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EZ (EZ2) Einlagezahl (Einlagezahlen)

f. (ff.) folgende Seite(n)
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A Allgemeine Angaben

1 Auftrag, Zweck

Das Bewertungsgutachten erfolgt Gber Auftrag des BG Urfahr, Verfligung vom 19.11.2025, ON 27.

Der Zweck ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 603, GB 45610 St. Gotthard im
Muhlkreis im beim Bezirksgericht Urfahr zu Aktenzeichen 12 E 1783/25d (Beitritt 12 E 3608/25m)

anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren.

2 Befundaufnahme, Stichtag

Die Befundaufnahme und Beschreibung der Liegenschaft war zunachst fir den 18.12.2025 anberaumt.

Bei dieser versuchten Befundaufnahme war niemand anwesend.

In der Folge wurde fiir den 21.1.2026 ein 2. Termin mit dem Gerichtsvollzieher und ggf. Schlosser

festgesetzt. Bei der Befundaufnahme waren neben dem SV folgende Personen anwesend:
* Thomas Schlair, Gerichtsvollzieher
* Andreas Landl, Verpflichtete Partei (Liegenschaftseigentiimer)

* Mag. Julia Edtmaier, Nichte und Assistentin SV

Mit der verpflichteten Partei wurde am 23.3.2026 nochmals telefonisch Kontakt aufgenommen (Thema:

Nachfrage betreffend Fertigstellung der Sanierung im DG, Aufmauerung Doppelgarage).

Als Stichtag gilt gemaR § 141 Abs. 1 EO der 21.1.2026 als Tag der Befundaufnahme und

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

3 Grundlagen, Haftung

*  Auftrag/Verfugungen vom 19.11.2025, ON 27, elektronischer Gerichtsakt bis ON 35

* Grundbuchsauszug EZ 603 (aus Gerichtsakt entnommen), Abfragedatum 18.11.2025 (Beilage 1)

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

* Einsichtnahme in den Flachenwidmungsplan der Gemeinde St. Gotthard i. Mkrs. (Abfrage doris.at),

It. Auskunft der Gemeinde ist fir das Grundstlck ein Bebauungsplan nicht verordnet.
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* Einsichtnahme in den Gefahrenzonenplan (Wildbach [Eschelbach], Hochwasserrisikozonen entlang
Kleine/GrolRe Rodl, HW-Anschlagslinien 1954, 2002, 2013), die Gefahrenhinweiskarte (gravitative
Massenbewegungen/geogenes Baugrundrisiko), Hangwasserhinweiskarte (Abfragen doris.at)

* Einsichtnahme in den bei der Gemeinde St. Gotthard im Muhlkreis elektronisch gefiihrten Bauakt
(soweit auf Ersuchen des SV Unterlagen Ubermittelt, vor Ort eingesehen und Uberblicksartig):

- Einreichplane (EP) 3/2002 und 3/2003 (Grundrisse, Schnitte, Bauplane, Baubeschreibungen)

- Baubewilligung vom 9.10.2002 fiir die Errichtung eines Einfamilienhauses (EP 3/2002)

- Energieausweis des Ing. Werner Fischl, St. Valentin, Nestroystr. 2/3/8 vom 20.7.2002

- Bauanzeige vom 8.3.2003 betreffend Abanderung gegeniiber EP 3/2002 (EP 3/2003)

- Baumeldung der Fa. Mayr Bau GmbH vom 1.4.2003 (Baubeginn 14.4.2003)

- Schreiben der Gemeinde vom 2.4.2003 betreffend das Vorliegen von Nichtuntersagungsgrinden
der Baumassnahmen It. Bauanzeige (mit der Bauausflihrung darf begonnen werden)

- Baufertigstellungsanzeige vom 14.3.2008 (Innenausbau fertig, Fassade folgt)

- Gasbefund des Ing. Stefan Wasicek vom 4.3.2004, Fabr. Windhager, Type Genio 210, Bj. 2004

* Saldoliste der Gemeinde St. Gotthard im Muhlkreis vom 4.12.2025 Uber offene Gemeindeabgaben,
darunter (dingliche) Grundsteuer fir 2025: EUR 59,15

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

* Gultiger Energieausweis It. Auskunft keiner vorliegend

* Anfertigung von ca. 130 Objektfotos

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

Auskinfte und Unterlagen wurden insbesondere von der Gemeinde St. Gotthard im Miuhlkreis
(Amtsleiter, Bauabteilung, Ubermittiung von Unterlagen [elektronischer Bauakt]), vom Bezirksgericht
Urfahr/Grundbuch bzw. elektronische Abfragen, im Wege des Digitalen Oberosterreichischen Raum-
Informations-Systems des Landes Oberdsterreich (doris.at) und von den bei der Befundaufnahme

anwesenden Personen eingeholt.

Die verpflichtete Partei teilt bei der Befundaufnahme mit, dass aufgrund eines \Wassereintrittes die

Fertigstellung der restlichen Sanierungsarbeiten in den nordseitigen Rdumen des Dachgeschosses

(Beilage 9, Abb.51-54) demnéachst erbracht wird. Die Dachsanierung, der Einbau einer abgehangten

Decke samt Spots im Bad und die sonstigen Schadensbehebungen sind bereits durchgefiihrt.

Vorwiegend fehlen noch die Innenanstriche und diverse Adaptierungen in diesen Rdumen.

Fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Unterlagen und Auskiinfte sowie fiir eventuell daraus
resultierende irtimliche Bewertungsannahmen wird keine Haftung Ubernommen. Es obliegt den im

Verfahren beteiligten Personen hinsichtlich solcher Annahmen rechtzeitig Einwendungen zu erheben,
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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 Eigentiimer und von den Behdrden

einzuholen und die Liegenschaft eingehend zu besichtigen.

Fir dieses Gutachten besteht Urheberschutz. Es gilt nur fir den angeflihrten Zweck. Die in einem
gerichtlichen Verfahren erstellten Gutachten gelten nur flir 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.

4 Umfang der Sachverhaltsfeststellung, Bewertungsannahmen, Anmerkungen, Hinweise

[1] Feststellungen hinsichtlich des Grundstlickes und Gebaudes (Einfamilienhaus mit Doppelgarage)
wurden nur insoweit getroffen, als sie flr die Wertermittiung einer Wohnliegenschaft von Bedeutung
sind. Bodenuntersuchungen, Baustoff-/Bauteiltberprifungen, Funktionsprifungen von Ausstattungen,
haustechnischen und sonstigen Anlagen (Geraten) sind nicht Aufgabe einer Liegenschaftsbewertung,
wurden somit nicht durchgefiihrt 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.

Die aufgrund eines Wassereintrittes erforderlich_gewordenen Sanierungsarbeiten im Dachgeschoss

befinden sich bei der Befundaufnahme noch im Durchfiihrungsstadium und teilt die verpflichtete Partei

mit, dass diese Arbeiten demnachst abgeschlossen sein werden (Pkt. A.3). Auf telefonische Riickfrage

am 23.3.2026 bestéitigt die verpflichtete Partei, dass diese Sanierung bereits vollstindig erfolgt sei und

diese Raume wieder entsprechend genutzt werden kdnnen.

Fir die Bewertung wird daher zum Stichtag angenommen, dass diese Sanierungsarbeiten - wenn auch

durch nachtragliche Fertigstellung - tatsachlich und fachménnisch erbracht wurden.

[2] Soferne nicht ein spezieller Sachverhalt angefuhrt 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“geman Deponieverordnung Uberschritten sind.

[3] Wurden fur die Bewertung nicht Unterlagen eigens vorgelegt oder spezielle Informationen erteilt,

erfolgten die Einsichtnahmen in die Urkunden (Bauakt, Vertrage, udgl.) nurin jenem Ausmald, als sie fir
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die Bewertung von bebauten Wohnliegenschaften tblicherweise vorgenommen werden (liberblicksartig).

Ohne spezielle Auftrage wurden besondere Recherchen nicht durchgefiihrt.

[4] Allifallige Zahlungsrickstande aus Abgaben (Geblhren), die mit dem Liegenschaftsbesitz
zusammen hangen und denen eine dingliche Wirkung zukommt (Grundsteuer), werden bei der
Bewertung berlicksichtigt, soferne diese mittels Rickstandsausweis festgestellt sind oder ein
Rickstand 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.

Laut Saldoliste der Gemeinde vom 4.12.2025 bestand fir die Liegenschaft der verpflichteten Partei

zum damaligen Zeitpunkt - neben sonstigen Abgaben - an offenen dinglichen Abgaben (Grundsteuer)

lediglich ein Betrag von EUR 59,15. Ein Riickstandsausweis wird nicht mitgeteilt.

Dieser Betrag bleibt bei der Bewertung der Liegenschaft wegen Geringfugigkeit auf®er Ansatz bzw. ist

qdf. in einer allfalligen Marktanpassung oder in der Rundung des Wertergebnisses mitberticksichtigt.

Vorstehende Angaben stellen zum Stichtag eine unverbindliche Information dar. Verbindliche und

aktuellere Auskiinfte (zB. Zeitpunkt Versteigerung) sind beim értlichen 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 fur 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 zuriickzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Groflke. Es wird insbesondere darauf hingewiesen, dass der
ermittelte Verkehrswert nicht bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden

auleren 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. Kiicheneinrichtung) sowie Fahrnisse sind nicht Teil dieser Liegenschaftsbewertung.

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

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

6 Gesetze, Literatur, Verbandsempfehlungen, Richtwerte, Hilfsmittel

Stabentheiner, LBG - Das Liegenschaftsbewertungsgesetz, Manz, Wien 1992

Exekutionsordnung

Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswertes von
Grundsticken, 28. Auflage, Theodor Oppermann Verlag, Hannover 1997

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

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

* Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien 2017

*  Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 9. Auflage, Reguvis Verlag, Kéln 2020

*  Immobilien-Preisspiegel (IPS) fir das Jahr 2025 der Wirtschaftskammer Osterreich

*  Grundstiickspreiserhebung/ Osterr. Gemeinden: Zeitschrift GEWINN/ TU Wien, 5/2025
Richtpreis-Tabellen, entnommen aus diversen Publikationen (Kranewitter; Baukosteninformation
(BKI) der deutschen Architektenkammer mit Regionalfaktoren fir 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 Uber 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 (vergroRert), sie sind nicht mafistablich.
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B Befund

1 Grundbuch

Es wird der Kurztext dargestellt; Volltext sieche Grundbuchsauszug im Anhang, Beilage 1
(Stand 18.11.2025)

Gutsbestand (A1-Blatt)
Die Liegenschaft ist im Grundbuch 45610 St. Gotthard unter der Einlagezahl 603 grundbicherlich

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

Grundstiicks-Nr. ‘ Benutzungsabschnitt (Nutzung) | Teilflache (m?) | GST-Flache (m?)
1590/2 Bauflache (Gebaude) 171

Garten 626 797
Gesamtflache 797

Das Grundstiick wird im Grenzkataster geflihrt. Die Adresse lautet: Rodlstr. 5

Dingliche Rechte, Anmerkungen, Ersichtlichmachungen (A2-Blatt)

Dem A2-Blatt sind folgende Eintragungen zu entnehmen:

A2-LNr. 1: Eréffnung der Einlage fur Gst. 1590/2 aus EZ 67 (TZ 4193/2001)

A2-LNr. 2: Bauplatz auf Gst. 1590/2, Bescheid 2001-01-05 (TZ 4193/2001)

A2-LNr. 3: gleichzeitig mit TZ 4193/2001 Schenkungsvertrag 2000-12-27 Zuschreibung
Teilflache Gst. 1581 (Teil 5) aus EZ 68, Einbeziehung in Gst.1590/2 (TZ 4194/2001)

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

Die Eintragungen zu LNr. 2 und 3 sind reine Ersichtlichmachungen.

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

B-LNr. 1 Anteile 1/1 Andreas Land|

Das Eigentumsrecht wird aufgrund eines Schenkungsvertrages 2000-12-27 (TZ 4193/2001)

ausgewiesen.
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Lastenblatt (C-Blatt)

Im C-Blatt finden sich folgende Eintragungen:

C-LNr. 1 Dienstbarkeit des Gehrechtes hins. Gst. 1590/2 gemal Schenkungsvertrag 2000-12-27
Pkt. Siebtens fiir Gst. 1590/1, EZ 67 (TZ 4193/2001)
C-LNr. 2 Reallast der Unterlassung des Hoherbewuchses hins. Gst. 1590/2 gemal

Schenkungsvertrag 2000-12-27 Pkt. Siebtens fur Gst. 1581, EZ 68 (EZ 4193/2001)
C-LNr. 3-8 (vertragliche) Pfandrechte (C-LNr. 4, 6-8: Hochstbetragshypotheken)
C-LNr. 10-11 Einleitungen des Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstreckbaren
Forderungen
C-LNr. 12 (exekutives) Pfandrecht

Die Grunddienstbarkeit zu LNr. 1 betrifft eine kleine dstliche Randzone im extrem steilen nérdlichen
Grundstiicksteil und ermdglicht dem ebenso im nérdlichen Abschnitt im Steilhang liegenden
angrenzenden herrschenden Grundstlick die leichtere Zuganglichkeit und Bewirtschaftung.

Die Reallast (LNr. 2) hat zum Inhalt, den Bewuchs (zB. Baume) im steilen Gelande an der nérdlichen
Grundgrenze zum Gst. 1581 (heute 1581/8) nicht Uber 2 Meter wachsen zu lassen, sobald an dieser
Grundstucksgrenze von den Eigentumern des Gst. 1581 (heute 1581/8) ein Wohnhaus errichtet wird.
Gelandebedingt stellen die Dienstbarkeit und die Reallast jeweils lediglich eine geringe Belastung dar,

die bei der Marktanpassung mitbertcksichtigt wird.

Die Geldlasten/Pfandrechte bleiben bei der Bewertung grundséatzlich unbertcksichtigt.
Die Einleitung von Versteigerungsverfahren ist eine reine Ersichtlichmachung, die bei der Bewertung

keine Berlcksichtigung findet.
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2 Beschreibung Liegenschaft
2.1 Lage

Die Liegenschaft liegt im Gemeindegebiet St. Gotthard im Muhlkreis inmitten des am Fulle der
Muhlviertler Hugellandschaft liegenden Ortsgebietes Rottenegg etwas westlich der Einmiindung der

Kleinen in die GroRe Rod| und nahe des sudlich verlaufenden Flusses.

Zum Gemeindeamt sind es ca. 250 m, zur Kirche am noérdlichen Berg in St. Gotthard ca. 1,3 km, zur
sudlichen Rohrbacher StraRe (B127) und zum entlang dieser Verkehrsader gelegenen Bahnhof
Rottenegg (Muhlkreisbahn) ca. 700 m bzw. 1 km, zu den Handels- und Gewerbegebieten entlang der
B127 in den Gemeindegebieten Walding und Ottensheim (Hofer, Billa, Einkaufszentrum Ottensheim/

Eurospar, Autohduser, etc.) ca. 2,5 - 4 km und nach Linz rd. 13 km (je Luftlinie).

Die nédhere Umgebung im Ortszentrum besteht aus gemischt genitzten bebauten Grundsticken, teils

mit Mehrparteienobjekten, vorwiegend aber mit Ein- und Zweifamilienhausern bebauten Grundstiicken.

Die aus einem Grundstlick bestehende Liegenschaft grenzt im Siden an die Rodlstralte, im Westen
an das Grundstlick mit dem mehrgeschossigen multifunktionalen Zentrum namens Ze * Ro, im Osten
an ein mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstiick und im Norden nach einer von der Rodlistral’e

aus gesehen ca. 15 m hoher gelegenen Gelandekante ebenso an ein bebautes Wohngrundstlick.

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

der zentralen Lage in Rottenegg um eine gute Wohnlage.

Zur Veranschaulichung der Lage des Grundstickes und der Umgebung siehe insbesondere

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

2.2 GroRRe, MalRe, Form, Topographie

Das 797 m? grof3e Grundsttick ist hakenférmig ausgeformt (Beilagen 3.2, 3.3, 4). Die Stra3enlange und
stdliche Grundstlicksbreite betragt ca. 21 m, die ndérdliche mittlere Breite ca. 24 m und die

Grundstiickstiefe (Nordsuderstreckung) ca. 36 m (Hauptabschnitt West) bzw. 17 m (Teilflache Ost).
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Das Grundstick hat im sudlichen Abschnitt eine leichte Sidhanglage, in dem zur Bebauung
Abgrabungen und teils im straflenseitigen Abschnitt zwecks Terrassierung Aufschittungen erfolgten
sowie im nordlichen Abschnitt eine extreme Steilhanglage. Das Grundstiick ist im bebaubaren

stral3enseitigen Bereich aufgrund seiner Form und Grofe gut bebaubar.

2.3 Anschlusse, Ver- und Entsorgung

Die Liegenschaft ist angeschlossen an bzw. liegen die Ver- und Entsorgungsleitungen vor Ort:

Offentliche Wasserversorgung und Kanalisation, Strom- und Gasnetz, Millabfuhr

24 Verkehrserschlielung

Die Liegenschaft wird Uber das regionale Stral’ennetz (B127), die Eschlbergstralle bzw. Rottenegger
Strale (L1510) und zuletzt Gber die im Ortskern Rottenegg davon abzweigende Rodlstral’e sehr gut

erschlossen. Ein Gehsteig ist vor Ort an der Siidseite der Rodlstralte vorhanden.

Die Haltestelle der Buslinien (Rottenegg Ort) befindet sich direkt vor Ort an der nahen Eschlbergstralle,
der Bahnhof Rottenegg (Muhlkreisbahn) an der Rohrbacher Straf3e ist in einer Entfernung von ca. 1 km
erreichbar.

25 Infrastruktur

Aufgrund der Zentrumslage in Rottenegg sind die ortlichen infrastrukturellen Einrichtungen und

Nahversorgungsgeschafte (soferne vorhanden) im Ortsgebiet erreichbar. Nahversorgungsgeschéfte
befinden sich an der B127 in den Gemeindegebieten Walding und Ottensheim (Pkt. 2.1).

2.6 Widmung, Bebaubarkeit, Gefahrenzonen

Der Flachenwidmungsplan weist das Grundstick und die ndhere Umgebung mit der Widmung
Gemischtes Baugebiet aus (Beilage 5). Laut Auskunft der Gemeinde St. Gotthard im Muhlkreis ist fir

das Grundstlick ein Bebauungsplan nicht verordnet.
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Laut Gefahrenzonenplan (Hochwasser Grol3e Rodl) ist das Grundstiick geringfligig im stral3enseitigen
Abschnitt betroffen (Beilage 6.2). Die Gefahrenhinweiskarte (geogenes Baugrundrisiko) flhrt das
Grundstiick mit Typ A an (Feststoffverlagerung am Hang, siehe Beilage 6.1).

Das Grundsttick ist von der Hangwasserhinweiskarte nicht betroffen (Beilage 3.3).

2.7 Altlastenatlas

Die elektronische Abfrage des beim Umweltbundesamt gefiihrten Altlastenatlas (Altlasten-GIS) ergab,

dass das Grundstiick darin nicht verzeichnet ist.

2.8 Nutzung

Das Wohngebaude wird zum Stichtag vom Eigentimer und dessen Familie bewohnt und wird
augenscheinlich auch zur Lagerung von vielerlei Gegenstanden genutzt.

Eine Vermietung besteht It. Auskunft nicht.
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3 Beschreibung Gebaude

3.1 Allgemeines

Beim Wohngebaude handelt es sich um ein vorwiegend in den Jahren 2003 bis 2005 in Massivbau-
weise errichtetes eingeschossiges Einfamilienhaus mit einem Untergeschoss und einem ausgebauten
Dachgeschoss, wobei das Wohngebaude geldndebedingt stralenseitig dreigeschossig in Erscheinung
tritt. Dem Gebaude ist mit interner Verbindung sudwestlich und in etwa ein Geschoss tiefer liegend
eine Doppelgarage angebaut. Das Wohngebaude ist slUdseitig mit einem Pultdach, nordseitig mit
einem Flachdach eingedeckt. Bei der Doppelgarage besteht eine hohe Ubermauerung (Briistung-
smauer), It. Auskunft der verpflichteten Partei geeignet flir den Einbau eines Pools bzw. der Errichtung
einer Terrasse oder Grinzone, was bislang nicht durchgefliihrt wurde. Die fir dieses Vorhaben

erforderliche Statik soll bei der Errichtung der Baulichkeit aber bereits berlicksichtig worden sein.

Der Hauseingang ist vom stralenseitigen Vorplatz Gber 10 AuRenstufen und einem Zwischenpodest
sowie einer ebenen Zugangsflache neben der durch Aufschiittung geschaffenen ebenen Terrasse
erreichbar. Das Wohngebaude wird im Untergeschoss sud- bzw. talseitig eben erschlossen, das

Erdgeschoss liegt gelandebedingt nord- bzw. hangseitig unter dem Gelande.

Im Untergeschoss ist neben den Nebenraumen (zB. Technik-/Heizraum) und den beiden disloziert
errichteten Stiegenanlagen in die tiefer liegende angebaute Doppelgarage und in das Erdgeschoss
eine kleine Wohn- bzw. Buroeinheit untergebracht. Die Hauptwohneinheit erstreckt sich uber das Erd-
und Dachgeschoss. Beiden Geschossen sind Terrassen angegliedert, im Erdgeschoss ostseitig, im
Dachgeschoss sudseitig. Die Terrasse im EG erschlie3t im Bereich der nordseitigen Stitzmauer den

nordlich angrenzenden steilen Grundsticksteil (Steilhang).

Die im - der Bauanzeige zugrunde gelegten - Einreichplan 2003 dargestellten Balkone im Erdgeschoss
Sud (Wohnzimmer) und Dachgeschoss Ost (Schlafziimmer) sind zum Stichtag nicht errichtet. Ersterer
kénnte bei entsprechender Konzeption und baubehérdlicher Genehmigung auch der ErschlieRung der

zum Stichtag nicht errichteten Einbauten Uber der Doppelgarage dienen (s.o0.).

Die Garage ist von der Stral3e Uber einen flach ansteigenden Vorplatz befahrbar.

Im Anschluss an die Doppelgarage westseitig sind 2 hintereinander angeordnete Kfz-Abstellplatze

vorhanden. Am Vorplatz vor der Garage besteht Platz fiir weitere 2 Stellplatze.
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Die Grundrissgestaltung kann den Beilagen 7.1 - 7.3 entnommen werden (teils Abweichung in der

Ausflihrung in natura).

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

dem Alter und der Art des Wohngebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz angenommen.
Der fir das Bauverfahren erstellte Energieausweis des Ing. Fischl (Pkt. A.3) fuhrt fir das geplante

Wohngebaude eine Energiekennzahl (fiir standardisierte Klimadaten) von 50,61 kWh/(m?2a) an.

Die AuRenabmessungen (L/B) und Raumhohen (RH) betragen It. Einreichplan vom Marz 2003 (ca.):

Einfamilienhaus (UG), ohne Doppelgarage (Anbau): L/B: 10,70 x 7,82 (8,00) m
Einfamilienhaus (EG): L/B: 10,70 x 9,65 (11,10) m
Einfamilienhaus (DG): L/B: 10,70 x 8,65 (10,55) m

RH: UG: 2,60 m, EG: 2,80 m, DG: 2,50 m bzw. bis Dachschrage
Doppelgarage (Anbau): L/B: 7,00 x 6,75 m, RH 2,80 m

3.2 Baugenehmigungen, Benutzungsbewilligungen, Bauanzeigen, Fertigstellungsanzeigen

Aus dem Bauakt werden die wesentlichen baubehordlichen Bewilligungen angefuhrt

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

2002  Baubewilligung (Neubau Einfamilienhaus)
2003  Bauanzeige infolge baulicher Anderung und Mitteilung der Baubehérde
Uber das Nichtvorliegen von Untersagungsgrinden (Baubeginn 4/2003)

2008 (formelle) Baufertigstellungsanzeige (Innenausbau fertig, Fassade folgt)

Aufgrund der mitgeteilten Bewohnung ab 2005 und des im Bauakt inneliegenden Gasbefundes der

Heizungsanlage vom 4.3.2004 wird die vorwiegende Baufertigstellung faktisch mit 2005 angenommen.

Ausdricklich hingewiesen wird darauf, dass die in den Einreichplanen im Erd- und Dachgeschoss - in
den Einreichplanen als 1. und 2. OG bezeichnet - dargestellten Balkone (Beilagen 7.2., 7.3) nicht
errichtet sind. Zum Stichtag fehlen bei diesen Balkontlren die Absturzsicherungen (I!).

Ebenso ist der Einbau in die Aufmauerung der Doppelgarage nicht ausgefihrt (Pkt. 3.1).
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3.3

Réaume, Nutzflachen

Die Raume (Bezeichnungen) und Nutzflachen wurden - unabhangig von einer fiir die Bewertung als
unerheblich angesehenen eventuell gering abweichenden baulichen Ausfiihrung oder nachtraglichen

Abanderung des Grundrisses - aus den im Bauakt inne liegenden Unterlagen (Einreichplan 2003)

entnommen bzw. aus den Plankoten dieses Einreichplanes errechnet oder ungefahr geschatzt.

Diese Nutzflachen betragen bzw. werden wie folgt angenommen:

Mafe (m) Flache (m?)

Gebiudeteil Widmung a | b | Teil | Raum | Gesamt
Wohngebiude "
UG ? Windfang + Flur (5,37+6,12) 11,49

Zimmer 1 + Bad (16,87+3,17) 20,04

Waschen 10,24

Technik + AR (8,16+12,55) 20,71 62,48

Terrasse (Sud) ¥ 6,50 4,50 29,25

(Anbau/UG 2) | Doppelgarage 44,00 44,00

EG? Diele + AR (5,04+3,63) 8,67

Wohnraum + Empore (37,54+16,83) 54,37

Kiche 14,34

Garderobe + WC (5,87+2,53) 8,40 85,78

Terrasse (Ost) © 10,00 2,50 25,00
DG % Diele + Zimmer 2 (11,57+14,81) 26,38

Zimmer 3 + 4 (13,98+14,15) 28,13

Bad + Schrankraum (11,98+8,62) 20,60 75,11

Terrasse (Sud) 13,49
Gesamtsumme 335,11
Y |t. Einreichplan (EP) vom Mérz 2003, ) It. EP: Erdgeschoss (EG), ¥ It. EP: 1.0bergeschoss (1.0G), 4 It. EP: 2.0G
%) It. EP: 15,20 m?, augenscheinlich groRer ausgefiihrt: Nutzflache ungefahr geschatzt
8 |t. EP: 7,73 m?, augenscheinlich gréRer ausgefiihrt: Nutzflache ungefdhr geschatzt

Zusammenstellung:

Zusammenstellung m?
Wohngebaude UG 62,48
Terrasse UG 29,25
Wohngebaude EG 85,78
Terrasse EG 25,00
Wohngebaude OG 75,11
Terrasse OG 13,49
Doppelgarage (Anbau/UG 2) 44,00
Kontrollsumme 335,11
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Fir die Bewertung (Sachwert) werden folgende Nutzflachen als Rechenwerte herangezogen
(Terrassen UG: Fkt. 0,1, EG/DG: Fkt. 0,2):

Rechenwerte fiir Bewertung m?
Wohngebaude UG inkl. Terrasse (Fkt. 0,1) Sachwert gerundet 65
Wohngebaude EG inkl. Terrasse (Fkt. 0,2) Sachwert gerundet 91
Wohngebaude OG inkl. Terrasse (Fkt. 0,2) Sachwert gerundet 78

234
Doppelgarage (Anbau/UG 2) Sachwert gerundet 44
Summe 278
Rest Fkt. 0,9 und 0,8 (Terrassen UG, EG/OG) gerundet 57
Kontrollsumme gerundet 335
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34 Rohbau und Ausbau vorwiegend It. Bauakt bzw. Befundaufnahme

Kellermauerwerk, hangseitiges unterirdisches Mauerwerk im EG und Stutzmauern: STB-Mauer,
aufgehendes Mauerwerk und Innenwande: Ziegel
Mauerstarken (It. EP): UG: AuRenmauern: 25 cm, Mittel-/Innenwéande: 25/12 cm,

EG/DG: AuRenmauern: 25 cm zzgl.12 cm Warmedammung, Mittel-/Innenwande: 25/12 cm

UG/EG: Tritt- und Setzstufen in Holz (mahagonifarben), Edelstahlhandlauf bzw. nach Zwischenpodest
Edelstahlgelander mit Glasausfachung; EG/DG: metallene Stiege, Trittstufen in Holz (mahagonifarben),
Edelstahlgelander mit Glasausfachung

UG/Doppelgarage, gerade Massivstiege, Tritt-/Setzstufen: Fliesen (grau), kein Handlauf (1!!)
marmoriert), WC EG: Verfliesung in ca. 1,70 m Hoéhe (beige bzw. braun marmoriert),

Bad/WC DG: Verfliesung in unterschiedlicher Hohe, unterschiedliche Farbtone, Gestaltungselemente

WC EG: Wand-WC (grau), wandintegrierter Spulkasten, Handwaschbecken

Bad/WC DG (bei der Befundaufnahme aufgrund der Sanierung grofitenteils abgedeckt):

Badewanne (Lage raummittig), Duschkabine, Waschbecken,

Wand- bzw. Stand-WC, wandintegrierter Spuilkasten

Brennwertkessel, Fabr. Windhager, Mod. Genio 210, Baujahr 2004 (It. Prifbericht),

Boiler, Fabr. Windhager, Mod. AquaWIN Klassik, Baujahr 2003, Nenninhalt: 200 |

(Terrasse im EG zum Stichtag gréRtenteils mit Schnee bedeckt), Bristungsmauern verputzt und weil}

gefarbelt, Granitsteinabdeckung

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

Das ca. 20 Jahre alte Einfamilienhaus (It. Auskunft Bewohnung seit 2005) weist - soweit bei der
Befundaufnahme zuganglich und ersichtlich - teils einen dem Baualter entsprechenden normalen bis
guten, teils aber aufgrund etwas vernachlassigter Instandhaltung einen durchschnittlichen Bau- und
Instandhaltungszustand auf. Ausdricklich hingewiesen wird darauf, dass bei der Befundaufnahme
mehrere Bereiche mit allerlei Gegenstanden vollgeraumt und daher nicht entsprechend zuganglich
waren. Diverse Gebrauchsspuren, Risse und Farbabplatzungen sind sichtbar. Es besteht ein

Instandhaltungsrtickstand.

Im nordlichen Abschnitt des Dachgeschosses (Bad, Schrankraum, Schlafzimmer) ist infolge eines
Wassereintrittes die Sanierung zum Stichtag nicht abgeschlossen (Beilage 9, Abb.51 - 54), was aber
It. nachtraglicher Auskunft zwischenzeitlich erfolgt sein soll (Pkt. A.3, A.4 [1]) und diese Rdume wieder

wie gewohnt genutzt werden kénnen.

Die beiden im Einreichplan dargestellten Balkone sind nicht errichtet (Pkt. 3.1, 3.2). Im Untergeschoss
fehlt im Bad/WC die Sanitarausstattung (Beilage 9, Abb.25). Diverse bauliche Ausstattungen fehlen
(zB. Handlauf bei Stiege UG/Doppelgarage, Beleuchtungskérper beim Hauseingang/Terrasse (Sud)

bzw. teils im Gebaude). Es sind daher noch bauliche Fertigstellungen zu erbringen.

Das Wohngebaude weist - bedingt auch durch die Hanglage - eine individuelle Bauweise auf. Der
Hauseingang im Untergeschoss liegt in etwa ein Geschoss Uber dem Stralenniveau. Die
erdgeschossigen Wohnraume sind erst Uber einen (etwas umstandlich) ums Eck gefiihrten Flur im
Untergeschoss und das Stiegenhaus erreichbar. Das Erdgeschoss liegt Uberdies gelandebedingt

nordseitig unter Terrain.

Fir diese Eigenschaften ist bei der Wertermittlung eine wirtschaftliche Wertminderung (verlorener

Bauaufwand) zu berticksichtigen.
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4

AuBenanlagen

An baulichen und gartnerischen Auf3enanlagen sind insbesondere vorhanden:

*

Granit-Kopfsteinplasterung am Vorplatz vor der Doppelgarage und westseitig davon und der
Garage fiir 2 Stellplatze

terrassenférmige Vorgartengestaltung mit Granitstein-Mauerwerk und Stitzmauern

befestigter Hauszugang samt 10 Auenstufen und Zwischenpodest (Granitsteine, Granit- bzw.
Kunststeinplatten

Natureinzaunung (Lorbeerhecke) sld- und ostseitig im Anschluss an die Terrasse im

Untergeschoss (Sid)

Die befestigten Terrassen im Untergeschoss (Std) und im Erdgeschoss (Ost) sind beim Bauwert des

Wohngebaudes mitbewertet.

Die nordseitige Wiese in Steilhanglage hat Gras-, teils Strauch- und Baumbewuchs.

Der Bau- und Erhaltungszustand der baulichen Aufienanlagen einschlief3lich Natureinzaunung (Hecke)

ist als gut, der Erhaltungszustand der hangseitigen Wiese samt Bewuchs als stark vernachlassigt

einzustufen. Es besteht eine Pflegertckstand.
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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 Eigentimer und dessen Familie
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 Abzlge fir Bauschaden, Fertigstellungsarbeiten,
Instandhaltungsriickstand und verlorenen Bauaufwand (wirtschaftliche Wertminderung) verstanden.
Die baulichen und gartnerischen Auflenanlagen werden - soferne werthaltig - mit einem Zeitwert

eingeschatzt.

Ausgehend vom Sachwert wird unter Bericksichtigung einer allfalligen Marktanpassung der
Verkehrswert (§ 2 LBG) der Liegenschaft ermittelt. Dieser ist jener Preis, der bei einer Veraulierung der
Sache ublicherweise im redlichen Geschéaftsverkehr fir 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 flir das Immobilienwesen einschlief3lich
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) 2025 (der Immobilienpreisspiegel 2026 ist noch nicht verlautbnart)
werden fur den Bezirk Urfahr-Umgebung die Baugrundsticke fiur 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 Immobilientreuhandern dem herausgebenden Fachverband in der

Wirtschaftskammer Osterreich mitgeteilt wurden):

IPS mafige | normale ‘ gute ‘ sehr gute
Bezirk Wohnlage
Urfahr - Umgebung Euro/m? Grundflache
2025 64,50 ‘ 110,47 ‘ 194,55 ‘ 311,47

In Ansehung des IPS ist eine Lage im Gemeindegebiet St. Gotthard im Mduhlkreis im Ortszentrum

Rottenegg als gut einzustufen, sodass ein Preis von ca. EUR 190,00/m? in Frage kame.

Vergleichsweise weist die Zeitschrift GEWINN in ihrer Preiserhebung tber die Baugrundsticke der
Osterreichischen Gemeinden gemeinsam mit dem Institut fir Stadt- und Regionalforschung der TU

Wien die Grundpreise als Von-bis-Werte aus. Diese Richtpreise stellen auf gute Wohnlagen ab:

Gewinn/ TU Wien Preise
2025 von bis Trend
St. Gotthard i. Mkrs. 120,00 160,00 %

Diese auf Gemeinden abstellenden Richtpreise haben gegentiber den Daten des IPS, die sich auf den
gesamten Bezirk beziehen, eine genauere Aussagekraft (Basis: gute Wohnlage). Die gutachterliche
Liegenschaft liegt im Ortszentrum Rottenegg in Stidhanglage, sodass aufgrund dieser Richtpreise (mit
steigender Tendenz) fiir den Bodenwert ein Grundpreis jedenfalls im oberen Preissegment, wenn nicht

aufgrund der Lage dariber heranzuziehen ware.

Neben diesen Richtpreisen wurden erganzend im Grundbuch der KG St. Gotthard und KG Walding
Kaufpreise von Baugrundstiicken erhoben. Es werden nachstehende Verkaufe der Jahre 2022 - 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 Bertcksichtigung einer
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allenfalls angenommenen Wertsteigerung bis zum Stichtag - valorisiert wurden (IPS-Segment:

Baugrundstlicke fur Einfamilienhauser, Bezirk Urfahr-Umgebung, gute Wohnlage).

Dabei zeigt sich folgendes Preisbild:

KV/J Gst.  Widm. m? KP KP/m?  Val. (%) mod. KP__mod. RW/m?
GB 45610 St. Gotthard |
3/2022 1449/5 W 776 124.169 160,01 10 136.586 176,01
1/2024 1439/4 W 848  101.760 120,00 6 107.866 127,20
6/2024 1425/3 W 632  100.000 158,23 5 105.000 166,14
GB 45621 Walding
3/2024 43/3 W 1.026  254.000 247,56 5 266.700 259,94
6/2025 31112 W 747 194.220 260,00 2 198.104 265,20
Summen 4.029 814.256
@ Kaufpreis/ m? (Baugebiet) gerundet | 202,00
KV/J = Kaufvertrag/Jahr, Gst. = Grundstlick, KP = Kaufpreis, Widm. = Widmung
Val. = (fiktive) Valorisierung (ca.); mod. KP/RW = modifizierter Kaufpreis/Rechenwert
Wertanpassung It. IPS; Wohngrundstiicke, Bezirk Urfahr-Umgebung, gute Wohnlage (ca.)
Annahme Wertanpassung Zeitraum 12/2024 (=IPS 2025) bis zum Stichtag 1/2026: 3 %

Die durch Wertanpassung modifizierten Kaufpreise bewegen sich in einer groflen Bandbreite von
ca. EUR 130,00 bis 265,00/m?. Der wertangepasste Durchschnittsbetrag aller dieser Transaktionen
liegt bei ca. EUR 202,00/m>.

Die Vergleichspreise zeigen, dass die Grundpreise in der KG Walding erheblich héher sind. Unter
AuRerachtlassung der Grundpreise dieser Katastralgemeinde bewegen sich die durch Wertanpassung
modifizierten Kaufpreise in einer Bandbreite von ca. EUR 130,00 bis 170,00/m2. Der wertangepasste

Durchschnittsbetrag dieser Transaktionen kommt bei ca. EUR 155,00/m? zu liegen.

Diese modifizierten Kaufpreise betreffen aber Wohnlagen hoch Uber Rottenegg im Bereich der

HohenstralRe und nicht im Ortszentrum.

Aufgrund der Topographie des Grundstiickes (extrem steiler nordseitiger Grundstlicksteil) wird das

Grundstuick fur die Bewertung zunachst wie folgt aufgegliedert (Zonenbewertung):

Aufgliederung fiir Bewertung | a(m)| b(m)| Teilfl. (m?) | Gesamt (m?)

Gesamtflache It. Grundbuch 797
Aufgliederung fiir Zonenbewertung wg. teils Steilhanglage:

Hauptflache Sud (bebaut) *) ca. 490
Restflache Nord (Steilhang/Wiese) 307
Kontrollsumme 797

*) ungefahre Ermittlung im System doris.at
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Unter Berilcksichtigung aller im Befund angeflhrten Eigenschaften, wie insbesondere der konkreten
Wohnlage im Ortskern Rottenegg, der geringen Grolie (bebaubare Teilflache), Widmung, Infrastruktur,
Bebaubarkeit und in Beachtung vorstehender Kaufpreiserhebungen und Preisinformationen wird die
(fiktiv) unbebaute, voll aufgeschlossene bebaubare wie bebaute Hauptflaiche des Grundstlickes zum
Stichtag mit einem Preis von EUR 180,00/m? und die verbleibende Restflache mit einem Faktor von

0,2 davon eingeschatzt.

Der Bodenwert errechnet sich wie folgt:

Bodenwert m? EUR/m? Fkt. EUR EUR

Grundflache It. Grundbuch 797

Aufteilung (Zonenbewertung):

Hauptflache 490 180,00 88.200

Restflache (extremer Steilhang, Wiese) 307 180,00 0,2 11.052 99.252,00

Abschlag wg. ....

Bodenwert 797 gerundet 99.300,00
1.2 Bauwert

Gewohnliche Lebensdauer, Restnutzungsdauer

Bei einem angenommenen Gebaudealter von ca. 20 Jahren (Einzug/Bewohnung It. Auskunft 2005)
und einer angenommenen gewohnlichen Lebensdauer (lbliche Gesamtnutzungsdauer) solcher
Wohngebaude von 80 Jahren wird die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer des Einfamilienhauses zum

Stichtag rechnerisch mit 60 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
(inkl. Umsatzsteuer). Als technische Wertminderung (Alterswertminderung) wird die bei Einfamilien-
hausern Ubliche lineare Wertminderung herangezogen. Der zum Stichtag nicht errichtete, aber
mdgliche Pooleinbau in die Aufmauerung (Bristungsmauer) der Doppelgarage bleibt bei der Ermittlung
des Bauwertes unberlcksichtigt. Die angesetzten Herstellungskosten, die Abschlage fur die
angefiihrten Fertigstellungsarbeiten (Pkt. B.3.5), die Alterswertminderung, den Instandhaltungs-
rickstand und fir die wirtschaftliche Wertminderung (verlorenen Bauaufwand) kdnnen der

nachstehenden Berechnungstabelle enthommen werden.
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Der Bauwert errechnet sich wie folgt:

Bauwert (nach Nutzflache) m? EUR/m? EUR % EUR

Wohngebaude UG 65 2.620 170.300

Wohngebaude EG 91 3.270 297.570

Wohngebaude DG 78 2.940 229.320

Doppelgarage (UG)+Aufmauerung 44 1.800 79.200 776.390,00

Herstellungswert/ Neubauwert 278 776.390,00

Wertminderung wg. Bauméangeln/-schaden

Wertminderung wg. Fertigstellungsarbeiten 776.390 4 -31.056,00

Gekdrzter Herstellungswert 745.334,00

technische Wertminderung (linear) ND 80 RND 60 745.334 25 -186.334,00
559.000,00

Instandhaltungsriickstand 559.000 3 -16.770,00

wirtschaftliche Wertminderung 559.000 10 -55.900,00

Bauwert gerundet 486.300,00

ND: angenommene Ubliche Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes RND: angenommene Restnutzungsdauer (je zum Stichtag)

1.3 Wert AuRRenanlagen

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 tUberhaupt werterhéhend sind und von einem

Kaufer honoriert werden.

Der Zeitwert der angefuhrten baulichen und gartnerischen AuRenanlagen (Pkt. B.4) wird wie folgt

eingeschatzt:

Wert d. AuRBenanlagen (bauliche/ gartnerische) EUR % EUR
Zeitwert Neubauwert Geb&ude 776.390 4 31.056,00
Pauschale gerundet 31.100,00

1.4 Berechnung

Der Sachwert errechnet sich wie folgt:

Sachwert EUR
Bodenwert 99.300,00
Bauwert 486.300,00
Zeitwert AuRenanlagen 31.100,00
SACHWERT 616.700,00
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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 nicht ganz dem Verkehrswert. Dies aus folgenden Grunden:

Die Liegenschaft zeigt teils ein etwas vernachlassigtes Erscheinungsbild, Teilabschnitte sind
ungepflegt (zB. Terrasse Ost). An der Au3enfassade harren seit Jahren die auskragenden Stahltrager
der Errichtung der beiden Balkone (Pkt. B.3.2). Diverse bauliche Ausstattungen fehlen (Pkt. B.3.5).

In den Raumlichkeiten lagern vielerorts unzahlige Utensilien, Teilabschnitte sind vollgeraumt mit
diversen Gegenstanden und Gerimpel (zB. Raum Sidwest im DG, grofitenteils Doppelgarage), die zu
entfernen bzw. zu entrimpeln sind. Fir einen Kaufer fallen diesbezlglich Mihen, Investitions- und

Raumungs-kosten an und tragt er das Risiko der Hohe dieser Kosten.

Eine gewisse Belastung besteht durch die verdinglichte Grunddienstbarkeit und die Reallast im
nordlichen Grundstucksteil (Pkt. B.1).

Diese Eigenschaften bzw. Umstande wirken sich negativ auf Kaufinteressenten aus und erwartet sich

ein potentieller Kaufer fir einen Kaufentscheid einen entsprechenden Abschlag.

Andererseits eignet sich die Liegenschaft aufgrund der zentralen Ortslage, der Baukonzeption und der
guten Parkplatzsituation am eigenen Grund sehr gut beispielsweise fiir Freiberufler, die Beruf & Wohnen
an einem Standort miteinander verbinden mdéchten (Biro im UG mit ebenem Hauseingang und

ebenem Terrain zur stdseitig vorgelagerten Terrasse, Wohnung im EG/DG).

In einer Gesamtbetrachtung ist ein Marktanpassungsabschlag zu berlcksichtigen, der unter
Bertcksichtigung der bei der Ermittlung des Bauwertes bereits angesetzten Abschlage mit 5 % auf den

ermittelten Sachwert eingeschatzt wird.

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird zum Stichtag gerundet wie folgt ausgewiesen:

Verkehrswert EUR % EUR
Sachwert 616.700,00
Marktanpassung (Zusehlag/Abschlag) 616.700 5 -30.835,00
VERKEHRSWERT gerundet 586.000,00

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

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 603, Grundbuch 45610 St. Gotthard, Bezirksgericht Urfahr, mit
der Objektadresse 4112 St. Gotthard im Mdihlkreis, Rodlstr. 5 (Einfamilienhaus mit Doppelgarage)
betragt zum Stichtag

€ 586.000,--

(in Worten: Euro fiinfhundertsechsundachtzigtausend)

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 firr dieses Gutachten von Relevanz sind, behalte ich mir eine Anderung des Gutachtens vor.

m F,._"-ch"ﬁ
t.an:ylgﬂ'" i

Fachgebiete aus Nomenklatur,
94,10 Gewerblich cder industriell genutzte Liegenschafte
94.13 Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Liegenschaften (Baugrinde, Wr,'n
94,17 Einfamdienhiuser, Zweifamilienhiuser (Baugrinds)
9420 Wohnungseigenium
94 23 Geschaftsraumlichkeiten
9465 Baugrinde
94.70 Mutrwertfeststellung, Parifizeerung

Signiert von:  Walter Edtmaier

Datum: 25.03.2026 11:55:14

Dieses Dokument ist digital signiert!

Dieses mit einer qualifizierten elektronischen
Signatur versehene Dokument hat gema 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 18.11.2025 2
2 Veranschaulichung értliche Lage (Ubersicht) 1
3.1 Orthofoto/Lageplan (Luftaufnahme), Ubersicht 1
3.2 Orthofoto/Lageplan (Luftaufnahme), Detall 1
3.3 Orthofoto/Lageplan (Luftaufnahme), Detail mit Hohenschichtlinien, Hangwasserhinweiskarte 1
4 Lageplan/DKM 1
5 Flachenwidmungsplan (Auszug) 1
6.1 Gefahrenhinweiskarte (geogenes Baugrundrisiko) 3
6.2 Gefahrenzonenplan (Wildbach), Hochwasserrisikozone Kleine/Grof3e Rodl 1
7.1 Grundrissplan UG (aus Einreichplan 3/2003) 1
7.2 Grundrissplan EG (aus Einreichplan 3/2003) 1
7.3 Grundrissplan DG (aus Einreichplan 3/2003) 1
8 Gebaudeschnitte (aus Einreichplan 3/2003) 1
9 Fotodokumentation Abb. 1-70 mit Beschreibungen 11
27

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

Einspielen in die Ediktsdatei elektronisch Ubermittelt wird.

Unterfertiqungshinweis:

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 (ibermittelten Bewertungsgutachtens.
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ANHANG
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Beilage 1

Grundbuchsauszug
456 012 E 1783/25 d OMN-2551
&M GRUNDEBLICH
Auszug aus dem Hauptbuch
EATASTRALGEMEINGE 45610 5t. Gotthard EITNLAGEZAHL &03

BEZIRKSGERICET Ucfahr

LR R R R
Latzte TE 497072025
Einlage umgeschrieben gemdh Vercrdnung BGREl. II, 14372012 am 07.05.2012

R RN ;,l_ whrmad kAR A d R e bk e bk kAR R
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1530/2 G GST-Fliche * 797
Bauf. (10) 171
Gérten{10) 626 Rodlstrabe 5

Lagandea:
i Grundatiick im Grenzkataster
=: Fliche rechneriasch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiudel
GErten({ld): GHrten (Garten)
R AR e ek ok e ek e g s ok gk o e ke ke o e ek
1 & £193/2001 Ertiffnung der Einlage f£iir Gst 159052 aus EZ 67
a €123/2001 Bauplatz (auf) Gst 1380/2 (Bescheid 2001-01-03, Bau-3/3-2001)
3 a 413472001 gleichzeitig mit 418372001 Schenkungsvertrag 2000-12-27
Euschreibung Teilfldche (n) Gst L1581 (Teil 5) aus EZ 6E, Einbeziehung
in Gst 1390/2
R R I
1 ANTEIL: 1/1
Andreas Landl
GEE: 1874-05-15 ADR: Gartenstr., 4, Perg 4320
a 419372001 Schenkungsvertrag 2000-12-27 Eigentumsrecht
EH A A EA AL EN AT AT A TN AN A TN AN T AN AT A E Ao C AEA AN A XA AN A REAAEAE A AT AN AT A bbb b e d b d
1 a 41%3/2001
DIENSTREARKEIT des Gekrechtes hins Gst 159072 gem
Schenkungsvertrag 2000-12-27 Pkt Siebtens filr Sst 153920/1
(EZ 67)
2 a £1%372001
BEALLAST der Unterlassung des Hiherbewuchses hins Gst
15%0/2 gem Schenkungsvertrag 2000-12-27 Pkt Siebtens fiir
Gat 1581 (EZ &E)
3 a 5382004 Schuldschedn 2004-02-11

B I T

FEANDRECHT EOR 40.700,-—-
héichastens 12 % 2, hdchstens 15 % VE, NGS5 EUR 12.210,--
fir Gherdsterreichische Landesbank Bktiengesellschaflt
(Wo—-1370%33)
KAUTIONSEAND
b gelédscht

4 a 38308/2005 Pfandurkunde 2003-07-03
FEANDREECHT Hichstbatrag EUR 100.000,--
fiir Ralffelisenbank Peryg reglastrierte Genossenschaft mit
baschrinkter Haftung

sighe C-LHR &
b L347/2008 VORRANG von LNR 5 wvor 4
o geldscht
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5 a 154772008 Schuldachein und Pfandurkunde 2003-04-1EF DN 251. 2
PERNDRECHT EUR BT L T
6 % Z, 1 % V&, 7 % EE, WGE EUR B.700,-- fir
FRaiffeisen Bausparkasse Geaellschaft mbH

154772008 VORRMNG von LNR 5 vor 4

17%3/2025 Hypothekarklage (LG Linz, 11 Cg 29/25s)

[=
& a 35/201l7 Pfandurkunde Z2003-07-038
FERHODRECHT Hichstbetrag EUR 147.000, <=
fiir Raiffeisenbank Perg alen (FN 17&82p)
siehe C-LHE 4
b gelédscht
a 74772023 Pfandurkunde 2023-02-14
BEANDRECHT Hichstbetrag EUR 25.000,-—-
flir Ralffelsenbank Perg eGan (FH T7682p)
B oa 1917/2024 Pfandurkunde 2021-09-30
FEAMDRECHT Richsthetrag EUR 40.000,-—-

fliir Ralffeisenbank Gramastatten Rodltal eSen (FN 755%5384)
10 & 280672025 Einleitung des Ver
Hereinkringung wven wvollstr EUR 52.606,22,
4 % % aus EUR 52.606,22 ab 01.04.2025,
1 % 2 aus EUR 52.606,22 ab 01.04.2025,
5 % ZE seit 01.04.2025,
Kosten EUR 4.307,28 samt 4 % £ seit 1E.04.2025,
Antragskosten EUR 1.612,04 fix
Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H. (FN 11630%9v)
(12 E 2945/25m - beigetreten zu 12 E 17B3/Z5d4)
IM RANG 154772008
11 & 341872025 Einleitung des Versteigerungsverfanrens zur
Hereinbringung wven wollstr EUR 40.711, 36
gamt Zimsen und Kosten (§ 21672 BED) fir
Raiffeisanbank Gramastebtten Rodltal eGen (FN T5958d4)

igerungsverfanrens Tur

fliir Forderung C-LHR 3
(12 E 360E/25m beigetreten zu 12 E 17E3/25d)
12 a 358272025
FEANDRECHT vollstr EUR 3.763,26
gamt finsen und Kosten gem Bewilligung fiir
BEAIFFEISEN BAKX INTERNATIORAL AG (FN 12211%9m)
(12 E 374E/25z)

R AR AR ARk Ak ek Rk ek JTHREIS *HEhrEdsahe ks ks ke kb ek ek
i

Eintragungen chne Wihrungskbezeichnung sind Betrdige in ATS.

ek e e ok ke e e e o o ke Filr den .i’l!ﬂl'..‘:qﬂh'ral:l:".h

Grundbuch 18,11.2025 074213
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Beilage 2

Veranschaulichung értliche Lage (Ubersicht)

.-- '.:-_""""--... i . Lo " : N\ .__‘ e (4 x : N ‘: = )
! it FTL i A _k ! L0 hmarzaruh 77 —NK "‘L
Auszug aus DORIS Grundkarte (doris.at), Gemeindegebiet St. Gotthard im Miihlkreis und Umgebung mit Markierung des Standortes
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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).
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Beilage 3.2

Orthofoto/ Lageplan (Luftaufnahme), Detail

Die planliche Darstellung wurde verkleinert (vergréert) und ist nicht maf3stéblich
(Quelle: Digitales OO. Raum-Informations-System - doris.at).
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Beilage 3.3

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

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

Lagepan/On‘hofoto, Detail mit Hausnumern, Hébhenschichtlinien, Hangwasserhinweiskarte
und Markierung des Grundstlickes 1590/2 (EZ 603)

rote Linie entlang der Grofen Rodl:
Gemeindegrenzen zwischen den Gemeinden St. Gotthard im Mihlkreis und Walding

Das Grundstiick ist It. Darstellung im System 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).

1613/6

Q

1602/1

1597/3

ESE:

0

| 159072

1582 /\Vk/w 112

Lageplan mit Hausnummern und Markierung des Grundstiickes 1590/2 (EZ 603)
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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).

Auszug aus dem Fldchenwidmungsplan der Gemeinde St. Gotthard im Miihlkreis mit Markierung des Grundstiickes 1590/2 EZ 603)

M (braun)  Widmung: Gemischtes Baugebiet
punktierter Raster  siehe Gefahrenhinweiskarte Beilage 6.1
WS im Kreis (links am Nachbargrundstiick)  Wasserschutzgebiet (nicht Gst. 1590/2 betreffend)

Fir das Grundstuck ist It. Mitteilung der Gemeinde St. Gotthard im Muhlkreis/Bauabteilung ein
Bebauungsplan nicht verordnet.
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Beilage 6.1

Gefahrenhinweiskarte fiir gravitative Massenbewegungen
(unverbindliches Hilfsmittel flir Gemeinden, It. doris.at aus Datenmaterial kein Rechtsanspruch ableitbar)

Darstellung der Gefahrenhinweiskarte (gravitative Massenbewegungen - geogenes Baugrundrisiko)
(Quelle: Land OO/Digitales OO. Raum-Informations-System — doris.at).

A e Mo bl s

earlnn‘e (geogenes Baugrundrisiko) mit Markierung des Grundstiickes 1590/2 (EZ 603)

Auszug aus der

_.-ﬁrau lasierte Flache: Klassifizierung der Hinweisflachen/Flachentyp:

o blaue Flache: Kilassifizierung der Hinweisflachen: Flachentyp A
Beschreibung: Feststoffverlagerung am Hang (FH)

o

Das Grur;dsti]ck ist It. Darstellung im System doris.at von der Gefahrenhinweiskarte (geogenes
Baugrundrisiko) betroffen (siehe auch beigefligter Report samt Anhang).
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Report / Gefahrenhinweiskarte
fur gravitative Massenbewegungen

Fliche: Rottenegg/Kreuzweg

Eckdaten:

Typ Hinweisthema

Feststoffverlagerung am Hang (FH)

Untergrundsituation:
Grobkorngneis und Verwitterungsdeckschicht

Topographische Lage:
Hangful® - Mittelhang, Hangneigung stellenweise 20-30°

Hauptkriterium fiir die Flichenausweisung:

Geldndeneigung, Gelandeform

Unbekannter Verlauf der Tiefenlage von kompetenten Schichten

* Hinweise wie bekannte Hangbewegungen in morphologisch / geologisch vergleichbaren Bereichen
kleinrdumige flachgrindige Hanganbri

Es handelt sich hier um keine gutachterliche Beurteilung, sondern um einen Service fir die Gemeinden, in dem -mit jeweiligem 5tand
des Erhebungsdatums- moglichst viele Hinweise gesammelt wurden, die aber keinen Anspruch auf Vollstindigkeit erfillen kénnen.

Broschire: "Bauen auf sicheremn Boden Gefahrenhinweiskarte fir gravitative Massenbewegungen”
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Detailkarte Rottenegg/Kreuzweg:

Datenstand: 1803 2026 o Typ A

Ein Service van B e A+
| RA
0 Beurtedungsraum

K

W
RIS

P R e e
e e bk L LT
Bl terrem o Brmiim

Riickfragen und Anregungen richten Sie bitte an:
Direktion Umwelt und Wasserwirtschaft

Abteilung Grund- und Trinkwaiserairtschaft
Tel. [+43 732} 37 20-124 78
Fax. (+43 732) 77 20-21 26 62

ElvcpostSgoe gy at
A021 Lz, KarntrerstraBe 10-12
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Beilage 6.2

Gefahrenzonenplan Wildbach (Eschelbach) und

Hochwasserrisikozone entlang Kleine und GroSe Rodl
(unverbindliches Hilfsmittel flir Gemeinden, It. doris.at aus Datenmaterial kein Rechtsanspruch ableitbar)

Darstellung des Gefahrenzonenplans (Wildbach)
(Quelle: Land OO/Digitales OO. Raum-Informations-System — doris.at).

nplan (Wildbach), Hochwasserrisikozonen und -anschlagslinien HQ 30/100/300
mit Markierung des Grundstiickes 1590/2 (EZ 603)

Das Grundstiick ist It. Darstellung im System doris.at vom Gefahrenzonenplan (Wildbach, hier Eschelbach
im west- bzw. rechtsseitigen Bildabschnitt) nicht, aber im straRenseitigen Abschnitt (Vorplatz vor Garage
und stralRenseitiger Garten) vom Hochwasser der Kleinen bzw. GroRRen Rodl betroffen (vergangene
Hochwasser: Hochwasseranschlagslinien 2002).
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Beilage 7.1

Grundrissplan UG

Die Darstellung gibt den (bermittelten Einreichplan vom Mérz 2003 It. Bauakt wieder,
eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfiihrung oder spétere Abdnderung ist darin nicht abgebildet.
Diese Plankopie ist verkleinert/vergréfert und daher nicht mal3stéblich.

Grundrissplan UG und Garage (aus Einreichplan 3/2003), im Einreichplan als Erdgeschoss bezeichnet)
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Beilage 7.2

Grundrissplan EG

Die Darstellung gibt den (bermittelten Einreichplan vom Mérz 2003 It. Bauakt wieder,
eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfiihrung oder spétere Abdnderung ist darin nicht abgebildet.
Diese Plankopie ist verkleinert/vergréfert und daher nicht mal3stéblich.

Grundrissplan EG (aus Einreichplan 3/2003, im Einreichplan als 1.0bergeschoss bezeichnet)
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Beilage 7.3

Grundrissplan DG

Die Darstellung gibt den (bermittelten Einreichplan vom Mérz 2003 It. Bauakt wieder,
eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfiihrung oder spétere Abdnderung ist darin nicht abgebildet.
Diese Plankopie ist verkleinert/vergréfert und daher nicht mal3stéblich.

Grundrissplan DG (aus Einreichplan 3/2003, im Einreichplan als 2.0bergeschoss bezeichnet)
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Beilage 8

Gebaudeschnitte

Die Darstellungen geben den libermittelten Einreichplan vom Mérz 2003 It. Bauakt wieder,
eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfiihrung oder spétere Abdnderung ist darin nicht abgebildet.
Diese Plankopie ist verkleinert/vergréf3ert und daher nicht ma3stéblich.

Schnitt 1 Einfamilienhaus (aus Einreichplan 3/2003)

Schnitt 2 Einfamilienhaus (aus Einreichplan 3/2003)
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Beilage 9
Fotodokumentation

Liegenschaft/Einfamilienhaus mit Doppelgarage, 4112 St. Gotthard im Miihlkreis, Rodlstr. 5
(AuRenfotos teils vom 18.12.2025, grofitenteils vom 21.1.2026)

Abb.1 Ansicht Liegenschaft/\Wohngebaude, Doppelgarage, Abb.2 Ansicht Liegenschaft/Wohngeb&ude, Siidostseite
Sidwest- und StralRenseite, Zufahrt/Zugang (Doppelgarage mit Aufmauerung/Briistungsmauer
(Doppelgarage mit Aufmauerung/Bristungsmauer fur Pool oder ggf. Terrasse)

fur Pool oder ggf. Terrasse)

Abb.3 Ansicht Liegenschaft/Wohngebaude Siid-/Strallenseite
Zufahrt/Zugang

(Doppelgarage mit Aufmauerung/Bristungsmauer

fur Pool oder ggf. Terrasse)

Abb.6 Ansicht Vorgarten, terrassierte Gartenanlage
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Abb.11 Ansicht Detail zZ errsse Ost (EG), ErschlieBung Steilhang (Nord

Nt

.
hlieBung Steilhang (Grundstiicksteil Nord)

Abb.14 Ansicht Grundstiicksteil Nord/Teilfl. Std (vgl. Abb.15)

Liegenschaft EZ 603, GB 45610 St. Gotthard, Objektadresse 4112 St. Gotthard im Mihlkreis., Rodlstr. 5 (Einfamilienhaus)



Exekutionssache Andreas Landl Bewertungsgutachten SV Edtmaier

e -
Abb.16 Ansicht Grundstucksteil Nord (Steilhang)
(vom Wohngebéaude im DG aus gesehen)

Abb.17 Ansicht weitere serpentinenartige Wegerschliefung Abb.18 Ansicht Grundstlicksteil Nord (Steilhang), westliche Teilfl.
des Grundstiicksteils Nord (Steilhang) Grundgrenze Nord; dstliche Teilflache: Nachbargrundstiick 1590/1
Ausdriicklicher Hinweis: (Begrenzungsmauer am nordlichen Nachbargrundstiick liegend)

Dieser Weg liegt am &stlichen Nachbargrundstiick 1590/1, eine
Dienstbarkeit (zB. Gehrecht) ist im Grundbuch NICHT verdinglicht
(Liegenschaft zum Stichtag im Eigentum der Eltern der
verpflichteten Partei stehend)

Abb.19 Ansicht Wohngebaude Siidseite, Hauseingang (UG) Abb.20 Ansicht Hauseingang (UG), Zugang
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Abb.22 Ansicht Wohngebaude
ggf. Buroraum

Abb.21 Ansicht Wohngebaude (UG), Flur

Abb.23 Ansicht Wohngebaude (UG), Zimmer 1, ggf. Blroraum Abb.24 Ansicht Wohngebaude (UG), Zimmer 1, ggf. Bliroraum

rechts Zugang: Bad/WC (nicht ausgebaut)

N

Abb.26 Ansicht Wohngebaude (UG), Abstellraum

Abb.25 Ansicht Wohngebaude (UG),
Bad/WC (nicht ausgebaut)
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Abb.27 Ansicht Wohngebaude (UG), Technikraum

Abb.28 Ansicht Boiler (Technikraum)

Abb.31 Ansicht Stiegenanlage UG/EG . Abb.32 Ansicht Stiegenanlage EG/DG, Flur EG
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Abb.34 Ansicht Wohngebaude (EG), Wohnzimmer

Abb.37 Ansicht Wohngebaude (EG), Terrasse Ost

i B i
Abb.40 Ansicht Detail zu Abb.39 (vgl. Abb.12)

Abb.39 Ansicht Wohngebaude (EG), Terrasse Ost
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Abb.42 Ansicht Wohngeb. (EG), Kiiche, Richtung Wohnzimmer

Y. S g
Abb.43 Ansicht Detail, Kiichenfenster West Abb.44 Ansicht Wohngebaude (EG), Flur

Abb.45 Ansicht Wohngebaude (EG), Zugang WC Abb.46 Ansicht Wohngebaude (EG), WC (Handwaschbecken)
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Abb.47 Ansicht Wohngebaude (EG), WC

Abb.49 Ansicht Wohngebaude, Stiegenhaus EG/DG Abb.50 Ansicht Flur/Diele DG (nach Stiegenaufgang)
(Raumhdhe bis Dachuntersicht, Pultdach) (Raumhaohe bis Dachuntersicht, Pult-/Flachdach, vgl. Abb.15)

Abb.52 Ansicht Wohngebaude (DG), Bad/WC

Abb.51 Ansicht Wohngebaude (DG), Bad/WC
(zum Stichtag im Teilsanierungszustand nach Wassereintritt) (zum Stichtag im Teilsanierungszustand nach Wassereintritt)
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Abb.53 Ansicht Wohngebaude (DG), Schrankraum
(zum Stichtag im Teilsanierungszustand nach Wassereintritt)

Abb.54 Ansicht Wohngebaude (DG), Zimmer 4 (vgl. Beilage 7.3)
(zum Stichtag im Teilsanierungszustand nach Wassereintritt)

Abb.55 Ansicht Detail zu Abb.54 ) Abb.56 Ansicht Wohngebaude (DG), Zimmer 4
(Balkontiire, Balkon nicht errichtet, keine Absturzsicherung !!!) (Richtung Flur/Diele und Schrankraum)

1
s

Abb.60 Ansicht Wohngebaude (G), Terrasse Sud
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Abb.61 Ansicht Wohngeb. (DG), Terrasse Sud, Ausblick Stidost ~ Abb.62 Ansicht Wohngeb. (DG), Terrasse Siid, Ausblick Stidwest
(Mitte unten: Blick auf Aufmauerung der Doppelgarage fiir Pool)

Abb.64 Ansicht Wohngebaude (DG), Zimmer 2

Abb.65 Ansicht Stiege UG/Doppelgarage (UG 2) Abb.66 Ansicht Stiege UG/Doppelgarage (UG 2)
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P B - !
Abb.70 Ansicht Doppelgarage, Detail

Abb.69 Ansicht Doppelgarage (Richtung Stiege)

Liegenschaft EZ 603, GB 45610 St. Gotthard, Objektadresse 4112 St. Gotthard im Mihlkreis., Rodlstr. 5 (Einfamilienhaus)



	26GA_Landl_EFH_Rottenegg
	26GA_Landl_EFH_Rottenegg_Blg.1-9

		2026-03-25T11:55:14+0100
	Signature Box
	Walter Edtmaier
	Signature




