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1 ALLGEMEINES 

 

1.1 Auftrag, Zweck der Wertermittlung  

 
Schätzung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 6771 der KG 16121 
Perchtoldsdorf zum Zwecke der Durchführung der bewilligten Zwangsversteige-
rung.  
 

1.2 Auftraggeber / Bearbeitungsverlauf 

 
BG Mödling, GZ 5 E 47/25s 
Beschluss vom 23.01.2026  
1. frustrierte Befundaufnahme am 12.02.2026  
2. Befundaufnahme am 23.04.2026 
Kostenwarnung vom 28.04.2026  
Bericht der SV vom 04.05.2026 zum Antrag der betreibenden Partei (ON 20)  
Bericht der SV vom 13.05.2026 auf Antrag der Betreibendenvertretung (ON 26) 
Schreiben des Gerichtes vom 28.05.2026 mit dem Auftrag die Sachverständigen-
tätigkeit fortzusetzen, nach Erlag eines ergänzenden Kostenvorschusses. 
 

1.3 Grundbuch / Anteil / Eigentümer 
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1.4 Grundlagen und Unterlagen 

 
 Grundbuchsauszug vom 23.01.2026 
 1. örtliche Befundaufnahme (frustriert) am 12.02.2026 (Beginn 11.00 Uhr, 

Ende 11.15 Uhr) durch:  
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc 
Erschienen war niemand 

 2. örtliche Befundaufnahme am 23.04.2026 (Beginn 08.45 Uhr, Ende 09.14 
Uhr) durch:  
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc 
unter Anwesenheit von  
o Dr. Werner Weihs-Raabl (verpflichtete Partei) 
o Gerichtsvollzieher 
o Schlosser 
o 2 Zeugen  
Die Befundaufnahme erfolgte unter Teilnahme und Öffnung durch die ver-
pflichtete Partei und den Gerichtsvollzieher  

 Digitale Katastralmappe 
 Flächenwidmungs- und Bebauungsplan der Marktgemeinde Perchtoldsdorf  
 Verordnung (Bausperre) vom 11.12.2013  
 Angabe des Gemeindeverbandes für Abgabeneinhebung und Umweltschutz im 

Bezirk Mödling zu dinglichen Lasten 
 Einsichtnahme in den Bauakt der Baubehörde, auszugsweise Kopien von be-

zughabenden Plänen und Bescheiden  
 Auskunft der Baubehörde zu offenen Bauverfahren und Aufträgen (negativ) 
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 Ermittlung der Gebäudekenndaten für Zwecke dieser Schätzung durch die SV  
 HORA-Pass  
 Altlasten-GIS  
 Gefahrenzonenplan  
 Lärminfokarte  
 Einheitswertbescheid vom 27.01.2026 des Finanzamtes Mödling über Anfrage 

der SV  
 Markterhebungen von Transaktionen von unbebauten Liegenschaften bzw. Lie-

genschaften mit Abbruchobjekten  
 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 2. Befundaufnahme: 23.04.2026  
 

1.6 Bewertungsvoraussetzungen 

 
Zum Grundbuch: 
Das A2-Blatt enthält keine Eintragungen.  
Die Pfandrechte des C-Blattes verbleiben unberücksichtigt.  
Somit gilt geldlastenfreies Grundbuch. 
 

Übernahme der offenen Abgabenschuld in Höhe von € 7.726,96. 
Keine sonstigen bekannten anderen dinglichen Lasten.  
 

Bestandsfreiheit. 
 

Keine offenen baubehördlichen Aufträge. 
Keine offenen baubehördlichen Verfahren.  
 

Eine Prüfung des Schwimmbeckens hinsichtlich Lage und Abstandsflächen zum 
Nachbarn ist im Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht vorgesehen. Voraus-
gesetzt wird, dass die Abstandflächen lt. Plan mit der Ausführung in der Natur 
übereinstimmen. 
 

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, 
falls vorhanden und von Wert.  



Seite 6 von 32 
 

GA 2380 Walzeng. 51  GZ  5 E 47/25s 

2 BESCHREIBUNG  

 

2.1 Gutsbestand, Grundstück 

 
EZ 6771 der KG 16121 Perchtoldsdorf besteht aus  
GST-NR. 2373/14 mit einer Gesamtfläche von    805 m² 
 

 
 
Quelle: https://kataster.bev.gv.at 
(abgefragt am 01.06.2026) 

 
Liegenschaftsanschrift: 
Lt. Grundstücksdatenbank ist gespeichert: 
Walzengasse 51 (2380 Perchtoldsdorf) 
 
Formation: 
Annähernd rechteckig,  
Straßenfront     ca. 21,0 m. 
Durchschnittliche Grundstückstiefe  ca. 38,0 m.  
 
Terrainverlauf: 
Gegen Westen leicht ansteigend.  
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Hangneigung in %: 
 

 
 
Legende: 
 

 
 
Quelle: https://atlas.noe.gv.at/ 
(abgefragt am 01.06.2026) 

 
Aufschließung: 
Aus der öffentlichen Ver- und Entsorgung sind in die Liegenschaft geführt: 
Strom, Wasser, Kanal. 
Einfahrt in die Liegenschaft. 
 
Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen: 
Im übermittelten Flächenwidmungs- und Bebauungsplan ist die gültige Verord-
nung dargestellt (Stand 12.02.2026): 
„Bauland Wohngebiet, 2 Wohneinheiten (BW-2WE)“. 
3,0 m Vorgartenstreifen.  
Bebauungsbestimmungen: 
25 % Bebauungsdichte, offene Bauweise, Bauklasse I oder II. 
Die Liegenschaft befindet sich im Altortgebiet-Cottage (ACo). 
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Quelle: Auszug Lageplan (siehe Anhang) der Gemeinde vom 12.02.2026) 

 
Aktuelle Bausperre: 
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Gefahrenzonenplan: 
 

 

 
Quelle: Ausschnitt des Gefahrenzonenplanes aus der Verordnung der Bausperre hinsichtlich Hochwasserschutz 
(Stand 12.03.2014) 
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Der Vorgartenstreifen befindet sich im Bereich der gelben Gefahrenzone. 
 
Charakteristik: 
Lage im gehobenen, grünen Wohnviertel im gegenständlichen Bezirksteil. 
Die nähere Umgebung ist mit ähnlichen großzügigen Wohngebäuden bebaut. 
Natur- und Freizeitflächen in direkter Nähe (Wienerwald). 
Die Liegenschaft liegt in einer Sackgasse der Walzengasse und ist sehr ruhig ge-
legen.  
Öffentliche Verkehrsanbindung: 
Bus mit Haltestelle in der Walzengasse in ca. 500 m Entfernung.  
Bahnhof Perchtoldsdorf in ca. 1,7 km.  
Marktplatz Perchtoldsdorf in ca. 1,1 km Entfernung  
Nahversorgungsmöglichkeit im Ortszentrum. 
 

2.2 Bebauung  

 
Baubewilligungsbescheid vom 22.07.1980 zur Errichtung eines Einfamilienhauses 
mit Garage im Keller und straßenseitiger fundierter Einfriedung.  
Bescheid vom 11.04.1983 (Benützungsbewilligung) für Einfamilienhaus mit Ga-
rage im Keller und straßenseitiger fundierter Einfriedung.  
Bescheid vom 25.04.1983, Benützungsbewilligung für eine Ölfeuerungsanlage.  
Baubewilligungsbescheid vom 27.04.1988 zur Errichtung eines Schwimmbe-
ckens.  
Bescheid vom 09.07.2002, baubehördliche Bewilligung für den Umbau des beste-
henden Einfamilienwohnhauses. 
Fertigstellung - Kenntnisnahme vom 22.04.2004 (Umbau des bestehenden Einfa-
milienwohnhauses). 
Mitteilung der Marktgemeinde vom 12.07.2013 zur Kenntnisnahme der Bauan-
zeige vom 17.05.2013 (zur Aufstellung einer Zentralheizungsanlage mit Pellet-
kessel). 
Fertigstellungsanzeige vom 20.03.2014 zur Aufstellung eines Wärmeerzeugers 
(Pelletheizung)  
Fertigstellungsanzeige - Kenntnisnahme vom 17.09.2014 für die Aufstellung ei-
nes Wärmeerzeuges (Pelletheizung). 
Fertigstellungsanzeige vom 10.04.2024 zum bewilligten Vorhaben (Umbau des 
bestehenden Einfamilienhauses zu Zahl 153-9/EZ 6771-1-2050/2002). 
 
Gemäß des Einreichplanes für den Umbau des Einfamilienhauses bestehen: 
Kellergeschoß, Erdgeschoß, Dachgeschoß. 
Die Erschließung erfolgt über ein zentrales Stiegenhaus, welches über alle Ge-
schoße führt. 
 
Zur Grundrissgestaltung: 
Vom Straßenniveau über eine Außen-Ausgleichsstiege Zugang zum Vorplatz des 
Erdgeschoßes, über diesen Zugang ist die Halle des Einfamilienhauses erreichbar. 
Im Erdgeschoß sind Garderobe, WC, Wohn-, Koch- und Essbereich mit anschlie-
ßendem (angebautem) Wintergarten. Es besteht ein weiteres Zimmer. 
Über die Stiege gelangt man in das Dachgeschoß. 
Dieses verfügt über Schlafräumlichkeiten mit Abstellräumen in den Dachschrägen 
und einem Bad. 
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Eine Terrasse ist aus einem Zimmer erschlossen.  
Im Kellergeschoß befinden sich die Garage, der Heizraum und Lager- bzw. Tech-
nikräumlichkeiten.  
 
Ausschnitte aus dem Einreichplan für den Umbau eines Einfamilienhauses,  
Benützungskonsens vom 09.07.2002: 
 
Grundriss Kellergeschoß: 
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Grundriss Erdgeschoß: 
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Grundriss Dachgeschoß: 
 

 
 
 
Schnitt: 
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Schnitt aus Einreichplan (Baubewilligung vom 22.07.1980): 
 

 
 
Grundriss, Schnitt und Situationsplan Schwimmbecken (Baubewilligung vom 
27.04.1988): 
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Gebäudekenndaten: 
Für Zwecke dieser Schätzung wurden aus den vorhandenen Plänen die Flächen 
und Kubaturen ungefähr ermittelt: 
 

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

 
Nutzflächen: 
 

 
 
Konstruktion und Bauweise: 
Streifenfundierung.  
Kellerfußboden Betonestrich auf Unterbeton. 
Kellermauerwerk Beton. 
Zwischendecken Fertigteildecken, Trittschalldämmung, Estrich. 
Außenwände vermutlich gemauert. 
Dachkonstruktion als Holzkonstruktion mit Rigips auf Schalung.  
Zangen mit dazwischenliegender Dämmung. 
Fassaden gedämmt, verputzt.  
Fenster überwiegend Holz/Alu, Isolierglas, Sprossen, im Erdgeschoß Holzfenster-
läden. 
Walmdach-Konstruktion, Eternit-Rhomben-Deckung, Hängerinne, Außenfallrohre. 
Gaupen Schindelverkleidung, Verblechungen, Außenbeschattung. 
Kaminkopf, verkleidet.  

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 13,80 14,20 195,96 3,02 592

-8,30 1,00 -8,30 3,02 -25

-2,60 2,50 -6,50 3,02 -20

-3,85 2,30 -8,86 172 3,02 -27 520 136,44 79%

Erdgeschoß 13,80 14,20 195,96 2,78 545

-8,30 1,00 -8,30 2,78 -23

-2,60 2,50 -6,50 2,78 -18

-3,85 2,30 -8,86 2,78 -25

4,10 1,50 6,15 178 4,10 25 504 143,48 80%

Dachgeschoß wie EG 178 2,29 409 409 111,12 62%

Gesamt 529 1.434 391,04

ca. m² ca. m² ca. m²
Kellergeschoß Erdgeschoß Dachgeschoß
Vorraum 8,30 Halle 13,20 Zimmer 16,10
Garage 35,85 Zimmer 16,60 AR 5,10
Flur 2,90 Zimmer 39,20 Zimmer 28,52
Keller 5,40 Wintergarten 7,38 AR 4,50
Heizraum 6,60 Zimmer 41,39 Vorraum 9,16
Vorraum 6,14 Küche 13,57 Zimmer 19,34
AR 2,15 Wirtschaftsr. 4,90 Bad 9,00
Abstellraum 18,30 Gard. 4,54 Zimmer 14,10
Öltank 15,40 WC+DU 2,70 AR 5,30
Keller 35,40 143,48 111,12

136,44 Terrasse 5,39
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Solar-Paneele. 
Im Bereich der Terrasse Verblechungen der Wand- und Dachkonstruktion.  
 
Installationen: 
Beheizung über Pellets, Fußbodenheizung im Erdgeschoß. 
Radiatoren im Obergeschoß. 
Videofon-Anlage. 
Alarmanlage (lt. Angabe nicht in Funktion, aus Erbauungszeitpunkt). 
Fenstermelder. 
Elektro-Verteiler mit Fi- und Leitungsschutzschaltern.  
Kücheninstallation.  
Sanitärinstallation.  
 
Innenbeschreibung: 
Erdgeschoß: 
Zugangstüre Holz, einflügelig, Seitenteil Verglasung fix. 
 
Halle: 
Großformatiger Steinplattenbelag (Feinsteinzeug).  
Wand- und Deckenflächen glatt, offen im Obergeschoß, tw. Wandflächen mit 
Holzverkleidung. 
Ausgleichsstufen gegen Podest (vor Stiegenantritt). 
Gaupe, zweiflügeliges Fenster.  
Gewendelte Holzstiege zwischen massiver Brüstung und Mauer. 
Niro-Handlauf.  
Wandbeleuchtung. 
Zwischentüren Holztürstöcke, glatte Türblätter. 
 
Offen zum Wohn-/Koch-/Essbereich (inkl. Wintergartenanbau): 
Stahlsäule, 
Ausgleichsstufen (Höhenunterschied innerhalb dieses Bereiches.  
Offener Kamin für feste Brennstoffe. 
Terrassenausgangstüren zweiflügelig, Holz/Alu, Isolierverglasung, Sprossen. 
Anmerkung: Wasserschaden aus darüber liegender Terrasse im Bereich des Win-
tergartens (lt. Angabe von außen saniert, fehlt Deckenanstrich). 
 
Wintergarten: 
Vollverglasung,  
Kofferradiator im Fußbodenbereich. 
 
Küche mit Hochschränken, griffleistenlos, glatte Fronten, Insel, Bar. 
Stein-Arbeitsplatte. 
Unterbau-Waschbecken, Einhebel-Armatur. 
Dunstabsaugung (lt. Angabe nach außen), Ceranfeld, Backrohr, Kühlschrank.  
Im Fensterparapet Klimatisierung. 
 
Wirtschaftsraum: 
Küchenerweiterung mit Unterschränken (Griffen). 
Betonplatte, Waschbecken. 
2-flügeliges Fenster. 
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Garderobe: 
Zugang Holz-Schiebetüre. 
Stufe aus dem Zwischenflur (im Plan nicht dargestellt). 
Wand- und Deckenflächen glatt, Deckenspots. 
Hoch liegendes kleines Fenster. 
 
WC / Dusche: 
Durchgehender Fußboden aus Vorraum. 
Wandverkleidungen Feinsteinzeug. 
Decke glatt, Einbauspots. 
Stufe gegen Duschtasse, Bodenablauf, Glas-Schwenktüre, Wandauslass, Knebel-
Armatur, Brause. 
Hänge-WC, verdeckter Spülkasten, Spar-Taster. 
Waschbecken, Einhebel-Armatur, kalt-warm. Integrierter Spiegel. 
 
Zimmer: 
Holz-Parkettboden, Wandsockel. 
Wand- und Deckenflächen glatt, geweißt. 
Ein 2-flügeliges Fenster (gegenüber Plandarstellung mit 2 Fenstern). 
Radiator. 
 
Dachgeschoß: 
Offener Durchgang zwischen Vorraum und Zimmer. 
Holz-Parkettboden, Sockel. 
Wand- und Deckenflächen glatt, Anstrich, tw. Dachschrägen. 
Deckenspots. 
 
Zimmer:  
Holz-Parkettboden, Sockel. 
Wand- und Deckenflächen glatt, Anstrich, tw. Dachschrägen. 
Fenster in Gaupen, Holz/Alu, Sprossen. 
Außenbeschattung elektrisch. 
Regalverbauten.  
Radiatoren. 
Abstellraum: 
Durchgehender Holz-Parkettboden, 
Wand- und Deckenflächen glatt, Anstrich.  
Lichtinstallation auf-Putz. 
 
Zimmer (lt. Plan 16,10 m²): 
Ausstattung etwa wie vorheriges Zimmer beschrieben. 
Breite Gaupe, zwei Fenster. 
 
Abstellraum: 
Glatte Holztüre. 
Durchgehender Boden. 
Ausführung wie Abstellraum vor. 
 
Zimmer (lt. Plan 19,34 m²): 
Ausstattung etwa wie vor beschrieben. 
Klimatisierung.  
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Doppelflügelige Terrassentüre mit seitlichem Fixteil. 
Stufe Holzverkleidung. 
Metallfenster, Isolierverglasung (Altbestand). 
Innenbeschattung. 
Glas-Fixwand gegen Bad. 
Radiator. 
 
Terrasse: 
Holzdielenboden (tw. abmontiert). 
(Lt. Angabe nach Wasserschaden Beseitigung.) 
Überragung des Wintergartens auf etwa Kniehöhe, darüber fehlt Absturzsiche-
rung.  
 
Bad: 
Zugangstüre aus Vorraum. 
Feinsteinzeug-Bodenplatten, großformatig. 
Duschtasse massiv ummauert, Plattenbelag. 
Hänge-WC, verdeckter Spülkasten. 
Ablüftung elektrisch. 
Wandverkleidungen bis zur Dachschräge. 
Dachschrägen glatt, Anstrich, Spots. 
Steingut-Waschbecken mit Unterbau. 
Gaupe, 2-flügeliges Fenster. 
Duschtasse massiv ummauert, Glas-Schwenktüre, Bodenablauf. 
Brause-Einrichtung, Knebel-Armatur, Handbrause. 
Decke mit Beleuchtung. 
Handtuch-Radiator. 
Lt. Angabe Fußbodenheizung über Zentrale bzw. zusätzlich elektrisch. 
 
Zimmer (lt. Plan 14,10 m²): 
Ausstattung etwa wie zuvor beschriebenes Zimmer. 
Gaupe, 2-flügeiges Fenster. 
 
Abstellraum: 
Ausstattung wie zuvor beschriebene Abstellräume. 
 
Dachboden: 
Holz-Einschubtreppe. 
Fußboden Dämmplatten. 
Kaminkopf gemauert, verputzt. 
Holzuntersicht Sparren und Pfetten. Innenschalung. 
Beleuchtung, Antennen-Installation. 
 
Keller: 
Abgangsstiege massiv, gewendelt, Teppichauflage. 
Holzhandlauf. 
Wand- und Deckenflächen glatt, Anstrich.  
E-Verteiler mit Fi- und Leitungsschutzschaltern für das gesamte Gebäude. 
Alarmanlagenanschluss.  
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Vorraum: 
Teppichbelag auf Betonboden, Terrazzo-Sockel, 
Wand- und Deckenflächen glatt, Anstrich.  
Anmerkung: 
Wassermarken aus den fußbodennahen Bereichen. 
Zwischentüren Stahlzargen, Metalltüren.  
Radiator. 
 
Vorraum zum Heizraum: 
Betonboden, Anstrich. 
Wand- und Deckenflächen glatt, aufsteigende Wandfeuchtigkeit sichtbar. 
 
Heizraum: 
Betonboden, Anstrich. 
„Ökofen“-Heizung, Kombination Pellet-Heizung mit Solarthermie. 
Kaminanschluss, Expansionsgefäß, Sicherungskasten. 
Schwimmbadheizung über Zentrale. 
Filteranlage für Schwimmbecken. 
Frei geführte Leitungen. 
Hoch liegendes Metallfenster, außen vergittert. 
 
Keller (lt. Plan 5,40 m²): 
Ausführung etwa wie vor. 
Warmwasserspeicher. 
Hoch liegendes 2-flügeliges Metallfenster. 
 
Garage: 
Betonboden beschichtet. 
Hebetor elektrisch. 
Hoch liegende Metallfenster (Altbestand). 
Garage nicht beheizt.  
Niro-Waschbecken, Warm- und Kaltwasseranschluss, frei geführte Leitungen.  
BWT-Wasseraufbereitungsanlage. 
 
Vorraum (lt. Plan 6,14 m²): 
Teppichbelag, Wand- und Deckenflächen glatt. 
Zwischentüren Metallzargen, tw. Holztürstöcke.  
 
Abstellraum (unter Stiege): 
Betonboden, Wand- und Deckenflächen glatt, Anstrich. 
Wasseranschluss, Waschmaschinenanschluss. 
Frei geführte E-Leitung auf-Putz. 
 
Kellerraum: 
Betonboden beschichtet, Wand- und Deckenflächen glatt. 
Frei geführte Leitungen. 
Kamintürl (im Eckbereich Feuchtigkeitsschäden, aufsteigend). 
Ein hoch liegendes Metallfenster (gegenüber der Plandarstellung ein Fenster). 
 
Keller (lt. Plan 17,40 m²): 
Pellets-Raum, Metalltüre, Betonboden,  
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Wand- und Deckenflächen glatt, Anstrich.  
Pellets-Lager als Textileinhausung in Holzgestell. 
Belüftungsschacht.  
 
Kellerraum (hinter Garage): 
Teppichboden, Wand- und Deckenflächen glatt, Anstrich.  
2 Holz-Verbundfenster (Altbestand) gegen Lichtschacht.  
Frei geführte Heizungsleitungen, Radiator. 
 
Bau- und Erhaltungszustand des Gebäudes: 
Im Bereich des Fußbodens im Keller sind an mehreren Stellen aufsteigende 
Wandfeuchtigkeit sichtbar. 
Wasserschaden im Erdgeschoß Wohnbereich, lt. Angabe aus der Terrasse beho-
ben, Anstrich der Decke offen.  
Das Dach wird als weitgehend dicht angegeben.  
Die Installationen (bis auf die Alarmanlage) werden als funktionsfähig angegeben 
bzw. angenommen.  
 
Außenanlagen: 
Terrasse im Erdgeschoß aus dem Wohnbereich zugänglich: 
Steinplattenbelag (leichte Fugenbildung, Bewuchs). 
Gehwege Betonplatten.  
Schwimmbecken mit Folienabdeckung.  
Lt. Angabe Folien-Abdichtung, Umschwung Steinplatten. 
Umwälzanlage. Zugang über Metallleiter. 
Gebäude Umschwung Betonplatten (tw. uneben). 
Begrünung und Bepflanzung, Gartenbewässerung. 
Büsche und Sträucher, Baumbestand.  
Außenstandgerät für Klimatisierung.  
Metallabdeckungen gegen Lichtschächte.  
Ausgleichsstiege im Vorgarten, Niro-Handlauf. 
Zufahrtsbereich Steinpflasterung.  
Straßenseitige Einfriedung Betonmauern, Holzstabgeländer auf Metall-Konstruk-
tion, Metallzugangstüre.  
Schiebetor elektrisch gegen Garagenzufahrt, Stützmauern Beton. 
 

2.3 Zubehörobjekte  

 
Nachdem die wesentlichen Installationen und Einbauten aus dem Jahr 2001 
stammen, sind die Zubehörobjekte (Einbaukästen, Küche, Regalverbauten) als 
wertlos eingestuft. 
 

2.4 Bestandsrechte 

 
Die Liegenschaft wird von der verpflichteten Partei benützt, somit gilt Bestands-
freiheit.  
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2.5 Grundbuch 

 
Das A2-Blatt enthält keine Eintragungen.  
Die Pfandrechte des C-Blattes verbleiben unberücksichtigt.  
Somit gilt geldlastenfreies Grundbuch. 
 

2.6 Baubehörde 

 
Auflistung der Bescheide, siehe Punkt 2.2 Bebauung. 
Lt. Angabe der Baubehörde bestehen keine offenen Verfahren bzw. Aufträge. 
 

2.7 Offene Gebühren und Abgaben  

 
Der Gemeindeverband für Abgabeneinhebung und Umweltschutz im Bezirk Möd-
ling gibt am 01.06.2026 das Kontoblatt an: 
 
Offene Kosten         €  7.726,96  
 
für Grundsteuer, Wasserbezugsgebühr, Wasserbereitstellungsgebühr, Kanalbe-
nützungsgebühr, Abfallwirtschaftsgebühr, NÖ-Seuchenvorsorgeabgabe, Mahnge-
bühr, Säumniszuschlag, Stundungszinsen, Gerichtsgebühren, etc. 
 
Das Kontoblatt (insgesamt 4 Seiten) ist dem Anhang zu entnehmen. 
 
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. 
Die oben genannten offenen Kosten werden in der Bewertung in Abzug gebracht. 
 

2.8 HORA-Pass 
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Legende: 
 

               
 
Quelle: https://www.hora.gv.at 
(abgefragt am 01.06.2026) 
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2.9  Lärminfokarte  

 

      
 
Quelle: https://maps.laerminfo.at 
(abgefragt am 01.06.2026) 

 

2.10  Energieausweis 

 
Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. 
Entsprechend der Sanierung aus dem Jahr 2001 sind durchschnittliche Werte an-
zunehmen.  
 

2.11  Elektrobefund 

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

 
Die Abfrage der Altlasten ergibt folgende Auskunft: 
 

 
 

 
 

 
 
Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/ 
(abgefragt am 01.06.2026) 
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2.13 Einheitswertbescheid  
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Seite 27 von 32 
 

GA 2380 Walzeng. 51  GZ  5 E 47/25s 

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 erhoben werden, welche ei-
nen Preis von rd. € 805,--/m² Grundstücksfläche bis rd. € 889,--/m² Grund-
stückfläche erzielten. 
 

 
 

 
 
Nach einer Standortanalyse kann unter Berücksichtigung u.a. der Lage (welche 
besser ist als die Vergleichsliegenschaften), der Größe, der Figuration, der be-
reits erfolgten Aufschließung, der gegebenen Anschlüsse, der aktuellen Bebau-
ung, der Flächenwidmung und der Bebauungsbestimmungen ein Bodenwert  
rd. € 1.000,--/m² Grundstücksfläche als marktgerecht angesetzt werden.  
Daraus rechnet sich der Bodenwert.  

Verkäufer

EZ GST Erwerbs- - Widmung Bebauungs- Kommentar

Nr. datum Käufer bestimmungen

5549 2880/32 2025 Priv.-Priv. BW-2WE 25 o I,II GST mit Abbruchhaus

7706 1409/2 2025 Priv.-Priv. BW-2WE 25 o,k I,II unbebaut, schmal, lang

3954 663/3 2025 Priv.-Priv. BW-2WE 25 o,k I,II bebaut, stark sanierungsbedürftig

3972 1124/13 2025 Priv.-Priv. BW-2WE 25 o I,II unbebaut, nur Carport

6528 1151/1 2025 Priv.-Priv. BW-2WE 26 o I,II unbebaut, Holzhütte

GST-

EZ GST Fläche KP KP
Nr. m² € / m²

5549 2880/32 1025 825.000 € 805 €

7706 1409/2 1051 405.000 € 385 €

3954 663/3 382 320.000 € 838 €

3972 1124/13 461 395.000 € 857 €

6528 1151/1 956 850.000 € 889 €
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. 
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.  
Sonstige vorhandene Bauteile, Außenanlagen (im vorgefundenen Zustand) und 
Sonderausstattungen werden zu dem „zusätzlichen nützlichen Zeitwert“ als Pro-
zentsatz des Gebäude-Zeitwertes geschätzt. 
Die Summe der Komponenten ergibt den Bauwert - Zeitwert. 
Abzug der offenen Abgabenschuld zum Bewertungsstichtag. 
Vom rechnerischen Sachwert wird die Marktanpassung mit einer Wagniskompo-
nente für die Tatsache, dass lediglich ein Bad im Dachgeschoß vorhanden ist und 
die aufsteigende Wandfeuchtigkeit im Kellergeschoß besteht.  
 
Schätzwert (ohne Zubehör): 
Der gerundete, angepasste Sachwert. 
 
Zubehör: 
Es konnte kein werthaltiges Zubehör festgestellt werden. 
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3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert

Bezogen auf die Grundstücksfläche
ca. 805        m² Widmung Bauland 

aufgeschlossen, bebaut
a 1.000 € 805.000 €

Somit gebundener Bodenwert 805.000 €

3.1.2 Bauwert

Herstellkosten aus dem Bruttorauminhalt:
ca. 520        m³ BRI Kellergeschoß

a 700 € 364.253 €
ca. 504        m³ BRI Erdgeschoß

a 1.300 € 655.490 €
ca. 409        m³ BRI Dachgeschoß/Dachboden

a 1.100 € 450.000 €
1.469.742 €

Kontrollrechnung zur Plausibilität durch Bezug auf 

die Nutzflächen (lt Plan):

ca. 136,44 m² Nfl Kellergeschoß

a 2.596 € () 354.142 €

ca. 143,48 m² Nfl Erdgeschoß

a 4.600 € 660.008 €
ca. 111,12 m² Nfl Dachgeschoß

a 4.100 € 455.592 €

1.469.742 €

Wertminderung wegen Alters
-40,0% techn. Wertminderung

v 40% Anteil Substanz -235.159 €

-50,0% techn. Wertminderung

v 20% Anteil Installationen -146.974 €

-50,0% techn. Wertminderung

v 40% Ant. Ausgestaltung/Einbauten -293.948 €

entspr -46% Ø Wertminderung infolge Alters
v 100% Bauwerk gesamt -676.081 €

Gebäude-Zeitwert Wohnhaus 793.661 €

zusätzlich nützlicher (vorhandener) Zeitwert für 
Schwimmbecken, Außenaufgang, Terrassen,
sonstige Befestigungen, Umfriedung, Begrünung

10% v. Gebäude-Zeitwert 79.366 €

Bauwert -Zeitwert 873.027 €
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3.1.3 Sachwert

Bodenwert 805.000 €
Bauwert 873.027 €
rechnerischer Sachwert 1.678.027 €

Abzug der offenen Abgabenschuld -7.727 €
1.670.300 €

-10% Marktanpassung -167.030 €

angepasster Sachwert 1.503.270 €

3.2 Schätzwert ohne Zubehör    

der gerundete, angepasste Sachwert 1.503.000 €
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4 ZUSAMMENFASSUNG  

 
Der Verkehrswert der EZ 6771 der KG 16121 Perchtoldsdorf, Liegenschaft mit 
großzügigem Einfamilienhaus in 2380 Perchtoldsdorf, Walzengasse 51, wird auf 
den zitierten Grundlagen, erhaltenen Angaben und getroffenen Voraussetzungen 
(mit Übernahme der offenen Abgabenschuld in Höhe von € 7.726,96) in be-
stands- und geldlastenfreiem Zustand zum 23.04.2026 geschätzt: 
 
   rd. € 1.503.000,-- 
 
Es konnte kein werthaltiges Zubehör festgestellt werden. 
_________________________________________________________ 
 
 
Die Sachverständige 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ing Jelena Orlainsky, MSc 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Anlagen:  
/ Flächenwidmungsplan 
/ Planausschnitte samt Bescheiden  
/ Kontoblätter des Gemeindeverbandes für Abgabeneinhebung  
  und Umweltschutz im Bezirk Mödling vom 01.06.2026 
/ Fotos der Befundaufnahme  


