Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

2 E 3944/25m
Bezirksgericht Schwechat
SchloRstral3e 7
2320 Schwechat

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Schwechat vom 03.12.2025, 2 E 3944/25, wurde ich als
Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: WEG EZ 2292, GB 05220 Schwechat vertreten durch
Realkanzlei Edlauer
Josefstralle 19
3100 St. Polten
als Verw. gem. 8 18 WEG

vertreten durch: Nusterer & Mayer Rechtsanwalte OG
Rathausplatz 3
3100 St. Polten
Tel.: 02742 47087
(Zeichen: WEGEZ2292/WirtRo)

1.Verpflichtete Partei: Robert Wirt
geb. 04.02.1965, Arbeitnehmer
Alanova Platz 1/1V/4
2320 Schwechat

2.Verpflichtete Partei: Pavlica Wirt
geb. 27.11.1965, Arbeitnehmerin
Alanova Platz 1/1V/4
2320 Schwechat

Wegen: € 3.015,07 samt Anhang ( Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert von:

BLNr. 358 und 359, jeweils 145/17038 Anteile (verbunden mit
Wohnungseigentum _an Wohnung Top Nr. 4 — mit Terrasse auf der Stiege 4
samt_Einlagerungsraum_ 4/4 und Eigengarten, an der Liegenschaft EZ 2292,
Grundbuch 05220 Schwechat, BG Schwechat, mit der Grundsticksnummer
1181, mit der Adresse 2320 Schwechat, Alanovaplatz 1

Adresse: 1110 Wien, Kaiser - Ebersdorfer StraBe 218/Top 1; Telefon: +43 676/307 18 25




1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird Uber Auftrag vom 03.12.2025 des Bezirksgerichtes
Schwechat erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

BLNr. 358 und 359, jeweils 145/17038 Anteile (verbunden mit
Wohnungseigentum _an Wohnung Top Nr. 4 — mit Terrasse auf der Stiege 4
samt Einlagerungsraum 4/4 und Eigengarten, an der Liegenschaft EZ 2292,
Grundbuch 05220 Schwechat, BG Schwechat, mit der Grundstiicksnummer
1181, mit der Adresse 2320 Schwechat, Alanovaplatz 1

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 14.01.2026 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme am 14.01.2026 von 10:00 Uhr bis 10:30 Uhr unter
Anwesenheit von:

=

Herr Robert Wirt, 1. Verpflichtete Partei
2. Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger
3. Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen
1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 03.12.2025
1.5.4. Wohnungseigentumsvertrag 24.11.2016
1.5.5. Nutzwertgutachten vom 28.08.2016
1.5.6. Aktuelle monatliche Vorschreibung — Realkanzlei Edlauer

1.5.7. Vorausschau 2026 — Realkanzlei Edlauer

1.5.8. Energieausweis vom 20.12.2023




1.5.9. Fotos

Energieausweis

Ein Energieausweis ist fur die Liegenschaft vorhanden.

Hausverwaltung - Realkanzlei Edlauer

Laut schriftlicher Mitteilung der Realkanzlei Edlauer vom 04.02.2026 betragt der
Stand der Ricklage bei rund € 125.000,-.

Die aktuelle monatliche Vorschreibung betreffend der bewertungsgegenstandlichen
Wohnung betragt gesamt € 552,59.

Bestandsverhéaltnis

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Herrn Robert Wirt, 1. Verpflichtete Partei,
die bewertungsgegenstandliche Wohnung nicht vermietet ist und im Eigengebrauch
steht. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.




Auszuq - Energieausweis vom 20.12.2023

Energieausweis fir Wohngebaude
BEZEICHNUNG
Gebaude {-tail) konditiorsert Bauahr 2013
Nutzungsprofi Wohngebaude mit 2shn und mehr Nutzungsernheiten Letzte Veranderung 2013
Strafle Alanova Platz 1 Katastralgemeinde Schwechat
PLZ, Ort 2320 Schwechat KG-Nummer 5220
Grundsticksnummer  _129/15 Seehohe 158,00 m
SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT.
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Energieausweis fiir Wohngebaude

csboo

Arrvad
Tttt sm sswieak

Brutto-Grundfiache (BGF)  22230n7
Bezugsiache (BF) 17784 n¥
Brutto-Volumen (VB) 7.2385 m?
Gebaude-Hiltische (A) 28406
Kompakthet AV 0,37 1im
charakteristsche Linge (k) 273m
Tel-BGF 00
Tei-BF 00"
Tei-VB 00t

Heizwarmebedarf HWEL
Endenergicbedarf EEBu=
Gesamtenergiesflizienz-Faktor foa e

ERSTELLT
GWR-Zahl
Ausstellungsdatum  20.122023
Gilighetsdaum  20.12.2033
Geschaftszahl 20120150

OlB-Richifin &
Ausgabe: Aprl 2019

Heiztage 1854 Artder Lifftung
Heizgradtage 3820Kd  Solathermie
Klimaregion N  Photovoltaik
Norm-Aullentemperatur -128°C  Swomspeicher
Sol-Innentemperatur 20°C WW-WB-System (prmar)
mittierer U-Wert 0,28 Wim¥) WW-WB-System (sekundir, opt.)
LEK-Wert 17.75  RH-WB-System (primér)
Bauweise mittelschmer  RH-WB-System (sekundir, opt )
Ergebnisse
= 252kWhima
= 252kWhim'a
60,0 kWhim'a
= 075
wi== 84218 kWhia HAVBws= 282 kWhim3a
Guw= 84 218 ¥Whia HNBu= 288 kWhim'a
Qu= 22712 kWhia WWWE = 10.2 kWhim?a
Qeam= 111200 kWh'a = 51KkWma
Exmtw = 268
Bt = 079
B = 128
Q= 50631 KWha HHSBw= 228 kiWhim'a
Qee== 151022 kWhia EEBx= 728 kWhim'a
Que=  104653kWhia PEBu= 87,6 kWhim®a
«== 152038 kWhia PEBww= 723 kWhim3a
== 31685KWha PEBum= 14,3 kWhima
Q= 14211 kp'a C02= 84 kgma
faam= 074
Qo »= 0kWhia PVisam= 0.0 kWhim®a
Erstalierin I8 fiir Bauphysik C. Jachan GMBHACoKG
Unterschrift

Semchnet mt ECOTECH Softare, Version 33,9675, Ein Produkt der BulidDesk Osterreich Geselzcha® mb H. & Co.KG; Snr ECT-201401300000314
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Aktuelle monatliche Vorschreibung — Realkanzlei Edlauer

Realkanzlei EDLAUER
Immobilientreuhdnder GmbH & Co KG
3100 5t. Palten Josefstralie 19

Herr und Frau Objekt: 11125

Robert und Pavlica WIRT UID:  ATUT1426968
Alanova Platz 1/Ivi4 Ihre BN-Nummer:  780/230781
2320-Schwechat Ihre UID:

OBJEKT: 2320, ALANOVA PLATZ 1
Top: Wohnung / IVid4

Zahlen mit OR-Code

Dauerrechnung fir Vorschreibung ab 1/2026
Im Mamen, im Auftrag und auf Rechnung der Wohnungseigentimergemeinschaft / Hausinhabung:

Rechnungsnr, 00697550126
Belegdatum: 01.01.2026

Sehr geehrte Damen und Herren!

Machstehend dbemitteln wir Inhnen die neus Vorschreibung ak 1/2026. )
Diese Vorschreibung gilt als Daverrechnung im Sinne des UStG und gilt bis zur Ubermittlung einer neuen
Vorschreibung bzw. bis zum Ende des Verragsverhalinisses.

Zahlungsposten Netto Ust Ust Brutto

EUR in % EUR EUR
Betriehskosten 38287 10 3830 42137
Instandhaltung 131,32 i 0,00 131,32
Gesamtsumme 34,29 38,30 352,59

Den zu zahlenden Bruttobetrag (Gesamtsumme Brutto EUR) bitten wir Sie im Yorhingin bis 5. des
Monats auf folgende Bankverbindung zur Einzahlung zu bringen:

BIC: SPSPATZ1XXX, IBAN: AT342025600000957354
lautend auf WEG 2320 Schwechat, Alanovaplatz 1

WICHTIG: Bei Telebanking-Zahlungen bzw. Zahlungen mittels Daueraufirag geben Sie  bitte
100697550000 im Feld Zahlungsreferenz/ Kundendaten ein.

Mit freundlichen Groken
Realkanzlei EDLAUER

Immabilienirehander GmioH & Co KG
3100 5t POilen  Josefsirale 18
Tal 02742352436 FAX 0274273318895

E-Mal- hausversaifung fhedlauer. com

DVR: 0005281 FB: Landesgericht 5t. Palten FN 30275y




Vorausschau 2026 — Realkanzlei Edlauer

Ergeht an samtliche
Wohnungsesigentimerlnnen
der Liegenschaft

Alanova Platz 1

2320 Schwechat

Im November 2025, CR/JB

WF: 193408
RUNDSCHREIBEN /AUSHANG
Sehr geshrte Damen und Herren!
GemaB & 20 Abs. 2 WEG idgF erauben wir uns, Ihnen die
VORAUSSCHAU fiir das Jahr 2026
wie folgt zu Gbermitteln:
I.  Riicklage gem3PB § 31 WEG:
Das Guthaben zur Riicklage betragt per November 2025
rund € 83.000,00
Im Jahr 2025 werden zugefiihrt:
Beitrag zur Ricklage: € 7.715,55 x 1 Monat £ 7.715,55
Im Jahr 2026 werden zugefihrt:
Beitrag zur Ricklage: € 7.715,55 x 12 Monate £ 92.586,60

Die Ricklage ist auf einem auf die Wohnungseigentiimergemeinschaft lautenden
Sparkonto bei der Sparkasse Niederdstemreich Mitte West AG taglich fallig veranlagt.

II. Betriebskosten:
Aufgrund der zu erwartenden Preissteigerungen (welche allerdings in der Regel erst im
nachsten Jahr bekannt gemacht werden) betreffend Versicherungspramien,
Grundbesitzabgaben, Miill, Allgemeinstrom, Hausreinigung usw., scheint es notwendig,

die Betriebskosten-Akontierungen von derzeit monatlich € 20.936,02 auf neu € 22.500,00
zuztiglich der gesetzlichen Umsatzsteuer fiir die gesamte Liegenschaft anzuheben.

- bitte wenden ~
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III.

IV.

Erhaltungsarbeiten 2026:

Von den Wohnungseigentiimerm haben wir bislang keine Anregung zur Durchfiihrung von
Arbeiten im Jahr 2025 erhaltan. Sollten seitens der Wohnungseigentimer Winsche odar
Anregungen im Laufe des Jahres 2026 an uns herangetragen werden, so stehen wir Thnen
selbstverstindlich germe beratend, zur Bnholung von Angeboten sowie der Durchflhrung
von entsprechenden Abstimmungen zur Verfigung.

MNotwendige Erhaltungsarbeiten werden salbstverstandlich nach Erfordemis im Bedarfsfall
veranlasst,

Sonstiges:

E-Ladestationen — Versicherungsdeckung:

Sollten Sie Besitzer siner E-Ladestation sein oder vorhaben sine E-Ladestation installieren
zu lassen dirfen wir Thnen folgende Information weitergaben:

Sofern  E-Ladestationen, unabhidngig des Eigentumswerh3ltnisses (ob sie einem
Wohnungseigentiimar oder der Wohnungseigentiimergemeinschaft gshéren), einen
Feuarschaden am Gebdude verursachen, hat die Gebiudeversicherung grundsitalich in
den Schaden einzutreten.

Anders aber, wenn aus der Gebiudeanlage heraus (z.B. Wasserrchrbruch) die
E-Ladestation beschadigt wird., In diesem Fall ersetzt die Gebiudeversicherung dan
Schaden nur, wenn es sich um eine Gemeinschaftsanlage (also Eigentum der
Wohnungseigentimergemeinschaft) handalt, nicht absr wenn es sich um eine
»Einzelanlage™ im Besitz eines einzelnen Eigentimers/Wohnungseigentimers handslt.

Eine Deckung des Gebaudeversicherers wird voraussichtlich nur dann gegeben s=sin, wenn
die E-Ladestation durch eine konzessionierte Firma installiert wurde und regelmiBig
gewartet wird und femer die gesetzlichen Auflagen und Bestimmungen singehalten
werden.

Als  nicht wersichert derzeit gelten kommearziell oder gewerbliche genutzte
E-Ladestationen, sowie E-Ladestationen won Energieversorgungsuntemehmen.

AirBNE Vermistungen:

Wir dirfen Thnen den .derzeit” rechtlichen Hintergrund zu Airbnb-Varmistungen wie folgt
bekannt geban:

Will der Eigentimer seine Egentumswohnung wiedsrhalt fir kurze Zeit an TouristInnen
vermieten (z.B. dber Intermetplattformen wie Airbnb, etc.} bedarf es einer Umwidmung.

Keiner Umwidmung bedarf die einmalige kurzfristige Wermistung oder die Vermietung
wahrend eines eigenen Ortswechsels (z.B. Wohnungstausch auf Feriendauer).
Wiederholte Kurzzsitvermistung (2-30 Tage)] wvon Wohnungen, die zu Wohnzwecken

gewidmet sind, bedaif ainer Umwidmung.

In denm meisten Fillen sind H3user, in denen sich Eigentumswohnungen befindan,
Wohnzwecken gewidmet. Ein Wohnobjskt, welches im Wohnungssigentumsvertrag als
Wohnung gewidmet ist, darf laut dem OGH erst dann fiir touristische Zwecke vermietet
werden, wenn es davor umgewidmet wurde. Dafiir ist in der Regel die Zustimmung
der anderen WohnungseigentimerInnen erforderlich. Der Beschluss muss
einstimmig sein. Die Genehmigung der Hausverwaltung reicht in diesem Fall nicht aus.
Die Hausverwaltung darf diess Art der Vermietung auch nicht genshmigen. Eine fehlende
Zustimmung der anderen Wohnungseigentimerinnen kann eventuell durch die einer
AuBerstreitrichtarin/sines AuBerstraitrichters arsetzt werden.

Noch dazu kommt, dass touristische Vermietungen versteusrt werden missan. Zudem ist
der Vermieter verpflichtet, Ortstaxe einzuheben und abzufiihren.




Falls sich sin Wohnungssigentiimer durch die Vermistung siner Wohnung eines
anderen Eigentiimers besintrichtigt fiihlt, kann dieser Wohnungseigentiimer
selbst eine Unterlassungsklage bei Gericht einbringen. Wir bitten wm
Kenntnisnahme und Verstindnis, dass wir als Hausverwaltung nicht dazu befugt
sind, gegen einzelne Wohnungseigentiimer vorzugehen. Nicht weil wir sinem
+Streit aus dem Weg gehen wollen™, sondern weil es uns gesetzlich verboten ist.

Eine Meldung an die Hausverwaltung ist daher nicht zielfiihrend und kann nicht
bearbeitet werden.

Ablagerungen:

Wir diirfen Sie héflich darauf aufmerksam machen, dass auf allgemeinen Teilen der
Liegenschaft (Stiegenhaus, Gange, Kellerginge, etc.) aufgrund feuerpolizeilicher
Vorschriften keine Gegenstinde gelagert werden darfan,

Miilltrennung:

Millentsorgungsgebiihren  sind  mitunter die  hdchsten Kosten in der
Betriebskostenabrechnung. Aus diesem Grund - achten Sie auf die Milltrennung! Wir
dirfen Sie pflichtgemal auf die bestehenden Vorschriften zur Miilltrennung und die
Einhaltung einer gewissen Ordnung baim Millplatz hinweisen,

Wir ersuchen Sie, den Mill in die dafir vorgesshenen Container (Plastik, Altpapier,
Restmiill etc.) zu entsorgen. Weiters ersuchen wir Sie héflich, die Container nach
Entsorgung des Miills wieder sorgfiltig zu schlieBen und auch keinen Mill neben den
Behaltern zu deponieren,

Waiters mochten wir Sie hoflich darauf hinweisen, dass Sperrmiill nicht im
Miillraum fam Miillplatz abgelagert werden darf. Diesar wird im Zuge der Entleerung
der Restmiilltonnen nicht mitgenommen. Jade Entsorgung durch eine exteme Firma, l&sst
die Betriebskosten steigen!

Die Edlausr-App ist kostenlos, Sollten wir Thr Interesse an unssrer App gewsckt haben,
bitten wir um Kontaktaufnahme (Katja Hommen, Tel.: 02742/352438-33: Mail:
khommen@edlayer,com). Mit der App werden Sie rasch und unkompliziert Gber

Vorkommnizse im Haus informiert und Sie kénnen schnell und unkompliziert einen
Schaden einmelden. Mit der App haben Sie auch schrellen Zugang zu wichtigen
Dokumenten Threr Liegenschaft.

Samtliche Schriftstiicke unserer Kanzlei (RUNDSCHREIBEN, VORSCHREIBUNGEN, etc.)
kénnen auf Wunsch zukiinftig per Mail und nicht mehr per Post zugestellt werdan, Wenn
Sie dies wiinschen, teilen Sie uns dies bitte per Mail: hausverwaltung@edlzuer.com mit.

WohnungseigentiimerInnen, die ihre Wohnung vermietet haben, werden hiflich
ersucht, die notwendigen Ausziige aus dem Protokoll ihren Mietern zur Kenntnis

zu bringen!

Fiir Rickfragen oder weitere Auskiinfte stehen wir Thnen salbstverstindlich jederzeit geme zur
Verfligung.

Wir wiinschen Thnen eine besinnliche Adventszeit und ein frohes Weihnachtsfest.

Mit freundlichen GriBen

E AL ER R
oL AL BT

i

i.A, Christoph Regenfelder




2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

Grundbuchauszug vom 03.12.2025

KATASTRALGEMEINDE 05220 Schwechat EINLAGEZAEL 2292
BEZIRKSGERICHT Schwechat

t{**“'ii‘hh'***'****i‘ﬁ*ﬁ!!***”i*ﬁ't***f*t*i‘"‘G""**'**f'.’ﬁ*"***" LR

.-

#** Eingeschrinkter Auszug

bl B-Blatt eingeschrinkt auf Eigentiimernamen bl
s Name I: Wirt Doca
o C-Blact elngeschrankt auf Belastungen flir das angezeigte B-Blatt lodiel

tt'.'-"kﬁ"‘tt"‘h",*ﬁ*"lhht't*kl'!t‘ﬁl‘.Ah'ﬁ*t’tlt..'t*hﬁ"t*"lli-t!tt,"l‘lﬁ

Letzte T2 2639/2025

WOHNUNGSETGENTUM
‘*ﬁo‘i***"v"tvk*#’**t"‘iﬁ't*ttﬁtl’* Al **"***'**tt!**ﬁ?***t'.ttﬁ*QI*tt'fi.tO
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1131 G GST-Flachs * 5809
Bauf. (10) 1878
Garten(10) 3931 Alanovaplatz 1
Legende:

G: CGrundstiick im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf, (10) : Bauflichen (Gebiude)
Garten(10): GErten (Girten)

2.1.1. Gutsbhestand:

**'k*t'ﬁ'ﬁ.ﬂ't**f**tt“*.Q**tt**tt*ﬂ'Q'ﬁ B R R I R ok ko R S S O SR N U SRV T

358 ANTEIL: 145/17038
Robert Wirt
GEB: 1965-02-04 ADR: Himbergerstrafe 21, Schwechat 2320
a 557/2017 IM RANG 3114/2014 Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 4 (mit
Terrasse) auf der Stiege 4 samt Finlagerungsraum 4/4 und Eigengarten
b 9/2018 Kaufvertrag 2017-06-22 Eigentumsrecht
c 9/2018 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
352 ANTEIL: 145/17038
Pavlica Wirt
GEB: 1965-11-27 ADR: Himbergerstrafie 21, Schwechat 2320
a 557/2017 IM RANG 3114/2014 Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 4 (mit
Terrasse) auf der Stiege 4 samt Einlagerungsraum 4/4 und Eigengarten
b 9/2018 Kaufvertrag 2017-06-22 Eigentumsrecht
c 9/2018 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002

2.1.2. Eigentumsverhaltnisse:

BLNr. 358 Robert Wirt

BLNr. 359 Pavlica Wirt
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2.2. Grundsticksausmalle:

Grundbuch 05220 Schwechat, EZ 2292, BG Schwechat

-
R T T R R e T e Al L R R A R R R R R T

GST-NR G BaA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1181 G GST-Fliche * 5809
Bauf. (10C) 1878
Gérten(10) 3931 Alanovaplatz 1
Legencge:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf, (10) : Bauflichen {(Gebdude)
Garten(10): Girten (Girten)

2.3. A2 - Blatt:

lt.tl‘k’ttﬂ*ﬂ..it**"’*i**iii"k"k't‘ Az 0‘ﬁﬁ't'vt*iﬁ..i'ﬁ.’!rk*tt.ll-tkﬁ'i‘**i

1 & 2680/2014 BEV 772/2014/01 Enderung hins Gst 1181
b geldscht
2 a 58/19B1 sicherheltszone Flughafen Wien
b 2680/2014 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 19

2.4. C - Blatt:

R R b R Y Ul U AR A A C L LR R R T B 2

1 a 1403/2013
DIENSTBARKEIT
a) des Gehens und Fahrens
b) des Leitungsrechtes
ob Gst .129/15 gem Pkt II. Dienstbarkeitsvertrag 2013-05-28
fiir Stadtgemeinde Schwechat

b 2680/2014 Qbertragung der verangehender Eintragung(en) aus EZ
19

3 a 13397/2015
DIENSTBARKEIT der Mitnutzung des Spielplatzes samt Zugang
hierzu, weitsrs der Schaffung und Nutzung von Zu- und
Abgingen sowie Zu~ und Ausfahrten (Verbindungen) zur und
von der Garage scwle hierflir der Mitnutzupg der gemeinsamen
Zu- und Ausfahrt 2ur und aus dleser Garege sowie der
Mitnutzung des Technlkraumes (Ubergabe Fernwirme sam:
Anschlissen) samt Durchfthrung wvon Mafnahmen jeder Art zur
Ermiglichung der Gebrauchmachung wvon diesen Rechten gem.
Kaufvertrag 2014-12-19 hins Gst 1181 zugunsten Gst .129/15
EZ 19

5 auf Anteil B-LNR 358 359

a 5/2018 Pfandurkunde 2017-08-24

et
o3

EFANDRECHT Réchstbetreg EUR 319.200, —
fir Raiffeisankasse Orth a.d. Donau eGen (FN 35604w)
b geldscht
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126 auf Anteil B-LNR 358 359
a 10/2018 6205/2020 Vereinbarung 2017-0€6-22
PFANDRECHT EUR 90.002,11,~~
fiir Alanova Projektentwicklung GmbH (EFN 37236%b)
b $990/2020 Upertragung des Pfandrechts im Betrag von
EUR 90.002,11 auf Alanova Immobilien GmbH (£N 461041b)
163 auf Anteil B-LNR 358 359
a 1603/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 wg. EUR 3.133,32 s.A.
(26 C 657/25z2)
b 2639/2025 Einleitung Verstelgerungsverfahren sishe C-LNR 164
164 auf Anteil B-LNR 358 3539
a 2639/2025 Binleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wven vollsty., EUR 3.045,07 samt
% Z pro Jahr aus EUR 522,22 seit 2025-01-05,
2 pro Jahr aus EUR 522,22 seit 2025-02-05,
Z pro Jahr aus BUR 522,22 seit 2025-03-05,
Z pro Jahr aus EUR 522,22 seit 2025-04-05,
% Z pro Jahr aus EUR 522,22 seit 2025-05-05,
Kosten EUR 505,05 samt 4 % 2 seit 2025-07-02, Kosten aus
frilheren Exekutiocnsverfahren EUR 401,45,
Antragskosten EUR 413,85 fir
WEGEZ2292 GB05220 Schwechat
(2 E 35944/25m)
b 263972025 Klage siehe C-LNR 163

[N N N
o

ERAAR R A AA R hAb s AN b b kraexxkxxkrr HINWEIS ERAERNAARTAAA AR AAAR AN AR RN R R RS AN

Eintragungen ohne Wihkrungshezeichnung sind Betrige in ATS.
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2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei. Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht
die im C-Blatt eingetragenen Dienstbarkeiten nicht wertbeeinflussend sind.
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2.5. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 3:
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Abbildung 5:

Abbildung 6:




Abbildung 7 - GST — Nr. 1181:

Abbildung 8 - Larmkarten:
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Schienenverkehr
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Versorgungsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arztpraxen, sowie
Bildungseinrichtungen sind in mittelbarer Umgebung vorhanden




Abbildung 9 — Verkehrsanbindung nach Wien:
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2.6. Objektbeschreibung:

EZ 2292, Grundbuch 05220 Schwechat, BG Schwechat, mit der
Grundsticksnummer 1181, mit der Adresse 2320 Schwechat, Alanovaplatz 1

Wohnhausanlage mit 4 Stiegen
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Stiege 4
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Stiegenhaus — Stiege 4 - Eingangsbereich
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Bezeichnung:

Bauartklasse:

Dachunag:
Baujahr:

Personenaufzug:

ECKDATEN - Wohnhausanlage

Wohnhausanlage mit 4 Stiegen

Bauartklasse 1 (massive Bauweise)

Harte Dachung

Bescheid — baubehdrdliche Bewilligung fur die Errichtung
einer Wohnhausanlage vom 03.07.2014

Bescheid — baubehordliche Bewilligung fur die
Durchfuhrung von Planabweichungen bei der
genehmigten Wohnhausanlage und einer Tiefgarage
vom 16.08.2016

vorhanden

BLNr. 358 und 359, jeweils 145/17038 Anteile (verbunden mit

Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 4 — mit Terrasse auf der Stiege 4

samt Einlagerungsraum 4/4 und Eigengarten, an der Liegenschaft EZ 2292,

Grundbuch 05220 Schwechat, BG Schwechat, mit der Grundstiicksnummer
1181, mit der Adresse 2320 Schwechat, Alanovaplatz 1

/

Bezeichnung:

Zubehor:

Heizung:

Fenster:

Wohnung — Lage — Stiege 4 im Erdgeschoss

Laut Nutzwertgutachten vom 28.08.2016 ist folgendes
Zubehor zu der bewertungsgegenstandlichen Wohnung
dazugehdrig:

x) Terrasse
X) Eigengarten
x) Einlagerungsraum 4/4

Laut Auskunft von Herrn Robert Wirt, 1. Verpflichtete
Partei, erfolgt die Beheizung der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung mittels einer
FuRbodenheizung.

Hinzuweisen ist, dass eine Funktionstberprifung
der Heizung durch den Sachverstandigen nicht
durchgefuhrt wurde.

Kunststofffenster mit Aul3enjalousien
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Beschreibung der Wohnraumlichkeiten

Vorraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

WC: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen, Hange — WC,
Handwaschbecken,

22



Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Badezimmer:

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, 2 Handwaschbecken, Dusche, Badewanne

23




Zimmer:

Parkettboden, Wéande und Decke gestrichen

24




Zimmer:

Parkettboden, Wéande und Decke gestrichen
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Zimmer:

Parkettboden, Wéande und Decke gestrichen

Wohnkiiche:

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen, Kiiche
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Abstellraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

\.4‘,
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Terrasse samt Eigengarten
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Einlagerungsraum 4/4

Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberprifung (Gesamtiiberpriifung der

elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM

E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchfiihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung bernommen.
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2.7. Objektgrofe:

Laut Nutzwertgutachten vom 28.08.2016 betragt die Wohnnutzflache der

bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 11 ca.

e Terrasse: ca. 42,85 m?
e Eigengarten: ca. 241,70 m2
e Einlagerungsraum 4/4: ca. 2,62m?

Auszuqg Nutzwertqutachten vom 28.08.2016

107,59 m2,

IStleg_;e 4/Tiir4 - Wohnung EG |
BASIS - :
EG 1,00|A01 Lage im EG -5,0%
AQ7 Abschlag fir groe Flidchen «5,0%
207 Garten - sehr guter Nutzwert 5,0%
208 zuséatzliche Dusche/Manne im Bad 2,5%
Z09 zusitziiches HWB im Bad 2.0%
Regelnutzwert 1,00/{Summe der Zu- und Abstriche -0,5% 0,995

NUTZFL RNW  ABSTR. NW EINZEL- GESAMI

GEGENSTAND m] [prom7 ZUSCHL [promq NW__ NW
Stiege 4/ Tlir 4 Anteil Nutzfische EG 107,59 -0.5% 0,995 107,05

Summe 107
Zuschiagsberechnung iSd._§ 8 Abs, 2 WEG 2002

Terrasse 42,85 30% 0,30 12,79

Summe 13 120
Zubehor

Eigengarten 241,70 0,10 2417

ER 4/4 2,62 0,30 1,00 minimum

Summe 25 25
SUMME DER NUTZWERTE Stiege 4/ Tlr 4 145

[MINDESTANTEIL: 145 von 8519

Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzflache augenscheinlich durch den
Sachverstandigen kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung wurde nicht durchgefihrt

und diesbeziglich keine Haftung ibernommen.

2.8. Gesamtzustand:

Nach den Ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand des Gebaudes dem Alter

entsprechend als gut erhalten zu bezeichnen.

BLNr. 358 wund 359, jeweils 145/17038 Anteile (verbunden mit

Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 4 — mit Terrasse auf der Stiege 4

samt Einlagerungsraum 4/4 und Eigengarten

Nach den Ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand der Wohnung als gut erhalten zu

bezeichnen.
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2.9. Plane:
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Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden geringfligige

Veranderungen durchgefthrt.

2.10.Sicherungen

Blitzschutz vorhanden
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2.11. Anschliisse:

Die Liegenschaft ist an alle U0blichen o6ffentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen. (Wasser, Kanal, Strom). Der Gehsteig ist hergestellt.

2.12 Allgemeines:

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der
Liegenschaft vorliegt.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

BLNr. 358 und 359, jeweils 145/17038 Anteile (verbunden mit
Wohnungseigentum _an Wohnung Top Nr. 4 — mit Terrasse auf der Stiege 4
samt Einlagerungsraum 4/4 und Eigengarten, an der Liegenschaft EZ 2292,
Grundbuch 05220 Schwechat, BG Schwechat, mit der Grundsticksnummer
1181, mit der Adresse 2320 Schwechat, Alanovaplatz 1

Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
8§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer VerduR3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Bedacht zu bleiben.
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schatzung bertcksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Geb&audes

= die allgemeine Lage am Realititenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung

3.1.1. Sachwert:

Ziel des Sachwertverfahrens ist es, den fir das Bewertungsobjekt am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgefuhrt:

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie
gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
ermitteln. Wertdnderungen, die sich demgegeniber aus der Bebauung oder
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Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu bertcksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die
technische und  wirtschaftliche = Wertminderung  abzuziehen.  Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den ublichen Baukosten, sind gesondert zu
beriicksichtigen.
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BLNr. 358 und 359, jeweils 145/17038 Anteile (verbunden mit
Wohnungseigentum _an Wohnung Top Nr. 4 — mit Terrasse auf der Stiege 4
samt Einlagerungsraum 4/4 und Eigengarten, an der Liegenschaft EZ 2292,
Grundbuch 05220 Schwechat, BG Schwechat, mit der Grundsticksnummer
1181, mit der Adresse 2320 Schwechat, Alanovaplatz 1

Bodenwert
Nutzflache ca. 107,59 m2
Grundkostenanteil pro m? €1 200,00
€ 129 108,00
anteiliger Bodenwert € 129 108,00
Bauzeitwert
Baukosten € 2 700,00
Wohnnutzflache ca 107,59 m? € 290 493,00
lineare Alterwertminderung
gewdhnliche Nutzungsdauer angenommen 80 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebaudes ca. 9 Jahre
Wertminderung in % 11% € 31 954,23
Bauzeitwert € 258 538,77
Sachwert
gebundener Bodenwert € 129 108,00
Bauzeitwert € 258 538,77
€ 387 646,77
Terrasse samt Eigengarten und Einlagerungsraum 4/4
pauschal bewertet € 33 000,00
VERKEHRSWERT € 420 646,77

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen
bertucksichtigt werden.

Gemald 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der

Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass
keine weitere Anpassung erforderlich ist.
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Der gerundete Verkehrswert, BLNr. 358 und 359, jeweils 145/17038 Anteile
(verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 4 — mit Terrasse auf
der Stiege 4 samt Einlagerungsraum 4/4 und Eigengarten, an der Liegenschaft
EZ 2292, Grundbuch 05220 Schwechat, BG Schwechat, mit der
Grundsticksnummer 1181, mit der Adresse 2320 Schwechat, Alanovaplatz 1, zum
Bewertungsstichtag 14.01.2026 betragt gerundet:

EUR 421.000.-
(Euro Vierhunderteinundzwanzigtausend )

Wien, am 16.02.2026

o

Anmerkung:
Dieses Gutachten grundet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten

Informationen. Sollten sich diese &ndern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
zu andern.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grol3e
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden aufReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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