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1 ALLGEMEINES

1.1 Auftrag, Zweck der Wertermittlung

Schatzung der Liegenschaft EZ 3973 (B-LNR. 4) der KG 16121 Perchtoldsdorf
zum Zwecke der Durchflihrung der bewilligten Zwangsversteigerung.

1.2 Auftraggeber / Bearbeitungsverlauf

BG Mddling, GZ 5 E 40/26p

Beschluss vom 06.05.2026

Kostenwarnung und Bericht der SV vom 23.06.2026
Schreiben zur Fortfiihrung vom 07.07.2026

1.3 Grundbuch / Anteil / Eigentimer

KATASTRALGEMEINDE 16121 Perchtoldsdorf EINLAGEZAHL 3973
BEZIRKSGERICHT Mddling

E e A e i e e e S e i

letzte TZ 2764/2026

Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGBLlL. II, 143/2012 am 07.05.2012
PR R E R EEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S Al R SR EEEEE R E R EEEEREREEEEEEEEEEEEEEEEEEEE 53
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1065/2 G GST-Fldche * 614
Bauf. (10) 54
Gédrten(10) 560 Mihlgasse 16
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*¥: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebiude)
Garten(10): Gi3rten (GArten)
R R R EEEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEE S Az PR R R E R R EEEEEEEEEEEEEEEESEEEEEEEEEEEEEE S
3 a geldscht
PR R E R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S B R R SR RS SRR SRR EE R EEEEEEREEEEEREEEEE S EEEEESES
4 ANTEIL: 1/1
Marinkovic Immobilien und Consulting GmbH (FN 481592z)
ADR: HungereckstraBe 16a, Wien 1230
a 2756/2023 Kaufvertrag 2022-07-01 Eigentumsrecht
AR AR AR SR EEEEE SRR R EEEEEEEEEEEEEESE S C e a S A S RS S SRR LRSS EEEEREREREEEEEEEEEEEE S
1 a 2756/2023 Pfandurkunde 2023-01-20
PEFANDRECHT Hichstbetrag EUR 882.000,--
fliir Raiffeisenbank Laa/Thaya eGen (FN 55870m)
b 3511/2025 Hypothekarklage (HG Wien — 25 Cg 14/25m-2)
4 a 304272025

FFANDRECHT vollstr EUR 1.984,93
(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2025-05-13) fir
Mag. Timo GERERSDORFER geb 1972-02-09 (10 E 2189/25b)

GA 2380 Miihlg. 16 GZ 5 E 40/26p
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5 a 103/2026
PFANDRECHT vollstr EUR 2.200,--
(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2026-01-20) fiir
Vermessung Molzer ZT GmbH (10 E 113/26k)
b 103/2026 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 3973 KEG 16121 Perchtoldsdorf
EZ Bb6l KG 16126 Vosendorf
EZ 1162 KG 04113 Unterwaltersdorf
6 a 291/2026
PEANDRECHT vollstr. EUR 75.637,68
Zinsen/Kosten gem. Beschluss 2026-01-27 fiir Raiffeisenbank
Weinviertel Nordost eGen (FN 55056s)
(5 E 5/26s8)
b 291/2026 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 3973 KG 16121 Perchtoldsdorf
EZ 1162 KG 04113 Unterwaltersdorf
(5 E 5/2865)
2064/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 250.000,-- samt 9,715 % Z
aus EUR 250.000,—-—— seit 2025-03-22, Kosten EUR 18.292, 60
zuziigl 4 % Z seit 2025-10-20, Antragskosten EUR Z2.680,53
fir Raiffeisenbank Laa/Thavya =Gen (FN 055870m) (5 E 40/26p)
8 a 2549/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 2.400,-- samt 11,730 % 7 aus
EUR 800,-- seit 2025-02-01, seit 2025-03-01, seit
2025-04-01, Kosten EUR 235,68 samt 4 % 7 seit 2025-08-05,
EUR 243,18, Antragskosten EUR 268,45 fiir RATFFEISEN BANK
INTERNATIONAL AG, FN 122119%m (5 E 50/26h - 5 E 40/26p)

9 a 2764/2026
PFANDRECHT vollstr EUR 700, —-
(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2026-04-22) filir Republik
Osterreich vertreten durch die Einbringungsstelle
(10 E 2382/26m)

b 2764/2026 Simultan haftende Liegenschaften

EZ 1162 KG 04113 Unterwaltersdorf,
EZ 3973 KG 16121 Perchtoldsdorf

-]
al]

Khhkhkhhhdkhhh b A AT A A Ak khhkdkddk HINWELIS FHrdaddrhdrhdrhhhkhhhkdhhhhhbhbrbrrras

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

khkkhkhkhkbkdkhkbkdrrrrrrdrrdrdrrbdbrrdbhrrdbhbdhbbdbbrtdr bbbk r T rar T dhhdh b‘-‘dr den mtsqebrauch

Grundbuch 06.05.2026 (

1.4 Grundlagen und Unterlagen

e Grundbuchsauszug vom 06.05.2026
e Ortliche Befundaufnahme am 28.05.2026 (Beginn 09.00 Uhr, Ende 09.13 Uhr)
durch:
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc
unter Anwesenheit von:
o RA Mag. Thomas Stenitzer (BV)

GA 2380 Miihlg. 16 GZ 5 E 40/26p
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Befundung der Liegenschaft und des darauf befindlichen Sommerhauses (von

auBen)

Digitale Katastralmappe

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Marktgemeinde Perchtoldsdorf

Verordnung (Bausperre Gebdaudehéhen und Bauklassen) vom 27.03.2026

Einsichtnahme in den Bauakt der Baubehérde, auszugsweise Kopien von be-

zughabenden Planen und Bescheiden

Ermittlung der Gebdudekenndaten flir Zwecke dieser Schatzung durch die SV

e Miindliche Auskunft der Baubehdrde zum Stand der Einreichung (offenes Ver-
fahren)

e Energieausweis vom 29.08.2023 (im Bauakt)

e Einheitswertbescheid zum 01.01.2023 des Finanzamtes auf Anfrage der SV

e Saldenbestatigung des Gemeindeverbandes fiir Abgabeneinhebung und Um-

weltschutz im Bezirk Mddling, Stand 07.05.2026, Kontoblatt, Stand

07.05.2026

Auskunft der NO Netz EVN Gruppe hinsichtlich Anschlussméglichkeiten

HORA-Pass

Altlasten-GIS

Hbéhenlageplan

Larminfokarte

Ortliches Preisniveau fiir Grundstiicke

Markterhebungen von Transaktionen von unbebauten Liegenschaften bzw. Lie-

genschaften mit Abbruchobjekten in zeitlicher und 6rtlicher Nahe

Aufzeichnungen des SV-Blros

e Einschlagige Fachliteratur

1.5 Bewertungszeitpunkt

Tag der Befundaufnahme: 28.05.2026

1.6 Bewertungsvoraussetzungen

Zum Grundbuch:

Das A2-Blatt enthalt keine Eintragungen.

Die Pfandrechte des C-Blattes verbleiben bei der Bewertung unberlicksichtigt.
Die Einleitung der Versteigerungsverfahren sind angemerkt.

Somit gilt geldlastenfreies Grundbuch.

Keine bekannten dinglichen Lasten.
Bestandsfreiheit.

Zum Bewertungszeitpunkt aufrechte baubehoérdliche Bewilligung vom 26.08.2024
(AZ: 153-9/EZ3973-1136/2023) flr die Errichtung eines Einfamilienhauses.

Eine Baubeginnsanzeige ist It. Auskunft der Baubehdérde noch nicht erfolgt.

Diese Baubeginnsanzeige musste innerhalb von 2 Jahren nach Rechtskraft der
Baubewilligung (sohin bis zum 20.09.2026) erfolgen.

Ein Ansuchen um Verlangerung der Baubewilligung ist It. Auskunft der Baube-
hoérde innerhalb dieser Frist moglich.

GA 2380 Miihlg. 16 GZ 5 E 40/26p
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ErfahrungsgemanB findet die Versteigerung nicht vor dem 20.09.2026 statt, so-
dass davon auszugehen ist, dass die Baubewilligung zum Versteigerungstermin
erloschen ist, wenn nicht durch die verpflichtete Partei um eine Verlangerung an-
sucht wird.

Dieser Fristenlauf ergibt sich aus Angaben der Baubehdérde und wurde von der SV
nicht Gberprift. Die SV Ubernimmt daflir keine Haftung.

Eine rechtliche Beurteilung, ob nach allfélligem Erléschen der Baubewilligung und
wenn ja, in welchem Umfang eine neuerliche Bewilligung der seinerzeitigen Ein-
reichung maoglich ist, kann durch die SV nicht erfolgen.

Bei Liegenschaften mit baubewilligtem Projekt erfolgt in aller Regel ein Zuschlag

zum Bodenwert. Aufgrund des knappen Fristenlaufes des gegenstandlichen Pro-

jektes ware das damit verbundene Risiko Wagniskomponente zu berlicksichtigen.
Flr dieses Gutachten wird daher das zum Bewertungsstichtag bewilligte Projekt,

dessen Baubewilligung jedoch voraussichtlich zum Versteigerungstermin bereits

erloschen ist, nicht bertcksichtigt.

Kontaminierungsfreiheit von Grund und Boden sowie der Gebdaude.
Eine Vermessung des Gebaudebestandes wurde durch die SV nicht vorgenom-
men, da diese im Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht vorgesehen ist.

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

Fahrnisse bleiben flir den Wert der Liegenschaft unbericksichtigt.
Das Zubehor (falls vorhanden) wird gesondert ermittelt und angegeben.
Die SV behélt sich vor, sollten wesentliche Anderungen der Bewertungsgrundla-

gen bzw. -voraussetzungen eintreten, dieses Gutachten zu widerrufen bzw. die-
ses Gutachten abzuandern.

GA 2380 Miihlg. 16 GZ 5 E 40/26p
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2 BESCHREIBUNG

2.1 Gutsbestand, Grundstick

EZ 3973 der KG 16121 Perchtoldsdorf besteht aus
GST-NR. 1065/2 mit einer Gesamtflache von 614 m2

Quelle: https://kataster.bev.gv.at
(abgefragt am 07.07.2026)

Anmerkung:
Das Grundstick ist im Grenzkataster erfasst, die Fldche rechnerisch ermittelt.

Liegenschaftsanschrift:
Lt. Grundsticksdatenbank ist gespeichert:
Muhlgasse 16 (2380 Perchtoldsdorf)

Formation:
UnregelmaBig konfiguriert, spitz zulaufend.
StraBenfront ca. 19.5 m.

Terrainverlauf:
Von der StraBe aus gegen Suden Stufe mit ansteigendem Geldande. Im Bereich
der Bebauung geebnet.

GA 2380 Miihlg. 16 GZ 5 E 40/26p
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Hangneigung in %

Legende:

Hangneigung (Prozent)
Blo-10%
B 10,01 -15%
B 15,01-20%
20,01 - 25 %
25,01 - 40 %
40,01 - 50 %
50,01 - 70 %
B 70,01 - 100 %

M 0%
Quelle: https://atlas.noe.gv.at/
(abgefragt am 07.07.2026)

GA 2380 Miihlg. 16 GZ 5 E 40/26p
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Luftbild:

= i ; -‘
Quelle: https://atlas.noe.gv.at/
(abgefragt am 07.07.2026)

AufschlieBung:

Aus der offentlichen Ver- und Entsorgung sind in die Liegenschaft geftihrt:
Strom, Wasser.

GemaB dem Plan mit Bewilligung vom 23.02.1949 besteht eine Senkgrube. Eine
abschlieBende Beurteilung ob diese Senkgrube ausgefiihrt wurde kann von der
SV nicht erfolgen.

Lt. Auskunft der Gemeinde ist die Liegenschaft weder an das Schmutzwasserka-
nalnetz noch an das Regenwasserkanalnetz angeschlossen.

Fir die Neubebauung sind neue Anschliisse an das o6ffentliche Netz erforderlich.

GA 2380 Miihlg. 16 GZ 5 E 40/26p



Seite 10 von 30

Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen:

Im digitalen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan ist die glltige Verordnung
dargestellt (Stand 06.05.2026:

Bauland-Wohngebiet (BW-2WE)

Bebauungsbestimmungen:

Baufluchtlinie in 3m Abstand.

25% Bebauungsdichte

offene oder gekuppelte Bauweise,

Bauklasse I, II.

067/ 067/12

3 S—

3
Quelle: Auszu_g https://atlas.noe.gv.at/atlas/
(abgefragt am 07.07.2026.)

Bausperre:
Zum Bewertungszeitpunkt ist folgende Bausperre flr die Liegenschaft zutreffend:

,Baudsperre Gebaudehthen in Bauklassen™ vom 27.03.2026, befristet bis
26.03.2028 zum Schutze der Orts- und Landschaftsbildes.
Die Verordnung ist dem Anhang zu entnehmen.

GA 2380 Miihlg. 16 GZ 5 E 40/26p
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Charakteristik:

Gute Lage mit Ein- und Mehrfamilienhausern mit Grinflachen in direkter Umge-
bung, jedoch Larmeinfluss aus der Mihlgasse (Verkehr).
Nahversorgungsmadglichkeit im Zentrum der Marktgemeinde in ca. 800 m Entfer-
nung.

Bahnhof Perchtoldsdorf - Kaltenleutgebner Bahn in ca. 400 m Entfernung.
Bahnhof Perchtoldsdorf in ca. 1 km Entfernung.

Naherholungsbereiche in deutlicher Entfernung.

2.2 Bebauung

Bescheid vom 26.08.2024, baubehdrdliche Bewilligung fir den Neubau eines Ein-
familienhauses, flr die Errichtung einer unterirdischen baulichen Anlage (Ga-
rage), fur die Errichtung von baulichen Anlagen (straBenseitige Einfriedung, Car-
port, Sickerschacht) sowie zur Veranderung der Hohenlage des Gelandes (nicht
des Bezugsniveaus) in beantragtem Umfang.

Die Baubewilligung wurde am 20.09.2024 rechtskraftig.

Bisher erfolgte kein Baubeginn.

Dieser musste innerhalb von 2 Jahren ab der Rechtskraft erfolgen.

Laut Auskunft der Baubehdrde ist eine Verlangerungsansuchen innerhalb der auf-
rechten Baubewilligung méglich.

Planausschnitte der Einreichung (bewilligt am 26.08.2024):

GA 2380 Miihlg. 16 GZ 5 E 40/26p
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Grundriss KellergeschoB:
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Grundriss ErdgeschofB:
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Grundriss Obergeschol3:
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Schnitte:

AL

ANSICHT SUD-WEST

Altere Bescheide:

Bescheid vom 07.10.1953, 2. BenlUtzungsbewilligung der erbauten Garage (in
Natur nicht mehr vorhanden).

Bescheid vom 30.09.1952, 1. Benltzungsbewilligung der erbauten Sommerhitte.
Bescheid vom 02.04.1949, bauliche Herstellungen Sommerhiitte, nicht fundierte
Einfriedung in der Baulinie.

Ausschnitte Lageplan, Grundriss und Schnitt aus Plan mit Bewilligung vom
23.02.1949:
Siehe Folgeseite.

GA 2380 Miihlg. 16 GZ 5 E 40/26p
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Lageplan:
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Schnitt:

Auf der Liegenschaft befindet sich ein saniertes Gebaude, welches den Plandar-
stellungen nicht zur Ganze entspricht. Der Abstand zur Nachbarliegenschaft be-
tragt nicht 3,0 m (wie im Plan bemaBt), sondern ist das Gebdude in Natur fast an
die Grundstucksgrenze in Teilen angebaut.

Die Sanierung (Warmedammung) wurde dem Bauamt nicht zur Kenntnis ge-
bracht.

Die Befundung erfolgte lediglich von auBen.

Dieses Objekt wird aufgrund des im Bauakt aufliegenden Errichtungsjahres und
der beabsichtigten Neubebauung der Liegenschaft als wertlos eingestuft.

AuBenanlagen:

StraBenseitig Betonsockel, Metallsteher, Maschendrahtzaun.
Zugangstliren Metall.

Maschendrahtzaun gegen Nachbarn.

Blockhltte (wertlos).

Begriinung, verwildert. Baumbestand.

2.3 Baubehorde

Bescheid vom 26.08.2024, baubehordliche Bewilligung fur den Neubau eines Ein-
familienhauses, flr die Errichtung einer unterirdischen baulichen Anlage (Ga-
rage), fir die Errichtung von baulichen Anlagen (straBenseitige Einfriedung, Car-
port, Sickerschacht) sowie zur Veranderung der Héhenlage des Gelandes (nicht
des Bezugsniveaus) in beantragtem Umfang.

Die Baubewilligung wurde am 20.09.2024 rechtskraftig.

Bisher erfolgte kein Baubeginn.

Dieser musste innerhalb von 2 Jahren ab der Rechtskraft erfolgen.

Laut Auskunft der Baubehdrde ist eine Verlangerungsansuchen innerhalb der auf-
rechten Baubewilligung mdglich.

GA 2380 Miihlg. 16 GZ 5 E 40/26p
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2.4 Zubehor

Es konnte kein Zubehor, welches einen Wert aufweist, bei der Befundaufnahme
festgestellt werden.

2.5 Bestandsrechte

Es wird Bestandsfreiheit vorausgesetzt.

2.6 Grundbuch

Das A2-Blatt enthalt keine Eintragungen.

Die Pfandrechte des C-Blattes verbleiben bei der Bewertung unberlcksichtigt.
Die Einleitung der Versteigerungsverfahren sind angemerkt.

Somit gilt geldlastenfreies Grundbuch.

2.7 HORA-Pass

Adresse: Miihlgasse 16, 2380 Perchtoldsdorf
Seehdhe: 240 m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  48,12363° N | 16,27340° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund &uferer Umsténde oder lokaler Anpassungen auch deutlich &ndern
kann. Das tatsachliche Risiko héngt in erheblichem MaRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hife der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschétzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaRnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von é&rtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

GA 2380 Miihlg. 16 GZ 5 E 40/26p



Naturgefahr:
Hochwasser
Oberflachenabfluss
Lawinen
Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte
Hagel
Schneelast
Hitzeepisoden

Legende:

Hagelgefahrdung - max.
Hagelkorngroe 30-jahrlich

B

->4cm-£5cm

>3cm-<4cm

<3cm

Quelle: https://www.hora.gv.at
(abgefragt am 07.07.2026)
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Gefahrdung:

Pl «eine Daten
I hoch

P keine Daten
I . it
[ [ . niedrig
[ | A . TN  mittel
[ ] N icdrig
[ hoch
] PN i
P it

Oberflichenabfluss
Wassertiefe [cm]

-
" >20bis <50

<20
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2.8 Larminfokarte

Larminfo.at
Ll Feiay

2022 Straldenverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m

Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Lirmpegel von Hauptverkehrsstraflenina m
Hohe (ber Boden. Erfasst sind StraRen in der
Zustdndigkeit der Bundeslander sowie
Autobahnen und Schnellstrallen. Fur den
Abend und die Nacht sind Zuschiage
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle
Stralfien berucksichtigt. Berichtsjahr 2022.

Hinweis: AuRerhalb der Ballungsrdume
werden die Larmzonen unterschiedlicher
StralBenkategorien nur Gberblendet. In den
Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschiatzung des tatsachlichen
Lirmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

W > 7548

W 70-75d8
W 65-70dB
'] 60-65dB
[]55-60dB

# Linienguellen Autobahnen und
Schnellstraflen

# Linienguellen Landesstrafien
| Gebdude

/7 Larmschutzwande

+ Kilometrierung

[ Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Quelle: https://maps.laerminfo.at
(abgefragt am 07.07.2026)

2.9 Elektrobefund

Ein Elektro-Befund flr die Sommerhitte liegt nicht vor.

2.10 Energieausweis

Fur die Einreichung erstellt und im Bauakt aufliegend:

Siehe Folgeseiten.
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4 Energieausweis fiir Wohngebaude

OIB OSTERREICHISCHES OlB-Richtlinie 6
leessrruy som saureenic Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG  Neubau Einfamilienhaus Mahigasse 16 Umseteungsstand | Planung
Gebaude(-tell) Baujahr 2023
Nutzungsprofil Wohngebaude mit einer oder zwei Nutzungseinheiten Letzte Veranderung

Stralte Mihigasse 16 Katastralgemeinde Perchioldsdorf
PLZ/Ont 2380 Perchtoldsdorf KG-Nr. 16121
Grundstiicksnr.  1065/2 Seehthe 256 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAHTENERG!EEFFIZIENZ—FAKT OR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

HWB pt,s1 PEB sx CO 2695k foeEsk
i'.-‘@l l w5 =)

gemeinde Perchtoldsdorf
die Bau- und Benttzungsbewilligung
4, Z1. 153-9/EZ3873-1136/2023

A JIGRin abn le Wladyka 3
orderte B esgebﬂhr E 21 ,80

EEB: Der Endnmrgiobmﬂ umfasst zusalzlich zum Heizenergiebedarf den
Haust alifalliger Endenergleertrige und zuziglich eines

dafur notwendigen Hillser Der
Energiemenge, mmmmtmmm

WWWB: Der Warmwasserwimebedarf ist in Abhéngigkeit der Gebdudekatagorie

als flacher Defauitwert faon: Der Gulmmlnmzhm-Fm ist der Quotient aus elnerselts dem
iglich alifaliiger und zuzliglich des dafir
HEB: Beim | warden zum Hez- und Warmwassar- g und winem
warmebedarf die Verluste des gebaudelechnischen Syslems bericksichligl, dazu MHMWL
zahlen insbasondere die Verluste der Warmeberoitsteliung, der Wermavertailung,
dar War g und der Warmeab sowie alfdlliger Hifsenergie PEB: Der Primi .Md‘r:uua einschliefilich der Veriusta in

alien . Der Primé  weist einen emeuerbaren (PEB em ) und

HHSB: Der Haush ist ais fiach Defaultwert fesigeiegt. mnmmwsannlmu

Er entspricht in etwa dem hinitti zogenan brauch

aines dsterraichischen Houshaits. COueq: i nenden
Kahlmmmnﬂnluun (T rdhhmm) einschlieftiich jener filr Vorketien.

SK: Das Standortkiima ist das resie Klima am Gebéaudestandor!. Dieses Klimamodell
wurde auf Basis der Primérdaten (1970 bis 1599) der Zantralanstalt for Metaorafogie
und Geodynamik fir die Jahre 1878 bis 2007 gepeniber dar Vorfassung aktualisiert.

RK: Das Referenzkiima ist ein viruelles Kiima. Es dient zur Emmittlung von
Energiexannzahlen.

Alle Werte gelten unter der Annahme sines Sie geben den pro @ Brutte-Grundfliche an.

Dieser Energieausweis entspricht den Vergaben der QIB-Richtlinie 8 Energiesinsparung und das O wen Instituls m: Bautncrmik in Umsetzung der Richtlinie
201D/31/EU vom 18. Mai 2010 iber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden bzw. 2018/844/EU vom 30. Mal 2018 und des (EAVG) Der
fir dia fur Pimarenergie und Kohlendioxidenissionen ist fir Strom; 2013-09 - 201808, mnmmmmm

—
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OIB-Richtlinie &

OSTERREICMISCHES -~ s et b
fon saoThennix Ausgabe: A
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GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundflache (BGF) 4405m*
Bezugsfidche (BF) 3524 m?
Brutto-Volumen (Vg) 14231 m*
Gebéude-Hallflache (A) 7747 m*
Kompaktheit (A/V) 0,54 1/m
charakteristische Lange (Ic) 1,84 m
Teil-BGF -mt
Teil-BF -m*
Teil-Vg -m?

Heiztage

Heizgradtage
Klimaregion
Norm-AuBentemperatur
Soll-innentemperatur
mittlerer U-Wert

LEK; -Wert

Bauweise

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Referenz-Heizwérmebedarf HWBRreirk = 24,6 kWh/m®a
Heizwarmebedarf HWBgrk = 24,6 kWh/m*a
Endenergiebedarf EEBrg = 26,7 KWh/mfa
Gesamtenergieeffizienz-Faktor feeerk = 0,61
Emeuerbarer Anteil PEB n.ern. chne HHSB = 12,7 kWh/m*a

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortilima)
Qhratsk = 13157 kWhia

Referenz-Heizwarmebedarf
Heizwarmebedarf
Warmwasserwarmebedarf
Heizenergiebedarf
Energieaufwandszahl Warmwasser
Energieaufwandszahl Raumheizung
Energieaufwandszahl Heizen
Haushaltsstrombedarf
Endenergiebedarf
Primdrenergiebedarf
Primédrenergiebedarf nicht erneuerbar
Primérenergiebedarf emeuerbar
dquivalente Kohlendioxidemissionen
Gesamienergieeffizienz-Faktor
Photovaltaik-Export

ERSTELLT

GWR-Zahl

Ausstellungsdatum 28,08.2023
Giltigkeitsdatum 28.08.2033
Geschifiszahl

196d
3732Kd

N

-124°C
220°C
0,25 Wim*K
19,19
schwer

EA-Art:
Art der Liiftung FensterlGftung
Solarthermie -m?
Photovoltaik - KWp
Stromspeicher -
WW-WB-System (primar)

WW-WB-System (sekundér, opt.)
RH-WB-System (primér)
RH-WB-System (sekundar, opt.)

Nachweis liber den Gesamtenergieeffizienz-Faktor

entspricht

entspricht
entspricht

Qnsk = 13157 kWhia
Quw = 3376 kWh/a
QHEBSK = 6 503 kWhia

Quuse = 6118 kWh/a

Qeepsk = 12622 kWhia
Qeessk = 20 353 kWh/a
Qeedrem sk = 12 736 kWh/a

Qpggem. sk = 7 617 kWhia
Qcozeask = 2834 kgla

Qpvesk = - kWhia

Erstellerin

Unterschrift

Anforderungen
HWBRetrizut = 42,1 KWh/m*a

foeERKzy = 0,75
Punkt5.2.3 a, b oderc

HWBRretsk = 29,9 kWh/m?a
HWBsk = 29,9 kWh/ima
WWWB = 7,7 kWh/m?a
HEBgk = 14,8 kWh/m?a

eanvzww = 1,02
eawzry = 0,23
eanzH = 0,38
HHSB = 139 kWh/m*a
EEBsk = 28,7 kWh/m®a
PEBsk = 462 kWh/m’a
PEBnem sk = 28,9 kWh/m®a
PEBam.sk = 17,3 kWh/m?a
COzeqgsk = 6,4 kg/m?a
foeesk = 060
PVEexporTSK = - kWh/im?a

Die Energiskennzahisn dieses Energieausweises dignen ausschiiefiiich der Information. Aufgrund der idealisierten Eingangsparameter kénnen bai tatsachiicher Nutzung erhebliche
Abweichungen aufireten. Insbesonders Nutzungseinhaiten unterschiedlicher Laga kénnan aus Grinden der Geomatrie und der Lage hinsichtiich ihrer Energlakennzahian von den

hier angegebenen abwelchan,

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at
p2023,243701 REPEA19 01921 - Niederosterreich 29.08.2023
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2.11 Einheitswertbescheid

Uber Ersuchen der SV (bermittelt das Finanzamt den Einheitswertbescheid:

Finanzamt Osterreich 22. Oktober 2024
1000 Wien, Postfach 260

Einheitswertaktenzeichen
Zuriick an 1000 Wien, Postfach 254 - 16

27 019-4-0166/3

Marinkovic Immobilien und Consulting
GmbH

Einheitswertbescheid zum 01.01.,2023
Zurechnungsfortschreibung geman § 21 Abs. 4 BewG

Auf Grund des § 21 des Bewertungsgesetzes 1955 (BewG 1955) in Verbindung mit 8§ 186 und
193 der Bundesabgabenordnung (BAO) wird der Einheitswert fiir den Grundbesitz sonstiges
bebautes Grundstiick

Katastralgemeinde: 16121 Perchtoldsdorf
Lageadresse: Miihlgasse 16, 2380 Perchtoldsdorf
» GB 16121 Perchtoldsdorf EZ 3973"

festgestellt:

1) Zurechnung des Einheitswertes:

Die Zurechnung an den (die) mit 1) gekennzeichneten Miteigentiimer ist Teil des Bescheidspruches. Die nicht
gekennzeichneten Eigentimer werden lediglich informativ mitgeteilt.

Marinkovic Immobilien und Consulting GmbH 1)
Anteil: 1/1 in Hohe von 10.246,87 Euro

Anmerkung:
1) Der Eigentimer ist von der Zurechnung betroffen.

Begriindung:

Die Feststellung war wegen Anderung in der steuerlichen Zurechnung (Anderung der
Eigentumsverhdltnisse) erforderlich.

Seile 1 von 3
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Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Zustellung beim Finanzamt
Osterreich das Rechtsmittel der Beschwerde eingebracht werden.

Enthélt der Bescheid die Ankiindigung einer gesonderten Begriindung, dann beginnt die
Rechtsmittelfrist nicht vor Bekanntgabe der Begriindung oder der Mitteilung, dass die
Ankiindigung als gegenstandslos zu betrachten ist, zu laufen. Dies gilt auch, wenn ein Bescheid
auf einen Bericht verweist.

In der Beschwerde sind der Bescheid zu bezeichnen (z.B. Einheitswertbescheid zum

01. Janner 2023 vom 22. Oktober 2024 zu EWAZ 27 019-4-0166/3) sowie die gewiinschten
Anderungen anzufiihren und zu begriinden.

Durch Einbringung einer Beschwerde wird die Wirksamkeit des angefochtenen Bescheides
gemaB § 254 Bundesabgabenordnung (BAO) nicht gehemmt.

Bei einer Zurechnungsfortschreibung kénnen nur die festgestellten Eigentumsverhaltnisse und
die damit verbundene Zurechnung angefochten werden, nicht jedoch die Art des Grundbesitzes
und die Hohe des Einheitswertes.

Information:

Der zuletzt festgestellte und gemaB AbgAG 1982 um 35 % erhohte Einheitswert betragt
unverdndert 10.246,87 Euro, der zu Grunde liegende Einheitswert unverandert 7.630,65 Euro.

Der festgesetzte Grundsteuermessbetrag betrdgt 16,86 Euro.
Dieser Bescheid dndert nicht die bisherige Hohe des (jeweiligen) Einheitswertes und des
zugehodrigen Grundsteuermessbetrages.

Hinweis:

Unmittelbar auf Grund dieses Bescheides sind keine Zahlungen zu leisten, jedoch dient der
Einheitswert als Grundlage fiir die Berechnung der davon abgeleiteten Steuern und Abgaben.
Der Bescheid wirkt auch gegen den Rechtsnachfolger, auf den der Gegenstand der Feststellung
nach dem Stichtag 01. Jénner 2023 libergegangen ist oder iibergeht. Dies gilt auch bei
Nachfolge im Besitz.
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Abkiirzungen:

AbgAG 1982 Abgabenénderungsgesetz 1982, BGBI. Nr. 570/1982
ATS Osterreichische Schilling

BAO Bundesabgabenordnung

BewG Bewertungsgesetz 1955

BGBI. Bundesgesetzblatt

EWAZ Einheitswertaktenzeichen

GB Grundbuchnummer (Katastralgemeinde der EZ) und Bezeichnung
EZ Einlagezahl

KG Nummer und Bezeichnung der Katastralgemeinde

GSt-Nr  Grundstlickshummer

m?2 Quadratmeter

bes. EW besonderer Einheitswert flir Zwecke der Grundsteuer gemaB § 53 Abs. 9 BewG

Berechnung:

Gt. Gebdudeteil

Bauj. Baujahr

Kub. Kubatur

€/m? ader €/m?

m? Quadratmeter

m? Kubikmeter

ZufAb Zu- bzw. Abschlag

AfA Abschreibung fiir Abnutzung

Restw, Restwert

Seite 3von 3
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2.12 Altlasten-GIS

Die Abfrage der Altlasten ergibt folgende Auskunft:
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Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die geman § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veréffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte geman Altlastensanierungsgesetz zu veréffentlichen sind..
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das geméan aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Perchtoldsdorf, Miihigasse 16 (Adresse)"

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

(abgefragt am 07.07.2026)

2.13 Offene Geblihren und Abgaben

GemahB Mitteilung des Gemeindeverbandes flir Abgabeneinhebung und Umwelt-
schutz im Bezirk Médling bestanden zum Zeitpunkt der Anfrage (07.05.2026)
Rlckstande in Hohe von € 339,13 flir Grundsteuer und Wasserbereitstellungsge-
buhr.

Die SV weist darauf hin, dass aufgrund der dinglichen Wirkung derartige Be-
scheide auch gegen spatere Eigentiimer wirksam sind.

Da sich die obige Information des Gemeindeverbandes auf den Tag der Auskunft
bezieht, kann sich bis zum Erwerbszeitpunkt die Hohe der offenen dinglichen
Lasten andern.

Aufgrund der geringen Hbhe verbleibt der Rlickstand bei der Bewertung unbe-
rtcksichtigt.
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2.14 Sonstiges

Die SV weist darauf hin, dass anlasslich der gerichtlichen Versteigerung norma-
lerweise eine Besichtigung durch Interessenten madglich ist. Der Besichtigungs-
termin kann aus dem Versteigerungsedikt entnommen bzw. bei Gericht angefragt
werden. Es wird empfohlen, von dieser Besichtigungsmaoglichkeit Gebrauch zu
machen, da nicht alle Wertigkeiten aus dem Licht der Interessenten verbal dar-
gestellt werden kdénnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Ergebnis der Bewertung keine mit mathe-
matischer Exaktheit feststehende GroBe ist.

Eine Uberpriifung der in der digitalen Katastralmappe (DKM) dargestellten Gren-
zen wurden in der Natur nicht Uberprift.

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem bei der 6rtlichen Befundaufnahme augenscheinlich erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind. Das Objekt wurde in den zuganglichen Berei-
chen (zerstdrungsfrei) befundet.

Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der bauli-
chen Anlagen, des Grundstiickes und des Bodens erfolgt ausschlieBlich auf
Grundlage der Befundaufnahme und der vorliegenden Unterlagen. Von der SV
wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersuchung des Ge-
baudes durchgeflhrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefihrt, wel-
che Uberdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzuganglich sind.

Derartige Untersuchungen sind im Rahmen eines Exekutionsverfahrens nicht vor-
gesehen.

Fir Mangel wird keine Haftung Gbernommen.

2.15 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 hinzuzurechnen.

Der angegebene Schatzwert versteht sich ohne Umsatzsteuer.

GA 2380 Miihlg. 16 GZ 5 E 40/26p



Seite 28 von 30

3 BEWERTUNG

Grundsatzlich wird der Verkehrswert geschatzt. Dieser Wert ist im Liegenschafts-
bewertungsgesetz definiert als:

~der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (blicherweise im redlichen Ge-
schéftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Der Wert der besonderen Vorliebe so-
wie andere ideelle Zumessungen bleiben auBer Betracht.™

Grundlage bilden die in vorstehender Beschreibung (Befund) enthaltenen wertbe-
einflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.

Die Schatzung folgt den allgemeinen Bestimmungen und Normen. Berucksichtigt
ist die gegenwartige Lage des Realitdtenmarktes fur ahnliche Objekte.

Bewertungsmethodik:
Sachwertverfahren
Vergleichswertverfahren

Sachwert:

Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem
o gebundenen Bodenwert und

o dem Bauwert.

Fur den Bodenwert dient das 6rtliche Preisbild von vergleichbaren Liegenschaften
im Bauland ahnlicher Widmung, ahnlicher Lage mit ahnlichen Eigenschaften. Aus
dem Jahr 2025 konnten Vergleichstransaktionen von unbebauten Grundstiicken
bzw. Grundstlicken mit Abbruchobjekten erhoben werden, welche einen Preis
von € 604,--/m2 Grundstucksflache bis € 988,--/m2 Grundstlckflache erzielten.

Verkaufer GST-
EZ GST - Widmung Komm. Flache KP KP
Nr. Kaufer m?2 €/ m2
5549 2880/32 Priv.-Priv. BW-2WE GST mit Abbruchhaus 1025 825.000 € 805 €

7706  1409/2 Priv.-Priv. BW-2WE unbebaut, schmal, lang 1051 405.000 € 385 €
3954 663/3 Priv.-Priv. BW-2WE bebaut, stark sanierungsbed. 382 320.000 € 838 €

3972 1124/13 Priv.-Priv. BW-2WE unbebaut, nur Carport 461 395.000 € 857 €
6528 1151  Priv.-Priv. BW-2WE unbebaut, Holzhiitte 956 850.000 € 889 €
3954 663/3 Priv.-Priv. BW-2WE sanierungsbed. / Abbruch 382 320.000 € 838 €
3604 1053/67 Priv.-Priv. BW-2WE mit Abbruchobj. 405 400.000 € 988 €
4932  919/9 Priv.-Priv. BW-2WE mit Abbruchobj. 844 510.000 € 604 €
4114 837/163 Priv.-Priv. BW-2WE mit Abbruchobj. 436 406.000 € 931 €
Zeitpunkt der Befundaufnahme 975 €

Die Auswertung der Vergleichswerte und nach einer Standortanalyse kann unter

Berlcksichtigung u.a. der GréBe, der Figuration, der tw. erfolgten AufschlieBung,
der Flachenwidmung und der Bebauungsbestimmungen ein Bodenwert von

rd. € 975,--/m2 Grundstlcksflache zum Bewertungsstichtag als marktgerecht an-
gesetzt werden.

Daraus rechnet sich der gesamte Bodenwert.

Projekt:
Bei Liegenschaften mit baubewilligtem Projekt erfolgt in aller Regel ein Zuschlag

zum Bodenwert. Aufgrund des knappen Fristenlaufes des gegenstandlichen Pro-
jektes ware das damit verbundene Risiko Wagniskomponente zu berlicksichtigen.
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Fur dieses Gutachten wird daher das zum Bewertungsstichtag bewilligte Projekt,
dessen Baubewilligung jedoch voraussichtlich zum Versteigerungstermin bereits
erloschen ist, nicht bertcksichtigt.

Bauwert:
Das Gebaude, die Blockhltte und die AuBenanlagen werden als wertlos einge-

stuft.

Summe aus Bodenwert und Bauwert ergibt den Sachwert.

Schatzwert:
Der gerundete Sachwert.

3.1

3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.2

Sachwert
Bodenwert

Bezogen auf die Grundstlicksflache

ca. 614 m2 Widmung Bauland
a 975 € 598.650 €
Somit Bodenwert 598.650 €
Bauwert
Bauwert -Zeitwert 0 €
Sachwert
Bodenwert 598.650 €
Bauwert 0€
Sachwert 598.650 €
Schatzwert ohne Zubehor
|der gerundete Sachwert 600.000 €|
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4 ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert der EZ 3973 der KG 16121 Perchtoldsdorf, Liegenschaft mit
baubewilligtem Einfamilienhaus in 2380 Perchtoldsdorf, Mihlgasse 16, wird auf
den zitierten Grundlagen, erhaltenen Angaben und getroffenen Voraussetzungen
in bestands- und geldlastenfreiem Zustand zum 28.05.2026 geschatzt:

rd. € 600.000,--

Es konnte kein werthaltiges Zubehor festgestellt werden.

Die Sachverstandige

Ing Jelena Orlainsky, MSc

Anlagen:

/ Flachenwidmungsplan

/ Planausschnitte samt Bescheiden

/ Kontoauszlige des Gemeindeverbandes fiir Abgabeneinhebung
und Umweltschutz im Bezirk Médling

/ Verordnung ,Bausperre Gebdaudehohen in Bauklassen™

/ Fotos der Befundaufnahme
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