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GZ 1 E 5/25b - Bezirksgericht Rohrbach

Bewertungsgutachten

Ermittlung Verkehrswert

EZ 252, Grundbuch 47004 Julbach,
4162 Julbach, Schlagerbergweg 30

Bestellung zum Allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstéandigen durch den Présidenten des Landesgerichtes Linz ZI.Jv 3750-5/03 u.a. Fachgebiete:
84.60 Alt- und Gebrauchtwarenhandel (Schatzung von Gebrauchsgegenstanden, Wohnungsinhalten, ausgenommen Kunstgegensténde, Antiquitaten und andere Wert-
sachen); 94.01 GréBere landwirtschaftliche Liegenschaften; 94.02 Gértnerisch genutzte Liegenschaften; 94.03 Kleinere landwirtschaftliche Liegenschaften; 94.07 Klei-
nere forstwirtschaftliche Liegenschaften; 94.10 Gewerblich oder industriell genutzte Liegenschaften (Baugriinde); 94.15 Mehrfamilienh&user, gemischt genutzte Liegen-
schaften (Baugriinde, Wohnungseigentumsobjekte); 94.17 Einfamilienhduser, Zweifamilienhduser (Baugriinde); 94.20 Wohnungseigentum; 94.23 Geschaftsraumlich-
keiten; 94.60 Mietzins und Nutzungsentgelt; 94.65 Baugriinde; 94.70 Nutzwertfeststellung, Parifizierung; 94.75 Land- und forstwirtschaftliche Bauten;


http://www.reiter.cc
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Betreibende Partei

Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen
Stadtplatz 30

4150 Rohrbach-Berg

Verpflichtete Partei
Armin Kohlberger
Schlagerbergweg 30
4162 Julbach

vertreten durch

TKT Rechtsanwalte Tusek Krenn Trunez GmbH

Stadtplatz 21/5
4150 Rohrbach-Berg
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Allgemeines

Auftraggeber
Bezirksgericht Rohrbach mit Beschluss vom 27. Mai 2025 (ON 5)

Gegenstand der Schétzung

EZ 252, Grundbuch 47004 Julbach,
4162 Julbach, Schlagerbergweg 30

Zweck

Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag
15. Juli 2025 (Tag der Besichtigung)
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Grundlagen der Schatzung

« Besichtigung der Liegenschaft am 15. Juli 2025

Anwesend:
- Jennifer Kohlberger
- Mag. Johanna Seyer (TKT Rechtsanwélte Tusek Krenn Trunez GmbH)
- Ing. Mag. Martin Reiter als Sachverstéandiger

« Grundbuchsauszug vom 28. Mai 2025

« Katasterplan

« Flachenwidmungsplan

- Ortliches Entwicklungskonzept Nr. 2 vom 3. Februar 2022 (GZ: ju_19_02_05)

- Einreichplan zur Aufstockung des Wohnhauses vom August 1963 mit Genehmi-
gungsvermerk der Gemeinde Julbach vom 24. September 1963 (Zahl
Bau3-21/1963)

- Baubewilligung zur Aufstockung des Hauses der Gemeinde Julbach vom 24. Sep-
tember 1963 (Bau3-21/1963)

« Einreichplan zur Errichtung einer Doppelgarage vom 12. Marz 1974 mit Genehmi-
gungsvermerk der Gemeinde Julbach vom 24. April 1974 (ZI. Bau3-1/1974)

- Baubewilligung zur Errichtung einer Doppelgarage des Gemeindeamtes Julbach
vom 24. April 1974 (Zahl Bau-3-1-1974)

« Einreichplan ,Wasserleitungen, Sanitdre Anlagen, Zentralheizungsbau, Olfeuerun-
gen“ vom 20. Mérz 1996 mit Genehmigungsvermerk des Gemeindeamtes Julbach
vom 18. April 1996 (131-9/12-1996)

- Baubewilligung fiir den Einbau einer Olfeuerungsanlage des Gemeindeamtes Jul-
bach vom 18. April 1996 (ZI.: 131-9/12-196)

- Wasserrechtliche Bewilligung ,Lagerung von Heizdl“ des Gemeindeamtes Julbach
vom 18. April 1996 (ZI. 131-9/12-1996)

- Beniitzungsbewilligung ,Einbau einer Olfeuerungsanlage des Gemeindeamtes
Julbach vom 2. September 1997 (ZI.: 131-9/12-1996-1997)

« Auskinfte der Gemeinde Julbach
- Eigene Grundpreissammlung
- Internetabfrage Geographisches Informationssystem Altlasten (GIS Altlasten)

Ermittlung Verkehrswert
EZ 252, Grundbuch 47004 Julbach,
4162 Julbach, Schlagerbergweg 30
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+ Einschlagige Fachliteratur insbesondere:

- Liegenschaftsbewertungsgesetz, Stabentheiner, 2. erweiterte Auflage, Manz
Verlag, Wien, 2005

Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Kleiber, Bundesanzeiger Verlag,
10. Auflage, 2023

Immobilienbewertung Osterreich, Bienert, Funk, 4., aktualisierte Auflage,
Edition OVI Immobilienakademie, 2022

Liegenschaftsbewertung, Kranewitter, 7. Auflage, Manz Verlag, Wien, 2017
Der Wert von Immobilien, Seiser - Kainz, 1. Auflage, 2011

Immobilien-Preisspiegel 2025, Wirtschaftskammer Osterreich Fachverband
der Immobilien- und Vermdégenstreuhander

- Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien, Ross-Brachmann, 30. Aufla-
ge, Theodor Oppermann Verlag, 2012

- Die Nutzungsdauer von Gebauden, baulichen Anlagen, gebaudetechnischen
Anlagen und Bauteilen, Seiser, Seiser + Seiser Immobilien Consulting GmbH,
2020

Liegenschaftsbewertung in der Praxis, WEKA, 2020

Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstucken,
Kréll-Hausmann, 4. Auflage, Werner Verlag, 2011

Agrarrecht, Gottfried Holzer, 2. Uberarbeitete Auflage, neuer wissenschaftli-
cher Verlag, 2011

Landwirtschaftliche Taxationslehre, Manfred Kéhne, Ulmer Verlag, 2007
Bewertungskatalog fur die Bereiche Land- und Forstwirtschaft

Bewertung in Forstbetrieben, Wolfgang Sagl, Blackwell Wissenschafts-Verlag,
1995

Pauschalkostenséatze - Baukosten im landwirtschaftlichen Bauwesen, 2017,
Herausgegeben vom Bundesministerium fir Land- und Forstwirtschaft, Um-
welt und Wasserwirtschaft

Bewertung in Forstbetrieben, Sagl
Alterswertfaktoren fiir die Waldbewertung, Sagl
Digitale Alterswertfaktoren, Pelzmann
Hilfstafeln fir die Forsteinrichtung, Marschall
Forstliche Holztafeln, Frauendorfer
Agrarpreisindex, Jahresdurchschnittsholzpreise
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Allgemeine Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung

1. Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethodiken des Liegenschaftsbewertungs-
gesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG
ermittelt.

2. Die Objekte wurden in den zuganglichen Bereichen besichtigt und begangen.

3. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Ublicherweise der Er-
tragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht be-
rucksichtigt, da die Vorsteuerabzugsmadglichkeit besteht. In allen anderen Fallen wer-
den die Werte einschlieBlich Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdricklich
auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die
zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet wer-
den, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen - eine even-
tuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne
Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltendge-
machte Vorsteuerbetrdge anteilig zu berichtigen.

4. Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gultigkeit.

5. Der derzeitige Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde auftragsgemaB nur
durch &uBeren Augenschein anlésslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifi-
Ziert.

6. Eine Prifung des Geb&udes oder der Bestandseinheiten auf Systemsicherheit gemaB
ONORM B4015 Erdbebenkrafte kann vom gefertigten Sachverstéandigen nicht durchge-
fuhrt werden. Diese Art der Prifung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulen-
ten durchgefuhrt werden. Es kénnen sich maBgebliche und wertbeeinflussende Ein-
schréankungen ergeben, welche nicht berlcksichtigt sind.

7. Die Funktionsfahigkeit der elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen, sowie
sonstiger Ver- und Entsorgungsleitungen wurde nicht Uberprift. Deren ordnungsgema-
Be Funktion wurde bei der Bewertung vorausgesetzt.

8. AuBerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlcksichtigung, wenn sie dem
Sachversténdigen von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben wurden. Es wurden
diesbezuglich keine Informationen bekannt gegeben. Der ausgewiesene Wert des
Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine auBerblcherlichen Rechte und Las-
ten vorliegen.

9. Der fertigende Sachverstandige geht aufgrund der getatigten Recherchen und erhalte-
nen Informationen davon aus, dass es sich bei der bewertungsgegensténdlichen Lie-
genschaft weder um ein Baurecht noch um ein Superéadifikat handelt.

10.Haftungen des Sachverstandigen Dritten gegenlber sind ausgeschlossen. Dieses
Gutachten ist ausschlieBlich fur den oben genannten Zweck erstellt worden.

11. Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtckzugreifen, kann das Er-
gebnis keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréBe sein.

Ermittlung Verkehrswert
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12.Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behélt sich der Sachverstédndige ausdrick-
lich die Anderung und Ergénzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die an-
gefuihrten Unterlagen oder Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Un-
terlagen oder Informationen zu einer Anderung des Gutachtens fiinren kénnen.

13.Die Ublichen Untersuchungen haben keine Hinweise darauf ergeben, dass die Immobi-
lie von einer wertbeeinflussenden Kontaminierung, sei sie nattrlichen oder chemischen
Ursprungs, betroffen ist. Wird nachtraglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein be-
nachbartes Grundstlick von einer Kontaminierung betroffen ist oder dass das Grund-
stlick oder die Gebaude in einer Weise genutzt wurden oder werden, die zu einer Kon-
taminierung fuhren wirde, kénnte dies den ausgewiesenen Wert verringern. Dies gilt
auch fur die eingesetzten Baustoffe und -materialien der Baulichkeit. Es wird davon
ausgegangen, dass keine gesundheitsgefdhrdenden Stoffe eingesetzt wurden bzw
keine Materialien vorhanden sind, die im Zuge der Entsorgung die Eluatklasse D der
ON S2100 (iberschreiten, sondern auf Grundlage der Deponieverordnung 2008 eine
Entsorgung auf einer Baurestmassendeponie zulassen.

14. Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die Liegen-
schaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Die Ermittlung des Um-
weltzustandes des Projekts- und Untersuchungsgebietes iS der ONORM S 2093 durch
Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei der Wertermittlung wird daher
davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen Verédnderungen der natdrlichen
Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Was-
sers oder der Luft durch Materialien oder Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar schadli-
che Auswirkungen auf den Menschen oder die Umwelt haben kénnen und zu erhdhten
Aufwendungen, Haftungen oder Risiken des Eigentimers oder Nutzers fihren" vorlie-
gen. Konkrete Aussagen uber das Vorliegen einer Kontamination und der damit ver-
bundenen Sanierungskosten kdnnen erst auf Basis eines entsprechenden Sachver-
stéandigengutachtens getroffen werden.

15.Bei Grundstliicken, welche nicht im Grenzkataster verzeichnet sind, kbnnten sich bei
einer Neuvermessungen Abweichungen vom Grundbuchstand ergeben.

16.Dem Sachverstandigen liegt kein Energieausweis vor. Es wird davon ausgegangen,
dass das bewertungsgegenstandliche Gebaude der Norm und der Bauordnung zum
Erbauungszeitpunkt entspricht. Es wird von der Annahme ausgegangen, dass der pra-
sumtive Kéufer auf die Vorlage des Energieausweises verzichtet. Mdgliche Wertminde-
rungen aufgrund einer schlechten (unterdurchschnittlichen) Energiekennziffer sind im
ausgewiesenen Gutachtenergebnis nicht bertcksichtigt und missten bei Vorlage eines
aktuellen Energieausweises gesondert in Abzug gebracht werden.

17.Der gefertigte Sachverstandige erklart ausdricklich, dass er diese Liegenschaftsbe-
wertung als unabhéangiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat. Er erklart
weiters, samtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen, die er vom Auftraggeber
oder einem Dritten im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten hat und
den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte im Rahmen der
gesetzlichen Gegebenheiten vertraulich zu behandeln.

Ermittlung Verkehrswert
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Befund

Allgemeines

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft handelt es sich um ein ehemaliges
Bauernsacherl mit land- und forstwirtschaftlichen Flachen.

Lage

Quelle: doris.at

Sudostlich in der Gemeinde Julbach gelegen.

Entfernungen (jeweils ins Zentrum):

Julbach ca. 1km
Rohrbach ca. 16 km
Linz ca. 59 km

Ermittlung Verkehrswert
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Grundbuchsstand

JU §T|Z REPUBLIK OSTERREICH G B

el] 3N GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 47004 Julbach EINLAGEZAHL 252
BEZIRKSGERICHT Rohrbach
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Letzte TZ 1386/2025
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1096 Landw (10) 3179
1098 GST-Fl&ache 3866
Bauf. (10) 194
Landw (10) 3672 Schldgerbergweg 30
1116 Wald(10) 1111
1117/2 Landw (30) 260
GESAMTFLACHE 8416
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Landw (10) : landwirtschaftlich genutzte Grundfldchen (Acker, Wiesen oder Weiden)
Landw (30) : landwirtschaftlich genutzte Grundfldchen (Verbuschte Fl&chen)
Wald(10): Wald (wWalder)
LRSS S SRR S S EEEEEEE SRR EEEEEEEEEEEESEEE] A2 LRSS RS S S SRR EEE RS EREEEEEEEEEEESEEEEESEE]
1 a 2662/1869
RECHT der Wasserleitung wider EZ 280 (Kaufvertrag 1869-10-11
2 a 363/1977 40/1985 1005/1991 4369/2021
RECHT des Wasserbezuges und der Wasserleitung hins Gst 1039 1086
1088/1 1090/1 fur Gst 1098
5 a geldscht
LRSS RS S SRR S SRS R EEEEEEEEEEEEEEEEEESEE] B LRSS R R RS SRS S SRR S EEEEEEEEEEEEESEEEEEEEE]
3 ANTEIL: 1/1
Armin Kohlberger
GEB: 1986-06-17 ADR: Schldgerbergweg 30, Julbach 4162
e 2737/2014 Ubergabsvertrag 2014-04-22 Eigentumsrecht
f geldscht
khkhkhkhkhkkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkkhhkhkhkhkkhkhkhkhhhkhkhhhkhkkhhxkkk C Kk khkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkkhhkrkrhkhkhkrkxkhhkhkhkkkxx
5 a 2812/2014 Pfandurkunde 2014-07-18
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 45.000, ——
fiir Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 77818p)
d 560/2025 Klage (38 Cg 16/25b Landesgericht Linz)
e 1386/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 165.115,36 samt 11,675 % Z
p.a. aus EUR 24.500,03 seit 11.02.2025, 6,3 % Z p.a. aus
EUR 115.979,28 seit 11.02.2025, 11,675 % Z p.a. aus EUR
11.182,58 seit 11.02.2025 und 8,09 % Z p.a. aus EUR
13.453,47 seit 11.02.2025, Kosten EUR 7.032,80 samt 4 % Z
p.a. seit 09.04.2025, Kosten EUR 1.996,96 fir
Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 77818p) (1 E 5/25b)
7 a 1856/2021 Pfandurkunde 2014-07-18
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 90.000, ——
fiilr Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 77818p)
c 560/2025 Klage (38 Cg 16/25b Landesgericht Linz)

Seite 1 von 2
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d 1386/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinkringung von vollstr. EUR 165.115,36 samt 11,675 % 2
p.a. aus EUR 24.500,03 seit 11.02.2025, 6,3 % Z p.a. aus
EUR 115.979,28 seit 11.02.2025, 11,675 % Z p.a. aus EUR
11.182,58 seit 11.02.2025 und 8,09 % 2 p.a. aus EUR
13.453,47 seit 11.02.2025, Kosten EUR 7.032,80 samt 4 % Z
p.a. seit 09.04.2025, Kosten EUR 1.996,8%6 fiir
Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 77818p) (1 E 5/25b)

8 a 4433/2021 pPfandurkunde 2021-12-10
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 30.000,-——
fiir Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 77818p)

c 560/2025 Klage (38 Cg 16/25b Landesgericht Linz)

d 1386/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 165.115,36 samt 11,675 % Z
p.a. aus EUR 24.500,03 seit 11.02.2025, 6,3 % 2 p.a. aus
EUR 115.979,28 seit 11.02.2025, 11,675 % Z p.a. aus EUR
11.182,58 seit 11.02.2025 und 8,09 % Z p.a. aus EUR
13.453,47 seit 11.02.2025, Kosten EUR 7.032,80 samt 4 % Z
p.a. seit 09.04.2025, Kosten EUR 1.99%6,96 fir
Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 77818p) (1 E 5/25b)

9 a 2234/2022 pfandurkunde 2022-06-14
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 100.000, -
fiir Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 77818p)

c 560/2025 Klage (38 Cg 16/25b Landesgericht Linz)

d 1386/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinkringung von vollstr. EUR 165.115,36 samt 11,675 % 2
p.a. aus EUR 24.500,03 seit 11.02.2025, ¢,3 % Z p.a. aus
EUR 115.979,28 seit 11.02.2025, 11,675 % Z p.a. aus EUR
11.182,58 seit 11.02.2025 und 8,09 % Z p.a. aus EUR
13.453,47 seit 11.02.2025, Kosten EUR 7.032,80 samt 4 % Z
p.a. seit 09.04.2025, Kosten EUR 1.996,96 fiir
Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 77818p) (1 E 5/25b)

e de ok ok ke ke e gk ok ok ok ke ok ok ok d e sk ok ke e v e ke de b ok ok e e ke ok HleEIS k% g e ke g g bk e ok e e ok dk de ke de ok ke e ek ke e b ok ok ke e ke ok

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 28.05.2025 10:16:03

Die Bewertung erfolgt auftragsgeman geldlastenfrei!

Bestandsverhaltnisse

Die Liegenschaft wird laut Auskunft von Frau Kohlberger vom Eigentimer und seiner Fa-
milie genutzt.
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Grundstiicksbeschreibung

Lageplan

Quelle: doris.at

unregelméaBige Grundsticksausformungen, hangig

Die Wiesenflachen sind mit gangigen landwirtschaftlichen Maschinen gut bewirtschaftbar.
Es sind einige Obstbdume vorhanden. Teilflachen sind mit Waldbdumen bewachsen.
Samtliche Flachen liegen um das Wohnhaus.

Bei der kleinen Waldflache handelt es sich um Mischwald, vor allem Laubbdume, in allen
Altersklassen. Der Wald dient vorwiegend zur Brennholzerzeugung.

Ermittlung Verkehrswert
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Sachverstandiger fiir Inmobilien 13/44

Flachenwidmung

Quelle: doris.at

Land- und Forstwirtschaft, Odland
Wald
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Ortliches Entwicklungskonzept

Quelle: Gemeinde Julbach

Es sind keine Anderungen geplant.

Bebauungsplan

Laut Auskunft der Gemeinde Julbach vom 16. Juni 2025 gibt es keinen Bebauungsplan fur
die Liegenschaft.

Ermittlung Verkehrswert
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Verkehrsverhaltnisse

Die Liegenschaft ist verkehrsmaBig durch die asphaltierte 6ffentliche StraBe voll aufge-
schlossen.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber einen eigenen Brunnen, welcher auf einem Fremd-
grundstiick liegt. Dieses Recht ist im Grundbuch verblchert. Wasserqualitat und -quantitat
sind nicht bekannt. In der Bewertung wird von ausreichender Menge in Trinkwasserqualitat
ausgegangen.

Die Wasserentsorgung erfolgt Uber gemeindeeigene Anlagen.

Strom ist vorhanden.

Altlastenatlas

Mit Abfrage vom 21. Juli 2025 im Geographischen Informationssystem Altlasten (GIS Alt-
lasten) scheinen die Grundsticke nicht auf. Weiterfihrende Untersuchungen wurden vom
Sachversténdigen nicht angestellt.

Die Bewertung erfolgt daher in der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe vorhanden
sind, deren Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie Uberschreitet.
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siehe Anhang

Abgabenrickstande

Auskunft der Gemeinde Julbach vom 16. Juni 2025:
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UID: ATU42851008

‘Gemeinde Julsach
@ Schuisirade 4, 4162 Jbach

Abgabensummen
Abg. Bezeichnung
5 Grundsteuer -A-
6 Grundsteuer -8-

49 Mahngeblhr
50 Saumniszuschiag

101 Kanalben.geb -Privatw,
171 Avfaligebihr 4-wochig

314  Hundeabgate NEU

Person: 1087, Kohlberger Armin, Schldgerbergweg 30, 4162 Julbach
Objekt: 1, Schlagerbergweg 30, 4162 Julbach

2 Zahlermiete Kanal Privatwasser

52 Gerichtsgetihren Exskution

175 Abfaligebihr Extra-Sacke

700 Waiterverrechrung Bankspesan

Summe

Homepage: waw jitach.00e.gval
E-Mail: gemondogydoacn 000.gv at
Tolofon: 07288/8155
Jahr: 2025
Netto Ust
1820 180

4,80

1410

3083

6208

87.50
342763 342,76
31476 35
78.00 7,80

400.00

7.50
4.545.40 383,87

Die offenen Gemeindeabgaben betragen mit Stand 16.

gabe € 4.529,27.

Juni 2025 abzuglich der Hundab-
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Baulichkeiten

Bei dem urspringlichen Bauernsacherl ist ein Wohnhaus, welches friher auch zum Teil
als Stallgebaude genutzt wurde, und mehrere kleine Nebengebaude vorhanden.

Das urspringliche Baujahr des Wohnhauses ist unbekannt, dirfte aber vor 1945 gelegen
sein. Laut vorliegenden Bauunterlagen wurde das Gebaude Mitte der 1960er Jahre aufge-
stockt.

Die Errichtung des Gebaudes erfolgte in einem zum jeweiligen Errichtungszeitpunkt orts-
Ublichen einfachen Standard. Die Errichtung erfolgte massiv. Im Erdgeschoss durften Teile
der Mauern aus Stein sein.

Laut Auskunft von Frau Kohlberger erfolgte vor ca. 5 Jahren ein Fenstertausch (Kunststoff-
fenster) und die Anbringung eines Vollwarmeschutzes.

Die Wohnrdume im Obergeschoss sind nur teilweise fertiggestellt. Teilweise ist nur der Es-
trich vorhanden. Ein Teil des Obergeschosses ist nicht ausgebaut und wird als Dachboden
genutzt.

Beheizt wird das Gebaude mit einer Olzentralheizung und Einzeldfen. Die technische Aus-
stattung entspricht nicht mehr heutigen Standards, ist aber nutzbar.

Das Bad und das WC sind gefliest. Die Ubrige Innenausstattung wie Bdden, Turen udgl. ist
sehr einfach gehalten.

Die Raumhdhe betragt im Erdgeschoss ca. 2,25 m, im Obergeschoss ca. 2,5 m.

Das Gebaude befindet sich in eher schlechtem Zustand, ist aber nutzbar.

Die Doppelgarage wurde laut vorliegender Baubewilligung Mitte der 1970er Jahre in einfa-
cher zeitgeméaBe Ausfuhrung errichtet. Die Garage weist einen altersgemaf schon eher

schlechten Zustand auf, ist aber noch gut nutzbar.

Ein Nebengebédude dient als Garage (ca. 31 m?) und ist sehr einfach errichtet worden. Fur
dieses Nebengeb&ude ist keine Baubewilligung vorhanden.

Weiters ist noch ein einfaches Gartenhaus (ca. 13 m2?) aus Holz vorhanden. Hier liegt
ebenfalls keine baurechtliche Bewilligung vor.
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Sachverstandiger fiir Inmobilien 18/44

Ansicht von Norden

Ansicht von Siiden

Klche

Wohnzimmer
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Bad
Werkstatt
Heizraum

Vorraum - Obergeschoss
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Sachverstandiger fiir Inmobilien 20/44

Zimmer - Obergeschoss

e Zimmer - Obergeschoss

unausgebauter Dachboden

unausgebauter Dachboden
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N Doppelgarage
AE |
Doppelgarage
Nebengebaude
keine Baubewilligung!
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Raumaufteilung (It. EInreichpléanen und Naturstand):
Der Naturstand stimmt teilweise nicht mit den Einreichplédnen Gberein. Die Raumaufteilung

wurde im Laufe der Zeit verandert.

Wohnhaus

Erdgeschoss
Windfang (NaturmaB, nicht

2
baurechtlich bewilligt) 4.90m
Vorraum 10,20 m?
Wohnstube 24,26 m?
Kammer 13,77 m?
WC (Natur: Bad) 5,40 m2
Abstellraum 6,84 m?
Stall (Natur: Tankraum, )
Werkstatt) 19,00 m
Lauben (Natur: Heizraum) 10,00 m2
Zimmer 15,21 m2

109,58 m?
Obergeschoss
Vorraum 11,44 m2
Zimmer 29,26 m?
Zimmer 19,59 m?
Gang (NaturmafB, nicht bau- 2
rechtlich bewilligt) 500m
Zimmer (NaturmafB, nicht »
baurechtlich bewilligt) 13,00 m
Zimmer (NaturmaB, nicht »
baurechtlich bewilligt) 13,00m
91,29 m?
PKW-Garage 39,00 m2
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Baubewilligungen, Fertigstellungsanzeigen

Es wird bei Gebauden, welche vor 1945 erbaut wurden, in der Regel davon ausgegangen,
dass diese konsensgemaB errichtet wurden. Dies kann vom Sachverstéandigen jedoch
nicht mit absoluter Sicherheit nachvollzogen werden und es wird darauf hingewiesen, dass
dies nicht immer der Fall sein muss.

Der Naturstand im Obergeschoss stimmt nicht mit dem vorliegenden Einreichplan Uberein.
Es wurde mehr Wohnflache ausgebaut. Dies kann zu Nachzahlungen an Anschlussgebtih-
ren fihren.

Far die Nebengebaude, mit Ausnahme der Doppelgarage, liegen keine Baubewilligungen
VOr.

Es liegen keine Fertigstellungsanzeigen vor.

AuBenanlagen, Sonstige Baulichkeiten

Es sind einfache ortsiibliche AuBenanlagen vorhanden.
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Bewertung

Grundlagen

AuftragsgemanB wird der Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen Fest-
stellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitdtenmarkt unter Be-
ricksichtigung der Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG) und in
Anlehnung der ONORM B 1802.

Die Bewertung erfolgt nach dem Sachwertverfahren. Dies ist fiir kleine ehemalige
Landwirtschaften, wie die gegenstandliche, das geeignete und libliche Verfahren.

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich erziel-
ten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sa-
chen sind solche, die hinsichtlich den Wert beeinflussenden Umstdnden weitgehend mit
der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
geanderte Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu-
oder Abschlage zu bericksichtigen.

Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Berechnung
des Bauwerts wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und
dieser um die technische (Alter, Bauméangel, Bauschaden) und wirtschaftliche (zeitgeméa-
Ben Bedurfnissen nicht entsprechender, unwirtschaftlicher Aufbau wie z.B. Grundrissge-
staltung, Geschosshéhe) Wertminderung gekurzt.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln.

Berechnung

Der Neubauwert wird unter Berucksichtigung der Bauweise, Ausflihrung und Ausstattung
nach den Nutzflachen ermittelt.

Wie bei landwirtschaftlichen Liegenschaften ublich, erfolgt der Ansatz der Neuherstel-
lungskosten rein kalkulatorisch inklusive Umsatzsteuer.

Ermittlung Verkehrswert
EZ 252, Grundbuch 47004 Julbach,
4162 Julbach, Schlagerbergweg 30



\’ Ing. Mag.

~|l

Martin Reiter

Verkehrswertberechnung Grundstiicke

Bauland:
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In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Rohrbach wurden auf elektronischem
Wege folgende Vergleichspreise erhoben:

gKeart:esitr:ZIe- Grundstucke J_?;r m? Kaufpreis |Kaufpreis/m2
47004 Julbach 1385/2 2025 1.039 € 25.975,00 € 25,00
1028/25 ’ ’
47012 Ulrichsberg [138/5 2025 982 € 29.460,00 € 30,00
999/25 ’ ’
47012 Ulrichsberg |626/7 2025 925 € 37.000,00 € 40,00
1357/25
47012 Ulrichsberg |482/12 2024 900 € 36.000,00 € 40,00
2895/24
47012 Ulrichsberg |914/2 2024 792| € 26.928,00 € 34,00
1781/24
47004 Julbach 921/6 2023 888 € 40.000,00 € 45,05
2816/23 ’ ’
47004 Julbach 870/3 2023 1.000 € 35.000,00 € 35,00
1951/23 ’ ’
Durchschnitt € 35,58

Anmerkung zu den Vergleichspreisen:

Die Preise sind teilweise mit bereits bezahlten AufschlieBungskosten und teilweise ohne
bezahlte AufschlieBungskosten in den Kaufpreissammlungen vorhanden.

Soweit dies mdglich und bekannt ist, wird dies in der Bewertung entsprechend berticksich-

tigt.
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Grinland:

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Rohrbach wurden auf elektronischem
Wege folgende Vergleichspreise erhoben:

Katas_tral- Grundstiicke palll m? Kaufpreis |Kaufpreis/m?
gemeinde TZ
47007 2025
Adenkirchen 3106 1518/25 13.552 € 21.683,20 € 1,60
2025
47004 Julbach 1385/3 1028/25 295 € 885,00 € 3,00
47004 Julbach 1268 2024 1.925 € 4.812,50 € 2,50
3097/24 ' T ’
47002 2024
Berdetschlag 4019 5175/24 9.838 € 19.676,00 € 2,00
. 2022
47312 Kirchbach (445 1143/23 2.713 € 4.068,50 € 1,50
47004 Julbach 2341/2 2022 4.350 € 10.000,00 € 2,30
798/22 ' T ’
47004 Julbach 1162 2021 5.671 € 8.506,50 € 1,50
3256/21 ' U ’
Durchschnitt € 2,06
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Landwirtschaftlich genutzte Flachen:

Landwirtschaftlich genutzte Grundstliicke werden im bewertungsgegenstandlichen Bereich
um ca. € 2,-- pro m? gehandelt. Es sind sehr groBe Preisschwankungen bei den Verkau-
fen vorhanden. Es sind keine Anpassungen anzusetzen, da diese Preise einen représen-
tativen Durchschnitt zeigen. Die Preise bewegen sich in der Gegend bezlglich der zeitli-
chen Anpassungen seitwérts. Der errechnete gerundet Durchschnittswert von € 2,-- wird
als Preisbasis angesetzt.

Die vorhandenen Vergleichspreise sind entsprechend der Lage, der Zeit, der Bonitat udgl.
anzupassen.

Fir die Hofnéhe ist ein Zuschlag von 30 % anzusetzen.

Als Basiswert werden € 2,60 pro m2 im Durchschnitt angesetzt, dies unter Berlcksichti-
gung der notwendigen Anpassungen an Lage, Zeit, Bonitat, Hofnahe, Hangneigung,...
und insbesondere der derzeit besonders guten Nachfrage nach land- und forstwirtschaftli-
chen Flachen.

Fiktive Bauparzelle:

Far Baugrundstiicke in guter Lage, wie der gegenstéandlichen, werden in der bewertungs-
gegenstandlichen Gegend bis zu € 45,-- pro m?2 bezahlt.

Far die verbaute Flache wird, wie bei stillgelegten landwirtschaftlichen Liegenschaften und
einer Flachenwidmung Grinland in der Bewertungspraxis ublich, eine fiktive Bauparzelle
im Ausmaf von 1.000 m? angesetzt.

Da im Grlnland Einschréankungen bestehen, wird nicht der hdchst mégliche Baulandpreis

angesetzt. Aufgrund obiger Vergleichspreise und der guten Lage in Ortsndhe und entspre-
chenden Anpassungen wird der Basiswert mit € 30,-- pro m? festgesetzt.

Wald:

Der Bodenwert des hofnahen Waldes wird inklusive Bestandswert mit einem Pauschalwert
von € 2,-- pro m? festgesetzt. Dies teilt sich in einem Bodenwert von € 1,50 und einem
Bestandswert von € 0,50 auf.
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Berechnung Bodenwert

m? £/m? € gesamt
Jfiktive“ Bauparzelle 1.000 € 30,001 € 30.000,00
Grlnland 6.305 €2,60| € 16.393,00
Wald 1.111 € 2,00 € 2.222,00
Bodenwert 8.416 € 48.615,00
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Bauwerte
Wohnhaus
Die Herstellungskosten werden unter Berlcksichtigung der Empfehlungen des Sachver-

stéandigenverbandes fur Oberdsterreich und Salzburg aus dem Jahr 2024 mit entspre-
chenden Anpassungen ermittelt.

Alter: unbekannt
fiktives Alter: 55 Jahre
Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
Alterssentwertung: 68,75 %
Bauméngel, Bauschéaden: 3,25 %
72,00 %
Bauwert Wohnhaus m?2 €/m2 gesamt
Erdgeschoss 109,58| € 2.600,00( € 284.908,00
Obergeschoss 91,29| €2.600,00| € 237.354,00
Herstellungswert 200,87 € 522.262,00
- fehlende Arbeiten -5,00 % -€26.113,10
Zwischenwert € 496.148,90
- Wertminderung wegen Alters, Zustand, Bau-
méangel, Bauschaden, verlorener -72,00 % -€ 357.227,21
Bauaufwand, ...
Bauwert € 138.921,69
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PKW-Garage
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Die Herstellungskosten werden unter Berlicksichtigung der Empfehlungen des Sachver-
stéandigenverbandes flir Oberdsterreich und Salzburg aus dem Jahr 2024 mit entspre-

chenden Anpassungen ermittelt.

Alter: ca. 50 Jahre

Gesamtnutzungsdauer : 70 Jahre

Alterssentwertung: 71,50 %

Bauwert PKW-Garage m?2 €/m? gesamt

Garage 39,00| € 1.300,00 € 50.700,00
Herstellungswert 39,00 € 50.700,00
- fehlende Arbeiten -10,00 % -€ 5.070,00
Zwischenwert € 45.630,00
- Wertminderung wegen Alters, Zustand, Bau-

méngel, Bauschaden, verlorener -71,50 % -€ 32.625,45
Bauaufwand, ...

Bauwert € 13.004,55

AuBenanlagen, Sonstige Baulichkeiten

Die AuBenanlagen inklusive der sonstigen Nebengebaude werden pauschal mit einem

Zeitwert von € 10.000,-- bewertet.
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Sachwert

€

Grund und Boden

€ 48.615,00

Bauwerte

€ 151.926,24

AuBenanlagen (Zeitwert)

€ 10.000,00

gesamt

€ 210.541,24

Verkehrswert Liegenschaft

Es ist ein Marktanpassungsabschlag von 15 % anzusetzen.

Begrundung:

« Nachfrage

- fehlende Baugenehmigungen, Fertigstellungsanzeigen

Verkehrswert €
Sachwert € 210.541,24
- Marktanpassung -15,00 %| -€ 31.581,19
Verkehrswert € 178.960,05
Verkehrswert gerundet € 179.000,00

Bestands- und geldlastenfrei!
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Zusammenfassung
Verkehrswert:
2252 S oo bt <0000

Bestands- und geldlastenfrei!

Hinweis:

Auf die Abgabenriickstéande bei der Gemeinde Julbach von € 4.529,27 mit Stand vom 16.

Juni 2025 wird hingewiesen.

Luftenberg, am 24. Juli 2025
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Anhang

(stimmen teilweise nicht mit dem Naturstand Uberein, nicht maBstabsgetreu)

Wohnhaus Erdgeschoss
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Wohnhaus Obergeschoss
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Sachverstandiger fiir Immobilien 35/44
PKW-Garage
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Finanzamt Rohrbach DVR 0009491

EW-AZ 130~1-0252/5 Ref 82 Zuaitschrift fir den EW-Akt Blatt-Nr. 2

1989 04 12

Bl. EINHEITSWERTBESCHEID zum 1. Janner 1988
Hauptfeststellung mit WHirksamkeit ab 1.Ja&nner 1989 (§

20 (1) Z. 1 BeuB)

2. Einheitsuwert
3. Zurechnung siehe Punkt Al.

Beagr ingdunega
Berechnung des Einheitswertes fiir den Wohnungswert

umbauter Durchschnitts- Abschlag
Raum preis/m3 Neuwert Baujahr je Jahr

Die Feststellung erfolgte laut Erklarung.

Rechtsmittelbelehrung siehe umseitig Punkt A.

Auf Grund des Beuwertungsgesetzes 1955 in der geltenden Fassung wird fir den
Wohnungswert des in Punkt Al angefihrten Grundbesitzes festgestellt:

1., Art des Steuergegenstandes SONSTIGES BEBAUTES GRUNDSTUCK

Rest~-
wert

224 m¥ x S 520 = S 116.480 vor 1901 1,3 v.H. 30,0 % S 34.944
226 m® x S§ 520 = S 116.480 1964 1,3 v.H. 88,3 % S _102.851

S 137.795

Kirzung gemdB § 53 Abs. 7 lit. b BeuwG 30 v.H. S 41.338
Kurzung gemdB § 33 BeuwG S 30,000 S 71.338
Einheitsuwert (gerundet gemdB § 25 BewG) S 66.000

zum 1. J@nner 1989

B2. BESCHEID iiber die Erhthung des Einheitsuertes

erhdht. Sind am Grundbesitz mehrere Personen beteiligt,
die Verteilung des erhthten Einheitswertes nach dem aus
Einheitswertbescheid ersichtlichen Verteilungsschliissel.

Begr iinduwunega

tes XII Artikel II Abs. 1 des AbgiG 1982.

Rechtsmittelbelehrung siehe umseitig Punkt A.

Fuir den Wohnungsuwert des in Punkt Al angefihrten Grundbesitzes wird

fir das SONSTIGE BEBAUTE GRUNDSTUCK (Art des Steuergegenstandes)

der zum 1. Jdnner 1989 geltende Einheitswert in H6he von S 66.000

mit Wirksamkeit ab 1. Janner 1989 um 35 v.H., das sind S 23.100
auf (gerundet gemdB3 § 25 BewG) S 89.000

Die Erhthung des nach den Vorschriften des Bewertungsgesetzes 1955 ermit-
telten Einheitswertes, dem die Wertverhdltnisse zum Hauptfeststellungszeit-—
punkt 1.1.1973 zugrundeliegen, um 35 v.H. erfolgte auf Grund des Abschnit-

Hiebei hatte die Rundungsbestimmung des § 25 BewG Anwendung zu finden.

so richtet sich
dem maBgeblichen

Folgt Blatt-Nr. 3
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Finanzamt Rohrbach DVR 0009491 1989 04 12
EW-AZ 130-1-0252/5 Ref 82 Zweitschrift fir den EW-Akt Blatt-Nr. 3

Cl. GRUNDSTEUERMESSBESCHEID auf den 1. J&nner 1988
Hauptveranlagung mit Wirksamkeit ab 1. J&@nner 1989 (§ 20 GrStG)

Der GrundsteuermeBbetrag wird auf Grund des Grundsteuergesetzes 1955 in
der geltenden Fassung flur den (nach bundesgesetzlichen Vorschriften nicht
grundsteuerbefreiten Teil des) in Punkt Al angeflhrten Grundbesitz(es)

und den (die) im maBgeblichen Einheitsuertbescheid angefihrten
EigentUmer (Miteigentimer)

festgesetzt mit (ab- oder aufgerundet gemdB § 18 GrStG)
SteuermeBbetrag S 11

Begpr iindunga

Berechnung des SteuermeRBbetrages
SteuermeBzahl 1,6 v.T. von S 7.000 S 11,20
(ungerundeter) GrundsteuermefBbetrag S 11,20
Der GrundsteuermeBbescheid war in Hinblick auf die Feststellung des
Einheitswertes zu erlassen.

Rechtsmittelbelehrung siehe umseitig Punkt A.

C2. GRUNDSTEUERMESSBESCHEID auf den 1. J&nner 1989

Der GrundsteuermefBbetrag wird auf Grund des Grundsteuergesetzes 1955 in
der geltenden Fassung fir den (nach bundesgesetzlichen Vorschriften nicht
grundsteuerbefreiten Teil des) in Punkt Al angefiihrten Grundbesitz(es)

und den (die) im maBgeblichen Einheitswertbescheid angefihrten
EigentUmer (Miteigentlmer)

festgesetzt mit (ab- oder aufgerundet gemdB § 18 GrStG)

SteuermeBbetrag S 128
L 2 & & 5 3 3 F 5
Beagriindungda
Berechnung des SteuermeBbetrages
SteuermeBzahl 1,0 v.T. von S 50.000 S 50,00
SteuermeBzahl 2,0 v.T. von S 39.000 S 78,00
(ungerundeter) GrundsteuermeBbetrag S 128,00

Dem GrundsteuermeRBbescheid liegt der erhthte Einheitswert zu Grunde.

Rechtsmittelbelehrung siehe umseitig Punkt A.

Ermittlung Verkehrswert
EZ 252, Grundbuch 47004 Julbach,
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Finanzamt Freistadt Rohrbach Urfahr 27. Marz 2017
Linzerstr. 15 DVR 0009521
4150 Rohrbach in Oberosterreich Tel.: 050 233 233
EW-AZ 49/130-2-0252/3

Retouren an: Finanzamt Freistadt Rohrbach Urfahr (AV/02)
Linzerstr. 15, 4150 Rohrbach in Oberdsterreich

An 49/02
Kohlberger Armin

ab 1. Janner 2015

Schlagerbergweg 30
4162 Julbach

Betr.: Grundbesitz {sonstiges bebautes Grundstiick)
4162 Garage Zu Schlaegerbergweg 30
Gemeinde Julbach
Grundbuch/Katastralgemeinde 47004 Julbach
Einlagezahl 252 teilw. Grundsticksnummer 1098 teilw.

FESTSTELLUNGSBESCHEID zum 1. Janner 2015
Zurechnungsfortschreibung (§ 21 (4) BewG)

Fiir den im Betreff angefiihrten Grundbesitz wird auf Grund des Bewertungsgesetzes 1955 in der geltenden
Fassung festgestellit:

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

Name Anteil
Anteil vom Einheitswert erhéhten EW erh.bes EW
(in Euro) (1.598,80) (2.107,51)
Kohlberger Armin 11
1.598,80 2.107,51 1)

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

Begriindung

Die Feststellung war infolge Erwerbes von Todes wegen erforderlich.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Zustellung beim Finanzamt Freistadt Rohrbach
Urfahr das Rechtsmittel der Beschwerde eingebracht werden. Die Beschwerde hat den angefochtenen
Bescheid zu bezeichnen (zweckmaBigerweise EW-AZ 49/130-2-0252/3, Feststellungsbescheid zum
1. Janner 2015 vom 27.3.2017) und ist zu begrinden.

Durch die Einbringung einer Beschwerde wird die Wirksamkeit des angefochtenen Bescheides nicht
gehemmt, insbesondere die Einhebung und zwangsweise Einbringung der Grundsteuer durch die
Gemeinde nicht aufgehalten.

Bei einer Zurechnungsfortschreibung kénnen nur die festgestellten Eigentumsverhalinisse angefochten
werden, nicht jedoch die Art des Grundbesitzes und die H6he des Einheitswertes.

Information

Der zuletzt festgestellte und gemaB AbgAG 1982 um 35 % erhdhte Einheitswert betragt 2.107,51 Euro (das
sind unverandert 29.000 ATS), der zu Grunde liegende Einheitswert 1.598,80 Euro (das sind unverandert
22.000 ATS).

OB: 20170327 679 Seite 1, es folgt Seite 2
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Finanzamt Freistadt Rohrbach Urfahr 27. Marz 2017
Linzerstr. 15 DVR 0009521
4150 Rohrbach in Oberdésterreich Tel.: 050 233 233

EW-AZ 49/130-2-0252/3

Der festgesetzte Grundsteuermessbetrag betragt 2,11 Euro. (Das sind unverdndert 28 ATS.)
Dieser Bescheid andert nicht die bisherige Hohe des (jeweiligen) Einheitswertes und des zugehdrigen
Grundsteuermessbetrages.

Abkiirzungen

AbgAG 1982 Abgabenénderungsgesetz 1982, BGBI. Nr. 570/1982
ATS Osterreichische Schilling

BAO Bundesabgabenordnung

BewG Bewertungsgesetz 1955

BGBI. Bundesgesetzblatt

EW Einheitswert

bes. EW besonderer Einheitswert fir Zwecke der Grundsteuer gemaB § 53 Abs. 9 BewG
EW-AZ Einheitswert-Aktenzeichen

GrStG Grundsteuergesetz 1955

Erlauterungen

Unmittelbar aufgrund dieses Bescheides (dieser Bescheide) sind keine Zahlungen zu leisten, jedoch dient
der Einheitswert als Grundlage fiir die Berechnung der davon abgeleiteten Steuern und Abgaben, wie z.B.
Grundsteuer, Grunderwerbsteuer bei unentgeltlichen Erwerben.

OB: 20170327 679 Seite 2
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Finanzamt Osterreich 13. September 2023
1000 Wien, Postfach 260

Einkait aket b
hen

Zurixck an 1000 Wien, Postfach 254 - 52
49 130-1-0252/5

Kohlberger Armin

Schlagerbergweg 30
4162 Julbach

Grundsteuermessbescheid zum 01.01.2023
Hauptveranlagung mit Wirksamkeit ab 1.1.2023 (§ 20 GrStG 1955)

Der Grundsteuermessbetrag wird flr den im Feststellungsbescheid (Einheitswert) des
Finanzamt Osterreich vom 13. September 2023 zu EWAZ 49 130-1-0252/5 angefiihrten (nach

bundesgesetzlichen Vorschriften nicht grundsteuerbefreiten Teil des) Grundbesitz(es) und fir
die folgende Person

Kohlberger Armin, geb. 17. Juni 1986

festgesetzt:
Steuermessbetrag: 0,48 Euro

Begriindung

Berechnung des Grundsteuermessbetrages in Euro:

Einheitswert 300
g Steuermesszahl gemaB § 19 GrStG 1,6 %o 0,48
£
g Der Grundsteuermessbescheid war auf Grund der Feststellung des Einheitswertes zu erlassen.
2
Die Festatellung erfolgte auf Grund der Aktenlage.
5
M
s St 1 ven 2
2
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Rechtsmittelbelehrung

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

In der Beschwerde sind der Bescheid zu bezeichnen (2.8, Grundsteuermessbescheld zum

01, Janner 2023 vom 13. Septermber 2023 zu EWAZ 49 130-1-0252/5) sowie die gewinschten
Anderungen anzufithren und 2u begrinden.

Durch Einbringung einer Beschwerde wird die Wirksamikeit des angefochtenen Bescheides
gemall § 254 BAD mcht gehemmt,

Hinweis

Unmittelbar auf Grund dleses Bescheldes sind keine Zahlungen zu lelsten, jedoch bikdet der
Grundsteuermessbetrag die Grundiage fir die Festsetzung verschiedener Abgaben und
Beitrédge.

Der Baschexd wirkt auch gegen den Rechtsnachfolger, auf den der Gegenstand der
Feststellung nach dem Stichtag 01, Janner 2023 ubergegangen ist oder ubergeht, Dies gilt
auch bei Nachfolge im Besitz.

AbkUrzungen:

EWAZ Einheiswartaktenzaichan
GG Grundsteuergesaty

A im Verbindung mit

L) Bundesabgabencrdrung
BewG, Bewertungsgesetr

Sade 2w 3
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Finanzamt Osterreich
1000 Wien, Postfach 260

Zuriick an 1000 Wien, Postfach 254 - 52

Kohlberger Armin

Schlagerbergweg 30
4162 Julbach

Einheitswertbescheid zum 01.01.2023
Hauptfeststellung mit Wirksamkeit ab 1.1.2023

Auf Grund der §§ 20 und 20d des Bewertungsgesetzes 1955 (BewG 1955) in Verbindung mit
§ 186 der Bundesabgabenordnung (BAO) wird der Einheitswert flir den Grundbesitz

GB 47004 Julbach, EZ 252
KG

47004 Julbach
47004 Julbach
47004 Julbach
47004 Julbach

festgestellt:

GSt-Nr

1096
1098
1116
1117/2

1) Art des Steuergegenstandes:

2) Einheitswert:

3) Zurechnung des Einheitswertes:

Kohlberger Armin, geb. 17. Juni 1986

Anteil: 1 /1

13. September 2023

Einheitswertaktenzeichen

49 130-1-0252/5

Fldache (ha)

0,3179
0,3816
0,1111
0,0260

Landwirtschaftlicher Betrieb

300 Euro

in Hohe von 300,00 Euro

Seite 1 von 4
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Landwirtschaftliches Vermoégen

2023 (GZ: 2023-0.327.621).

unterstellt:

Bodenklimazahl

| o

daher Betriebszahl (mindestens 1 bis héchstens 100)

je Hektar (Hektarsatz)

Begriindung:

Nutzung Fléche Hektarsatz (€) Ertragswert (€)
landwirtschaftlich genutzte Flachen 0,7255 ha 412,80 299,49
forstwirtschaftlich genutzte Flachen 0,1111 ha 235,01 26,11
Zwischensumme 325,60
Summe

Summe gesamt 325,60
Einheitswert (gerundet gemaB § 25 BewG) 300

Die Bewertung erfolgt auf Basis der Kundmachungen des Bundesministers fiir Finanzen jeweils
im Amtsblatt zur Wiener Zeitung vom 4. Marz 2014 (GZ: BMF-010202/0100-VI/3/2014) in der
Fassung der Kundmachungen vom 21. Marz 2023 (GZ: 2023-0.106.136) und vom 16. Juni

Der Berechnung des Hektarsatzes fiir die landwirtschaftlich genutzten Flachen wurde

Forstwirtschaftliches Vermogen bis einschlieBlich 10 ha

gemdf

Die Berechnung des Ertragswertes des forstwirtschaftlichen Vermogens erfolgt gemas § 14
und der Anlage 13 der Kundmachungen des Bundesministers flir Finanzen jeweils im
Amtsblatt zur Wiener Zeitung vom 5. Marz 2014 (GZ. BMF-010202/0104-V1/3/2014) in der
Fassung der Kundmachungen vom 30. Dezember 2014, vom 11. Feber 2021, vom 21. Marz
2023 (GZ: 2023-0.106.136) und vom 16. Juni 2023 (GZ: 2023-0.327.621).

Seite 2 von 4
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Der Berechnung des Hektarsatzes fur die forstwirtschaftlich genutzten Flachen wurde
unterstellt:

Betriebsklasse Flache Ertragswert
(€)
Wirtschaftswald~Hochwald 0,1111 ha x = 26,11
Summe forstwirtschaftlich genutzte Fléache 00,1111 ha 235,01 26,11
Bei der Betriebsklasse "Wirtschaftswald-Eochwald" wurde entsprechend der Kundmachung der
Hektarsatz
der politischen Gemeinde herangezogen, in welcher der flachenmiafig grofite Teil der Waldflache
(somit 41313 Julbach) zu liegen kommt.
Die Feststellung erfolgt auf Grund der Aktenlage.
Rechtsmittelbelehrung:

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

In der Beschwerde sind der Bescheid zu bezeichnen (z.B. Einheitswertbescheid zum

01. Janner 2023 vom 13. September 2023 zu EWAZ 49 130-1-0252/5) sowie die gewiinschten
Anderungen anzufilhren und zu begriinden.

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

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 2023 (ibergegangen ist oder (ibergeht. Dies gilt
auch bei Nachfolge im Besitz.

Abkiirzungen:

EWAZ Einheitswertaktenzeichen

GB Grundbuchnummer (Katastralgemeinde der EZ) und Bezeichnung
EZ Einlagezahl

KG Nummer und Bezeichnung der Katastralgemeinde

GSt-Nr  Grundstiicksnummer

ha Hektar

ivm in Verbindung mit

BAO Bundesabgabenordnung

BewG. Bewertungsgesetz

44
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