ING. GERHARD HENGSTBERGER

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir d. Fachgruppen:
Bauwesen 72.10; Immobilien 94.10, 94.15, 94.17, 94.65 sowie VyEG-Nutzwert 94.20, 94.70
Mitglied des Hauptverbands der GERICHTSSACHVERSTANDIGEN

3270 Scheibbs, Schollgraben 3

Bezirksgericht Melk cz: 9 E14 /25h

Abtlg. 9E
Bahnhofplatz 4

3390 Melk

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG
GUTACHTEN

Verpflichtete Parteien: Mergim KRYEZIU u. Bahar DERIN
3383 Hiirm

Betreibende Partei: Bawag PSK; 1100 Wien

Zwangsversteigerung der Liegenschaft

wegen: € 264.432,11 samt Anhang

Feststellung des Verkehrswertes

der Liegenschaft: EZ. 7, KG. 14027 Inning

Adresse: 3383 Hiirm, Inning 7

samt darauf befindlichem Gebiude

mit dem Bewertungsstichtag vom 11.08.2025

Ausfertigungen: in elektronischer Form >per ,DES”
und in "edikte" > justiz.guv.at

Das Gutachten ist nur fiir den auftragsgemaRen Zweck zum Stichtag, ungekiirzt u. digital oder mit SV-Rundsiegel gefertigt giiltig.
Die Vervielfaltigung, Nutzung von Text- od. Bildausschnitten oder deren Veréffentlichung bedarf It. §§ 16 u. 24 UrhG einer Zustimmung des Verfassers. In
diesem Falle darf der Inhalt nur wort- u. inhaltsgetreu ohne Auslassung oder Zusatz und mit entsprechender Quellenangabe wiedergegeben werden. Ein von einem
gerichtlich beeideten SV erstattetes Gutachten unterliegt auch im Rahmen der freien Werknutzung geistiger Interessen des Urhebers (§ 1 u. § 57 Abs.1 Urhebergesetz UrhG).
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I) GRUNDLAGEN der BEWERTUNG:

1.1) Auftrag / Zweck:
Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Melk vom 16. 7. 2025 in der Exekutionssache
Gz.:9 E14 /25h wurde der gefertigte Sachverstandige beauftragt ein schriftliches

Gutachten tiber den Verkehrswert der den Verpflichteten zugeschriebenen

Liegenschaft gem. 1.3) zum Stichtag zu erstellen

und wurde zum Ortstermin an Ort und Stelle geladen:

1.2) Befundaufnahme ¢ilt nach § 141 (1) EO Ordnung zugl. als Stichtag:
Die Befundaufnahme (Ortstermin) am 11.08.2025 wurde um 14.30 Uhr begonnen

und um ca. 15:30 Uhr beendet.

Daran haben folgende Personen teilgenommen:

Verpflichtete Partei (vertr. durch Schwester v. Hr. Kryeziu): Fr. Valentina Kryeziu
Betreibende Partei: niemand anwesend

der allgem. beeidete u. gerichtl. zertifizierte SV. Ing. G. Hengstberger;

I.3) Bewertungsgegenstand: Wohnhaus ( 2 Wohneinheiten)

Adresse: Inning 7, 3383 Hiirm
EZ. 7; Grundbuch KG. 14027 Inning
incl. Bodenwert: ohne Fahrnisse;

Alle Werte (Preise) sind in Euro und inklusive Umsatzsteuer angegeben.

e Die Bewertung einer Liegenschaft beinhaltet grundsitzlich alle auf den Grundstiicken konsensmafig

errichteten Gebdude und das darin eingebaute und fix montierte Zubehéor (soweit angefiihrt), sowie auch

alle Gebiudeausstattungen, inklusive der unselbstindigen Bestandteile (z.B. wenn vorhanden: Heizungs-,

Elektro- u. Liiftungsinstallationen, Sanitdrausstattung u.d.). Die korrekte Funktion dieser technischen

Anlagen konnte (aufgr. techn. Méglichkeiten u. auch aus Zeitgriinden) nicht iiberpriift werden.

e Weiters sind alle anderen Baulichkeiten und Sonderbauwerke wie AufBenanlagen, Einfriedungen und
sonstige Gartengestaltungsbauwerke, sowie auch alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen und Anlagen etc.

im ermittelten Verkehrswert beriicksichtigt.

® Die auf der Liegenschaft oder in den Gebduden event. noch vorhandenen Fahrnisse, wie freistehende

Einrichtungen, Moblierungen, Geréatschaften, Haus- bzw. Zierrat, event. lagernde Materialien oder dhnliches

sind im nachfolgend errechneten Verkehrswert nicht enthalten. (Ausnahme Zubehér It. ABGB).

e Eventuell erforderliche Kosten fiir Entsorgung / Riumung von brauchbaren und unbrauchbaren

Utensilien auf der Liegenschaft sind nicht beriicksichtigt.
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e Hinweis: Aufgrund der nur optischen Befundaufnahme kann keine Aussage {iiber etwaig
(verdecktes) Vorhandensein von belastenden/gesundheitsbedenklichen Baustoffen (Altlasten)
getroffen werden. Die Bewertung geht von der Annahme aus, dass (insb. vor 1960/70) keine dieser
oder dhnl. Materialien verbaut wurden: Asbestzement-/Spritzasbestinhalte, Anwendung div.
chemischen Substanzen / Holzschutzmittel (,wie z.B. PCP, Lindan od. PAK, PCB, Bor, Teerdle,..”).

e  Weiters kann auch keine Aussage tiber etwaig verdecktes Vorhandensein von im Boden vorhandene
Ole/Schmierstoffe / Sondermiill oder Baurestmassen, etc. getroffen werden.

e Im ermittelten Wert sind eventuell aushaftende Darlehen, Unkosten fiir event. Entsorgung von
brauchbaren und unbrauchbaren Utensilien auf der Liegenschaft nicht berticksichtigt.

® Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht; (gem. ONORM B1802 Pkt. 3.3)
Im Hinblick auf die Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieSender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Grofie sein.

1.4) Grundlagen und Unterlagen fiir die Bewertung

e Vom Bezirksgericht zur Verfiigung gestellter Grundbuchsauszug vom 4. 7. 2025;

o Erhobener Auszug aus der DKM - Katastermappe bzw. Vermessungsplan.
Die Katastergrenzen konnten nicht ggii. den Grenzen in der Natur (Grenzsteine, Vermessungs-
zeichen,..) tiberpriift werden, die Bewertung erfolgt daher mit der im Grundbuchsverzeichnis
angefiihrten Fldche, und nicht mit dem in der Natur gegebenem (event. abweichenden) Ausmafs.

Erhebungen bei der Gemeinde (siehe auch Befund 11):

o Grundstiickswidmung It. Flichenwidmungsplan n. NO Raumordnungsgesetz;
Baugenehmigungsbescheide, offene Bauverfahren, etc.
o Bei den diesem Gutachten beiliegenden Pldnen handelt es sich um Bauaktkopien
(Einreichpline, keine , Bestandspline”) und sollen nur zur besseren Ubersicht dienen.
Im Zuge der Befundaufnahme wurden div. Abweichungen zu den vorliegenden
Planen festgestellt, welche skizzenhaft eingetragen wurden.

¢ Fotodokumentation welche anldsslich der Befundaufnahme angefertigt wurde

e Erhebungen am o¢rtlichen Immobilienmarkt, eigene Vergleichspreissammlung

e Wenn aus der Bewertung nichts anderes hervorgeht, erfolgt die Bewertung ohne
Grundwasseranfall und kontaminationsfrei (ohne Bodenverunreinigungen).

e Vermietung, vorhandene Bestandrechte:

Angaben, ob aufrechte Mietrechte oder sonstige Bestandrechte dritter juristischer
Personen bestehen, liegen mir nicht vor. Zum Zeitpunkt des Ortsaugenschein
wurde die Liegenschaft ,augenscheinlich eigens genutzt”.

Die Bewertung erfolgt als "bestandfrei".
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1.5) Literaturhinweise, Gesetzliche Grundlagen
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des LBG 1992 Liegenschafts-

bewertungsgesetzes BGBI. 1992/150, der Exekutionsordnung - EO Novelle 2008
sowie unter Beriicksichtigung der einschldgigen Bewertungsliteratur:

ONORM B 1800 Ermittlung des umbauten Raumes (UR)

ONORM B 1802-1 Liegenschaftsbewertung - Grundlagen (2019)

H. Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, MANZ-Verlag,
Seiser+Seiser: Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, 2020
Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagegiiter; SV Hauptverband
Rofi/Brachmann: Ermittlung des Bauwertes von Geb&duden, der

Restnutzungsdauer und des Verkehrswertes v. Grundstticken, ..

1.6) Grundbuchstand Eigentumsverhiltnisse - Belastungen:

Der zur Ausarbeitung des Gutachtens aktuell zur Verfiigung gestellte Grundbuchsauszug wird als
Grundlage fiir die Bewertung herangezogen und wird (teilweise) zur Ubersicht der relevanten Inhalte
und der Grundstiicksfldchen wiedergegeben.

Allgemeine Erlduterungen zu den Angaben im Grundbuchsauszug:

> Die Parzelle mit der Beiftigung (G/*) ist bereits in den rechtlichen Grenzkataster (G) tibergefiihrt,
diese wurde bereits aktuell vermessen, Grenzpunkte und Fldchenangaben stimmen daher mit hoher
Wahrscheinlichkeit mit dem Naturstand tiberein.

3 ON-1.6-1
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1.7) Allgemeine Erhebungen nach Bestimmungen d. EO Novelle 2000:

| > Eintragungen im A2-Blatt: Dingliche Rechte; |
A2/6) Aufschlieffungsbeitrag > wird bei der Bodewertermittlung berticksichtigt;

| > Eintragungen im C-Blatt: Dingliche Lasten und Dienstbarkeiten; |
C-) Eingetragene Pfandrechte werden bei der Bewertung unberticksichtigt gelassen;

e Baurechtliche Hinweise:
Lt. Augenschein und anhand der erhobenen Katastergrundlagen ist durch

Haupt-/Nebengebdude kein "Grenziiberbau” iiber die Katastergrenzen der

Einlagezahl 7 gegeben.

Im Zuge der Befundaufnahme nach Augenschein wurde das Hauptaugenmerk auf die
bewertungsrelevanten Fakten gelegt. Die Befundaufnahme beinhaltet nicht alle event.
baurechtlich relevanten Umstidnde wie z.B. erforderliche Abstande zu Grundstiicks-
grenzen, feuerpolizeiliche Méngel usw. Diese wurden gutachterlich nicht tiberpriift.
Aus diesem Titel lehnt der Sachverstiandige jegliche Haftung ab.

e Inventar - Zubehor (im Sinne des § 140 (3) "EO - Novelle 2000" ) / Fahrnisse:
Im Zuge der Befundaufnahme wurde kein Zubehor (i.S. § 294 und 297 ABGB)
vorgefunden. Fahrnisse (Moblierung etc..) wurden nicht bewertet.

e Entsprechend den Bestimmungen des § 140 Abs.2 EO Exekutionsordnung

wurden seitens des gefertigten Sachverstandigen beim zustandigen
Gemeindeamt, Miill- oder Abgabenverband Angaben iiber aushaftende
Miillgebiihr und Abgabenbescheide mit dinglicher Wirkung,.. erhoben:

Abgaben-/Gebiihrenaufienstinde:

Aufgrund der Auskunft von der Gemeinde wurden die fiir das Grundstiick
fillige AufschlieSungsabgabe nach § 38 NO Bauordnung (fiir Bauklasse I)
bereits geleistet bzw. die Wasser- und Kanalanschlussgebiihren vorgeschrieben.

Unverbiicherte dingliche Lasten:
Die nach den landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. NO Kanalgesetz, NO Gemeindewasser-

leitungsgesetz, NO Abfallwirtschaftsgesetz, u.4., an Eigentiimer von Liegenschaften oder
Bauwerken erlassenen Bescheide wirken auch gegen alle spiteren Eigenttimer. Somit kénnen die
mittels dieser Bescheide vorgeschriebenen und noch offenen Abgaben und Gebiihren beim
Rechtsnachfolger geltend gemacht werden.
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Aufgrund der dinglichen Wirkung wird daher auf die beim Gemeindeverband

fiir Abgabeneinhebung schriftlich am 14. Aug. erhobenen offenen Gebiihren-

bzw. Abgabenriickstinde bzgl. ggst. Liegenschaft hingewiesen.
> Gz. 6837/11/HBA gegliedert; siehe auch Anhang

GemaR Auskunft beim Abgaben-Gemeindeverband: (>gegliedert nach Abgabenart);

sind per 11.8.2025 folgende Gebihren mit dinglicher Wirkung offen:

Grundsteuer: (2023 u. 2025) € 118,61
Wasser: (Endabr. 12/24, 2.HJ.2024 - 1.HJ.2025) € 980,83
Kanal: (3.Qu.24 — 3.Qu.25) € 1.479,65
Miiligeb.: (2.HJ.24-2.HJ.25) € 29595
Seuchenvorsorge: (2025) € 15,00

Abgaben bzw. Gebiihrenriickstand It. einzelnen Gruppen incl. Ust. € 2.890,01

zusatzl. Mahngebiihren / Ex Antrag 2023: € 111,42

Abgaben bzw. Gebiihrenriickstand: in Summe incl. Mahngebiihren Ust. € 3.001,46

> welcher aber bei der Bewertung nicht berticksichtigt wurde.

Detailaufstellung der einzelnen Angaben sowie die letztgiiltigen Bescheide, etc.
werden im Anhang eingefiigt.

Lt. Info GVU: ,In der Anlage erhalten Sie die letztgiiltigen Bescheide, wobei vereinzelt noch der/die
Vorbesitzer/in angefiihrt ist und den aktuellen Riickstandsausweis iiber den gesamt offenen Saldo
(inkl. Gebiihren, die keine dingliche Wirkung aufweisen)”.
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II) BEFUND: Lage u. Beschreibung der Liegenschaft

I1.1) Lage / Infrastruktur / Gemeinde:

Angaben iiber die Gemeinde:

Die Marktgemeinde Hiirm mit rd. 2.000 Einwohner (ansteigende Bewohnerzahl),
besitzt eine tibliche ortliche Infrastruktur (Volks- und Mittelschule, Kindergarten,
Arzt, Einkauf/gute Nahversorgung, tibliche Freizeitgestaltungsmoglichkeiten landl.
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Hiirm liegt im zentralen Raum Niederosterreichs, rund 80 km von Wien,
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Die gegenstdndliche Liegenschaft befindet sich innerhalb der kleinen Ortschaft
Inning Nr. 7 am nordostl. Rand des Gemeindegebietes, welche hauptsachl. aus
gering verbauten, dorflichen Wohnliegenschaften bzw. umliegenden
Landwirtschaftsflachen besteht.

Die Liegenschaft selbst grenzt direkt an die Gemeindestrafie und hat somit
Anschluss an das 6ffentliche Gut. Die umliegenden Grundstticke sind bebaut und
ebenfalls zu Wohnzwecken genutzt.
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Lageiibersichten
Auszug aus Katastermappe

,Orthofoto markiert”

Quelle: NO Atlas
Grundgrenzen , gelb markiert”:
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Im Zuge einer Grundstiicksvermessung 2006 (Ankauf Streifen im Norden, Teilfl. 1)
wurden auch die Gebdude in Bezug auf die Grundgrenzen dargestellt und ist
ersichtlich, dass auf der Strafde eine dreieckige Fldache zur Parz. 127/1 zugehorig ist.
Derzeit besteht dort noch die Flichenwidmung BA (siehe nd. Seite ).

Im Zuge der Erhebung auf der Gemeinde wurde angekiindigt, dass diesbeztigl. die
Widmung im Flichenwidmungsplan auf , 6ffentl. Verkehrsfldche” angepasst werden
wird, und im Zuge eines spdteren Bauverfahrens event. nach § 12 NO BO eine
Abtretung dieser Dreiecksfldche an das 6ffentl. Gut vorgeschrieben werden kann.
Bewertungsgegenstindlich (Widmung vor Anderung des Flichenwidmungsplanes)
gilt noch der Rechtsstand, also die gesamte Flidche als Bauland.

Auszug aus Teilungsplan 2006:
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I1.2) Flichenwidmung / Immissionen / Bebauungsmoglichkeiten:

Die am Deckblatt angefiihrte Liegenschaftsfliche weist It. Erhebung bei der
Gemeinde im Flichenwidmungsplan folgende Widmung nach NO

Raumordnungsgesetz auf: Bauland -Agrargebiet BA

Der Gebdudebestand entspricht aufgrund der Nutzungsart dieser Widmung.
Hinweis: Widmung Fldche vor Haus > siehe Ausfithrung Gemeinde auf Seite vor;
Auf den angrenzenden Liegenschaften besteht ebenfalls die Widmung Bauland-
Agrargebiet bzw. 6ffentl. Verkehrsflache, weiter stidwestlich ist Griinland

eingetragen.

Auszug aus Flichenwidmungsplan NO ROG:

71
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Zusitzlich wurde die Gefahrenzonenkarte des NO Atlas /WLV hinsichtlich der
Hochwasser- / Hangwassersituation abgefragt und ist keine direkte Gefdhrdung

eingetragen.

Baugrundeignung / Grundwasserstand:
Der Bewertung wurde eine Bodentragfahigkeit (ab 4 m unter Niveau) von 20 N/cm?, kein Grund-

wasseranfall und keine Kontaminierung (schlechter als Eluatsklasse 2b) zugrunde gelegt. Exakte
Bodenverhiltnisse einschliefllich Grundwasserstand konnten durch einfache Befundaufnahme nicht
erhoben werden.

Kontaminierung:

Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes (gem § 18 Abs. 4 ALSAG) verdffentlicht:
e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschédtzung gemaf3 § 14 Abs. 1
eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,
e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung geméf § 14 Abs. 3 unterzogen
wurden und
e Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angefiihrten Fldchen (Altablagerungen, Altstandorte,
Altlasten) erfolgt im , Geographischen Informationssystem Altlasten”.

Dort wurde tagesaktuell angezeigt (digitale Katastermappe, DKM), dass die
bewertungsgegenstindliche Liegenschaft nicht im Verdachtsflichenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet ist.

Weitergehende Untersuchungen hinsichtlich Bodenverunreinigung konnen nur
von Sonderfachleuten durchgefiihrt werden.
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I1.3) Versorgungs- u. Entsorgungsanschliisse:

Die Liegenschaft ist an folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen angeschlossen:

Trinkwasserversorgung: offentl. Wasserversorgung,
Fakalienentsorgung: offentl. Kanal

Elektrische Energie: Netz NO (EVN)
Erdgasversorgung;: nicht vorhanden

I1.4) Beschreibung der Grundstiicksflichen, Aufienanlagen / Ansichten:

Das Grundstiick (ca. 45 % Anteil verbaut) ist eben und hat eine vieleckige /
trapezartige Form (> siehe Auszug aus dem Katasterplan).

Das Wohnhaus befindet sich, wie in den 6rtlichen Dorfern oft iiblich, an der
vorderen StrafSenfront, ist vom 6ffentl. Gut direkt {iber einen Eingang bzw. die
gedeckte Abstellflidche tiber die 2 Einfahrtstore erreichbar.

Die Liegenschaft besitzt keinen Vorgarten.

Der Hofbereich sowie der nordl. 3 — 3,8 m breite Streifen sind als einfache Griinflache
ohne Bepflanzung bzw. als einfach betonierte Traufenfldche gestaltet. Der Zugang

zur bebauten Fldche ist von 4 Seiten moglich.

Strafienansicht v. Stidwesten, Zugang / Einfahrten:
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StrafSenansicht v. Nordwesten:

nordl. Fassade +
Grundstreifen

Mangel bei Dachrinne

Detail nachtrag].

Wéarmeddammung 10 cm
(bei Heizraumdffnung)
ohne Leibungsverputz
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Der Zugangs-/Einfahrtbereich ist tiberdeckt und mit Beton befestigt;

durch das eigene und Nachbargebdude entsteht ein nur einseitig (zum Garten hin)
offener gedeckter Abstellplatz, welcher bis unter das Dach offen ist.
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hofartiger Garten + Traufe

Gebidudeansichten v. Siiden und Osten:
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I1.5) Beschreibung des Bauwerkes und baubehordliche Daten:

Das gegenstandliche Wohngebaude fiir 2 Wohneinheiten in Massivbauweise besteht
2-geschofSig und ist nicht unterkellert.

Die Errichtung erfolgte It. nachfolgenden Angaben im Anschluss an die
baubehordlichen Bewillicungen vom 1.6.1955 (Osttrakt) und Abbruch und

,Einbau einer zusitzl. Wohnung” (Westtrakt), Bescheid v. 11.3.1988, demnach in

2 Bauetappen, wobei dazu im Grundriss einige Abanderungen erfolgten, was aber
baurechtl. keine groben Méngel darstellen. Die baubehordl. Bentitzungsbewilligung

/ Fertigstellungsanzeigen liegen aber erst nur teilw. vor! > siehe folgende Auflistung:

Im Bauakt liegen weiters folgende Fakten bzw. offene Erledigungen auf:

e Osttrakt: Baubewillicung vom 1.6.1955: Neubau eines Wirtschaftshauses und

Schupfen - Fertigstellungsmeldung noch offen)

e Westtrakt: Bescheid v. 11.3.1988; Einbau einer Wohnung;

> Baufortschritt Rohbau samt Dacheindeckung am (09.11.1988
5. 9.1991 Bentitzungsbewilligungsbescheid (Auftrag zur Mingelbehebung bis
30.11.1991 - > Meldung noch offen)

e 18.05.1988 Bauanzeige zur Isolierung der Decke mit Holzverschalung sowie

Erneuerung des FuSbodens/Erneuerung der Elektroinstallation, Tapezierung

der Wiande

e 01.09.1992 Neubau einer Olfeuerungsanlage

Bescheid zur Vollendungsanzeige vom 08.09.1992

e 03.09.1996 Bauanzeige zu Erneuerung des gesamten Dacheindeckung mit

BRAMAC-Alpendachsteinen

e 20.12.1996 Bauanzeige der Installation einer 8,50 m? grofien Solaranlage am Dach

des Hauses

e -6.05.2004 Bauanzeige zur AufSenisolierung des Wohngebdudes und

Fassadengestaltung, neues Tor, Installationsarbeiten im Innenbereich des

Wohngebidudes
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Beurteilung der Grundrisse:

Die Nutzfldche von rd. 300 m? (incl. Nebenrdume wie Heizraum, etc.) teilt sich auf

das EG. und OG. auf, wobei hier im Westen Dachschrégen gegeben sind.
Zusitzl. bestehen rd. 55 m? Nfl. (gedeckter Abstellplatz / Einfahrt).

Der Zugang zum Wohnhaus ( 2 WE.) erfolgt tiber den Garten von der Betontraufe
tiber 2 getrennte Stiegenhduser. Im OG. besteht noch eine Verbindung beider
Einheiten {iber eine Ttire.

Die Grundrissgestaltung wurde aufgrund der Um-Zubauten nicht sehr 6konomisch
gelost. Die Raumanordnung ist als verwinkelt und kleinteilig, und daher nicht mehr
als zeitkonform zu bezeichnen. Die Rdume sind nicht alle von einem zentralen
Vorraum erreichbar. Es sind viele Stiegenhaus-Gang-/ Vorraumflidchen ohne
besonderen Wohnnutzen gegeben. Durchgangsbreite zu den Nebenrdumen im EG.
nur 54 bzw. 60 cm, zu geringe Raumhohen < 2,45 m!

Weitere Details sind in den Plankopien ersichtlich, daher ertibrigt sich eine
detailliertere Beschreibung.

Zum westl. Spitzboden ist noch keine Zugangskonstruktion errichtet. Der Zugang ist
derzeit nur iiber eine kl. Offnung in der Mauer im Dachboden vom Osttrakt aus
moglich.

Nur die Kiiche ist im EG. gartenseitig ausgerichtet, im OG. 2 Zimmer nach Stiden,
die weiteren WE. und Rdume sind strafsenseitig bzw. nach Norden ohne Besonnung
gegeben. Die westl. Wohnung im OG. hat durch die Anordnung keine
gebrauchstaugliche nattirl. Belichtung und sind die Sanitdrraume noch unfertig.

Uber die gegebenen Baumaterialien und Dammungen wird weiter hinten eine
detailliertere Aussage getroffen.

Fiir die Kubaturen / Nutzflichenermittlung wurden die beiliecenden Kopien der

behordlichen Pliane herangezogen. Diese wurden auf Plausibilitédt tiberpriift und

event. grobe Abweichungen korrigiert oder erganzt.

Eine 100 %-ige Ubereinstimmung mit dem Bestand kann zwar nicht garantiert
werden, durch die Nachmessungen des SV ist sichergestellt, dass die Plane fiir die
Ermittlung der techn. Kenngrofsen herangezogen werden kénnen.
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GESCHOSSPLANUBERSICHTEN:

Grundrissiibersicht 1.0bergeschofs: (Mafistab verkleinert)
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Grundrissiibersicht Erdgeschof. incl. iiberd. Einfahrt: (Mafistab verkleinert)
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I1.6) Bauausfithrung des Gebiudes:

Soweit durch blofien Augenschein beim Ortstermin ersichtlich, auf Grund des
baubehordlich genehmigten Planes:

Fassadenflichen mit nachtrégl. aufgebrachtem Warmeddammverbundsystem 10 cm

westl. Teil im OG. ist mit Holz noch ohne Dammsystem verkleidet.

Dachkonstruktion / Dachdeckung:

Das Objekt besitzt eine holzernen Satteldach/ Kriippelwalmdachstuhlkonstruktion
(verschiedene Baualter) und ist mit kleinfldchigen Betonsteinziegel ,BRAMAC-
Alpendachsteinen” eingedeckt (Bauanzeige 1996); eine Holzverschalung ist
vorhanden, aber ohne Unterdach!

Kamine: gemauert, teilw. alt nicht fiir heutige Heizungsarten bemessen.

(sanierungsbedtirftig)

2 Aufientiiren: gealterte Holzkassettenttirblatter in Holzzarge
Kunststofftiire mit Glasfeld >1988 / 2004

Innentiiren: EG. / OG.: einfache Leichtbau-Holztiirblatter,
verschiedenartige Qualitéten, teilw. fehlen diese auch

Zum Heizraum und zum Ollagerraum sind Brandschutztiiren versetzt.

Fenster: Kunststoffkonstruktionen mit Thermoverglasung, (Bauanzeige 2004 ?)

2 Stiegen:  Osttrakt: steile einldufige Holztreppe mit Kunststein belegt;
Westtrakt: einldufige massive Treppe ohne Belag!
Dachbd.: einfache Holztreppe und Klappdeckel > nicht brandhemmend!
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Haustechnik:

Sanitdr - und Wasserinstallationen: gealtert, versch. Baualter

Bad, WC: Bad in westl. WE in noch unfertigen Zustand vorhanden,
in 0stl. WE. aber zweckentsprechend.

3 WC fertig

Elektroinstallationen:

zum Zeitpkt. der Errichtung erforderl. Anzahl tiblicher Schalter und Steckdosen
vorhanden; Die Anlage befindet sich teilw. in einem unfertigen Zustand.

E - Zihlerkasten besteht aus einem Unterputzstahlblechkasten mit FI-

Schutzschaltern an der Aulenwand ! (>uniiblich OVE betr. Abdichtung gegen

Witterungseinfliisse ) Nachdem die Netz NO aber eine Stromversorgung zuldsst, wird

dies nicht negativ wertbeeintrachtigend beurteilt.

Das Tiirl ist mit

Gewebe + Putz verkleidet.

veny

Do pows 2 222 1 =
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Heizungsanlage: Die Beheizung der Wohnrdume erfolgt durch

Metalllamellenheizkorper, im Bad EG. unklar;
Der Einzelofen im EG. Schlafzimmer Ost ist nicht angeschlossen

Die Olheizung (Bauanzeige 1992) versorgt beide Wohneinheiten, tiber die
Funktionstiichtigkeit der 2. alten Holzheizung (Osttrakt) kann keine Aussage
getroffen werden. Kunststofftank im Ollagerraum.

Olheizung Westtrakt samt Warmwasserboiller

alter Holzheizkessel mittig/Osttrakt
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I1.7) Vorhandene Riume und Ausstattung / Ansichten:

ostlicher Alttrakt / Wohnraume WE 1:

ERDGESCHOSS: (rd. 2,35 m Raumhohe; Raumprogramm -> siehe Plan)
Boden: Fliesen teilw. Médngel, Laminat, teilw. abgenutzt,
Wiainde u. Decke: verputzt und gefdrbelt; 1 Zimmer; Holzpaneele

Vorraum Stiegenhaus

Kiiche: Kiichenverbauten mit Unterschrianken und Héngekasterl sind leicht
demontierbar (Zeilenverbau an Wand) und werden daher nicht als Zubehor bewertet.
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EG. ostlicher Alttrakt / mittice Nebenrdume:

Boden: 1 Abstellr. und WC Fliesen,
Wande kapillare Feuchtigkeiten

beengter Durchgang




Ing. G. Hengstberger; Allgem. beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger f. Bauwesen u. Immobilien Seite 26 v. 53
GZ.9 E 14 /25h; Mergim KRYEZIU + Bahar DERIN, : 3383 Hiirm, Inning 7; KG 14027, Inning, EZ. 7

Nebenrdume;
Boden: in Heiz- /Lagerrdaumen Betonestrich / Betonboden roh;
Wande und Decke: nur zum Teil verputzt u. teilw. einfach gefarbelt

siehe auch Fotos > Heizraum >Heizung
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Obergeschof8 ostlicher Alttrakt: (Rh. 2,45 m; Raumprogramm a siehe Plan)

Boden: Laminat, teilw. abgenutzt, Holzparkett, Gang WC Fliesen
Wainde u. Decke: verputzt und gefdrbelt; Holzpaneele

Stiegenhaus, WC, Zimmer 1, Gang Dachbodentreppe:
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Obergeschofd ostlicher Alttrakt: 3 weitere Zimmer, Abstellr.
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Seite 29 v. 53

westlicher Trakt / Wohnriume WE 2:

ERDGESCHOSS: ( Raumprogramm -> siehe Plan)

Boden: Laminat, teilw. abgenutzt, Holzdiele, WC Fliesen
Wainde u. Decke: verputzt und gefdrbelt; Holzpaneele

Vorr. Stiegenhaus 2; WC > siehe auch Fotos Heizraum 2
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Kiiche, Zimmer

Bad unfertig
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Seite 31 v. 53

OBERGESCHOSS: (straenseitig Dachschrégen; Raumprogramm a siehe Plan)

Boden: Laminat, WC / Du. Fliesen, Stiege roh
Wiainde u. Decke: verputzt und gefarbelt (1 Zi. teilw. schwarz)
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Dachboden:

Der Zugang erfolgt vom Obergeschoss iiber eine einfache Leiter und einen
Klappdeckel; Bodenraum - nicht nutzbar; wie erwdhnt ist der 2. westl. Dachboden
nur erschwert zuganglich.

Ausstattung - allgemein:

Die Gesamtausstattung wird einer einfachen bzw. unterdurchschnittlichen
Ausstattung eingestuft. Die Nebenrdume sind nur einfachst ausgestattet bzw.
unfertig.

Bau- und Erhaltungszustand, Ausstattung - alleemein:

Der allgemeine Bauzustand der massiven und tragenden Bauteile des Gebdudes
entspricht, soweit durch blofien Augenschein feststellbar, dem Baualter.

Innen kann eine unterdurchschnittliche/ schlechte Instandhaltung, aufsen eine
durchschnittliche Instandhaltung des Gebdudes festgestellt werden.

In der Bewertung sind die Bauzustdnde wie beschrieben berticksichtigt bzw. stellen
die teilw. fehlenden Fertigstellungen noch keine ,Baumangel” dar.

Sichtbare Ausfiihrungs-/ Baumiingel, Bauschiden; riick gestauter Reparaturbedarf;

> siehe auch Beschreibung unter 111.2) Bewertung Abschliige > Seite 41
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III) Gutachten, Bewertung der Liegenschaft

Allgemeines; Vorbemerkungen:

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der
beschriebenen Liegenschaft. Dieser wird It. Liegenschaftsbewertungsgesetzes LBG 1992 § 2

(2) durch den Preis bestimmt, der bei einer Verduflerung der Sache tiblicherweise im
redlichen Geschiftsverkehr erzielt werden kann. Entsprechend den Bestimmungen § 2 (3)
und It. Fachliteratur miissen bei der Ermittlung des Verkehrswertes besondere Vorlieben
und ideelle Wertzumessungen einzelner Personen aufier Betracht bleiben.

Lt. § 3 (1) sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das

Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren in Betracht.

Das Vergleichswertverfahren scheidet fiir das Gebaude durch das Fehlen von Verkehrs-

werten direkt vergleichbarer Liegenschaften aus. Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes des

Grundsttickes (Bodenwert) ist das Vergleichswertverfahren jedoch als geeignet zu erachten.

Wiahrend beim Ertragswertverfahren davon ausgegangen wird, dass zwischen dem

moglichen (fiktiven) Ertrag der Liegenschaft und ihrem Verkehrswert ein Zusammenhang
besteht, beruht das Sachwertverfahren auf der (in der Praxis erprobten) Vermutung, dass
eine solche Beziehung auch zwischen dem Verkehrswert einerseits und der Summe aus

Bodenwert und Wert der baulichen Substanz andererseits gegeben ist. Im Anschluss daran
sind 1t. § 7 LBG diese beiden Werte daher unter Berticksichtigung der Verhiltnisse im
redlichen Geschéftsverkehr mathematisch zu mitteln.

Empfehlung des Fachbeirates der Liegenschafts-Bewertungs-Akademie LBA:

Quelle: Artikel Der Sachversténdige Heft 3/2013:

Hauptanwendungsbereich der Sachwertmethode ist die Bewertung von eigengenutzten Ein- /| Zweifamilienwohnhdusern

bzw. von Objekten, bei denen nicht die mégliche Rendite aus Mieteinnahmen mafigeblich ist, sondern die Eigennutzung der

auf der Liegenschaft befindlichen baulichen Anlagen fiir den Kauf entscheidend ist.
Fur die Ableitung des Sachwertes ist der Bodenwert, der Bauwert und der Wert der sonstigen Bestandteile und des
Zubehdrs zu ermitteln. Die Schwierigkeit bei dieser Methode ist oft, dass der ermittelte Wert nicht gleich dem auf dem
Grundstiicksmarkt erzielbaren Verkehrswert entspricht, sondern eher einem um den Wertverzehr durch Abnutzung
geminderten ,Wiederherstellungspreis®. Daher ist mit Hilfe von Marktanpassungsfaktoren der Sachwert meist den
Marktverhaltnissen anzupassen, um daraus den Verkehrswert ableiten zu kénnen. Ein typisches ,Sachwertobjekt” (wie
z.B. ein eigengenutztes Ein- / Zweifamilienwohnhaus) wird vom Markt als solches gesehen und hat liblicherweise einen
hoheren Sachwert als Ertragswert, der fiir eine fiktive Vermietung ermittelt werden kann.
Daher ist eine Gewichtung zwischen Sach- und Ertragswert zur Ableitung des Verkehrswertes bei eigengenutzten Ein-
[Zweifamilienwohnhdusern nicht fachgerecht und nicht begrindbar. Nur typische ,Ertragswertobjekte® (wie z.B.
Mietwohnungen / Mietwohnhauser, Geschafts-, Blro- und Handelsobjekte) werden vom Investorenmarkt als solche
gesehen und haben Ublicherweise einen hoheren Ertragswert als Sachwert, der nur als Kontrollwert bei der
Wertermittlung ermittelt werden sollte.
Eine schematische und unbegriindete Gewichtung von Sach- und Ertragswert zur Ableitung des
Verkehrswertes steht daher im ggst. Fall nicht im Einklang mit den Vorgaben des LBG.
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In der gegebenen Situation (Bestand einer sehr spezifischen Wohnliegenschaft,
Baumingel, Unfertigkeit) -->unrealistische Vermietbarkeit, ist auch eine fiktive

Abschdtzung eines realistischen zukiinftigen Ertrages nicht zielfiihrend (>siehe
Empfehlung LBA auf Seite vor).

Die nachstehende Bewertung der Liegenschaft nach dem Ertragswertverfahren
wiirde daher zu einem verfilschten Ergebnis fithren und erfolgt daher nur nach
dem Sachwertverfahren, das fiir das gegenstindliche Vorhaben das geeignete
Verfahren ist.

Weiters wird auf die bei der Befundaufnahme getroffenen Feststellungen und auf die
derzeitigen Verhiltnisse auf dem Realititenmarkt Bedacht genommen. In der
Bewertung sind alle im Gebdude fest eingebauten Anlagen wie Energie- und Wasser-
versorgung, Abwasserleitungen,... enthalten.

I11.1) Ermittlung Sachwert:

Zu ermitteln ist der Bodenwert der Grundstiicke und der Wert der baulichen
(relevanten) Anlage, der sich aus dem Herstellungswert des Objektes abziiglich der
altersbedingten und sonstigen aufierordentlichen Wertminderungen ergibt.

I11.1.1) Ermittlung Bodenwert:

Der Bodenwert ergibt sich tiblicherweise aus dem Vergleich mit tatsdchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke, wobei jene Umstinde, die die
Vergleichbarkeit beeinflussen, durch Zu- und Abschldge zu berticksichtigen sind.
Zum Vergleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Ndhe zum
Wertermittlungsstichtag im redlichen Geschiftsverkehr bezahlt wurden.

Die Durchfithrung nach dem § 4 (und § 10 Abs.1) des LBG verlangt im Vergleichs-
wertverfahren fiir jedes Grundsttick, falls moglich, eine aussagekriftige Anzahl von
Vergleichspreisen, die in zeitlich und rdumlicher Né&he liegen, diese konkret
anzufiihren, ihren Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben und Auf- u.
Abwertungen, Zu- u. Abschlige zu begriinden. Fiir das hier zu bewertende
Grundstiick steht (in einem vergleichbaren Zeitraum) keine ausreichende Anzahl

von Vergleichsgrundstiicke aus der unmittelbaren Umgebung zur Verfiigung. (Nach
Univ.Prof. Dr. Sagl wiren ca. mind. 15 Vergleichsgrundstiicke in ortl. u. zeitl. Nihe notwendig, um die Werte
statistisch abzusichern.)

Es muss daher eine vereinfachte Form der Wertermittlung erfolgen. Dabei wird von
stindiger Beobachtung der Verhdltnisse am Realitdtenmarkt bzw. der personlichen
Kenntnisse der ortlichen Gegebenheiten ausgegangen. Weiters wurden vorliegende
Immobilienmarktstatistiken, besonders aber eigenstandige Erhebungen am
Grundbuch iiber dhnlichen Grundstiickstransaktionen (aktuelle Grundverkidufe)
herangezogen.
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Preisiibersicht Grundstiicksmarkt: (nur eingeschr. mit ¢gst. Liegenschaft vergleichbar)

Aufschlieffungen je nach Entfernung bzw. Zentrumsnihe, teilw. nicht konkret
vergleichbare Lage, im direkten Zentrum jedoch noch dartiber; >in den
Randbereichen der Gemeinde darunter.

Lt. Immomarktdatenbanken (Erhebung Grundstk.Preise O. ,, Immowert, Gewinn *, ..)

lag fiir die gesamte Gemeinde die Bandbreite fiir Bauland-Wohngebiet in Hiirm
per 2017 - 2019 bei € 27,- bis 37,- /m?); per 2021 bei €29,- bis 45,-/m?);
ab 2022 bis 2025 bei € 45,- bis 50,- /m?);

Lt. Statistik Austria lag in der Gemeinde das durchschn. Preisniveau bei Verkidufen
fiir Bauland-Wohngebiet per 2017 bis 2020 noch bei € 29,50/m? bis € 36,20 /m?;
2021 bis 2023 bei € 44,10/ m? bis € 45,80 /m?, 2024 bei € 48,50 /m?;

(Freilandpreise, zuziiglich Aufschlieffungsabgabe).

Kaufvertrage ab 2020

14.2.2022 Inning KG. Inning 14027, EZ 531 € 40.905 909m2  45,- €/m?
Bauverpflichtung unbebaut Parz 252/2 Verkauf Gmde an
Kopatz ohne AufschlieBung > erhoben It. Kaufvertag

12.1.2022 Hiirm Ahorng.KG. Hirm 14026, EZ 50 unbebaut Parz 318/8 € 31.950 710m2  45,- €/m?
Bauverpflichtung ohne AufschlieRung > erhoben It. Kaufvertag
12.1.2022 Hiirm Ahorng.KG. Hirm 14026, EZ 512 unbebaut Parz 317/1 € 38.520 856 m2  45,- €/m?

Bauverpflichtung ohne AufschlieBung > erhoben It. Kaufvertag

Seit 2023 In neuer AufschlieBung z.B. Siedlungserweiterung Harmersdorf 48,- €/m?
werden (unter Bauverpflichtung) folgende Preise bezahlt:

Das angefiihrte Grundstiick liegt im Bauland -Agrargebiet, lindl. Siedlungslage;
verbaut, wie unter Pkt. II) beschrieben.

Als mittlerer ,Vergleichspreis / Freigrund von baureifen Grundstiicken” ergibt

sich nach zeitlicher Indexierung und Beriicksichtigung der Lage nordliche Gemeinde
Hiirm / Inning It. obigen Grundlagen fiir Bauland- Agrargebiet: rd. € 45.- / m2.

(zuztiglich AufschlieSungsabgabe bei einem Einheitssatz von € 480,--)
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Insbesondere ist bei der Preisbildung noch der Erschliefungsgrad, die Gréfie und
Form des Grundstiickes und die Ausnutzbarkeit zu beriicksichtigen.

Die Grundstiicksfliche wurde dem Grundbuchsauszug entnommen.

*) Der Bebauungsabschlag ggii. dem Vergleichswert ist vorzunehmen, da durch die bestehende
Bebauung der Markt nicht bereit ist, den Grundwert eines unbebauten Grundsttickes zu zahlen.
Die Abschlidge dazu werden unterschiedlich hoch liegen und sind aus der Sicht des SV vom
Verhiltnis der bebauten Fliche zur Grundfliche abhingig.

*) Wertsteigerungen aufgrund geleisteter Aufschliefungsabgabe nach NO BO.;
Lt. Auskunft wurden mir beziiglich der Aufschliefungsabgabe keine offenen Betrige
angegeben, diese gilt also bereits fiir Baukl. I fiir die Bewertung geleistet.

*) Wertsteigerungen aufgrund der Anschlussgebiihren fiir

Kanal, Wasser, Strom, etc.) wurden grob ermittelt bzw. geschatzt.
Bei den Erhebungen am Gemeindeamt wurden mir beziiglich der Anschlussgebiihren
fiir Kanal- u. Wasser keine offenen Betrdge angegeben, diese wurden also bereits geleistet.

Grundstiick Nr. 127/1 Bauland Agrargebiet, bebaut

579 m? Grundfldche a€ 45,- ,Vergleichswert /Freigrund” 26.055,00
8 % Abwertungen: aufgrund der gegebenen Bebauung 45%, aber gute -2.084,40

Figurierung, ggii. den erhobenen Vergleichswerten (> unbebaute Grdstk.)

It. Flichenwidmungsplan derzeit >(noch) keine kostenfreie Abtretung
an offentl. Gut ausgewiesen: > kein Abschlag

+ Aufwertungen: +21.000,00
Aufwertung Aufschliefungsgebiihr NO BO normal, > Abschitzung
It. Bauklassenkoeffizienten 1,00 derzeit geltendem Einheitssatz € 480; 11.500.00

im Zuge TP 2006 fiir Bkl I Ergdanzungsabg. bezahlt ’

Kanal-, Wasser-, Stromanschlussgebtihren, 9.500,00

III.l.l) Bodenwert; Verkehrswertanteil Grundstiick € 44.970,60




Ing. G. Hengstberger; Allgem. beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger f. Bauwesen u. Immobilien Seite 37 v. 53
GZ.9 E 14 /25h; Mergim KRYEZIU + Bahar DERIN, : 3383 Hiirm, Inning 7; KG 14027, Inning, EZ. 7

II1.1.2) Ermittlung - Bauwert = Zeitwert der Gebdude:
(gegliedert je nach Gebdudeteile / Ausstattung)

Allgemeines:

Zu ermitteln ist der Wert der baulichen Anlage, der sich aus dem Herstellungswert des
Objektes abztiglich der altersbedingten und sonstigen aufierordentlichen Wertminderungen
ergibt.

Neuherstellungskosten excl. der Aufsenanlagen;

Der Bauwert (Gebdudezeitwert) wird aus den Neubaukosten abgeleitet. Die Neubaukosten
werden aus der Gebdudekubatur (m? UR) bzw. aus den Flachen (m? BGFI. od. Nfl) 1] + 2] und
auf Grund von (der angetroffenen Bauart und Bauausfithrung entsprechenden)
Baupreiserfahrungs- werten unter Berticksichtigung der beschriebenen Ausstattung
aufgrund der Objektart 1) zum Bewertungsstichtag errechnet.

Die Kosten werden derart ermittelt, dass laufend die Herstellkosten von Gebduden
tiberschlagsmafiig nachgerechnet werden [es werden die Hauptmassen ermittelt und mit
Wertansitzen (wie bei einer fiktiven Ausschreibung) versehen und auf diese Art der Preis pro
Kubikmeter umbauten Raum riickgerechnet.]

Bei der Auswahl der Neuherstellkosten werden die Richtpreise mit gegebener Ausstattung 2]
herangezogen. Die Nebenkosten sind in den Geschosspreisen enthalten. In den
Wertansidtzen sind sdmtliche beschriebenen Einbauten, soweit diese iiblicherweise als
Bestandteil des Gebdudes zu werten sind, berticksichtigt.

> siehe auch Hinweis beziigl. Plangrundlagen unter Pkt. I) und II)
1) vgl. O-Normen B1800 und B 1802;
2) Quelle: empirische Erhebung / Empfehlung Herstellungskosten; Arbeitskreis Hauptv. aktuelles SV Heft bzw
vgl. Heimo Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, aktuelle Ausgabe

In diesen Zeitbauwerten sind sdmtliche baulichen Herstellungen, wie Fundament,
Mauerwerk, Dachkonstruktionen, Dachdeckungen, Spenglerarbeiten, Tiiren, Fenster,
Verglasungen, Beschldge, Fufsbodenbeldge, Sanitdr- und Elektroinstallationen, Heizungs-
anlage, bauliche Hilfsanlage usw. enthalten und entsprechend dem beim Augenschein ohne
nédherer Untersuchung erkennbaren Bau- und Erhaltungszustand bewertet.

Bei den technischen Anlagen (Heizung, Warmwasserbereitung, Elektroinstallation, Pumpen,
Leitungen, etc.) wird laut Befragung - sofern im Befund hierzu keine detaillierten
Feststellungen getroffen werden - davon ausgegangen, dass diese dem Alter entsprechend
funktionstiichtig und betriebsbereit sind.

Die Bewertung stellt kein baurechtliches oder brandschutztechnisches Gutachten
hinsichtlich der Erfiillung der aktuell gtiltigen Normen und Auflagen dar.

Aufgrund der einleitend getroffenen Feststellungen konnen im gegenstandlichen Fall
nachfolgend angefiihrte Raummeterpreise im Falle einer kompletten mangelfreien
Neuherstellung als zutreffend angesehen werden.
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Hinweis: Umsatzsteuer

Bei ,privaten” Gebdudeteilen (Wohnungen, etc..) erfolgte die Bewertung unter
Einrechnung der Umsatzsteuer, da bei Investitionen von Privaten keine Vorsteuer geltend
gemacht und diese daher berticksichtigt wird.

Diese Vorgangsweise ist auch u.a. im Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG, § 3 Anm. 12. begriindet:
,Nach Pkt. 4.5 ON 1802 sollen die Ansitze im Sachwert- und Ertragswertverfahren zwar
grundsatzlich ohne Umsatzsteuer gewédhlt werden: wenn dies bei Bewertungsgegenstanden
erforderlich ist (z.B. bei Einfamilienhdusern), ist die Umsatzsteuer aber beim Herstellungswert zu
berticksichtigen.”

Um zum Zeitwert fiir das Gebdude zu gelangen, miissen auf Grund der ein-
leitend getroffenen Feststellungen vom Neubauwert nachfolgende
Abminderungen vorgenommen werden:

*) Unfertigkeit, Minderung infolge des Baufortschrittes:

Fehlende Bauteile (Ausfithrungen) werden sofort bei der Ermittlung des
Neubauwertes unter Anwendung einer ausfiihrungsorientierten Kostengliederung
It. ON bzw. als %-Abschlag je fehlender anteiliger Bauetappe berticksichtigt

(> diese stellen keine Baumdngel dar).

*) Ein Abschlag fiir auflergewdhnl. ,Reparaturbedarf / Behebung Baumingel”
tur tiber die technische und wirtschaftliche Durchschnittsabniitzung (bei der
Zeitwertermittlung berticksichtigt) hinausgehende, bereits dringliche Instand-
setzungs- und Sanierungserfordernisse;

fur die notwendigen Mangelbehebungen v. baubehordlichen Auftragen;

(Kostenschitzung ohne Gewihr, da tatsdchl. Aufwand oft erst nach genauerer Erhebung im Zuge der
Durchfiihrung feststellbar ist)

*) Wertminderung infolge des Bau- und Erhaltungszustandes:

Fiir die Ermittlung des Gebdudesachwertes ist neben dem Alter des Gebdudes dessen
baulicher Zustand von grofler Bedeutung. Weist ein Gebdude bauliche Unzuldnglichkeiten
auf, so konnen dafiir verschiedene Ursachen verantwortlich sein. An erster Stelle steht
zundchst der normale Verschleifs des Gebdudes. Es liegt auf der Hand, dass ein normaler,
altersbedingter Verschleifs eine Minderung des Gebdudewertes bewirkt. Dieser Umstand
wird bei der Wertminderung wegen Alters berticksichtigt. Dabei geht man grundsétzlich
davon aus, dass ein Gebdude seiner Zweckbestimmung entsprechend normal genutzt und
regelmaflig baulich in wirtschaftlich vertretbarem Maf$ unterhalten wird.

Manche Gebdude sind jedoch durch Unterbrechung der normalen baulichen Unterhaltung,
durch duflere Einwirkungen oder durch bauliche Mangel in ihrem Wert stirker gemindert
als dies in der mehr oder weniger schematischen Abschreibung wegen Alters zum Ausdruck
kommt. Diese tiber den tiiblichen Verschleiff hinausgehende Verschlechterung des
Gebdudezustandes muss deshalb durch besondere Abschlidge berticksichtigt werden.
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*) Wertminderung fiir das Baualter:
Quellen: Bewertungsliteratur / Nutzungsdauerkatalog (Kranewitter Seiser + Seiser, etc.)

Die iibliche Gesamtnutzungsdauer hingt von der wirtschaftl. vertretbaren Nutzung
und im Wesentlichen von der Bauart (Gebdudetype), der Bauweise
(Konstruktionsart, Baustoffe,..), der Nutzungsart sowie der techn. Entwicklung und
der wandelnden Anforderungen an Geb&dude ab.

Ein Gebdude besteht aus Teilen, die tiblicherweise nur , einmal” hergestellt werden
(z.B. Fundament, AufSenwinde, Decken, Treppen, Dachstuhl,..) und solchen, deren techn.
Lebensdauer geringer ist und daher periodisch erneuert werden miissen (z.B. Dach,
Rohrleitungen, Fenster, Haustechnik, etc.). Vorausgesetzt wird ein ordnungsgemaifier
Gebrauch sowie entsprechende Wartung und Instandhaltung.

Daraus ergibt sich wiederum die geschiitzte technische Restlebensdauer.

Lt. Bewertungsliteratur Quellen: Nutzungsdauerkatalog (Kranewitter, Seiser + Seiser, etc.) werden

fir Ein-/Zweifamilienwohnhéuser (in zeitgemdifer Ausfiihrung): 70 / 80 Jahre
Ein-/Zweifamilienwohnh. (in einfacher Ausfiihrung /Fertigteile, etc): 60 - 80 Jahre

als "gewohnliche Lebensdauerzeiten" angegeben.

Eine Verlingerung der Restlebensdauer tritt dann ein, wenn das Gebdude in den
oben genannten wichtigsten Bauteilen erneuert bzw. wesentlich verbessert worden
ist (fiktive Verjiingung des Gebdudes - fiktives Baujahr). Bauliche Mafisnahmen ab
nicht tragenden Bauteilen (z.B. Neugestaltung Fassaden, Verputze, Innenanstrich,..)
oder normaler Instandhaltungsaufwand fithren zu keiner Verldngerung der
Restnutzungsdauer.

Der édltere Gebaudebestand wurde unterdurchschnittl. nur nach. techn. Notwendigen
bzw. Kriterien instandgehalten; eine Verbesserung der massiven Gebdudesubstanz
bzw. tragenden Gebdudebauteilen erfolgte dadurch nicht.

Die Ermittlung der Lebensdauerzeiten zum Zeitpunkt des Stichtages erfolgte unter
Beriicksichtigung des mittleren Baualters des Gebdudebestandes und der erfolgten
Erneuerungsarbeiten.

Je nach Wertgrofie und Lebensdauerzeiten der einzelnen Bauteile kann ausgehend
vom gemittelten Baualter fiir die Bauteile u. baulichen Ausstattungsgiiter mit
Riicksicht der durchgefithrten Um- u. Zubauten, gemittelt nach Baualter und
Bauvolumen ein je nach beurteiltem Bauteil verschiedenes mittleres Baualter
angegeben werden: > siehe Angaben bei der Bewertung / Bauteile
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In der Regel kommt bei der Wertermittlung im Sachwertverfahren eine
lineare Wertminderung wegen Alters zur Anwendung.
Die Berechnung der techn. Wertminderung ergibt sich aus der Wertminderungstabelle

(n. Kranewitter 7. Auflage 2017): W= (A/GND) *100
(Erlduterung: W = Wertminderung in Prozent, A = Alter des Gebiudes, GND = iibliche Gesamtnutzungsdauer d.Gbd.)

*) Ein Abschlag fiir verlorenen Bauaufwand infolge individueller Planung ist
deswegen vorzunehmen, weil jeder Ersteher eines Gebdudes bzw. Bauwerkes dieses

nach seinem Sinne etwas anders geplant hétte und sozusagen ein von einem anderen
Bauherren errichtetes Gebdude den betrieblichen bzw. bautechnischen Vorstellungen
nachfolgender Beniitzer oder Besitzer nicht zur Ganze entspricht.

Zusdtzlich besteht aufgrund des hohen Gang- Stiegenhausfldchenanteils ein grobes
Missverhiltnis zw. der Bruttogeschofdfliche und der Nutzfliche.

Grundlagen:
Baujahr ab 1955 bzw. 1988, fiktives mittl. Baujahr gesamt 1979, fiktives mittl. Alter
Gesamtobjekt: 46 Jahre, Lebensdauer 80 Jahre > ergibt Restlebensdauer 34 Jahre

gewiOhnliche Herstellungskosten UR umbauter Raum / BGA.

EG. Ost ab Bj. 55+ Sanierung Kubatur: 6stl. Wohnbereich,

141.622,80
Seite a: 8,50, Seite b: 9,35, Hohe h: 2,70 = 214,58 m3 UR a€ 660,00
EG. mittig ab Bj. 55+ Sanierung Kubatur: mittiger Teil Abst. Heizr, etc,
68.907,00
Seite a: 5,30, Seite b: 9,35, Hohe h: 2,70 = 133,80 m3 UR a€ 515,00
EG. westl. ab Bj.88 teilw.dlter 1988, Kubatur: westl Teil 1988
108.440,20
Seite a: 7,10, Seite b: 9,35, Hohe h: 2,70 =179,24 m3 UR a€ 605,00
1.0G. ab Bj. 55+ Sanierung Kubatur: 6stl. Wohnbereich
221.768,75
Seite a: 13,80, Seite b: 9,35, Hohe h: 2,75 = 354,83 m3 UR a€ 625,00
1.0G. ab Bj.88 Kubatur: westl. Wohnbereich
114.100,00
1988, Seite a: 7,10, Seite b: 9,35, Hohe h: 2,75 = 182,56 m3 UR a€ 625,00
Dachboden 2 Bauteile 195 m?2 BGII. a€ 290,00 56.550,00
iiberd. Einfahrt 4m Mauerh +2 Tore 60 m?2 BGfI. a€ 835,- 50.100,00

Neubauwert (fertig + ohne Mingel) € 761.488,75
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Bauwert

Neubauwert

2,53 % Abwertungen Neubauwert:

2 % Unfertigkeit, teilw. Mangel ...,
Bauteil westl.:
EG. Bad: Fliesenbelage fehlen, Installationen unfertig, Stiegenbelag fehlt (derzeit Beton)
Zi.; Bodenbelag Sesselleisten und Férbelung Heizung, Isolierung, .etc.
Bauteil dstl.:
EG. Abstellr. + Heizr. Mangel bei Putz bzw. unfertig, Deckenverkl. + Boden;
Fassade Leibung bei nérdl. Entliiftung Heizraum
Unfachm. Kabeldurchfilhrungen nordseitig in Fassade,

0OG. Abstellraum unfertig,
Zugang zu westl. Dachboden nur durch ,Luke® in Mauer

Holzheizkessel: Demontage, Entsorgungs-/Deponiekosten

Behebung Feuchtigkeitsschaden Mauerwerk, Putz,..,
teilw. Mauerwerksdurchfeuchtung EG. Alttrakt! giinstigste Ifd. Sanierungsmethode:
Aufwand fir jahrlich wiederkehrende Farb- und Verputzarbeiten; (>10 Jahre RND)

Zwischensumme gekiirzter NBW
57,50 % lineare Alterswertminderung

16 % Abwertungen:
10 % Verlorener Bauaufw, individ. Bauausfiihrung,
Folgende Uberlegungen waren fiir den Abschlag maBgeblich:
+ unzeitgemalie / unwirtschaftliche Grundrissform; das Geb&ude wurde ,nach persdnlichen
Erfordernissen” umgebaut: viele unproduktive Gangflachen / 2 Stiegenhauser >15 % >ergibt
schlechtes Nutzflachenverhaltnis zur BruttoGFl. / im Vergleich zu den Baukosten, im EG.
Altbestand nur 54 cm bzw. 60 cm schmale Durchgange;
« firr veralteten bauphysikalischen Bauwerksaufbau (teilw. minderwertig),
* kurzfristig moderne/ unlbliche Bauausflihrungen werden vom K&ufer nicht voll honoriert;
> teilw. hohe personl. Individualitat der Materialauswahl / Tapeten/ Béden/Fassaden-
Wandfarben,...; OG. westl. Zimmer schwarze Farbelung,...

6 % Instandhaltg.-/Instandsetzg.-/Verbesserungsaufwand > zusatzl. zu Abschlag "Mangel"
Dachrinnenablauf Nordostecke kaputt
Laminatbdden grofteils unfachmannisch verlegt / ibermaRig abgenutzt,
teilw. Nut-/Federfugen aufgequollen, teilw. fehlen Sesselleisten, etc
Fliesenbelag teilw. kaputt OG. Dusche kaputt ? unfertig Fliesen

Kriterienbeurteilung des Riickstaus: sorgfaltig/gut/kaum Instandsetzungsbedarf: bis -2 %;
mittel - minder gut: 5%; schlecht / nur unbedingt erforderl. Instandhltg. durchgefiihrt: bis zu -10 %;

Zwischensumme
- Abwertung fehlende Beniitzungsbew., Gutachten, Atteste, .. Pauschale:

761.488,75
-19.229,78

-156.229,78

-1.000,00

-3.000,00

742.258,97
-426.799,00
-121.838,21

-76.148,88

-45.689,33

193.621,76
-2.000,00

II1.1.2 Summe Gebdudezeitwerte zum Stichtag 11.08.2025

(unter Beriicksichtigung der nachzuholenden Instandsetzungsarbeiten)

€ 191.621,76
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I11.1.3) Auflenanlagen (Zeitwert):

betonierte Einfahrt + betonierte Traufenwege, Wiese,

It. Beschreibung siehe Pkt. II € 1.000,-

SUMMEIIL1) SACHWERT ergibtsich aus:

I11.1.1) Bodenwert bebautes Grundstiick € 44.970,60
+ I11.1.2) Bau-/Zeitwert €191.621,76
+ III.1.3) Aufienanlagen (Zeitwerte, ..) € 1.000,-

III.1) Sachwert der Liegenschaft € 237.592,36
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IV.) Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwert)

Allgemeines lt. Exekutionsordnung (EO - Nov. 2000)

Angaben nach Bestimmungen 1t. § 9 (2) LBG und EO Novelle 2000:
e Hinweis, ob ,Auflenstinde: >> siehe unter Pkt. I) Grundlagen):

Es sind keine Rechte oder Lasten zu berticksichtigen. Nach § 143 (1) EO ist daher
keine getrennte Schitzung der Liegenschaft bei Aufrechterhaltung bzw.

ohne dieser Belastungen vorzunehmen.

Grundlagen, Bewertungskriterien Immobilienmarkt:
Die Bewertung erfolgte auf Basis der vorliegenden Unterlagen, aller im Befund

getroffenen Feststellungen sowie unter Zugrundelegung bzw. Berticksichtigung der
Verhiltnisse am Realitdtenmarkt. Insbesondere wurde auch auf die Lage,
Umwelteinfliisse, Aufschliefung, Widmung, Nutzungsmoglichkeit etc. Bedacht
genommen.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht: (ONORM B1802 Pkt. 3.3)

Im Hinblick auf die Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieSender Faktoren, insbesondere der

Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende GrofSe sein. Weiters ist darauf hinzuweisen, dass der ermittelte
Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei
unverdnderten &dufleren Bedingungen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt
erzielbar ist.

Diese Kurzfristigkeit der Verwertung im Zwangsversteigerungsverfahren It. EO-Ordnung, bei der ein
fur die Immobilie addquater Verkaufszeitraum fehlt, ist durch einen geringeren Ausrufpreis
berticksichtigt.
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Hinweis hinsichtlich Beriicksichtigung der Umsatzsteuer:

Die Bewertung / Ermittlung der Herstellungskosten (Neubauwerte) erfolgte unter Hinzurechnung

der Umsatzsteuer, da bei Investitionen von Privaten keine Vorsteuer geltend gemacht und diese

daher berticksichtigt wird. Diese Vorgangsweise ist auch u.a. in der Fachliteratur ,Stabentheiner”
Anm. 12. zum Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG. § 3 begriindet:

,Nach Pkt. 4.5 ON 1802 sollen die Ansitze im Sachwert- und Ertragswertverfahren zwar grundsitzlich ohne
Umsatzsteuer gewdhlt werden; wenn die Art des Bewertungsgegenstandes und der Markt es erforderlich macht
(z.B. bei privaten Ein-Zweifamilienwohnhdusern, Eigentumswohnungen od. dhnl.), ist die Umsatzsteuer aber
bei den Herstellungskosten zu beriicksichtigen.”

Werden Geschifte im Zuge von Zwangsversteigerungsverfahren abgewickelt, ist vom Ersteher (falls

er Unternehmer oder eine juristische Person ist) eine dabei geltend gemachte Umsatzsteuer zu

berticksichtigen.
Diese mit BGBI I 2003 /134 geschaffene Regelung tritt mit 1.1.2005 in Kraft:
1.) Liegenschaftsverkdufe sind grundsétzlich von der USt befreit;

2.) Der Verpflichtete kann aber fiir die USt optieren. Diesfalls wire das Meistbot als Brutto-Betrag
zu verstehen und die darin enthaltene 20% an USt dem Finanzamt abzufiihren, also nur 80% bei
Gericht zu erlegen.

Anpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes
(Begriindungen fiir Zu-/ Abschlige (Marktlage):

Gemaf § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist unter dem Verkehrswert jener Wert zu
verstehen, welcher im redlichen (,,gewohnlichen”) Geschéftsverkehr, abhdngig nach
Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes, bei einer
(wenn auch nur theoretisch) Verduflerung zu erzielen widre. Dabei sind
ungewohnliche Preise, die beispielsweise durch die besondere Vorliebe oder andere
subjektive Wertzumessungen einzelner Personen erzielt werden konnten, aufser

Ansatz zu lassen.

Immobilienmarkt, Grundlagen, Bewertungskriterien;

Gemafs § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist eine "Nachkontrolle" anhand der
Marktverhéltnisse vorzunehmen.

Marktab-/zuschlige gelten allgemein als begriindet angenommene Schitzgrofien
und sind nicht als fixer Betrag anzusehen. Diese werden zu den mir derzeit
bekannten Verhiltnissen angesetzt, und konnten sich spiter, je nach geinderten
Marktlagen oder Einfliissen, eventuell auch dndern.
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positive Gegebenheiten - bessere Verwertungsziele; > eine dadurch
eventuell grofiere Bietergruppe wirkt sich iiblicherweise wertsteigernd aus :

+ Marktzuschlag fiir grofieres Kaufinteresse / Preissegment:
Durch den verhiltnismiflig geringen Verkehrswert ist diese aus wirtschaftlicher und

finanzieller Sicht fiir mehr Kaufinteressenten erschwinglich (geringer Kapitalbedarf);
dadurch werden sich moglicherweise mehr Kéufer fiir die Liegenschaft interessieren;

+ Marktzuschlag fiir die Lagequalitit:
Durch die folgenden ,ImmoMarktvorteile” werden moglicherweise mehr

Kaufinteressenten fiir die Liegenschaft auftreten und
wurde dies im Sachwert noch nicht ausreichend beriicksichtigt:

o zentrale Lage nahe der Autobahn, gute Verkehrserschlieffung,
e Zuzugsgemeinde, hohe Nachfrage am Immobilienteilmarkt

Aufgrund der derzeitigen Wirtschaftslage ("Finanzkrise, Immoinvestments™) ist zwar

ein Trend zur Veranlagung in Immobilien gegeben, solche spezielle Liegenschaften

werden aber vom , breiteren Kdufer-Investorenmarkt” event. negiert
(Unsicherheitsfaktoren, ein erhohtes Kauferrisiko ist gegeben).
Ein Zuschlag aus diesem Faktor wird daher nicht unterstellt.

negative Gegebenheiten: (> dadurch weniger Interessenten zu erwarten, halten

womoglich einige Kaufinteressierte vom Kauf ab, was den erzielbaren Kaufpreis reduziert)

Bei Immobilienpreisen spielt Angebot und Nachfrage eine wesentliche Rolle.

- Marktabschlag fiir Vorhandensein von nicht behobenen baulichen Mingeln

/Instandhaltungsrad ("erster optischer Eindruck"):

Wie beschrieben besteht ein hoher Bedarf an Renovierung / Behebung von baulichen
Mingel. Zusétzlich zur rechnerischen Abminderung des baulichen Wertes
hinsichtlich der Behebungskosten wirkt sich rein das Vorhandensein aus optischen
Griinden tiblicherweise wertmindernd fiir Kaufinteressenten aus.
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Abschlag fiir Vorhandensein von Lagerungen / Riumungsbedarf:

Fiir eine besenreine Ubergabe an einen moglichen Kidufer wurde noch kein Abschlag
fur die Rdumungskosten berticksichtigt.

Ein Faktor bei den Marktabschlagsiiberlegungen ist der Bestand einer Olheizung;

Solche Heizungsarten sind in NO bereits seit 2019 bei Neubauten verboten bzw.

schon im Falle der Sanierung von Altbauten nur mehr zeitlich begrenzt einsetzbar
(Bestimmung der NO Landesbautechnikverordnung). Die ggst. Anlage besitzt durch das
hohe Alter (> 25 ].) keine lange Restnutzungsdauer mehr.

Eine Umstellung auf ein neues Heizsystem (Pellets, Holzscheite, Wirmepumpe,..) stellt
techn. kein grofies Problem dar, aber die Umbaukosten sind hoher als bei einem
Austausch des gleichartigen Brenners (< bis 2035). Die Umstellung wird aber in
vielen Féllen durch offentl. Zuschiisse gefordert.

- Marktabschlag fiir ungiinstige Lage, Mobilitit bzw. Infrastruktur:

Der ,Lagefaktor” ist bei einer Liegenschaft immer gesondert zu beriicksichtigen.
Diese Wertanpassung ist deswegen erforderlich, weil der Verkehrswert eines , exakt
gleichen” Gebdudes oder Liegenschaft in unterschiedlicher Lage verschieden ist (z. B.
in wirtschaftlich interessanter Lage im Stadtzentrum oder in abgelegener Lage mit geringem
Einzugsgebiet im landw. Griinland, schlechter Bevédlkerungsstruktur, Anbindung an
Verkehrswege, u.v.m. ...).

Fiir Wohnhiuser wirkt sich die Entfernung zu wichtigen Infrastruktureinrichtungen

im Ort (Kindergarten, Schulen, Gesundheitseinrichtungen, Einkaufs- und Freizeit-
einrichtungen, ..) und Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr, etc. iiblicherweise

wertbestimmend aus.

Wichtige Bereiche dieser oben angefiihrten Infrastruktur befinden sich nicht in
fuflldufiger Entfernung, damit sind diese nur mit dem Auto erreichbar.
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AbschlieSende Marktbeurteilung (u.a. gem. § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes).

Die vor angefiihrten Kriterien werden das Kduferverhalten trotz der positiven
Merkmale tiberwiegend negativ beeinflussen.

Zur Ableitung eines gesamten pauschalen Marktanpassungsabschlages in

Zusammenhang mit der Verkauflichkeit (,Marktgéngigkeit bzw. VerduBerungs-

risiko /Immorating- Kriterien” nach Standort /Objekt /Qualitit,..) wird folgende

tabellarisch Ubersicht herangezogen:

Quellen: Seiser/ Kainz: ,,Der Wert der Immobilie”, 5.674; , EU- SV-Verband, UNI Wien, Birwald 2004,

Verkauflichkeit
sehr gut - befriedigend - unterdurchschn. - | schwierig - | schlecht -
gut durchschnittlich eingeschrankt schlecht keine
Abschlag % 0-5 5-10 10-20 30-40 50 - 60

Die Verkiduflichkeit wird mit , gut, eher befriedigend” beurteilt,
> Marktanpassungsabschlag daher gemittelt / gewichtet -5 %
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Unter Berticksichtigung der im Befund angefiihrten Grundlagen, wird der

Verkehrswert der Liegenschaft EZ. 7, KG 14027 Inning mit dem

Einfamilienwohnhaus Inning 7, 3383 Hiirm wie folgt ermittelt:

II1.1) Sachwert € 237.592,36

- 5 % Marktanpassung / Verkiuflichkeit
(Bilanz aus negativen und positiven Einfliissen) - € 11.879,62
> siehe einzelne Begriindungen u. Tabelleniibersicht " Verkduflichkeit"

Offene Abgaben mit dinglicher Wirkung (Kanal, WVA, Miill,..)

. icht
wurden bei der Ermittlung des Verkehrswertes e
. e 1 e 1ee . . ) bertiick-
noch nicht beriicksichtigt; gegen ein Ersteher dieser Liegenschaft - htiot
sind diese offene Forderungen noch wirksam. Sichtls
Verkehrswert ohne Beriicksichtigung der € 225.700,-

aushaftenden Abgaben mit dinglicher Wirkung
1/1 Anteil zum Stichtag 11.08.2025 (gerundet)

Aufgrund der beurteilten Gesamtsituation der Liegenschaft wie beschrieben
(Bauzustand, értliche Lage, Situation am ortlichen Immobilienmarkt, etc.) wird der
Verkehrswert der Liegenschaft (nach § 2 LBG.) ohne Beriicksichtigung der
aushaftenden Abgaben mit dinglicher Wirkung ermittelt mit € 225.700,-.

Abgaben bzw. Gebiihrenriickstand It. 1.7): in Summe incl. Mahngebiihren Ust. € 3.001,46 *)
Gliederung: > siehe Seite 6; quartalsmifiige Aufstellung > siehe Anhang

*) Riickstand wird hier gesondert ausgewiesen (>bei Verkehrswert unberiicksichtigt!)

Scheibbs, am 09.09.2025 digital signiert

Signiert von:  Gerhard Hengstberger

Datum: 11.09.2025 08:33:00

Dieses Dokument ist digital signiert!
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ANHANG / erhobene Grundlagen

GVU: detaillierter Riickstandsausweis beziigl. aushaftenden Abgaben etc.
Abgabenbescheide, Miill, Seuchenabgabe, Kanal; >siehe auch Pkt. 1.7)

Gesamtaufstellung / Ubersicht der einzelnen Angaben:
Summe € 2.890,01 + Mahngebtiihren € 111,42 = € 3.001,46

Gemeindeverband f.Umweltschutz u.Abgabeneinhebung Bez.Melk Homepage: www.gvumelk.at

C ‘ Wieselburger Str. 2, 3240 Mank E-Mail: gemeindeverband@gvumelk.at
v/

\ Telefon: (02755) 2652 DW 411

Bankverbindung: Sparkasse NO Mitte West AG. IBAN: AT48 2025 6054 0001 0012 BIC: SPSPAT21XXX

Herrn/Frau/Firma
KRYEZIU Mergim und Miteigentimer

Inning 7
3383 Inning
Steuer-Kto.Nr.: 6837/11
Datum: 14.08.2025
Riickstandsausweis
Riickstand Fallig Saldo Mahnstufe Abgabe Beleg Buchung
Objekt: 1, Inning 7, 3383 Inning
Grundsteuer B 2023 156.05.2023 4401 99 1111/211 2 2504.2023
EXAntrag 2E1916/23k-2 (1.HJ22-2.Qu.23) 10.08.2023 102,50 99 1/11/30M1 0 14.08.2023
Kanalben.Geb./Fékalien 3. Quartal 2024 15.08.2024 295,93 99 11171 3 23.07.2024
Mallgebihren 2. Halbjahr 2024 15.08.2024 74,72 99 1111411 3 23.07.2024
Papiercontainer Miete Gewerbe 2. Halbjahr 2024 15.08.2024 6,60 99 1/11/109/1 3 23.07.2024
Transport Papier 2. Halbjahr 2024 15.08.2024 17,33 99 111/128/1 3 23.07.2024
Kanalben.Geb./Fékalien 4. Quartal 2024 15.11.2024 295,93 99 11171 4 22.10.2024
Wasserbezugsgebihr Endabrechnung 15.12.2024 438,73 99 111731 304  20.11.2024
Wasserbereitstellungsgebhr 2. Halbjahr 2024 15.12.2024 74,25 99 111/411 304  29.11.2024
Kanalben.Geb./Fékalien 1. Quartal 2025 15.02.2025 295,93 99 11N 1 23.01.2025
Mullgebhren 1. Halbjahr 2025 15.02.2025 74,72 99 111141 1 23.01.2025
NO Seuchenvorsorgeabgabe Jahresbetrag 2025  15.02.2025 15,00 99 111151 1 23.01.2025
Papiercontainer Miete Gewerbe 1. Halbjahr 2025 15.02.2025 6,60 99 1/11/109/1 1 23.01.2025
Transport Papier 1. Halbjahr 2025 16.02.2025 17,33 99 111/128/1 1 23.01.2025
Nebengebihren(HBA) Mahnung 10.04.2025 5,92 99 111/331 1 25.03.2025
Nebengebihren(HBA) Mahnung 10.04.2025 3,00 99 111/331 1 25.03.2025
Grundsteuer B 2025 15.05.2025 74,60 99 1111/21 2 22.04.2025
Wasserbezugsgebihr 1. Halbjahr 2025 15.05.2025 393,60 99 11131 2 22.04.2025
Wasserbereitstellungsgebihr 1. Halbjahr 2025 15.05.2025 74,25 99 111/411 2 22.04.2025
Kanalben.Geb./Fékalien 2. Quartal 2025 15.05.2025 295,93 99 1171 2 22.04.2025
Kanalben.Geb./Fékalien 3. Quartal 2025 156.08.2025 295,93 0 1M1 3 22.07.2025
Maligebthren 2. Halbjahr 2025 15.08.2025 74,72 0 1111411 3 22.07.2025
Papiercontainer Miete Gewerbe 2. Halbjahr 2025 15.08.2025 6,60 0 1/11/109/1 3 22.07.2025
Transport Papier 2. Halbjahr 2025 15.08.2025 17,33 0 111/128/1 3 22.07.2025
Gesamtsumme inklusive USt 3.001,46

Dieser Riickstandsausweis unterliegt keinem die Vollstreckbarkeit hemmenden Rechtszug mehr und ist
vollstreckbar.

Es wird hiermit die Rechtskraft, Exekutionsfahigkeit und Berechtigung zur Eintreibung obiger Abgaben auf Grund des
Finanzausgleichsgesetzes in der derzeit giltigen Fassung bestatigt.

Der Obmann

i.A. GF Ing. Martin Ritt, MSc e.h.
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Detailaufstellung der einzelnen Angaben sowie die letztgiiltigen Bescheide:

Gemeindeverband fiir Umweltschutz und Abgabeneinhebung im Bezirk Melk
Wieselburger StraRle 2 s e it ‘ - : ;
3240 Mank R A A DVR.-NR.: 0026603

 Tel.: (02755) 2610 DW 30 od. 23 Fax: (02755) 20 86 z

Grunvdsteuerbescheid
'_———“

Frau Vom:: “/ I g Gy gy

Brigitte Schachner Mit Wirksamkeit ab: - 01.01.2007 A
Aktenzeichen Finanzamt: 037-2-1'70712/ 5

Inning 7 Einheitswertbescheiddatum: 22052007~

3383 Hirm Grundsteuer: z - Grundsteuer B
Steuer-Kto.Nr. = -~ ' 837 PR el

Grundgtﬁcksbezeichnung: Inning 7.

STEUERFESTSETZUNG-SPRUCH
Gem. der §§ 27 u. 28 des Grundsteuergesetzes 1955, BGBI.Nr. 149 i.d.g.F., wird die von Ihnen an den Gemeindever-
band f. Umweltschutz u. Abgabeneinhebung im Bez. Melk zu entrichtende Grundsteuer fiir den im Gemeindegebiet
Hirm gelegenen Grundbesitz wie folgt festgesetzt:

Jahresgrundsteuerbetrag EUR 74 60
Dieser Betrag ist nach Lastschriftanzeige an die oben bezeichnete Abgabebehérde einzuzahlen.
Ist kein Teilbetrag ausgewiesen, so ist der Gesamtbetrag 1 x jahriich am 15.05. fallig (bis zur gesetzlich festgelegten

Héhe von EUR 75,00).
Die Zahlungen fir die folgenden Jahre sind in gleicher Hohe so lange zu leisten, bis ein neuer Bescheid ergeht.

“Finanzjahr - Meﬂbe{rjag ErmaRigung = Hebesatz  Vorschreibung Differenz
2007 bisher 18,68 000% . 500 93,40
neu 14,92 0,00 % 500 74,60 27,90

Aus obenstehender Nachverrechnung ergibt sich eine Nachzahlung in der H8he von EUR 27,90,
Dieser Betrag ist innerhalb 1 Monats nach Zustellung dieses Bescheides an die oa, Abgabenbehérde einzuzahlen.
Falligkeiten: 15.02., 15.05., 15.08. und 15.11.
BEGRUNDUNG
Die Festsetzung des Grundsteuerjahresbetrages erfolgt aufgrund des vom Finanzamt zuletzt festgesetzien Grund-
steuermefbetrages und des vom jeweiligen Gemeinderat beschlossenen Hebesatzes
RECHTSMITTELBELEHRUNG
Gegen diesen Bescheid kann beim Gemeindeverband f. Umweltschutz u. Abgabeneinhebung im Bezirk Melk bis zum
Ablauf 1 Monats, gerechnet vom Ende des Tages, an dem der Bescheid zugestellt wurde, das Rechtsmittel der
Berufung schriftlich od. telegrafisch eingebracht werden, Die Berufung hat den angefochtenen Bescheid genau zu
bezeichnen sowie einen Berufungsantrag u. eine Berufungsbegriindung zu enthalten. Einer Berufung kommt keine
die Einhebung der Abgabe aufschiebende Wirkung zu.

Der Obmann
i. A. GF Dir. Alois Hubmann e. h.
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Gemeindeverband fir Umweltschutz und Abgabeneinhebung im Bezirk Melk (GVU Melk) Homepage: www.gvumelk.at
éﬂ/ Wieselburger Str. 2, 3240 Mank E-Mail: bernhard.bauer@gvumelk.at
\l Telefon: 02755/2652 DW 404
UID: ATU16267108 Fax: 02755/2086
[z =]
=
Absender: Gemeindeverband f.Umweltschutz u.Abgabeneinhebung Bez.Melk, Ab 9 a b enb es Ch ei d
Mergim KRYEZIU Datum: 11.01.2022
Bahar DERIN Kundennummer: 6837/1/11/7/1
Inning 7
3383 Inning

Kanalben.Geb./Fakalien
Ab 01.01.2022

Spruch

GemaR § 5 des NO. Kanalgesetzes LGBL. 8230 in der derzeit geltenden Fassung und der geltenden
Kanalabgabenordnung der Marktgemeinde Hiirm wird Ihnen fir Ihre

Liegenschaft Inning 7, 3383 Inning

eine jahrliche Kanalbenitzungsgebuhr fir die Benutzung des offentlichen Kanals wie folgt vorgeschrieben:
Gebiihr fiir Schmutzwasserentsorgung:

Berechnungsflache: 386,68 m* x Einheitssatz 2,7830 EUR 1076,13

Jahresbetrag EUR 1076,13
Da Regenwasser eingeleitet werden, kommt ein um 10% erhohter Tarif zur Anwendung.

Diese Gebiihr ist jahrlich in 4 gleichen Teilbetragen (fallig am 15.2., 15.5., 15.8. und 15.11.) zuziiglich der
gesetzlichen Umsatzsteuer von 10% zu entrichten und wird rechtzeitig vor dem Falligkeitstermin mittels
Lastschriftanzeige zur Zahlung vorgeschrieben.

Die in diesem Bescheid festgesetzten Gebiihren sind solange zu entrichten, bis ein neuer Bescheid ergeht. Wenn der
Beginn der Abgabenpflicht wahrend des Jahres eintritt, ist die Geblhr fir dieses Jahr nur in dem verhaltnismaRigen
Anteil der Jahresgebiihr zu entrichten. Dasselbe gilt auch sinngemafl im Falle einer Veranderung der bisherigen
Geblhr.

Hinweis
Bei Vorliegen von Miteigentum gilt mit der Zustellung dieser Bescheidausfertigung die Zustellung an alle Miteigentimer
als vollzogen (§ 101 Abs 1 Bundesabgabenordnung), wenn kein Zustellungsbevollmachtigter bekanntgegeben wurde.

Begriindung
Der Anteil fir die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Multiplikation der Berechnungsflache mit dem Einheitssatz.
Die Schmutzwasserberechnungsfliche ergibt sich aus der Summe aller an die Kanalanlage angeschlossenen
GeschoRflachen. (GeschoR¥flache = die sich aus den auRersten Begrenzungen jedes Gescholles ergebende Flache)

Gebaudebezeichnung Flachenbezeichnung Flache
Wohnhaus Schmutzwasserflache 386,68 m?
Berechnungsflache gesamt 386,68 m?
mal Einheitssatz 2,7830 ergibt Jahresbetrag EUR 1 076,13
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Tel.: (02766) 2652-0 FAX: (02755) 2086 e-mail: gemeindeverband@gvumelk.at  UID: A'fmezeﬂoa X

ABGABENBESCHEID
Frau —_—_———
Brigitte Schachner
Inning 7

3383 Hurm

‘ﬁifaeéhﬁnéxrsg_gém-
SPRUCH
Gem. § 23 Abs. 1 u. 2 NO Abfallwirtschaftsgesetz LGBI. 8240 und der Abfallwirtschaftsverordnung

des Gemeindeverbandes fur Umweltschutz und Abgabeneinhebung im Bezirk Melk in der jeweils geltenden
Fassung, wird die jahrliche Abfallwirtschaftsgebuhr und die jahrliche Abfallwirtschaftsabgabe wie folgt festgesetzt

Standort Anzahl Grundgebuhr Abfallwirtschafts- Gesamtbetrag
GefaRart GefaRe Abfuhren  j.Abf.0.Ust gebuhr  abgabe 10% (Nettc) usT
Betrag

JInning 7, 3383 Hurm,HUrm
Restmalitonne 240 1,13 Abf./J. 1 13 10.4500 123,50 12,35 135,85 13,59

Die jahrliche Abfallwirtschaftsgebthr und die jahrliche Abfallwirtschaftsabgabe ist vom Liegenschaftseigentamer

in zwei Teilbetragen, am 15. Februar und 15. August zuziiglich der gesetzlichen Umsatzsteuer
auf das Bankkonto des Gemeindeverbandes far Umweltschutz und Abgabeneinhebung im Bezirk Melk einzuzahlen.
Bei Aufrollungen sind Betrag und Falligkeit auf der Lastschriftanzeige/Rechnung ersichtlich
Gem. § 27 Abs. 2 NO Abfallwirtschaftsgesetz ist die festgesetzte jahrliche Abfallwirtschaftsgebahr u. Abfallwirtschafts-
abgabe bis zur Erlassung eines neuen Abgabenbescheides in unveranderter Hohe zu entrichten.
Gleichzeitig ist auch die darauf entfallende gesetzliche Umsatzsteuer zu bezahlen
Bei Vorliegen von Miteigentum gilt mit der Zustellung dieses Bescheides die Zustellung an alle Miteigentumer
als volizogen (§ 76 Abs. 1 NO AO 1977 LGBI. 3400), wenn kein Zustellungsbevollméachtiger bekanntgegeben wurde.
Treten nach Zustellung dieses Bescheides Anderungen ein, wodurch die Voraussetzungen, unter denen dieser
Bescheid erlassen wurde, geandert werden, so ist dies vom Grundstackseigentumer binnen 14 Tagen nach Eintritt
der
Veranderung bzw. nach Bekanntwerden derselben dem Gemeindeverband im Bez. Melk schriftlich bekanntzugeben.

Bitte wenden !
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Homepage: www.gvumelk.at
E-Mail: dominik.siminger@gvumelk.at

S
Wieselburger Str. 2, 3240 Mank
% Telefon: 02755/2652 DW 405

UID: ATU16267108

rband fur L z und Abgabeneinhebung im Bezirk Melk (GVU Melk)

Rechnungsnummer: 0 8056 79
Datum: 29.11.2024
Kundennummer: 6837

Absender: Gemeindeverband f.Umweltschutz u.Abgabeneinhebung Bez.Melk, 3240 Mank

Mergim KRYEZIU und Mitbesitzer Information f. Abgabenpfiichtige

Inning 7 Lt. § 18b — NO Gemeindewasserleitungsgesetz

3383 Inning Wasserpreis: 2,30€/m? (0,00230€/Liter)

Lastschriftanzeige/Rechnung Seite: 1 von 1
Betrag USt
Inning 7, 3383 Inning (1)
Wasserbezugsgebiihr Abrechnung
Zahler 19560134 14.12.2023-31.12.2023
Alt: 1 312 m?, Ablesung 1 327 m?, Verbrauch 15 m® x Wasserbezugsgebiihr pro 2,00 = 33,00
Zahler 19560134 01.01.2024-29.11.2024

Alt: 1 327 m?, Ablesung 1 613 m?, Verbrauch 286 m*® x Wasserbezugsgebiihr pro 2,30 = 723,58
Gesamt 756,58, abziiglich bisheriges Akonto 317,85
Ber.Grdlg.: 346 Tage, neues Akonto: 393,60

438,73 10 %

Wasserbereitstellungsgebiihr

Wasserzahler GroRe 3 m*/h 01.07.2024-31.12.2024 74,25 10 %

10,00 % netto 466,35  Ust-Betr. 46,63 Vorschreibungsbetrag 512,98 EUR

Der Verbandsobmann i.A. GF Ing. Martin Ritt, MSc e.h.

Bitte die ausgewiesene Gesamtsumme bis spatestens 15.12.2024 einzahlen.
Verwenden Sie dazu folgende Zahlungsreferenz 008056000079  oder nebenstehenden QR-Code!

Bankverbindung Gemeindeverband f.Umweltschutz u.Abgabeneinhebung Bez.Melk, 3240 Mank, Wieselburger Str. 2:
ATS55 3293 9000 0140 0316 Raiffeisenbank Mittleres Mostviertel

Zahlen mit Code
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