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1 ALLGEMEINES 

 

1.1 Auftrag, Zweck der Wertermittlung  

 
Schätzung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 2054 der KG 016118 Maria 
Enzersdorf zum Zwecke der Durchführung der bewilligten Zwangsversteigerung.  
 

1.2 Auftraggeber / Bearbeitungsverlauf 

 
BG Mödling, GZ 5 E 20/26x  
Beschluss vom 10.03.2026 
Bericht der SV und Kostenwarnung vom 16.04.2026  
Bericht der SV mit Aufschlüsselung der Kostenwarnung vom 04.05.2026  
Fortführungsschreiben vom 19.05.2026 
 

1.3 Grundbuch / Anteil / Eigentümer 
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1.4 Grundlagen und Unterlagen 

 
 Grundbuchsauszug vom 10.03.2026  
 Örtliche Befundaufnahme am 09.04.2026 (Beginn 09.00 Uhr, Ende 09.31 Uhr) 

durch:  
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc 
unter Anwesenheit von: 
o RA Mag. Leopold Boyer (BV)  
o Francesco Mijailovic (verpflichtete Partei) 
Die Liegenschaft wurde von der verpflichteten Partei zugänglich gemacht  

 Digitale Katastralmappe 
 Flächenwidmungs- und Bebauungsplan der Marktgemeinde Maria Enzersdorf 
 Einsichtnahme in den Bauakt der Baubehörde, auszugsweise Kopien von be-

zughabenden Plänen und Bescheiden  
 Mündliche Auskunft der Baubehörde zu offenen Bauverfahren  
 Energieausweis vom 01.08.2019 (im Bauakt aufliegend) 
 Ermittlung der Gebäudekenndaten für Zwecke dieser Schätzung durch die SV  
 Übermittlung des Einheitswertbescheides zum 01.01.2019 durch das Finanz-

amt 
 Erhebung der Urkunde aus dem Grundbuch Vereinbarung TZ 3766/1963 durch 

die SV 
 Auskunft des Gemeindeverbandes für Abgabeneinhebung und Umweltschutz 

im Bezirk Mödling hinsichtlich dinglicher Lasten  
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 Auskunft der Abteilung Finanzen der Marktgemeinde Maria Enzersdorf hinsicht-
lich offener Abgaben und Gebühren 

 Auskunft der Rechtsabteilung der Wiener Netze zur Dienstbarkeit C-lfd. Nr. 1a 
im Grundbuch 

 HORA-Pass  
 Altlasten-GIS  
 Höhenschichtplan / Hangneigung  
 Lärminfokarte  
 Markterhebungen von Transaktionen von unbebauten Liegenschaften bzw. Lie-

genschaften mit Abbruchobjekten in zeitlicher und örtlicher Nähe  
 Örtliches Preisniveau für: 

o Grundstücke 
o aktuelle Baukosten   

 Allgemeine Anschauungen über Wertminderungen (technisch und wirtschaft-
lich) für derartige Gebäude  

 Aufzeichnungen des SV-Büros 
 Einschlägige Fachliteratur  
 

1.5 Bewertungszeitpunkt 

 
Tag der Befundaufnahme: 09.04.2026  
 

1.6 Bewertungsvoraussetzungen 

 
Zum Grundbuch: 
Im A2-Blatt sind keine Eintragungen ersichtlich. 
C-Blatt: 
C-LNR. 1, Dienstbarkeit einer elektrischen Leitung hinsichtlich GST-NR. 701/30 
gem. Par. 1 Vereinbarung vom 25.06.1963 für Stadt Wien (Wiener Stadtwerke - 
Elektrizitätswerke): 
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Nach Auskunft der Rechtsabteilung der Wiener Netze vom 02.06.2026 ist die ein-
getragene Dienstbarkeit C-LNr. 1, KG Maria Enzersdorf, EZ 2054, bereits obsolet 
und kann gelöscht werden. 
 
Pfandrechte bleiben der Bewertung unberücksichtigt, somit gilt geldlastenfreies 
Grundbuch.  
 
Keine sonstigen bekannten dinglichen Lasten.  
 
Bestandsfreiheit. 
 
Möglichkeit der baubehördlichen Fertigstellung „einer Gartenterrasse und einer 
Beschattung als bauliche Maßnahme“ (BAU-BB-152/2023) und der „Abgasanlage“ 
(im Wintergarten, BAU-BBB-108/2024). 
 
Zugänglichmachung sämtlicher Räume und vollständige Information zu Abände-
rungen von den baubehördlich bewilligten Plänen durch die verpflichtete Partei.  
Anmerkung: Im Erdgeschoß erscheint der Schrankraum im rückwertigen Teil 
baulich abgetrennt. Der dadurch geschaffene zusätzliche Raum wurde nicht zu-
gänglich gemacht. Vorausgesetzt wird, dass in diesem Raum keine Schäden vor-
handen sind. 
 
Keine offenen baubehördlichen Aufträge. 
 
Kontaminierungsfreiheit von Grund und Boden sowie Gebäude.  
 
Die Funktion der Installationen wurde durch die SV nicht überprüft, da eine tech-
nische Prüfung im Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht vorgesehen ist. 
Angenommen wird, dass die Installationen funktionsfähig sind.  
 
Fahrnisse (z. B. Möbel) bleiben für den Wert der Liegenschaft unberücksichtigt. 
 
Das Zubehör wird gesondert ermittelt und als pauschaler Zeitwert eingeschätzt. 
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2 BESCHREIBUNG  

 

2.1 Gutsbestand, Grundstück 

 
EZ 2054 der KG 16118 Maria Enzersdorf besteht aus  
GST-NR. 701/30 mit einer Gesamtfläche von     923 m² 
 

 
 
Quelle: https://kataster.bev.gv.at 
(abgefragt am 26.05.2026) 

 
Liegenschaftsanschrift: 
Lt. Grundstücksdatenbank ist gespeichert: 
Am Rauchkogel 9 (2344 Maria Enzersdorf) 
 
Formation: 
Unregelmäßig konfiguriert. 
Dem Straßenverlauf (gebogen) folgend. 
Straßenfront etwa 27,0 m.  
 
Terrainverlauf: 
Gegen Nordosten leicht fallend. 
Im Bereich der Bebauung terrassiert.  
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Hangneigung in %: 
 

 
 

Legende: 

 
Quelle: https://atlas.noe.gv.at/ 
(abgefragt am 26.05.2026) 

 
Aufschließung: 
Aus der öffentlichen Ver- und Entsorgung sind in die Liegenschaft geführt: 
Strom, Wasser, Kanal. 
Einfahrt in die Liegenschaft. 
 
Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen: 
Im digitalen Flächenwidmungs- und Bebauungsplan ist die gültige Verordnung 
dargestellt (Stand 11.03.2026): 
„Bauland Wohngebiet - 2 WE (BW-2WE)“, 
4,0 m Vorgartenstreifen.  
Bebauungsbestimmungen: 
25 % Bebauungsdichte,  
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offene Bauweise,  
Bauklasse I. 
Das Grundstück liegt zwar im Landschaftsschutzgebiet Wienerwald, dies hat je-
doch keinen Einfluss auf die Bereiche mit Baulandwidmung. 
 

 
Quelle: Auszug Bebauungsplan (siehe Anhang) 
(abgefragt am 11.03.2026) 
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Charakteristik: 
Hochwertiger Wohnstandort (ruhige Wohnlage) mit ähnlichen großzügigen Wohn-
bauten in direkter Umgebung. Tw. Fernblick. 
Geringes Verkehrsaufkommen in der Straße (lediglich Anrainerverkehr). 
Nähe zu Nahversorger, Apotheke im Zentrum von Maria Enzersdorf bzw. auch im 
benachbarten Mödling.  
Busverbindungen in gehläufiger Entfernung. 
Bahnhöfe Mödling bzw. Maria Brunn in ca. 2,0 km - 3,0 km. 
 

2.2 Bebauung  

 
Bescheid vom 20.07.1971 zu 2627/71, Baubewilligung zur Errichtung eines Ein-
familienhauses. 
Bescheid vom 19.07.2019 zu Bau-BB-28/2018, Bewilligung des bestehenden 
Wohnhauses zur Konsentierung von Abweichungen gegenüber der Baubewilli-
gung im Zuge der Bauausführung vor mehr als 30 Jahren ohne baubehördliche 
Beanstandung gem. NÖ BO § 70 (6).  
Bescheid vom 22.05.2020 zu Bau-BB-132/2019, baubehördliche Bewilligung, 
Durchführung von Umbauarbeiten und Errichtung einer baulichen Anlage.  
Fertigstellungsanzeige vom 10.03.2022 zu Bau-BB-132/2019. 
 
Offene Verfahren: 
Bescheid vom 14.12.2023 zu Bau-BB-152/2023, baubehördliche Bewilligung zur 
„Errichtung einer Gartenterrasse und einer Beschattung als bauliche Maßnahme“.  
Lt. Auskunft des Baubehörde fehlt die Meldung des Baubeginns und die Fertig-
stellung. 
Bescheid vom 04.11.2024 zu Bau-BBB-108/2024, baubehördliche Bewilligung zur 
„Errichtung einer Abgasanlage“ (im Wintergarten). 
Lt. Angabe der Baubehörde fehlt die Fertigstellung und die Rauchfangkehrermel-
dung. 
 
Die ursprüngliche Bebauung aus umfasste  
Kellergeschoß,  
Erdgeschoß, 
Spitzboden.  
Ab dem Jahr 2020 wurde das Gebäude umgebaut sowie die bestehende Terrasse 
als Wintergarten ausgeführt.  
 
Zur Grundrissgestaltung: 
Der Hauptzugang erfolgt über das Kellergeschoß,  
Erschließung über eine 2-läufige Treppe mit Halbpodest. 
Im Kellergeschoß befinden sich die Garage, Heizraum, Freizeiträumlichkeiten so-
wie Sanitärbereiche und Lagerflächen. 
Im Erdgeschoß befinden sich Wohnraum, 2 Küchen, Schlafräumlichkeiten und 
großzügig ausgelegte Sanitärbereiche.  
 
Ausschnitte aus Einreichplan (BAU-BB-132/2019 vom 22.05.2020), siehe Folge-
seiten. 
  



Seite 11 von 39 
 

GA 2344 Am Rauchkogel 9   GZ  5 E 20/26x 

Grundriss Kellergeschoß: 

 
 
Grundriss Erdgeschoß: 
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Schnitt: 

 
 
Ausschnitte aus Einreichplan (BAU-BB-152/2023 vom 14.12.2023) 
 
Grundriss Kellergeschoß: 
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Schnitte: 
 

 
 
Außenanlagen: 
Terrasse auf Kellergeschoßebene mit Ausgleichsstufen gegen den höher liegen-
den Garten. 
Aufgang zur Terrasse im EG. 
Tw. bestehende Gerätehütten wie in der Einreichung dargestellt. 
 
Gebäudekenndaten: 
Für Zwecke dieser Schätzung wurden aus den vorhandenen Plänen die Flächen 
und Kubaturen ungefähr ermittelt: 
 

 
BGF - Bruttogrundfläche,  BRI - Bruttorauminhalt,  Nfl. - Nutzfläche  

 
  

Lage l b BGF BGF h BRI BRI Nfl aus % d.

ca. m ca. m m² m² ca. m m³ m³ Plan, ca. m² BGF

Kellergeschoß 19,12 5,95 113,67 3,27 372

14,24 13,50 192,17 306 3,27 628 1.000 259,98 85%

Erdgeschoß 8,99 5,95 53,45 4,66 249

14,24 19,44 276,83 330 3,32 919 1.168 267,22 81%

Dachboden 14,24 19,44 276,83 277 1,73 478 478

Gesamt 913 2.646 527,20
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Nutzflächen: 
 

 
 
 
Konstruktion und Bauweise: 
Streifenfundierung, nachträglich eingebrachte Stahlbetonplatte mit Dämmung.  
Ziegel-Mauerwerk bzw. Stahlbeton, Wärmedämmung, Außenwände tw. Putz, tw. 
großformatige Fassadentafeln. 
Zwischendecken über Erdgeschoß, Teilfertigdecke (Bestand), Aufbeton, Däm-
mung, Heizestrich, Bodenbelag. 
Decke über Erdgeschoß Fertigteildecke (Bestand), Dachboden-Dämmplatten. 
Dach als Walmdach ausgeführt, flache Dachneigung, Holzkonstruktion, Unter-
sichtschalung. 
Dachausstiegsluke, Kaminkopf gemauert, verputzt, Metallverkleidung.  
Schindeldeckung, Saumrinnen, Fallrohre. 
PV-Anlage, Blitzschutz. 
Fenster in unterschiedlicher Ausführung, tw. Fixverglasungen, Isolierglas, Alu-
Außenfensterbänke.  
Zugangstüre einflügelig mit seitlicher Fixverglasung.  
 
Installationen: 
Beheizung und Warmwasser über Luftwärmepumpe, kombiniert mit PV-Anlage. 
Fußbodenheizung. 
Teil-Klimatisierung mit Einzelsplitgeräten. 
Elektro-Verteiler mit Fi- und Leitungsschutzschaltern. 
Außenbeschattung über elektrische Raffstores. 
Alarmanlage Fenster- Tür- und Bewegungsmelder, tw. Videoüberwachung. 
 
Innenbeschreibung: 
Erdgeschoß: 
Wintergarten: 
Fliesenbelag (unterschiedliche Ausführung). 
Holzsteher, Wandflächen glatt, Anstrich bzw. Fliesen, tw. raumhoch.  
Dachuntersicht offen, Holzbalken, Dachschrägen verschalt (Öffnung für Kaminbe-
reich, unfertig). 
Niro-Gastro-Küche, Einzelgeräte (nicht bewertet). 

Kellergeschoß ca. m² Erdgeschoß ca. m²
Halle 36,40 Diele 18,43
Garage 49,22 Zimmer 1 15,87
Wohnzimmer 36,44 WC/DU 4,01
Gang 7,76 Zimmer 2 18,25
HWR 18,66 Bad 10,06
Abstellraum 14,59 Zimmer 3 16,33
Esszimmer 57,97 Bad 8,30
Küche 28,55 Zimmer 4 22,08
Speis 1,91 Wohnbüro 65,09
Garderobe 6,26 Wintergarten 45,68
WC 2,22 Schr.R. 16,02

259,98 Zimmer 16,95
Terrasse 40,22 Bad 10,15

267,22
Terrasse 5,62
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Holzofen (Alpenstark) mit Kaminanschluss (baubehördlich nicht fertig gestellt). 
Fenster Holz/Alu, tw. fix, tw. Dreh/Kipp-Beschlag. 
Portale, Schiebetüren, Glasbrüstung.  
Einflügelige Zugangstüre und Fixverglasung gegen Wohnbereich (Höhenunter-
schied). 
Elektro-Verteiler für Küchengeräte.  
 
Wohnbüro: 
Steinplattenbelag (Musterung), Wandflächen beschichtet, Decke abgehängt mit 
Einbauleuchten. 
Zwischentüren Holztürstöcke, glatte Türblätter, tw. Glasfüllung.  
Kamin für feste Brennstoffe, Metalltüren mit Glasfüllung, Kachelverkleidung.  
Hoch liegendes Fenster, tw. fix, tw. öffenbar.  
Portal mit breiter Fixverglasung und französischem Fenster, Glasbrüstung.  
Einbauschrank mit Einlegeböden und 8 glatten Türfronten. 
 
Diele: 
Steinplattenbelag, Sockel, Wandflächen glatt, Anstrich.  
Decke abgehängt mit Einbauleuchten.  
 
Stiegenhaus: 
Stiege massiv, Steinstufen, Zwischenpodest tw. Holz-Parkett. 
Holzbrüstung vollflächig, Holzhandlauf,  
Wandflächen tw. verkleidet bzw. Anstrich. 
Beleuchtung. 
Stiegenhausfenster Kunststoff/Alu, Kippbeschlag (3 Stk.). 
 
Schrankraum: 
Holz-Parkettboden, Sockel, Wandflächen glatt, Decke abgehängt, Einbauleuch-
ten. 
Holztürstöcke, glatte Türblätter. 
Anmerkung: 
Wasserschaden im Bereich Boden-/Wandanschluss gegen das Badezimmer. 
Raum gegenüber der Plandarstellung in Natur durch Zwischenwand getrennt. 
Hinterer Raumteil wurde nicht zugänglich gemacht. 
 
Zimmer: 
Holz-Parkettboden, Sockel, Wand- und Deckenflächen glatt, Anstrich. 
Fensterportal mit Unterlichte und seitlicher Lichte, fix, Flügel mit Dreh/Kipp-Be-
schlag, Holz/Alu, Außenbeschattung Raffstores, elektrisch. 
 
Bad: 
Großformatiger Steinboden, Wandflächen Steinverkleidung.  
Ein französisches Fenster, Dreh/Kipp-Beschlag, Isolierverglasung, Vollglas-Brüs-
tung.  
Badewanne, Einhebel-Armatur, Wandauslass, Brause. 
Waschtisch mit 2 Waschbecken, Einhebel-Armaturen,  
Unterbauschrank, Integrierter Spiegel mit Beleuchtung, Etagere. 
Bidet, Einhebel-Armatur, WC, verdeckter Spülkasten, Spar-Taster. 
Glastrennwände gegen Dusche. 
Bodenablauf, Thermostat-Ventil, Handbrause, Überkopf-Brause, Bodenablauf.  
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Zimmer 1: 
Ausführung etwa wie zuvor beschriebenes Zimmer. 
Auf die gesamte Tiefe des Zimmers Schrankverbau mit 3-teiligen Schiebetüren,  
Fernseher-Nische mit Über- und Unterschränken (Schubladen bzw. Fächer). 
 
WC / Dusche: 
Steinplattenbelag, Wandverkleidung raumhoch, Decke abgehängt, Einbauspots. 
Hänge-WC, verdeckter Spülkasten, Spar-Taster. 
Waschbecken mit Unterbau, Einhebel-Armatur, Spiegel integriert. 
Dusche mit Glastrennwand und Eckeinstieg, Bodenablauf.  
 
Zimmer 2: 
Holz-Parkettboden, Wand- und Deckenflächen glatt. 
Eckzimmer mit 2 Fensterkombinationen, Fixteil bzw. Dreh/Kipp-Beschlag. 
Kastenverbau mit Schiebetüren, vollflächig.  
 
Bad: 
Vom Zimmer 2 aus zugänglich. 
Großformatige Steinplattenbelag, Wandflächen Steinplatten im selben Design.  
Doppelwaschbecken mit Unterschrank, Einhebel-Armatur, Spiegel mit integrierter 
Beleuchtung und Etagere.  
Ein einflügeliges Fenster. 
WC mit verdecktem Spülkasten, Spar-Taster. 
Wandarmatur mit Handbrause (jedoch ohne Badewanne). 
Dusche tw. Massivwand, Thermostatventil, Handbrause, Überkopfbrause.  
Elektrische Ablüftung. 
 
Zimmer 3: 
Ausführung etwa wie zuvor beschriebenes Zimmer. Kein Kastenverbau. 
 
Bad: 
Aus Zimmer 3 zugänglich. 
Fußboden großformatige Steinplatten, Wandverkleidung Steinplatten. 
Hänge-WC, verdeckter Spülkasten, 2 Waschbecken (höhenversetzt) mit Unter-
schrank. 
Duschtrennwand Drehelement, Glas, Metallkonstruktion. Bodenablauf.  
Wandthermostate. Überkopfbrausen, Handbrausen. 
Spiegel mit integrierter Beleuchtung.  
 
Zimmer 4: 
Holz-Parkettboden, Wand- und Deckenflächen glatt,  
einflügeliges französisches Fenster, Glasbrüstung.  
Kastenverbau mit Schiebetür-Elementen und Fernsehnische, Schubladen bzw. 
Schranktüren, mehrteilig. 
Anmerkung: 
Holzverkleidung im Bereich Wand und Decke über Bett (nicht bewertet). 
 
Kellergeschoß: 
Halle: 
Zugangstüre glattes Türblatt, seitlich Fixverglasung. 



Seite 17 von 39 
 

GA 2344 Am Rauchkogel 9   GZ  5 E 20/26x 

Großformatiger Steinplattenbelag, Sockel, Wandflächen glatt, Decke abgehängt 
mit integrierter Beleuchtung.  
Verkleidung der Säulen.  
Garderobenverbau mit Sitzmöglichkeit und griffleistenlosen Schranktüren, Klei-
derhaken.  
Offen gegen 
 
Wohnzimmer: 
Durchgehender Steinplattenbelag, Sockel, Wandflächen glatt, Decke abgehängt 
mit integrierter Beleuchtung. 
Fensterportal bodeneben, mit Terrassenausgangstüre. 
Offen übergehend in  
 
Esszimmer: 
Ausführung wie Wohnzimmer vor.  
Klimagerät.  
 
Küche: 
2-flügelige Zugangstüre,  
Steinplattenbelag, Wand- und Deckenflächen glatt, integrierte Beleuchtung.  
Kücheninsel, Ceranfeld, Dunstabsaugung, Waschbecken, Einhebel-Armatur, 
Glatte Fronten, griffleistenlos, 2-färbig, integrierte Stecker. 
Hochschrank mit Backrohr, Kaffeemaschine und Dampfgarer. 
Geschirrspüler, Kühlschrank, Tiefkühlschrank. 
2-flügeliger Einbaukasten. 
Fenster einflügelig mit Dreh/Kipp-Beschlag und Fixteil. 
Klimatisierung. 
Von der Küche aus Zugang zu  
 
Speis: 
Durchgehender Steinplattenbelag, Wand- und Deckenflächen glatt, weiß. 
Hoch liegendes Fenster. 
 
Garderobe: 
Steinplattenbelag, Wände und Decke glatt, Deckenspots. 
Beidseitig Kastenverbauten mit Fächern, deckenhohen Türen, ohne Beschlag. 
 
WC: 
Fußboden Steinplattenbelag, Wände Steinplatten-Verkleidung raumhoch. 
Waschbecken Einhebel-Armatur, Unterschrank und Spiegel.  
Hänge-WC, verdeckter Spülkasten. 
Hoch liegendes Fenster. 
 
Garage: 
Steinplattenbelag großformatig (lt. Angabe Fußbodenheizung). 
Wand- und Deckenflächen glatt. 
Ein hoch liegendes Fensterband mit Fixverglasung und Flügel mit Dreh/Kipp-Be-
schlag. 
Elektrisches Hebe-Sektionaltor. 
Verrohrung für Wasseranschluss.  
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Gang: 
Steinplattenbelag, Sockel, Wand- und Deckenflächen glatt, Anstrich. 
Zwischentüren, Holztürstöcke, glatte Türblätter. 
Kastenverbau mit raumhohen Türen, 8 Doppelflügel. 
 
Abstellraum: 
Durchgehender Boden, Wand- und Deckenflächen glatt,  
hoch liegende einflügelige Fenster. 
 
Hauswirtschaftsraum: 
Durchgehender Steinplattenbelag,  
Außentüre, Glasfüllung, einflügelig. 
Fußbodenverteiler,  
E-Verteiler mit Fi- und Leitungsschutzschaltern (lt. Angabe für das gesamte Ge-
bäude). 
Internet-Anschluss. 
Sicherungskasten für Alarmanlage, inklusive Video-Überwachung. 
Wärmepumpe (Marke Heliotherm). Frei geführte Leitungen.  
Warmwasserspeicher (Heliotherm).  
PV-Anlage (Marke SolarEdge). 
 
Dachboden: 
Metall-Abklappleiter aus der Diele im Erdgeschoß. 
Bodenplatten auf Dämmung. 
Untersichtschalung. Holzkonstruktion.  
Über Dachvorsprung weiche Dämmung. 
Kaminkopf gemauert, verputzt.  
Dachausstiegsluken Metall.  
 
Bau- und Erhaltungszustand des Gebäudes: 
Guter Erhaltungszustand (lt. Angabe bauliche Fertigstellung vor ca. 3 Jahren). 
Im Wintergarten ist der Anschluss des Küchenofens baubehördlich nicht fertig 
gestellt, auch baulich unfertig.  
Kleiner Wasserschaden im Bereich Schrankraum gegen Bad im Erdgeschoß.  
Die Elektro-Installationen erscheinen funktionsfähig. 
Fehlender Abschluss der Plattenverkleidung der Fassade im Eckbereich.  
Das Dach ist augenscheinlich dicht.  
Im Kellergeschoß sind keine Schäden sichtbar. 
 
Außenanlagen: 
Steinplattenbeläge. Schaden im Bereich gegen Fassade (siehe Foto). 
Einzäunung straßenseitig Steinverkleidung, Alu-Pfosten, vollflächige Füllung.  
Zugangstüren in Optik des Zaunes.  
Außenstandgeräte der Klimatisierung an Fassade montiert. 
Außenstandgerät der Wärmepumpe im Vorgartenbereich.  
Umschwung Plattenbelag. 
Rechte Einfriedung Metalldrahtzaun mit Sichtschutz. 
Tiefer liegende Terrasse, Steinplattenbelag. 
Abgang Massivstufen, Stützmauern mit Verkleidung. Geländer mit Verzierungen.  
Ausgleichstreppe zur Terrasse gegen Wintergarten. 
Massivtreppen Plattenbelag (Beschädigungen auf letzter Stufe), Geländer. 
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Grillplatz-Befestigungen Fußbodenplatten. 
Schalsteinmauerwerk im Eckbereich. 
Gemauerte Grillstationen (unfertig), Metalltüren (tw. Abdeckungen der Kamine). 
Begrünung und Bepflanzung. 
 
Gartenhütte: 
Mauerwerk verputzt. 
Holz-Pultdach, provisorische Abdeckung.  
Steinplattenbelag. 
 
Gewächshaus: 
Ähnliche Ausführung wie Gartenhütte. 
Es fehlt die Türe und die Dachkonstruktion.  
Steinplattenbelag. 
 

2.3 Zubehör  

 
Die Zubehörobjekte werden als pauschaler Zeitwert eingeschätzt und dargestellt: 
 
Erdgeschoß: 
 
Wohnbüro: 
Einbauschrank mit Einlegeböden und 8 glatten Türfronten. 
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Zimmer 1: 
Auf die gesamte Tiefe des Zimmers Schrankverbau mit 3-teiligen Schiebetüren,  
Fernseher-Nische mit Über- und Unterschränken (Schubladen bzw. Fächer). 
 

 
 
Zimmer 2: 
Kastenverbau mit Schiebetüren, vollflächig.  
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Zimmer 4: 
Kastenverbau mit Schiebetür-Elementen und Fernsehnische, Schubladen bzw. 
Schranktüren, mehrteilig. 
 

 
 
Kellergeschoß: 
 
Halle: 
Garderobenverbau mit Sitzmöglichkeit und griffleistenlosen Schranktüren, Klei-
derhaken.  
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Küche: 
Kücheninsel, Ceranfeld, Dunstabsaugung, integrierte Stecker. 
Hochschrank mit Ablageflächen, Waschbecken, Einhebel-Armatur, glatte Fronten, 
griffleistenlos, 2-färbig. 
Hochschrank mit Backrohr, Kaffeemaschine und Dampfgarer. 
Geschirrspüler, Kühlschrank, Tiefkühlschrank. 
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2-flügeliger Einbaukasten. 
 

 
 
Gang: 
Kastenverbau mit raumhohen Türen, 4 Doppelflügel. 
 

 
 

2.4 Bestandsrechte 

 
Die Liegenschaft wird von der verpflichteten Partei und seiner Familie benützt. 
Es wird somit Bestandsfreiheit angenommen. 
 

2.5 Grundbuch 

 
Im A2-Blatt sind keine Eintragungen ersichtlich. 
C-Blatt: 
C-LNR. 1, Dienstbarkeit einer elektrischen Leitung hinsichtlich GST-NR. 701/30 
gem. Par. 1 Vereinbarung vom 25.06.1963 für Stadt Wien (Wiener Stadtwerke - 
Elektrizitätswerke), Ausschnitt siehe Punkt. 1.6. 
 



Seite 24 von 39 
 

GA 2344 Am Rauchkogel 9   GZ  5 E 20/26x 

Nach Auskunft der Rechtsabteilung der Wiener Netze vom 02.06.2026 ist die ein-
getragene Dienstbarkeit C-LNr. 1, KG Maria Enzersdorf, EZ 2054, bereits obsolet 
und kann gelöscht werden. 
 
Pfandrechte bleiben der Bewertung unberücksichtigt, somit gilt geldlastenfreies 
Grundbuch.  
 

2.6 Baubehörde 

 
Auflistung der Bescheide siehe Punkt 2.2 Bebauung. 
 
Offene Verfahren: 
Bescheid vom 14.12.2023 zu Bau-BB-152/2023, baubehördliche Bewilligung zur 
„Errichtung einer Gartenterrasse und einer Beschattung als bauliche Maßnahme“.  
Lt. Auskunft des Baubehörde fehlt die Meldung des Baubeginns und die Fertig-
stellung. 
Bescheid vom 04.11.2024 zu Bau-BBB-108/2024, baubehördliche Bewilligung zur 
„Errichtung einer Abgasanlage“ (im Wintergarten). 
Lt. Angabe der Baubehörde fehlt die Fertigstellung und die Rauchfangkehrermel-
dung. 
 
Lt. Auskunft der Finanzen-Abteilung der Gemeinde sind zum Zeitpunkt der Aus-
kunft (26.05.2026) keine offenen Abgaben und Gebühren vorhanden. 
 
 

2.7  HORA-Pass 
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Legende: 
 

                               
 
Quelle: https://www.hora.gv.at 
(abgefragt am 26.05.2026) 

 
  



Seite 26 von 39 
 

GA 2344 Am Rauchkogel 9   GZ  5 E 20/26x 

Hangwasser: 
 

 
 

Legende: 
 

 
Quelle: https://www.hora.gv.at 
(abgefragt am 26.05.2026) 
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2.8  Lärminfokarte  

 

    
 
Quelle: https://maps.laerminfo.at 
(abgefragt am 26.05.2026) 
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2.9  Energieausweis 

 
Im Bauakt für das Gebäude aufliegend: 
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2.10  Elektrobefund 

 
Ein Elektro-Befund wurde nicht vorgelegt. 
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2.11  Einheitswertbescheid  
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2.12  Altlasten-GIS  

 
Die Abfrage der Altlasten ergibt folgende Auskunft: 
 

 
 

 
 

 
 
Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/ 
(abgefragt am 26.05.2026) 

 

2.13  Offene Gebühren und Abgaben  

 
Der Gemeindeverband für Abgabeneinhebung und Umweltschutz im Bezirk Möd-
ling gibt am 11.03.2026 bekannt, dass das Liegenschaftskonto ausgeglichen ist.  
Die SV weist darauf hin, dass aufgrund der dinglichen Wirkung derartige Be-
scheide / Verpflichtungen auch gegen spätere Eigentümer wirksam sind.  
Da sich die obige Information des Gemeindeverbandes auf den Tag der Auskunft 
bezieht, kann sich bis zum Erwerbszeitpunkt die Höhe der offenen dinglichen 
Lasten ändern. 
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2.14  Sonstiges 

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

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 Schätzwert versteht sich ohne Umsatzsteuer. 
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3 BEWERTUNG  

 
Grundsätzlich wird der Verkehrswert geschätzt. Dieser Wert ist im Liegenschafts-
bewertungsgesetz definiert als: 
„der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im redlichen Ge-
schäftsverkehr für sie erzielt werden kann. Der Wert der besonderen Vorliebe so-
wie andere ideelle Zumessungen bleiben außer Betracht.“ 
Grundlage bilden die in vorstehender Beschreibung (Befund) enthaltenen wertbe-
einflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.  
Die Schätzung folgt den allgemeinen Bestimmungen und Normen. Berücksichtigt 
ist die gegenwärtige Lage des Realitätenmarktes für ähnliche Objekte. 
 
Bewertungsmethodik:  
Sachwertverfahren 
Vergleichswertverfahren  
 
Sachwert: 
Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem  
o gebundenen Bodenwert und  
o dem Bauwert.  
 
Für den Bodenwert dient das örtliche Preisbild von vergleichbaren Liegenschaften 
im Bauland ähnlicher Widmung, ähnlicher Lage mit ähnlichen Eigenschaften.  
Aus dem Jahr 2025 konnten Vergleichstransaktionen von unbebauten Liegen-
schaften bzw. Liegenschaften mit Abbruchobjekten in Perchtoldsdorf erhoben 
werden, welche einen Preis von rd. € 708,--/m² Grundstücksfläche bis rd. € 
1042,--/m² Grundstückfläche erzielten. 
 

 
 

 
 
Nach einer Standortanalyse kann unter Berücksichtigung u.a. der Lage, der 
Größe, der Figuration, der bereits erfolgten Aufschließung, der gegebenen An-
schlüsse, der aktuellen Bebauung, der Flächenwidmung und der Bebauungsbe-
stimmungen ein Bodenwert rd. € 1.000,--/m² Grundstücksfläche als marktge-
recht angesetzt werden.  
Daraus rechnet sich der Bodenwert.  

Verkäufer

EZ GST Erwerbs- - Widmung Komm.

Nr. datum Käufer

2950 1065/23 2025 Priv.-Priv. BW-2WE, 25,o,I unbebaut, Ankauf 1/2-Anteil

1632 804/2, 805/2 2025 Priv.-Priv. BW-2WE, 25,o,I mit Abbruchobj.

1407 1029/2 2025 Priv.-Priv. BW-2WE, 25,o,7,0 unbebaut

3251 449/3 2025 Priv.-Priv. BW, 25,o/k, I/II u 50,g,I nicht aufgeschlossen

GST-

EZ GST Fläche KP KP
Nr. m² € / m²

2950 1065/23 529 220.000 € 416 €

1632 804/2, 805/2 1625 1.350.000 € 831 €

1407 1029/2 1307 925.000 € 708 €

3251 449/3 720 750.000 € 1.042 €

Zeitpunkt der Befundaufnahme 1.000 €
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Bauwert: 
Der Bauwert gibt den Zeitwert der Baulichkeiten (Gebäude, Ausstattung, Außen-
anlagen, etc.) wieder.  
Die Berechnung geht aus vom vergleichbaren Herstellaufwand auf heutiger Preis-
basis. Dieser wird je nach Charakteristik ermittelt aus 
o Bruttorauminhalt (vlg. umbauter Raum) 
o Nutzflächen bzw. Bruttogrundflächen. 
Durch eine doppelte Berechnung soll die Plausibilität der einzelnen Ansätze dar-
gelegt werden.  
Alle Einflüsse, die im Vergleich zu einem neuen Objekt feststellbar sind, werden 
durch prozentuelle Abschläge berücksichtigt.  
Technische Wertminderung, diese wird bestimmt einerseits durch das Gebäudeal-
ter, wesentlich aber vom festgestellten Erhaltungszustand der einzelnen Bau-
werksteile in ihrem Zusammenspiel auf das Gesamtobjekt.  
Für diesen Abschlag werden aus realpraktischen Überlegungen der Anteil der Ge-
bäudesubstanz, der Anteil der Installationen und der Anteil an der Gebäudeaus-
stattung (prozentuell erfasst) gesondert abgewertet.  
Der Abzug für den verlorenen Bauaufwand begründet sich in der Tatsache der in-
dividuellen Ausgestaltung der Oberflächen im Zusammenspiel mit der, aus dem 
Altbestand vorgegebenen, Raumteilung und Konfiguration. 
Sonstige vorhandene Bauteile, Außenanlagen (im vorgefundenen, tw. unfertigen 
Zustand) und Sonderausstattungen werden zu dem „zusätzlichen nützlichen Zeit-
wert“ als Prozentsatz des Gebäude-Zeitwertes geschätzt. 
Die Summe der Komponenten ergibt den Bauwert - Zeitwert. 
Vom rechnerischen Sachwert wird die Marktanpassung mit einer Wagniskompo-
nente für die fehlende baubehördliche Fertigstellung der Außenanlagen und Ab-
gasanlage im Wintergarten. 
 
Schätzwert (ohne Zubehör): 
Der gerundete, angepasste Sachwert. 
 
 
Zubehör: 
Die Küche und Einbauten werden mit einem zusätzlichen nützlichen Zeitwert 
pauschal eingeschätzt. 
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3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert

Bezogen auf die Grundstücksfläche
ca. 923        m² Widmung Bauland 

aufgeschlossen, bebaut
a 1.000 € 923.000 €

Somit gebundener Bodenwert 923.000 €

3.1.2 Bauwert

Herstellkosten aus dem Bruttorauminhalt:
ca. 1.000     m³ BRI Kellergeschoß

a 1.000 € 1.000.088 €
ca. 1.168     m³ BRI Erdgeschoß

a 1.100 € 1.284.929 €
ca. 478        m³ BRI Dachboden

a 300 € 143.318 €
2.428.334 €

Kontrollrechnung zur Plausibilität durch Bezug auf 

die Nutzflächen (lt Plan):

ca. 259,98 m² Nfl Kellergeschoß

a 3.893 € () 1.012.068 €

ca. 267,22 m² Nfl Erdgeschoß
a 5.300 € 1.416.266 €

2.428.334 €

Wertminderung wegen Alters
-10,0% techn. Wertminderung

v 40% Anteil Substanz -97.133 €
-15,0% techn. Wertminderung

v 20% Anteil Installationen -72.850 €
-15,0% techn. Wertminderung

v 40% Ant. Ausgestaltung/Einbauten -145.700 €
entspr -13% Ø Wertminderung infolge Alters

v 100% Bauwerk gesamt -315.683 €
Gebäude-Zeitwert Wohnhaus 2.112.651 €

-15% verlorener Bauaufwand -316.898 €
1.795.753 €

zusätzlich nützlicher (vorhandener) Zeitwert für 
Terrassen, Außenanlagen, Zugänge,
sonstige Befestigungen, Umfriedung, Begrünung

15% v. Gebäude-Zeitwert 269.363 €

Bauwert -Zeitwert 2.065.116 €

3.1.3 Sachwert

Bodenwert 923.000 €
Bauwert 2.065.116 €
rechnerischer Sachwert 2.988.116 €
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rechnerischer Sachwert 2.988.116 €

-5% Marktanpassung
(fehlende baubehördliche
Fertigstellung) -149.406 €

angepasster Sachwert 2.838.710 €

3.2 Schätzwert ohne Zubehör    

der gerundete Sachwert 2.840.000 €

3.3 Schätzwert Zubehör

Erdgeschoß
Wohnbüro:
Einbauschrank mit Einlegeböden und 8 glatten Türfronten

3.000 €
Zimmer 1:
Schrankverbau mit 3-teiligen Schiebetüren, Fernseher-Nische mit

Über- und Unterschränken (Schubladen bzw. Fächer) 3.000 €

Zimmer 2:
Kastenverbau mit Schiebetüren, vollflächig. 3.500 €

Zimmer 4:
Kastenverbau mit Schiebetür-Elementen und Fernsehnische, 

Schubladen bzw. Schranktüren, mehrteilig 3.500 €

Kellergeschoß
Halle:
Garderobenverbau mit Sitzmöglichkeit und 

griffleistenlosen Schranktüren, Kleiderhaken. 2.500 €

Küche:
Kücheninsel, Ceranfeld, Dunstabsaugung, integrierte Stecker.

Hochschrank mit Ablageflächen, Waschbecken, Einhebel-Armatur, 

glatte Fronten, griffleistenlos, 2-färbig.

Hochschrank mit Backrohr, Kaffeemaschine und Dampfgarer.

Geschirrspüler, Kühlschrank, Tiefkühlschrank. 35.000 €
2-flügeliger Einbaukasten 1.000 €

Gang:
Kastenverbau mit raumhohen Türen, 4 Doppelflügel. 2.500 €

gesamt 54.000 €

der gerundete Wert 54.000 €
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4 ZUSAMMENFASSUNG  

 
Der Verkehrswert der EZ 2054 der KG 16118 Maria Enzersdorf, Liegenschaft mit 
großzügigem Einfamilienwohnhaus in 2344 Maria Enzersdorf, Am Rauchkogel 9, 
wird auf den zitierten Grundlagen, erhaltenen Angaben und getroffenen Voraus-
setzungen in bestands- und geldlastenfreiem Zustand zum 09.04.2026 ge-
schätzt: 
 
   rd. € 2.840.000,-- 
 
Wert Zubehör   rd. € 54.000,-- 
 
_________________________________________________________ 
 
 
Die Sachverständige 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ing. Jelena Orlainsky, MSc 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Anlagen:  
/ Flächenwidmungsplan 
/ Planausschnitte samt Bescheiden  
/ Fotos der Befundaufnahme  


