmpegels um bis 2u drei Dezibel kommen

W =75de
W 70-75dB
W 65-70dB
] 60-65dB
55-604B

/Z Linienquedlen Autocbahnen und
Schnellstralben

Linienquellen Landesstrallen
] Gebaude
/ Larmschutzwinde
« Kilometrierung
O Ballungsraum
[ Ballungsraumgrenzen

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

Energieausweis fiir Wohngebdude

. Sl
L@ 1= Jo— GAB-Richinic 6
INSTITUT P BAUTECHN IS Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG  EA-23-0474_1230 Wien, Draschestrafte 22-24 Umsetzungsstand Bestand
Gebéude(-teil) Haus 24/2 Baujahr 2003
Nutzungsprofil Wohngebdude mit einer oder zwei Nutzungseinheiten Letzte Veranderung

StraRe Draschestrafie 22-24 Katastralgemeinde  Inzersdorf
PLZ/Ort 1230 Wien-Liesing KG-Nr. 01803
Grundstiicksnr. 14511 Seehthe 186 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

HWBgy s PEBgy C0,eqsk faee, sk

A++

A+

A++
A+

oD
R
3

HWBg,.¢ Der Ref Heizwirmebedarf ist jene Wirr die in den Réumen EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusitzlich zum Helzenergiebedarf den
bereitgestellt werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Raumtempera- Haushaltsstrombedarf, abziiglich allfalliger Endenergieertrige und zuziiglich eines
tur, ohne Bertcksichtigung allfalliger Ertrage aus Warmertickgewinnung, zu halten, dafur notwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der Endenergiebedarf entspricht jener Ener-
WWWB: Der War wiiemebedarfist i AbAngigkert der bl gorie e, die eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf).

als flachenbezogener Defaultwert festgelegt. fee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem

Endenergiebedarf abziiglich allfélliger Endenergieertrage und zuziiglich des daftir
notwendigen Hilfsenergiebedarfs und andererseits einem Referenz-Endenergiebedarf
(Anforderung 2007).

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusitzlich zum Heiz- und Warmwasser-
wirmebedarf die Verluste des gebdudetechnischen Systems berlicksichtigt, dazu
zahlen insbesondere die Verluste der Warmebereitstellung, der Warmeverteilung, der
Wirmespeicherung und der Wirmeabgabe sowie allfdlliger Hilfsenergie. PEB: Der Priméi -giebedarf ist der Endenergiebedarf einschlieRlich der Verluste
in allen Vorketten, Der Primidrenergiebedarf weist einen erneuerbaren (PEB.: ) und

HHSB: Der Haushal bedarf ist als flichenbezoge Defaultwert festgelegt. eiien nicht emeuerberen (PER o) At 21
Er entspricht in etwa dem durchschnittlichen flichenbezogenen Stromverbrauch TR B
eines dsterreichischen Haushalts, CO,eq: Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnend ival

iq
RK: Das Referenzklima ist ein virtuelles Klima. Es dient zur Ermittlung von Energie- Kohlendioxidemissionen (Treibhausgase), einschlieflich jener fur Vorketten.

kennzahlen. SK: Das Standortklima ist das reale Klima am Geb&udestandort. Dieses Klimamodell
wurde auf Basis der Primdrdaten (1970 bis 1999) der Zentralanstalt filr Meteorologie
und Geodynamik fir die Jahre 1978 bis 2007 gegentiber der Vorfassung aktualisiert.

Alle Werte gelten unter der A i mierten Benut: Sie geben den |; f pro Quad behei; Brutto-Grundfliche an.

Dieser Energieausweis entspricht den Vargaben der OIB-Richtlinie & Energieeinsparung und Warmeschutz" des Osterreichischen Instituts fir Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie 2010/31/EU vom
9. Mai 2010 Gber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden bzw. 2018/844/EU vom 30. Mai 2018 und des Energieausweis-\orlage-Gesetzes (EAVG). Der Ermittlungszeitraum filr die Konversionsfaktoren
fir Primérenergie und Kohlendiaxidemissianen ist fiir Strom: 2013-09 - 2018-08, und es wurden tbliche Allokationsregeln unterstellt.

ArchiPHYSIK 20.0.26 - lizenziert fiir TUV AUSTRIA GMBH KMAX 22.01.2024
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Energieausweis fiir Wohngebdude

u
OIB BSTERILICHISCHES

STITUT FOR BAUTECHNIC

OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: April 2019
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GEBAUDEKENNDATEN
Brutto-Grundfliche (BGF) 2438 m?
Bezugsflache (BF) 1951 m?
Brutto-Volumen (V) 7583 m*
Gebdude-Hillfliche (A) 5180 m?
Kompaktheit (A/V) 0,68 1/m
charakteristische Lange () 146 m
Teil-BGF -m?
Teil-BF -m?
Teil-Vg -m?

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Referenz-Heizwirmebedarf HWBgetpi =
Heizwirmebedarf HWBgy =
Endenergiebedarf EEBgk =
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foeepk=

Erneuerbarer Anteil

Heiztage 286 d
Heizgradtage 3658 Kd
Klimaregion N
Norm-AuBentemperatur ~ -12,3 °C
Soll-Innentemperatur 22.0°C
mittlerer U-Wert 0,560 w/mzk
LEK -Wert 4875
Bauweise mittelschwere
Ergebnisse
96,6 kWh/m?a

96,6 kwWh/m?a
155,3 kWh/m?a

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwirmebedarf
Heizwarmebedarf
Warmwasserwarmebedarf
Heizenergiebedarf
Energieaufwandszahl Warmwasser
Energieaufwandszahl Raumheizung
Energieaufwandszahl Heizen
Haushaltsstrombedarf
Endenergiebedarf
Primarenergiebedarf
Primarenergiebedarf nicht erneuerbar
Primarenergiebedarf erneuerbar
dquivalente Kohlendioxidemissionen
Gesamtenergieeffizienz-Faktor

Photovoltaik-Export

ERSTELLT

GWR-Zahl

Ausstellungsdatum 22.01.2024
Giiltigkeitsdatum 21.01.2034
Geschaftszahl EA-23-0474

1,62
Qhretsk = 26 339
Qhsk= 25972
Q= 1869
Qi refsk = 37736
Qhivse = 3387
Qeesx= 41123
Qeersk = 16 928
Qpesnem.sk= 3521
Qepern. sk = 13407
Qcozeqsk = 1612
Qevesk= 0

kWh/a
kWh/a
kWh/a
kWh/a

kWh/a
kWh/a
kWh/a
kWh/a
kWh/a
kg/a

kWh/a

Erstellerin

Unterschrift

Art der Liiftung

Solarthermie

Photovoltaik

Stromspeicher
WW-WB-System (primar)

WW-WB-System (sekundair, opt.) -

RH-WB-System (primér)

RH-WB-System (sekundar, opt.) -

HWBRefsk =
HWBgg =
WWWE =
HEBgy =
Eawzww =
EAWZRH =
CAWZH =
HHSB =
EEBgy =
PEBgy =
PEBpam, sk =
PEBern, sk =
COgeqsk =

foresk =

PVEexporr,sk =

108,0 kWh/m?a
106,5 kWh/m?*a
7.7 kWh/m?a
154,8 kWh/m?a
3,57
1,18
1,34
13,9 kWh/m?a
168,6 kWh/m*a
69,4 kWh/m’a
14,4 kWh/m?a
55,0 kwh/m?a
6,6 kg/m2a
1,63
0,0 kWh/m?a

Fensterluftung

- R
- kWp
- kWh

kombiniert

Fernwarme

Die Energiekennzahlen dieses Energieausweises dienen ausschlieBlich der Information. Aufgrund der (dealisierten Eingangsparameter kiinnen bei tatschlicher Nutzung erhebliche Abweichungen auftreten.
Insbesandere Nutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kéinnen aus Griinden der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekennzahlen von den hier angegebenen abweichen.

ArchiPHYSIK 20.0.26 - lizenziert fiir TUV AUSTRIA GMBH

KMAX

22.01.2024
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2.13. Elektrobefund

Ein Elektro-Befund flr die gegenstandliche Wohnung bzw. flir die allge-
meinen Gebdudebereiche wurde der SV nicht vorgelegt.

2.14. Einheitswertbescheid

GemaB Einheitswertbescheid zum 01.01.2022 betragt der Einheitswert flr
die gegenstandliche Wohnung samt Stellplatz auf den Anteil von
118/5296stel in H6he 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 angefiihrt.)

2.15. Altlastenkataster

Die Abfrage der Altlasten ergibt folgende Auskunft:

= Bundesministerium
Klimaschutz, Umwelt,

o
umweltbundesamt™ Altl t t I Energie, Mobilitat,
' asienporia anovation und Teshnologle
- - - 7 - - - — -
."l( i I.r"l / / . .
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Flachen
Flachentyp
D Altast Altablagerung D Altstandort
Status
? : - - N At ;
D erhebliche’s Kontamination/Risiko erwartet D beurteilt "keine Altlast & Altlast vorgeschiagen
. Altdast . dekontaminien . gesichert

[l 8ecbachtung abgeschiossen

Verwaltungslayer
Grundsticke -+ Administrative Grenzen Beschriftungen (Orte, Straflen)
Kalastraigemeindenamen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemalt § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veroffentlichen sind.

Im Zentrum des dargesteliten Kartenausschnittes befindet sich das gemaf aktueller Abfrage gesuchte Objekt
"Wien, Draschestralle 24 (Adresse)"

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

2.16. Sonstiges

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

2.17. 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 Schatzwert versteht sich ohne Umsatzsteuer.

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

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

~der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache Ublicherweise im redli-
chen Geschéftsverkehr flr sie erzielt werden kann. Der Wert der besonde-
ren Vorliebe sowie andere ideelle Zumessungen bleiben auBer Betracht."
Grundlage bilden die in vorstehender Beschreibung (Befund) enthaltenen
wertbeeinflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.

Die Schatzung folgt den allgemeinen Bestimmungen und Normen. Beruck-
sichtigt ist die gegenwartige Lage des Realitatenmarktes fur ahnliche Ob-
jekte.

Bewertungsmethodik:

Sachwertverfahren (flir die Bodenwertermittlung und die laufenden In-
standhaltungen fur das Ertragswertverfahren und zur Plausibilitat ermit-
telt)

Ertragswertverfahren

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

Sachwert:

Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem
o gebundenen Bodenwert und

o dem Bauwert.

Flir den Anteil am Bodenwert gilt die ortstblich beobachtete H6he des
~Bodenwertanteiles", bezogen auf die Nutzflache. Diese wird auch aus
dem Vergleich mit bekannten Verkaufen abgeleitet, wobei der 6rtliche
Verkaufswert der Bestandsflacheneinheit um die darin enthaltenen Bau-
und Baunebenkosten reduziert wird, woraus eben der ,Bodenwertanteil®
entsteht (Qualitat des Standortes). Dieser Wert ist unabhangig von einem
Bodenwert, welcher sich auf die Grundsticksflache stitzt.

FUr den Bauwert wird der vergleichbare Herstellaufwand (anteilig am gan-
zen Gebdude) 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. Gemeinschaftsraume, AuBenanlagen 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 Marktiblichkeit

untersucht und der Bewertung zugrunde gelegt. Aufgrund der unterdurch-
schnittlichen Miethdéhe wird die Bewertung in 2 Phasen aufgeteilt. Laufzeit
bis Vertragsende, danach Neuvermietung zu marktiblichen Konditionen.
Reduzierung des jahrlichen Ertrages um die Bewirtschaftungskosten:

o Wagnis (in % des Rohertrages) und

o (laufende) erwartete sonstige Eigentiimeraufwandungen

o laufende jahrliche Erhaltungsvorsorge (in % der Herstellungskosten)

o abgezinster Bodenwert

Der mogliche Reinertrag der baulichen Anlagen wird kapitalisiert.

Flir den Zinssatz (Liegenschaftszins) gilt die Beobachtung des Anlegerver-
haltens fur vergleichbare Objekte (in Abstimmung mit den Empfehlungen
des Hauptverbandes der Immobiliensachverstandigen), worin wesentlich
das Wagnis der Investition in dieser Immobiliengruppe abgedeckt er-
scheint; die restliche Gebaudeertragsdauer wird aus der Erfahrung des SV
im Hinblick auf die vorliegende, befundete Gebaudequalitat eingeschatzt.
Aus diesen Eingaben wird der Vervielfaltiger, welcher zum Barwert aller
erwarteten Jahresnettoertrage flhrt, berechnet. Er entspricht einer nach-
schissigen Rente.

Um den marktiblichen Zins flir die Neuvermietung lukrieren zu kdénnen,
sind RevitalisierungsmaBnahmen erforderlich, welche mit einem pauscha-
len Wert nach Ende der Vertragsdauer aus Erfahrungswerten angesetzt
werden. Fur den gegenstandlichen Bewertungszeitpunkt wird der zukinf-
tige Aufwand abgezinst.

Hinzurechnung des errechneten Bodenwertes.

Der Ertragswert ist somit die Summe der jeweils diskontierten zukinftigen
erwarteten jahrlichen Reinertrage auf die restliche Nutzungsdauer.

Schatzwert (ohne Zubehor):
Der gerundete Ertragswert als primare Ermittlungsmethode.

Zubehor:
Es konnte kein Zubehdr vorgefunden werden.
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3.1 Sachwert
3.1.1 Bodenwert:

Bezogen auf die Nutzflache It. Nutzwertgutachten

ca. 5,43 m2 Anteil 1. DG
a 1.500 € 8.145 €
ca. 60,87 m2 Anteil 2. DG
a 1.250 € 76.088 €
ca. 17,47 m?2 Terrasse
a 313 € 5.459 €
ca. 1,70 m2 Keller A4
a 0€ 0€
gebundener Bodenwert 89.692 €

3.1.2 Bauwert:

Herstellkosten aus Nutzflache

ca. 5,43 m2 Anteil 1. DG
a 3.500 € 19.005 €
ca. 60,87 m2 Anteil 2. DG
a 3.500 € 213.045 €
ca. 17,47 m?2 Terrasse
a 1.000 € 17.470 €
ca. 1,70 m2 Keller A4
a 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% @ Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -106.226 €
Gebaude-Zeitwert 146.694 €

zuzugl. Anteil an allgemeinen Gebdudeteilen
und gemeinamen Flachen (z.B. Kinderwagen-
und Fahrradraum, Muillraum, Lift,
Schwimmbecken etc.) Zeitwert

50 ./ 2648 Anteile It. GB
V. 200.000 € 3.776 €
Bauwert -Zeitwert 150.470 €
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3.1.3

3.2

Sachwert:

Bodenwert
Bauwert

Sachwert

Ertragswert

Mietzinszahlung brutto
abzugl. Ust

abugl. BK

entspricht HMZ netto

Rickrechnung zur Plausibilisierung
ca. 66,30 m2 Wohnung 1. u 2. DG
a 8,78€ /m2()

jahrlicher Rohertrag
abzgl. Bewirtschaftungskosten:

-1,0% flr Wagnis und sonstige

Eigentimeraufwandungen
-0,50% der Herstellkosten flr
die Ifd. jahrl. Instandhaltung
abzigl. Bodenwertverzinsung
madglicher jahrlicher Reinertrag
der baulichen Anlagen
Kapitalisierung:
1,50% Liegenschaftszinssatz
4 Jahre bis Vertragsende
Vervielfaltiger

Ertragswertanteil aus bestehenden MV

Seite 37 von 39

89.692 €

150.470 €

240.162 €

720,00 € p.m.
-65,45 € p.m.
-72,16 € p.m.

582,39 € p.m.

12 x

6.989 € p.a.

-70 €

-1.265 €

-1.345 €

4.309 € p.a.

3,85 x

16.608 €

Mietertrag aus Anpassung auf Marktlblichkeit nach

Auslaufen der Vermietung
ca. 66,30 m2 Wohnflache

a 11,00 € /m2
ca. 17,47 m2 Terrasse
a 2,75 € /m2

jahrlicher Rohertrag
abzlgl. Bewirtschaftungskosten

-5,0% flr Wagnis und sonstige

Eigentimeraufwandungen

-0,65% der Herstellkosten flr

die Ifd. jahrl. Instandhaltung

abzlgl. Bodenwertverzinsung
jahrlicher Reinertrag

729 € p.m.

48 € p.m.

777 € p.m.

12 x

9.328 € p.a.

-466 €

-1.644 €
-1.794 €

5.424 € p.a.

GA 1230 Draschestr. 24
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jahrlicher Reinertrag 5.424 € p.a.
Kapitalisierung:
2,00% Liegenschaftszins

ab 5. Jahr

bis 50 Jahre restliche wirtschaftl. Gebaudeertragsdauer
Vervielfaltiger 27,62 x

Ertragswertanteil aus Anpassung nach Freiwerdung 149.785 €

Abzug flur Revitalisierung zur Vermietung
ca. 66,30 m2 Wohnflache

a -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 Schatzwert ohne Zubehor

|der gerundete Ertragswert 241.000 €|
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4. ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert (ohne Zubehér) der B-LNR. 15 Anteil 100/5296 an EZ
349 der KG 01803 Inzersdorf, Wohnungseigentum an top A4 in 1230
Wien, DraschestraBe 24, wird auf den zitierten Grundlagen, erhaltenen
Angaben und getroffenen Voraussetzungen in vermietetem, aber geldlas-
tenfreiem Zustand zum Dezember 2024 geschatzt:

rd. € 241.000,--

Es konnte kein Zubehdr vorgefunden werden.

Die Sachverstandige

Ing Jelena Orlainsky, MSc

Anlagen:
/ Flachenwidmungsplan

/ Planausschnitte samt Bescheiden

/ Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 09.01.2025
/ Vorausschau 2025

/ Fotos der Befundaufnahme
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