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

i3

S
“Noige

A \ [ R
\. %% &
o Preirggaed

Gastern, 13.08.2025
Bezirksgericht Hollabrunn

WiniwarterstraRe 2
2020 Hollabrunn 8 E 22/24a

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Mit Beschlissen des Bezirksgerichtes Hollabrunn vom 25.03.2025, eingegangen am
28.03.2025 per Post und vom 09.05.2025, eingegangen am 21.05.2025 per Post, wurde ich als
Sachverstandiger in der Exekutionssache

betreibende Partei: SPARKASSE HAUGSDORF
Hauptplatz 1
2054 Haugsdorf

vertreten durch: STAPF NEUHAUSER
Rechtsanwalte GmbH
Esslinggasse 7
1010 Wien

1. verpflichtete Partei: _ Johannes MOSER-REITHOFER
EichbergstralRe 18/1
2640 Gloggnitz

2. verpflichtete Partei: = Margit MOSER-REITHOFER
WehrgartenstraRe 2/30
2136 Laa an der Thaya

bestellt und beauftragt, ein Bewertungsgutachten (ber den Verkehrswert von der
Liegenschaft in 2054 Alberndorf, Bundestrafle 180, Parz. Nr. 217, EZ 180, GB 18001
Alberndorf, BG Hollabrunn, zu erstatten.

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



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

Grundlagen der Bewertung:

1. Befundaufnahme am 05.05.2025 in der Zeit von rd 10.55 Uhr bis 11.10 Uhr im Beisein
von

Herrn Dir. Dr. Ralf Zeitlberger (fir die betreibende Partei) und
dem gefertigten Sachverstdandigen

2. Befundaufnahme am 27.06.2025 in der Zeit von rd 08.45 Uhr bis 09.25 Uhr im
grofitenteilsen Beisein von

Frau Marion Kraft (fir die betreibende Partei)

Frau Margit Moser-Reithofer

Frau Gl Eva Nowotny (Pl Haugsdorf, geringfligig zu Beginn anwesend)
Herrn KI Andreas Zéch (Pl Haugsdorf, geringfligig zu Beginn anwesend)
Herrn Gerichtsvollzieher Gerhard Schmidt

Herrn Schlossermeister Wolfgang Solomka (geringfligig anwesend) und
dem gefertigten Sachverstandigen

Erhebungen bei der Marktgemeinde Alberndorf im Pulkautal

Erhebungen beim Gemeindeverband Hollabrunn

Erhebungen beim Finanzamt Hollabrunn

Erhebungen am Realitdatenmarkt

Telefongesprach mit der 1. verpflichteten Partei

Bewertungsstichtag:

Tag der 2. Befundaufnahme, 27.06.2025
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

I. BEFUND:

Zu bewertendes Objekt:
Altes Wohnhaus und Nebengebaude

Lage des Grundstiickes:
In der KG Alberndorf. Die BundesstralRe grenzt etwa siidostseitig an. Der stidwestlich situierte
Weg mit Verkehrsflachenwidmung soll einen 6ffentlichen Durchgang darstellen.

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

Form und Niveau des Grundstuckes:
UnregelmaRige Figuration (anndhernd rechteckahnlich, schmal und langlich ausgerichtet) mit
einem nur eher leicht geneigten Niveau.

Ausmal des Grundstlickes (laut Abfrage vom 26.03.2025, allfdllige zwischenzeitig
eingetretene Veranderungen sind daher nicht bericksichtigt):
Parzelle Nr. 217 300 m?

Flachenwidmung:

Bauland Agrargebiet

Zusatzeintragung: Uberflutungsgebiet HQ 100

Auf die beiliegende Flachenwidmungsplandarstellung ist zu verweisen.

Bebauung auf der Liegenschaft:
Altes Wohnhaus, bestehend aus einem Erdgeschoss (ohne Unterkellerung und ohne
ausgebautem Dachboden)

Vom Bauakt zur Verfiigung gestellte Unterlagen (auszugsweise Auflistung):
Bauanzeige: 10.11.2020 (Errichtung einer Garteniiberdachung)

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

Die Daten wurden teilweise oOrtlich erhoben, den Unterlagen entnommen, mitgeteilt bzw.
stellen Annahmen dar (detaillierte Ausfiihrungen konnten nicht ganzlich getatigt werden bzw.
bestand keine Anwesenheit einer ortlich genau informierten Person; erganzende Auskiinfte
wurde im Zuge des Telefonates mit der 1. verpflichteten Partei erteilt); die jeweils
Uberwiegenden Ausstattungen sind beschrieben.

Geschosse:

Erdgeschoss Raumhohe ca. 2,57 m im Schlafzimmer und ca. 2,53 m im
Wohnzimmer

Fundierung:

Steinmauerwerk

ErdgeschossauBenmauerwerk: Ziegel- und teilweise Stein- sowie geringfligig
Hohlblockmauerwerk (fallweise soll eine Trockenlegung
des Mauerwerkes erbracht worden sein)

Zwischenwande: Ziegelwande

Kaminmauerwerk:
Ziegelmauerwerk

Decke Uber Erdgeschoss:
Holzdecke

Dachform:
abgewinkeltes Satteldach

Dacheindeckung:
Ziegeldeckung

Dachrinnen und Abfallrohre sowie Spenglerarbeiten:

Blechkonstruktionen

Warmedammung in/Uber oberster Geschossdecke:
Wurde nicht bzw. nicht in einer dem heutigen Stand entsprechenden Starke eingebaut
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

BrandschutzmaRige Abschliisse:
Wurden nicht ganzlich ausgebildet

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

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

Erdgeschoss:

Windfang:

D: Paneele

W: Paneele und Anstrich

B: PVC

Die Eingangsture ist versetzt.

Vorraum 1:

D: Paneele

W: Anstrich und geringfligig Mosaik

B: PVC

Der Stromzahlerkasten ist eingebaut. Ein Ausgang in den Garten bzw. den Anbau wurde
ausgebildet.

Kiche:

D: Sichtschalung

W: Anstrich

B: Melan und teilweise Estrich

Die Installationen fiir eine Abwasche wurden geschaffen. Der Wasserzahlerschacht wurde
vorgefunden.

Wohnzimmer:

D: Paneele
W: Tapeten und Anstrich
B: Melan
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Schlafzimmer:
D: Sichtschalung
W: Anstrich

B: PVC

Bad/WC:

D: Sichtschalung sowie Unterkonstruktion

W: Fliesen

B: Fliesen

Ein Waschbecken, eine Wanne und ein WC sind vorhanden.

Vorraum 2:

D: Tramdecke und Gipskartonplatten
W: Verputz und Gipskartonplatten

B: Estrich

Vorraum 3:

D: Paneele

W: Verputz und geringfligig Mosaik
B: Fliesen

Ein Ausgang in den Garten besteht. Uber eine Einschubtreppe gelangt man in den Dachboden.

Abstellraum:
D: Paneele
W: Anstrich
B: Fliesen
Ein Boiler ist angeordnet.

Heizraum:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fliesen

Eine Pelletszentralheizungsanlage ist vorhanden.

Kabinett 1:
D: Paneele
W: Anstrich
B: Melan

Kabinett 2:

D: Paneele

W: Anstrich und Verputz
B: Melan
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Fenster:

Kunststofffenster mit zweifacher Isolierverglasung

Holzfenster samt zweifacher Isolierverglasung
Kunststoffkippfenster mit einfacher Glaslichte und Betonrahmen
Glasbausteine

Hauseingangsture:
Holztiire mit Isolierglaslichte

Turen:

Vollbau- und Fillungstiiren in Holzzargen und Stahlzargen
Metalltire in Stahlzarge

Offener Durchgang

Schiebetir samt Glaslichte

Spanplattenschiebetiire

Aufstieg in den Dachboden:
Einschubtreppe

Fassadenausbildung:
GrofRtenteils Verputz, unverputzte bzw. nicht fertig verputzte Bereiche und teilweise
Natursteinsockel

Einfriedungen (diese sowie die Baukorper sind an bzw. im Bereich der Grenzen positioniert;
die als gegenstandlich bezeichneten bzw. vermuteten sind erwéhnt):

An der Nordostseite: Mauerwerk
An der Siidwestseite: Teilweise Mauerwerk
An der Nordwestseite: Mauerwerk

AuBenanlagen auf der Liegenschaft:
Befestigungen mittels Betonplatten sind vorhanden. Die verbleibende eher kleine Freiflache
verfligt Uber einen ungepflegten Rasenbewuchs.
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Wasserversorgung:
Anschluss an das Leitungsnetz

Abwasserbeseitigung:
Anschluss an den Schmutzwasserkanal
Anschluss an den Regenwasserkanal

Stromversorgung:
Anschluss an das Leitungsnetz

Gasversorgung:
Anschluss an das Leitungsnetz

Beheizung der Wohnraume und Warmwasserbereitung:
Erfolgt von der Pelletszentralheizungsanlage (Windhager, erneuert rd 2023), welche sich im
Heizraum befindet, tiber Radiatoren. Der Boiler ist im Abstellraum positioniert.

Beschreibung des Zubehors:
Eine Klicheneinrichtung ist ohnehin nicht vorhanden.

Sonstiges:
Im Anschluss an den Vorraum 1 wurde eine Uberdachung mit Klarsichtwellbahnen
ausgebildet. Eine Holzkonstruktion kam zur Ausfiihrung.

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

Grundsatzlich ist anzufiihren, dass sowohl auBen als auch raumseitig an zahlreichen Stellen
Schadensbilder vorliegen, nicht laufend erbrachte Instandhaltungen, unfachliche sowie
uneinheitliche und nicht fertig gestellte Ausfiihrungen 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).
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

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

Es handelt sich um ein kleines Grundstiick mit nur gering zur Verfligung stehenden Freiflachen.
Eine Garage existiert nicht.

Beeintrachtigungen bzw. Schaden zeigen sich an den Fassaden, den Fenstern und Tiiren, den
Befestigungen, der Einfriedung, den Holzteilen, den Spenglerarbeiten, den Deckungen, dem
Kamin, etc..

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

Das aulRen angrenzende Geldnde ist fast ident mit dem FuRbodenniveau.

Deformierungen der Dacher sind zu verzeichnen.

In  den Raumlichkeiten sind an zahlreichen Stellen Abnutzungserscheinungen,
Beschadigungen, Verfarbungen, Verschmutzungen, Anstrichschdaden, Feuchtigkeits-
einwirkungen, Rissbildungen, uneinheitliche sowie nicht fertig gestellte und unfachliche
Ausfiihrungen, Schimmelansatze, etc. wahrnehmbar.

Unterschiedliche Bodenniveaus wurden vorgefunden.

Frei situierte Installationen wurden erhoben.

Starke Versottungen zeigen sich am Kaminmauerwerk.

Deformierungen des Daches sowie Schadlingsbefall sind zu verzeichnen.

Entsprechend dimensionierte Holzquerschnitte fanden mehrfach nicht Verwendung.

Das vorgefundene Raumprogramm sowie die Raumanordnung und Ausrichtung, die
Bauweise, die Ausstattung, etc. sind nicht den heutigen Bediirfnissen entsprechend bzw.
lassen eine wirtschaftliche sowie zeitgemdfRe Nutzung nicht zu. Die nunmehrigen
Anforderungen an Warmeschutz, etc. werden nicht erfiillt bzw. wurden keine genauen
Angaben liber die Aufbauten, etc. getatigt. Die laufenden Instandhaltungen/Instandsetzungen
wurden nicht erbracht. Mit entsprechenden wirtschaftlichen Aufwendungen werden diese
vorzunehmen sein (naturgemaRR abhangig vom jeweiligen Verwendungszweck und
yindividuellen Vorstellungen®). Als eingeschrankt kann die Interessensgruppe fir derartige
Liegenschaften angesehen werden. Den genannten Umstdnden wird auch durch die
Anwendung eines Abschlages flir Marktanpassung Rechnung getragen. Auf die Lage der
Immobilie, die mangelnde Infrastruktur, die aktuell angespannte Marktsituation, etc. ist
einzugehen.
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Ein kompletter Bauakt inkl. ganzlich mit dem Naturstand korrespondierenden
Baubewilligungen, Planunterlagen sowie einer Benltzungsbewilligung bzw.
Fertigstellungsmeldung vom gesamten Umfang liegt nach Ricksprache mit der Baubehérde
nicht vor. Es wurde fiktiv davon ausgegangen, dass hierfiir keine gréBeren unwirtschaftlichen
Investitionen notwendig 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 (eine komplette
Bestandsplananfertigung vom Gesamtumfang erfolgte aus Kostengriinden nicht). Es wurde
nur eine schemenhafte Grundrissskizze erstellt.

Hinsichtlich der Funktionstlchtigkeit samtlicher haustechnischer Anlagen, Installationen
sowie Ver- und Entsorgungsleitungen, etc. kdnnen keine Angaben getdtigt werden, eine
Befundung erfolgte nicht. Ebenso wurden statische und bauphysikalische sowie geologische
Untersuchungen, Objektsicherheitspriifungen, Bauzustandsbegutachtungen, etc. nicht
vorgenommen (in diesem Zusammenhang ist auch auf die teilweise gegebenen Verkleidungen
sowie Vorsatzschalen und Innenddmmungen einzugehen). Ein Energieausweis wurde nicht
vorgelegt. Mehrfach waren aufgrund von Lagerungen, Bewuchs und nicht gegebener
Zutrittsmoglichkeiten sowie mangelnder Belichtung die Befundungen nicht bzw. nur in
eingeschranktem Umfang gewahrleistet.

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

Bei der Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine Kontaminationen bestehen; auf
solche wurde auch nicht verwiesen — diesbeziigliche eingehende Befundungen erfolgten
nicht. Allfallige Beeintrachtigungen bzw. Wertminderungen, etc. waren ohnehin von einem
speziellen Fachgutachter nach der Vornahme von entsprechenden Untersuchungen zu
behandeln. Hochwassereinwirkungen sollen im Gegensatz zu hohen Grundwasserstianden
bzw. groBeren Grundwasserschwankungen in letzter Zeit nicht vorgelegen sein. Auf die
beigefligten Unterlagen ist trotzdem einzugehen.
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Allfallige weitere Rickstandsbetrage, Pfandrechte sowie allenfalls aushaftende Darlehen, etc.
wurden in der Bewertung nicht bericksichtigt. GemaB Ricksprache mit dem
Gemeindeverband fiir Abfallwirtschaft bestehen Riickstande. Auf das beiliegende Kontoblatt
der Gemeinde ist zu verweisen. Der Vollstandigkeit halber ist anzumerken, dass die
Berechnungsflichen der Abgabenbescheide, etwaige Nachforderungen hinsichtlich
Anschlussabgaben, AufschlieRungen, Benltzungsgebiihren, etc. nicht gepriift wurden.

Es soll die Liegenschaft eigen genutzt sein bzw. seit nunmehr rd 1 Jahr ungenutzt leer stehen
(FrostschutzmaRBnahmen sollen ergriffen worden sein). Auf das Vorliegen von zu
berilicksichtigenden 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, etc. enthalten.

300 m? Grundflache mit der Widmung ,Bauland Agrargebiet”,
bewertet auf Grund der Lage, der Figuration
der Liegenschaft, etc. mit rd € 13,-- i.M. per m? rd € 3.900,--
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Wert der AufschlieBungsabgabe im Sinne
der N.O. Bauordnung, Einheitssatz
der Marktgemeinde Alberndorf im Pulkautal € 500,--

Laut Auskunft gilt der Koeffizient 1,0 als bezahlt

Eine Forderung von € 1.500,-- soll bei Hauptwohnsitzbegriindung
und Fertigstellung binnen 5 Jahren gewahrt werden

300 m? = 17,3205 m x € 500,-- x 1,0 - € 1.500,--

Verbaute Flache (laut teilweisem Naturmal sowie mehrere Annahmen):

Wohnhaus:

Erdgeschols:
9,10x7,40mi.M. +5,40x 17,30 m i.M. = rd 161 m?

161 m? verbaute Fliche a€2.200,-- i.M.inkl. Ust. = rd € 354.200,--

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

ohne Vornahme von Eingriffen, etc.) -rd € 50.000,--
Gekdrzter Herstellungswert € 304.200,--

rd

€

7.200,--
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Abziiglich mittlere Altersabwertung

unter Berlicksichtigung des Gebdudealters,

der teilweise erbrachten Sanierungsarbeiten,

der lblichen Nutzungsdauer, der

vorliegenden Bauweise sowie dem

Verwendungszweck der Substanz, etc.

in der H6he von

rd 75 % von € 304.200,-- -rd € 228.200,-- €  76.000,--

Abzlglich der wirtschaftlichen Wertminderung
zufolge des verlorenen Bauaufwandes.

Jeder Ersteher eines Gebaudes, 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 10 % vom fiktiven Herstellungswert von € 354.200,-- -rd € 35.400,--
Wert der Auflenanlagen, etc. rd € 1.000,--
Anschlussgebiihren und —abgaben rd € 8.600,--
Sachwert € 61.300,--
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Im Rahmen dieser Bewertung ist der Verkehrswert anzugeben.

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

Dabei wird nicht Bedacht auf allfdllige subjektive Wertvorstellungen einzelner Personen
genommen, sondern orientiert sich vielmehr ausschlieflich nach dem nach objektiven
MalRstaben erhobenen Befund aller den Wert beeinflussenden Umstdnde tatsachlicher,
rechtlicher und wirtschaftlicher Art.

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

rd 25 % von € 61.300,-- -rd € 15.300,--

VERKEHRSWERT

ohne Beriicksichtigung der
Abgabenriickstinde mit dinglicher Wirkung €  46.000,--

Laut Bekanntgabe der Marktgemeinde Alberndorf vom 12.08.2025 haftet ein Betrag von
€ 1.924,56 (bzw. € 1.857,56 ohne Mahngebihr sowie Hundeabgabe) aus. Beim
Gemeindeverband soll per 13.08.2025 ein Betrag in der Hohe von € 678,18 mit dinglicher
Wirkung offen sein. Es werden diese reduzierten Betrage vom oben erwahnten Verkehrswert
in Abzug gebracht (Rundung auf € 100,--). Ob diesen bzw. weiteren Betrdgen dingliche
Wirkung zukommt stellt eine rechtliche Thematik dar und wurde nicht geprift.

VERKEHRSWERT

mit Beriicksichtigung der zuvor erwdhnten
Abgabenriickstinde (mit angen. dinglicher Wirkung) rd € 43.500,--
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N.S.: Etwaige Kontaminationen (Belastungen des Bodens, der Bausubstanz,

Radoneinwirkungen, etc.) sind im oben angefiihrten Verkehrswert nicht bertcksichtigt.

Die durchgefiihrte Datenbankabfrage vom Altlastenportal brachte das Ergebnis, dass die
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, Riickforderungen, weitere
Rickstandsbetrage, Bestandsverhaltnisse, Superadifikate, Unterschutzstellungen, etc.
wurden bei der Bewertung nicht in Ansatz gebracht (soweit nicht explizit anderslautend
erwahnt).

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

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 einflieRender
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, 13.08.2025

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 Orthofotolberlagerung und Hoheneintragungen
Flachenwidmungsplan

HORA Abfrage

Grundrissskizze (schemenhaft, nicht komplett dem Naturstand entsprechend)
Unterlagen aus dem Bauakt (auszugsweise)

Kontoblatter

Einheitswertbescheid

Datenbankabfrage vom Altlastenportal betreffend etwaiger Bodenkontaminationen
Fotodokumentation (teilweise geben die Bilder auch nicht gegenstandliche Bereiche wieder)
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

008 E 22/24 a 1

_]_ugm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 18001 Alberndorf EINLAGEZAHL 180
BEZIRKSGERICHT Hollabrunn

RS SRS S S S S TSRS EEEE SRR R LRSS SRS R RS SRR ERS R RS SRRl A RS RERERRERREEEEEEEEEESEEEEEESERT

Letzte TZ 4721/2024
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

FhkFkkkrrrhk A A A I AT I A AL d bk kb dkh Rk kahAdk P[] A FRA KA AR IR AL TR AR AA R R AR AR Rk Rk k kok Aok kk kox

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
217 GST-Fléche 300
Bauf. (10) 178
Garten (10Q) 122 Bundesstrabe 180
Legende:

Bauf. (10): Bauflidchen (Gebaude)
Garten(10) : Giarten ({Gdrten)

Fode ok ok ok ok e gk ok ke deode e Ao e e e sk e ok ok ke ok sk ok e ke e e Az Fahkkhkhhkdhhddkhhbddrdorhhhbhdohhrkhkkhddkx

Kohkkkdhkkkdkbrdhkdkrh kT hkhhhdhhdhrdhrs B hukkhhhrdhhrhhhkrhhhhhhnhrhhdhhrdrhrhhrdn

5 ANTEIL: 1/2
Margit Moser—Reithofer
GEB: 1977-08-30 ADR: BundesstraBe 180, Alberndorf im Pulkautal 2054
a 6626/2020 Kaufvertrag 2020-09-25 Eigentumsrecht
b 3480/2024 Rangordnung fiir die Verdulerung bis 23.7.2025
6 ANTEIL: 1/2
Johannes Moser-Reithofer
GEB: 1968-03-02 ADR: BundesstraBe 180, Alberndorf im Pulkautal 2054
a 6626/2020 Kaufvertrag 2020-09-25 Eigentumsrecht
b 3480/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 23.7.2025
KEA KK F AN KA A Ao h A A XA A A A A hr kAo hrrhhhk C RS A SRR SR EEEEEESEEEEEEESEEEEEEEEEEE SR
6 a 6626/2020 Pfandurkunde 2020-09-25
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 72.00CG, —
fir Sparkasse Haugsdorf (FN 58398f)
b 981/2024 Klage (LG Korneuburg - 5 Cg 27/24d)
7 auf Anteil B-LNR 6
a 3637/2022 Beschluss 2001-06-19
PFANDRECHT vollstr EUR 20.014, 91
Kosten EUR 407,70
EUR 35,00
EUR 382,380
EUR 439,40
Antragskosten EUR 703,40 fiir Republik Osterreich
(lE 1869/221)
2 auf Anteil B-LNR 6
a 1801/2024 Zahlungsbefehl 2024-02-16
PFANDRECHT vollstr EUR 27.332,40
samt 11,08 % Z aus EUR 771,-- ab 2023-03-08,
11,08 % Z aus EUR 91,64 ab 2023-03-17,
11,08 % Z aus EUR 511,20 ab 2023-03-17,
11,08 % Z aus EUR 25.906,74 ab 2023-04-02,
Kosten EUR 2.640,72 samt 4 % Z seit 2024-02-16,
Antragskosten EUR 1.524,14
fir Leitner Haustechnik Ges.m.b.H. (FN 153315p)
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

(7 E 988/24b)

9 a 2775/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr 58.481,73 samt 6,875 % 2 aus RUR
58.432,61 seit 1.2.2024
und 3 % Z aus EUR 58.432,61 seit 1.2.2024
Kosten EUR 5.365,36 samt 4 % 2 seit 2.4.2024
Antragskosten EUR 1.702,24 (darin enthalten EUR 224,12 Ust)
flir Sparkasse Haugsdorf (88 22/24a)

i0 auf Anteil B-LNR 6

a 2775/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung ven vellstr EUR 49,12 samt 9,875 % 7 ab
20.2.2024 fiir Sparkasse Haugsdorf (8E 22/24a)

11 a 4489/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung ven vollstr EUR 9.546,39 samt 4 % Z p.a.
selt 25.6.2023, Kosten EUR 1.381,92 samt 4 % Z p.a. seit
1.7.2024
Antragskosten EUR 758,22 (darin enthalten EUR 85,10 an USt
und EUR 247,50 an Barauslagen) filr
ATG Feuchtigkeits-Abdichtung GmbH (8E 33/24v)

12 auf Anteil B-LNR 6

a 4721/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 27.332,40 samt 11,08 % 2 aus
EUR 771,-- seit 2023-03-08,

11,08 % Z aus EUR 91, 64 seit 2023-03-17,

11,08 % Z aus EUR 511,20 seit 2023-03-17,

11,08 % Z aus EUR 25.906,74 seit 2023-04-02,

Kosten EUR 2.640,72 samt 4 % Z seit 2024-02-16,

Kosten EUR 1.524,14 samt 4 % 2 seit 2024-04-19,
Antragskosten EUR 1.158,64 (darin enthalten EUR 156,44 USt
und EUR 220, -— Barauslagen)

fir Leitner Haustechnik Ges.m.b.H. (FN 153315p)

(8 E 37/24q)

dhEkkkkkrkd kb rhvhhdhhdhhhbxdhhdhhdrd PUINWEIS #rhdhhrhdhhhhdhhrhrhrhbbkbrrrrrhdrrx

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

HEKRAKKE KA AR K I AR AR AR XA A AT A AT AR A AR AR AR ARk F Ak r ok kkk Fiir den Amtsgebrauch

Grundbuch 26.03.2025 16:12:45
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Navigation = Karte Abfragen Werkzeuge

Schnellsuche...
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. T
Navigation Karte Abfragen ‘ Werkzeuge 7
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Navigation Karte Abfragen Werkzeuge Schnellsuche...
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

@l Navigation Karte Abfragen Werkzeuge °?

Gesamar Zurlick Hlauelle Zoom In
Kartenausc Position

Schnellsuche...

Darstellung
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Navigation Karte i Abfragen = Werkzeuge | gk Schnellsuche
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

"= Bundesministerium

H 0 NATURAL HAZARD QVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- und Umweltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

e £ B

— Adr, Gstk., Gemeinde, Geonamen, Koord. <

. KARTENDETAILS
Hochwasserrisikozonierung 17

Legende Infos ~

N Hohe Gefdhrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser méglich

Mittlere Gefdhrdung: Uberflutung bei
100-jéhrlichem Hochwasser méglich

Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser méglich

Gewasserzustdndigkeit

Gewaisserstrecken innerhalb der Gebiete mit
/" potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
zu WISA Hochwasser)

48,70460°N/16,10040°E Q
Seehohe: 196 m

Hochwasserrisikozonierung

Mittlere Gefdhrdung

Uberflutung bei 100-jdhrlichem Hochwasser
moglich

Link zum Landes-GISTJ

HORA 3D fir diesen Punkt 6ffnen

& HORA-Pass - Auswerteradius: 10 m
10m@ 500 m

© BMLUK
© Kooperation Lénder, Bund (BEV, BMLUK), 2022

Ausblenden - © BMLUK, Grundkarte: basemap.at,
© BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2024, Made with Natural Earth
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Grundrissschemaskizze
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Finanzamt Osterreich 28. Juni 2023
1000 Wien, Postfach 260

Einheitswertaktenzeichen
Zurlick an 1000 Wien, Postfach 254 — 22

20 001-2-0180/3

Maser-Reithofer Margit und Miteigentiimer
z.H. Moser-Reithofer Margit

Bundesstralie 180

2054 Alberndorf/Pulkautal

Einheitswertbescheid zum 01.01.2021
Zurechnungsfortschreibung gemaB § 21 Abs. 4 BewG

Auf Grund des § 21 des Bewertungsgesetzes 1955 (BewG 1955) in Verbindung mit §§ 186 und
193 der Bundesabgabenordnung (BAO) wird der Einheitswert flr den Grundbesitz
Einfamilienhaus

Katastralgemeinde: 18001 Alberndorf
Lageadresse: Bundesstr 180, 2054 Alberndorf

GB 18001 Alberndorf, EZ 180
KG GSt-Nr Flache (m?)

18001 Alberndorf 217 300

festgestellt:

1) Zurechnung des Einheitswertes:

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

Moser-Reithofer Margit, geb. 30. August 1977 1)
Anteil: 1/2 in Hohe von 908,41 Euro

Seite 1 von 3
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Moser-Reithofer Johannes, geb. 02. Marz 1968 1)
Anteil: 1/2 in Hohe von 908,41 Euro

Anmerkung.:
1) Der Eigentimer st von der Zurechnung betroften.

Begriindung:

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

Rechtsmittelbelehrung:

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

Enthalt der Bescheid die Ankiindigung einer gesonderten Begriindung, dann beginnt die
Rechtsmittelfrist nicht vor Bekanntgabe der Begriindung oder der Mitteilung, dass die
Ankundigung als gegenstandslos zu betrachten ist, zu laufen. Dies gilt auch, wenn ein Bescheid
auf einen Bericht verweist.

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

01. Janner 2021 vom 28. Juni 2023 zu EWAZ 20 001-2-0180/3) sowie die gewlinschten
Anderungen anzufiihren und zu begriinden.

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

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

Information:

Der zuletzt festgestellte und gemaB AbgAG 1982 um 35 % erhéhte Einheitswert betragt
unverandert 1,816,82 Euro, der zu Grunde liegende Einheitswert unverandert 1.380,78 Euro.

Der festgesetzte Grundsteuermessbetrag betragt 0,91 Euro.
Dieser Bescheid dndert nicht die bisherige Hohe des (jeweiligen) Einheitswertes und des
zugehdrigen Grundsteuermessbetrages.
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Hinweis:

Unmittelbar auf Grund dieses Bescheides sind keine Zahlungen zu leisten, jedoch dient der
Einheitswert als Grundlage fiir die Berechnung der davon abgeleiteten Steuern und Abgaben.
Der Bescheid wirkt auch gegen den Rechtsnachfolger, auf den der Gegenstand der Feststellung
nach dem Stichtag 01. Janner 2021 (ibergegangen ist oder ibergeht. Dies gilt auch bei
Nachfolge im Besitz,

Der Bescheid hat Wirkung gegeniiber allen oben genannten beteiligten Personen bzw.
Personengemeinschaften (§ 191 iVm § 190 Abs. 1 BAQ).

Mit der Zustellung dieses Bescheides an eine nach § 81 BAO vertretungsbefugte Person gilt die
Zustellung an alle Beteiligten als vollzogen (§ 101 iVm § 190 BAO).

Abkiirzungen:

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

BAO Bundesabgabenordnung

BewG Bewertungsgesetz 1955

BGBI. Bundesgesetzblatt

EWAZ Einheitswertaktenzeichen

GB Grundbuchnummer (Katastralgemeinde der EZ) und Bezeichnung
EZ Einlagezahl

KG Nummer und Bezeichnung der Katastralgemeinde

GSt-Nr  Grundstiicksnummer

m? Quadratmeter

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

Berechnung:

Gt. Gebaudeteil

Bauj. Baujahr

Kub. Kubatur

€/m? oder €/m?

m? Quadratmeter

m? Kubikmeter

Zu/Ab Zu- bzw. Abschlag

AfA Abschreibung fiir Abnutzung

Restw. Restwert

Informationen zur Priifung des elektronischen Siegels bzw. der
f— _ " . : elektronischen Signatur finden Sie unter: https:/iww.signaturpruefung.gv.at
= Bundesministerium | Prifinformation Informationen zur Priifung des Ausdrucks finden Sie unter:
Finanzen https://www.bmf.gv.at/verifizierung
Datum/Zeit 2025-03-27T12:56:34+01:00
Unterzeichner Finanzamt Osterreich (FAO)

Aussteller-Zertifikat

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

Serien-Nr. 7942886

Dokumentenhinweis Dieses Dokument wurde amtssigniert.
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= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,

imweltbundesamt® A|t| asten po rta| Klfrwseonid Uniwolimshuks;

Regionen und Wasserwirtschaft

.-/

Dienstag, 12. August 2025 Seite: 1/2
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Legende

Flachen
Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Altstandort
Status
D erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet D beurteilt "keine Altlast” Altlast vorgeschlagen
. Altlast dekontaminiert vorgeschlagen . dekontaminiert
gesichert vorgeschlagen . gesichert Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen

. Beobachtung abgeschlossen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemal § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veroffentlichen sind.

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

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemaR Altlastensanierungsgesetz zu veroffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemaf aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Alberndorf 217 (Grundstuck)"

Verwendete Grundlagendaten: © bmk.gv.at, © BEV 2002, ZI. 6843/2002 - Datenquelle: basemap.at
Dienstag, 12. August 2025 Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA) Seite: 2/2
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Befiillung der Heizungsanlage :
mit vollentsalztem Wasser

B! 1.danr 2. Jahr
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