Baumeister
Dipl. Ing. Heinrich Lester

Allgem. Gerichtlich beeideter u. zertifizierter
Sachverstandiger

2130 Mistelbach, Winzerschulgasse 59

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert des Wohnhauses mit Nebengebiude auf der Liegenschaft in 2172
Schrattenberg, Zwolfquanten 76, GStNr. 4668/34, EZ 6548.
GZ: 024/2026

1. Allgemeines

1.1. Auftrag:

Auftraggeber des Gutachtens: Bezirksgericht Mistelbach
Museumgasse 1
2130 Mistelbach

Zweck der Bewertung: Verkehrswertbestimmung fiir die

Exekutionssache Jana MAKUCHOWSKI
13 E 26/25 d des BG Mistelbach

1.2. Befundaufnahme:
Lokalaugenschein: fand am 26.03.2026 statt

anwesend: Fr. Jana Makuchowski
der Sachverstandige

1.3. Bewertungsstichtag:
Stichtag zur Bewertung ist der 26.03.2026 (Befundaufnahmetermin).

1.4. Grundlagen:

Unterlagen: Fotos des Gebaudes
Kopie des Einreichplans
Einsichtnahme im Grundbuch
Ortliche Besichtigung




2. Befund:

2.1.  Gutsbestand und Eigentumsverhdltnisse:
Eigentumsverhaltnisse: siehe Grundbuchsauszug
Gutsbestand: It. Grundbuchsauszug,

Grundbuch 15127 Schrattenberg
BG-Mistelbach

EZ 6548
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
4668/34 G GST-Fliche i 1075
Bauf. (10) 160
Garten(10) 915 Zwdlfquanten 76
2.2. Rechte und Lasten: Wiederkaufs- sowie Vorkaufsrecht der Gemeinde
Schrattenberg

2.3.  Lage und Infrastruktur:

Die Liegenschaft befindet sich am westlichen Ortsrand von Schrattenberg und liegt in einer
neuen Siedlung, die circa 100 Meter von der Landesstrae 22 entfernt ist. Die Landesstralle
22 verbindet Schrattenberg mit der nichsten Ortschaft (Herrnbaumgarten im Siidwesten).
Die Liegenschaft ist Anlieger an zwei Seiten von &6ffentlichem Gut.
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Die niederdsterreichische Gemeinde Schrattenberg bei Poysdorf gehért zum Bezirk
Mistelbach. Sie liegt im Weinviertel direkt an der Staatsgrenze zu Tschechien.
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In der Ortschaft gibt es Einkaufsmdglichkeiten fiir den téaglichen Bedarf.
Nach Wien gelangt man iiber BundesstraRen zur Autobahn A5, Laa an der Thaya und
Mistelbach sind mit dem Bus erreichbar.

Zusitzlich bietet die Gemeinde Schrattenberg eine familienfreundliche Infrastruktur mit
einem Kindergarten und einer Volksschule. Fiir die medizinische Versorgung steht ein
drtlicher, praktischer Arzt zur Verfligung.

2.4. MaRe und Form, Topografie:

Die Grundstiicksparzelle ist von vieleckiger Form und das Gelénde ist nahezu eben.

2.5. Anschlisse:

Das Geb&ude ist an alle kommunalen Versorgungsleitungen angeschlossen.

2:6. Flichenwidmung und Bebauungsvorschriften:

Die Liegenschaft des Wohnhauses selbst und die anschlieBenden Parzellen sind als Bauland

Wohngebiet gewidmet. Der Vorgarten und ein Teil des éstlichen Grundstticks sind Griinland
Griingtrtel.
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2.7.  Beschreibung der Liegenschaft und Erhaltungszustand:

Die Parzelle mit dem darauf stehenden Haus und der Nebengeb&dude wurde von Fr.
Makuchowski im Jahre 2019 errichtet. Das Gebdude ist teilweise noch im Rohbauzustand
und noch nicht fertiggestellt. Aufgrund eines Hagelschadens vor vier Jahren sind die Garage
und der Hobbyraum im Garten ohne Deckung und das bestehende Mauerwerk ist stark
durchfeuchtet.

Der allgemeine Erhaltungszustand des Hauses ist als gut einzustufen, der der Garage und des
Hobbyraumes als schlecht, da diese durchfeuchtet sind.

BAUBESCHREIBUNG

AnSchiu Ortskanal

- Keramische Ziege!

keine unterirdischen Einbauten bekannt (Freihaltefiache laut Bebauungspian)

keine
Der Warmeschutz der AuBenbauteile wird erfulit.
Ei Wert M t

AuBenwand 0,14 Wim*K 0.35 Wim*K
Boden 0,15 Wim*K 0,40 Wim?K
Dachschrage 0,12 Wim*K 0,20 Wim?K
Energieausweis EA 1121

HWB ref 38 kWh/m?a

Schmutzwasser: Anschiu} an ein Netz

Dachwasser: Versickerung am Bauplatz
Sonstiges Oberflachenw.:  Versickerung am Bauplatz

Strom: Anschiu an ein Netz

Wasser: Anschiuf an ein Netz
Gas: kein






WOHNHAUS (nicht unterkellert) u. Nebengebdude

BERECHNUNG DER GEBAUDEMASZE:

It. Einreichplan:

WOHNHAUS

EG

Vorraum 6,5 m2
Bad/WC 4,2 m2
Schleuse 2,3 m2
StraBenseitiges Zimmer 13,2 m2
Wohnkiiche 75,9 m2
Speis 1,4 m2
Technikraum 5,5m2
Nutzflache EG: 109,0 m2
Garage 18,1 m2
Terrasse 13,5m2
0G

Nordliches Zimmer 26 m2
Ostliches Zimmer 26 m2
Bad und WC 8,2 m2
Zweites Bad und WC 9,8 m2
Flur 7,2 m2
Stralenseitiges Zimmer 15,9 m2
Schrankraum 10,1 m2
Nutzfliche OG: 103,2 m2
Balkon (straRenseitig) 4,0 m2
Balkon (gartenseitig) 21,0 m2
Hobbyraum+iiberdachte Terrasse 33,3 m2
Garage + Hobbyraum 42,6 m2

2.8. Baumangel, Bauschiden und nachzuholende Instandsetzungsaufwendungen:
Es wurden bei der Begehung der Liegenschaft augenscheinliche Mangel festgestellt.

Das Wohnhaus ist im OG noch nicht fertiggestellt. Es fehlen die Innentiiren, teilweise der
Bodenbelag, die Wand- u. Deckenmalerei und die Sanitdrrdume. Weiters ist der Balkon nicht

fertig.




Der Hobbyraum und die Garage haben keine Dachdeckung und sind aus diesem Grund stark
durchfeuchtet. Weiters fehlen bei der Garage zwei Fassadenflachen und der Bodenbelag. Die
Innenverputzflichen sind nicht vollstandig hergestellt.

2.9. Vermietung, Bestandsrechte Dritter:

Das Wohnhaus mit den Nebengebduden ist nicht vermietet.

2.10. Kontaminierung:

Seit 1. Janner 2025 gibt es keinen Verdachtsflachenkataster oder einen Altlastenatlas des
Umweltbundesamtes mehr. Es werden nur mehr Altablagerungen, Altstandorte und

Altlasten im ,Geographischen Informationssystem Altlasten” veréffentlicht. Die zu
bewertenden Liegenschaften sind in diesem System nicht ausgewiesen.
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3. Gutachten
VERKEHRSWERTBERECHNUNG

Die Bewertung erfolgt nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 mit dem
Sachwertverfahren und dem Ertragswertverfahren.

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der beschriebenen
Liegenschaft. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der tblicherweise im redlichen
Geschiftsverkehr bei einer VerduRerung zu erzielen wire. Dabei sind alle tatsdchlichen,
rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande, die den Preis beeinflussen, zu beriicksichtigen.
AuRergewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse haben jedoch auRer Bedacht zu bleiben.




Die Anwendung beider Verfahren (Sachwertverfahren und Ertragswertverfahren) und deren
Abwiégung gegeneinander muss bei einem Objekt wie dem vorliegenden das
aussagekraftigste Ergebnis bringen, wobei dem ermittelten Ertragswert naturgemaR das
gréRere Gewicht zukommen wird, da Objekte mit dem Ziel erworben werden, daraus einen
Ertrag zu gewinnen.

Die Wertminderung fiir Alter durch Abniitzung erfolgt linear. Die Richtpreise fiir die
Wohnbaukosten von Wohnhiusern wurden der Baukostentabelle der Empfehlungen fiir
Herstellungskosten (verdffentlicht im Heft 3/2025 der ,,Sachverstandige”) entnommen.

IAusstattungsqualit:’a’t I
(1)
Gebéudeteil | % einfach (1) mittel (2) hoch (3) 22; I
3
Konstruktion Massivbauweise, Skelettbauweise mit Skelettbauweise, aufwendige
und Fassade Scheibenbauweise in Ausfachungen, Sichtbeton- [Panelfassade (Niro, etc.),
10 massiver Ausfithrung, Fertigteile, Vorhangfassade [Vorhangfassade aus Glas, 1 0'1
Lochfassade mit Natursteinfassade
Dach einfache Dachdeckungoderjqualitative Dachdeckung hochwertige Eindeckung,
Flachdach mit oder Flachdach mit Dachbegriinung, begehbares
10 Folienabdichtung und hochwertiger Flachdach, aufwendig 2102
Warmedd mmung Dachabdichtung, evt Eegliederte Dachlandschaft
Fenster und Zweifachverglasung, auBenliegender Dreifachverglasung,
AuRentiiren innenliegender Sonnenschutz, evt. Sonneschutzglas,
10 |sonnenschutz, Folienbeschichtung, Spezialverglasung (Splitter- 2102
Kunststofffenster Kunststoff-Alufenster Schall-und Sonnenschutz),
automatischer Sonnenschutz
Innenwinde nicht tragende Innenwinde Jteilweise Glastrennwénde, finnenwénde fiir flexible
und -tiiren in Leichtbauweise Leichtbauweise mit Raumkonzepte, Paneelein
besonderem Schallschutz hochwertiger Ausfiihrung
10 (Niro, rauchdicht, etc.), 1]o1
\Wiénde aus groRformatigen
Decken- einfach, keine abgehéngten fteilweise abgehéngte hochwertige Zwischendecken
Ausstattung 5 Decken Decken (und technische (Akustik, Hygiene, Reinheit, 1 0,1
GeschoRe) etc.)und technische
FuRbdden einfache BetonfuRbdden, Jhochwertige Fliesen, komplexe Bodenaufbauten,
einfache und nurgering Terrazzobeldge, teure Industrieboden
5 |belastbare Fliesen-bzw. Industriebdden (Schwerlast, Hygiene, etc.), 1101
Kunststeinplatten teure Bodeneinbauten (Niro-
JGullvs.atc,)
Sanitar- ausreichende Anzahl von Toilettenrdume in groRziigige Toilettenanlagen
einrichtungen Toilettenrdumenin gehobenem Standard jeweils mit
10 [standard-Ausfiihrung Sanitéreinrichtungin 2102
gehobener Qualitat, spezielle
Ris i " e
Heizung Zentralheizung mit Zentralheizung, evt. zentral gesteuerte
10 [Radiatoren mit FuRbodenheizung, Heizungen, evt. Decken- 2102
The i indivi i ung
Liiftung, natiirliche Be-und mechanische Be-und mechanische Be-und
Klimatisierung Entliiftung, keine Entliftung von Entliftung, zentrale
10 [Klimatisierung innenliegenden Rdumen, Klimatisierungsanlage mit 1101
Teilklimatisierung mit konditionierter Zuluft, hohe
Splitgerdten bzw. tiefe Temperaturen,
Sonstige Mindest-Standard, inTeilbereichen hochwertige TGAin den
technische Aufputzinstallation, ohne hochwertige TGA, meisten Bereichen,
Ausstattung besondere technische Beleuchtung einzeln steuer- jZugangskontrollen, Video-
10 Besonderheiten inder TGA |bzw.dimmbar, und Alarmanlage, 1101
(technischen Netzwerkverkabelung, Bussysteme, aufwendige
Gebdudeausstattung) Zugangskontrolle fiir Brandschutzanlagen
allgemeine Bereiche (Sprinkler, etc.), hochwertig
i i einfach ut sehr gut (Niedrigenergie,
Energieeffizien | 19 8 Mihﬂ(u : generg 2102
|Gesamt | 100} | 1,50]
instufung:
einfach "1,00
einfach bis mittel 1,00-2,00
mittel 72,00
mittel bis hoch 2,00-'3,00
hoch 13,00




Stadt-Land-Gefaélle
ausgehend vom mehrgeschofigen Wohnbau
fir gehobene Ausstattung, als Verhéltnis
von stadtischen zu landlichen Bereichen,
analog anwendbar fur normale und
hochwertige Ausstattungsqualitat
Stadt Land
gehoben gebietsbezogen
Wien 4.000 € 0%
Niedergsterr.  3.600 € <5 @ —20 %(-/+)
Burgenland 3.200€ 27 6 —25 %(44)
Oberésterr. 3.400 € < @ 15 % (44)
Salzburg 3.900€ TN 0 10 %(4+)
Steiermark 3.200€ <" @ ~15%(+)
Karnten 3.100€ <507 0 20 %(+44)
Tirol 4.000€ <N 0 0%+
Vorarlberg 4100€ <2 @ +5%(/+)

|[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebaude 2025

Ansitze fiir Herstellungskosten flir mehrgeschoBige Wohngebaude
als Grundlage fiir die sachverstandige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m* Wohnnutzflache (WNFL) fiir HauptgeschoRe
nach Ausstattungsqualitat und Bundesland, stadtischer Bereich

Ausstattungsqualitat nor1mal gehgben hoch?verlig
Wien L sa00e 0 acc0e 20T sace
Niederésterreich L 2000€ P 36006 ST 4300€ U
Burgenland D000 € LT Ty a00€ oty s700e
Oberésterreich S0 2700e T s0ne ST a0
Salzburg - s000e P 3.900€ NIRRT alsopie - U
Steiermark a0 T 300 o5 ago0e
Karnten -aro0e T Taa00e S0 37006
Tirol L 3e00€ P a000€ ST 4s00€
Vorarlberg L 3s00€ 7 aq00€ T s000€ O
|Osterreich (Medianwert) 2.900 € 3.600 € 4.300 € i

In diesen Herstellungskosten sind enthalten:

* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2 - 4)

Aufschlage auf die Bauwerkskosten:

* bauliche Aufschliefung (Kostenbereich 1)

* Planungs- und Projektnebenieistungen (Kostenbereiche 7 + 8)
* Umsatzsteuer

In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:
* Uberdurchschnittliche Raumhohen (z.B. Altbauten)

* sonslige AufschlieBung (Kostenbereich 1)

* Erschwernisse

* Einrichtung (Kostenbereich 5)

* AuRenanlagen (Kostenbereich 6)

* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8)

* Reserven (Kostenbereich 9)

Erganzende Angaben:

* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)
kénnen einen Aufschlag erfordern

* GroRprojekte kénnen einen Abschlag erfordern

* NebengeschoRe mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen
im Aufwand der Herstellungskosten der HauptgeschofRe bei

* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten
der HauptgeschofRe bei

aus Erhebung
in der Regel
ca. 2% -10%
ca. 7% —20%
20 %

ca. 5% -15%
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf

bis zu 30 %
bis zu -10 %

ca. 40 % bis 70 %

ca. 20 % bis 50 %




Das Haus ist zwischen den Kategorien ,,normal“ und ,gehoben” einzustufen.

Die Errichtungskosten sind:
(2900,- + 3600,-)/2 -20% (Stadt/Landgefille) + 10% (kleiner Bauwerke) = 2.860,- €/m2
Die Garage wird mit 50% und der Hobbyraum mit 40% der ermittelten Baukosten errechnet.

Da die Liegenschaften am Markt nur fir Wohnzwecke und Gebrauch des eigenen Bedarfes
gehandelt werden kénnen, wird das Sachwertverfahren zur Bewertung angewandt.

Fiir die Gesamtnutzungsdauer der Gebadude wird laut Literatur (Kranewitter) 70 Jahre fiir
Wohnhiuser angesetzt. ‘

Der Einheitswert betrdgt laut Angabe des Finanzamtes Ganserndorf Mistelbach 4.100,-- €.
Hier ist aber festzuhalten, dass die Liegenschaft vom Finanzamt noch als unbebautes
Grundsttick bewertet ist. Bei der Gemeinde Schrattenberg bestehen offene dingliche
GebiihrenaulRenstande in der Hohe von 6.522,47 €.

Der Fertigstellunggrad der Bauwerke ist laut beiliegender Tabelle aus der Literatur
(Kranewitter) ermittelt.

Anteil in % ausgefiihrt

Erdarbeiten
Kanalisierungsarbeiten
Maurer- und Betonarbeiten
bis maximal 3 Geschofe:
i GeschoB:  Erdgeschof  + Decke 30
2 GeschoBe: Kellergeschoff + Decke 15

Erdgeschoff  + Decke 15
3 GeschofRe: Kellergeschof + Decke 10

Erdgescho8  + Decke 10

Obergeschofl + Decke 10
Zimmererarbeiten 6
Spenglerarbeiten 1
Dachdeckungsarbeiten 4
hohere Hauser: 45x :1‘:‘i(hlu‘c Geschofle

geplante Geschofle

Dach + Deckung sind als | Geschof zu rechnen
Summe Rohbau 45
Trockenbauarbeiten 3
Sanitirinstallation 2
Sanitirgerite 2
Heizungsverrohrung 2
Heizkdrpermontage/Fubodenheizung 2
Heizkessel 4
Elektro — Leerverrohrung 2
Elektro — Verdrahtung 2
Elektro — Komplettierung 2
Fenster, Terrassen- und Balkontiiren, Haustiir 6
Innenputz 4
AuBenputz/Vollwirmeschutz 6
Estrich/Fullbodenautbau
Fliesenlegerarbeiten 3
Innentiiren - Tiirstocke I
Innentiiren — Tiirblitter und Komplettierung 3
Schlosserarbeiten 2
Bodenbelige i
Maler- und Tapeziererarbeiten 2
Summe Ausbau 55
Summe Rohbau und Ausbau 100

10




Als Zubehdr wird die Einbaukiiche nach Riicksprache mit SV Witibschlager mit 1.500,- €
bewertet.

BERECHNUNG DES BODENWERTES

Laut dem Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 wird der Bodenwert nach dem
Vergleichswertverfahren ermittelt.

Die AufschlieBung errechnet sich aus der Quadratwurzel der Flache mal dem Hebesatz von
600,-- €.

Von der Parzelle sind 263 m2 als Griinland Griinglirtel gewidmet.
Bauland sind 812 m2.

AufschlieBungskosten berechnen sich:

\/812 m2 * 600,00 € * 1,25 =21.371,71 €
Marktsituation von Liegenschaftsverkdufen in Schrattenberg:

Um die Marktsituation fiir den Verkauf von bebauten Liegenschaften zu klaren, hat der SV
eine Recherche im Grundbuch Schrattenberg in den letzten 3 Jahren gefiihrt.

Diese Verkaufsaktivitidten sind in den beiliegenden Listen dokumentiert.

Hauptstraise

porplatzsedlun

M Meina 5
Y 2

.
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Nr Kategorie

6

ﬁ’ Bauland
@' Bauland
@ Bauland

@ Bauland

& abbruchsreifes
¥ Gebaude

%’ Bauland

TZ/Jahr Datum KV Grundsticksfl. it Preis korr./m?
Kaufvertrag

4298/2025 30.04.2025 853,00 27,00 € 27,00 €
7625/2024 04.10.2024 877,00 27,00 C 27,00 €
7343/2024 04.10.2024 747,00 27,00 C 27,00 C
2688/2024 20.12.2023 4.286,00 37.33€ 37,33¢C
5942/2025 05.08.2025 772,00 71,24 C 71,24 C
8024/2021 04.08.2021 544,00 15,00 C 15,00 €

AbschlieBende Beurteilung:

Der SV sieht im Wert von 27,- €/m2 den erzielbaren Preis von Freiflachen der KG
Schrattenberg ohne AufschlieBung. Das Griinland stellt aus Sicht des SVs eine Bodenwert
von 5,- €/m2 dar.

Auftraggeber

Liegenschaft

Stichtag
Sachbearbeiter
Eigentiimer mit
Anteilen

Allgemeine Daten

BG Mistelbach

Museumsgasse 1

AT 2130 Mistelbach an der Zaya

Einfamilienhaus mit Nebengebaude

Zwolfquanten 76

AT 2172 Schrattenberg

Einlagezahl 6548, Grundbuch Schrattenberg (15127),
Bezirksgericht Mistelbach

26.03.2026

Lester

Jana Makuchowski, B.LNR 1,1/ 1

Sachwert

Bodenwert

Grundstiick Nr. 4668/34, Bauland Zwélfquanten 76
Bauland, Wohngebiet, bebaut

812,00 m? Nutzflache a 27,00 21.924,00
97,48 % Aufwertung (1) 21.371,71
Grundstiickswert 43.295,71
(1) Aufwertung

21.371,71

Aufschlieung

Grundstiick Nr. 4668/34, Grunland Zwélfquanten 76

Grinland Landwirtschaft, landwirtschaftliche Nutzflache, kein Bauland

263,00 m? Nutzflache a 5,00

Grundstiickswert

Bodenwerte

1.315,00

44.610,71

12




Bauwert

Einfamilienwohnhaus
Baujahr 2019, Alter des Objektes 7 Jahre, Lebensdauer 70 Jahre, Restlebensdauer 63 Jahre

gewodhnliche Herstellungskosten

Wohnhaus EG
109,00 m? & 2.860,00, Fertigstellungsgrad 94,00

% (3) 293.035,60
Wohnhaus OG
1 242 '
003,20 m? & 2.860,00, Fertigstellungsgrad 85,00 250.879.20
% (4)
Hobbyraum m. iiberdachter Terrasse
5 4 .
033,30 m? a 1.140,00, Fertigstellungsgrad 80,00 30.369.60
% (5)
Garage u. Hobbyraum
5.4 .
-;42,60 m2 & 1.430,00, Fertigstellungsgrad 66,00 40.205 88
% (6)
AuBenanlagen (Vorplatz, Terrasse)
pauschale Angabe 24.500,00
(3) Fertigstellungsgrad
6,00 % Innenturen, Malerei -18.704,40
(4) Fertigstellungsgrad
15,00 % Sanitar, Malerei, Innenturen, ... -44.272,80
(5) Fertigstellungsgrad
20,00 % Verputz, Dachdeckung, ... -7.592,40
(6) Fertigstellungsgrad
34,00 % Fassade, Dachdeckung, Bodenbelag -20.712,12
Neubauwert 638.990,28
Bauwert
Neubauwert 638.990,28
10,00 % Wgrtmlnderung infolge Alter lineare -63.899.00
Alterswertminderung
12,00 % Abwertung (2) -76.678,83
Bauwert zum Stichtag 26.03.2026 498.412,45
(2) Abwertung Objektkosten
7,50 % fehlende Benutzungsbewilligung -47.924,27
4,50 % Durchfeuchtung Garage u. Hobbyraum -28.754,56
Summe (Basis Prozentwerte: 638.990,28) -76.678,83
Bauwerte
Sachwert der Liegenschaft
Bodenwert 44.610,71
Bauwert 498.412,45

Sachwert der Liegenschaft

498.412,45

543.023,16

13




Verkehrswert

Sachwert 543.023,16
P . . .

(1 71),20 % negativ wertbeeinflussende Umstande -60.824.79

0,28 % positiv wertbeeinflussende Umstande (8) 1.500,00

Verkehrswert zum 26.03.2026 (gerundet) 483.700,00
(7) negativ wertbeeinflussende Umstinde

10,00 % Marktsituation -54.302,32

Dinglicher GebuhrenauRRenstand -6.522,47

Summe (Basis Prozentwerte: 543.023,16) -60.824,79

(8) positiv wertbeeinflussende Umstinde
Zubehor (Einbaukiiche) 1.500,00

4. Zusammenfassung

AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass das Gutachten nur in seiner Gesamt gilt und
sich der ausgewiesene Verkehrswert auf einen angemessenen, aber beschrankten
Vermarktungszeitraum bezieht.

Der Verkehrswert der Liegenschaft Zwolfquanten 75 in Schrattenberg abziiglich des
dinglichen GebilihrenaulRenstandes von 6.522,47 € betragt:

Gesamt 483.700,-- €

Mistelbach, am 15.05.2026

5. Anhang
Legende zu Fotos:
Wohnhaus, aulRen

Bild 1: StraBenansicht Westseite
Bild 2: StraBenansicht Stidwestseite
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Bild 3: Stidliche Fassade der Garage mit Blick Richtung Nordosten
Bild 4: Gartenansicht Nordostseite
Bild 5: Terrasse an der Nordostseite

Wohnhaus, innen

Bild 6: Vorraum mit Blick Richtung Eingangstur
Bild 7: Bad/WC

Bild 8: WC im Bad/WC

Bild 9: Wohnkiiche

Bild 10: Wohnkiiche

Bild 11: Wohnkiiche

Bild 12: Kochnische in der Wohnkiiche
Bild 13: Speis

Bild 14: Stiegenaufgang ins OG

Bild 15: StraRenseitiges Zimmer

Wohnhaus, OG, innen

Bild 16: Stiegenhaus und Flur im OG

Bild 17: Nordliches Zimmer

Bild 18: Nordliches Zimmer

Bild 19: Ostliches Zimmer

Bild 20: Bad/WC

Bild 21: Dusche im Bad/WC

Bild 22: Zweites Bad/WC

Bild 23: Westliches Zimmer

Bild 24: Schrankraum im westlichen Zimmer

Garage, EG

Bild 25: Schleuse zur Garage
Bild 26: Garageninnenraum
Bild 27: Technikraum

Nebengebdude im Garten

Bild 28: Gartenansicht des Hobbyraumes und der Garage Siidwestseite
Bild 29: Gartenansicht des Hobbyraumes Westseite

Bild 30: Hobbyinnenraum und offene Dachschalung

Bild 31: Garage Siidseite

Bild 32: Nordliche Garagenmauer mit Blick Richtung Osten

Bild 33: StraRenseitige Garagenansicht Nordostseite

Bild 34: Garageninnenraum

Grundbuchsauszug

NO Atlas

Kopie des Einreichplanes

Fotos

Riickstandsausweis der Gemeinde Schrattenberg




REPUBLIK OSTERREICH
J__USHZ GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 15127 Schrattenberg EINLAGEZAHL 6548
BEZIRKSGERICHT Mistelbach

***t*******************************-k********************************‘k**********

Letzte TZ 8493/2025

THKKK KK KKk ok Kohkhk kKK Fkkkhohkhodekkokkkokokokkokhkk Al sk ok ok ok ke ok ke ok ke ke ok ok ok ke ke ok ok ok ke ke sk ke e ok ke ke otk ke ke ok ok ok Kk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
4668/34 G GST-Fliche * 1075
Bauf. (10) 160
Gdarten (10) 915 Zwodlfquanten 76
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebiude)
Géarten (10): Gdrten (Girten)

KK Sk g ke kK K K KK Kk ok ek K Kk kK ok ke ok ke ek ok ke ke ok R ok ke A2 ko de ke e ke ok ok ok ek Kk ke ok e Kk ek ok ok ok ke ke ke ok ke s ok ek ke ok ok ok ek

2 a 7297/2019 ENTRICHTUNG DER AUFSCHLIESSUNGSABGABE hins Gst 4668/34
kAT A A T AT AR AR IR TR R X B KHAERK KT KA TAKE AR KR AT,k ko khhkk ik okk hd sk wxd
1 ANTEIL: 1/1
Jana Makuchowski
GEB: 1988-06-07 ADR: Industriestrafe 3, Hagenbrunn 2201
a 7854/2018 Kaufvertrag 2018-10-16 Eigentumsrecht
b 7854/2018 Vorkaufsrecht
Kok ok ok k ke Kk ok KK Kk ke kK Kk Kk ok ke ok Kk ke ke ke e ke ke ok ok ok ke ok ke ok ok C ek ke ke ok ok ok ke ok ok ek ke ok ke k ok k ok ke ki ok ok ok ok ok Rk k ok ok ok ok k ok ok ok ok ok
1 a 7854/2018
WIEDERKAUFSRECHT
gem Pkt VIII Kaufvertrag 2018-10-16 fir
Gemeinde Schrattenberg
2 a 7854/2018
VORKAUFSRECHT
gem Pkt VIII Kaufvertrag 2018-10-16 fir
Gemeinde Schrattenberg
3 a 3763/2020 Pfandbestellungsurkunde 2020-05-07
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 319.000,--
fiir BAWAG P.S.K. Bank fiir Arbeit und Wirtschaft und
Osterreichische Postsparkasse Aktiengesellschaft
(FN 205340x)
c 1929/2025 Klage (41 Cg 18/25x% LG Korneuburgq)
d 8493/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahren
siehe C-LNR 4
4 a 8493/2025 IM RANG 3763/2020 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von
vollstr EUR 301.813,46 samt 4 % Z p.a. daraus ab 2025-02-25
Antragskosten EUR 2.787,77 fir
BAWAG P.S.K. Bank fiir Arbeit und Wirtschaft und
Osterreichische Postsparkasse Aktiengesellschaft
(FN 205340x) (13 E 26/25d)
b 8493/2025 PFANDRECHT siehe C-LNR 3

Kk Kk ke ke ok ke ok ke ke ok ok ke ke ke ke ok ke ke kK ok kK ok ok ok ke ok ok ok ok ok ok ok HINWEIS sk Kk ek ke ke ke ke vk ke e ke e ko e ke ke Kk ok ke ke ok K e ok ok e ke ok Rk
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Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

f*****ii***************‘k******i*************************** GEBUHR: EUR 4’63

Grundbuch

12.03.2026 08:01:32
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Quellen: Land Niederdsterreich, BEV, GIP.at
£ Land Niederdsterreich: Kein Anspruch auf Richtigksit und Vollstandigkeit!

vernendungszweck: Druckdatum: 17.05.2026




