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der Bewertung
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Stand: 24.02.2026

EINFAMILIENHAUS
Grundbuch 04309 Furth EZ 96
2564 Furth an der Triesting, Maierhof 16

Bezirksgericht Baden

2500 Baden, Conrad-von-Hétzendorf-Platz 6
in der Exekutionssache

GZ 5 E 38/25m des Bezirksgerichtes Baden
betreffend Zwangsversteigerung

Feststellung des Verkehrswertes
der Liegenschaft
Grundbuch 04309 Furth EZ 96

2564 Furth an der Triesting, Maierhof 16
Bewertung erfolgt ohne Inventar

23.01.2026

28.10.2025 (erfolglose Befundaufnahme)
und am
23.01.2026
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 04309 Furth EINLAGEZAHL 96
BEZIRKSGERICHT Baden

R R R R R R E R R R E R R R R R EE RS EEEEEEEEE R R EEREEEEEREE SRR

Letzte TZ 8938/2025
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

LR R R EEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEE LSS5 Al R R R EEEEEEEEEEEEEEEEESEEEEEEEESEEESEEEES

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
895/6 GST-Fl&che % 689
Bauf. (10} 186
Gadrten (10) 503
Legende:

*: Flache rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Baufldchen (Geb&dude)

Garten (10) : Garten (Garten)

E A2 P R
4 a 589/2001 Kaufvertrag 1983-12-06 Zuschreibung Gst 895/18 aus EZ 72
8 a 1628/2014 BEV 210/2011/04 §15 LiegTeilG (TST) Anderung hins Gst 895/6
11 a geloscht

e i B e i i i e e i o e e B Lk o i e e e I i i

5 ANTEIL: 1/2

a 5181/2017 Kaufvertrag 2017-05-09 Eigentumsrecht
ANTEIL: 1/2

(a3

a 5181/2017 Kaufvertrag 2017-05-09 Eigentumsrecht
E B R i e R S I A (s LR B e i e e i e
15 a 3249/2019 Schuldschein und Pfandurkunde 2019-03-29
PFANDRECHT FEUR 176.800, —-
8 % 2, 5 % V4, NGS EUR 35,300,—
fiir Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft (FN 31942Z2p)
c 528/2025 Klage (60 Cg 8/25v - LG Wr. Neustadt)
d 5070/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe
C-LNR 18
16 a 5370/2023 Riickstandsausweis 2023-06-14
PEFANDRECHT vollstr EUR 336,20
Kosten laut Beschluss 2023-06-16 fur
Gemeindeverband flir Abfallwirtschaft und Abgabeneinhebung
im Verwaltungsbezirk Baden (19 E 1801/23a)
17 a 8561/2024 Beschluss 2024-10-18
PFANDRECHT vollstr EUR 222,52
Zinsen und Kosten 1t. Beschluss 2024-10-18 fiir
Gemeindeverband filir Abfallwirtschaft und Abgabeneinhebung
im Verwaltungsbezirk Baden (19 E 3331/24Db)
18 a 5070/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 213.704,12
(davon Forderung EUR 174.172,05 IM RANG TZ 3249/2019
C-LNR 15,
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Forderung EUR 39.532,07 im laufenden Rang)
samt Zinsen und Kosten 1lt. Beschluss 2025-07-09 fir
Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)
(5 E 38/25m)
19 a 8938/2025 Beschluss 2025-10-06
PEFANDRECHT vollstr. EUR 187,52
Zinsen und Kosten 1lt. Beschluss 2025-10-06 fir
Gemeindeverband flir Abfallwirtschaft und Abgabeneinhebung

im Verwaltungsbezirk Baden (19 E 3512/25x)

EE R R EEEEEEEEEEEEEEEEREESEEEEEEEE LS55 HINWEIC} L R R R R R R

Eintragungen chne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebaudebeschreibung

Uber die Errichtung des Gebaudes liegen im Bauakt keine Unterlagen auf, ein Zubau erfolgte in den 1990er-
Jahren. Das Gebaude besteht aus einem Erdgeschoss, einem Obergeschoss und einem Dachgeschoss.

Im Erdgeschoss befinden sich die Garage, eine Sauna, der Tankraum und der Heizraum sowie diverse
Raumlichkeiten im unsanierten Rohbauzustand.

Im Obergeschoss befindet sich nordostseitig ein Vorraum, eine Dusche/WC, eine Kochnische, ein
Wohnraum sowie studwestseitig weitere unsanierte Raumlichkeiten. Der im Plan eingezeichnete Balkon an
der Nordostseite ist nicht vorhanden.

Im Dachgeschoss befinden sich ein Gang/Vorraum, ein Bad mit WC und zwei Zimmer.

Das Geb&ude ist in Massivbauweise errichtet, das Dach des Gebadudes ist als Satteldach ausgebildet. Die
Fassade ist in verputzter Oberflache vorhanden.

Das Einfamilienhaus wird grof3teils durch Kunststofffenster mit Auenrollladen belichtet, im Dachgeschoss
sind Holz-Dachflachenfenster in den Dachschragen vorhanden. Die Beheizung des Gebaudes erfolgt durch
eine Zentralheizung, die raumseitige Warmeabgabe erfolgt durch Plattenheizkérper. Derzeit besteht ein
Heizverbot (siehe Beilage 4), die Médngel sind gemdR Auskunft der Eigentiimerin behoben, die
Abnahme und Freigabe durch den Rauchfangkehrer ist noch nicht erfolgt.

Der Garten ist terrassenformig angelegt, im Garten befinden sich eine zwei Gartenhiitten aus Holz. Eine
Gartenhutte wird zur Nutzung als Huhnerstall verwendet, die andere Gartenhitte wird als Fitnessraum (inkl.
WC, Dusche, Handwaschbecken und Schlafnische) genutzt.

Das Gebaude ist in einem abgenutzten und abgewohnten Zustand und teilweise in unsaniertem
Rohbauzustand vorhanden. Im siidwestseitigen Bereich der Liegenschaft ist gemd8 Auskunft der
Eigentiimerin am Gebédude die Grundgrenze fiarbig gekennzeichnet, sodass augenscheinlich ein
geringer Grenziiberbau besteht. Eine vermessungstechnische Uberpriifung erfolgte im Zuge der
gerichtlichen Befundaufnahme nicht.

Das Einfamilienhaus ist mébliert, die Méblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemal nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich durch augenscheinliche
Befundung des Gebédudebestandes (ohne Bauwerksdffnungen).
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IN nNiederisterreich ATLAS
: 570125 :

Quellen: Land Miederdsterreich, BEV, GIP.at
& Land Niederdsterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeit und Vallstdndigkeit!

Gebaudeausstattung

Erdgeschoss

Stiegenhaus:
Boden: Fliesen
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: Eingangsture: Kunststoff/Alu-Glastire

Heizung: Plattenheizkorper
Elektrosicherungskasten unter Putz montiert (2x)

Vorraum Boden: Fliesen

Wande:  geputzt und gemalt

Decke: geputzt und gemailt

Tare: glatte Holztlre in Stahlzarge

Fenster:  kleines Kunststofffenster
Tankraum: 4 x 1000 Liter Kunststofftank (laut Auskunft des Eigentiimers leer)
Heizraum:

Boden: Beton

Heizkessel (Festbrennstoffe - Stiickgut) 36kW
Warmwasserspeicher 300l

Garage: Boden: Beton
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: Metalltor
Tor: Sektionaltor

Fenster:  kleines Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper

unsanierte Raumlichkeiten im Rohzustand
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Obergeschoss

Stiege: Boden: Fliesen
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Vorraum Boden: Laminatboden
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: offen

Fenster:  Kunststofffenster mit Auenrollladen
Heizung: Plattenheizkorper
Laminatboden teilweise schadhaft

WC/Dusche:
Boden: Fliesen
Wande: Fliesen
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Tare: glatte Holztlre in Stahlzarge

Fenster:  kleines Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper
Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Hange-WC mit Unterputz-Spilkasten

Kochnische:
Boden: Fliesen
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: offen

Fenster:  Kunststofffenster mit AufRenrollladen
Heizung: Plattenheizkorper
L-formige Klichenausstattung mit Geraten (neu)

Wohnraum:
Boden: Laminatboden
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: offen

Fenster:  Kunststofffenster und -terrassentire (franz. Fenster) mit Auenrollladen
Heizung: Plattenheizkorper
Kamin

Laminatboden teilweise schadhaft

unsanierte Rdumlichkeiten:
baulich durch einen unfertigen Durchbruch mit der bestehenden Wohneinheit verbunden
Dusche und WC:
Boden: PVC-Belag
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Fenster:  Holzfenster
Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
PVC-Belag schadhaft
Schimmel an Decke
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Zimmer:

Zimmer:

Dachgeschoss
Stiege:

Gang:

Zimmer:

Zimmer:

Balkon:

Die Moblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der Bewertung.

Stand: 24.02.2026

Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Laminatboden

geputzt und gemalt

geputzt und gemailt

glatte Holztlre in Stahlzarge

altes Kunststofffenster mit Auf3enrolladen
Einzelofen

Durchbruch zu Stiege unfertig

Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:

Teppich

geputzt und gemailt
geputzt und gemalt
offen

Holzfenster

Feuchteschaden an Decke

Boden:
Wande:
Decke:
Fenster:

Boden:
Wande:
Decke:
Fenster:
Heizung:

Fliesen

geputzt und gemailt
geputzt und gemalt
Holz-Dachflachenfenster

Laminatboden

geputzt und gemailt
geputzt und gemalt
Holz-Dachflachenfenster
Plattenheizkorper

Laminatboden schadhaft
Bad/WC: Boden:

Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Fliesen

Fliesen

Deckenverkleidung (Holz)
Holzflllungstire in Holzzarge
Holz-Dachflachenfenster
Plattenheizkdrper

Badewanne mit Armatur

Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Stand-WC mit Aufputz-Spulkasten
Elektro-Warmwasserspeicher

Fenster beschédigt

Boden: Laminatboden

Wande:  geputzt und gemalt

Decke: geputzt und gemailt

Tare: Holzfullungstire in Holzzarge
Fenster:  Holz-Dachflachenfenster
Heizung: Plattenheizkorper
Laminatboden schadhaft

Boden: Laminatboden

Wande:  geputzt und gemalt

Decke: geputzt und gemailt

Tare: Holzfullungstire in Holzzarge
Fenster:  Kunststoffterrassentiire mit AuRenrollladen
Heizung: Plattenheizkorper

Laminatboden schadhaft

Boden:

Fliesen

Bristung: Holz
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Topographie

OG-Wohnraume: rund 63,00 m?
DG-Wohnraume: rund 69,00 m?
Wohnnutzflache OG und DG: rund 132,00 m?
EG-Raume im unsanierten Rohbauzustand: rund 40,00 m?
OG-Raume im unsanierten Zustand: rund 40,00 m?
EG-Garage, Keller, Heizraum, Sauna: rund 57,00 m?

Die Nutzflachen sind den im Bauakt aufliegenden Planen grob abgeschatzt entnommen.

Eine vermessungstechnische Uberpriifung der Nutzflichen in Bezug auf die PlanmaRe ist im Zuge
der Befundaufnahme durch den Sachverstidndigen nicht erfolgt (Angabe Nutzflichen ohne
geoditische Uberpriifung des Bestandes).

Flachenwidmung

Gemal Flachenwidmungsplan der Gemeinde Furth an der Triesting befindet sich die Liegenschaft groRteils
im "Bauland Wohngebiet - BW". Ein Grundstiicksteil im stidseitigen Bereich liegt im "Grinland - GIf".
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Gemeinde Furth an der Triesting Plotdatum:  28.10.2025
25964 Furth a.d. Triesting Mr. 2 & Makzstab Cim Originaly  1:1.000
Tel: 0267432218 N Ersteltt durch Anwender:
e-Mail: gemeinde@furth-triesting.at Croris Leitner_Furth_Triesting
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Lage, MaRe und Form

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstiick mit der Nr. 895/6 in der EZ 96 und grenzt nordwestseitig an
die durch den Ort fihrende Landesstralle.

Das Grundstlick weist eine starke Steigung Richtung Siidost auf, der Gartenbereich ist terrassenférmig
angelegt.

GroRe der Liegenschaft

Grundstucksflache der Liegenschaft EZ 96 689 m?

Die angegebene Flache entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand, eine vermessungstechnische
Uberpriifung auf Ubereinstimmung in der Natur wurde nicht durchgefiihrt.

Im siidwestseitigen Bereich der Liegenschaft ist gemédR Auskunft der Eigentiimerin am Gebdude
die Grundgrenze fidrbig gekennzeichnet, sodass augenscheinlich ein geringer Grenziiberbau
besteht. Eine vermessungstechnische Uberpriifung erfolgte im Zuge der gerichtlichen
Befundaufnahme nicht.

Baubehordliche Bewilligung

Uber die urspriingliche Errichtung des Geb&udes liegen im Bauakt keine Unterlagen auf. Ein Zubau wurde
aufgrund der Baubewilligung ZI. 131-9 vom 22.10.1990 errichtet. Die Benutzungsbewilligung liegt unter der
Aktenzahl ZI. 131-9 vom 16.02.1998 auf. Derzeit besteht ein bescheidmafig verordnetes Heizverbot fiir die
Liegenschaft.

Gebiihren - 6ffentliche Abgaben

Gemal Forderungsliste der Gemeinde Furth an der Triesting werden derzeit folgende jahrliche
Grundbesitzabgaben vorgeschrieben:

Grundsteuer 240,60 €
Kanalbenutzungsgebihr 773,20 €
1.013,80 €

Gemal Forderungsliste besteht derzeit eine offene Forderung in Hohe von € 447,77.

Gemal Schreiben des WLV Bad Voéslau ist auf der Liegenschaft kein eigener Wasserzahler errichtet, die
Wasserversorgung erfolgt iiber die Nachbarliegenschaft.

Gemal Kontoblatt des GVA Baden werden derzeit folgende jahrliche Abgaben vorgeschrieben:

Abfallwirtschaftsgeblhr 148,24 €
Abfallwirtschaftsabgabe 21,28 €
Seuchenvorsorgeabgabe 15,00 €
184,52 €
Gemal Kontoblatt besteht derzeit eine offene Forderung in Héhe von € 312,22 (inkl. Mahngebihren und
Exekutionskosten.

Die Aufwendungen fiir elektrische Energie sind verbrauchsabhangig mit dem Energieversorger zu
verrechnen.

Anschliisse

Die Liegenschaft ist an das offentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfligt Gber Strom- und
Kanalanschluss. Die Wasserversorgung erfolgt iiber den Wasseranschluss auf der siidwestseitig
angrenzenden Nachbarliegenschaft.

Energieausweis liegt nicht vor

Bestandsrechte

Die Liegenschaft ist gemafl Auskunft der Eigentiimer bestandfrei.
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Kontaminierung

Gemaly Abfrage beim Umweltbundesamt vom 09.02.2026 scheint die bewertungsgegenstandliche

Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.

Lage, Verkehrsverhiltnisse

Die Liegenschaft liegt im Ortsgebiet von Schromau (Maierhof) in der Gemeinde Furth an der Triesting im
Bezirk Baden, rund 1,5km 0stlich des Ortszentrums von Furth an der Triesting. Die Bezirkshauptstadt

Baden ist in dstlicher Richtung in rund 30km erreichbar.

An offentlichen Verkehrsmitteln steht eine Busverbindung in das Ortszentrum von Furth an der Triesting
sowie Richtung Weissenbach an der Triesting - Bahnhof (Regionalzugverbindung zum Bahnhof

Leobersdorf und Busverbindungen Richtung Berndorf und Baden) zur Verfigung.

n

Furth an der Triesting

Lichtensperg

Maierhor = ¥ 7

1

Durntal

Quelle: https://atlas.noe.gv.at/atlas

Infrastruktur

Die Geschafte des taglichen Bedarfs sowie eine Neue Mittelschule stehen in Weissenbach an der Triesting
(Entfernung rund 5km) zur Verfigung, eine Kindergarten und eine Volksschule sind in Furth an der Triesting

vorhanden.

Stand: 24.02.2026
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Das Ziel der vorzunehmenden Bewertung ist der Verkehrswert der gegenstandlichen Liegenschaft. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschéaftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst
von personlichen und ungewdhnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes, bei einer VerduRerung zu erzielen ware. Der gewdhnliche Geschéaftsverkehr ist
der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich der Preis nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage bestimmt.

Bewertungsmethode

Fur die Berechnung des Verkehrswertes stehen
das Vergleichswertverfahren
das Sachwertverfahren
und das Ertragswertverfahren
zur Verfligung.
Bei jeder Bewertung ist zu prufen, welches Verfahren zum Ziel fiihrt.

Fur die Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft wird das Sachwertverfahren als das flr
Einfamilienwohnhauser geeignete Wertermittlungsverfahren angewendet.

Der Sachwert

Setzt sich aus dem Bodenwert, dem Gebaudewert, dem Wert der Aulenanlagen und dem Wert der
vorhandenen Anschlisse zusammen.

Der Bodenwert

Wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Dieser wird aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke ahnlicher Lage, GroéRe und
Beschaffenheit und Ausnutzungsmdglichkeit abgeleitet, wobei abweichende Verhéltnisse durch Zu- und
Abschlage Berlicksichtigung finden.

Der Wert bebauter Grundstiicke vermindert sich um die Freimachungs- bzw. Demolierungskosten der
darauf befindlichen Objekte.
Der Herstellungswert (Neubauwert)

Errechnet sich nach der verbauten Flache bzw. dem umbauten Raum der Objekte, woflir als Ausgangswert
der Neubauwert zum Stichtag der Gutachtenserstellung dient. Dieser Neubauwert ergibt, um den
verlorenen Bauaufwand sowie die technische und wirtschaftliche Entwertung infolge des Baualters und der
Kosten der notwendigen Instandsetzung vermindert, den Gebaudewert als Zeitwert.

Der Wert der baulichen AuBenanlagen

Wird fur abnutzbare Bauteile und Gegenstdnde wie der Gebaudewert ermittelt bzw. werden aus
Vereinfachungsgriinden meist nur Erfahrungswerte, den Zustand der Anlagen bericksichtigend, verwendet.

Der Wert der sonstigen Anlagen

Gartnerische Anlagen werden nach Erfahrungsséatzen bewertet, wobei die Vergutungssatze der Richtlinien
der Landeskammer fiir Land- und Forstwirtschaft beriicksichtigt werden.

Der Wert der vorhandenen Anschliisse

Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Satzen und Gebiihren.

GZ-25145-2564_FurthTriesting_Maierhof16-a/Gutachten
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Hinweise zur Bewertung

- Die beschriebenen elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsfdhigkeit
tiberpriift, deren ordnungsgeméfi3e Funktion wird bei der Bewertung vorausgeseizt.
Weiters wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik
entsprechen. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten
nur insofern berticksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebdudes
zuzuordnen sind.

- Nicht beauftragt ist - soweit iiberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen einer zentralen
Trinkwassererwdrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerlosch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige
Liiftungsanlagen, Luftwéscher in Klimaanlagen und Kiihitiirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittiung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.S. des DVGW-Arbeitsblattes \WW551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die Ma3zahl von T00KBE/T00ml nicht
liberschritten wird.

- Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemiéli gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatséchlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan votliegen und sémtliche behdrdliche Auflagen erfiillt wurden.

- Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale.
Einzelne Bauteile kénnen hiervon abweichen.

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes wurde ausschiiefllich durch dulzeren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben iiber nicht sichtbare

Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachversténdigen gegeben werden, auf
vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

- Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstédndigen entsprechend seiner Erfahrungen angeseizt und wird dabei
von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung
ausgegangen.

- Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
getroffen, als sie fiir die Wertermittiung von Bedeutung sind, und dies nur demonstrativ.

- Der Wertermittiung werden die Umstédnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
liblichen, ordnungsgeméflen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der drtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

- Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer iiblichen, ordnungsgeméfen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
var aflem und idiberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

- Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde
und die darin dargestelften Grenzen nicht in der Natur {iberpriift wurden.

- Dieses Gutachten ist allein fiir den oben genannten Zweck erstellt worden. Seitens des
Gutachters kann keine Haftung iibernommen werden fiir den Fall, dass sich andere, sei
es zum genannten oder zu einem anderen Zweck, darauf berufen.

GZ-25145-2564_FurthTriesting_Maierhof16-a/Gutachten
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Sachwert

Bodenwert

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes unbebauter Grundstiicke das geeignete
Verfahren.

Bewertung

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgangen von Liegenschaften in den Katastralgemeinden
Furth und Weissenbach an der Triesting aus den Jahren 2020 bis 2026 erhoben.

Die zu bewertende Liegenschaft und die Vergleichsgrundstiicke haben die Widmung Bauland -
Wohngebiet. Die Vergleichsgrundstlcke sind in der Lage vergleichbar.

Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht untersucht.

Bodenwert als Vergleichswert

Vergleichsgrundstiicke - Kaufvorgange 2020 bis 2026

Nr Datum KV F y (y-yl)3 Kaufpreis
m? €/m?
1 Nov.20 832 98,0 47,6 81.500
2 Mar.23 201 100,0 24,0 20.100
3 Nov.24 1.069 110,0 26,0 117.590
4 Sep.25 551 136,1 973,4 75.000
5 Jan.26 2.484 80,5 595,4 200.000
524,6 1.666,4
yl = 104,9 416,6
| Standardabweichung (s ) = 20,4
yl + 2s = 145,7 |€/m?
yl-2s = 64,1 [€/m?

Es befinden sich alle Werte innerhalb der Bereichsgrenzen, womit kein Ausreil3er festzustellen ist.

Nr Datum KV F y F*y
m? €/m?
1 Nov.20 832 98,0 81.536
2 Mar.23 201 100,0 20.100
3 Nov.24 1.069 110,0 117.590
4 Sep.25 551 136,1 74.991
5 Jan.26 2.484 80,5 199.962
Summen 5.137 524.6 494.179
arithmetisches Mittel 104,9
Abschlag fur Hanglage rund: 10% = -10,5
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 90 €/m?
Ermittlung Bodenwert
berechnen: Grundstiicksflache im Bauland Wohngebiet rund 549 m? x 90 = 49410 €
Grundstticksflache im Griinland rund: 140 m? x 10 1.400 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde
Abzug fiir augenscheinlichen Grenziiberbau an der
stidwestseitigen Grundgrenze 5,0% ergibt rund -2.471 €
Der Bodenwert der Liegenschaft entspricht somit dem ermittelten Vergleichswert.
Bodenwert 48.340 €

GZ-25145-2564_FurthTriesting_Maierhof16-a/Gutachten
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Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fiir das Wohngebaude werden die Richtpreise fir Wohnhauser aus der
Literatur (Empfehlungen fir Herstellungskosten aus der Sachverstandige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitat normal) zugrunde gelegt.

Die Normalherstellungskosten sind aufgrund der Uberwiegend privaten Nutzungsmodglichkeit inklusive
Umsatzsteuer beriicksichtigt.

Normalherstellungskosten: pro m*> NGF

Wohngebaude rund: € 2.900,00 Stand 2025
unsanierte Raumlichkeiten rund: € 1.740,00 60%
Kellerraume, Heizraum, Sauna, Garage rund: € 1.450,00 50%

Normalherstellungswert
Ermittlungsbasis - Nutzflache

Wohnnutzflache OG und DG: rund 132m? x 2900€/m2= 382.800€

EG-Raume im unsanierten Rohbauzust.rund 40 m? x 1.740 €/m? = 69.600 €

OG-R&ume im unsanierten Zustand: rund 40 m? x 1.740€/m? = 69.600 €

EG-Garage, Keller, Heizraum, Sauna: rund 57 m? x 1.450€/m? = 82.650 €
[Normalherstellungswert per 01/2026 604.650 € |
Beriicksichtigung von Teilabweichungen keine vorhanden

|Herstel|ungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 604.650 € |

Die gewodhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhausern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.
Alterswertminderung

Baujahr k.A.
Um- und Zubauten rund 1998
Bewertungsjahr 2026
Gewohnliche Nutzungsdauer 80 Jahre
|Restnutzungsdauer rechnerischer Ansatz 30 Jahre
relatives (fiktives) Alter 50 / 80Jahre = 0,625
Alterswertminderung linear 0,625
Restwert 0,375
Zustandswertminderung
nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung
1 0,00%
1,5 0,32%
2 2,49%
2,5 8,09%
3 18,17%
3,5 33,09% altersbedingt hohere Instandhaltungsarbeiten
4 52,49%
4,5 75,32%
5 100,00%
vom Restwert = 0,124
|Gesamte Wertminderung 0,749
Gesamter Restwert 0,251
74,9% Wertminderung von 604.650€ = -452.883 €
|geki'|rzter Herstellungswert 151.767 €
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Wertminderung wegen Mangel und Schaden

Fir die vorhandenen Mangel und Schaden
sowie das bestehende Heizverbot wird ein

Abzug in der H6he von rund 15,0%  getatigt. ergibt -22.765 €
Gebdude-Sachwert 129.002 €
Wirtschaftliche Wertminderung 0€

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

Abzug fiir augenscheinlichen Grenziiberbau an der siidwestseitigen Grundgrenze

rund 5,0% = -6.450 €
Abzug fir Wasseranschluss Uber Nachbarliegenschaft rund rund 7,5% = -9.675 €
Gebaudewert 112.877 €
Wert der baulichen AuBenanlagen
+ 5% des Gebadudewertes fur bauliche Aufenanlagen
befestigte Flachen und Wege, Einfriedungen, Gartenhiitten 5.644 €
Bauwert 118.521 €
Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen
Fir das vorhandene Griin werden
+ 0,5% des Gebaudewertes angesetzt. 564 €
Wert der sonstigen Anlagen 564 €
Ermittlung des Wertes des Zubehors
Kicheneinrichtung aufgrund des Alters Zeitwert rund: 0€
Wert des Zubehors 0€
Ermittlung des Sachwertes
Bodenwert 48.340 €
Bauwert 118.521 €
Wert der sonstigen Anlagen 564 €
Wert des Zubehors 0€
Sachwert 167.425 €
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Rechte und Lasten

Ermittlung der Rechte und Lasten
Im Grundbuch der EZ 96 mit Abfragedatum 27.10.2025 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:
Eintragungen im A2-Blatt:

AEAAAAAEAAAKAKAKNRARALA XA A A A A AT AA A AR A AL A AR A XK AZ AKXKAAFTAAAAAKNKAKAAAA KA KN A A A A A AR T AR AR A A A A X XA H

4 a 589/2001 Kaufvertrag 1983-12-06 Zuschreibung Gst 885/18 aus EZ 72
8 a 1628/2014 BEV 210/2011/04 §15 LiegTeilG (TST) Anderung hins Gst 895/6
11 a geldscht

Die Eintragungen stellen weder wertbeeinflussende Rechte noch wertbeeinflussende Lasten dar.

Eintragungen im C-Blatt:
R SR S R SR XS EEE S EEE SR EEEEEEE RS EEE S EEE SRS C R R EEEE SR ESEE LS SRS EEREEEEEEE S EEEEEES &S

15 a 3249/2019 Schuldschein und Pfandurkunde 2019-03-29
PFANDRECHT EUR 176.800, —
8 % 2, 5 % VZ, NGS EUR 35.300,--
fiir Bausparkasse Wilistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)

c 528/2025 Klage (60 Cg 8/25v - LG Wr. Neustadt)
d 5070/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe

C-LNR 18

16 a 5370/2023 Riickstandsausweis 2023-06-14
PFANDRECHT vollstr BUR 336,20
Kosten laut Beschluss 2023-06-16 fir
Gemeindeverband filir Abfallwirtschaft und Abgabeneinhebung
im Verwaltungsbezirk Baden (19 E 1801/23a)

17 a 8561/2024 Beschluss 2024-10-18
PFANDRECHT wvollstr BUR 222,52
Zinsen und Kosten 1lt. Beschluss 2024-10-18 fiir
Gemeindeverband fir Abfallwirtschaft und Abgabeneinhebung
im Verwaltungsbezirk Baden (19 E 3331/24Db)

18 a 5070/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 213.704,12
(davon Forderung EUR 174.172,05 IM RANG TZ 3249/2019
C-LNR 15,
Forderung EUR 39.532,07 im laufenden Rang)
samt Zinsen und Kosten 1lt. Beschluss 2025-07-09 fir
Bausparkasse Wiistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)
(5 E 38/25m)

19 a 8938/2025 Beschluss 2025-10-06
PFANDRECHT vollstr. EUR 187,52
Zinsen und Kosten 1lt. Beschluss 2025-10-06 fiir
Gemeindeverband fir Abfallwirtschaft und Abgabeneinhebung
im Verwaltungsbezirk Baden (19 E 3512/25x)

PFANDRECHTE werden im Zuge der Wertermittlung der Liegenschaft nicht beriicksichtigt (stellen keine
wertbeeinflussenden Lasten dar), die Pfandrechte sind jedoch bei VerduBerung der Liegenschaft
entsprechend zu beriicksichtigen.

Rechte und Lasten 0€
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Verkehrswert

Sachwert 167.425 €
Marktanpassung / Berticksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 167.425 €
Rechte und Lasten 0€
167.425 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 167.000 €

Die Ermittlung des Verkehrswertes von Einfamilienhdusern und Wohnimmobilien mit Eigennutzung ist auf
Basis des errechneten Sachwertes abzuleiten. Da bei der Ermittlung des Sachwertes alle
wertbeeinflussenden Faktoren berlcksichtigt werden konnten, kann der Sachwert mit dem Verkehrswert
gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 96
mit Rechte und Lasten 167.000 €

( in Worten Euro Einhundertsiebenundsechzigtausend)

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert
der Liegenschaft EZ 96 Grundbuch 04309 Furth.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgeméaRB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlielich durch
augenscheinliche Befundung des Gebaudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 19 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 24.02.2026
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

25145-2564

BEILAGENSAMMLUNG

ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN

EINFAMILIENHAUS

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTES der Liegenschaft

Grundbuch: 04309 Furth

Einlagezahl: 96

Bezirksgericht: Baden

Adresse: 2564 Furth an der Triesting, Maierhof 16

INHALTSVERZEICHNIS

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Plandokumentation
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Bescheid betreffend Heizverbot
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 04309 Furth EINLAGEZAHL 96
BEZIRKSGERICHT Baden

LR R RS S S E S SRS S S SR EESEEE S SRR ES SRR EES R SRS EEEERESEEEREEEEEESEEEEEEERE SR EE SRS
Letzte TZ 8938/2025
Einlage umgeschrieben gemdfi Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

hhkhkhhhhdhhhdhhhhhhdbhhdrhdhrhhrhbhbhkhddr PA] *hkhddddhhhdbhdhhdbddhrrdhdrdhhhhhbhhrdhsd

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
895/6 GST-Fléache % 689
Bauf. (10) 186
Garten (10) 203
Legende:

*: Fl3che rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufl&chen (Gebiude)
Gdrten(10) : Gadrten (Garten)
PR I I I I A2 R R ERE SRS S EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S
4 a 589/2001 Kaufvertrag 1983-12-06 Zuschreibung Gst 895/18 aus EZ 72
8 a 1628/2014 BEV 210/2011/04 8§15 LiegTeilG (TST) Anderung hins Gst 895/6
11 a geldscht

L R = T e e

5 ANTEIL: 1/2

a 5181/2017 Kaufvertrag 2017-05-09 Eigentumsrecht
6 ANTEIL: 1/2

a 5181/2017 Kaufvertrag 2017-05-09 Eigentumsrecht
LR R E RS ESE RS EEEEEEEEEEEEEEREEEEREEEEEEES] C LR R S R EEEEEESEEEEEEREEEREESEEEERESESERESESEES]
15 a 3249/2019 Schuldschein und Pfandurkunde 2019-03-29
PFANDRECHT EUR 176.800,—--
8 % Z, 5 % V4, NGS EUR 35.300,--
fir Bausparkasse Wiistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)
c 528/2025 Klage (60 Cg 8/25v - LG Wr. Neustadt)
d 5070/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe
C-LNR 18
16 a 5370/2023 Riickstandsausweis 2023-06-14
PFANDRECHT vollstr EUR 336,20
Kosten laut Beschluss 2023-06-16 fiur
Gemeindeverband fiir Abfallwirtschaft und Abgabeneinhebung
im Verwaltungsbezirk Baden (19 E 1801/23a)
17 a 8561/2024 Beschluss 2024-10-18
PFANDRECHT vollstr EUR 222,52
Zinsen und Kosten 1lt. Beschluss 2024-10-18 fiir
Gemeindeverband fiir Abfallwirtschaft und Abgabeneinhebung
im Verwaltungsbezirk Baden (19 E 3331/24b)
18 a 5070/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 213.704,12
(davon Forderung EUR 174.172,05 IM RANG TZ 3249/2019
C-LNR 15,
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1

Forderung EUR 39.532,07 im laufenden Rang)
samt Zinsen und Kosten lt. Beschluss 2025-07-09 fir

Bausparkasse Wiistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)
(5 E 38/25m)

19 a 8938/2025 Beschluss 2025-10-06
PFANDRECHT
Zinsen und Kosten 1lt. Beschluss 2025-10-06 fir
Gemeindeverband fiir Abfallwirtschaft und Abgabeneinhebung
im Verwaltungsbezirk Baden (19 E 3512/25x)

vollstr. EUR 187,52

AEEAAAETAE AR AR EARARATAR A TR IA AT A AR AR A ARk AR k% HINWEIS E i e A e A i

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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BEILAGE 2

PLANE
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Erdgeschoss

GZ-25145-2564 FurthTriestin

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2
Obergeschoss
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2
Dachgeschoss
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 3

FOTODOKUMENTATION
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Erdgeschoss - Kellerraume, Garage
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Obergeschoss - unsanierte Wohnraume
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Dachgeschoss - Wohnung
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Garten - hangseitig mit einfachen Nebengebauden aus Holz

(angebliche) siidwestseitige Grundgrenze markiert - Grenziiberbau?!
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urth an der Triesting

Beilage 4
.
Frau
) 9. 600.0.9.9.0.9.
Maierhof 16a
2564 Furth an der Triesting
Furth, am 13.10.2025
Betrifft: Heizverbot
e BESCHEIG

Spriich

Bezugnehmend auf die Mangelmitteilung vom 10.10.2025 von Silivia Herzog, offentlich
zugelassener Rauchfangkehrer, Ared StraBe 34/ Halle B11, 2544 Enzesfeld-Lindabrunn,
erteilt die Buirgermeisterin als Baubehorde . Instanz, Ihnen als Eigenttimerin des
Einfamilienhauses in 2564 Furth, Maierhof 16a, KG 04309 Furth, gemaB § 15 NO
Feuerwehrgesetz, LGBL. 85/2015, ein Heizverbot.

e Bis zur Beiseitigung aller bestehenden Méngel darf die Feuerstatte nicht
betrieben werden

e Die Beseitigung der Mangel ist mittels eines Priifbereichts des
Rauchfangkehrermeisters der Behorde nachzuweisen.

. Einer allfalligen Berufung wird wegen Gefahr im Verzug gem. § 64, Abs. 2 AVG 1950 die
aufschiebende Wirkung aberkannt.

Begrindung

Gem. § 15, Abs. 2 NO Feuerwehrgesetz 2015, LGBL 85/2015 in der derzeit geltenden
Fassung hat der Rauchfangkehrermeister, wegen“Gefahr im Verzug®, die wegen einer
unmittelbaren Gefahr eine sofortige behordliche MaBnahme erfordern, bei der
Gemeinde schriftlich anzuzeigen.

Gem. § 15, Abs. 2 NO Feuerwehrgesetz 2015, LGBL. 85/2015 in der derzeit geltenden
Fassung hat die Gemeinde die Behebung der Méngel oder Missstande dem Eigentumer,
Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten der Baulichkeit durch Bescheid
aufzutragen.

Gemeinde Furth a.d. Triesting Tel: 02674 /88219 Raiffeisenbank Region Baden, lautend auf Gemeinde Furth
SCLACrivbds D Caw MIATA /1828910 VW 90 IRAN AT7C 23904 EACYY NOANDMNNAA



Gemelnde
Furth an der Triesting

Gem. § 15, Abs. 3 NO Feuerwehrgesetz 2015, LGBL. 85/2015 in der derzeit geltenden
Fassung hat die Gemeinde die notwendigen MaBnahmen auf Gefahr und Kosten des
Eigentimers oder Nutzungsberechtigten eines Bauwerks zu verfligen und sofort
durchflhren zu lassen, wenn die sofortige Mangelbehebung nicht sichergestellt ist.

Laut dieser Mangelmeldung darf die Feuerstatte in diesem Zustand nicht betrieben
werden. Seitens der Feuerpolizei wurde daher die weitere Verwendung der
Feuerstatte untersagt.

Frist fir Bekanntgabe der Behebung der Mangel: 31.10.2025

Rechtsmittelbelehromng

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb von 2 Wochen ab Zustellung schriftlich, mit
Telefax, im Wege automationsunterstiitzter Datentibertragung oder in jeder anderen
technisch moglichen Weise bei der Gemeinde Furth an der Triesting die Berufung
eingebracht werden. Diese hat den angefochtenen Bescheid zu bezeichnen und einen
begriindeten Berufungsantrag zu enthalten. Die Gebtuhr fir die Berufung betréagt € 14,30.

Hinweis: Anbringen, die mit Telefax, im Wege automationsunterstutzter
Datentibertragung oder in jeder anderen technischen moglichen Weise binnen offener
Frist eingebracht werden und auBerhalb der Amtsstunden bei der Behorde einlangen,
gelten als rechtzeitig eingebracht. Behordliche Entscheidungsfristen beginnen jedoch
erst mit dem Wiederbeginn der Amtsstunden zu laufen.

Mit freundlichen GriiRen

Raiffeisenbank Region Baden, lautend auf Gemeinde Furth
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“6ﬁ”enﬂmh zugelassener Rauchfangket
A- 2544 ENZESFELD-LIN

Herr/ Frau/ Firma
:3:9.0.9..8:9.0.9.0.0.0.0.

Maierhof 16 a
2564 Furth a. d. Triesting

‘® Mangelmitteilung
Vorgefundene Mingel am:

im Objekt  XXXXXXXXXXXXXX'

Maierhof 16 a |
2564 Furth a. d. Triesting

Neue Zentralheizung Holz angeschlossen und nicht
Revisionsdéffnung im Verbindungsstiick schadhaft.
Rauchfang verlegt, konnte nicht frei gemacht werden.
Kehrtiirchen am Dachboden Abstand zu brennbaren Bé
Putztiirchen im Keller schadhaft.

Rauchfang ist augenscheinlich schon ausgebrannt (sie

Als zustindiger Rauchfangkehrermeister bin ich verpf
Betriebssicherheit von Feuerungsanlagen betreffen zu m

Silvia Herzog

Joffentlich zugelassener Rauchfangkehrer”
e % JHaIIe B11

Tel 0267? / 21 355




