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

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Franz Griinberger StrafSe 13 3852 Gastern
E-Mail: mario.schalko@gmx.at Handy: 0664/3023910
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Gastern, 11.03.2025
Bezirksgericht Gmiind

Schremser StraRe 9

3950 Gmind 1E1736/24z

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Gmiind vom 27.11.2024, eingegangen am 29.11.2024 per
Post, wurde ich als Sachverstandiger in der Exekutionssache

betreibende Partei: ERSTE BANK DER OSTERREICHISCHEN SPARKASSEN AG
Am Belvedere 1
1100 Wien

vertreten durch: WIDTER MAYRHAUSER WOLF

Rechtsanwalte OG
Wagramer StraRe 135
1220 Wien

verpflichtete Partei: Janos ZOMBORACZ
geb. 14.08.1967, Dienstnehmer
Haugschlag 107
3874 Haugschlag

bestellt und beauftragt, ein Bewertungsgutachten (iber den Verkehrswert von der
Liegenschaft in 3874 Haugschlag 107, Parz. Nr. 576/2, EZ 238, GB 07110 Haugschlag,
BG Gmiind, zu erstatten.

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



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

Grundlagen der Bewertung:
Befundaufnahme am 17.01.2025 in der Zeit von rd 10.15 Uhr bis 11.25 Uhr im Beisein von

- Herrn Janos Zomboracz und
- dem gefertigten Sachverstandigen

Erhebungen bei der Marktgemeinde Haugschlag

Erhebungen beim Finanzamt Gmiind

Erhebungen beim Abfallverband Gmiind

Erhebungen am Realitatenmarkt

Bewertungsstichtag:

Tag der Befundaufnahme, 17.01.2025

. BEFUND:

Zu bewertendes Objekt:
Wohnhaus
Nebengebaude
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Lage des Grundstiickes:
In der KG Haugschlag. Die ErschlieBung erfolgt vom westseitig angrenzenden Weg, welcher als
Sackgasse ausgebildet ist.

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

Form und Niveau des Grundstickes:
UnregelmaRige Figuration (etwa rechteckdhnlich, eher schmal und langlich ausgerichtet) mit
einem grundsatzlich etwa in Richtung Norden ansteigenden Niveau.

Ausmall des Grundstiickes (laut Abfrage vom 27.11.2024, allfdllige zwischenzeitig
eingetretene Veranderungen sind daher nicht bericksichtigt):
Parzelle Nr. 576/2 721 m?

Flachenwidmung:

Bauland Wohngebiet

Auf die beiliegende Flachenwidmungsplandarstellung ist zu verweisen.
Bebauung auf der Liegenschaft:

Wohnhaus, bestehend aus einem Erdgescholl, einem grofltenteils ausgebauten
Ober-/ DachgeschoB und einer duRerst geringflgigen Teilunterkellerung

Vom Bauakt zur Verfiigung gestellte Unterlagen (auszugsweise Auflistung):

Bauansuchen: 12.01.1954 (Errichtung eines Siedlungshauses)
Baubescheid: 26.05.1968 (Wohnraumzubau)
Benlitzungsbewilligungsbescheid: 14.08.1970 (Wohnraumzubau)

Baubescheid: 10.09.1973 (Zubau eines Abstellraumes)

Bauanzeige: 01.09.2022 (Nichtuntersagung der Errichtung eines

straBenseitigen Gartenzauns)

Ein kompletter Bauakt, welcher ganzlich dem Naturstand entsprechende Planunterlagen vom
Gesamtumfang sowie Bau- und Beniitzungsbewilligungsbescheide bzw. Fertigstellungs-
meldungen zum Inhalt hat, soll nicht vorhanden sein. Der Ursprung der Bausubstanz ist nicht
genau bekannt (moéglicherweise liegt dieser rd 70 Jahre zurtick).
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Es beziehen sich die Ausfiihrungen auf das Wohnhaus. In einer separaten Beschreibung ist die
Ubrige Substanz aufgelistet. Die Daten wurden teilweise ortlich erhoben, den Unterlagen
entnommen, mitgeteilt bzw. stellen Annahmen dar (detaillierte Ausfiihrungen konnten nicht
ganzlich getatigt werden bzw. bestand keine Anwesenheit einer 6rtlich genau informierten
Person); die jeweils liberwiegenden Ausstattungen sind beschrieben.

Gescholie:
Erdgeschol’

Ober-/ DachgeschoR

Fundierung:
Streifenfundierung

ErdgescholRauRenmauerwerk:
Mittelmauern:
Zwischenwande:

Ober-/

DachgescholRaullenmauerwerk:

Mittelmauern:
Zwischenwande:

Kaminmauerwerk:
Ziegelmauerwerk

Decke Uber ErdgeschoR:
Ortbetondecke und Holzdecke

Decke tiber Ober-/ DachgeschoR:

Raumhohe ca. 2,44 m in der Wohnkiiche und ca. 3,27 m
im niedrigeren Teil der Garage

Raumhohe ca. 2,25 m im Wohnzimmer und ca. 2,44 m
sowie Kniestockhohe ca. 0,78 m im Zimmer 2

Ziegel- und Hohlblockmauerwerk
Ziegelmauerwerk
Ziegelwande

Hohlblock- und Ziegelmauerwerk
Hohlblock- und ev. Ytongmauerwerk
Ziegelwande und ev. Ytongwande und Standerwande

Holzdecke und ev. Hohlkorperdecke bzw. keine eigene Decke (Verkleidung der Dachschréage)

Dachform:
Satteldach und Flachdach

Seite 4



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

Dacheindeckung:
Wellplatten
Abdichtung
Blechdeckung

Dachrinnen und Abfallrohre sowie Spenglerarbeiten:
Blechkonstruktionen

Warmedammung in/uber oberster GeschoRdecke sowie in der Dachschrage:
Wurde nur teilweise bzw. nicht in einer dem heutigen Stand entsprechenden Starke eingebaut

BrandschutzmaRige Abschlisse:
Wurden nicht ganzlich ausgebildet

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

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

ErdgeschoR:

Garage:

D: Ortbeton

W: Verputz und teilweise Eternitplatten

B: Beton

Zwei Kipptore und ein Ausgang ins Freie sind vorhanden.

Vorraum:

D: GroRtenteils Paneele

W: Sichtschalung und Verputz

B: PVC

Eine Stiege fihrt in das Ober-/ DachgeschoR. Die Eingangstire ist versetzt.
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Wohnkiiche:

D: Sichtschalung

W: Sichtschalung und Fliesen sowie Anstrich

B: Schiffboden und Fliesen

Ein Kachelofen gelangte zur Versetzung. Die Installationen fiir eine Abwadsche wurden
geschaffen.

Kammer:

D: Sichtschalung

W: Sichtschalung und Tapeten
B: Teppichfliesen

Abstellraum 1:

D: Ortbeton
W: Anstrich
B: Fliesen

Der Wasserzahler ist angeordnet.

Abstellraum 2:
D: Sichtschalung

W: Fliesen

B: Fliesen
Bad:

D: Sichtschalung
W: Fliesen

B: Fliesen

Ein Waschbecken und eine Brause sind vorhanden.

Abstellraum 3:

D: Paneele
W: Fliesen
B: Fliesen

Uber eine steile Stiege ist ein kleiner Kellerraum erreichbar.

Speis:

D: Sichtschalung

W: Sichtschalung und Verputz
B: Ev. Fliesen

Ein Boiler wurde vorgefunden.

WC:

D: Paneele

W: Fliesen und Anstrich
B: Fliesen

Ein WC ist angeordnet.

Seite 6



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

Abstellraum 4:

D: Ortbeton
W: Verputz und Beton
B: Beton

Ein Einfahrtstor wurde versetzt.

Ober-/ DachgeschoR:

Vorraum 1:

D: Paneele

W: Sichtschalung, Tapeten und Paneele
B: Holzboden

Eine Stiege fiihrt in das Erdgeschol’. Der in den Spitzboden fiihrenden steilen Stiege ist ein

kleiner Raum vorgelagert.

Bad/WC:

D: Paneele
W: Fliesen
B: Fliesen

Eine Wanne, ein Waschbecken und ein WC sind vorhanden. Der Seitenboden ist zuganglich.

Zimmer 1:

D: Paneele

W: Tapeten und Kork

B: Spanplatten

Ein Ausgang auf die Terrasse wurde geschaffen.

Zimmer 2:

D: Paneele
W: Tapeten
B: Teppich

Vorraum 2:

D: Sichtschalung
W: Fliesen und Kork
B: Fliesen

Wohnzimmer:
D: Paneele
W: Tapeten
B: Schiffboden
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Schlafzimmer:

D: Tapeten

W: Tapeten

B: Schiffboden

Ein Ausgang auf den Balkon wurde ausgebildet.

Fenster:

Holzfenster mit zweifacher Isolierverglasung
Holzverbundfenster mit jeweils einfacher Verglasung
Holzkastenfenster mit jeweils einfacher Verglasung
Dachflachenfenster mit Isolierverglasung

Eingangstiren und Tore:

Holztiren (teilweise mit Glaslichten)
Metallkipptore

Metalltor samt Holzbelegung

Terrassen- und Balkontulren:
Holztilire mit einfachen Verglasungen
Holztlire mit jeweils einfachen Verglasungen

Tlren:
Flllungstiiren in Holzstocken
Vollbautiiren in Holzstocken

Stiege vom Erdgeschol’ in die Teilunterkellerung:
Steile Stiege (samt Falltiire)

Stiege vom Erdgeschof in das Ober-/ DachgeschoR:
Holzstiege
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Aufstieg in den Spitzboden:
Steile Holzstiege

Fassadenausbildung:
Verputz
Teilweise Sichtschalungs- bzw. Eternitplattenverkleidung

Einfriedungen (diese sowie die Baukdrper sind an bzw. im Bereich der Grenzen positioniert;
nur die als gegenstandlich bezeichneten sind erwahnt):

An der Siidseite: Teilweise Sockel

An der Westseite: Einzelne Stahlsaulen

Aullenanlagen auf der Liegenschaft:
Befestigungen mittels Asphalt und teilweise Beton sowie Fliesen sind vorhanden. Die Ubrige
Freiflache verflgt Gber einen ungepflegten Rasen, Baume und Straucher sind gegeben.

Wasserversorgung:
Anschluss an das Leitungsnetz

Abwasserbeseitigung:
Anschluss an den Schmutzwasserkanal
Moglicherweise werden die Niederschlagswasser zur Versickerung gebracht

Stromversorgung:
Anschluss an das Leitungsnetz

Beheizung der Wohnraume und Warmwasserbereitung:

Erfolgt nur vom Kachelofen, welcher sich in der Wohnkiiche befindet. Radiatoren sind
montiert, wobei keine Zentralheizungsanlage besteht. Weiters ist ein Warmwasserspeicher in
der Speis vorhanden.

Seite 9



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

Sonstiges:

An der Westseite ist auf Ober-/ DachgeschoRniveau ein Balkon situiert, welcher aus einer
Holzkonstruktion gefertigt wurde.

Sudseitig befindet sich die Terrasse, welche mit einer Dielenbelegung und einem einfachen
Holzgeldander versehen ist.

In geringem Abstand von der nord- und 6stlichen Grenze befindet sich das Nebengebdude. Es
handelt sich um einen eher niedrigen und langlich ausgerichteten Schuppen, welcher aus
einer einfachen Holzkonstruktion samt Verschalung und Betondachsteindeckung besteht.

Beschreibung des Zubehors:
Die Kiicheneinrichtung, etc. ist auftragsgemal nicht als Zubehor zu beriicksichtigen.

Bau- und Instandhaltungszustand, etc. (es handelt sich um keine taxative Auflistung):

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

Allgemein ist anzumerken, dass es sich grofltenteils um eine altere, nur geringflgigst
unterkellerte und nicht mehr zeitgemadBe Bebauung handelt. Die Grundstiicksfiguration ist
eher schmal und langlich ausgerichtet.

Der Gesamtzustand ist als eher schlecht zu bezeichnen.

Etappenweise An- und Aufbauten wurden getétigt.

Beeintrachtigungen bzw. Schaden zeigen sich an den Fassaden, den Holzteilen, der Deckung,
den Aullenanlagen, etc..
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In den Raumlichkeiten sind an zahlreichen Stellen Verfarbungen, Abnutzungserscheinungen,
Verschmutzungen, Verunreinigungen, Kot- bzw. Urinriickstande, uneinheitliche sowie nicht
fertig gestellte und unfachliche Ausfiihrungen, offene Fugen und Risse,
Feuchtigkeitseinwirkungen, Schimmelbildungen, mechanische Beschadigungen, etc.
wahrnehmbar.

Frei situierte Installationen sowie Bewehrungen wurden erhoben.

Unterschiedliche Bodenniveaus sind gegeben.

Das Steigungsverhaltnis der Stiegen ist steil.

Ausreichende Absturzsicherungen wurden nicht geschaffen.

Starke Versottungen liegen am Kaminmauerwerk vor.

Auch aufgrund der Tierhaltung sind diverse Schadstellen zu verzeichnen.

Das vorgefundene Raumprogramm sowie die Raumanordnung, die Bauweise, etc. sind nicht
den heutigen Bediirfnissen entsprechend. Auf mehrfach geringe Raumhdhen ist zu verweisen.
Die nunmehrigen Anforderungen an Warmeschutz, etc. werden nicht erfillt bzw. wurden
keine Angaben (ber die Aufbauten, etc. getatigt. Als stark eingeschrankt kann die
Interessensgruppe flir derartige Liegenschaften angesehen werden. Den genannten
Umstanden wird auch durch die Anwendung eines Abschlages fiir Marktanpassung Rechnung
getragen. Auf die Lage der Immobilie, die aktuell angespannte Marktsituation, etc. ist
einzugehen.

Ein kompletter Bauakt inkl. ganzlich mit dem Naturstand korrespondierenden
Baubewilligungen, Planunterlagen sowie einer Benitzungsbewilligung bzw.
Fertigstellungsmeldung vom gesamten Umfang liegt nach Ricksprache mit der Baubehorde
nicht vor. Es wurde fiktiv davon ausgegangen, dass hierfiir keine gréBeren unwirtschaftlichen
Investitionen erforderlich werden (mit Ausnahme der ohnehin notwendigen umfangreichen
Instandsetzungen, etc.). Sollte dies nicht der Fall sein wiirde eine entsprechende
Wertminderung resultieren. Eine detaillierte Uberpriifung betreffend Ubereinstimmung mit
dem Bewilligungsstand bzw. Bewilligungsfahigkeit wurde nicht durchgefiihrt. Die erhobenen
Planunterlagen werden auszugsweise ohne der Vornahme von Abanderungen/Erganzungen
beigefiigt (eine komplette Bestandsplananfertigung vom Gesamtumfang erfolgte aus
Kostengriinden nicht). Zusatzlich wurden zu den Planungen UbersichtsmaBige ergdanzende
skizzenhafte Darstellungen vom Erd- und ObergescholR des Altbestandes angefertigt (nicht
genau gemaR dem Naturstand).
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Hinsichtlich der Funktionstichtigkeit samtlicher haustechnischer Anlagen, Installationen
sowie Ver- und Entsorgungsleitungen, etc. kénnen keine Angaben getdtigt werden, eine
Befundung erfolgte nicht. Ebenso wurden statische und bauphysikalische sowie geologische
Untersuchungen, Objektsicherheitspriifungen, etc. nicht vorgenommen. Gemald
augenscheinlicher Wahrnehmung bestehen jedoch Problemstellen bzw. ist auf nicht bekannte
Aufbauten einzugehen. Ein Energieausweis konnte nicht vorgelegt werden. Mehrfach waren
aufgrund von Lagerungen, Bewuchs und nicht gegebener Zutrittsmoglichkeiten sowie
mangelnder Belichtung die Befundungen nicht bzw. nur in eingeschranktem Umfang
gewadhrleistet.

Betreffend den Verlauf der Grundgrenzen sowie der Grundstilicksfliche konnte keine
Uberpriifung erfolgen, eine Vermessung wurde nicht beauftragt (Erhebungen beim
Vermessungsamt wurden nicht vorgenommen). Ob bzw. in welchem Umfang
Grenziberbauten bzw. ,rechtmaRige Nutzungen” vorliegen, kann nicht im Detail angefiihrt
werden. Die Flache gemall Grundbuchsabfrage wird zugrunde gelegt. Allféllige (insbesondere
unentgeltliche) Abtretungen, Ersitzungen, etc. sind nicht beriicksichtigt.

GemalR beigefligter Darstellung von der Gemeinde quert eine Kanalleitung den
nordwestlichen Teil des Grundstlickes. Diesbezliglich existieren keine grundbiicherlichen
Eintragungen und auch vertragliche Vereinbarungen konnten nicht vorgelegt werden.

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

Allfallige weitere Rickstandsbetrage, Pfandrechte sowie allenfalls aushaftende Darlehen, etc.
wurden in der Bewertung nicht beriicksichtigt. GemaR Riicksprache mit der Gemeinde sowie
dem Gemeindeverband bestehen Riickstdnde. Der Vollstandigkeit halber ist anzumerken, dass
die Berechnungsflichen der Abgabenbescheide, etwaige Nachforderungen hinsichtlich
Anschlussabgaben, AufschlieBungen, Benitzungsgebihren, etc. nicht gepriift wurden.
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Es soll die Liegenschaft eigen genutzt sein. Auf das Vorliegen von zu beriicksichtigenden
Bestandsverhaltnissen wurde nicht verwiesen, sodass bei der Bewertung von einem ganzlich
bestandsfreien Zustand ausgegangen wurde.

I. BEWERTUNG:

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

721 m? Grundflache mit der Widmung ,,Bauland Wohngebiet”,
bewertet auf Grund der Lage, der Figuration
der Liegenschaft, etc. mit € 9,-- i.M. per m? rd € 6.500,--

Wert der AufschlieBungsabgabe im Sinne
der N.O. Bauordnung, Einheitssatz
der Marktgemeinde Haugschlag, € 520,--

Laut Auskunft gilt der Koeffizient 1,0 als bezahlt

Nach 10-jahriger Hauptwohnsitzbegriindung soll eine
Basisférderung von 30 % gewahrt werden

(zusatzlich 5 % je Kind; aber max. flr 2 Kinder);
angenommen wird ein Nachlass von 40 %

V721 m?2= 26,8514 m x € 520,--x 1,0 x 0,60 rd € 8.400,--
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Verbaute Flache (laut teilweisem NaturmaR,
Planunterlagen sowie mehrfache Annahmen):

Wohnhaus inkl. Anbauten:

Erdgeschol (inkl. Garage und Abstellraum 4):
5,65x6,05miM.+8,40x 1,50 mi.M. +
12,65x7,65mi.M.-0,50x 3,75 mi.M. +

5,95x3,0mi.M. = rd 160 m?

Ober-/ DachgeschoRB (inkl. Seitenboden):
4,55%x1,30miM.+12,85x7,80 mi.M. —
0,50x3,75mi.M. +6,20x3,0mi.M. = rd 123 m?

283 m? verbaute Fliche a €1.700,-- i.M.inkl.USt.= rd € 481.100,--

Abzlglich eines Abschlages fiir riickgestauten
Erhaltungsaufwand (Behebung der Bauschaden —
angenommener Pauschalbetrag —

ohne Vornahme von Eingriffen, etc.) -rd € 100.000,--
Gekdrzter Herstellungswert € 381.100,--

Abzliglich mittlere Altersabwertung

unter Berlicksichtigung des Gebdudealters,

der teilweise erbrachten Adaptierungsarbeiten,

der Gblichen Nutzungsdauer, der

vorliegenden Bauweise sowie dem

Verwendungszweck der Substanz, etc.

in der Hohe von

rd 70 % von € 381.100,-- -rd € 266.800,--

€

114.300,--
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Abziiglich der wirtschaftlichen Wertminderung
zufolge des verlorenen Bauaufwandes.

Jeder Ersteher eines Gebdudes, welcher
dasselbe nicht selbst errichtet hat, wiirde

sich einen Neubau nach seinen eigenen
Vorstellungen herstellen und braucht nicht das
Vorgegebene zur Kenntnis nehmen (Umfang,
Baustoffe, Ausstattung, GroRe, etc.)

rd 30 % von € 114.300,--

Wert der AulRenanlagen, Befestigungen, etc.

Anschlussgebihren und —abgaben

-rd € 34.300,--

rd € 4.000,--

rd € 9.200,--

Sachwert

Im Rahmen dieser Bewertung ist der Verkehrswert anzugeben.

€ 108.100,--

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

werden kann.

Dabei wird nicht Bedacht auf allfallige subjektive Wertvorstellungen einzelner Personen
genommen, sondern orientiert sich vielmehr ausschlieRlich nach dem nach objektiven
Malstaben erhobenen Befund aller den Wert beeinflussenden Umstiande tatsachlicher,

rechtlicher und wirtschaftlicher Art.
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Abschlag fir Marktanpassung (ebenso ist auf
die bereits erwidhnten ,Umstinde” sowie
Beeintrachtigungen zu verweisen)

rd35-40% von € 108.100,-- -rd € 40.100,--

VERKEHRSWERT

ohne Beriicksichtigung der
Abgabenriickstinde mit dinglicher Wirkung €  68.000,--

GemaR dem beigefiigten Kontoblatt von der Gemeinde betragt der Riickstand per 10.02.2025
€ 671,98 (bzw. € 631,98 ohne Hundeabgabe). Laut Kontoblatt liegt beim Gemeindeverband
ein Ruckstand per 10.02.2025 in der Hohe von € 257,60 (bzw. € 251,60 ohne Mahngebihr)
vor. Es werden diese reduzierten Betrdge vom oben erwdhnten Verkehrswert in Abzug
gebracht (Rundung auf € 100,--). Ob diesen bzw. weiteren Betragen dingliche Wirkung
zukommt stellt eine rechtliche Thematik dar und wurde nicht gepruft.

VERKEHRSWERT

mit Beriicksichtigung der zuvor erwdhnten
Abgabenriickstinde (mit angen. dinglicher Wirkung) rd € 67.100,-

N.S.: Etwaige Kontaminationen (Belastungen des Bodens, der Bausubstanz,
Radoneinwirkungen, etc.) sind im oben angefiihrten Verkehrswert nicht bertcksichtigt.
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Die durchgefiihrte Datenbankabfrage vom Altlastenportal brachte das Ergebnis, dass die
gegenstandliche Liegenschaft nicht in diesem Kataster eingetragen ist (weiterflihrende
Erhebungen erfolgten nicht).

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

Allfallige Rechte und Lasten, Darlehen, Riicklagen, Kautionen, Rickforderungen,
(weitere) Rickstandsbetrage, Bestandsverhaltnisse, Superadifikate, Unterschutz-
stellungen, etc. wurden bei der Bewertung nicht in Ansatz gebracht (soweit nicht explizit
anderslautend erwahnt).

Der Vollstandigkeit halber ist anzufiihren, dass vor einer Transaktion unbedingt die
Durchfiihrung von Erhebungen/Uberpriifungen in rechtlicher, steuerlicher, technischer
Hinsicht, etc. zu empfehlen ist.

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

Pkt. 4.4 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte
zurlickzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréRe. Der Gutachter hat
jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.
Auftraggeber sind insbesondere darauf hinzuweisen, dass der ermittelte
Verkehrswert/Marktwert bzw. andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass
ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist und
einer stichtagsbezogenen Betrachtungsweise unterliegt und nur durch
Vornahme adaquater Vermarktungsmalinahmen sowie unter
Berlicksichtigung eines angemessenen Verwertungszeitraumes erzielt
werden kann.
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Gastern, 11.03.2025

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

Grundbuchsauszug

Landkartenausschnitt

Orthofotodarstellungen samt Hochwasseriberlagerung

DKM Auszug samt Orthofoto- und FlieRwegeliberlagerung

DKM Auszug samt Orthofoto- und Hohenliberlagerung

DKM Auszug samt Hangneigungsiiberlagerung

Gefahrenhinweiskarte

Flachenwidmungsplan

Lageplan samt teilweiser Einbautendarstellung

Planunterlagen (auszugsweise, nicht komplett dem Naturstand entsprechend)

Grundrisse samt skizzenhafter Erganzungen vom Erd- und ObergeschoR (nicht komplett dem
Naturstand entsprechend)

Kontoblatter

Feststellungsbescheid

Datenbankabfrage vom Altlastenportal betreffend etwaiger Bodenkontaminationen

Fotodokumentation (teilweise geben die Bilder auch nicht gegenstandliche Bereiche wieder)
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001 E1736/24 z )
JUSIIL  REPUBLIK OSTERREICH
=== GRUNDBUGH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 07110 Haugschlag EINLAGEZAHL 238
BEZIRKSGERICHT Gmiind

RS SR S S S E RS SRS SRR R EEEEEE SRR EEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE SRS

Tetzte TZ 3104/2024
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

RS SRS SR EEEEEEESEEEEEEEEESEEEEEEEESE Al RS RS S S SRR EEEEEEEEEEESEEEEEEEEEEEESEESE

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
576/2 GST-Fléache * 721
Bauf. (10) 236
Garten (10) 485 Haugschlag 107
Legende:

*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Garten(10): Garten (Garten)

Fhhkrhxhhhhhkhkahxhhhhxhrhxdhhhhhhrhxndd AD *rxdhxrdrhhhrhrddhrdrhhhrhndrhrhrhhkhrhxdhkxx

1 a geldscht
ER e e e B EE i o
2 ANTEIL: 1/1
Janos Zomboracz
GEB: 1967-08-14 ADR: EichkogelstraBe 14, Riederberg 3004
a 3431/2017 IM RANG 3750/2016 Kaufvertrag 2017-11-23 Eigentumsrecht
KHAK A AT A AKX AAA A AR AA AT A AN AA KA A AKX, AAK C K KK K K Kk ok k kK kR K gk ok ok ko Rk R Rk ke kb ke ke ke ok ok ke ok ok ok ok
1 a 3431/2017 Pfandurkunde 2017-11-23
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 45.000, -
fliir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
(FN 286283f)
c 3104/2024 IM RANG 3431/2017 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung wvon vollstr
EUR 45.270,13 samt 11,625 % Zinsen aus EUR 11.146,96 ab
9.9.2024, 9,875 % Zinsen aus EUR 2.119,83 ab 9.9.2024 und
2 % Zinsen aus EUR 32.003,34 seit 9.9.2024, der Kosten wvon
EUR 2.763,20 samt 4 % Zinsen seit 9.9.2024,
Antragskosten EUR 1.539,88 filr
Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG (FN 286283f)
(1 E 1736/24z)

*ok ok ok okok ok ok ko k ok ok ok ok ok ok k ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok k k ok ok ok ok HINWEIS K*odok Kok ok ok ok ok ok ok sk ok gk ok ok ok ok ke ke ke kb ke k ke ok ke ok ok ke ok

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

khIk I Ik I A I A XA A XA A AT A XTI A AT A AT A A A A AT AT AL Hhkhhhkkh*k Fﬂr den Mtsgebrauch

Grundbuch 27.11.2024 10:24:36

Seite 1 von 1
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i,

Navigation = Karte Abfragen Werkzeuge 7

A © O «

Gesamter Zuriick Alauelle Zoom In
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¥ FlieBgewésser

4 Hangwasser Gefahrenhinweise
FlieBwege akkumuliert
lieBwege klassifiziert
[J Hangneigung <15%
¥ Hochwasser - Geféihrdungsberei.ii -
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¥ Grundstiicke
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@
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| Darstellung, ©,...: >> X ‘ 2

Legende Themen Info & Copyright %3 = @

cken Kartenbild
herunterlad

Verwaltungsgrenzen

Verwaltungsgrenzen
~— Katastralgemeinde
~= Gemeinde
e Bezirk
« Niedergsterreich

Adressen

Str. 1a Adressen

Grundstiicke
Grundstiuck Nummer

D Grundstiick Grenzen (schwarz)

Luftbild und Hohen

Hangneigung (Prozent)
I o-10%
B 10,01-15%
B 15,01 -20%
20,01 - 25 %
25,01 - 40 %
40,01 - 50 %
50,01 - 70 %
B 70.01 - 100 %
B - 100%
Hangneigung (Grad)
0-9,99°
10 - 19,99°
20 - 29,99°
30 - 39,99°
B 40 - 49,99°
B 50 - 59,99°
Il 50 - 69,99°
B o - 79,59°
I so0-90°
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Darstellung, ©,...:
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Gefahrenhinweiskarten Rutschprozesse

] Nur bei augenscheinlichen
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] Genaue Erkundung**
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Lageplan

Gemeinde Haugschlag

3874 Haugschlag, Haugschiag 110
Tel: 02865/82064
e-Mail: gemeinde@haugschlag.gv.at

Copyright: DKM - (c) Bundesamt fiir Eich-und Vermessungswesen
HINWEIS: Rechtsanspruch aus dieser Darsteilung nicht ableitbar!

WebOFFICE - powered by GEMDAT NO und VertiGIS

Plotdatum: 04.12.2024

MaRstab (im Original): 1:500

Erstellt durch Anwender:
Monika Reisner_Haugschlag

20 Meter
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www.bmf.gv.at

|

ESENE

FINANZAMT

Finanzamt Waldviertel 20. Marz 2018
Albrechtser Str. 4 DVR 0009237
3950 Gmiind Tel.: 050 233 233
EW-AZ 19/024-2-0107/1

Retouren an: Finanzamt Waldviertel (AV/01)
Albrechtser Str. 4, 3950 GmUnd

An 19/01
Zomboracz Janos

ab 1. Janner 2018

EichkogelstraBe 14
3004 Riederberg

Betr..  Grundbesitz {Einfamilienhaus)
3874 Haugschlag 107
Gemeinde Haugschlag
Grundbuch/Katastralgemeinde 07110 Haugschlag
Einlagezahl 238 Grundstiicksnummer 576/2 - Auflistung siehe Anhang B

FESTSTELLUNGSBESCHEID zum 1. Janner 2018
Zurechnungsfortschreibung (§ 21 (4) BewG)

Fir den im Betreff angefilhrten Grundbesitz wird auf Grund des Bewertungsgesetzes 1955 in der geltenden
Fassung festgestelit:

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

Name Anteil
Anteil vom Einheitswert erhohten EW erh.bes.EW
(in Euro) (9.100) (12.200)

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

Begriindung

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

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Zustellung beim Finanzamt Waldviertel das
Rechtsmittel der Beschwerde eingebracht werden. Die Beschwerde hat den angefochtenen Bescheid zu
bezeichnen (zweckméBigerweise EW-AZ 198/024-2-0107/1, Feststellungsbescheid zum 1. Janner 2018 vom
20.3.2018) und ist zu begriinden.

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

Bei einer Zurechnungsfortschreibung kénnen nur die festgesteliten Eigentumsverhaltnisse angefochten
werden, nicht jedoch die Art des Grundbesitzes und die Héhe des Einheitswertes.

Information

Der zuletzt festgestellte und gem&B AbgAG 1982 um 35 % erhohte Einheitswert betragt unverandert
12.200 Euro, der zu Grunde liegende Einheitswert 9.100 Euro.
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EW-AZ 19/024-2-0107/1
Der festgesetzte Grundsteuermessbetrag betragt 11,62 Euro.

Dieser Bescheid dndert nicht die bisherige Héhe des (jeweiligen) Einheitswertes und des zugehdrigen
Grundsteuermessbetrages.

Anhang B: Liste der bewerteten Flachen

In dieser wirtschaftlichen Einheit EWAZ 19/024-2-0107/1 sind folgende Grundstiicksflachen im angefiihrien
AusmaB bewertet:

Katastralgemeinde 07110 - Haugschlag

Gst=NF. ..o AusmaB Gst.=NF. ...ccooniievrrarennnnns Ausmanf Gst=Nr. .o erereaeens Ausmab
576/2.eieceieccree e 721m?

Anmerkung: Grundstiicksnummern mit fihrendem Punkt (z.B. .90/2) sind Bauparzellen.

Abkiirzungen

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

BAO Bundesabgabenordnung

BewG Bewertungsgesetz 1955

BGBI. Bundesgesetzblatt

EW Einheitswert

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

GrSiG Grundsteuergesetz 1955

Erlauterungen

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

Flachen
Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Altstandort
Status
. N - P " \\;
D erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet . beurteilt "keine Altlast Altlast vorgeschlagen

. Altlast . dekontaminiert . gesichert

. Beobachtung abgeschlossen

Verwaltungslayer

Grundstiicke ==+ Administrative Grenzen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die geman § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.

Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemafn aktueller Abfrage gesuchte Objekt
"Haugschlag 576/2 (Grundstiick)"

Verwendete Grundlagendaten: © bmk.gv.at, © BEV 2002, ZI. 6843/2002 - Datenquelle: basemap.at
Sonntag, 9. Februar 2025 Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA) Seite: 2/2
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