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A Allgemeine Angaben

1 Auftrag, Zweck

Das Bewertungsgutachten erfolgt Gber Auftrag des BG Urfahr, Verfligung vom 1.4.2026, ON 6.

Der Zweck ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 360, GB 45606 Feldsdorf im
beim BG Urfahr zu Aktenzeichen 12 E 1265/26d anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren.

2 Befundaufnahme, Stichtag

Die Befundaufnahme und Beschreibung der Liegenschaft fand am 7.5.2026 statt.

Die Besichtigung erfolgte im Beisein folgender Personen:

* Manfred Sammer, Verpflichtete Partei/Liegenschaftseigentiimer

Hingewiesen wird darauf, dass der im sldwestlichen Grundstlickseck errichtete Gerateschuppen

(Gartenhtte) innen nicht besichtigt wurde.

Als Stichtag gilt gemal § 141 Abs. 1 EO der 7.5.2026 als Tag der Befundaufnahme und Beschreibung

der Liegenschaft; Befund und Gutachten beziehen sich auf diesen Tag.

3 Grundlagen, Haftung

*  Auftrag/Verfigung vom 1.4.2026, ON 6 samt elektronischem Gerichtsakt 12 E 1265/26d

* Grundbuchsauszug EZ 360 (aus Gerichtsakt entnommen), Abfragedatum 19.3.2026, Beilage 1

* Orthofotos/Luftbildaufnahmen, Lageplan/DKM (Abfragen doris.at)

* Einsichtnahme in den von der Marktgemeinde Gramastetten, in Folge kurz Gemeinde bezeichnet,
Ubermittelten Flachenwidmungsplan (zusatzlich Abfrage doris.at),
It. Auskunft der Gemeinde ist fur das Grundstlick ein Bebauungsplan nicht verordnet.

* Einsichtnahme in den Gefahrenzonenplan (Wildbach), die Gefahrenhinweiskarte (gravitative Massen-
bewegungen/geogenes Baugrundrisiko) und die Hangwasserhinweiskarte (Abfragen doris.at)

* Einsichtnahme in den bei der Gemeinde elektronisch geflihrten Bauakt (soweit auf Ersuchen des
SV Unterlagen Gbermittelt wurden und Uberblicksartig):

- Einreichplane (Grundrisse, Schnitte, Baubeschreibungen, udgl.)
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- (undatierter) Plan (= Einreichplan) fur Errichtung eines Einfamilienhauses auf Gst. 792/3
mit baubehdrdlichem Genehmigungsvermerk vom 7.11.1975 (kommissionelle Verhandlungschrift
vom 28.10.1975, in der vermerkt ist, dass es sich beim Wohnhaus um ein Projekt des Baufihrers
GLORIT-Fertighausbau handelt)

- (undatierte) Baubeschreibung der GLORIT-Fertighausbau GmbH, Wien

- Baubewilligung vom 10.11.1975 fir den Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage

- Gesamtbentitzungsbewilligung vom 8.1.1981 flir das Einfamilienhaus mit Garage samt Auflagen

- Bauanzeige vom 10.6.2016 betreffend Errichtung eines Gerateschuppens mit baubehordlicher
Feststellung vom 14.6.2016 fir das anzeigepflichtige Bauvorhaben

Mailschreiben der Gemeinde vom 21.4.2026 betreffend diverse angefragte baubehdrdliche

Unterlagen und Informationen

* Mailschreiben der Gemeinde vom 24.4.2026 betreffend Kontoblatt offene Gemeindeabgaben (siehe
hiezu auch 2 Riickstandsausweise im C-Blatt des Grundbuchsauszuges (Beilage 1)

* Einsichtnahmein den beim Umweltbundesamt gefiuihrten Altlastenatlas/Altlasten-GIS (elektr. Abfrage)

* Energieausweis It. Auskunft bei der Befundaufnahme kein glltiger vorhanden

* Anfertigung von ca. 100 Objektfotos

* Ausdruck von GB-Ausziigen/div. B-Blatter, Immomapping, Datenmaterial fiir Vergleichsobjekte

Auskinfte und Unterlagen wurden insbesondere von der Marktgemeinde Gramastetten (Bauabteilung,
Ubermittlung von Unterlagen [elektronischer Bauakt], Finanzabteilung), vom BG Urfahr/Grundbuch
bzw. elektronische Abfragen, im Wege des Digitalen OO. Raum-Informations-Systems des Landes

Oberosterreich (doris.at) und von den bei der Befundaufnahme anwesenden Personen eingeholt.

Fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Unterlagen und Auskiinfte sowie fiir eventuell daraus
resultierende irrtiimliche Bewertungsannahmen wird keine Haftung Gbernommen. Es obliegt den im
Verfahren beteiligten Personen hinsichtlich solcher Annahmen rechtzeitig Einwendungen zu erheben,
um bei einer allfalligen Bewertungsrelevanz das Gutachten noch abandern zu kénnen. Jedem Kauf-
interessenten (Teilnehmer einer Versteigerung) wird empfohlen, sich vor einer Kaufentscheidung
(Teilnahme an einer Versteigerung) detaillierte Informationen vom Eigentimer und den Behdrden

einzuholen und die Liegenschaft eingehend zu besichtigen.

Fir dieses Gutachten besteht Urheberschutz. Es gilt nur fur den angefuhrten Zweck. Die in einem
gerichtlichen Verfahren erstellten Gutachten gelten nur fur das anhangige Verfahren. Sollte ein
Gutachten auch anderweitig verwendet werden, bedarf eine solche Verwendung oder die Weitergabe

eines auch nur auszugsweisen Inhaltes meiner vorherigen schriftlichen Zustimmung.
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4 Umfang der Sachverhaltsfeststellung, Bewertungsannahmen, Anmerkungen, Hinweise

[1] Feststellungen hinsichtlich des Grundstiickes und Gebaudes (Kleinwohnhaus) wurden nur insoweit
getroffen, als sie fur die Wertermittlung einer Wohnliegenschaft von Bedeutung sind.
Bodenuntersuchungen, Baustoff-/Bauteiliberprifungen, Funktionsprifungen von Ausstattungen,
haustechnischen und sonstigen Anlagen (Geraten) sind nicht Aufgabe einer Liegenschaftsbewertung,
wurden somit nicht durchgefihrt und waren auch nicht gesondert beauftragt. Der Bewertung wurden
jene Gegebenheiten zugrunde gelegt, die bei der o6rtlichen Besichtigung erkennbar (offensichtlich)

waren, mitgeteilt wurden oder im Zuge von Erhebungen bekannt wurden.

[2] Soferne nicht ein spezieller Sachverhalt angefiihrt ist, stellt die Wertermittlung baubehdrdlich auf
eine konsensgemalie, jedenfalls konsensfahige Errichtung ab und geht diese davon aus, dass fiir den
Boden und die Baulichkeiten keine Kontaminierungen vorliegen, fir die die Grenzwerte der

,Baurestmassendeponie“gemal Deponieverordnung Uberschritten sind.

Der im Einreichplan 1975 straRenseitig eingezeichnete Hauseingang wurde an der Nordseite etwas

verlegt und findet sich im Benitzungsbewilligungsverfahren in der Niederschrift vom 11.11.1980

dariiber eine Notiz, sodass davon auszugehen ist, dass ein baubehoérdlicher Konsens besteht.

Weiters zeigt sich gegenuber der Darstellung im genehmigten Einreichplan bei der Befundaufnahme,

dass beim Hauseingang ein schmaler und entlang der Hausfront etwas verlangerter Windfang in

Holzbauweise angebaut ist und an der Sudseite das Hauses eine unter Vornahme einer gartenseitigen

Gelandeveranderung von teils Uber 1,5 Meter Hohe eine weitaus vergroRerte und nunmehr tberdachte

Terrasse errichtet wurde. Uber diese BaumaRnahmen finden sich in dem von der Gemeinde

ubermittelten Bauakt keine Unterlagen.

Fir die Bewertung wird eine baubehordliche Genehmigungsfahigkeit angenommen.

Ob beim Zubau des Windfanges an der Nordseite die Abstandsbestimmung zur Nachbargrundgrenze

gemal O0. Bautechnikgesetz 2013 eingehalten ist, wurde nicht tiberpriift.

Fir die Bewertung wird davon ausgegangen, dass diese gesetzliche Regelung eingehalten ist bzw.

gegebenfalls ebenso ein baubehordlicher Konsens erwirkt werden kann.

[3] Wurden fiir die Bewertung nicht Unterlagen eigens vorgelegt oder spezielle Informationen erteilt,
erfolgten die Einsichtnahmen in die Urkunden (Bauakt, Vertrage, udgl.) nurin jenem Ausmal, als sie fir
die Bewertung von bebauten Wohnliegenschaften tblicherweise vorgenommen werden (liberblicksartig).

Ohne spezielle Auftrage wurden besondere Recherchen nicht durchgefuhrt.
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[4] Alifallige Zahlungsrickstande aus Abgaben (Geblhren), die mit dem Liegenschaftsbesitz
zusammen hangen und denen eine dingliche Wirkung zukommt (Grundsteuer), werden bei der
Bewertung berlcksichtigt, soferne diese mittels Rickstandsausweis festgestellt sind und/oder ein
Ruckstand tber mehrere Monate von der Behérde (Gemeinde) mitgeteilt wurde und es sich dabei -

auch in Bezug auf die Rundungen bei der Wertermittiung - um einen nennenswerten Betrag handelt.

Im Grundbuch sind im Lastenblatt 2 Rickstandsausweise (2022, 2023) eingetragen. Laut Mitteilung

(Kontoblatt) der Gemeinde Gramastetten bestand fir die Liegenschaft der verpflichteten Partei per

22.4.2026 ein offenes Gesamtobligo von EUR 3,372.48, darunter an offenen dinglichen Abgaben
(Grundsteuer) von lediglich EUR 110,40.

Dieser Grundsteuerbetrag bleibt bei der Bewertung der Liegenschaft wegen Geringfigigkeit aulRer

Ansatz bzw. ist in einer allfilligen Marktanpassung oder in der Rundung des \Wertergebnisses

mitbericksichtigt.

Vorstehende Angaben stellen zum angegebenen Zeitpunkt eine unverbindliche Information dar.
Verbindliche und aktuellere Auskiinfte (zB. zum Zeitpunkt der Versteigerung) sind beim ortlichen

Gemeindeamt einzuholen.

[5] Der Verkehrswert versteht sich grundsatzlich bei Geldlastenfreiheit der Liegenschaft.

Auf die weiteren im Befund und Gutachten angefiihrten Annahmen wird hingewiesen.

[6] Die Wertermittlung basiert grundsatzlich auf den vorgelegten bzw. Gbermittelten Unterlagen und den
bei der Befundaufnahme erteilten Informationen. Sind flr die Auftragsbearbeitung Annahmen zu
treffen, weil bspw. der Immobilieneigentiimer (die Immobilieneigentiimerin) oder eine Vertretung bei der
Befundaufnahme zur umfassenden Auskunftserteilung nicht anwesend war bzw. entsprechende
Unterlagen nicht vorgelegt oder Informationen nicht erteilt wurden oder nachtraglich Eigenschaften
oder Umstande hervorkommen, die fir die Bewertung zum Stichtag von Relevanz sind, besteht der

Vorbehalt der entgeltlichen Anderung (Ergéanzung) des Gutachtens.

[7] Hinweispflicht zur Genauigkeitsanforderung It. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.4: Angesichts der
Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf
Erfahrungswerte zurtickzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Groflie. Es wird insbesondere darauf hingewiesen, dass der
ermittelte Verkehrswert nicht bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden

auReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist.
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5 Zubehor, Einrichtung

Ein separat zu bewertendes Zubehor ist nicht vorhanden. Bewegliche Einrichtungsgegenstande und

Einbauten (zB. Kicheneinrichtung) sowie Fahrnisse sind nicht Teil dieser Liegenschaftsbewertung.

Bauliche Ausstattungsteile, die zwar demontierbar sind, aber zu einem Wohngebaude an sich gehdren

(Heizungsanlage, Sanitdrausstattung, udgl.), sind von der Bewertung umfasst.

Der im Garten errichtete Gerateschuppen (Gartenhtitte) und der Rundpool mit Gabionenumrandung

sind beim Zeitwert der Aul3enanlagen der Liegenschaft mitbertcksichtigt.

6 Gesetze, Literatur, Verbandsempfehlungen, Richtwerte, Hilfsmittel

* Stabentheiner, LBG - Das Liegenschaftsbewertungsgesetz, Manz, Wien 1992

* Exekutionsordnung

*  Gerardy/Mockel/Troff, Praxis der Grundstlicksbewertung, Olzog-Verlag, Landsberg, 2008

* Bienert/ Funk, Liegenschaftsbewertung Osterreich, 2. Auflage, Wien 2009

* Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien 2017

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 9. Auflage, Reguvis Verlag, Kéin 2020

Immobilien-Preisspiegel (IPS) fiir das Jahr 2026 der Wirtschaftskammer Osterreich

*  Grundstiickspreiserhebung/ Osterr. Gemeinden: Zeitschrift GEWINN/ TU Wien, 5/2026

Richtpreis-Tabellen, entnommen aus diversen Publikationen (Kranewitter; Baukosteninformation

(BKI) der deutschen Architektenkammer mit Regionalfaktoren fiir Osterreich, etc.)

* Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs betreffend Kapitalisierungszinssatz und Herstellungskosten,
verlautbart in der Zeitschrift ,Sachverstandige®, Heft 2/2025 bzw. Heft 3/2025

* Erkundigungen tber Grund-/Baulandpreise (Grundbuch, Makler/SV-Kollegen, Immomapping, etc.)

* Eigene Sammlungen Uber Grundpreise, Baukosten, Vergleichswerte

7 Beilagen - Anhang

Die im Anhang angefiihrten Beilagen bilden einen integrierenden Bestandteil des Gutachtens.

Zur besseren Veranschaulichung wurden darin teils Markierungen vorgenommen.

Die Plane wurden verkleinert (vergrofiert), sie sind nicht maf3stablich.
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B Befund

1 Grundbuch

Es wird der Kurztext dargestellt; Volltext sieche Grundbuchsauszug im Anhang, Beilage 1
(Stand 19.3.2026)

Gutsbestand (A1-Blatt)
Die Liegenschaft ist im Grundbuch 45606 Feldsdorf unter der Einlagezahl 360 grundblicherlich erfasst.

Dem A1-Blatt sind folgende (vermessungsrechtliche) Daten zu entnehmen:

Grundstiicks-Nr. ‘ Benutzungsabschnitt (Nutzung) | Teilflache (m?) | GST-Flache (m?)
792/3 Bauflache (Gebaude) 68

Garten 768 836
Gesamtflache 836

Das Grundstiick wird (noch) im Grundsteuerkataster gefiihrt. Die Adresse lautet: Freysbergstr. 15

Die Flachenangaben der im Grundsteuerkataster geflihrten Grundstlicke sind unverbindlich.
Eine Vermessung des Grundstiickes im Zuge der Ubertragung in den Grenzkataster kann zu einer
Abweichung der Flache vom derzeitigen Grundbuchsstand flihren.

Die Bewertung stellt auf den Grundbuchstand ab.

Dingliche Rechte, Anmerkungen, Ersichtlichmachungen (A2-Blatt)

Dem A2-Blatt ist folgende Eintragung zu entnehmen:

A2-LNr. 1: Bauplatz auf Gst. 792/3 (TZ 4895/1975)

Die Bauplatzeigenschaft als Erfordernis einer Bebauung ist im angesetzten Baulandpreis berlcksichtigt.

Eigentumsblatt (B-Blatt)
Im B-Blatt findet sich folgende Eintragung:

B-LNr. 4 Anteile 1/1 Manfred Sammer
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Das Eigentumsrecht wird aufgrund eines Kaufvertrages 2014-09-26 (TZ 5213/2014) und einer
Vereinbarung 2020-10-06 samt Zusammenziehung der Anteile (TZ 3107/2021) ausgewiesen.

Lastenblatt (C-Blatt)

Im C-Blatt finden sich folgende Eintragungen:

C-LNr. 5-7 Pfandrechte

Geldlasten/Pfandrechte bleiben bei der Bewertung grundsatzlich unbericksichtigt.
Ebenso nehmen die vermutlich zwischenzeitlichen Eintragungen im Zusammenhang mit dem
anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren, die im Grundbuchsauszug vom 19.3.2026 (Beilage 1)

noch nicht angefihrt sind, als reine Ersichtlichmachungen auf die Bewertung keinen Einfluss.
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2 Beschreibung Liegenschaft
2.1 Lage

Die Liegenschaft liegt in der Gemeinde Gramastetten im noérdlichen Gemeindegebiet Richtung
NeufBerling in der rechts der Hansbergstralle (L581) gelegenen und sukzessive seit den 1970-er
Jahren entstandenen landlichen Wohnsiedlung (Freysberg-Siedlung, friiher Rath-Siedlung genannt).
Ins sudliche Gramastetten (Ortszentrum) sind es ca. 3,6 km, in die nordliche Ortschaft NeuRerling

(Gemeinde Herzogsdorf) ca. 2,2 km und nach Linz (Hauptplatz) ca. 14 km (je Luftlinie).

Die ndhere Umgebung in der Siedlung besteht vorwiegend aus mit Ein-/Zweifamilienhdusern
bebauten, teils noch unbebauten Grundstlcken, in weiterer Folge dominieren - neben dem nahen und
Ostlich tiefer liegenden Zubringerbach zum Ranitzbach samt Begleitgehdlz - landwirtschaftlich genutzte

Grundstucke und Bauernhéfe das umliegenden Landschaftsbild.

Die aus einem Grundstick bestehende Liegenschaft grenzt im Osten an die Siedlungsstralle
(Freysbergstralie), im Norden, Westen und Siden an bebaute Wohngrundstlicke. Die Entfernung zur
Hansbergstral’e betragt ca. 175 m und liegen zwischen dem Grundstiick und dieser Landesstralle

mehrere bebaute Grundstiicke.

In Ansehung des Immobilien-Preisspiegels (IPS) handelt es sich im Bezirk Urfahr-Umgebung aufgrund

der landlichen Lage weit nérdlich vom Ortsgebiet Gramastetten um eine mafige bis normale Wohnlage.

Zur Veranschaulichung der Lage des Grundstiickes und der Umgebung siehe insb. Ubersichtsplan,

Orthofotos, Lageplan, Flachenwidmungsplan (Beilagen 2 - 5).

2.2 GrolRe, Malke, Form, Topographie

Das 836 m? grof3e Grundsttick ist annahernd rechteckig ausgeformt (Beilagen 3.2, 4).

Die StralRenlange betragt ca. 27 m, die mittlere Grundstiickstiefe ca. 31 m.

Das auf einer Hohe von 587 - 593 m {.A. liegende Grundstlick hat eine Sudosthanglage (Beilage 3.3

mit Darstellung der Hohenschichtlinien) und ist aufgrund seiner Form und GréRe gut bebaubar.
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2.3 AnschlUsse, Ver- und Entsorqung

Die Liegenschatft ist It. Auskunft bzw. Mitteilung der Gemeinde angeschlossen an:

Offentliche Wasserversorgung und Kanalisation, Stromnetz, Miillabfuhr.

Dem Bauakt ist zu entnehmen, dass friiher (Errichtung Einfamilienhaus ab 1975) am Grundstlick fir

die Wasserversorgung ein Brunnen und fur die Abwasserentsorgung eine Senkgrube zu errichten war.
Die Beheizung des Einfamilienhauses erfolgt Uber einen dezentralen, im Wohnzimmer aufgestellten

Pelletofen, der It. Auskunft das gesamte Wohngeschoss heizen soll.

Die Warmwasserversorgung besteht Uiber einen elektrischen Wasserspeicher (Boiler).

2.4 VerkehrserschlieRung

Die Liegenschaft wird iber das regionale Strallennetz (Hansbergstral3e) und zuletzt tber die davon
abzweigenden Siedlungsstralle (Freysbergstrale) gut erschlossen. Gehsteige sind vor Ort in der
Freysbergstralle nicht vorhanden.

Die nachste Haltestelle der Buslinien befindet sich an der Hausbergstrale direkt sudlich vor der
Wohnsiedlung (Haltestellen Gramastetten/Feldsdorf).

2.5 Infrastruktur

Aufgrund der landlichen Lage sind die értlichen infrastrukturellen Einrichtungen und Nahversorgungs-

geschafte im Ortsgebiet Gramastetten erreichbar.

2.6 Widmung, Bebaubarkeit, Gefahrenzonen

Der Flachenwidmungsplan weist das Grundstlick und die gesamte Wohnsiedlung mit der Widmung
Wohngebiet aus (Beilage 5). Laut Auskunft der Gemeinde ist ein Bebauungsplan nicht verordnet.
Fir die Bebauung gelten somit die Regelungen der OO. Bauordnung samt deren Nebengesetzen

(Abstandsbestimmungen, udgl.).
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Laut Gefahrenzonenplan (Wildbach) und Gefahrenhinweiskarte (geogenes Baugrundrisiko) liegt das
Grundstick nicht in einer derartigen Gefahrenzone (Abfragen doris.at).

Ebenso ist das Grundstiick von der Hangwasserhinweiskarte nicht betroffen (Beilage 3.3).

2.7 Altlastenatlas

Die elektronische Abfrage des beim Umweltbundesamt geflihrten Altlastenportal (GIS-Altlasten) ergab

fur das Grundstlick und die Wohnsiedlung keine Veréffentlichung nach dem Altlastensanierungsgesetz

(Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten).

2.8 Nutzung

Zum Stichtag wird das Wohngebaude augenscheinlich vom Eigentiimer und dessen Familie bewohnt.

Laut Auskunft liegt eine Vermietung nicht vor.

Liegenschaft EZ 360, GB 45606 Feldsdorf, Objektadresse 4201 Gramastetten, Freysbergstr. 15 (Einfamilienhaus) Seite 13/ 27



Exekutionssache Manfred Sammer Bewertungsgutachten SV Edtmaier

3 Beschreibung Gebaude

3.1 Allgemeines

Beim Wohngebaude handelt es sich um ein Mitte der 1970-er Jahre als GLORIT-Fertigteilhaus in
Holzriegelbauweise errichtetes eingeschossiges Einfamilienhaus mit einer (massiven) Teilunterkellerung
und einem Satteldach, wobei das Wohnhaus geléandebedingt im Osten (Vorplatz) bzw. stral3enseitig

zweigeschossig in Erscheinung tritt.

Ab der Stral3e ist das Terrain am Vorplatz bis zur Kellergeschossebene ansteigend. Der Hauseingang
im Erdgeschoss ist - ausgehend vom Vorplatz - Gber eine lIangere AulRenstiege an der Nordseite des
Gebaudes erreichbar. Im Halbkeller sind lediglich ein Kellerraum und die Garage untergebracht, die

vom Vorplatz getrennt von einander erschlossen werden.

Der beim Hauseingang offenbar nachraglich angebaute schmale Windfang (Pkt. A.4 [2]) ist entlang der
Hausfront nach Westen hin etwas erweitert. An der Siidseite des Wohnhauses ist im Anschluss an das
Wohnzimmer eine grofiere Uberdachte Terrasse errichtet, wobei in diesem Bereich im Garten eine

Gelandeveranderung (Aufschittung) notwendig war.

Im Bereich des stidwestlichen und gelandebedingt sukzessive hoher liegenden Gartens sind - neben
einem sichtbaren Brunnenschachtring samt Abdeckung - ein im Gelande teilversenkter Rundpool und

ein Gerateschuppen (Gartenhitte) vorhanden.

Die Grundrissgestaltung kann den Beilagen 6.1, 6.2 (Wohngebadude) und 8 (Geratehutte) entnommen
werden (beim Wohnhaus gegeniber dem Einreichplan Abweichungen in der Ausfihrung in natura:

Anderung Hauseingang, Anbau Windfang, Vergrésserung Terrasse).

Fir das Wohngebaude wurde ein guiltiger Energieausweis nicht vorgelegt. Fir die Bewertung wird eine

dem Alter und der Art des Wohngebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz angenommen.

Die AuRenabmessungen (L/B) und Raumhéhen (RH) betragen
It. Einreichplan 1975 bzw. Bauanzeige 2016 (ca.):

Einfamilienhaus (EG): L/B: 9,65x 9,34 m
RH: EG: 2,50 m, KG/Garage: 2,30 m

Gerateschuppen (Gartenhdtte): L/B: 3,00 x 3,00 m, RH: 2,30 m
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3.2 Baugenehmigungen, Benutzungsbewilligungen, Bauanzeigen, Fertigstellungsanzeigen

Aus dem Bauakt werden die wesentlichen baubehdérdlichen Bewilligungen angeflhrt

(ggf. andere Genehmigungen siehe Pkt. A.3)

1975 Baubewilligung (Neubau Einfamilienhaus)
Gesamtbenitzungsbewilligung (1981)
2016 Bauanzeige (Errichtung Gerateschuppen)

Betreffend entgegen des genehmigten Einreichplans geandert ausgefihrten Hauseingang durfte
aufgrund einer Notiz in der Niederschift vom 11.11.1980 des Benultzungsbewilligungsverfahrens, auch
wenn dies in der Benutzungsbewilligung vom 8.1.1981 nicht expliziert angefuhrt ist, ein

baubehordlicher Konsens bestehen.

Ausdricklich hingewiesen wird darauf, dass sich fir den Anbau des Windfanges an der Nordseite und
fur die vergroRerte Terrasse sowie deren Uberdachung an der Siidseite des Wohnhauses in dem von
der Gemeinde Ubermittelten Bauakt keine Unterlagen finden (keine Bauanzeige, odgl.). Es wird auf die
Annahmen in Pkt. A4 [2] verwiesen und diesbezlglich eine Kontaktnahme mit der Baubehdrde

angeregt.
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3.3 Réaume, Nutzflachen

Die Raume (Bezeichnungen) und Nutzflachen wurden - unabhangig von einer fiir die Bewertung als

unerheblich angesehenen eventuell

geringflgig abweichenden

baulichen Ausfihrung oder

nachtraglichen Abanderung des Grundrisses - aus den im Bauakt inne liegenden Unterlagen

(Einreichplan 1975) entnommen bzw. die Nutzflachen aus den Plankoten des Einreichplanes ungefahr

errechnet oder geschatzt (Windfang, Terrasse).

Diese Nutzflachen betragen bzw. werden wie folgt angenommen:

MaRe (m) Flache (m?)

Gebéudeteil Widmung a | b | Teil | Raum | Gesamt
Wohngebiude "
EG Windfang (ca.) 2 2,00 0,80 1,60

Vorzimmer (Flur) 10,15

WC+Bad (1,30+4,04) 5,34

Wohnzimmer 23,61

Kliche+Speis (6,97+1,77) 8,74

Schlafzimmer 13,64

Kabinett 8,34 71,42

Terrasse (ca.) ¥ 6,00 3,50 21,00
KG (UG) ? Garage 18,76

Kellerraum 11,67 30,43
Gesamtsumme 122,85
) It. undatiertem Einreichplan (EP) aus 1975, baubehdrdlicher Genehmigungsvermerk vom 28.10.1975
2) ungefahr geschétzt (im Einreichplan nicht eingezeichnet)
3 ungefahr geschatzt (im Einreichplan weitaus kleinfléchiger eingezeichnet)

Fir die Bewertung (Sachwert) werden folgende Nutzflachen als Rechenwerte herangezogen

(Terrasse: Fkt. 0,3):

Rechenwerte fiir Bewertung m?

Wohngebaude EG inkl. Terrasse (Fkt. 0,3) Sachwert gerundet 78

Wohngebdude KG Sachwert gerundet 30

Summe 108

Rest Fkt. 0,7 (Terrasse) gerundet 15

Kontrollsumme gerundet 123
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34 Rohbau und Ausbau vorwiegend It. Bauakt bzw. Befundaufnahme

Glorit-Fertigteilhaus, Streifenfundamente, Einzelfundament fir Kamin

Kellermauerwerk (Garage, 1 Kellerraum): Au3en-/Innenwande, Ziegelsplitbetonsteine,
aufgehendes Mauerwerk (Aulen-/Innenwande): GFB-Fertigteile (Gipsfaser-Bauplatten)
Mauerstarken (It. EP): KG: Auflenmauern und Trennmauer (Garage/Kellerraum): 25 cm,

EG: AuRenmauern: 15 cm, Innenwande: 10 cm

West-, teils Nordseite mit Witterungsschutzverkleidung (weil3)

Giebelseiten im Dachraum mit Holzvertafelung (dunkel, teils beschadigt)

Bad: Verfliesung in Hohe bis ca. 1,80 m,

WC: nur Riickseite in Hohe bis ca. 1,50 m verfliest (marmoriert)

Hauseingangstir in Holz mit Glaseinlage (weil3); Kellerraum: Holztur, teils beschadigt,

Terrassentlre: Kunststoff-/Isolierglaskonstruktion mit Seitenteil (weil3)

Waschbecken (weil}), Waschmaschinenanschluss,
WC: Stand-WC (weil3, Brille/Deckel: blau), Niederspllkasten (weif3)

(Ausstattung siehe weiters ausflihrliche Fotodokumentation im Anhang)
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3.5 Bau- und Erhaltungszustand, wirtschaftliche Wertminderung

Das ca. 45 - 50 Jahre alte Einfamilienhaus (Benutzungsbewilligung 1981, Annahme Fertigstellung ca.
1976 - 1980) weist einen dem Baualter entsprechenden, und zwar im Kellergeschoss und im Auleren
einen durchschnittlichen bis maRigen und im Inneren (Erdgeschoss) aufgrund der Renovierungen im
letzten Jahrzehnt einen normalen Bau- und Instandhaltungszustand auf. Diverse Gebrauchsspuren,
kleinere Schaden und verwitterte Ausstattungsteile sind sichtbar (insb. teils Fassade Nordseite,
Aulenstiege, Windfang, Garage/Kellerraum). Teils fehlen diverse Fertigstellungen (bspw. bei der

Stromleitungen die Dosenabdeckungen bzw. Steckdosen). Es besteht ein Instandhaltungsriickstand.

Aufgrund der Baukonzeption und Grundrissgestaltung (Fertigteilhaus aus den 1970-er Jahren, nur ein
Kellerraum, keine interne Verbindung, langere Aulenstiege, geringe Wohnnutzflache, etc.) bestehen

Eigenschaften fir eine wirtschaftliche Wertminderung.

Der Gerateschuppen (Gartenhaus ) und der Rundpool werden bei den Aufienanlagen mitbewertet.

4 AuBenanlagen

An baulichen und gartnerischen Auf3enanlagen sind insbesondere vorhanden:

* niedrige granitene Begrenzungsmauer an der Grundgrenze im Garten zur Stral3e,
teils aufgesetzter Holzzaun (betagt)

* asphaltierter bzw. mehr oder minder gleichwertig befestigter Vorplatz vor der Garage (KG)

* Stiegenaufgang zum Hauseingang in betagter Plattenbauweise (teils stark beschadigt),
Stahlgelander (Schmiedeeisen), schwarz, teils vom Bewuchs eingerankt

* Gerateschuppen (Gartenhitte) in Holzbauweise auf Streifenfundament bzw. Bodenplatte,
Ausmald: 3,00 x 3,00 m, Pultdach mit Dachpappe bedeckt

* Rundpool, g 5 - 6 m, im Boden teilversenkt, Gabionen-Umrandung

* hohe Aufschittung und Abbdschung stidostseitig bei der Terrasse

* teils gestalterische Elemente im Garten und im Bereich der Terrasse

Im stidwestlichen Garten ist der Schachtring eines Brunnens samt Betonplatte vorhanden und ist im
Einreichplan (1975) im norddstlichen Gartenabschnitt (Vorgarten) eine Senkgrube eingezeichnet (zum
Zeitpunkt der Errichtung des Wohnhauses erfolgte die Wasserversorgung Uber einen Brunnen und die

Abwasserentsorgung Uber eine Senkgrube).
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Ob der Brunnen noch funktionstiichtig bzw. die Senkgrube noch vorhanden ist, wurde nicht Uberpruft.

Zum Stichtag besteht ein Anschluss an die Ortswasserleitung und Kanalisation (Pkt. B.2.3).

Im Garten sind an einigen Stellen diverse Ablagerungen vorhanden.

Im Anschluss an die Terrasse geht die hohe Abbdschung in den sldoéstlich nicht fertig gestellten bzw.
von Strauchgeholz und vom Naturanflug Gberwucherten Garten Uber. Die ansonsten nicht befestigten

AulRenanlagen haben vorwiegend Grasbewuchs, teils Gestriipp-, Strauch- und Baumbewuchs.

Der Bau- und Erhaltungszustand der baulichen und gartnerischen AuRenanlagen ist als

unterdurchschnittlich bis teils stark vernachlassigt einzustufen. Es besteht eine Pflegerickstand.
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C Gutachten

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) unter
Berlicksichtigung aller im Aligemeinen Teil und im Befund angefiihrten Annahmen und Feststellungen

sowie unter Bedachtnahme auf die Verhéaltnisse am ortlichen Immobilienmarkt.

Liegenschaften, die mit Einfamilienhausern bebaut sind, dienen vorwiegend der Eigennutzung und
nicht der Vermietung. Das Wohnhaus wird zum Stichtag auch vom Eigentiimer und dessen Famlie
bewohnt. Die Wertermittlung erfolgt daher auf Grundlage des Sachwertverfahrens (§ 6 LBG) in Form

des Boden- und Bauwerts.

Far den Bodenwert wird nach Mdoglichkeit das Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG) herangezogen,
wobei der Wert durch Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter
Liegenschaften ermittelt wird. Vergleichbare Grundsticke sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Liegenschaft Ubereinstimmen. Weiters
flieRen publizierte Preisdaten und eingeholte Informationen in die Wertermittiung ein. Bei
Nichtvorliegen von direkten Vergleichspreisen wird der Bodenwert von den erhobenen Kaufpreisen
abgeleitet oder auf Basis der Richtpreise, der erhaltenen Preisinformationen und aus Erfahrungswerten

als Immobilientreuhander eingeschatzt.

Als Bauwert wird zum Stichtag der Neubauwert unter Bertcksichtigung der technischen und
wirtschaftlichen Wertminderung sowie allfalliger Abzlige flir Bauschaden, Instandhaltungsriickstand
und verlorenen Bauaufwand (wirtschaftliche Wertminderung) verstanden. Die baulichen und

gartnerischen AulRenanlagen werden - soferne werthaltig - mit einem Zeitwert eingeschatzt.

Ausgehend vom Sachwert wird unter Berlcksichtigung einer allfalligen Marktanpassung der
Verkehrswert (§ 2 LBG) der Liegenschaft ermittelt. Dieser ist jener Preis, der bei einer Veraulierung der
Sache Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Dabei sind alle
Umstande, die den Preis beeinflussen, zu bericksichtigen, ausgenommen die besondere Vorliebe

sowie andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen.

Eine Marktanpassung wird begrindet und beruht die Einschatzung auf Erfahrungswerten als
langjahriger Immobilientreuhdnder und Sachverstandiger fir das Immobilienwesen einschlie3lich
Evaluierung von Bewertungen, beispielsweise im Falle nachfolgender Verwertungen, sei es in

gerichtlichen Verfahren oder bei Privatverkaufen.
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1 Sachwert

1.1 Bodenwert

Im Immobilien-Preisspiegel (IPS) 2026 werden fir den Bezirk Urfahr-Umgebung die Baugrundstlicke
fur freistehende Einfamilienhduser (Grundflache ca. 600-800 m?) je nach Wohnlage mit statistischen
Durchschnittspreisen pro Quadratmeter wie folgt ausgewiesen (als Marktstudie errechnet von den
erzielten Kaufpreisen, die vorwiegend von den Immobilientreuhdndern dem herausgebenden

Fachverband in der Wirtschaftskammer Osterreich mitgeteilt wurden):

IPS mafige | normale | gute | sehr gute
Bezirk Wohnlage
Urfahr - Umgebung Euro/m? Grundflache
2026 66,49 ‘ 112,89 ‘ 201,67 ‘ 319,63

In Ansehung des IPS ist eine Lage in einer landlichen Wohnsiedlung im Gemeindegebiet Gramastetten,
und zwar weit nérdlich von Gramastetten im Bezirk als mafig bis normal einzustufen, sodass ein Preis
von ca. EUR 70,00 bis 110,00/m? in Frage kame.

Vergleichsweise weist die Zeitschrift GEWINN in ihrer Preiserhebung tber die Baugrundstiicke der
Osterreichischen Gemeinden gemeinsam mit dem Institut fir Stadt- und Regionalforschung der TU
Wien die Grundpreise als Von-bis-Werte aus. Es werden die Preise fur die Gemeinde Gramastetten
und fir das der gutachterlichen Liegenschaft naheliegende Gemeindegebiet Herzogsdorf angefihrt.

Diese Richtpreise stellen auf gute Wohnlagen ab:

Gewinn/ TU Wien Preise
2026 von bis Trend
Gramastetten 150,00 700,00 A
Herzogsdorf ‘ 40,00 | 75,00 ‘ 4

Diese auf Gemeinden abstellenden Richtpreise haben gegeniiber den Daten des IPS, die sich auf den
gesamten Bezirk beziehen, eine genauere Aussagekraft (Basis: gute Wohnlage). Die gutachterliche
Liegenschaft liegt in landlicher Lage Uber vier Strafdenkilometer nordlich von Gramastetten, sodass
diese Richtpreise flir Gramastetten, die auch die Wohnlagen bis zum Po&stlingberg reichenden
Gemeindegebiet miteinbeziehen, nicht herangezogen werden kénnen. Am besten wirden sich die
Richtpreise flr Herzogsdorf eignen, sodass unter Berticksichtigung aber der Lage im Gemeindegebiet
von Gramastetten und der ndheren (besseren) Lage zum Ballungszentrum Linz fiir den Bodenwert ein

Grundpreis ca. EUR 80,00/m? in Frage kédme.
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Neben diesen Richtpreisen wurden erganzend im Grundbuch der KG Feldsdorf Kaufpreise von
Baugrundstlicken erhoben. Es werden nachstehende Verkaufe der Jahre 2021 - 2025, die aus den
Kaufvertragen eruierten Daten und die auf die Grundflachen umgerechneten m?Preise dargestellt,
wobei in Bezug auf den Stichtag die Kaufpreise aus den Vorjahren entsprechend den aus den
publizierten IPS-Daten ermittelten jahrlichen Wertsteigerungen - unter Berlcksichtigung einer
angenommenen Wertsteigerung im Jahr 2026 bis zum Stichtag - valorisiert wurden (IPS-Segment:

Baugrundstticke fur Einfamilienhauser, Bezirk Urfahr-Umgebung, normale Wohnlage).

Dabei zeigt sich folgendes Preisbild:

KV/J Gst.  Widm. m? KP KP/m? \(/‘;ol) mod. KP_ mod. RW/m?
GB 45606 Feldsdorf
4/2021 357/6 D 980 65.000 66,33 20 78.000 79,59
8/2021 796/16 W 1.037 50.000 48,22 20 60.000 57,86
3/2022 2232/8, 2234/11 W 1.243 88.000 70,80 15 101.200 81,42
3/2025 796/16 W 1.037 90.000 86,79 3 92.700 89,39
10/2025 357/5 D 980 65.000 66,33 2 66.300 67,65
Summen 5.277 398.200
@ Kaufpreis/ m? (Baugebiet) gerundet | 75,00
KV/J = Kaufvertrag/Jahr, Gst. = Grundstiick, KP = Kaufpreis, Widm. = Widmung
Val. = (fiktive) Valorisierung (ca.); mod. KP/RW = modifizierter Kaufpreis/Rechenwert
Wertanpassung It. IPS; Wohngrundstiicke, Bezirk Urfahr-Umgebung, normale Wohnlage (ca.)
Annahme Wertanpassung Zeitraum 12/2025 (=IPS 2026) bis zum Stichtag 4/2026: 1 % (Annahme)

Die durch Wertanpassung modifizierten Kaufpreise bewegen sich in einer Bandbreite von knapp
EUR 60,00 bis ca. 90,00/m?. Der wertangepasste Durchschnittsbetrag aller dieser Transaktionen liegt
bei ca. EUR 75,00/m>2.

Unter Berlcksichtigung aller im Befund angefuhrten Eigenschaften, wie insbesondere der konkreten
landlichen Wohnlage, Grofe, Widmung, Infrastruktur, Bebaubarkeit und in Beachtung vorstehender
Kaufpreiserhebungen und Preisinformationen wird das (fiktiv) unbebaute, voll aufgeschlossene

Grundstuck zum Stichtag mit einem Preis von EUR 80,00/m? eingeschatzt.

Der Bodenwert errechnet sich wie folgt:

Bodenwert m? EUR/m? EUR
Grundflache It. Grundbuch 836 80 66.880,00
Abschlag wg. Grundsticksform

Bodenwert 66.900,00
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1.2 Bauwert

Gewohnliche Lebensdauer, Restnutzungsdauer

Bei einem angenommenen Gebaudealter von ca. 45 - 50 Jahren (Annahme Fertigstellung 1976 - 1980)
und einer angenommenen gewdhnlichen Lebensdauer (lbliche Gesamtnutzungsdauer) solcher
Wohngebaude (Fertigteilhaus) von 70 Jahren wird aufgrund der Investitionen in den letzten Jahren
(insb. Innenrenovierung, Anbau Uberdachte grofRere Terrasse) die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer

des Einfamilienhauses zum Stichtag mit 30 Jahren angenommen.

Berechnung
Die Herstellungskosten (Neubauwerte) werden - entsprechend der baulichen Ausstattung - auf Basis

(gewichteter) Nutzflachen (Rechenwerte) in Anlehnung an die Richtpreise von Kranewitter, anderer
Publikationen (insb. Empfehlungen SV-Hauptverband) sowie im Vergleich mit Bauprojekten errechnet

(inklusive Umsatzsteuer).

Als technische Wertminderung (Alterswertminderung) wird die bei Einfamilienhausern Ubliche lineare
Wertminderung herangezogen. Die angesetzten Herstellungskosten und die Abschlage fir die
Alterswertminderung, den Instandhaltungsriickstand und die wirtschaftliche Wertminderung (Pkt. B.3.5)
kénnen der nachstehenden Berechnungstabelle enthnommen werden.

Der Gerateschuppen (Gartenhutte) wird beim Zeitwert der Auf3enanlagen mitbertcksichtigt.

Der Bauwert errechnet sich wie folgt:

Bauwert (nach Nutzflache) m? EUR/m? EUR % EUR
Wohngebaude EG 78 3.310 258.180

Wohngebaude KG 30 1.660 49.800 307.980,00
Herstellungswert/ Neubauwert 108 307.980,00

Wertminderung wg. Bauméangeln/-schaden
Wertminderung wg. Fertigstellungsarbeiten

Gekurzter Herstellungswert 307.980,00
technische Wertminderung (linear) ND 70 RND 30 307.980 57 -175.549,00

132.431,00
Instandhaltungsriickstand 132.431 20 -26.486,00
wirtschaftliche Wertminderung 132.431 10 -13.243,00
Bauwert gerundet 92.700,00
ND: angenommene ubliche Gesamtnutzungsdauer des Geb&udes RND: angenommene Restnutzungsdauer (je zum Stichtag)
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1.3 Wert AuRenanlagen

Laut Kranewitter betragt der Wert der Au3enanlagen, soferne es sich um einfache Anlagen handelt,
2 bis 4 %, soferne es sich um durchschnittliche Anlagen handelt, 5 bis 7 % und soferne es sich um
aufwendige Anlagen handelt, 8 bis 12 % der Gebaudeherstellungskosten (Neubaukosten).

Bei den Aulienanlagen ist aber stets zu priifen, ob diese tberhaupt werterhéhend sind und von einem

Kaufer honoriert werden.

Der Zeitwert der angefiihrten baulichen und gartnerischen Au3enanlagen (Pkt. B.4) wird einschlieBlich

Gerateschuppen (Gartenhiitte) und Rundpool wie folgt eingeschatzt:

Wert d. AuRenanlagen (bauliche/ gartnerische) EUR % EUR
Zeitwert Neubauwert Gebdude 307.980 3 9.239,00
Pauschale gerundet 9.200,00

1.4 Berechnung

Der Sachwert errechnet sich wie folgt:

Sachwert EUR
Bodenwert 66.900,00
Bauwert 92.700,00
Zeitwert AuRenanlagen 9.200,00
SACHWERT 168.800,00
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2 Verkehrswert

Die mit einem Einfamilienhaus bebauten Liegenschaften dienen vorwiegend der Eigennutzung und
nicht der Vermietung. Der Verkehrswert wird daher alleine aus dem Sachwert ermittelt.
Es ist dabei noch zu Uberprifen, ob der Sachwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden kann

oder noch eine Marktanpassung vorzunehmen ist.

Der ermittelte Sachwert entspricht zum Stichtag nicht dem Verkehrswert. Dies aus folgenden Grinden:
Die Immobilie zeigt im AulRenbereich (Vorgarten, teils Einzaunung, Aullenstiege zum Hauseingang,

Windfang, teils Hausfassade Nord) ein teils heruntergekommenes Erscheinungsbild.

Fir den Zubau an der Nordseite (Windfang) und die hohen Aufschittungen samt erheblicher
VergroBerung der Terrasse mit Uberdachung an der Siidseite des Hauses finden sich keine
Unterlagen im Bauakt. Diesbezliglich ware unter Beischaffung entsprechender Planunterlagen ein

baubehordlicher Konsens zu erwirken, was Mihen und Kosten verursacht.

Diese Eigenschaften bzw. Umstande wirken sich negativ auf Kaufinteressenten aus und erwartet sich
ein potentieller Kaufer flr einen Kaufentscheid einen entsprechenden Abschlag. Marktbedingt ist daher
eine Marktanpassung vorzunehmen, die unter Berlcksichtigung der bereits angesetzten Abschlage

beim Bauwert mit einem Abschlag von 5 % auf den ermittelten Sachwert eingeschatzt wird.

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird gerundet wie folgt ausgewiesen:

Verkehrswert EUR % EUR
Sachwert 168.800,00
Marktanpassung (Zusehtag/Abschlag) 168.800 5 -8.440,00
VERKEHRSWERT gerundet 160.000,00

Dieser Wert entspricht zum Stichtag auch aufgrund von Marktbeobachtungen dem Verkehrswert.
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D Zusammenfassunq

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 360, Grundbuch 45606 Feldsdorf, Bezirksgericht Urfahr, mit der
Objektadresse 4201 Gramastetten, Freysbergstr. 15 (Einfamilienhaus) betragt zum Stichtag

€ 160.000,--

(in Worten: Euro einhundertsechzigtausend)

Das Gutachten basiert auf den mir zur Verfligung gestellien Unterlagen und erteilten Informationen. Ich war
bemiht, alle fir die Wertermittlung bedeutenden Umstande zu beriicksichtigen. Sollten Unterlagen oder
Informationen sich als unvollstandig oder unrichtig herausstellen oder andere Umstande hervorkommen, die im
Ergebnis fir dieses Gutachten von Relevanz sind, behalte ich mir eine Anderung des Gutachtens vor.

Dr. Walter Edtmaier

Aligemeain beaideter und gerichtlich zertifizierer Sg
F

Bestellung durch den Prasidenten des Landesgericht Linz vom §5%, 200
Fachgebeete aus Nomenklatur: | '::fr'-
94,10 Gewerblich cder industriell genutzte Liegenschafte
84,15 Mehdamilienhauser, gemischt genutzle Liegenschaften (Baugrinde, Wo
34,17 Einfamiienhauser, Zweifamilienhauser (Baugrinde)
94,20 Wohnungseigentum
94 23 Geschaftsraumiichkeiten
94 65 Baugrinde
94,70 Mutrwertfeststellung, Parifizeerung

Signiert von:  Walter Edtmaier

Datum: 26.06.2026 01:48:38

Dieses Dokument ist digital signiert!

Dieses mit einer qualifizierten elektronischen
Signatur versehene Dokument hat gemé Art. 25
Abs. 2 der Verordnung (EU) Nr 910/2014 vom 23
Juli 2014 (‘elDAS-VO') die gleiche Rechtswirkung
wie ein handschriftlich unterschriebenes Dokument
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ANHANG

Integrierender Bestandteil des Gutachtens sind folgende Beilagen:

Seiten

LNr. A4-Format
1 Grundbuchsauszug, Abfragedatum 19.3.2026 1
2 Veranschaulichung értliche Lage (Ubersicht) 1
3.1 Orthofoto/Lageplan (Luftaufnahme), Ubersicht 1
3.2 Orthofoto/Lageplan (Luftaufnahme), Detail mit Hohenschichtlinien 1
3.3 Hangwasserhinweiskarte 1
4 Lageplan/DKM 1
5 Flachenwidmungsplan (Auszug) 1
6.1 Grundrissplan Wohnhaus EG (aus Einreichplan 1975) 1
6.2 Grundrissplan Wohnhaus KG (aus Einreichplan 1975) 1
7 Gebaudeschnitt Wohnhaus (aus Einreichplan 1975) 1
8 Lageplan, Grundriss, Schnitt, Ansicht Gerateschuppen (aus Bauanzeige 2016) 1
9 Fotodokumentation Abb. 1-38 mit Beschreibungen 6
18

Alle Beilagen sind dem Bewertungsgutachten beigefiigt, das dem Gericht im JustizOnline und durch

Einspielen in die Ediktsdatei elektronisch Gbermittelt wird.

Unterfertigungshinweis:

Die im Abschnitt D (Zusammenfassung) dargestellte Unterschrift samt Begleittext und Rundsiegel bildet die
Originalunterfertigung als Faksimile ab. Die Ausfertigung ist elektronisch signiert.

Es gilt nur der Inhalt des an das Exekutionsgericht inkl. Ediktsdatei tibermittelten Bewertungsgutachtens.
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ANHANG
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Beilage 1

Grundbuchsauszug

012 E 1265/26 d ON=1, 5==1
JUSI|/ REPUBLKOSTERREICH T A T |

GRUMDBUCH

Buszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 453606 Feldadorf EINLAGEZAHL 360
BEZIRKSGERICHT Urlfahr

ok ko h m h o ke ke ke ke ek e ke ke ko ke ke ke ok ke ke ke ek e ke ke ke ke ke ke ke
Letzte TZ 550952025

Plomba 1275/2026

Einlage umgeschriekben gemid Werordnung BGBEl. IL, 143/2012 am 07.05.2012

R L N R R LR

GET-NE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
79243 GST dche E36
Bauf. {10} L
Garten (10} 68 Freysbergstrade 15

Legandea:
Bauf. (10): Bauflichen (Gebdude]
Gérten {10} : GArten (GArten)
EE R RS R SRS R E R E S S E SR SRS R R R hz RS S SR E R S A E SRR E SRS E SR E R
I & 43%5/1%75 Bauplatz (auf) Gst 792/3
R e T T e T T I I L T
4 RNTEIL: 1/1
Manfred Sammexr
CEE: L971-09-10 ADR: FreyshergsatraBe 15, Gramastettem 12401
a 521372014 IM BANG 4630/2014 Raufvertrag 2014-09-26 Eigentumscecht
b 3107/2021 Vereinbarung Z020-10-06 Eigentumsrecht
e 3107/2021 Zusammenziehung der Anteile
whrwdrh e A rh ek r AT b v e R v A Ak Rk C Thr Rt rh e A rh ek r A b s e R A v A ATk Rk Tk
5 & 49332020 Schuld- wund Pfandurkunde 2020-10-13
PEANDRECHT EUR 141.000,--
6 % Z, 7 % VI, NGS EUR 28.200,--
Eir start:pausparkasse AG (FN 44101%h)
c 5508/2025 Hypothekarklage (36 Cg 76/25m LG Linz)
6B & 3978/2022 Rlichstandsauvawels 2022-08-10
PFANDRECHT vollstr EUR 716,86
[darin enthaltene Nebenforderung EUR 17,49
4 % Z aus EUR 699,37 =seit 01.01.2022,
Antragskasten EUR 97,50 filx
Marktgemeindeamt Gramastetten (12 E Z%68/22i
7 a 334B/2023 Richstandsauswels 2023-03-14
PFANDRECHT vollstr EUR 965, 36
[darin enthaltene Nebenforderung EUR 23,55]
4 & 2 aus EUR 3941,Bl1 seit 01.01.2023,
Antragskosten EUR 121,50 flr
Macktgemeince Gramastetten (12 E 3663/23x)

sh A A b e ks Ak b ek A Rk Ak R A kA HINWELS L R B

Eintragungen ohne Wihrungshezelchnung sind Betrige in ATS.

e e Flir den Amtsgebrauch

Grundbuch 18,03,2026 09:58:43

Sete 1 von 1
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Beilage 2

Veranschaulichung értliche Lage (Ubersicht)

] il o 1 1 W e k=1 i
Auszug aus DO (doris.at), Gemeindegebiet Gramastetten und Umgebung mit Markierung des Standortes

Detail aus Auszug der D " . mastetten und NeuBerling)
mit Markierung der ungeféhren Lage der Liegenschaft
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Beilage 3.1

Orthofoto/ Lageplan (Luftaufnahme), Ubersicht

Die planliche Darstellung wurde verkleinert (vergréert) und ist nicht maf3stéblich
(Quelle: Digitales OO. Raum-Informations-System - doris.at).

SH0T
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Beilage 3.2

Orthofoto/ Lageplan (Luftaufnahme),
Detail mit Hohenschichtlinien und Hausnummern

Die planliche Darstellung wurde verkleinert (vergréBBert) und ist nicht maf3stéblich
(Quelle: Digitales OO. Raum-Informations-System - doris.at).

= B

o | o
792/3 (EZ 360)

rn und Markierung des Grundstiickes

i | -"II

-~ o

Lageplan/O

f i -l i 1 = | & -
rthofoto (Detail) mit Héhenschichtlinien, Hausnumme
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Beilage 3.3

Hangwasserhinweiskarte

Darstellung der Hangwassergefahr im Falle lokalen Starkregens
(Quelle: Land OO/Digitales OO. Raum-Informations-System — doris.at).

Auszug aus der Hangwasserhiweiskarte mit Markierung des Grundstiickes 792/3 (EZ 360)

Das Grundstuck ist It. Abfrage (doris.at) von der Hangwasserhinweiskarte nicht betroffen.
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Beilage 4
Lageplan/DKM
Die planliche Darstellung wurde verkleinert (vergré8ert) und ist nicht maB3stéblich
(Quelle: Digitales OO. Raum-Informations-System - doris.at).
820

78612
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Beilage 5
Flachenwidmungsplan (Auszug)

Der Fléchenwidmungsplan wurde verkleinert (vergréBert) und ist nicht maBstéblich
(Quelle: Digitales OO. Raum-Informations-System - doris.at).

s

L

B
o

7 AT

1
|

i

Azug aus dem Flachenwidmungsplan der Marktgemeind Gramastetten
mit Markierung des Grundstiickes 792/3 (EZ 360)

W (zinnober dunkel) ~ Widmung Wohngebiet

Laut weiteren Abfragen in doris.at ist das Grundstiick von einem geogenen Baugrundrisiko und einer
Gefahrenzone Wildbach nicht betroffen.
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Grundrissplan Wohnhaus, EG

Beilage 6.1

Die Darstellung gibt den von der Gemeinde (ibermittelten (undatierten) Einreichplan von 1975 It. Bauakt wieder,
eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfiihrung oder spétere Abédnderung ist darin nicht abgebildet.
Die Grundrissgestaltung entspricht zum Stichtag nicht zur Gdnze der Ausfiihrung in natura (zB. Anderung Eingang).

Diese Plankopie ist verkleinert/vergréf3ert und daher nicht mal3stéblich.
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Grundrissplan EG (aus Einreichplan 1975)
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Beilage 6.2

Grundrissplan Wohnhaus, KG

Die Darstellung gibt den von der Gemeinde (ibermittelten (undatierten) Einreichplan von 1975 It. Bauakt wieder,
eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfiihrung oder spétere Abdnderung ist darin nicht abgebildet.
Diese Plankopie ist verkleinert/vergré3ert und daher nicht mal3stéblich.
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Grundrissplan KG (aus Einreichplan 1975)
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Beilage 7
Gebaudeschnitt Wohnhaus

Die Darstellung gibt den von der Gemeinde (ibermittelten (undatierten) Einreichplan von 1975 It. Bauakt wieder,
eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfiihrung oder spétere Abdnderung ist darin nicht abgebildet.
Diese Plankopie ist verkleinert/vergré3ert und daher nicht mal3stéblich.
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Schnitt Einfamilienhaus (aus Einreichplan 1975)
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Beilage 8

Lageplan, Grundriss, Schnitt, Ansicht Gerateschuppen

Die Darstellungen geben die von der Gemeinde (ibermittelte Planbeilage der Bauanzeige vom 10.6.2016 It. Bauakt
wieder, eine eventuell davon abweichende Ausfiihrung ist darin nicht abgebildet.
Diese Plankopie ist verkleinert/vergré3ert und daher nicht mal3stéblich.
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Grundriss, Schnitt, Ansicht Gerateschuppen (aus Bauanzeige 2016)
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Beilage 9
Fotodokumentation

Liegenschaft/Einfamilienhaus, 4201 Gramastetten, Freysbergstr. 15

Abb.1 Ansicht Liegenschaft/Wohngebaude, Siidostseite
(Gelandeaufschittung im Bereich Garten/Terrasse)

Abb.2 Ansicht Liegenschaft/Wohngebaude, Ostseite
Garten, Vorplatz, Zufahrt Garage, Hauszugang
(Gelandeaufschittung im Bereich Garten/Terrasse)

f LR Frh s
Abb.4 Ansicht Vorplatz, Hauszuga

e 1 T

ng/Stiegenaufg;rig

Abb.3 Ansicht Ligenschgebéud, Nordostseite
(Gelandeaufschittung im Bereich Garten/Terrasse)

Abb.6 Ansicht Wohngebaude, Nordostseite,
Aufgang zum Hauseingang
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- vaix’
Abb 8 AnS|cht Detall zu Abb 7

Abb.10 Ansicht Whngebée dwesteite, Terrasse
(Gelandeaufschittung)

Abb.11 Ansicht Terrasse, Garten Abb.12 Ansicht Garten, Rundpool/Gabionen-Umrandung,

(Gelandeaufschittung) Brunnenschacht, Wohngebaude

Abb.13 AnS|cht Garten Rlchtung Gerateschuppen (Gartenhutte) Abb.14 Ansicht Hauseingang/Anbau Windfang, vgl. Abb.6
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Abb.15 Ansicht Windfang (Anbau), Hauseingang, Flur

Abb.17 Ansicht Flur (Richtung Norden/Hauseingang)

Abb.19 Ansicht Wohnzimmer

Abb.16 Ansicht Teilbereich Windfang (Anbau)

Abb.18 Ansicht Flur (Richtung Osten)

Abb.20 Ansicht Wohnzimmer (Richtung Terrasse)
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s A
Abb.21 Ansicht Wohnzimmer (Richtung Kiche) Abb.22 Ansicht Kiiche

Abb.23 Ansicht Speis Abb.24 Ansicht WC

Abb.25 Ansicht Terrasse ] Abb.26 Ansicht Terrasse
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Abb.27 Ansicht Schlafzimmer Abb.28 Ansicht Kabinett

Abb.29 Ansicht Bad Abb.30 Ansicht Bad

bb.32 Ansicht Garage
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Abb.36 Ansicht Garage

Abb.35 AnS|cht Detall Garage .

Abb 37 AnS|cht Deta|I zu Abb 31 KeIIertur Abb.38 Ansicht Keller-/Lagerraum
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