Ing. Jelena Orlainsky, MSc

Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte
Sachverstandige fur Liegenschaftswesen

Bezirksgericht Mddling

Wiener StraBe 4 - 6
2340 Madling
GZ 5 E 20/26x
Wien, am 05.06.2026

SCHATZUNGSGUTACHTEN

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
EZ 2054 der KG 16118 Maria Enzersdorf
Einfamilienwohnhaus in

2344 Maria Enzersdorf, Am Rauchkogel 9

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen
vertreten durch: Boyer Neuhuber Rechtsanwaélte
Verpflichtete Partei: Francesco Mijailovic

vertreten durch: RA Mag. Adrej Mlecka

wegen: € 1.293.086,67 s. A.

JustizOnline / digital
o/e GA 2344 Am Rauchkogel 9

1140 Wien = LoudonstraBe 58 = Tel 01 / 97 97 211 - office@sachverstand.co.at = UID ATU68577729
Dornbirner Sparkasse Bank AG = IBAN: AT47 2060 2000 0151 6756 = BIC: DOSPAT2DXXX



Seite 2 von 39

Inhaltsverzeichnis
1 ALLGEMEINES ...ttt et ettt et et et e e e e e e e e e e enens 3
1.1  Auftrag, Zweck der Wertermittlung .......ccooiiiiiiiiii i 3
1.2  Auftraggeber / Bearbeitungsverlauf.........coooiiiiii i 3
1.3 Grundbuch / Anteil / Eigentlmer......ooiiiiiiiiii e 3
1.4  Grundlagen und Unterlagen .......oouiiiiiiiiiii e e 4
1.5 BewertungszeitpUnKL ..o e 5
1.6 BewertungsvorausSSetZUNGEN ..uvvii ittt e s i s e e e e e e eaannnneees 5
2 BESCHREIBUNG . ... uciiiitii ettt et et e e e e e e s e s e e e e e e s ne e eeenes 7
2.1  Gutsbestand, GrundstlUCK .......vviiiiiiiii i i rrnaeeeeeees 7
2.2 BEbhaAUUNG i e 10
2.3 ZUDENO . e 19
2.4  BestandsreChte ......c.oiiiiiiii e 23
2.5 GrundbUCh ... 23
2.6 BaUbENOIde. ... 24
2.7 HORA-PASS ..ttt aaaas 24
2.8  LaArminfokarte . ..ooieiii e 27
DA B = 1<t e 1= T= 10 1Y 28
2.10 Elektrobefund ......cciiuiiiiiiii e 29
2.11 Einheitswertbescheid .........ccoviiiiiiii 30
2.12  ARIAStEN-GIS .. 33
2.13 Offene Gebilihren und Abgaben ..o 33
2.14  SONSHIGES .ttt 34
2.15 UM SatzZStUEK .t 34
3 BEWERTUNG ...ttt et et e st et et et e e st et s st e e e ne e e e aneaneannans 35
4 ZUSAMMENFASSUNG ...ttt s s e s s s s e e s s snannaneeenns 39

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



Seite 3 von 39

1 ALLGEMEINES

1.1 Auftrag, Zweck der Wertermittlung

Schatzung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 2054 der KG 016118 Maria
Enzersdorf zum Zwecke der Durchfiihrung der bewilligten Zwangsversteigerung.

1.2 Auftraggeber / Bearbeitungsverlauf

BG Médling, GZ 5 E 20/26x

Beschluss vom 10.03.2026

Bericht der SV und Kostenwarnung vom 16.04.2026

Bericht der SV mit Aufschllisselung der Kostenwarnung vom 04.05.2026
Fortfihrungsschreiben vom 19.05.2026

1.3 Grundbuch / Anteil / Eigentimer

KATASTRALGEMEINDE 16118 Maria Enzersdorf EINLAGEZAHL 2054
BEZIRKSGERICHT Mddling

A K R A R K A AR R A R A A R A A A R A A A A R A A A A R A AR A A A A A A AR A AR R A AR KRR AR KA AR AR R A A A A dr b dr vk A vk d v v vk

*** Fingeschrdnkter Auszug i
* ok k B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer (n) 2 **kx
w C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt il

L b b A I I I e b e i

Letzte TZ 1055/2026
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

AHI I A I A A AR AAFAAAKFAAKRFAAFRAARKNAAAAARKFAAAAS D] A A AT A A A I A AT A AR KA A A A A K I A A A A AT I AT A A AT A AAK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
701/30 G GST-Flache * 923
Bauf. (10) 325
Garten(10) 598 Am Rauchkogel 9
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufl&chen (GebAude)
Gédrten (10): Garten (Garten)

LR RS S SR EEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEES] AZ EE SRR SRS R SR E SR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE TS

KKK R R AR E AR R E AR E TR KRR AR A ARERRAAXARKRFTRA XA B AR A R A AR AR R AR R AR R AR A A AR AT A AN AL ARKFRR AT ARARR

2 ANTEIL: 1/1
Francesco Mijailovic
GEB: 1995-12-13 ADR: AuhofstraBe 253, Wien 1130
a 6174/2018 IM RANG 3790/2018 Kaufvertrag 2018-05-30 Eigentumsrecht
E ki e e A e e e i A S I i e o C EE S A S I i e e e i I e i e
1 a 3766/1963
DIENSTBARKEIT einer elektrischen Leitung hins Gst 701/30
gem Par 1 Vereinbarung 19263-06-25 filr
Stadt Wien (Wiener Stadtwerke-Elektrizitdtswerke)
b 4181/1967 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en)
aus EZ 566
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11 a 6174/2018 Pfandurkunde 2018-06-25
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 570.000,—-
fiir Raiffeisenkasse Zistersdorf - Dlirnkrut registrierte
Genossenschaft mit beschradnkter Haftung (FN 55056s)
c 5297/2025 Hypothekarklage wegen EUR 1.293.086,67
(16 C 741/25b — BG Ginserndorf)
12 a 6651/2020 Pfandurkunde 2020-10-02
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 130.000,--
flir Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen (FN 55056s)
c 5297/2025 Hypothekarklage wegen EUR 1.293.086,67
(16 C 741/25b - BG Ganserndorf)
14 a 1055/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 1.293.086,67 samt 10%
Zinsen (4% Kreditzinsen und 6% Verzugszinsen) seit
19.7.2025 bei vierteljdhrlicher Kapitalisierung der Zinsen,
Kosten: EUR 30.007,37 samt 4 % Zinsen seit 14.11.2025,
Antragskosten EUR 6.41%9,82 fiir
Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen FN 55056s)
(5 E 20/26x)

R I I e e I S A S e i S B e e e g HINWEIS R S e e e I S S S e e S B S e e e

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

KA AR A E A A A A A A AT A A A A A A RN A A A A A A A AR AN A KA AAAAAAAAAAXTRARNA R A AN A XK Fir den Amtsgebrauch

Grundbuch 10.03.2026 *

1.4 Grundlagen und Unterlagen

Grundbuchsauszug vom 10.03.2026

Ortliche 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 zuganglich gemacht
Digitale Katastralmappe

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Marktgemeinde Maria Enzersdorf
Einsichtnahme in den Bauakt der Baubehdrde, auszugsweise Kopien von be-
zughabenden Pléanen und Bescheiden

Mindliche Auskunft der Baubehdrde zu offenen Bauverfahren

Energieausweis vom 01.08.2019 (im Bauakt aufliegend)

Ermittlung der Gebdaudekenndaten flir Zwecke dieser Schatzung durch die SV
Ubermittlung 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 flir Abgabeneinhebung und Umweltschutz
im Bezirk Mddling hinsichtlich dinglicher Lasten
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e Auskunft der Abteilung Finanzen der Marktgemeinde Maria Enzersdorf hinsicht-
lich offener Abgaben und Gebihren

e Auskunft der Rechtsabteilung der Wiener Netze zur Dienstbarkeit C-Ifd. Nr. 1a

im Grundbuch

HORA-Pass

Altlasten-GIS

Hohenschichtplan / Hangneigung

Larminfokarte

Markterhebungen von Transaktionen von unbebauten Liegenschaften bzw. Lie-

genschaften mit Abbruchobjekten in zeitlicher und 6rtlicher Nahe

o Ortliches Preisniveau fiir:
o Grundsticke
o aktuelle Baukosten

e Allgemeine Anschauungen tuber Wertminderungen (technisch und wirtschaft-
lich) flr derartige Gebaude

e Aufzeichnungen des SV-Biros

e Einschlagige 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 flir Stadt Wien (Wiener Stadtwerke -
Elektrizitatswerke):

ihren Rectsnachfolgern, im Eigentum der nachgenannten elekirischen Anlagen, das dingliche Recht der Dienst-

barkeit auf folgenden Grundstﬁckgn ein, und zwar in der: 701/20' 701/21 , 701 /1 5
Kat. Gem.__Ma,.. Enzersdorf. .. ... E Z. . 566 ... .. Parz Nr701/1,701/3
Kat. Gem. ... . eevereermmrners Bt Lo, PAVZe NP e

Ger.Bez. M 0 A 1 1 M g e

die unten im § 4 angegebene Anzahl von Masten fiir eine elektrische Hochspannungs-Freileitung zu errichien,
iiber diese Grundstiidke Leitungen zu spannen, die fertiggestellte Leitungsanlage zu betreiben, zu {iberpriifen,
instandzuhalten, zu erneuern und umzubauen, die diese Arbeiten, sowie den sicheren Bestand der Anlage hin-
dernden oder gefihrdenden Biume, Striucher und Aste zu entfernen und zu all diesen Zwedken die ih
gehdrigen Grundstiidke zu betreten.

§ 2. D1€. Grundeigentiimer in verpflichte_ 1. sich, den Bestand und den Betrieb dieser Leitung samt allen
Arbeiten und Vorkehrungen im angefiihrten Umfange zu dulden und alles zu unterlassen, was eine Beschddigung
oder Stdrung der Leitung zur Folge haben konnte. Die Ausfiihrung von Baulichkeiten aller Art, (auch Scheunen,
Strohtristen u. dgl.) innerhalb eines Bereiches von __A_______6____”m,beiderseiis der Mittellinie der Leitung ist an die
vorherige Zuslimmung des Leitungsbesifzers gebunden.
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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 geldscht werden.

Pfandrechte bleiben der Bewertung unbertlicksichtigt, somit gilt geldlastenfreies
Grundbuch.

Keine sonstigen bekannten dinglichen Lasten.

Bestandsfreiheit.

Méglichkeit der baubehdrdlichen Fertigstellung ,,einer Gartenterrasse und einer
Beschattung als bauliche MaBnahme" (BAU-BB-152/2023) und der ,Abgasanlage"
(im Wintergarten, BAU-BBB-108/2024).

Zuganglichmachung samtlicher Raume und vollstéandige Information zu Abande-
rungen von den baubehérdlich bewilligten Planen durch die verpflichtete Partei.
Anmerkung: Im ErdgeschoB erscheint der Schrankraum im rickwertigen Teil
baulich abgetrennt. Der dadurch geschaffene zusatzliche Raum wurde nicht zu-
ganglich gemacht. Vorausgesetzt wird, dass in diesem Raum keine Schaden vor-
handen sind.

Keine offenen baubehdérdlichen Auftrage.

Kontaminierungsfreiheit von Grund und Boden sowie Gebaude.

Die Funktion der Installationen wurde durch die SV nicht Uberprift, da eine tech-
nische Prifung im Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht vorgesehen ist.
Angenommen wird, dass die Installationen funktionsfahig sind.

Fahrnisse (z. B. Mdbel) bleiben fir den Wert der Liegenschaft unbericksichtigt.

Das Zubehdr wird gesondert ermittelt und als pauschaler Zeitwert eingeschatzt.

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

2.1 Gutsbestand, Grundstick

EZ 2054 der KG 16118 Maria Enzersdorf besteht aus
GST-NR. 701/30 mit einer Gesamtflache von 923 m?2

701/8

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

Liegenschaftsanschrift:
Lt. Grundsticksdatenbank ist gespeichert:
Am Rauchkogel 9 (2344 Maria Enzersdorf)

Formation:

UnregelmaBig konfiguriert.

Dem StraBenverlauf (gebogen) folgend.
StraBenfront etwa 27,0 m.

Terrainverlauf:
Gegen Nordosten leicht fallend.
Im Bereich der Bebauung terrassiert.

GA 2344 Am Rauchkogel 9 GZ 5 E 20/26x
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Hangneigung in %:

Legende:

Hangneigung (Prozent)
Bl o-10%
Bl 10,01-15%
B 1501-20%
20,01 - 25 %
25,01 - 40 %
40,01 - 50 %
50,01 - 70 %
B 70,01 - 100 %
B > 100 %

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

AufschlieBung:

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

Einfahrt in die Liegenschaft.

Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen:

Im digitalen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan ist die giltige Verordnung
dargestellt (Stand 11.03.2026):

,Bauland Wohngebiet - 2 WE (BW-2WE)",

4,0 m Vorgartenstreifen.

Bebauungsbestimmungen:

25 % Bebauungsdichte,

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

Bauklasse 1.

Das Grundstuck 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)

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

Hochwertiger Wohnstandort (ruhige Wohnlage) mit @hnlichen groBzliigigen Wohn-
bauten in direkter Umgebung. Tw. Fernblick.

Geringes Verkehrsaufkommen in der StraBe (lediglich Anrainerverkehr).

Nahe zu Nahversorger, Apotheke im Zentrum von Maria Enzersdorf bzw. auch im
benachbarten Médling.

Busverbindungen in gehlaufiger Entfernung.

Bahnhofe Médling 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 gegenuber der Baubewilli-
gung im Zuge der Bauausfihrung vor mehr als 30 Jahren ohne baubehérdliche
Beanstandung gem. NO BO § 70 (6).

Bescheid vom 22.05.2020 zu Bau-BB-132/2019, baubehdrdliche Bewilligung,
Durchfihrung 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, baubehdrdliche Bewilligung zur
»,Errichtung einer Gartenterrasse und einer Beschattung als bauliche MaBnahme".
Lt. Auskunft des Baubehodrde fehlt die Meldung des Baubeginns und die Fertig-
stellung.

Bescheid vom 04.11.2024 zu Bau-BBB-108/2024, baubehdérdliche Bewilligung zur
»Errichtung einer Abgasanlage" (im Wintergarten).

Lt. Angabe der Baubehorde fehlt die Fertigstellung und die Rauchfangkehrermel-
dung.

Die urspringliche Bebauung aus umfasste

KellergeschoB,

ErdgeschoB,

Spitzboden.

Ab dem Jahr 2020 wurde das Gebdude umgebaut sowie die bestehende Terrasse
als Wintergarten ausgefuhrt.

Zur Grundrissgestaltung:

Der Hauptzugang erfolgt Uber das Kellergeschof,

ErschlieBung Uber eine 2-laufige Treppe mit Halbpodest.

Im KellergeschoB befinden sich die Garage, Heizraum, Freizeitraumlichkeiten so-
wie Sanitarbereiche und Lagerflachen.

Im ErdgeschoB befinden sich Wohnraum, 2 Klichen, Schlafraumlichkeiten und
groBzligig ausgelegte Sanitarbereiche.

Ausschnitte aus Einreichplan (BAU-BB-132/2019 vom 22.05.2020), siehe Folge-
seiten.

GA 2344 Am Rauchkogel 9 GZ 5 E 20/26x
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Grundriss KellergeschoB:
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Schnitt:
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Ausschnitte aus Einreichplan (BAU-BB-152/2023 vom 14.12.2023)

Grundriss KellergeschoB:

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

@wichshaus

.

Finfriedungsmauer

D7 SCHNITTANSICHT PERGOLA, NEBENGEBAUDE, EINFRIEDUNG 1:100

AuBenanlagen:

Terrasse auf KellergeschoBebene mit Ausgleichsstufen gegen den héher liegen-
den Garten.

Aufgang zur Terrasse im EG.

Tw. bestehende Geratehitten wie in der Einreichung dargestellt.

Gebaudekenndaten:
Fir Zwecke dieser Schatzung wurden aus den vorhandenen Planen die Flachen
und Kubaturen ungefahr ermittelt:

Lage I b BGF BGF h BRI BRI Nfl aus % d.
ca.m ca.m m?2 m2 ca.m m3 m3 Plan, ca. m2 BGF

KellergeschoB |19,12| 5,95/113,67 3,27|372
14,24|13,50/192,17| 306| 3,27/ 628|1.000 259,98 85%

Erdgeschof3 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
BGF - Bruttogrundflache, BRI - Bruttorauminhalt, Nfl. - Nutzflache

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

KellergeschoBB ca. m2 | |[ErdgeschoBB 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
Kliche 28,55] |Zimmer 4 22,08
Speis 1,91| |Wohnbiro 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

Konstruktion und Bauweise:

Streifenfundierung, nachtraglich eingebrachte Stahlbetonplatte mit Démmung.
Ziegel-Mauerwerk bzw. Stahlbeton, Warmedammung, AuBenwande tw. Putz, tw.
groBformatige Fassadentafeln.

Zwischendecken Uber ErdgeschoB, Teilfertigdecke (Bestand), Aufbeton, Dam-
mung, Heizestrich, Bodenbelag.

Decke Uber ErdgeschoB Fertigteildecke (Bestand), Dachboden-Dammplatten.
Dach als Walmdach ausgefihrt, flache Dachneigung, Holzkonstruktion, Unter-
sichtschalung.

Dachausstiegsluke, Kaminkopf gemauert, verputzt, Metallverkleidung.
Schindeldeckung, Saumrinnen, Fallrohre.

PV-Anlage, Blitzschutz.

Fenster in unterschiedlicher Ausfuhrung, tw. Fixverglasungen, Isolierglas, Alu-
AuBenfensterbanke.

Zugangstulre einfligelig mit seitlicher Fixverglasung.

Installationen:

Beheizung und Warmwasser Uber Luftwarmepumpe, kombiniert mit PV-Anlage.
FuBbodenheizung.

Teil-Klimatisierung mit Einzelsplitgeraten.

Elektro-Verteiler mit Fi- und Leitungsschutzschaltern.

AuBenbeschattung Uber elektrische Raffstores.

Alarmanlage Fenster- TUr- und Bewegungsmelder, tw. Videolberwachung.

Innenbeschreibung:

Erdgeschol3:

Wintergarten:

Fliesenbelag (unterschiedliche Ausflihrung).

Holzsteher, Wandflachen glatt, Anstrich bzw. Fliesen, tw. raumhoch.
Dachuntersicht offen, Holzbalken, Dachschrdgen verschalt (Offnung fir Kaminbe-
reich, unfertig).

Niro-Gastro-Kliche, Einzelgerate (nicht bewertet).

GA 2344 Am Rauchkogel 9 GZ 5 E 20/26x
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Holzofen (Alpenstark) mit Kaminanschluss (baubehdrdlich nicht fertig gestellt).
Fenster Holz/Alu, tw. fix, tw. Dreh/Kipp-Beschlag.

Portale, Schiebettren, Glasbristung.

Einfligelige Zugangstiure und Fixverglasung gegen Wohnbereich (H6henunter-
schied).

Elektro-Verteiler fir Klichengerate.

Wohnblro:

Steinplattenbelag (Musterung), Wandflachen beschichtet, Decke abgehangt mit
Einbauleuchten.

Zwischentlren Holztlrstocke, glatte Tarblatter, tw. Glasfullung.

Kamin flr feste Brennstoffe, Metalltliren mit Glasflllung, Kachelverkleidung.
Hoch liegendes Fenster, tw. fix, tw. 6ffenbar.

Portal mit breiter Fixverglasung und franzdsischem Fenster, Glasbristung.
Einbauschrank mit Einlegebéden und 8 glatten TUlrfronten.

Diele:
Steinplattenbelag, Sockel, Wandflachen glatt, Anstrich.
Decke abgehangt mit Einbauleuchten.

Stiegenhaus:

Stiege massiv, Steinstufen, Zwischenpodest tw. Holz-Parkett.
Holzbrlstung vollflachig, Holzhandlauf,

Wandflachen tw. verkleidet bzw. Anstrich.

Beleuchtung.

Stiegenhausfenster Kunststoff/Alu, Kippbeschlag (3 Stk.).

Schrankraum:

Holz-Parkettboden, Sockel, Wandflachen glatt, Decke abgehdngt, Einbauleuch-
ten.

Holztlrstdcke, glatte Tlarblatter.

Anmerkung:

Wasserschaden im Bereich Boden-/Wandanschluss gegen das Badezimmer.
Raum gegentliber der Plandarstellung in Natur durch Zwischenwand getrennt.
Hinterer Raumteil wurde nicht zugénglich gemacht.

Zimmer:

Holz-Parkettboden, Sockel, Wand- und Deckenflachen glatt, Anstrich.
Fensterportal mit Unterlichte und seitlicher Lichte, fix, Fligel mit Dreh/Kipp-Be-
schlag, Holz/Alu, AuBenbeschattung Raffstores, elektrisch.

Bad:

GroBformatiger Steinboden, Wandflachen Steinverkleidung.

Ein franz6sisches Fenster, Dreh/Kipp-Beschlag, Isolierverglasung, Vollglas-Bris-
tung.

Badewanne, Einhebel-Armatur, Wandauslass, Brause.

Waschtisch mit 2 Waschbecken, Einhebel-Armaturen,

Unterbauschrank, Integrierter Spiegel mit Beleuchtung, Etagere.

Bidet, Einhebel-Armatur, WC, verdeckter Spulkasten, Spar-Taster.
Glastrennwande gegen Dusche.

Bodenablauf, Thermostat-Ventil, Handbrause, Uberkopf-Brause, Bodenablauf.
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Zimmer 1:

Ausflihrung etwa wie zuvor beschriebenes Zimmer.

Auf die gesamte Tiefe des Zimmers Schrankverbau mit 3-teiligen Schiebetiren,
Fernseher-Nische mit Uber- und Unterschrénken (Schubladen bzw. Facher).

WC / Dusche:

Steinplattenbelag, Wandverkleidung raumhoch, Decke abgehangt, Einbauspots.
Hange-WC, verdeckter Spullkasten, Spar-Taster.

Waschbecken mit Unterbau, Einhebel-Armatur, Spiegel integriert.

Dusche mit Glastrennwand und Eckeinstieg, Bodenablauf.

Zimmer 2:

Holz-Parkettboden, Wand- und Deckenflachen glatt.

Eckzimmer mit 2 Fensterkombinationen, Fixteil bzw. Dreh/Kipp-Beschlag.
Kastenverbau mit Schiebetiiren, vollflachig.

Bad:

Vom Zimmer 2 aus zuganglich.

GroBformatige Steinplattenbelag, Wandflachen Steinplatten im selben Design.
Doppelwaschbecken mit Unterschrank, Einhebel-Armatur, Spiegel mit integrierter
Beleuchtung und Etagere.

Ein einflliigeliges Fenster.

WC mit verdecktem Spulkasten, Spar-Taster.

Wandarmatur mit Handbrause (jedoch ohne Badewanne).

Dusche tw. Massivwand, Thermostatventil, Handbrause, Uberkopfbrause.
Elektrische Abliftung.

Zimmer 3:
Ausflihrung etwa wie zuvor beschriebenes Zimmer. Kein Kastenverbau.

Bad:

Aus Zimmer 3 zuganglich.

FuBboden groBformatige Steinplatten, Wandverkleidung Steinplatten.
Hange-WC, verdeckter Spulkasten, 2 Waschbecken (héhenversetzt) mit Unter-
schrank.

Duschtrennwand Drehelement, Glas, Metallkonstruktion. Bodenablauf.
Wandthermostate. Uberkopfbrausen, Handbrausen.

Spiegel mit integrierter Beleuchtung.

Zimmer 4:

Holz-Parkettboden, Wand- und Deckenflachen glatt,

einflligeliges franzdsisches Fenster, Glasbristung.

Kastenverbau mit Schiebetlir-Elementen und Fernsehnische, Schubladen bzw.
Schranktiren, mehrteilig.

Anmerkung:

Holzverkleidung im Bereich Wand und Decke Uber Bett (nicht bewertet).

Kellergeschof:
Halle:
Zugangsture glattes Turblatt, seitlich Fixverglasung.
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GroBformatiger Steinplattenbelag, Sockel, Wandflachen glatt, Decke abgehangt
mit integrierter Beleuchtung.

Verkleidung der Saulen.

Garderobenverbau mit Sitzmdéglichkeit und griffleistenlosen Schranktiren, Klei-
derhaken.

Offen gegen

Wohnzimmer:

Durchgehender Steinplattenbelag, Sockel, Wandflachen glatt, Decke abgehangt
mit integrierter Beleuchtung.

Fensterportal bodeneben, mit Terrassenausgangsture.

Offen Ubergehend in

Esszimmer:
Ausflihrung wie Wohnzimmer vor.
Klimagerat.

Kiche:

2-fligelige Zugangstire,

Steinplattenbelag, Wand- und Deckenflachen glatt, integrierte Beleuchtung.
Klcheninsel, Ceranfeld, Dunstabsaugung, Waschbecken, Einhebel-Armatur,
Glatte Fronten, griffleistenlos, 2-farbig, integrierte Stecker.

Hochschrank mit Backrohr, Kaffeemaschine und Dampfgarer.
Geschirrspluler, Kihlschrank, Tiefkihlschrank.

2-flligeliger Einbaukasten.

Fenster einflligelig mit Dreh/Kipp-Beschlag und Fixteil.

Klimatisierung.

Von der Kliche aus Zugang zu

Speis:
Durchgehender Steinplattenbelag, Wand- und Deckenflachen glatt, weiB.
Hoch liegendes Fenster.

Garderobe:
Steinplattenbelag, Wénde und Decke glatt, Deckenspots.
Beidseitig Kastenverbauten mit Fachern, deckenhohen Turen, ohne Beschlag.

WC:

FuBboden Steinplattenbelag, Wande Steinplatten-Verkleidung raumhoch.
Waschbecken Einhebel-Armatur, Unterschrank und Spiegel.

Hange-WC, verdeckter Spulkasten.

Hoch liegendes Fenster.

Garage:

Steinplattenbelag groBformatig (It. Angabe FuBbodenheizung).

Wand- und Deckenflachen glatt.

Ein hoch liegendes Fensterband mit Fixverglasung und Fligel mit Dreh/Kipp-Be-
schlag.

Elektrisches Hebe-Sektionaltor.

Verrohrung flr Wasseranschluss.
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Gang:

Steinplattenbelag, Sockel, Wand- und Deckenflachen glatt, Anstrich.
Zwischentlren, Holzturstdocke, glatte Turblatter.

Kastenverbau mit raumhohen Turen, 8 Doppelfltgel.

Abstellraum:
Durchgehender Boden, Wand- und Deckenflachen glatt,
hoch liegende einfliigelige Fenster.

Hauswirtschaftsraum:

Durchgehender Steinplattenbelag,

AuBentire, Glasflillung, einfligelig.

FuBbodenverteiler,

E-Verteiler mit Fi- und Leitungsschutzschaltern (It. Angabe flir das gesamte Ge-
baude).

Internet-Anschluss.

Sicherungskasten fir Alarmanlage, inklusive Video-Uberwachung.
Warmepumpe (Marke Heliotherm). Frei gefiihrte Leitungen.
Warmwasserspeicher (Heliotherm).

PV-Anlage (Marke SolarEdge).

Dachboden:

Metall-Abklappleiter aus der Diele im ErdgeschoB.
Bodenplatten auf Dammung.

Untersichtschalung. Holzkonstruktion.

Uber Dachvorsprung weiche Dd&mmunag.
Kaminkopf gemauert, verputzt.
Dachausstiegsluken Metall.

Bau- und Erhaltungszustand des Gebadudes:

Guter Erhaltungszustand (It. Angabe bauliche Fertigstellung vor ca. 3 Jahren).
Im Wintergarten ist der Anschluss des Kiichenofens baubehérdlich nicht fertig
gestellt, auch baulich unfertig.

Kleiner Wasserschaden im Bereich Schrankraum gegen Bad im ErdgeschoB.
Die Elektro-Installationen erscheinen funktionsfahig.

Fehlender Abschluss der Plattenverkleidung der Fassade im Eckbereich.

Das Dach ist augenscheinlich dicht.

Im KellergeschoB sind keine Schaden sichtbar.

AuBenanlagen:

Steinplattenbeldge. Schaden im Bereich gegen Fassade (siehe Foto).
Einzaunung straBenseitig Steinverkleidung, Alu-Pfosten, vollflachige Fillung.
Zugangstlren in Optik des Zaunes.

AuBenstandgerate der Klimatisierung an Fassade montiert.
AuBenstandgerat der Warmepumpe im Vorgartenbereich.

Umschwung Plattenbelag.

Rechte Einfriedung Metalldrahtzaun mit Sichtschutz.

Tiefer liegende Terrasse, Steinplattenbelag.

Abgang Massivstufen, Stitzmauern mit Verkleidung. Geléander mit Verzierungen.
Ausgleichstreppe zur Terrasse gegen Wintergarten.

Massivtreppen Plattenbelag (Beschadigungen auf letzter Stufe), Gelander.
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Grillplatz-Befestigungen FuBbodenplatten.

Schalsteinmauerwerk im Eckbereich.

Gemauerte Grillstationen (unfertig), Metalltiren (tw. Abdeckungen der Kamine).
Begrinung und Bepflanzung.

Gartenhutte:

Mauerwerk verputzt.

Holz-Pultdach, provisorische Abdeckung.
Steinplattenbelag.

Gewachshaus:
Ahnliche Ausfiihrung wie Gartenhdtte.

Es fehlt die Tire und die Dachkonstruktion.
Steinplattenbelag.

2.3 Zubehor
Die Zubehoérobjekte werden als pauschaler Zeitwert eingeschatzt und dargestellt:

Erdgeschof3:

Wohnbro:
Einbauschrank mit Einlegeb6den und 8 glatten Turfronten.
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Zimmer 1:
Auf die gesamte Tiefe des Zimmers Schrankverbau mit 3-teiligen Schiebetiren,
Fernseher-Nische mit Uber- und Unterschranken (Schubladen bzw. Facher).

Zimmer 2:
Kastenverbau mit Schiebetlren, vollflachig.
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Zimmer 4:
Kastenverbau mit Schiebetlir-Elementen und Fernsehnische, Schubladen bzw.
Schranktiren, mehrteilig.

KellergeschoB3:

Halle:
Garderobenverbau mit Sitzmoglichkeit und griffleistenlosen Schranktiren, Klei-
derhaken.

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



Seite 22 von 39

Kiche:

Klicheninsel, Ceranfeld, Dunstabsaugung, integrierte Stecker.

Hochschrank mit Ablageflachen, Waschbecken, Einhebel-Armatur, glatte Fronten,
griffleistenlos, 2-farbig.

Hochschrank mit Backrohr, Kaffeemaschine und Dampfgarer.

Geschirrspller, Kihlschrank, Tiefkthlschrank.
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2-fligeliger Einbaukasten.

Gang:
Kastenverbau mit raumhohen Tlren, 4 Doppelfltgel.

2.4 Bestandsrechte

Die Liegenschaft wird von der verpflichteten Partei und seiner Familie benultzt.
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 flr Stadt Wien (Wiener Stadtwerke -
Elektrizitatswerke), Ausschnitt siehe Punkt. 1.6.
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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 geldscht werden.

Pfandrechte bleiben der Bewertung unbertlicksichtigt, somit gilt geldlastenfreies
Grundbuch.

2.6 Baubehodrde

Auflistung der Bescheide siehe Punkt 2.2 Bebauung.

Offene Verfahren:

Bescheid vom 14.12.2023 zu Bau-BB-152/2023, baubehdrdliche Bewilligung zur
»~Errichtung einer Gartenterrasse und einer Beschattung als bauliche MaBnahme".
Lt. Auskunft des Baubehodrde fehlt die Meldung des Baubeginns und die Fertig-
stellung.

Bescheid vom 04.11.2024 zu Bau-BBB-108/2024, baubehdrdliche Bewilligung zur
»~Errichtung einer Abgasanlage" (im Wintergarten).

Lt. Angabe der Baubehorde 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 Geblhren vorhanden.

2.7 HORA-Pass

Adresse: Am Rauchkogel 9, 2344 Maria Enzersdorf
Seehohe: 294 m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  48,09703° N | 16,26707° O

Die Einschatzung der Gefdhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duRerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko héngt in erheblichem Mafle vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe 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 Einschétzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstlitzung von értlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbliros zu Rate zu ziehen.
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Naturgefahr:
Hochwasser
Oberflachenabfluss
Lawinen

Erdbeben I
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte
Hagel
Schneelast
Hitzeepisoden

Legende:

Rutschungen
mittlere bis hohe Anfalligkeit zu
Rutschungen
m geringe bis mittlere Anfalligkeit
~ zu Rutschungen
keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschungen

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

Gefahrdung:
keine Daten
hoch

I
I keine Daten

mittel
hoch
mittel
niedrig
hoch
niedrig

Y L N ittel

Hagelgefahrdung - max.

Hagelkorngrolie 30-jahrlich

-
->4cm~55cm

>3cm-=4cm

=3cm

Oberflichenabfluss
Wassertiefe [cm]

-
B > 20 bis < 50

<20
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Legende:

Hangwasser Hangneigung

0 =01%
101-2%
L21-5%
[ 158110%
[ 101-15%
=151%

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

Larminfo.at

Larmschutz fur
Osterrech

2022 StralRenverkehr:
24h-Durchschnitt4 m

Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Lirmpegel von Hauptverkehrsstralten in 4 m
Hohe ober Boden, Erfasst sind Stralen in der
Zustindigkeit der Bundeslinder sowie
Autobahnen und Schnelistralen. Fur den
Abend und die Nacht sind Zuschlage enthalten.
In den Ballungsriumen sind alle StraRen
berucksichtigt. Berichtsjahr 2022.

Hinweis: Aullerhalb der Ballungsraume werden
die Larmzonen unterschiedlicher
StraBenkategorien nur dberblendet. in den
Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschidtzung des tatsdchlichen Lirmpegels
um bis zu drei Dezibel kommen.

W -75dB
W 70-75dB
W 65-70dB
7 60-65dB
55-60dB

/' Linienquellen Autobahnen und
Schnellstraen

/' Linienquellen Landesstraen
I Gebaude

# Larmschutzwande

« Kilometrierung

[0 Ballungsraum

[0 Ballungsraumgrenzen

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

Im Bauakt fir das Gebaude aufliegend:

Energieausweis fur Wohngeb&ude

B e OIB-Richilinie 6
e i Ausgabe Marz 2015
-

BEZEchNUNG Einfamilienhaus Maria Enzersdorf

Gebaude(-teil} Wohnen Baujahr 2019
Nutzungsprofil Einfamilienhauser Letzte Veranderung

Strake Am Rauchkogel 9 Katastralgemeinde  Maria Enzersdorf
pLZ/Ort 2344 Maria Enzersdorf KG-Nr. 16118
Grundstucksnr. 701/30 Seehshe 228 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,

STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

A g
AE 4

HWB Ref,sk PEB sk CO2sk f Gee

181 jene Wa mm den Raumen
mmenmuss um diese auf einar fod |

EEB: Der Endamrnlobodln uml'assa zusatzlich zum Hezenargiebedarf den
Haush

% g ;.! Q und zuziglich eines
ichiigung aiifalliger Errage aus Warmerickgewinnung, zu hahen daflr notwendigen Hifsenarg Der art entspricht jener
B: D, Energiemenge, die eingekauft werden muss (Lnfmmoculebedarn
b m"““nmmmh-dm istin Abhangigiceit der Gebaudekategorie sis
elaultwert festgelegt foee: Der Gesamtanergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem Endenergiebedart
und einem Referenz-Endenergiebedarf (Anforderung 2007),
o Twerden 2um Heiz- und

o W diis Verlusie des gebaudelechnischen Systems PEB: Dar Pr 18! der Endenergiebedarf einschlisfilich der Veriuste in
£ Wung w‘a"' Insbesondere die Verluste der Warmebereitstellung, der allen Vorkatten. Der Primarenergiebedarf weist einen emeuerbaren (PEBen ) Und einen
I armespeicherung und der Warmeabgabe sowie alfalliger nicht emeuerbaren (PE B en ) Antail suf

Der Hayg,

CO:. Gesamte den Endanetqnebadari 2zuzurechnende Kohlendioxidemissionen,
arf ist als flachenbex Default

o hm”:::wmm e Er einschiieBlich jener fur Vork
chis s mh:::'chschmrllctmn flachenbezogensn Stromverbrauch sines
M8 Warre
geltey
™ unter der Annahme eines rten B rhaltens. Sie geben den Jahresbedarf pro Quad b Brutto-Grundflache an.
¥ Energinays,,
Wiy Uber g eis emspfk:hl dan vargaben dm Ru:munla 6 E P und " des O: i Instituts fur B in Umsetzung der Richtlinie
"’“"'Mllsmm 1882008 - und nach M, der NO BTV 2014, Der Emiti i for die K fior Primarenergie Lnd
™ - 2008 tStrom zuos 2013), und es wurden dbliche Aliokationsregein unterstallt
HYSIK 15,094

- lizenziert for Arbeitsgemeinschaft Bauphysik MRU 01.08.2019
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Energieausweis fur Wohngebzude

H e QIB-Richtlinie 6
o!Ef:’.‘::‘.‘i.‘?mu Ausgabe Mérz 2015

GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundflache 584,37 m*  charakteristische Lénge 279m mittlerer U-Wert 0,271 Wim#K
Bezugsfldche 467,49 m*  Klimaregion NSO LEK r-Wert 17,00
Brutto-Volumen 208547 m*  Heiztage 210 d Art der Luftung Fensterliftung
Gebaude-Hullflache 746,28 m*  Heizgradtage 3380 Kd  Bauweise mittelschwere
Kompaktheit (A/V) 0,36 1/m Norm-AuRentemperatur -124 °C  Soll-Innentemperatur 20 °C

ANFORDERUNGEN (Referenzklima) Wohnen

Referenz-Heizwarmebedarf erfilllt 3978 kWhima = HWB rerrx 2522 kwhimta
Heizwarmebedarf HWB rx 2522 kWhm?a
End-/Lieferenergiebedarf erfiillt (alternativ zu fces) 6959 kWhima 2 E/LEBw« 55,80 kiWhim'a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor  ghpe Anforderungen fcee 0,752
Erneuerbarer Anteil erfillt

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwérmebedarf 14470 kwhia HWB rersk 2476 kWhim?a
Heizwarmebedarf 13923 kWhia HWB s« 2383 kWhm?a
Warmwasserwdrmebedarf 7465 kWha WWwWB 1278  kWh/m?a
Heizenergiebedarf 23621 KkWhia HEB s 4042  kWhim®a
Energieaufwandszahl Heizen i 1,10
Haushaltsstrombedarf 9.598 kWhia HHSB 1643 kWhimea
Endenergiebedarf 33.219 kWhia EEB 56,85 kWhima
Primarenergiebedarf 51.299 kWhia PEB s« 87,79  kWh/m?a
Primérenergiebedarf nicht erneuerbar 41.387 kWh/a PEB nem s« 70,82 kWhm'a
Primarenergiebedarf erneuerbar 9912 kWhia PEB em s« 16,96  kWh/m?a
Kohlendioxidemissionen (optional) 8512 kgla CO2sx 1457  kgimta
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foee 0,753
Photovaltaik-Export 0 kWhia PV exponsi 0,00 kWhim?a
ERSTELLT
GWR-Zahi Ersteller
Ausstellungsdatum 01.08.2019 Unterschrift
Gliltigkeitsdatum 31.07.2029

Die Energiekennzahlen dieses Energieausweises dienen ausschlieftlich der Ir Aulgs der idealisierten Eingangsparameler konnen bei tatsachlicher Nulzung e liche

Abweichungen auftreten. Insbesondere Nutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kénnen aus Grinden der Geomelrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiakennzahle der hier

n abweichen
ArchiPHYSIK 15.0.94 - lizenziert fiir Arbeitsgemeinschaft Bauphysik MRU 01.08.2019

2.10 Elektrobefund

Ein Elektro-Befund wurde nicht vorgelegt.
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2.11 Einheitswertbescheid

Finanzamt Osterreich 23. Dezember 2022
1000 Wien, Postfach 260

Einheltswertaktenzeichen
Zuriick an 1000 Wien, Postfach 254 — 16

27 016-2-0097/7

Mijailovic Francesco

AuhofstraRe 253
1130 Wien

Einheitswertbescheid zum 01.01.2019
Zurechnungsfortschreibung gemas § 21 Abs. 4 BewG

Auf Grund des § 21 des Bewertungsgesetzes 1955 (BewG 1955) in Verbindung mit §§ 186 und
193 der Bundesabgabenordnung (BAO) wird der Einheitswert flr den Grundbesitz
Einfamilienhaus

Katastralgemeinde: 16118 Maria Enzersdorf
Lageadresse: Am Rauchkogel 9, 2344 Maria Enzersdorf

KG GSt-Nr Flache (m?)
16118 Maria Enzersdorf 701/30 923

festgestelit:

1) Zurechnung des Einheitswertes:

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

Mijailovic Francesco, geb. 13. Dezember 1995 1)
Anteil: 1/1 in H6he von 49.126,84 Euro

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

Selte 1von 3
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Begriindung:

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

Rechtsmittelbelehrung:

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

Enthilt der Bescheid die Ank{indigung 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 2019 vom 23. Dezember 2022 zu EWAZ 27 016-2-0097/7) 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 Eigentumsverhéltnisse 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 % erhdhte Einheitswert betragt
unverindert 49.126,84 Euro, der zu Grunde liegende Einheitswert unveréndert 36.409,09 Euro.

Der festgesetzte Grundsteuermessbetrag betrégt 85,48 Euro.
Dieser Bescheid andert nicht die bisherige Hohe des (jeweiligen) Einheitswertes und des
zugehdrigen 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. Jdnner 2019 libergegangen ist oder {ibergeht. Dies gilt auch bei
Nachfolge im Besitz.

Selte 2von 3
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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  Grundstlicksnummer

m?2 Quadratmeter

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

Berechnung:

Gt. Gebaudeteil
Bauj. Baujahr
Kub. Kubatur
€/m? oder €/m?

m? Quadratmeter

m3 Kubikmeter

Zu/Ab Zu- bzw, Abschlag

AfA Abschreibung fiir Abnutzung

Restw. Restwert

Selte 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 verdffentlichen 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 gemag Altlastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemag aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Marna Enzersdorf, Am Rauchkogel 9 (Adresse)”

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

2.13 Offene Geblhren und Abgaben

Der Gemeindeverband flir Abgabeneinhebung und Umweltschutz im Bezirk Méd-
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 spatere Eigentimer 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.
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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.

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 2344 Am Rauchkogel 9 GZ 5 E 20/26x



Seite 35 von 39

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 @hnlichen 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,--/m?2 Grundsticksflache bis rd. €
1042,--/m2 Grundstuckflache erzielten.

Verkaufer
EZ GST Erwerbs- - Widmung Komm.
Nr. datum Kaufer
2950 1065/23 2025  Priv.-Priv. BW-2WE, 25,0, unbebaut, Ankauf 1/2-Anteil
1632 804/2, 805/2 2025 Priv.-Priv. BW-2WE, 25,0, mit Abbruchobj.
1407 1029/2 2025 Priv.-Priv. BW-2WE, 25,0,7,0 unbebaut
3251 449/3 2025  Priv.-Priv. BW, 25,0/k, I/II u 50,g,I nicht aufgeschlossen
GST-
EZ GST Flache KP KP
Nr. m?2 €/ 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 €

Nach einer Standortanalyse kann unter Berlcksichtigung u.a. der Lage, der
GroBe, der Figuration, der bereits erfolgten AufschlieBung, der gegebenen An-
schlisse, der aktuellen Bebauung, der Flachenwidmung und der Bebauungsbe-
stimmungen ein Bodenwert rd. € 1.000,--/m?2 Grundstlcksflache als marktge-
recht angesetzt werden.

Daraus rechnet sich der Bodenwert.
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Bauwert:

Der Bauwert gibt den Zeitwert der Baulichkeiten (Gebdude, Ausstattung, AuBen-
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 Nutzflachen bzw. Bruttogrundflachen.

Durch eine doppelte Berechnung soll die Plausibilitdt der einzelnen Ansatze dar-
gelegt werden.

Alle Einflisse, die im Vergleich zu einem neuen Objekt feststellbar sind, werden
durch prozentuelle Abschlage bertcksichtigt.

Technische Wertminderung, diese wird bestimmt einerseits durch das Gebaudeal-
ter, wesentlich aber vom festgestellten Erhaltungszustand der einzelnen Bau-
werksteile in ihrem Zusammenspiel auf das Gesamtobjekt.

Fir diesen Abschlag werden aus realpraktischen Uberlegungen der Anteil der Ge-
baudesubstanz, der Anteil der Installationen und der Anteil an der Gebaudeaus-
stattung (prozentuell erfasst) gesondert abgewertet.

Der Abzug flir den verlorenen Bauaufwand begrindet sich in der Tatsache der in-
dividuellen Ausgestaltung der Oberflachen im Zusammenspiel mit der, aus dem
Altbestand vorgegebenen, Raumteilung und Konfiguration.

Sonstige vorhandene Bauteile, AuBenanlagen (im vorgefundenen, tw. unfertigen
Zustand) und Sonderausstattungen werden zu dem ,zusatzlichen nitzlichen Zeit-
wert" als Prozentsatz des Gebdaude-Zeitwertes geschatzt.

Die Summe der Komponenten ergibt den Bauwert - Zeitwert.

Vom rechnerischen Sachwert wird die Marktanpassung mit einer Wagniskompo-
nente fur die fehlende baubehdrdliche Fertigstellung der AuBenanlagen und Ab-
gasanlage im Wintergarten.

Schatzwert (ohne Zubehdr):
Der gerundete, angepasste Sachwert.

Zubehor:
Die Kiche und Einbauten werden mit einem zusatzlichen nutzlichen Zeitwert
pauschal eingeschatzt.
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3.1 Sachwert
3.1.1 Bodenwert

Bezogen auf die Grundstlicksflache

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 KellergeschoB
a 1.000 € 1.000.088 €
ca. 1.168 m3 BRI ErdgeschoB
a 1.100 € 1.284.929 €
ca. 478 m3 BRI Dachboden
a 300 € 143.318 €
2.428.334 €
Kontrollrechnung zur Plausibilitdt durch Bezug auf
die Nutzfldchen (It Plan):
ca. 259,98 m2 Nfl KellergeschoB
a 3.893 € () 1.012.068 €
ca. 267,22 m2 Nfl ErdgeschoB3
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
v20%  Anteil Installationen -72.850 €
-15,0% techn. Wertminderung
v40%  Ant. Ausgestaltung/Finbauten -145.700 €
entspr -13% @ Wertminderung infolge Alters
v 100%  Bauwerk gesamt -315.683 €
Gebdaude-Zeitwert Wohnhaus 2.112.651 €
-15% verlorener Bauaufwand -316.898 €
1.795.753 €

zusatzlich nutzlicher (vorhandener) Zeitwert flr
Terrassen, AuBenanlagen, Zugange,
sonstige Befestigungen, Umfriedung, Begriinung
15% v. Gebdude-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
-5% Marktanpassung
(fehlende baubehérdliche
Fertigstellung)

angepasster Sachwert

3.2 Schatzwert ohne Zubehor
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2.988.116 €

-149.406 €

2.838.710 €

|der gerundete Sachwert

2.840.000 €|

3.3 Schatzwert Zubehor

Erdgeschol3
Wohnbiro:

Einbauschrank mit Einlegebdden und 8 glatten Tlrfronten

Zimmer 1:

3.000 €

Schrankverbau mit 3-teiligen Schiebetliren, Fernseher-Nische mit

Uber- und Unterschrénken (Schubladen bzw. Facher)

Zimmer 2:
Kastenverbau mit Schiebettliren, vollflachig.

Zimmer 4:

3.000 €

3.500 €

Kastenverbau mit Schiebetir-Elementen und Fernsehnische,

Schubladen bzw. Schranktliren, mehrteilig

KellergeschoB

Halle:

Garderobenverbau mit Sitzmdglichkeit und
griffleistenlosen Schranktiren, Kleiderhaken.

Kiche:

3.500 €

2.500 €

Kicheninsel, Ceranfeld, Dunstabsaugung, integrierte Stecker.
Hochschrank mit Ablagefldchen, Waschbecken, Einhebel-Armatur,

glatte Fronten, griffleistenlos, 2-farbig.

Hochschrank mit Backrohr, Kaffeemaschine und Dampfgarer.

Geschirrspller, Kihlschrank, Tiefkihlschrank.
2-fligeliger Einbaukasten

Gang:
Kastenverbau mit raumhohen Tiren, 4 Doppelfligel.

gesamt

35.000 €
1.000 €

2.500 €

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
groBzugigem 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-
schatzt:

rd. € 2.840.000,--

Wert Zubehor rd. € 54.000,--

Die Sachverstandige

Ing. Jelena Orlainsky, MSc

Anlagen:
/ Flachenwidmungsplan

/ Planausschnitte samt Bescheiden
/ Fotos der Befundaufnahme
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