Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, m.A.

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Franz Griinberger StrafSe 13 3852 Gastern
E-Mail: mario.schalko@gmx.at Handy: 0664/3023910
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Gastern, 06.08.2025
Bezirksgericht Hollabrunn

WiniwarterstraRe 2
2020 Hollabrunn 8 E 7/25x

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Hollabrunn vom 25.04.2025, eingegangen am 02.05.2025
per Post, wurde ich als Sachverstandiger in der Exekutionssache

betreibende Partei: BAUSPARKASSE WUSTENROT AKTIENGESELLSCHAFT
AlpenstralRe 70
5020 Salzburg

vertreten durch: RAITS BLEIZIFFER HAWELKA PIRALLI
Rechtsanwalte GmbH
Ernst-Grein-Strafte 5, 2. OG
5026 Salzburg

verpflichtete Partei: Milos TOMIC
geb. 04.02.1998, Arbeiter
Geiselbergstralle 52/8
1110 Wien

bestellt und beauftragt, ein Bewertungsgutachten (iber den Verkehrswert von der
Liegenschaft in 2083 Heufurth 4, Parz. Nr. 65/1 und 65/2, EZ 547, GB 18105 Heufurth,
BG Hollabrunn, zu erstatten.

Gerichtsstand Waidhofen/Thaya Raiffeisenbank Waidhofen/Thaya BLZ: 32904, Kontonr.: 422
UID-Nr.: ATU66950178 BIC: RLNWATWWWTH IBAN: AT48 3290 4000 0000 0422



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Grundlagen der Bewertung:
Befundaufnahme am 03.06.2025 in der Zeit von rd 07.50 Uhr bis 09.00 Uhr im groRtenteilsen
Beisein von

- Frau Tamara Matijasevic (Kanzlei Novotny + Partner)
- Herrn Milos Tomic und
- dem gefertigten Sachverstandigen

Erhebungen bei der Stadtgemeinde Hardegg

Erhebungen beim Gemeindeverband Hollabrunn

Erhebungen beim Finanzamt Hollabrunn

Erhebungen am Realitatenmarkt

Bewertungsstichtag:

Tag der Befundaufnahme, 03.06.2025

. BEFUND:

Zu bewertendes Objekt:
Altes Wohnhaus samt Nebengebduden
Es handelt sich um eine ehemals im Rahmen der Landwirtschaft genutzte Liegenschaft
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Lage der Grundsticke:
In der KG Heufurth. Die Ortsdurchfahrtsstralle grenzt siidwestseitig an. Auch nordwest- und
nordseitig schlieRen Wege an.

Aufschliefungen auf 6ffentlichem Grund:
Schmutzwasserkanal-, Regenwasserkanal-, Wasser-, Strom- und Telefonleitungen

Form und Niveau der Grundstticke:
UnregelmaRige Figuration (anndhernd trapezdhnlich) mit einem grundsatzlich etwa in
Richtung Nordosten ansteigenden Niveau.

Ausmal’ der Grundstiicke (laut Abfrage vom 10.03.2025, allfallige zwischenzeitig eingetretene
Veranderungen sind daher nicht bericksichtigt):

Parzelle Nr. 65/1 693 m?
Parzelle Nr. 65/2 118 m?
Gesamtflache 811 m?

Flachenwidmung:
Bauland Agrargebiet
Auf die beiliegende Flachenwidmungsplandarstellung ist zu verweisen.

Bebauung auf der Liegenschaft:

Altes Wohnhaus, bestehend aus einem ErdgescholR (ohne Unterkellerung und ohne
ausgebautem Dachboden)

Nebengebiude

Vom Bauakt zur Verfligung gestellte Unterlagen (auszugsweise Auflistung):

Baubescheid: 19.04.1973 (Neubau und Umbau einer Scheune)

Bauanzeige Bescheid: 06.04.1988 (Abtragung der strallenseitigen Dach-
eindeckung und  Neueindeckung mit
Rhombuseternit, Farbton schwarz)

Baubescheid: 05.09.1995 (Errichtung einer Olfeuerungsanlage)

Beniitzungsbewilligungsbescheid: 05.09.1995 (Errichtung einer Olfeuerungsanlage — mit
Mangelpunkten)

Ein kompletter Bauakt, welcher ganzlich dem Naturstand entsprechende Planunterlagen vom
Gesamtumfang sowie Bau- und Beniitzungsbewilligungsbescheide bzw. Fertigstellungs-
meldungen zum Inhalt hat, soll nicht vorhanden sein. Der Ursprung des Objektes ist nicht
genau bekannt (moglicherweise liegt dieser bereits bis zu rd 100 Jahre zurtick).
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Es beziehen sich die Ausflihrungen auf den straflenseitigen Wohntrakt samt einzelner
angrenzender Abstellrdume. Die Daten wurden teilweise oOrtlich erhoben, den Unterlagen
entnommen, mitgeteilt bzw. stellen mehrfach Annahmen dar (detaillierte Ausfihrungen
konnten nicht ganzlich getatigt werden bzw. bestand keine Anwesenheit einer 6rtlich genau
informierten Person); die jeweils Giberwiegenden Ausstattungen sind beschrieben.

Geschosse:
Erdgeschoss Raumhohe ca. 2,42 m im Zimmer

Fundierung:
Steinmauerwerk

ErdgeschossauBenmauerwerk: Stein- und Ziegelmauerwerk
Mittelmauern: Stein- und Ziegelmauerwerk
Zwischenwande: Ziegelwande

Kaminmauerwerk:
Ziegel- und Formsteinmauerwerk

Decke Uber Erdgeschoss:
Holzdecke
Gewolbe mit dazwischenliegenden Stahlprofiltragern

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Ziegeldeckung
Strangfalzdeckung
Plattendeckung
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Dachrinnen und Abfallrohre sowie Spenglerarbeiten:
Verzinkte Blechkonstruktionen

Warmedammung in/uber oberster GeschoRdecke:
Wurde nicht bzw. nicht in einer dem heutigen Stand entsprechenden Starke eingebaut

BrandschutzmaRige Abschliisse:
Wurden nicht ganzlich ausgebildet

Die bei den Raumbeschreibungen verwendeten Abkiirzungen bedeuten (die Raumwidmungen
beziehen sich fallweise auf die vorgefundenen bzw. angegebenen Nutzungen — somit
ev. abweichend von einer etwaig vorliegenden ganzlich identen Plandarstellung, einer
allfalligen Bewilligung, etc.):

D: Decken- bzw. Schragflachen
W: Wandflachen
B: Bodenflachen

Erdgeschoss:

Einfahrt:

D: Sichtschalung

W: Anstrich

B: Asphalt und Beton

Eine Stiege flihrt in den Dachboden. Straflenseitig ist ein Tor versetzt, hofseitig erfolgte kein
Abschluss. Der Stromzahlerkasten (mit demontiertem Zahler) ist angeordnet.

Westlicher Wohnbereich:
Windfang:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Terrazzo

Der Zugang erfolgt vom Hof.

Abstellraum 1:

D: Anstrich
W: Anstrich
B: Beton
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Kiiche:

D: Anstrich

W: Anstrich und Fliesen sowie Mauerwerk
B: Terrazzo und Holzboden

Zimmer:

D: Anstrich
W: Anstrich
B: Holzboden

Kabinett 1:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Holzboden

Vorraum 1:

D: Anstrich

W: Anstrich und Fliesen

B: Fliesen

Ein Boiler ist angeordnet. Differenzstufen fiihren in den etwas hoher liegenden Gebaudeteil.

Bad:

D: Sichtschalung

W: Fliesen und Anstrich

B: Estrich

Eine Wanne und ein Waschbecken sind vorhanden.

WC:

D: Sichtschalung

W: Fliesen und Anstrich
B: Fliesen

Ein WC ist gegeben.

Heizraum:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Beton

Eine Tire fiihrt in den Hof. Die Zentralheizungsanlage ist installiert.

Tankraum:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Beton

Die zwei Kunststoffoltanks sind vorhanden.
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Abstellraum 2:

D: Anstrich
W: Anstrich
B: Beton

Abstellraum 3:

D: Anstrich
W: Anstrich
B: Beton

Ostlicher Wohnbereich:

Vorraum 2:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fliesen

Vom Hof ist die Erreichbarkeit gegeben.

Abstellraum 4:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Beton

Kabinett 2:

D: Anstrich

W: Anstrich und Fliesen

B: Beton und Terrazzo

Der Wasserzahler ist angeordnet.

Kabinett 3:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Holzboden

Kabinett 4 (laut Angabe, ohne Begehungsmaglichkeit):

D: Anstrich
W: Anstrich
B: Beton

Vom Hof ware der Zugang vorgesehen.
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Fenster:

Holzverbundfenster mit zweimal einfacher Verglasung
Holzfenster samt einfachen Verglasungen
Betonfenster mit einfacher Verglasung

Eisenfenster mit einfacher Verglasung

Hauseingangstiren und Tor:
Holztlren mit Glaslichte
Holztor und hofseitig offener Einfahrtsbereich

Turen:

Fillungstiiren in Holzstocken
Vollbautiiren in Stahlzargen
Metalltire in Stahlzarge
Brandschutztire

Stiege vom Erdgeschoss zum Dachboden:
Holzstiege

Fassadenausbildung:
Verputz

Einfriedungen (diese sowie die Baukorper sind an bzw. im Bereich der Grenzen positioniert;
nur die als gegenstandlich bezeichnete bzw. vermutete ist erwdhnt):
Sudwestlicher Vorgarten: Sockelausbildung

AuBenanlagen auf der Liegenschaft:
Befestigungen sind mittels Beton sowie teilweise Asphalt vorhanden. Die verbleibende (ibrige
Freiflache verfliigt Gber einen ungepflegten Bewuchs.

Wasserversorgung:
Anschluss an das Leitungsnetz
Brunnen
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Abwasserbeseitigung:

Anschluss an den Regenwasserkanal bzw. minden die Niederschlagswdsser teilweise
unmittelbar neben der Bausubstanz frei aus (auch auRerhalb der Grenze)

Anschluss an den Schmutzwasserkanal

Stromversorgung:
Anschluss an das Leitungsnetz (ohne Zahler)

Beheizung der Wohnraume und Warmwasserbereitung:
Erfolgte von einer Olzentralheizungsanlage (Buderus G 115 U sowie TBS LT), welche sich im
Heizraum befindet, Gber Radiatoren. Weiters ist im Vorraum 1 ein Boiler installiert.

Beschreibung des Zubehors:
Eine Klcheneinrichtung ist ohnehin nicht vorhanden.

Beschreibung der weiteren Bausubstanz:
Beim westlichen Wohnbereich wurde hofseitig eine Vordachausbildung geschaffen.

Im Anschluss an den 0Ostlich gelegenen Wohnbereich existieren die seinerzeitigen Stallungen.
Diese verfligen Gber massive AuBenmauern, Ziegelgewolbefelder zwischen Stahlprofiltragern
und ein Satteldach samt Strangfalzdeckung.

Gegen den rickwartigen Weg wurde eine Scheune, welche Gberwiegend eine Unterkellerung
besitzt, errichtet. Massive Umfassungsmauern sind gegeben. Uber den Kellerrdumen, welche
vom Hof zu erreichen sind, besteht eine Massivdecke (Stahlprofiltrager samt
dazwischenliegen Gewoélbefeldern bzw. Hohlkérperdecke). Teilweise Erdbdden bzw. Beton
wurden vorgefunden. Die Scheune besitzt grofStenteils kein horizontales Bodenniveau und
Uberwiegend keine eigene Decke, sodass die Einsicht bis zu den Fachwerksbindern samt
Wellplattendeckung gewahrleistet ist. Ein Einbau samt Zwischendecke wurde im westlichen
ErdgescholRbereich geschaffen. Tore sind gegen den riickwartigen Weg positioniert.
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Bau- und Instandhaltungszustand, etc. (es handelt sich um keine taxative Auflistung):

Grundsatzlich ist anzufiihren, dass sowohl auBen als auch raumseitig an zahlreichen Stellen
Schadensbilder vorliegen, nicht laufend erbrachte Instandhaltungen, unfachliche sowie
uneinheitliche und nicht fertig gestellte Ausfihrungen erhoben werden konnten. Betreffend
dem Zustand, etc. ist auf die Fotodokumentation einzugehen (es wurden noch einzelne
zusatzliche Fotos angefertigt, welche jedoch aus Kostengriinden gleichlautend wie eine
eingehende Textierung nicht beigefiigt wurden).

Allgemein ist der Zustand der nicht unterkellerten alten und nicht mehr zeitgemaRen
Bausubstanz als schlecht zu bezeichnen. Diverse Investitionen sind notwendig.

Es handelt sich um ein Grundstlick mit kaum zur Verfligung stehenden unbefestigten
Freiflachen. Ebenso ist auf die vorliegenden Niveauunterschiede einzugehen.

Beeintrachtigungen bzw. Schaden sowie unfertige Ausflihrungen zeigen sich an den Fassaden,
den Fenstern und Tiren sowie Toren, den Befestigungen, der Einfriedung, den Holzteilen, den
Spenglerarbeiten, den Deckungen, den Kaminen, etc..

Hochgezogene Abdichtungen bzw. Verblechungen sind nicht (Uberall) vorhanden.

Es miinden die Niederschlagswasser teilweise unmittelbar neben der Bausubstanz frei aus
(auch auRer der Grundstlicksgrenze).

In  den Raumlichkeiten sind an zahlreichen Stellen Abnutzungserscheinungen,
Beschadigungen, Verfarbungen, Verschmutzungen, Anstrichschaden, Feuchtigkeits-
einwirkungen, Rissbildungen, uneinheitliche sowie nicht fertig gestellte und unfachliche
Ausfihrungen, Schimmelbildungen, Korrosionseinwirkungen, Geruchsbeeintrachtigungen,
etc. wahrnehmbar.

Unterschiedliche Bodenniveaus wurden vorgefunden.

Frei situierte Installationen wurden erhoben.

Versottungen zeigen sich am Kaminmauerwerk.

Deformierungen des Daches sowie Schadlingsbefall und an- sowie abgemorschte
Holzquerschnitte sind zu verzeichnen.

Lichteintritte durch die Deckung liegen vor.
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Das vorgefundene Raumprogramm sowie die Raumanordnung und Ausrichtung, die
Bauweise, die Ausstattung, etc. sind nicht den heutigen Bedlirfnissen entsprechend bzw.
lassen eine wirtschaftliche sowie zeitgemdlRe Nutzung nicht zu. Die nunmehrigen
Anforderungen an Warmeschutz, etc. werden nicht erfillt bzw. wurden keine genauen
Angaben liber die Aufbauten, etc. getatigt. Die laufenden Instandhaltungen/Instandsetzungen
wurden nicht erbracht. Mit entsprechenden wirtschaftlichen Aufwendungen werden diese
vorzunehmen sein (naturgemall abhangig vom jeweiligen Verwendungszweck und
»individuellen Vorstellungen®). Als eingeschrankt kann die Interessensgruppe fir derartige
Liegenschaften angesehen werden. Den genannten Umstanden wird auch durch die
Anwendung eines Abschlages fir Marktanpassung Rechnung getragen. Auf die Lage der
Immobilie, die mangelnde Infrastruktur, die aktuell angespannte Marktsituation, etc. ist
einzugehen.

Ein kompletter Bauakt inkl. ganzlich mit dem Naturstand korrespondierenden
Baubewilligungen, Planunterlagen sowie einer Benltzungsbewilligung bzw.
Fertigstellungsmeldung vom gesamten Umfang liegt nach Ricksprache mit der Baubehorde
nicht vor. Es wurde fiktiv davon ausgegangen, dass hierfiir keine groReren unwirtschaftlichen
Investitionen notwendig werden (mit Ausnahme der ohnehin notwendigen umfangreichen
Instandsetzungen, etc.). Sollte dies nicht der Fall sein wirde eine entsprechende
Wertminderung resultieren. Eine detaillierte Uberpriifung betreffend Ubereinstimmung mit
dem Bewilligungsstand bzw. Bewilligungsfahigkeit wurde nicht durchgefiihrt (eine komplette
Bestandsplananfertigung vom Gesamtumfang erfolgte aus Kostengriinden nicht). Es wurde
nur eine schemenhafte Skizze vom ErdgeschoR erstellt.

Hinsichtlich der Funktionstiichtigkeit samtlicher haustechnischer Anlagen, Installationen
sowie Ver- und Entsorgungsleitungen, etc. kdnnen keine Angaben getadtigt werden, eine
Befundung erfolgte nicht. Ebenso wurden statische und bauphysikalische sowie geologische
Untersuchungen, Objektsicherheitsprifungen, Bauzustandsbegutachtungen, etc. nicht
vorgenommen. Ein Energieausweis ist nicht vorhanden. Mehrfach waren aufgrund von
Lagerungen, Bewuchs und nicht gegebener Zutrittsmoglichkeiten sowie mangelnder
Belichtung die Befundungen nicht bzw. nur in eingeschranktem Umfang gewahrleistet.

Betreffend den Verlauf der Grundgrenzen sowie der Grundstlicksfliche konnte keine
Uberpriifung erfolgen, eine Vermessung wurde nicht beauftragt (Erhebungen beim
Vermessungsamt wurden nicht vorgenommen).
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Ob bzw. in welchem Umfang Grenziiberbauten bzw. ,rechtmaBige Nutzungen” vorliegen,
kann nicht angefiihrt werden (auf solche wurde nicht hingewiesen). GemaR beigefiigter
Darstellung verlauft ev. die Wasserleitung teilweise im Vorgarten (diesbezigliche vertragliche
Vereinbarungen konnten nicht vorgelegt werden). Die Flache gemal Grundbuchsabfrage wird
zugrunde gelegt. Allfdllige (insbesondere unentgeltliche) Abtretungen, Ersitzungen, etc. sind
nicht bericksichtigt.

Bei der Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine Kontaminationen bestehen; auf
solche wurde auch nicht verwiesen — diesbeziigliche eingehende Befundungen erfolgten
nicht. Allfallige Beeintrachtigungen bzw. Wertminderungen, etc. waren ohnehin von einem
speziellen Fachgutachter nach der Vornahme von entsprechenden Untersuchungen zu
behandeln. Hochwassereinwirkungen bzw. hohe Grundwasserstainde sowie groRRere
Grundwasserschwankungen sollen nicht vorliegen.

Allfallige weitere Riickstandsbetrdage, Pfandrechte sowie allenfalls aushaftende Darlehen, etc.
wurden in der Bewertung nicht bericksichtigt. GemaB Ricksprache mit dem
Gemeindeverband fir Abfallwirtschaft bestehen Riickstande. Auf das beiliegende Kontoblatt
der Gemeinde ist zu verweisen. Der Vollstandigkeit halber ist anzumerken, dass die
Berechnungsflichen der Abgabenbescheide, etwaige Nachforderungen hinsichtlich
Anschlussabgaben, AufschlieBungen, Beniltzungsgebihren, etc. nicht gepriift wurden.

Es soll die Liegenschaft eigen genutzt sein bzw. seit nunmehr rd 1,5 Jahren ungenutzt leer
stehen (ob Frostschutzmalnahmen ergriffen wurden ist nicht bekannt; am Radiator sind
Rostschaden erkennbar). Auf das Vorliegen von zu beriicksichtigenden Bestandsverhéltnissen
wurde nicht verwiesen, sodass bei der Bewertung von einem ganzlich bestandsfreien Zustand
ausgegangen wurde.
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I. BEWERTUNG:

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt aufgrund der Uberwiegend fiir derartige Objekte
vorliegenden Eigennutzung grundsatzlich nach dem Sachwertverfahren. In den angefiihrten
Preisen sind die anteiligen Werte fur Fundierung und Dachkonstruktion, etc. enthalten.

811 m? Grundflache mit der Widmung ,Bauland Agrargebiet”,
bewertet auf Grund der Lage, der Figuration
der Liegenschaft, etc. mit rd € 10,-- i.M. per m? rd € 8.100,--

Wert der AufschlieBungsabgabe im Sinne
der N.O. Bauordnung, Einheitssatz
der Stadtgemeinde Hardegg € 500,--

Laut Auskunft gilt fir beide Grundstiicke
gemeinsam der Koeffizient 1,0 als bezahlt

\ 811 m? = 28,4781 m x € 500,-- x 1,0 rd € 14.200,--

Verbaute Flache (laut teilweisem Naturmal sowie mehrere Annahmen):

West- und 6stlicher Wohnbereich
(inkl. Einfahrt und bis inkl. Abstellraum 2):

Erdgeschol:
20,50x6,65mi.M.+3,10x2,20mi.M. +
6,10x 12,50 mi.M. = rd 219 m?
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219 m? verbaute Fliche a €2.200,-- i.M.inkl.USt.= rd € 481.800,--

Abzliglich eines Abschlages fir riickgestauten
Erhaltungsaufwand (Behebung der Bauschaden —
angenommener Pauschalbetrag —

ohne Vornahme von Eingriffen, etc.) -rd € 100.000,--
Gekdrzter Herstellungswert € 381.800,--

Abzlglich mittlere Altersabwertung

unter Berlicksichtigung des Gebdudealters,

der teilweise erbrachten Sanierungsarbeiten,

der Ublichen Nutzungsdauer, der

vorliegenden Bauweise sowie dem

Verwendungszweck der Substanz, etc.

in der H6he von

rd 75-80 % von € 381.800,-- -rd € 295.900,-- € 85.900,--

Abziiglich der wirtschaftlichen Wertminderung

zufolge des verlorenen Bauaufwandes.

Jeder Ersteher eines Gebdudes, welcher

dasselbe nicht selbst errichtet hat, wiirde

sich einen Neubau nach seinen eigenen

Vorstellungen herstellen und braucht nicht das

Vorgegebene zur Kenntnis nehmen (Umfang,

Baustoffe, Ausstattung, GrolRe, etc.)

rd 10 % vom fiktiven Herstellungswert von € 481.800,-- -rd € 48.200,--

Wert der Aulienanlagen, Befestigungen, Gbrige Bausubstanz, etc. rd € 20.000,--

Seite 14



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Anschlussgebiihren und —abgaben rd € 9.500,--

Sachwert €  89.500,--

Im Rahmen dieser Bewertung ist der Verkehrswert anzugeben.

Unter Verkehrswert im Sinne § 2 LBG versteht man jenen Preis, welcher bei der VeraulRerung
der Sache ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr unter Bericksichtigung der
allgemeinen Wirtschaftslage, der Situation auf dem Realitdten- und Kapitalmarkt erzielt
werden kann.

Dabei wird nicht Bedacht auf allfillige subjektive Wertvorstellungen einzelner Personen
genommen, sondern orientiert sich vielmehr ausschlieRlich nach dem nach objektiven
Malstaben erhobenen Befund aller den Wert beeinflussenden Umstdande tatsachlicher,
rechtlicher und wirtschaftlicher Art.

Abschlag flir Marktanpassung (ebenso ist auf
die bereits erwdhnten ,Umstinde” sowie
Beeintrachtigungen zu verweisen)

rd 35 % von € 89.500,-- -rd € 31.500,--

VERKEHRSWERT

ohne Beriicksichtigung der
Abgabenriickstinde mit dinglicher Wirkung €  58.000,--
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Laut Bekanntgabe der Stadtgemeinde Hardegg vom 06.08.2025 haftet ein Betrag von
€ 903,30 (bzw. € 860,30 ohne Mahngebihr und Verfahrenskosten) aus. Beim
Gemeindeverband soll per 14.07.2025 ein Betrag in der Hohe von € 256,39 (bzw. € 247,39
ohne Mahngebiihr) offen sein. Es werden diese reduzierten Betrdge vom oben erwdhnten
Verkehrswert in Abzug gebracht (Rundung auf € 100,--). Ob diesen bzw. weiteren Betrdgen
dingliche Wirkung zukommt stellt eine rechtliche Thematik dar und wurde nicht gepruft.

VERKEHRSWERT

mit Beriicksichtigung der zuvor erwdhnten
Abgabenriickstinde (mit angen. dinglicher Wirkung) rd € 56.900,--

N.S.: Etwaige Kontaminationen (Belastungen des Bodens, der Bausubstanz,
Radoneinwirkungen, etc.) sind im oben angefiihrten Verkehrswert nicht bertcksichtigt.

Die durchgefiihrte Datenbankabfrage vom Altlastenportal brachte das Ergebnis, dass die
gegenstdndliche Liegenschaft nicht in diesem Kataster eingetragen ist (weiterfliihrende
Erhebungen erfolgten nicht).

Das Zubehor sowie das Inventar samt Einbaumobel, die Lagerungen, die
Einrichtungsgegenstande, etc. sind (soweit nicht explizit anderslautend erwahnt) nicht
Gegenstand der Bewertung.

Allfallige Rechte und Lasten, Darlehen, Riicklagen, Kautionen, Riickforderungen, weitere
Rickstandsbetrage, Bestandsverhiltnisse, Superadifikate, Unterschutzstellungen, etc.
wurden bei der Bewertung nicht in Ansatz gebracht (soweit nicht explizit anderslautend
erwahnt).

Der Vollstandigkeit halber ist anzufiihren, dass vor einer Transaktion unbedingt die
Durchfiihrung von Erhebungen/Uberpriifungen in rechtlicher, steuerlicher, technischer
Hinsicht, etc. zu empfehlen ist.
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Grundsatzlich wird hinsichtlich der Hohe des Verkehrswertes auch auf folgende
wesentliche Ausfiihrungen verwiesen (Auszug aus der ONORM B 1802-1
vom 01.03.2022 , Liegenschaftsbewertung”):

Pkt. 4.4 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte
zurlickzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréRe. Der Gutachter hat
jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.
Auftraggeber sind insbesondere darauf hinzuweisen, dass der ermittelte
Verkehrswert/Marktwert bzw. andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass
ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duReren Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist und
einer stichtagsbezogenen Betrachtungsweise unterliegt und nur durch
Vornahme adaquater Vermarktungsmafinahmen sowie unter
Berlicksichtigung eines angemessenen Verwertungszeitraumes erzielt
werden kann.

Gastern, 06.08.2025
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Umseitig den Originalausfertigungen angeschlossen (die grafischen Darstellungen sind nicht
malstabsgetreu und teilweise nicht eingenordet):

Grundbuchsauszug

Landkartenausschnitt

Orthofotodarstellungen samt Hochwasserlberlagerung

DKM Auszug samt Orthofoto- und FlieBwegelberlagerung

DKM Auszug samt Orthofotoliberlagerung und Héheneintragungen
Flachenwidmungsplan

DKM Auszug samt teilweiser Einbautendarstellung

Unterlagen aus dem Bauakt (auszugsweise)

Grundrissskizze (schemenhaft, nicht komplett dem Naturstand entsprechend)
Kontoblatter

Einheitswertbescheid

Datenbankabfrage vom Altlastenportal betreffend etwaiger Bodenkontaminationen
Fotodokumentation (teilweise geben die Bilder auch nicht gegenstandliche Bereiche wieder)
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008 E 7/25 x TZ 996-25.pdf; 1
JUSIIZ  REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 18105 Heufurth EINLAGEZAHL 547
BEZIRKSGERICHT Hollabrunn

EEE AR R R EEEEEEEEEE S EEREEEEEEE AR SR EE RS R ESEEEEENEEEEEESEEEEEEEEESERE R R

*** Eingeschrankter Auszug * kA
**xx C-Blatt ohne Léschungsverpflichtungen * kA&
*hkAIA XA R A hAhkhkrdhr v dxddrraddrhddrdrdrbddrdddrrdbddbdddbddrddrddrrodrdrdaoddrrdrddodhdbdhhd i
Letzte TZ 5762/2024

Plombe 996/2025

Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

FARFFEFEAFAXFAFTFFIFAFFALIAAFT I AT XA A XA IAFTL A] Fhdrhdkddhddhrddaddrdhrbrxdhdhhdhhonkrdrx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
65/1 GST-Fl&dche 693
Bauf. (10) 546
Bauf. (20) 147
65/2 Girten (10) 118 Heufurth 4
GESAMTFLACHE 811
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)
Garten(1l0): Garten (Garten)
S R R S S L SRS SR LSS RS R A RS S S LR LR LR S EEEE RS Az R R R o R o e O I I
2 a 6204/2015 Zuschreibung Gst 65/1 65/2 aus EZ 7
3 a geldscnt
RS R SRS RS R LR LSRR R R SRR R R R B IR R S SR RS EE SRR E SRR R SRR R R R RS R R
2 ANTEIL: 1/1
Milos Tomic
GEB: 1998-02-04 ADR: Schléglgasse 17/2/%, Wien 1120
a 1646/2020 IM RANG 1319/2020 Kaufvertrag 2020-03-04 Eigentumsrecht
KAk kI Ak kA ARk AXA A AR Ao dhkdkhddhrodrrhkhkd kb dnodx*x c Fhrhkdkdrrhdrr b rd Ak arrhrr A A d A b Ak k kA xvkh*
1 a 1646/2020 Schuld- und Pfandurkunde 2020-03-24
PFANDRECHT EUR 56.000, ——
8 % Z, 4,5 % VZ, NGS EUR 11.200,——
flir Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)
c 576272024 Hypothekarklage (LG Korneuburg — 2 Cg 123/24z)

E e e b S T I e e b e S R HINWEIS Thkhkhkdhkhkhkhkhkrhhkdhdhrdhkhkhkrhhkdhrhrhkik

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.

Grundbuch 10.03.2025 11:02:08

Seite 1 von 1

Seite 19



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Vranovskd
~1) varetc naax” 8
(StaLsas
Vra : '

h& dmyae.
g 1 Fllginge

SIQE}&"&: Missingdoi

350
)

:
el

¥ X
Kleinwetzdor

190/
g
Sl

Obergans #ﬁ

N der

leinwilfers- /=%

& !
R it

ort.
22| =

; E"; 59":” rhad
o S o T

bera g AT
o
%\_
C Croterest “’E Ff
u

: AT
i -&app_c.!\h—
i oty udl T

Seite 20



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.
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Abfragen = Werkzeuge | 7,

Q

| Darstellung 8=

Inhalte filtern...

¥ Hintergrund (Basemap)
~ Adressen §E
S - FlieBgewdsser §E
4 Hangwasser Gefahrenhinweise §E
;j (®)() FlieBwege akkumuliert
lieBwege klassifiziert

[[J Hangneigung <15%

¥ Hochwasser - Geféihrdungsberei.ﬁz
“ Retentionsfldchen ﬁ;
Y v Grundstiicke 8=

. ¥ Verwaltungsgrenzen §E

S @
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Navigation = Karte | Abfragen ‘ Werkzeuge

Tdentifizier

X

=
Koordinaten

2 E

A69:3)

Web Mercator
# Rechtswert Hochwert

1 1761375,17 6244452,56
2 1761355,91 62444763

3 1761341,88 6244495,85
4 1761361,88 624452273
5 1761386,07 6244531,09
6 1761391,59 624454124
7 1761418,51 6244519,8%

8 1761425,33 6244527,5

9 1761378,3 6244499,50 =

Hihe
373,60m Gelande
60m Oberflache

70m Gelande
70m Oberflache

S0m Gelande
90m Oberflache

B80m Gelande
5,80m Oberflache

377,50m Gelaénde
'7,50m Oberflache

379,90m Gelénde
'9,90m Oberflache

379,30m Gelénde
'9,30m Oberflache

380,70m Geldnde
0,70m Oberflache

375,00m Geldnde
375,00m Oberflache

Marker entfernen
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Lageplan

Stadtgemeinde Hardegg

2083 Pleissing Nr. 2
Tel: 02948/8450

e-Mail: stadtgemeinde@hardegg.gv.at

Plotdatum: 02.05.2025

MafRstab (im Original): 1:500

Erstellt durch Anwender:
Johann Pausackerl Hardegg

Copyright: DKM - (¢) Bundesamt fiir Eich-und Vermessungswesen o5
HINWEIS: Rechtsanspruch aus dieser Darstellung nicht ableitbar! T

10 20 Meter
! s . s |
t 1

WebOFFICE - powered by GEMDAT NO und VertiGIS
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Lageplan

Stadtgemeinde Hardegg

2083 Pleissing Nr. 2

Tel: 02948/8450

e-Mail: stadtgemeinde@hardegg.gv.at

Plotdatum: 02.05.2025

MafBstab (im Original): 1:500

Erstellt durch Anwender:
Johann Pausackerl_Hardegg

Copyright: DKM - (c) Bundesamt fir Eich-und Vermessungswesen [
HINWEIS: Rechtsanspruch aus dieser Darstellung nicht ableitbar!

10 20 Meter
|

WebOFFICE - powered by GEMDAT NO und VertiGIS
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Grundrissschemaskizze

ErdgeschoR

Ohne Fenster- und
Tureintragungen, etc.

Ohne Mal3stab

SCHe e
=r=8
e 2 AR
At
b orAD
. [toF
| | EHe .
| Az Xz
we | kg | kAR ¢
ENG e T
\ 211 HER AR A _
kA 2. AR 2

VORGARTEN + &UFAIHT
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Finanzamt Osterreich 27. November 2021
1000 Wien, Postfach 260

Einheitswertaktenzeichen
Zurlick an 1000 Wien, Postfach 254 — 22

22 008-8-3439/6
Tomi¢ Milos

GeiselbergstralRe 52/8
1110 Wien

Einheitswertbescheid zum 01.01,2021
Zurechnungsfortschreibung gemaB § 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: 18105 Heufurth
Lageadresse: Heufurth 4, 2083 Hardegg

GB 18105 Heufurth, EZ 547

KG GSt-Nr Flache (m?)
18105 Heufurth 65/1 693
18105 Heufurth 65/2 118

festgestellt:

1) Zurechnung des Einheitswertes:

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

Tomic Milos, geb. 04. Februar 1998 1)
Anteil: 1/1 in H6he von 3.100,00 Euro
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

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

Begriindung:

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

Die Feststellung war wegen erfolgten Kaufes (Kaufvertrag vom 4. Marz 2020) durchzu-—
fihren.

Rechtsmittelbelehrung:

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

Enthalt der Bescheid die Ankilindigung 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 2021 vom 27. November 2021 zu EWAZ 22 008-8-3439/6) sowie die gewtinschten
Anderungen anzufithren und zu begriinden.

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

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

Information:

Der zuletzt festgestellte und gemaB AbgAG 1982 um 35 % erhéhte Einheitswert betrégt
unverandert 3.100,00 Euro, der zu Grunde liegende Einheitswert unveréndert 2.300,00 Euro.

Der festgesetzte Grundsteuermessbetrag betragt 1,55 Euro.
Dieser Bescheid andert nicht die bisherige Hohe des (jeweiligen) Einheitswertes und des
zugehorigen Grundsteuermessbetrages.
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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. Janner 2021 Ubergegangen ist oder Ubergeht. Dies gilt auch bei
Nachfolge im Besitz.

Abkiirzungen:

AbgAG 1982 Abgabendnderungsgesetz 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  Grundstiicksnummer

m?2 Quadratmeter

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

Berechnung:

Gt. Gebaudeteil

Bauj. Baujahr

Kub. Kubatur

€/m? oder €/m?

m? Quadratmeter

m?3 Kubikmeter

Zu/Ab Zu- bzw. Abschlag

AfA Abschreibung fiir Abnutzung

Restw. Restwert

Informationen zur Prifung des elektronischen Siegels bzw. der
Bundesministerium | Prfmiomaton | e ST A0 2 T e e reeno 9t
Finanzen https://iwww.bmf.gv.at/verifizierung
Datum/Zeit 2025-04-29T12:24:53+02:00
Unterzeichner Finanzamt Osterreich (FAO)

CN=a-sign-corporate-07,0U=a-sign-corporate-07,0=A-Trust Ges. f. Sicherheitssysteme im elektr.

Aussteller-Zertifikat

Datenverkehr GmbH,C=AT

Serien-Nr.

776406905

Dokumentenhinweis

Dieses Dokument wurde amtssigniert.
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= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,
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Legende
Flachen
Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Altstandort
Status
D erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet I:l beurteilt "keine Altlast" Altlast vorgeschlagen
. Altlast dekontaminiert vorgeschlagen . dekontaminiert
gesichert vorgeschlagen . gesichert Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen

. Becbachtung abgeschlossen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

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

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

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemal} Altlastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das geman aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Heufurth 65/1 (Grundstuck)"

Verwendete Grundlagendaten: © bmk.gv.at, © BEV 2002, ZI. 6843/2002 - Datenquelle: basemap.at
Mittwoch, 6. August 2025 Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA) Seite: 2/2
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