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

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Franz Griinberger StrafSe 13 3852 Gastern
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Gastern, 20.11.2025
Bezirksgericht Gmiind

Schremser StraRe 9

3950 Gmind 1E1269/252

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Gmiind vom 25.08.2025, eingegangen am 28.08.2025 per
Post, wurde ich als Sachverstandiger in der Exekutionssache

betreibende Partei: RAIFFEISENKASSE ERNSTBRUNN eGen
Hauptplatz 11
2115 Ernstbrunn

vertreten durch: Dr. Herbert WABNEGG
Rechtsanwalt
Bosendorferstralle 7
1010 Wien

verpflichtete Partei: Alina Daniela TIMOCE
geb. 02.11.1993
NietzschestrafRe 20/11
4020 Linz

bestellt und beauftragt, ein Bewertungsgutachten (iber den Verkehrswert von der
Liegenschaft in 3972 GroRBpertholz, Rindlberg 151, Parz. Nr. 485/3, EZ 387, GB 07324
GroRpertholz, 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 26.09.2025 in der Zeit von rd 10.55 Uhr bis 12.05 Uhr im groBtenteilsen
Beisein von

- Herrn Mihaila losif und
- dem gefertigten Sachverstandigen

Erhebungen in der Urkundensammlung

Erhebungen bei der Marktgemeinde Bad Grof3pertholz

Erhebungen bei der Abwassergenossenschaft Rindlberg

Erhebungen bei der Wassergenossenschaft Rindlberg

Erhebungen bei Herrn Edelsbrunner (angeblicher Eigentiimer des Hauses 170)

Erhebungen beim Finanzamt Gmiind

Erhebungen beim Abfallverband Gmiind

Erhebungen am Realitdtenmarkt

Bewertungsstichtag:

Tag der Befundaufnahme, 26.09.2025
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

I. BEFUND:

Zu bewertendes Objekt:
Wohnhaus
Nebengebaude

Lage des Grundstiickes:

In der KG GroRpertholz, im Ortsteil Rindlberg. Die ErschlieBung erfolgt von der etwa
nordostseitig angrenzenden StralRe, welche eher stark befahren ist (Strecke Gmind —
Freistadt). Eine schmalere StichstralRe grenzt nordwestseitig an.

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

Form und Niveau des Grundsttickes:
UnregelmaBige Figuration (etwa rechteckig, eher schmal und langlich ausgerichtet) mit einem
grundsatzlich etwa in Richtung Westen ansteigenden Niveau.

Ausmalf des Grundstlickes (laut Abfrage vom 25.08.2025, allfdllige zwischenzeitig
eingetretene Veranderungen sind daher nicht bericksichtigt):
Parzelle Nr. 485/3 972 m?

Flachenwidmung:
Bauland Wohngebiet

Auf die beiliegende Flachenwidmungsplandarstellung ist zu verweisen.

Bebauung auf der Liegenschaft:

Wohnhaus, bestehend aus einer geringfligigen Teilunterkellerung, einem Erdgeschoss und
einem groRtenteils ausgebauten Dachgeschoss

Nebengebaude

Vom Bauakt zur Verfiigung gestellte Unterlagen (auszugsweise Auflistung):
Schreiben Genehmigung: 16.08.1947 (Neubau eines Wohnhauses)
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Bescheid: 09.03.1977 (Demolierungsauftrag — Holzzubau an der
Westseite des Hauses zum Einstellen eines
Autos)

Bauanzeige: 03.05.1979 (Errichtung eines Gartenzaunes an der Ost-
und Sidseite)

Baubescheid: 21.12.1992 (Errichtung eines Zimmers)

Baubescheid: 24.06.1993 (Errichtung einer Fliissiggasanlage)

Benitzungsbewilligungsbescheid: 07.10.1993 (Errichtung einer Fliissiggasanlage)

Fertigstellungsanzeige: 22.04.1998 (Errichtung eines Dachbodenzimmers)

Baubescheid: 27.02.2020 (Nachtragliche Bewilligung einer Senkgrube)

Fertigstellungsanzeige: 25.08.2020 (Nachtragliche Bewilligung einer Senkgrube)

Ein kompletter Bauakt, welcher ganzlich dem Naturstand entsprechende Planunterlagen vom
Gesamtumfang sowie Bau- und Benitzungsbewilligungsbescheide bzw. Fertigstellungs-
meldungen zum Inhalt hat, soll nicht vorhanden sein. Ob der Ursprung der Bausubstanz
wirklich auf das Jahr 1947 (oder ev. nicht schon frither) zurlickzufihren ist, kann nicht definitiv
angefiihrt werden.

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 Ausfliihrungen konnten nicht
getatigt werden bzw. bestand keine Anwesenheit einer ortlich genau informierten Person);
die jeweils iberwiegenden Ausstattungen sind beschrieben.

Geschosse:

Erdgeschoss Raumhohe ca. 2,28 m im Schlafzimmer und ca. 2,28 mim
Wohnzimmer

Dachgeschoss Raumhohe ca. 2,06 m und Kniestockhohe ca. 1,0 m im
Kabinett 2

Fundierung:

Ev. Steinfundierung

KellergeschossauRenmauerwerk: Steinmauerwerk

Erdgeschossaullenmauerwerk: Stein- und Ziegelmauerwerk
Mittelmauern: Ziegelmauerwerk
Zwischenwande: Ziegelwande
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DachgeschossauBenmauerwerk: Ziegelmauerwerk
Zwischenwande: Standerwande

Kaminmauerwerk:
Ziegelmauerwerk

Decke Uber Teilunterkellerung:
Massivdecke

Decke Uber Erdgeschoss:
Holzdecke

Decke Uber Dachgeschoss:
Holzkonstruktion

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Plattendeckung

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 Abschliisse:
Wurden nicht ganzlich ausgebildet bzw. war keine Einsicht moglich

Die bei den Raumbeschreibungen verwendeten Abkiirzungen bedeuten (die Raumwidmungen
beziehen sich iberwiegend auf die vorgefundenen bzw. angenommenen Nutzungen — somit
ev. abweichend von einer etwaig vorliegenden genauen Plandarstellung, einer allfalligen
Bewilligung, etc.):
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D: Decken- bzw. Schragflachen
W: Wandflachen
B: Bodenflachen

Erdgeschoss:

Windfang:

D: Paneele

W: Paneele und Tapeten

B: Fliesen

Die Eingangsture ist versetzt.

Vorraum 1:

D: Paneele

W: Anstrich und teilweise Fliesen
B: Fliesen

Der Stromzahlerkasten ist angeordnet. Die Heizungsinstallationen sind vorbereitet.

Kiche:
D: Sichtschalung

W: Sichtschalung und teilweise Fliesen

B: Melan

Die Installationen fir eine Abwasche wurden geschaffen.

Wohnzimmer:
D: Paneele

W: Styroporplatten und teilweise Verputz

B: GrofRtenteils Fertigboden

Bad/WC:

D: Paneele
W: Fliesen
B: Fliesen

Ein Waschbecken, eine Brause, ein Boiler, ein Waschmaschinenanschluss und ein WC sind

vorhanden.

Schlafzimmer:

D: Paneele
W: Anstrich
B: Melan
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Vorraum 2:

D: Paneele

W: Anstrich

B: Fliesen

Eine Stiege fiihrt in das Dachgeschoss.

Einstellraum:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fliesen

Ein Tor wurde eingebaut.

Dachgeschoss:

Vorraum 1:
D: Sichtschalung
W: Sichtschalung
B: Melan

Uber eine Stiege gelangt man in das Erdgeschoss.

Kabinett 1:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Holzboden

Vorraum 2:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: PVC

Kabinett 2:

D: Tapeten

W: Tapeten und teilweise Paneele
B: Teppich

Kabinett 3:
D: Paneele
W: Anstrich
B: Melan
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Fenster:

Kunststofffenster mit zweifacher bzw. dreifacher Isolierverglasung und grofRtenteils Rollladen
Glasbausteine

Dachflachenfenster samt Isolierverglasung

Fehlendes Kellerfenster

Eingangstir und Tor:
Holztiir mit Isolierglaslichte
Sektionaltor (ohne elektrischem Antrieb)

Taren:

Vollbautiiren in Holzstécken
Metalltire in Stahlzarge
Offener Durchgang

Stiege vom Erd- zum Dachgeschoss:
Steile Holzstiege

Aufstieg in den Spitzboden:
Nicht moglich

Fassadenausbildung:

Verputz

Geringfugig Warmedammverbundsystem (unfertig)
Steinmauerwerk

Holzschalung und Plattenverkleidung

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

An der Nordostseite: Holzzaun

An der Nordwestseite: Holzzaun

Die beiden Ubrigen Begrenzungen sollen vermutlich im Anrainereigentum stehen (siehe auch
Darstellung der Netz NO). Dem entgegen steht jedoch die Bauanzeige aus dem Jahre 1979.
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Aufllenanlagen auf der Liegenschaft:

Befestigungen mittels Betonverbundsteinen sind vorhanden. Die Ubrige Freiflache verfiigt
Uber einen ungepflegten Rasen, Baume und Straucher sind gegeben. Liegenschaftsintern sind
eine stlitzmauerartige Abmauerung sowie eine weitere Sockelausbildung vorhanden.

Wasserversorgung:

Anschluss an das Leitungsnetz

Brunnen (angeblich im westlichen Eckbereich situiert und auBer Verwendung)

Betreffend der Rechte und der Dienstbarkeit ist auf die spateren Ausfiihrungen einzugehen

Abwasserbeseitigung:

Anschluss an den Schmutzwasserkanal

Senkgrube (angeblich zugeschiittet)

Die Niederschlagswasser minden teilweise unmittelbar neben der Bausubstanz oberflachlich
frei aus und werden zur Versickerung gebracht (ob ev. auch ein Sickerschacht existiert ist
unbekannt)

Stromversorgung:
Anschluss an das Leitungsnetz

Gasversorgung:
Nicht vorhanden

Beheizung der Wohnraume und Warmwasserbereitung:
Eine Zentralheizungsanlage ist nicht installiert (Radiatoren sind noch vorhanden). Im Bad ist
ein Boiler situiert.

Sonstiges:

Der angeblich nur kleine Kellerraum konnte nicht begangen werden (es wurden nur Fotos
durch die AuRenmaueréffnung erstellt). Ein Abgang soll nicht existieren. Eine besondere
Annahme wurde daher getatigt.
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Im Garten ist der Gastank positioniert.
Mit der Errichtung eines Zubaues wurde ansatzweise nordwestlich vom Bad/WC begonnen.

Etwa sudlich vom Wohnhaus sind die Nebengebdude angeordnet. Die kleinere Geratehiitte
besteht aus einer einfachen Blechkonstruktion. Daneben ist in Holzbauweise ein Lagerraum
vorhanden. Das Pultdach verfligt tGiber eine Bitumenwellbahndeckung.

Beschreibung des Zubehors:

Die Kicheneinrichtung, etc. ist auftragsgemaR nicht als Zubehor zu berlcksichtigen.
Gleichlautendes gilt fir die umfangreichen Ablagerungen (im Freien und teilweise in den
Rdumen).

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 um eine altere und unzureichend instandgehaltene
Bebauung handelt, welche nur (iber eine geringe Teilunterkellerung verfligt. Die Situierung
der Immobilie ist neben einer starker befahrenen StralRe gegeben.

Beeintrachtigungen bzw. Schaden zeigen sich an den Fassaden, den Holzteilen, der Deckung,
den Kaminen, den AuBenanlagen, dem Gastank, etc..
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In den Raumlichkeiten sind an zahlreichen Stellen Verfarbungen, Abnutzungserscheinungen,
Verschmutzungen, Verunreinigungen, uneinheitliche sowie nicht fertig gestellte und
unfachliche Ausfihrungen, offene Fugen und Risse, Feuchtigkeitseinwirkungen,
Schimmelbildungen, mechanische Beschadigungen, Korrosionseinwirkungen,
Geruchsbeeintrachtigungen, etc. wahrnehmbar.

Frei situierte Installationen wurden erhoben.

Eine steile ,,Raumspartreppe” flihrt ins DachgeschoR.

Derzeit ist eine Beheizung nicht moglich.

Das vorgefundene Raumprogramm sowie die Raumanordnung, die Bauweise, etc. sind nicht
den heutigen Bedirfnissen entsprechend. Auf eingeschrankte Raumhohen ist zu verweisen.
Die nunmehrigen Anforderungen an Warmeschutz, Brandschutz, etc. werden nicht erfillt
bzw. wurden keine Angaben lber die Aufbauten, etc. getatigt. Als stark eingeschrankt kann
die Interessensgruppe fiir derartige Liegenschaften angesehen werden. Den genannten
Umstanden wird auch durch die Anwendung eines Abschlages flir 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
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; nur eine skizzenhafte Grundrissdarstellung wurde angefertigt; die bei
der Befundaufnahme zugesagte Ubermittlung eines Bestandsplanes konnte nicht erfolgen, da
dieser doch nicht existieren soll).
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Hinsichtlich der Funktionstiichtigkeit samtlicher haustechnischer Anlagen, Installationen
sowie Ver- und Entsorgungsleitungen, etc. kdbnnen keine Angaben getatigt werden, eine
Befundung erfolgte nicht. Ebenso wurden statische und bauphysikalische sowie geologische
Untersuchungen, Objektsicherheitspriifungen, Bauzustandsbegutachtungen, etc. nicht
vorgenommen. GemalR augenscheinlicher Wahrnehmung bestehen jedoch Problemstellen
bzw. ist auf nicht bekannte Aufbauten einzugehen. Ein zur Verfligung gestellter (alter)
Energieausweis ist auszugsweise beigefliigt. 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 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 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 bzw. hohe Grundwasserstinde sowie groRere
Grundwasserschwankungen sollen nicht vorgelegen haben.

Allfallige weitere Rickstandsbetrage, Pfandrechte sowie allenfalls aushaftende Darlehen, etc.
wurden in der Bewertung nicht bericksichtigt. GemaB Ricksprache mit dem
Gemeindeverband bestehen Rickstidnde; bei der Gemeinde sollen per 17.11.2025 keine
Betrdge aushaften. Der Vollstandigkeit halber ist anzumerken, dass die Berechnungsflachen
der Abgabenbescheide, etwaige Nachforderungen hinsichtlich Anschlussabgaben,
Aufschliefungen, Benlitzungsgebiihren, etc. nicht geprift wurden. Gemaf Ricksprache mit
der Abwassergenossenschaft und der Wassergenossenschaft Rindlberg liegen aushaftende
Betrage von den laufenden Beniitzungsgebiihren vor (diese wurden jedoch nicht in Abzug
gebracht, da vermutlich keine dingliche Wirkung existiert — vorbehaltlich rechtlicher Priifung).
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Es soll die Liegenschaft eigen genutzt sein bzw. steht diese leer. Auf das Vorliegen von zu
berlicksichtigenden Bestandsverhaltnissen wurde nicht verwiesen, sodass bei der Bewertung
von einem ganzlich bestandsfreien Zustand ausgegangen wurde.

Betreffend des im Grundbuch eingetragenen Rechtes und der Dienstbarkeit wird auf die
beigefligten Unterlagen verwiesen. Bei der Befundaufnahme konnten diesbeziiglich keine
Angaben getatigt werden. Die telefonische Riicksprache mit Herrn Edelsbrunner (angeblicher
Eigentlimer des Hauses 170) brachte das Ergebnis, dass es sich um keine Trinkwasserqualitat
handelt. Weiters wurde mitgeteilt, dass die Leitung defekt ist und eine Wassernutzung der
berechtigen Liegenschaften schon seit rd 20 Jahren nicht mehr erfolgt. Vorbehaltlich
genauerer Priifungen und Erhebungen wird daher fiir dieses Recht und die Dienstbarkeit kein
Wertansatz vorgenommen, da eine Erneuerung der Zuleitung aufgrund der Investitionskosten
(auch in Verbindung mit den nur geringen Wassergebiihren beim Bezug von der 6rtlichen
Genossenschaft) nicht wirtschaftlich ist. Eine besondere Annahme wurde hiermit getatigt.

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.

972 m? Grundflache mit der Widmung ,,Bauland Wohngebiet”,
bewertet auf Grund der Lage, der Figuration
der Liegenschaft, etc. mit € 13,-- i.M. per m? rd € 12.600,--
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Wert der AufschlieBungsabgabe im Sinne
der N.O. Bauordnung, Einheitssatz
der Marktgemeinde Bad Grol3pertholz, € 475,--

Laut Auskunft gilt fir der Koeffizient 1,0 als bezahlt
Eine Forderung im Ausmal} von mind. 30 % soll bei
10-jahriger Hauptwohnsitzbegriindung gewahrt
werden, wobei die Fliche mit 700 m? beschrankt ist
(die energiekennzahlenabhangige Zusatz-
forderung wird nicht berticksichtigt)

V972 m2=31,1769 m x € 475,--x 1,0 —
\ 700 m? = 26,4575 m x € 475,--x 1,0 x 0,3

Verbaute Flache (laut teilweisem NaturmaR sowie Annahmen):

ErdgeschoR:

6,30x18,35mi.M.+2,30x4,75mi.M. = rd 127 m?
Dachgeschol? (inkl. Seitenbdden):
6,30x18,35mi.M.+2,30x4,75mi.M. = rd 127 m?

127 m? verbaute Fliche a €2.300,-- i.M. inkl. USt.
127 m? verbaute Fliche a €1.400,-- i.M. inkl. USt.

rd € 292.100,--
rd € 177.800,--

€ 469.900,--
Abzlglich eines Abschlages fiir riickgestauten
Erhaltungsaufwand (Behebung der Bauschdden —
angenommener Pauschalbetrag —
ohne Vornahme von Eingriffen, etc.) -rd € 70.000,--
Gekdrzter Herstellungswert € 399.900,--

rd

€

11.000,--
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Abziiglich mittlere Altersabwertung

unter Berlicksichtigung des Gebdudealters,

der teilweise erbrachten Adaptierungsarbeiten,

der lblichen Nutzungsdauer, der

vorliegenden Bauweise sowie dem

Verwendungszweck der Substanz, etc.

in der H6he von

rd 65—-70% von € 399.900,-- -rd € 269.900,-- € 130.000,--

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 - 15 % vom fiktiven Herstellungswert von € 469.900,-- -rd € 58.700,--
Wert der AulRenanlagen, Befestigungen, etc. rd € 3.000,--
Anschlussgebiihren und —abgaben rd € 18.600,--
Sachwert € 116.500,--
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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)

rd30-35%von € 116.500,-- -rd € 37.500,--

VERKEHRSWERT

ohne Beriicksichtigung der
Abgabenriickstinde mit dinglicher Wirkung €  79.000,--

Laut Kontoblatt liegt beim Gemeindeverband ein Riickstand per 12.11.2025 in der H6he von
€ 78,33 (bzw. € 75,33 ohne Mahngebiihr) vor. 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
gepriift.

VERKEHRSWERT

mit Beriicksichtigung der zuvor erwahnten
Abgabenriickstinde (mit angen. dinglicher Wirkung) rd € 78.900,--
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

N.S.: Etwaige Kontaminationen (Belastungen des Bodens, der Bausubstanz,

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

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

Gastern, 20.11.2025

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

Grundbuchsauszug

Landkartenausschnitt

Orthofotodarstellungen samt Hochwasserlberlagerung

Orthofotodarstellung samt Hochwasser- und FlieBwegeiberlagerung

DKM Auszug samt Orthofoto- und FlieRwegeliberlagerung

DKM Auszug samt Orthofotolberlagerung und Hoheneintragungen
Flachenwidmungsgsplan

Naturschutzabfrage

Planunterlagen (auszugsweise, nicht komplett dem Naturstand entsprechend)
Grundrissschemaskizzen

Aktenvermerk

Energieausweis (auszugsweise)

Kontoblatt

Einheitswertbescheid

Dienstbarkeitsbestellungsvertrag und DKM

Datenbankabfrage vom Altlastenportal betreffend etwaiger Bodenkontaminationen
Fotodokumentation (teilweise geben die Bilder auch nicht gegenstandliche Bereiche wieder)
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Ju 5'_[_|Z REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 07324 GroBpertholz EINLAGEZAHL 387
BEZIRKSGERICHT Gmind

IR RS S ES S SRSt St SRS S S S S ESEEEREEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEEESEE SRS S S S

Letzte TZ 2329/2025
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

IR S S SRR S S SRS S EEEEEEEEEREEEEE S S EE S Al Ak KA A A I Ak A A A AR A KT AR AR AT A AT AT ATk xxh K xk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
485/3 GST-Fl&dche 972
Bauf. (10) 125
Gadrten (10) 847 Rindlberg 151
Legende:

Bauf. (10): Baufldchen (Gebaude)
Gédrten(10): Gadrten (Gdrten)
KK A IR KA A KR AR KA AR A RA AR T A AR A AR AARTATARR AQ AAKKKAARAAAKRAARKANKREARA AR AR A AR AR AR, A TR A A KK
1 a 474/1978 2595/2020 RECHT der Wasserleitung und des Wasserbezuges hins
Gst 485/6 486/1 486/5 filir Gst 485/3
2 a geldscht
A A AKX XK AR AKX I A XA AKX I I XXX KK Ik kkkkxkxkhxx B Kok K K K K Kk k ok kK ok k ok ok ke ki ko kR kb ok ok ok ok Rk ok ok ok ok ok ke ke
3 ANTETIL: 1/1
Alina-Daniela Timoce
GEB: 1993-11-02 ADR: NietzschestraBe 20/DG Top 11, Linz 4020
a 3172/2021 IM RANG 2757/2021 Einantwortungsbeschluss 2021-02-19,
Kaufvertrag 2021-09-15 Eigentumsrecht
i i i e e i i i C AR AR KA AR AR RN A AR R AR AR A AA AT R A AR AT AL AR K
2 a 474/1978
DIENSTBARKEIT des Wasserbezuges und der Wasserleitung lber
Gst 485/3 gem Abs Drittens Dienstbarkeitbestellungsvertrag
1977-04-30 fir Gst 485/5 485/11 .245
3 a 3172/2021 Pfandurkunde 2021-10-12
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 174.000, —-
fiir Raiffeisenkasse Ernstbrunn eGen (FN 54871v)
1182/2025 Hypothekarklage (LG Linz - 3 Cg 58/25x%)
2329/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
siehe C-LNR 4
4 a 2329/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

o Q

Hereinbringung von EUR 70.000,00 samt 8,800 % Z p.a. seit
2025-04-01 und der Kosten wvon EUR 3.150,72 samt 4 % Z p.a.
seit 2025-04-09 sowie der Kosten des Exekutionsantrages von
EUR 1.633,95 (darin enthalten EUR 206,12 an USt und EUR
397,23 an Barauslagen)
flir Raiffeisenkasse Ernstbrunn eGen (FN 54871v)
(1 E 1269/25 z)

b 2329/2025 Pfandrecht siehe C-LNR 3

Fhkkkkkhhkkdkkhkhhhkhdhhhddhhwhhrkkhhdhnwr HINWETLS * k% &k dok ko dokd ko ko koo d ook o ok & ok 3 ok o o o o ok o

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

KA AR R R A A A A R R R R A R AR R AR AR AR AR KRR KA R A AR AR A A A AR AR A ATARA R AR E A XK Fiur den Amtsgebrauch
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Grundbuch 25.08.2025 14:40:30
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g |
Werkzeuge Schnellsuche...

~

} 2,

Darstellung

Inhalte filtern...

¥ Hintergrund (Basemap)
Adressen

¥ FlieBgewdsser

) FlieBwege akkumuliert
ieBwege klassifiziert

[[] Hangneigung <15%

2% ¥ Hochwasser - Geféihrdungsberei."‘"

Retentionsfladchen
¥ Grundstiicke

¥ Verwaltungsgrenzen

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

' Navigation | Karte I Abfragen : Werkzeuge | B Schnellsuche...

lo X

Identffizier..  Koordinaten
Auswahlen / Hihe

+

Rindberg 129
Fi

= Werkzeuge
Koordinaten / Héhe @

@ &

singeben hochladen (CSW)

(csv)

Web Mercator
Rindlb
# Rechtswert Hochwert Héhe
894,20m Gelande
6210394,19 954 30m Oberflache
896,50m Gelénde
896,60m Oberflache
1645957,35 6210408,52 %’%fmha
:
1645987,5 6210386,28 %’%mhe
:
896,70m Gelénde
896,70m Oberfliche
895,50m Gelénde
895,50m Oberflache
896,60m Geldnde
6210419,57 355 60m Oberflache

1646054,38

1645980,64 621044794

1646019,45 6210360,9
1646014,08 6210393,3

1645984,96

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

Legende Themen Info & Copyright %

Naturschutz
Naturdenkmaler
Naturdenkmaler
Naturschutzgebiete
Naturparke

Landschaftsschutzgebiete

EllEle

Nationalpark Donavauen Zonen
Aufienzone Ackerflachen

. AuBenzone Fremdenverkehrs- und Verwaltungszonen
. Aufienzone Hochwasserschutzdamm

. Aufienzone Schifffahrtsrinne

[ Naturzone

. Naturzone mit Managementmalnamen

Nationalpark Thayatal Zonen
. Naturzone

. Naturzone mit Managementmalnamen
. Aulenzone

Nationalpark

Ramsargebiete

Natura 2000 Vogelschutzgebiete

Matura 2000 FFH AuBengrenze

HEEARN

Darstellung
Inhalte filtern...
¥ Hintergrund (Basemap)

Natura 2000 FFH G Idete Erweiter flach

§=

Verwaltungsgrenzen

Verwaltungsgrenzen ~ Adressen @E
 Katastrelgemeinde ~ Grundstticke 8=
— Gemeinde =
- Bezirk 4 Naturschutz E:

== Miedergsterreich ]
Natura 2000 FFH AuBengrenze

Natura 2000 FFH Gemeldete Erweit...
Natura 2000 Vogelschutzgebiete
4 |/| Nationalparks

Nationalpark AuBengrenze

Nationalpark Zonen

Naturschutzgebiete
Landschaftsschutzgebiete
Naturparke

~0O Biospharenpark Wienerwald
Ramsargebiete

Naturdenkmaler

Alpenkonvention in NO

=[] wildtier Korridore

0] Regionen Naturschutzkonzept
[l vorkommensgebiete
@] Geltungsbereich Biber-Verordnung

0] Geltungsbereich Fischotter-Verordn...

“~ Naturschutz Projekte @E
~ StraBen @E
~ StraBen Kilometrierung @E

* Verwaltungsgrenzen §E

S @
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Grundrissschemaskizzen

ErdgeschoB und Dachgeschof

Ohne Fenster- und
Tureintragungen, etc.

Ohne Mal3stab

koce
=/ 475 A ER T o
ENSTEL AT S AFZIper. WORNZITEL.
T ve T
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LADIwC | WF
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[

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

MARKTGEMEINDE BAD GROSSPERTHOLZ

Verw.-Bez. Gmiind Niederdsterreich
Tel.Nr. 02857/2253 oder 2710 || Fax.Nr. 02857/2710-3 || E-Mail: gemeinde @bad-grosspertholz.gv.at

Aktenvermerk

Aufgenommen am: 25.08.2020

Anwesende: Tamara Mann, Hr. Gotz

Betrifft: Abwassergenossenschaft Rindlberg — Kanalanschluss Gotz Ernst und Beatrix

Fam. Gotz gibt bekannt, dass ihre Liegenschaft Rindlberg 151 per 30.05.2020 an den Kanal

angeschlossen wurde.
Die bestehende Senkgrube wird daher nur mehr zur Sammlung von Regenwéssern verwendet.

Tamara Mann
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—
» .

Firma EVN AG

Gerhard Binder

Prof. Robert Schollumstr. 8
3950 Gmund
0676-81035727
gerhard,binder@evn.at

EVN

- Ist-Zustand
Einfamilienhaus
Gotz - Rindlberg
Gotz Ernst
Rindlberg 151
3972 GroRpertholz
GEQ i 16.08.2013
e
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Energieausweis fur Wohngebéude

gemah ONORM H5055 OlB

und Richtiinie 2002/91/EG Ostorrelchisches nstitut 1ir Bautechnik

Gebaude Gotz - Rindlberg

Gebiudeart Einfamilienhaus

Erbaut im Jahr 1950
Katastralgemeinde Grofpertholz

Gebiudezone iy
StraRe Rindlberg 151 KG - Nummer 73
pLZ/Ort 3972 GroRpertholz Einlagezahl
Grundstiicksnr.
Eigentiimerin  Gotz Emst
Rindlberg 151
3972 Grofpertholz

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF BE| 3400 HEIZGRADTAGEN (REFERENZKLIMA)

HWB-ref= 126,5 kWh/m?a

Erstellerin Binder Gerhard Organisation Firma EVN AG
Erstellerin-Nr. Ausstellungsdatum 16.08.2013
GWR-Zahl Gilltigkeitsdatum  15.08.2023
Geschéftszahl

Unterschrift
aser Energe spnghi gen Vorgaten de Richle & *Energeainspanung und Wilmeschulz™ des
O b w:ﬂm*_u' v .;‘L::r\ W der ite-;t:}éu 2002/EG e 36 Gesandeneigiestlizian \sid m;f\?\\;
. 25,04 2007
¢ JI;AG-ZS-““I. Enzersdorf - EVN Platz 1 - www.evn.al
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq al
v2013.011324 REPEARLB107 - Niederosterreich 16.08.2013 e s G;:‘a'ﬂ
ite 1
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ingebdude

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

Finanzamt Osterreich 01. April 2023
1000 Wien, Postfach 260

Einheitswertaktenzeichen
Zuriick an 1000 Wien, Postfach 254 ~ 23

19 036-2-0151/5

Timoce Alina-Daniela

Rindlberg 151
3972 Bad GroRpertholz

Einheitswertbescheid zum 01.01.2022
Zurechnungsfortschreibung gemas § 21 Abs. 4 BewG

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

Katastralgemeinde: 7324 GroBperthalz
Lageadresse: Rindlberg 151, 3972 Bad GroBpertholz

GB 07324 GroS8pertholz, EZ 387

KG GSt-Nr Fliche (m?)
07324 GroBpertholz 485/3 972
festgestellt:

1) Zurechnung des Einheitswertes:

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

Timoce Alina-Daniela, geb. 02. November 1993 1)
Anteil: 1/1 in Héhe von 4,941,75 Euro

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

Anmerkung:
1) Der Eigenitimer Ist von der Zurechnung betroffen.

Begriindung:

Die Feststellung war wegen Anderung in der steuerlichen Zurechnung (Anderung der
Eigentumsverhiltnisse) 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
Ankiindigung 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 2022 vom 01, April 2023 zu EWAZ 19 036-2-0151/5) sowie die gewiinschten
Anderungen anzufiihren und zu begriinden.

Durch Einbringung einer Beschwerde wird die Wirksamkeit des angefochtenen Bescheides
gemaB § 254 Bundesabgabenordnung (BAQ) nicht gehemmt,

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

Information:

Der zuletzt festgestellte und gemaB AbgAG 1982 um 35 % erhéhte Einheitswert betragt
unverandert 4.941,75 Euro, der zu Grunde liegende Einheitswert unveréndert 3.706,31 Euro.

Der festgesetzte Grundsteuermessbetrag betragt 3,12 Euro.
Dieser Bescheid andert 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 feisten, 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 2022 (ibergegangen ist oder Ubergeht. Dies gilt auch bei
Nachfolge im Besitz.

Abkiirzungen:

AbgAG 1982 Abgabenadnderungsgesetz 1982, BGBI. Nr. 570/1982
ATS Osterreichische Schitling

BAO Bundesabgabenordnung

BewG Bewertungsgesetz 1955

BGBI. Bundesgesetzblatt

EWAZ Einheitswertaktenzeichen

GB Grundbuchnummer (Katastralgemeinde der £Z) und Bezeichnung
EZ Einlagezah]

KG Nummer und Bezeichnung der Katastralgemeinde

GSt-Nr  Grundstiicksnummer

m? Quadratmeter

bes. EW besonderer Einheitswert flr Zwecke der Grundsteuer gem&B § 53 Abs. 9 BewG

Berechnung:

Gt. Gebdudeteil
Bauj. Baujahr
Kub. Kubatur
€/m? oder €/m?

m? Quadratmeter

m? Kubikmeter

Zu/Ab Zu- bzw. Abschlag

AfA Abschreibung fiir Abnutzung

Restw.  Restwert
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Grundstucksvereinigung
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Flachen
Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Altstandort
Status
D erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet D beurteilt "keine Altlast” ‘Q Altlast vort hl
B geschlagen
. Altlast dekontaminiert vorgeschlagen . dekontaminiert
ig gesichert vorgeschlagen . gesichert Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen

. Beobachtung abgeschlossen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die geman § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen 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 geman Altlastensanierungsgesetz zu verodffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemaf aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"GroRpertholz 485/3 (Grundstuck)"

Verwendete Grundlagendaten: © bmk.gv.at, © BEV 2002, ZI. 6843/2002 - Datenquelle: basemap.at
Mittwoch, 12. November 2025 Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopcMap (CC-BY-SA) Seite: 2/2
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