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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Mitglied des Hauptverbandes der Sachverstandigen Osterreichs

Abwinden-Dorf 3 - A-4225 Luftenberg/D

Telefon 07237/66010 - Telefax 07237/66010-16
office@reiter.cc - www.reiter.cc

GZ 1 E 3/25h - Bezirksgericht Rohrbach

Bewertungsgutachten

Ermittlung des Verkehrswertes

EZ 779, Grundbuch 47222 St. Veit,
4173 St. Veit im Mihlkreis, Grubdorf 37

Bestellung zum Allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstéandigen durch den Prasidenten des Landesgerichtes Linz ZI.Jv 3750-5/03 u.a. Eachgebiete:
84.60 Alt- und Gebrauchtwarenhandel (Schétzung von Gebrauchsgegenstanden, Wohnungsinhalten, ausgenommen Kunstgegenstande, Antiquitdten und andere Wert-
sachen); 94.01 GroBere 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&duser, gemischt genutzte Liegen-
schaften (Baugriinde, Wohnungseigentumsobjekte); 94.17 Einfamilienhduser, Zweifamilienh&user (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

Andreas Loizenbauer

Lacken 15

4101 Feldkirchen an der Donau

Verpflichtete Partei
Daniela Haudum
Grubdorf 37

4173 St. Veit im Muhlkreis

vertreten durch

Lughofer Rechtsanwalte (GesbR)
Graben 16

4020 Linz

vertreten durch

Auer Bodingbauer Leitner Stdglehner
Rechtsanwélte OG

Spittelwiese 4

4020 Linz
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Allgemeines

Auftraggeber
Bezirksgericht Rohrbach mit Beschluss vom 2. April 2024 (ON 6)

Gegenstand der Schétzung

EZ 779, Grundbuch 47222 St. Veit,
4173 St. Veit im Muhlkreis, Grubdorf 37

Zweck

Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag

5. Mai 2025 (Tag der Befundaufnahme)

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 779, Grundbuch 47222 St. Veit,
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Grundlagen der Schatzung

« Besichtigung der Liegenschaft am 5. Mai 2025

Anwesend:
« Andreas Loizenbauer mit RA Mag. Klaus Ferdinand Lughofer, LL.M.
+ Daniela Haudum
- Ing. Mag. Martin Reiter als Sachverstéandiger

« Grundbuchsauszug vom 3. April 2025
« Katasterplan
« Flachenwidmungsplan

« Einreichplan ,Einfamilienhaus“ vom 4. Oktober 2013 mit Genehmigungsvermerk
des Gemeindeamtes St. Veit im Mihlkreis vom 9. Janner 2014 (ZI. Bau 4/2014)

+ Energieausweis vom 17. Dezember 2013

« Baubewilligung fir den Neubau eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage des
Gemeindeamtes St. Veit im Muhlkreis vom 9. Janner 2014 (ZI: Bau 4/2014)

- Anzeige der Baufertigstellung ,Einfamilienhaus mit Doppelgarage (Wohnraumlif-
tung, AuBenanlage, Einfahrt, Absturzsicherung (provisorisch), Fassade (AuBen-
putz), Garage betonieren)“ vom 17. Juli 2015

« Anzeige der Baufertigstellung ,Einfamilienhaus mit Doppelgarage“ vom 21. Juli
2020

« Auskunfte der Gemeinde St. Veit im Mihlkreis
- Eigene Grundpreissammlung
« Internetabfrage Geographisches Informationssystem Altlasten (GIS Altlasten)

Ermittlung des Verkehrswertes
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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

Ermittlung des Verkehrswertes
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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 ausdrticklich
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 Prufung 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, sanitaren und sonstigen Einrichtungen, sowie
sonstiger Ver- und Entsorgungsleitungen wurde nicht tberprift. Deren ordnungsgema-
Be Funktion wurde bei der Bewertung vorausgesetzt.

8. AuBerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berucksichtigung, wenn sie dem
Sachversténdigen von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben wurden. Es wurden
diesbeziglich 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 bewertungsgegenstandlichen Lie-
genschaft weder um ein Baurecht noch um ein Superéadifikat handelt.

10.Haftungen des Sachverstdndigen 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 zuriickzugreifen, kann das Er-
gebnis keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréBe sein.

Ermittlung des Verkehrswertes
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12.Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behalt sich der Sachverstandige ausdriick-
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 natlrlichen oder chemischen
Ursprungs, betroffen ist. Wird nachtréglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein be-
nachbartes Grundstliick von einer Kontaminierung betroffen ist oder dass das Grund-
stiick oder die Gebéaude in einer Weise genutzt wurden oder werden, die zu einer Kon-
taminierung fuhren wirde, kdnnte 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 Uberschreiten, 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 Veranderungen der natirlichen
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 erhéhten
Aufwendungen, Haftungen oder Risiken des Eigentimers oder Nutzers flhren" vorlie-
gen. Konkrete Aussagen uber das Vorliegen einer Kontamination und der damit ver-
bundenen Sanierungskosten kénnen erst auf Basis eines entsprechenden Sachver-
stéandigengutachtens getroffen werden.

15.Bei Grundstlicken, welche nicht im Grenzkataster verzeichnet sind, kdnnten 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 Kaufer auf die Vorlage des Energieausweises verzichtet. Mégliche 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 unabhangiger 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 des Verkehrswertes
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Sachverstandiger fir Immobilien 9/37

Befund

Allgemeines

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft handelt es sich um ein Einfamilien-
wohnhaus.

Lage

Quelle: doris.at

Norddstlich vom Ortszentrum der Gemeinde St. Veit im Muhlkreis in 1&ndlicher Lage gele-
gen.

Entfernung (jeweils ins Zentrum):

St. Veit im Muhlkreis ca. 2km
Rohrbach ca. 25 km
Linz ca. 29 km
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Grundbuchsstand
REPUBLIK OSTERREICH GB
ﬂ§1|1 GRUNDBUCH
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 47222 St. Veit EINLAGEZAHL 779

BEZIRKSGERICHT Rohrbach

kxhkkhkhkhkrhkrhrhrhrhkrhkrhrhrhthhrhrthrhrhrhkrhrhrhrhrohkhhrhrhrhrohrohrhrhrhrhkrohrrhxhxhrh

Letzte TZ 520/2025

hxkhkkhkk kXX kR hrhxhxhxhkhxhrkhrhxhxhxhxhk D] *hxhxhxhxhxhkxhxhrhrhrhxhxhkxhkrxhrhrhxhxk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
950/4 G GST-Flédche * 828
Bauf. (10) 246
Garten(10) 582 Grubdorf 37
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebdude)
Garten(10): Gadrten (Garten)
kxhkkhkhkkhkkhrxhrohhrhhhkrhrxhrhrohhohrhrhxhkxk A2 khkkhkkhkkhkrxhrhrhhkhrhrhrohrohhhhhrhkrxhrhhhth
1 a 4302/2013 Er6ffnung der Einlage fir Gst 950/4 aus EZ 62
2 a 4303/2013 Zuschreibung Teilfldche(n) Gst 937/2 (Teil 2) aus EZ 468,
Einbeziehung in Gst 950/4
3 a 4303/2013 Bauplatz (auf) Gst 950/4 (Bescheid 2013-07-02)
4 a 805/2014 Grunddienstbarkeit des Wasserbezuges und der Wasserleitung
hins Gst 950/1 fiir Gst 950/4
kxhkkhkkhkkhkxhkrxhrhrhkhkhkrhrxhkrxhrhrhrhkxxhxhkxk B kkhkxhkxhxhkrhkrhkrhrhrhkhhkrhkrhkrhrhkrhkxhxhxhkxh
1 ANTEIL: 1/2
Daniela Haudum
GEB: 1985-11-23 ADR: Grubdorf 12, St. Veit im Miihlkreis 4173
a 4302/2013 Schenkungsvertrag 2013-09-18 Eigentumsrecht
b 2620/2023 Klage auf Zivilteilung (LG Linz zu 62 Cg 43/23x)
c 520/2025 Bewilligung der Versteigerung gem § 352 EO (1 E 3/25h)
2 ANTEIL: 1/2
Andreas Loizenbauer
GEB: 1985-07-24 ADR: Lacken 15, Feldkirchen an der Donau 4101
a 4302/2013 Schenkungsvertrag 2013-09-18 Eigentumsrecht
b 520/2025 Bewilligung der Versteigerung gem § 352 EO (1 E 3/25h)
kxhkkhkhkkhkrxhkrxhrhrhhkhrhrxhrxhrohehrhrhxhkxk C kkhkrhkrhrhkhrhkrhrxhrhhhrhrhrhrhrohrhxhxhkih
1 a 1018/1972 1825/1995 4301/2013
DIENSTBARKEIT der Wasserleitung gem Pkt 2. 3. 7.
Dienstbarkeitsvertrag 1972-03-29 hins Gst 950/4 fir Gst
954/2 EZ 468
b 4302/2013 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
62
2 a 1862/1979 1825/1995 4301/2013
DIENSTBARKEIT der Wasserleitung hins Gst 950/4 fiir Gst
954/3 EZ 525
b 4302/2013 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
62
3 a 805/2014
DIENSTBARKEIT der Wasserleitung gem. B) Punkt Zweitens
Urkunde 2014-02-17 hins Gst 950/4 fur Gst 950/1
4 a 2347/2014 Schuld- und Pfandurkunde 2014-06-10

Seite 1 von 2
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PFANDRECHT EUR 61.000,--
12 % z, 15 % VZ, NGS EUR 18.300,-- fiir
Oberdsterreichische Landesbank Aktiengesellschaft
(FN 157656y) Wo-2014-26247
b geléscht
5 a 4674/2014 Pfandbestellungsurkunde 2014-02-18
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 187.500,--
fir
Oberbank AG (FN 79063w)
6 a 3134/2015 Pfandbestellungsurkunde 2014-02-18
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 43.750,--
fir
Oberbank AG (FN 79063w)
b geléscht

kkhkrk kR kxR hRhXhx kA hxhxhxhxhxhxhxhkxr HINWEIS **rxhkxhxhrhrxhrhrhrhxhrhxhxhrhrhxhxh

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Kk hkkhkhkhrhrhhhr ko ko hrhrhrhr ko ko ko hrhrhrhrhr ko ko hrhrhrhrhr ko hrhrhrhrhrhr ko hrhxk

Grundbuch 03.04.2025 09:21:16

Die Bewertung erfolgt bestands- und geldlastenfrei.

Bestandsverhaltnisse

Die Liegenschaft wird von den Eigentimern genutzt.
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Grundstiicksbeschreibung

MaBe und Form, Topographie

Quelle: doris.at

unregelméaBige Grundsticksausformung, hangig
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Flachenwidmung

Quelle: doris.at

Bauland - Dorfgebiet

Bebauungsplan

Laut Auskunft der Gemeinde St. Veit im Muhlkreis vom 2. Mai 2025 besteht kein Bebau-
ungsplan fur dieses Grundstuck.
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Verkehrsverhaltnisse

VerkehrsméaBig durch die 6ffentliche StraBe voll aufgeschlossen.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tGber einen eigenen Brunnen. Ein Trinkwasserbefund wurde
nicht vorgelegt. In der Bewertung wird von Trinkwasserqualitat in ausreichender Menge
ausgegangen.

Die Wasserentsorgung erfolgt Uber gemeindeeigene Anlagen.

Strom ist vorhanden.
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Altlastenatlas

Mit Abfrage vom 28. Mai 2025 im Geographischen Informationssystem Altlasten (GIS Alt-
lasten) scheint das Grundstick nicht auf. Weiterfuhrende 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.

umweltbundesamt® Altlaste nportal ‘ 4’ :'“

Legende
Flachen
Fiachentyp
[ wvan M ateguevey [ aasureee
Status
[0 emvezicran KertamrasonRmio eraseet [ sesen ore Avas ] Axae vorgeschiagen
| [ ssccrtariviant [ ousicren

D Dactiachéang stgeschicnsen
Verwaltungslayer

Grurdsiics Ay vaeyot e Dreedon

Im sichibaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemdl § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veroffenthichen sind.

Wenn in enem Kartenausschnitt keine Flichen (Atablagerungen, Altstandcrie, Altlasten) angezeigt werden,
bedewtet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungan oder Atstandorte existieran,

da nicht alle bekannten Allablaganngen und Alstandorte gemad Altlastensanienungsgesatz zu verdtantiichen sind
Im Zentrum des dargestallten Kanenausschnites befindet sich das gamas aktueler Abrage gesuchie Objekt

*St. Vet 9504 (Grundstiok)*

Vernondote Grundporditen | © Lek gyl © BEV 2002, 2 684300 « Dudorwguobe | Darorsas o

Mook, T8 My 2T0S Kanerduion © OpesSasas Niwrhende, ATV | Kanerdwryohug © Open Topebup 10CBY .84 Sede 0 (1
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Einheitswert, Grundsteuermessbetrag

Auskunft des Finanzamtes Osterreich vom 4. April 2025:

1. FESTSTELLUNGSBESCHEID zum 1. Janner 2016
Artfortschreibung (§ 21 (1) Z. 2 BewG)

FuUr den im Betreff angefuhrten Grundbesiltz wird auf Grund des Bewertungsgeselzes 1955 in der geltenden
Fassung festgestellt:

a. Art des Steuergegenstandes: Einfamilienhaus

b. Einheitswert 32.100 Euro
gemaB AbgAG 1982 um 35 % erhdhter Einheitswert 43.300 Euro

2. GRUNDSTEUERMESSBESCHEID zum 1. Janner 2016
Fortschreibungsveranlagung

Fur den im Betreff angefuhrten (nach bundesgesetzlichen Vorschriften nicht grundsteuerbefreiten Teil des)
Grundbesitz(es) und den (die) im Anhang A angefihrten Eigentimer (Miteigentimer) wird auf Grund des
Grundsteuergesetzes 1955 in der geltenden Fassung der Grundsteuermessbetrag festgesetzt mit

73,82 Euro

Abgabenriickstande

Laut Auskunft der Gemeinde St. Veit im Muhlkreis vom 3. Juni 2025 gibt es bis zu diesem
Datum Abgabenriickstande von € 275,98.
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Sachverstandiger fur Immobilien 1 7/37

Baulichkeiten

Ansicht von Siden

Ansicht von Norden

Garten
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Sachverstandiger fur Immobilien 1 8/37

Garage

Kellergeschoss

Kellergeschoss
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Kellergeschoss

Erdgeschoss

Erdgeschoss
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Erdgeschoss

Dachgeschoss

Dachgeschoss

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 779, Grundbuch 47222 St. Veit,
4173 St. Veit im Muhlkreis, Grubdorf 37



\’ Ing. Mag.

N Martin Reiter
. 21

Dachgeschoss

Terrasse Erdgeschoss

Dachboden
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Beschreibung Baulichkeiten

Baujahr:
Geschosse:
Baufortschritt:
Bauausfihrung:

AuBenwande:

Fassade:
Dach:
Innenwande:
Fenster:
Taren:
FuBbdden:

Heizung, Warmwasser:

WC-Badausstattung:
Abwasserbeseitigung:

Bau- und Erhaltungszustand:
Energieausweis:

Nutzung:

Garage:

Sonstiges:

22

ca. 2014 (It. Bauunterlagen)
Keller-, Erd- und Dachgeschoss
100 %

massiv, solide

Kellergeschoss: 25 cm und 30 cm (It. Einreichplan)
Erd- und Dachgeschoss: 50 cm (It. Einreichplan)

verputzt, gefarbelt

Ziegel, Flachdach (Terrasse)

massiv

Aluminium, Kunststoff, Holz, tlw. Sonnenschutz
Turstdcke aus Holz, Turblatter aus Holz
Fliesen, Holz

Erdwarme (Tiefenbohrung, Wasser)
Kaminofen im Wohnzimmer

verfliest

Kanal

sehr gut

nicht mehr gultig

eigengenutzt

sehr groB, iberhohe Raumhéhe

- Regenwassertank ca. 1.500I

+ kontrollierte Wohnraumliftung

+ Zentralstaubsauger

- gute elektrische Ausstattung (teilw. Loxone)

Dammung am Dachboden entspricht nicht den Vorschrif-
ten.
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Raumaufteilung (It. Einreichplan)
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Der Naturstand stimmt teilweise mit dem Einreichplan nicht tGberein.

Kellergeschoss

Windfang
Gang
Lagerraum
Garderobe
Lagerraum
Technikraum
Lager
Lagerraum
Garage

Erdgeschoss
Windfang
Gang

WC
Arbeitszimmer
Abstellraum
Klche
Esszimmer
Wohnzimmer
Schrankraum
Arbeitszimmer

Dachgeschoss
Galerie

WC
Badezimmer
Kinderzimmer
Kinderzimmer
Schrankraum
Schlafzimmer

3,91 m2
16,02 m2
18,72 m2
12,60 m2
13,84 m2
14,16 m2

7,89 m?
10,50 m2
77,35 m?

174,99 m?2

5,01 m?
8,51 m2
1,30 m2
6,91 m2
3,24 m2
1,20 m2
22,58 m2
22,79 m?
5,28 m?
12,86 m2
89,68 m?2

17,81 m?

1,64 m2
14,58 m?
15,68 m?
17,49 m2

5,11 m?
11,44 m2
83,75 m?

Ermittlung des Verkehrswertes

EZ 779, Grundbuch 47222 St. Veit,
4173 St. Veit im Muhlkreis, Grubdorf 37



\’ Ing. Mag.
N y Martin Reiter
’ 24

AuBenanlagen, Sonstige Baulichkeiten

Die AuBenanlagen befinden sich in ortstblichen gutem Zustand.

Es sind Stutzmauern, eine kleine Geratehutte (keine baurechtliche Bewilligung), teilweise
Einfriedung,... vorhanden.

Die Absturzsicherungen entsprechen teilweise nicht den einschlagigen Vorschriften.
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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, das fiir eigengenutzte Wohn-
hauser wie das gegensténdliche das geeignete und lbliche Verfahren ist.

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatschlich erziel-
ten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sa-
chen sind solche, die hinsichtlich den Wert beeinflussenden Umstédnden 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 Bauwertes wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und
dieser um die technische (Alter, Bauméangel, Bauschaden) und wirtschaftliche (zeitgeméa-
Ben Bedirfnissen 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, Ausfihrung und Ausstattung
nach der Nutzflache ermittelt.

Wie bei eigengenutzten Liegenschaften Ublich, erfolgt der Ansatz der Neuherstellungskos-
ten rein kalkulatorisch inklusive Mehrwertsteuer.
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Vergleichswertberechnung Grundstiicke
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In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Rohrbach wurden auf elektronischem

Wege folgende Vergleichspreise erhoben:

Katastralgemeinde Strl'l;:l?e- J.?; ' m2 | Kaufpreis Kau:'[‘)zr eis/
45419 Waxenberg 2116/1 2023 610 € 45.000,00 € 73,77
1669/23
47222 St. Veit 1068/11 2023 753 € 33.000,00 € 43,82
2915/23 ’ ’
45419 Waxenberg 8/6 2022 917 € 34.000,00 € 37,08
263/2022
47222 St. Veit 1141/6 2022 865| € 30.275,00 € 35,00
437/22 ’ ’
45419 Waxenberg 2148/22 2022 697 € 45.000,00 € 64,56
2148/22
45419 Waxenberg 44/5 2022 840 € 40.320,00 € 48,00
3643/22
45419 Waxenberg 44/4 2022 901| € 45.050,00 € 50,00
3643/22
45419 Waxenberg 22/3, 4074, 35_?22/222 899| € 42.700,00 € 47,50
. 2022
47222 St. Veit 1508/1, 1614 5064/22 20.670( € 600.000,00 € 29,03
Durchschnitt €47,64

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 bericksich-

tigt.
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Bodenwert

Aufgrund der vorhandenen Preise und der notwendigen Anpassungen, insbesondere der
zeitlichen Anpassung an das bewertungsgegenstandliche Grundstlck (Zeit, Lage, Grde,
Teilbarkeit, Ausformung, ...), wird der Basis - m? - Preis mit € 40,-- festgesetzt.

Insbesondere wurde in diesem Wert die l&andliche Lage bertcksichtigt.

Die vorhandenen Rechte und Lasten bezlglich des Wasserbezuges und der Wasserlei-
tungen sind in diesem Wert berucksichtigt.

m?2 £/m? € gesamt
Gesamtflache 828 € 40,00 € 33.120,00
Bodenwert 828 € 33.120,00
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Bauwert

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. 11 Jahre
Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre

Altersentwertung, Zustand
Bauschaden, verlorener Bauaufwand, ...: 20 %

Als Grundlage fur die Bewertung wird der baurechtlich bewilligte Stand angenommen.

Bauwert m?2 €/m2 gesamt

Kellergeschoss 174,99| € 1.800,00( € 314.982,00
Erdgeschoss 89,68| € 3.000,00| € 269.040,00
Dachgeschoss 83,75 €3.000,00| € 251.250,00
Herstellungswert 348,42 € 835.272,00
- fehlende Arbeiten 0,00 % €0,00
Zwischenwert € 835.272,00
- Wertminderung wegen Alters, Zustand, Bau-

mangel, Bauschaden, verlorener -20,00 % -€ 167.054,40
Bauaufwand, ...

Bauwert € 668.217,60

Terrassen und Balkone sind anteilig in den Herstellungskosten enthalten.

AuBenanlagen, Sonstige Baulichkeiten

Die AuBenanlagen und sonstigen Baulichkeiten werden pauschal mit einem Zeitwert von
€ 30.000,-- bewertet.
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Sachwert
Sachwert €
Grund und Boden € 33.120,00
Bauwert € 668.217,60
AuBenanlagen (Zeitwert) € 30.000,00
gesamt € 731.337,60
Verkehrswert Liegenschaft
Es ist ein Marktanpassungsabschlag von 20 % anzusetzen.
Begrindung:
« Nachfrage
« Bebauungsabschlag
Verkehrswert €
Sachwert € 731.337,60
- Marktanpassung -20,00 % -€ 146.267,52
Verkehrswert € 585.070,08
Verkehrswert gerundet € 585.000,00
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Zusammenfassung

Verkehrswert:

T s S | esssoomo

Die Bewertung erfolgt bestands- und geldlastenfrei.

Hingewiesen wird auf die Abgabenrickstande von € 275,98 mit Stand vom 3. Juni 2025

bei der Gemeinde St. Veit im Muhlkreis.

Luftenberg, am 3. Juni 2025
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Anhang

Einreichplan

(stimmt teilweise mit dem Naturstand nicht tberein, nicht maBstabsgetreu)
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Erdgeschoss
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Dachgeschoss
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SCHNITT A-A

FUNDAMENTE
LT. STATIK
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Auszug aus dem nicht mehr giltigen Energieausweis

Energieausweis fiir Wohngebaude

-
OIB OSTERREICHISCHES OIB Richtlinie 6
INSTITUT FUR BAUTECHNIX Ausgabe Oktober 2011

BEZEICHNUNG EFH Loizenbauer

Gebaudeteil Baujahr 2014
Nutzungsprofil Einfamilienhaus Letzte Verdnderung

Stralle Katastralgemeinde St. Veit
PLZ/Ort 4173 St. Veit im Mihlkreis KG-Nr. 47222
Grundstticksnr. 950/4 Seehdhe 685 m

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF, KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND
GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR (STANDORTKLIMA)
HWB sk PEB sk CO2sk foee

HWB: Dert al darf jene War welche den Raumen EEB: Beim Endeneruiebgdul wird zusatzlich zum Heizenergiebedarf der

rechnerisch zur Beheizung zugefunrt werden muss. Hat f gt. Der Er spricnt jener

Energiemenge, die eingekauft werden muss.
: Der a f ist ale 13 gener Defaultwert

fesigelegl. Er entspricht ca. einem Liter Wasser je Quadratmeter Brulto-Grundfiache, PEB: Der Prima i schiieBt die g Energle fUr den Bedarf im

welcher um ca. 30°C (also beispielsweise von 8°C auf 38°C) erwarmt wirc. a i iefilich aler \ mit ein. Dieser weis! einen emeuerbaren und
einen nicht emeuerbaren Anteil auf. Der Ermittlung: fir die ionsf

HEB: Baim Hei darf werden Zum Nul i f die Verluste ist 20C4 - 2008.

der F im Ucksichtigt. Dazu zahlen belspielswi die Verluste

des Hei, der gi f von Umwilzp olc. CO,: dem gi f 21 h y K issi
einschiieflicn jener fir Transport und Erzeugung sowie aller Verluste. Zu der

HHSB: Der isl als flacher ol Def: t g wurden Ubliche Allokationsregeln unterstelit.

Er icht ca. dem M en St in einem

it - Haushalt foee : Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem Endenergiebedarf

und einem rf (A Q 7).

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerverhaltens. Sie geben den pro Q i Brutto- a an.

Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Richtiinie 6 "Energieeinsparung und Wiarmeschutz® des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik in
Umsetzung der Richllinie 2010/31/EU (iber die Gesamtenergieeffizienz von Geb&uden und des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG).

JGEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter Jirgen Pawlovsky
v2013,120603 REPEA11 011 - Oberdsterreich Projektnr. 5877 17.12.2013 Seite 1
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Energieausweis fiir Wohngebaude

-
OIB OSTERREICHISCHES OIB Richtlinie 6

GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundflache 373 m?
Bezugs-Grundfldche 298 m*
Brutto-Volumen 1.194 m?
Gebaude-Hiillflache 816 m*
Kompaktheit (A/V) 0,68 1/m
charakteristische Lange 1,46 m

WARME- UND ENERGIEBEDARF

Referenzklima
spezifisch

HWB 26,0 kWhim?a
wwwB

HTEBRH

HTEBww

HTEB

HEB

HHSB

EEB

PEB

PEBn.em.

PEBem.

CO2

feee 0,66

ERSTELLT
GWR-Zahl

Ausstellungsdatum 17.12.2013
Gliltigkeitsdatum 16.12.2023

INSTITUT FOR BAUTECHNIK Ausgabe Oktober 2011

Klimaregion N mittlerer U-Wert 0,26 W/m*K
Heiztage 199d Bauweise schwer
Heizgradtage 4530 Kd Art der Liftung RLT mit WRG
Norm-Aufentemperatur ~ -15,5°C Sommertauglichkeit keine Angabe
Soll-Innentemperatur 20°C LEK-Wert 22,3
Standortklima Anforderung
zonenbezogen  spezifisch
[kWh/a] [kWhi/m?a]
12.748 34,2 48,8 kwnim?z erfillt
4.766 12,8
-10.706 -28,7
-2.698 -7,2
2.072 5,6
4,784 12,8
6.128 16,4
10.912 29,2 100,0 kwh/ma erfillt
29.940 80,3
24.569 65,9
5.371 14,4
4.765 kgla 12,8 kg/m*a
0,65
Erstellerin Wimberger Bau GesmbH
Walchshof 51
4291 Lasberg
Unterschrift

Die Energiekennzahlen dieses Energieausweises dienen ausschliellich cer Information. Aufgrund d
Nutzung erhebliche Abweichungen auftreten. Insbescndere Nutzungseinheiten unterschiedlicher Lag
ninsichtlich Inrer Energiekennzahlen von den hier angegebenen abweichen

er idealisierten Eingabeparameter kdnnen bei tatsachlicher
e kénnen aus Griinden der Geomelrie und Lage

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at
v2013,120603 REPEA11 011 - Oberdsterreich

Projektnr. 5877

17.12.2013

Bearbeiter Jiirgen Pawlovsky
Seite 2
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