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A Allgemeine Angaben

1 Auftrag, Zweck

Das Bewertungsgutachten erfolgt Uber Auftrag des BG Urfahr, Verfigungen vom 17.12.2025, ON 6
und vom 22.1.2026, ON 12.

Der Zweck ist die Ermittlung des Verkehrswertes der beiden Halfteanteile B-LNr. 4, 5 als Gesamtheit
der Liegenschaft EZ 194, GB 45625 Hellmonsddt im beim Bezirksgericht Urfahr zu Aktenzeichen

12 E 5138/25m anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren.

Der Verkehrswert wird fiir die Gesamtliegenschaft ermittelt und ausgewiesen.

2 Befundaufnahme, Stichtag

Die Befundaufnahme und Beschreibung der Liegenschaft fand - nach schriftlicher Verstandigung der
Parteienvertreter, Buchberechtigten und Buchverpflichteten vom 22.1.2026 - am 24.2.2026 statt. Die

anfangliche Fallerérterung (Gebaudehistorie, Bauverfahren Uber ein Jahrzehnt, Bewilligungen, dingliche

Rechte und Lasten, etc.) und Objektbesichtigung erfolgte im Beisein folgender Personen:

* Hubert Poltinger, Liegenschaftshalfteeigentimer

* Frieda Poltinger, Liegenschaftshalfteeigentiimerin (teilweise anwesend)

* Erwin Poltinger (zuletzt anwesend)

* Bernhard Krenmayr flir Mag. Carolyn Aichhorn, Buchverpflichtete (anfangs anwesend)
* Thomas Forstner, Buchberechtigter und Buchverpflichteter (anfangs anwesend)

* Mag. Julia Edtmaier, Nichte und Assistentin SV

Mit dem Liegenschaftshalfteeigentimer wurde am 4.4.2026 noch ein Telefonkontakt aufgenommen

(Thema: Spitzboden tiber dem nérdlichen Wohngebaudeteil/Ausstattung, Lage Erdkabel)

Als Stichtag gilt gemaR § 141 Abs 1 EO der 24.2.2026 als Tag der Befundaufnahme und Beschreibung

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

*  Auftrag/Verfigungen vom 17.12.2025/22.1.2026, ON 6, 12 (elektronischer Akt 12 E 5138/25m)
* (aktuellerer) Grundbuchsauszug EZ 194, Abfragedatum 20.12.2025 (Beilage 1)
* Orthofotos/Luftbildaufnahmen, Lageplan/DKM (Abfragen doris.at)

* Einsichtnahme in den Flachenwidmungsplan der Markigemeinde Hellmonsddt (Abfrage doris.at)

und von der Bauabteilung (berreichter Anderungsplan Nr. 2.34, rechtswirksam seit 4.9.2015
(bestehendes Wohngebaude im Griinland Nr. 9, Widmung Dorfgebiet: 1.000 m?),

It. Auskunft der Gemeinde ist fir das Baulandgrundstuick ein Bebauungsplan nicht verordnet.

* Einsichtnahme in den Gefahrenzonenplan (Wildbach), die Gefahrenhinweiskarte (gravitative Massen-

bewegungen/geogenes Baugrundrisiko), Hangwasserhinweiskarte (Abfragen doris.at)

* Einsichtnahme in den am Gemeindeamt Zwettl an der Rodl von der Bauabteilung (Verwaltungs-

gemeinschaft Hellmonsoddt - Zwettl an der Rodl) Uberreichten Bauakt und in die Ubermittelten

elektronischen Unterlagen (soweit Uberreicht, Gbermittelt und Uberblicksartig):

Einreichplane (Grundrisse, Schnitte, Bauplane, Baubeschreibungen)

Baubewilligung vom 10.8.1953 fur die Errichtung eines unterkellerten Wohn- und Wirtschafts-
gebaudes (Konsenswerber Nimmervoll), Einreichplan vom Februar 1953 (zum Stichtag ist dieses
Gebaude nicht mehr vorhanden; It. Auskunft bei der Befundaufnahme soll es sich beim
Kellergeschoss bzw. ggf. eines Teiles davon des zum Stichtag bestehenden und in den 2000-er
Jahren neu errichteten Wohnhauses nicht um einen Altbestand aus den 1950-er Jahren, sondern
ebenso wie beim Wohnhaus um einen ganzlichen Neubau handeln; ein Abbruchbescheid fir das
Altobjekt ist aus dem Bauakt nicht ersichtlich bzw. wurde ein solcher nicht vorgelegt)
Baubewilligung vom 31.5.1974 fir die Errichtung einer Garage (Konsenswerber Schubert), It.
Verhandlungsschrift vom 13.5.1974 im Ausmalf: 6,50 x 4,50 m, Beniitzungsbewilligung vom
2.7.1974 (It. Auskunft bei der Befundaufnahme soll es sich bei der zum Stichtag vorhandenen
Garage um einen Neubau aus den 2000-er Jahren handeln; ein Abbruchbescheid des
Altobjektes ist aus dem Bauakt nicht ersichtlich bzw. wurde ein solcher nicht vorgelegt)
Bauplatzbewilligung vom 26.6.2003

Einreichplan vom Marz 2003 (Wohn-/Blrohaus, Garage) und Bauansuchen vom 13.3.2003
betreffend Neubau eines Wohn- und Burohauses mit Garage (Konsenswerber: Erwin Poltinger)
Bescheid vom 8.10.2004 betreffend Untersagung der Fortsetzung der Bauausfiihrung mangels
Vorliegens einer Baubewilligung und der ablehnenden Stellungnahme der Naturschutzbehorde
Baubewilligung vom 30.11.2004 fur die Errichtung eines Wohn- und Blrohauses samt Garage
am Gst. 898/7 (baubehdrdliche Niederschrift vom 23.10.2004)

Schreiben der Marktgemeinde Hellmonsédt vom 18.1.2005 betreffend die Errichtung eines

Gebéaudes ohne Baubewilligung und Aktenvermerk vom 27.1.2005 (Gebaude = Pferdestall)

Liegenschaft EZ 194, GB 45625 Hellmonsddt, Objektadresse 4202 Hellmonsddt, Auedt 11 Seite 5/ 39



Exekutionssache Frieda Poltinger/Hubert Poltinger Bewertungsgutachten SV Edtmaier

- Bauansuchen vom 7.4.2005, Baubeschreibung und Einreichplan vom 8.4.2005 flir den Neubau
eines Pferdestalles und baubehdrdliche Niederschrift vom 24.8.2005 (darin Vermerk: Pferdestall
steht vor Fertigstellung), weiters baubehordliche Niederschrift vom 19.2.2013 (darin Vermerk:
Pferdestall ist bereits errichtet, erweitertes Bauansuchen um eine Mistlagerstatte im Ausmalf} von
12 m? und um Lagerung der Abwasser hieflr in einem Betonschacht mit Deckel)

- Rechnung der Poltinger Sp.zo.o, Kielce (PL) vom 7.7.2011 Uber die Lieferung und Montage von
3 Garagentoren (2 automatische Tore, 1 mechanisches Tor)

- Nachtragliche Baubewilligung vom 28.2.2013 fiir den Neubau des (im Grinland errichteten)
Pferdestalles nach Einholung einer anfanglich negativen, aufgrund der Vorlage einer Wirtschaft-
lichkeitsdarstellung der geplanten betrieblichen Aktivitdten und eines Pachtvertrages Uber einen
landwirtschaftlichen Nutzgrund, letztlich positiven agrarfachlichen Beurteilung der zustandigen
Abteilung des Amtes der OO Landesregierung vom 9.3.2009

- Baufertigstellungsanzeige vom 3.7.2013 (Neubau Garage) und deren baubehordliche
Zurkenntnisnahme vom 9.7.2013 infolge Nichtkenntnis eines Untersagungsgrundes der
Benltzung (die errichtete Garage darf somit benutzt werden)

- Bescheid vom 18.9.2014 betreffend Untersagung der Benitzung des Pferdestalles mangels
Vorlage einer Fertigstellungsanzeige samt erforderlichen Unterlagen

- Fertigstellungsanzeige vom 12.1.2016 (Neubau Pferdestall) und deren baubehdrdliche
Zurkenntnisnahme vom 19.1.2016 infolge Nichtkenntnis eines Untersagungsgrundes der
Benlutzung (der errichtete Pferdestall darf somit benltzt werden)

- Bauplatzbewilligung v. 8.4.2016 (TZ 2991/2016)

- Bescheid vom 29.12.2016 (Beseitigungsauftrag fir bestehendes Wohn- und Birohaus auf Gst.
898/7 infolge der Errichtung in Nichtlibereinstimmung mit den bewilligten Einreichplanen und der
Baubewilligung vom 30.11.2004 (Verhandlungsschrift vom 9.11.2016)

- Einreichplan vom 8.11.2016 (gedndert 5.12.2016) fiir den Neubau eines Einfamilienhauses (EFH)

- Baubewilligung vom 23.2.2017 fiir den Neubau eines EFH (Verhandlungsschrift vom 16.1.2017)

- Baubeginnsanzeige vom 10.4.2017 (Baubeginn: 23.5.2017)

- Fertigstellungsanzeige vom 26.7.2017 (Neubau Einfamilienhaus) und deren baubehdrdliche
Zurkenntnisnahme vom 27.7.2017 infolge Nichtkenntnis eines Untersagungsgrundes der
Benltzung, das errichtete Einfamilienhaus darf somit benutzt werden (Verhandlungsschrift vom
26.7.2017 betreffend baubehérdlicher Uberpriifung der Hohe des riickgebauten Turmes)

* Mailschreiben der Verwaltungsgemeinschaft Hellmonsddt - Zwettl an der Rodl vom 30.12.2025,
15.1. und 23.2.2026 u.a. betreffend offene dingliche Gemeindeabgaben (Grundsteuer), Saldolisten
(Kontoblatter) vom 30.12.2025 und Rickstandsausweis vom 19.12.2025

Unterlagen/Vertrage bzw. Ausschnitte davon vom BG Urfahr/Grundbuch eingeholt, insbesondere:

- Dienstbarkeitsvertrage zu TZ 1215 + 1216/1953 (Dienstbarkeiten als Recht: Geh-/Fahrtrechte)
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- Dienstbarkeitsvertrag zu TZ 1217/1953 (Dienstbarkeiten als Recht: Wasserbezug, Wasserleitung)

- Dienstbarkeitsvertrage zu TZ 1701/1965, 1701/1965 (Dienstbarkeiten als Last: elektrische
Hochspannungsleitungen)

- Kaufvertrag zu TZ 4805/2002 mit Vereinbarungen Uber Grunddienstbarkeiten als Last: Geh- und
Fahrtrechte und Drainageleitungsrecht hinsichtlich Grundsttick 898/6 (Weggrundstiick)

* Mailschreiben der LINZ AG fir Energie, Telekommunikation, Verkehr und Kommunale Dienste als
in der gegenstandlichen Angelegenheit Vertreterin der LINZ NETZ GmbH vom 5.2.2026, in dem
mitgeteilt wird, dass 1) sich auf den Grundstlicken 898/5 und 898/6 eine Hochspannungsleitung der
LINZ NETZ GmbH (als Eigentimerin des Grundstiickes 359/2, EZ 122, KG Riedl) befindet und die
in CINr. 1a und 2a eingetragenen Dienstbarkeiten fur diese beiden Grundsticke daher vom
Meistbieter zu Ubernehmen sind und 2) das Grundstlick 898/7 von einer Hochspannungsleitung
(CINr. 1a) nicht betroffen ist.

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

* Energieausweis der Schmid Gesellschaft m.b.H. vom 8.11.2016, Oberndorf/Schwanenstadt
(dem Bauakt entnommen)

* Anfertigung von ca. 250 Objektfotos

*

Ausdruck von GB-Auszlgen/div. B-Blatter, Immomapping, Datenmaterial fir Vergleichsobjekte

Auskinfte und Unterlagen wurden insbesondere von der Markigemeinde Hellmonsédt (Bauabteilung/
Lt. Hr. Raml/Fr. Lindorfer, Finanzabteilung/Lt. Hr. Zeller, Fr. Obermdiller), vom BG 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.

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 von den Eigentimern und den Behdrden

einzuholen und die Liegenschaft eingehend zu besichtigen.

Fir dieses Gutachten besteht Urheberschutz. Es gilt nur fir 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 der Grundstiicke und der Gebaude (Wohnhaus, Garagengebaude,
Pferdestall) wurden nur insoweit getroffen, als sie fur die Wertermittlung einer Wohnliegenschaft samt
Nebengebduden von Bedeutung sind. Bodenuntersuchungen, Baustoff-/Bauteiliiberprifungen,
Funktionsprufungen 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
ortlichen 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.

[3] Wurden fiir 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
die Bewertung von bebauten Wohnliegenschaften tblicherweise vorgenommen werden (Uberblicksartig).

Ohne spezielle Auftrage wurden besondere Recherchen nicht durchgefuhrt.

[4] Alifallige Zahlungsrickstande aus Abgaben (Gebuhren), die mit dem Liegenschaftsbesitz
zusammen hangen und denen eine dingliche Wirkung zukommt (Grundsteuer), werden bei der
Bewertung berlcksichtigt, soferne diese mittels Rickstandsausweis festgestellt sind oder ein
Ruckstand tber mehrere Monate von der Behdrde (Gemeinde) mitgeteilt wurde und es sich dabei -

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

Laut Auskunft der Marktgemeinde Hellmonsodt vom 30.12.2025 bestand zum damaligen Zeitpunkt fiir

die Liegenschaft an offenen Gemeindeabgaben insgesamt ein Betrag von EUR 4.634,26 (darunter an
dinglicher Grundsteuer EUR 1.948,24). Der Ubermittelte Rickstandsausweis vom 19.12.2025 weist flr
das Jahr 2023 offene Gesamtabgaben von EUR 889,82 aus.

Der fiir den 30.12.2025 mitgeteilte offene dingliche Grundsteuerbetrag von EUR 1.948,24 wird bei der

Ausweisung des Verkehrswertes berticksichtigt.

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

aktuellere Auskinfte (zB. Zeitpunkt Versteigerung) sind beim ortlichen Gemeindeamt einzuholen.
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[6] Laut Mitteilung bei der Befundaufnahme wurde der am Grinlandgrundstick 898/5 errichtete

Pferdestall seit Jahren nicht mehr als Pferdestall genutzt. Auch Pachtvertrage tber Wiesengrundstlicke

werden zum erforderlichen Betrieb eines Pferdestalles seit Jahren nicht mehr unterhalten. Die

Grunlandflachen westlich der PrivatstraRe sind zum Stichtag teils stark ungepflegt. Die Wiesen- und

Waldflachen des Grundstlickes 898/5 stellen zum Stichtag untergeordnete Zubehorflachen des mit

dem Wohn- und Garagengebaude bebauten Grundstlickes als Hauptsache dar (Gst. 898/7).

Die Teilflachen des Grundstiickes 898/5, die im Katasterplan als Wald bezeichnet und It. Grundbuch

auch als Wald ausgewiesen sind, wurden bei der Befundaufnahme begangen bzw. gelandebedingt

von den angrenzenden Wiesenflachen aus besichtigt. Die Werteinschatzung der geringen Waldflache

wird nicht in Form des Boden- und Bestandeswert, sondern im vereinfachten Vergleichswertverfahren

auf Basis der erzielten und als plausibel angesehenen Kaufpreise der in der Umgebung (Region) im

Grundbuch aufgefundenen Kaufvertrdge uber Waldgrundsticke und aus Erfahrungswerten als

langjahriger Immobilientreunander und Sachverstandiger fur mehrere Fachgebiete der Fachgruppe

Immobilien vorgenommen. Ebenso wird der Bodenwert der Griunlandflachen im vereinfachten

Vergleichswertverfahren ermittelt.

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

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

[7] 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.

[8] Hinweispflicht zur Genauigkeitsanforderung It. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.4: Angesichts der
Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieiender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf
Erfahrungswerte zurickzugreifen 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 Zubehdr ist nicht vorhanden. Bewegliche Einrichtungsgegenstéande und

Einbauten (zB. Kicheneinrichtung) sowie Fahrnisse sind nicht Teil dieser Liegenschaftsbewertung.
Das am erweiterten Garten im Grinlandgrundstiick 898/5 in Holzbauweise aufgestellte Kinderspiel-
haus wird als demontierbar und somit als beweglich eingestuft, dies gilt ebenso fir den Aufstellpool

und die sonstigen Kinderspielanlagen.

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

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

Die Nebengebaude (Garagengebaude, Pferdestall) sind Teil der Bewertung der Liegenschaft.

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/Mockel/Troff, Praxis der Grundsticksbewertung, 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 2026 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 tber Grund-/Baulandpreise (Grundbuch, Makler/SV-Kollegen, Immomapping, etc.)

* Eigene Sammlungen Uber Grundpreise, Baukosten, Vergleichswerte
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7 Beilagen - Anhang

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

Zur besseren Veranschaulichung wurden darin teils Markierungen vorgenommen.

Die Plane wurden verkleinert (vergréfRert), 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 20.12.2025)

Gutsbestand (A1-Blatt)
Die Liegenschaft ist im Grundbuch 45625 Hellmonsodt unter der Einlagezahl 194 grundbicherlich

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

Grundstiicks-Nr. ‘ Benutzungsabschnitt (Nutzung) | Teilflache (m?) | GST-Flache (m?)
898/5 Bauflache (Gebaude) 137

Landw. gen. Flachen (Wiesen, ...) 7.804

Landw. gen. Flachen (verbuschte Fl.) 489

Garten 2.238

Wald 4.213

Sonstige (StralBenverkehrsanlagen) 626 15.507
898/6 Sonstige (Stralenverkehrsanlagen) 712
898/7 Bauflache (Gebaude) 367

Gérten 633 1.000
Gesamtflache 17.219

Die Grundstiicke 898/6 und 898/7 werden im Grenzkataster gefuihrt.
Die Adresse lautet: Auedt 11 (Gst. 898/7)

Das Grundstiick 898/5 wird (noch) im Grundsteuerkataster geflihrt.

Die Flachenangaben der im Grundsteuerkataster gefuhrten Grundstlcke sind unverbindlich.

Eine Vermessung des Grundstiickes zB. im Zuge der Uberfihrung in den Grenzkataster kann zu einer
Abweichung der Flache vom derzeitigen Grundbuchsstand flhren.

Fir die Bewertung werden fir das Grundstlick 898/5 die im Grundbuch (Stand 20.12.2025) angeflihrten

Teilflachen der unterschiedlichen Benttzungsarten und die Gesamtflache herangezogen.

Dingliche Rechte, Anmerkungen, Ersichtlichmachungen (A2-Blatt)

Dem A2-Blatt sind folgende Eintragungen zu entnehmen:

A2-LNr. 1: Grunddienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes tiber Gst. 924, EZ 149 (TZ 1215/1953)
A2-LNr. 2: Grunddienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes tber Gst. 923, EZ 116 (TZ 1216/1953)
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A2-LNr. 3: Grunddienstbarkeit des Wasserbezuges und der Wasserleitung
hins. Gst. 898/3, EZ 118 (TZ 1217/1953)

A2-LNr. 4: Zuschreibung von Grundstiicken bzw. Teilflachen (TZ 4805/2002)

A2-LNr. 6: Bauplatz auf Gst. 898/7, Bescheid 2016-04-08 (TZ 2991/2016)

Die Grunddienstbarkeiten zu LNr. 1 und 2 stellen (als Rechte) It. Auskunft bei der Befundaufnahme auf
ostliche, heute in der Bezeichnung geanderte dienende Grundstlicke ab (zB. 925, 923/1) und
ermoglichen die Erschliefung des herrschenden (gutachterlichen) Griinlandgrundstiickes 898/5 von
der bzw. zur dstlichen o6ffentlichen StralRe (Gst. 1234/1, 1234/2). In den beiden Dienstbarkeitsvertragen
ist fur die Einrdumung jeweils ein jahrliches Entgelt im Ausmall eines bzw. eineinhalb Tages
Landarbeit zu leisten, wobei fur diese Leistungen auch vollwertige Ersatzarbeitskrafte bereit gestellt
werden kdnnen. Naheres siehe Vertrage zu TZ 1215/1953 und 1216/1953.

Die verpflichteten Parteien teilen mit, keine Kenntnis von dieser Regelung zu haben und niemals eine

derartige Leistung erbracht zu haben.

Die Grunddienstbarkeiten zu LNr. 3 stellt offenbar eine friihere Wasserversorgung des herrschenden
(gutachterlichen) bebauten Grundstiickes 898/7 vom sudlichen Nachbargrundstiick sicher.

Fir die Rechtseinrdumung ist ein wertgesichertes Entgelt von ATS 15,00 jahrlich vereinbart.

Naheres siehe Vertrag zu TZ 1217/1953. Im Wasserbuch findet sich keine derartige Eintragung.

Die verpflichteten Parteien teilen mit, dieses Wasserbezugs- und Wasserleitungsrecht nicht auszutiben.
Die Wasserversorgung der gutachterlichen Liegenschaft erfolge im Wege eines eigenen Brunnens am
Grundsttick 898/5.

Die Eintragungen zu LNr. 4 (Zuschreibungen) sind reine Ersichtlichmachungen.

Die Bauplatzeigenschaft (LNr. 6) als Erfordernis einer Bebauung des Grundstliickes 898/7 ist im

Baulandpreis berucksichtigt.

Eigentumsblatt (B-Blatt)
Im B-Blatt finden sich folgende Eintragungen:

B-LNr. 4 Anteile 1/2 Frieda Poltinger
B-LNr. 5 Anteile 1/2 Hubert Poltinger
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Beide Eigentumsrechte werden aufgrund eines Kaufvertrages 2013-08-06 und einer insolvenz-
gerichtlichen Genehmigung 2013-09-25 ausgewiesen (TZ 98/2014).

Bei beiden Eigentumshalfteanteilen ist eine betagte Rangordnung fiir die VerauRerung angemerkt
(TZ 5181/2023).

Lastenblatt (C-Blatt)

Im C-Blatt finden sich folgende Eintragungen:

C-LNr. 1: Dienstbarkeit der elektrischen Hochspannungsleitung gem. Pkt. 2 Dienstbarkeitsvertrag
1965-03-15 hins. Gst. 898/5, 898/7 fur Gst. 359/2, EZ 122, GB Ried
(TZ1701/1965, 2991/2016)
C-LNr. 2: Dienstbarkeit der elektrischen Hochspannungsleitungen gem. Pkt. 2 Dienstbarkeits-
vertrag 1965-03-04 hins. Gst. 898/6 fur Gst. 359/2, EZ 122, GB Ried (TZ 1631/1965)
C-LNr. 3: Dienstbarkeit Geh- und Fahrtrecht gem. Pkt. Il Kaufvertrag 2002-06-28
hins. Gst. 898/6 fur Gst. 898/3, 899/2, 898/1, 899/1 (TZ 4805/2002)
C-LNr. 4: Dienstbarkeit Drainageleitungsrecht gem. Pkt. IV Kaufvertrag 2002-06-28
hins. Gst. 898/6 fur Gst. 898/3, 899/2 (TZ 4805/2002)
C-LNr. 16, 19 Pfandrechte (Hochstbetragshypotheken)
C-LNr. 23 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung einer vollstreckbaren

Forderung

C-LNr. 24 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung einer vollstreckbaren

Forderung

Die Grunddienstbarkeiten zu LNr. 1 (ausgenommen Gst. 898/7) und LNr. 2 betreffen sidlich des
Pferdestalles die sudwestliche Randzone des Grinlandgrundstickes 898/5 und im vertikalen
Uberhang das schmale Weggrundstiick 898/6 (Privatstraie). Das Grundstiick 898/7 ist augenscheinlich

von dieser Dienstbarkeit nicht betroffen, was auch die Vertreterin der Berechtigten im Mailschreiben
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vom 5.2.2026 ausdriicklich mitteilt (Pkt. A.3). Eine Uberpriifung und ggf. Léschung dieser Dienstbarkeit
im Lastenblatt wird angeregt (Gst. 898/7).

Das Geh- und Fahrtrecht sowie das Drainageleitungsrecht als Last haben ihre Ursache in der im Jahre
2012 erfolgten Ubereignung des neu geschaffenen und der ErschlieBung der gutachterlichen
Grundstlicke 898/5 und 898/7 dienenden Weggrundstiickes 898/6 (Privatstrale) an den Vorbesitzer
dieser Flache und stellt die direkte ErschlieBung und Bewirtschaftung der angrenzenden
Nachbargrundstlicke sicher. Das weitere Grundstiick 899/2 kann als herrschendes Grundstiick dabei
vom SV nicht nachvollzogen werden, da dieses in entfernter Lage nicht an das Weggrundstiick

angrenzt und Uberdies von der sudlichen StralRe (6ffentliches Gut) erschlossen wird.
Geldlasten/Pfandrechte bleiben bei der Bewertung grundsétzlich unberlcksichtigt. Die Einleitungen
von Versteigerungsverfahren sind reine Ersichtlichmachungen, die bei der Bewertung keine

Bericksichtigung finden.

Die Grunddienstbarkeiten zu C-LNr. 1 bis 4 stellen fiir das Griinland- und das Weggrundstlick nur eine

geringe Belastung dar, die bei der Marktanpassung mitberticksichtigt wird.

Ausdricklich _hingewiesen wird darauf, dass It. Mitteilung der verpflichteten Partei 2 in den

Grundsticken 898/5 und 898/7 im Bereich des Wohn- und Garagengebdudes in etwa in Sid-

/Nordrichtung quer durch die beide Grundstiicke in Richtung Norden - It. Auskunft auch zur Energie-

versorgung entfernter nachbarlicher bebauter nordlicher Grundstiicke - ein Erdkabel verlegt sein soll.

Eine Eintragung einer derartigen Grunddienstbarkeit findet sich nicht im Grundbuch. Es wird daher flr

die Bewertung eine auBerbicherliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht) angenommen, die ebenso bei der

Marktanpassung mitberucksichtigt wird.
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2 Beschreibung Liegenschaft
2.1 Lage

Die Liegenschaft liegt im Gemeindegebiet Hellmonsodt in einer abgelegenen landlichen Alleinlage
etwas westlich der Streusiedlung Pelmberg sidlich vom Ortsgebiet in Richtung Oberbairing (Altenberg)
und Linz. Ins nérdliche Hellmonsodt sind es ca. 3 km, ins sudliche Oberbairing bzw. stdostliche

Altenberg ca. 4,3 bzw. 4,8 km und in die Landeshauptstadt Linz (Hauptplatz) ca. 12 km (je Luftlinie).

Die nahere Umgebung besteht ganzlich aus land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstlcken,

wobei die Liegenschaft rundum an solche Grundsticke angrenzt.

In Ansehung des Immobilien-Preisspiegels (IPS) handelt es sich im Bezirk Urfahr-Umgebung aufgrund
der Iandlichen Alleinlage abseits von Ortsgebieten und im Nahbereich von Linz (Ballungsraum Linz)
insgesamt um eine gute Wohnlage.

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

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

2.2 GroRe, MaRe, Form, Topographie

Das 1.000 m? groRe Grundstlick 898/7 hat aufgrund der durch die vormalige historische Bebauung im
Grinland geschaffenen Widmung ,Dorfgebiet® (sog. Sternchenbau) und der zum Stichtag bestehenden
Bebauung mit einem Wohn- als Hauptgebaude und einem Garagen- als Nebengebdude eine
vieleckige Ausformung (Beilagen 3.2, 4). Infolge von Aufschattungen und Abgrabungen hat das es ein
annahernd ebenes Terrain (Beilage 3.3) und ist aufgrund der Gré3e und Form gut bebaubar (Lage:
785 m U.A)).

Das 15.507 m? grole, teils bebaute (Pferdestall), grofitenteils aus Wiesen, teils aus verbuschten
Teilabschnitten und in 2 Randzonen kleineren Waldflachen bestehende Grundstiick 898/5 ist bei einer
Sudwest-/Nordosterstreckung in einer Lange von ca. 210 m polygonal ausgeformt und hat eine
Westhanglage (Beilagen 3.2, 3.3, 4; Lage: ca. 760 - 790 m 0.A.). Die dem Pferdestall nordseitig

vorgelagerte Flache ist annahernd eben.
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Das 712 m? grolde, mitten durch ein Waldgelande (Fremdeigentum) geschaffene Grundstick 898/6 ist
in einer Lange von ca. 143 m und Breite von ca. 5 m eine leicht nach Norden ansteigende Privatstralle
(Beilagen 3.2, 3,3 4; Lage: ca. 773 - 777 m) und dient der ErschlieBung der vorgenannten

Grundstiicke.

2.3 Anschlusse, Ver- und Entsorgung

Die Liegenschaft (Gst. 898/7) ist angeschlossen an bzw. liegen die Ver- und Entsorgungsleitungen vor
Ort: Offentliche Kanalisation, Stromnetz, Millabfuhr

Die Wasserversorgung besteht tber einen Brunnen am angrenzenden eigenen Grundsttick 898/5.
Die Grunddienstbarkeit des Wasserbezuges und der Wasserleitung zu A2-LNr. 3 (Beilage 1) wird
It. Auskunft bei der Befundaufnahme aufgrund des vorhandenen eigenen Brunnens seit Jahren nicht

mehr genutzt.

Flr die Bewertung der mit den Baulichkeiten bebauten Grundstlicke wird bezuglich Ergiebigkeit und

Qualitat eine ausreichende und einwandfreie Wasserversorgung angenommen.

2.4 VerkehrserschlieRung

Die Liegenschaft wird Uber das regionale Strallennetz (Leonfeldener Stral’e/B126), die Bezirks- und
Gemeindestraflien der Region und zuletzt nach den Ortschaften Pelmberg und Auedt tber die davon

weiterfihrende geschotterte Privatstralle gut erschlossen. Gehsteige sind vor Ort nicht vorhanden.

Die nachsten Haltestellen der Buslinien befinden sich in weiterer Entfernung in Hellmonsddt bzw.

entlang der B126 (zB. Hellmonsddt/Glasau, Haselgraben/Wildberg).

2.5 Infrastruktur

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

geschafte im Ortsgebiet Hellmonsédt bzw. entlang der B126 (Glasau) erreichbar.

Nahversorgungsgeschafte befinden sich an der B126 (zB. Hofer).

Liegenschaft EZ 194, GB 45625 Hellmonsddt, Objektadresse 4202 Hellmonsddt, Auedt 11 Seite 17/ 39



Exekutionssache Frieda Poltinger/Hubert Poltinger Bewertungsgutachten SV Edtmaier

2.6 Widmung, Bebaubarkeit, Gefahrenzonen

Der Flachenwidmungsplan weist die aus 3 Grundstiicken bestehende Liegenschaft als Griinland aus,
wobei das bestehende Wohngebaude mit der Nummernbezeichnung ,+9“ als sog. Sternchenhaus im
Bestand angeflhrt ist, was zur Folge hat, dass fir das 1.000 m? groRe Grundstlick 898/7 im Einklang
mit der in der Beilage zum Flachenwidmungsplan dargestellten Flache (1.000 m?) die Widmung

~Dorfgebiet* verordnet ist (hinsichtlich Bebauung siehe Legende in Beilage 5.3).

Ein Bebauungsplan ist nicht verordnet. Fiir eine Bebauung gelten somit die Regelungen der OO.

Bauordnung samt deren Nebengesetzen (Abstandsbestimmungen, udgl.).

Laut regionalem Raumordnungsprogramm liegen die Grundsticke im Gebiet ,Linz Umland -

Griinzonen® (Beilage 5.3).

Laut Abfragen in doris.at ist das Grundstiick 898/7 von einem geogenen Baugrundrisiko und sind alle
3 Grundstiicke von einer Gefahrenzone Wildbach nicht betroffen.

Die Grundstucke sind It. Darstellung im System doris.at teils von der Hangwasserhinweiskarte
betroffen (Beilage 3.3).

2.7 Altlastenatlas

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

dass die Grundstlicke darin nicht verzeichnet sind.

2.8 Nutzung

Das Wohngebaude wird von den beiden Liegenschaftseigentiimern und deren Familien bewohnt.

Die landwirtschaftlich nutzbaren Teilflachen des Grundstiickes 898/5 dienen 06stlich der Privatstralle
vorwiegend als erweiterte Gartenflache des Wohngebaudes, jene westlich davon sind zum Stichtag

vorwiegend brachliegend. Eine Vermietung bzw. Verpachtung besteht It. Auskunft nicht.
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Der Pferdestall wird It. Auskunft bei der Befundaufnahme seit Jahren nicht mehr als solcher genutzt,
ebenso wird ein Pachtvertrag von landwirtschaftlichen Grundflachen fiir einen derartigen Betrieb nicht
mehr unterhalten. Zum Stichtag wird dieses Gebaude zur Lagerung von Gegenstanden und

Herstellung von Brennholz verwendet.

29 Wald (Teilflachen Gst. 898/5)

Die im Katasterplan (Beilage 3.2) dargestellten und im Grundbuch mit 4.213 m? bezifferten
Waldflachen (Beilage 1) liegen im Grundstiick 898/5 in zwei Randzonen, einerseits sidwestlich in einer
eher steilen Hanglage und andererseits nordostlich in einer vorwiegend ebenen bis flachen Hanglage.

Diese Teilflachen sind mit einem Mischwald bestockt (teils Fichten, ca. 60 - 80-jahriger Bestand).
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3 Beschreibung Gebaude

3.1 Allgemeines

Beim Wohngebaude handelt es sich um ein vorwiegend in den Jahren 2003 - 2005 in Massivbauweise
(Holzriegelbau) errichtetes zweigeschossiges Gebaude mit Unterkellerung und asymmetrischer
Satteldacheindeckung, wobei im siudwestseitigen Gebaudeeck Uber alle Geschosse ein achteckiger
Turmanbau mit entsprechendem Dachabschluss integriert wurde. Das Gebaude wurde zunachst als
Wohn- und Blrohaus konzipiert und genehmigt und im Jahre 2017 als Einfamilienhaus baubewilligt.
Zum Stichtag wird das Gebaude aufgrund getrennter Raumlichkeiten im OG (zB. Bad) faktisch als
Zweifamilienhaus familienintern genutzt. Mangels vormaligen Bestehens eines baubehdrdlichen
Konsenses und zur Herbeifihrung eines solchen wurde in den 2010-er Jahren der sudwestseitig

baulich integrierte Turm in der Hohe zurlickgebaut.

Der Hauseingang ist mit einem mit Saulen abgestlitzten Satteldach grof3zligig Uberdacht. Im EG sind
vorwiegend die Wohnrdume, im OG die Schlafrdume untergebracht. Die gebaudemittige
Stiegenanlage erschliefit alle Geschosse, vom Turmzimmer im OG flihrt eine Wendeltreppe in ein zum
Stichtag in Ausbau befindliches Turmzimmer im DG. Dem EG ist im Anschlul3 an den aufgrund der
hohen Glasfassade lichtdurchfluteten westseitigen Wintergarten eine Terrasse vorgelagert, im OG sind

im Suden und Westen Loggien errichtet, wobei die westseitige verglast ist.

Im KG finden sich neben den Ublichen Nebenraumen, wie Heiz-, Holzlager- und Wirtschaftsraum,
Raume mit (mobiler) Saunakabine und Weinkellerausstattung, wobei der Nasszellenbereich -

ausgenommen WC - nicht fertig gestellt ist.

Die Grundrissgestaltung des Wohngebadudes kann den Beilagen 7.1 - 7.3 entnommen werden (teils

Abweichungen in der Ausflihrung in natura).

Fir das Gebaude erliegt im Bauakt ein Energieausweis mit folgendem Inhalt (Auszug Beilage 8):

Bezeichnung Gebaude/Nutzungsprofil: Einfamilienhaus, Auedt 11

Baujahr: 2016 (Anm. SV: dieses Baujahr entspricht jedoch nicht den Daten des Bauaktes)
Erstellerln: Schmid Gesellschaft m.b.H., Oberndorf/Schwanenstadt

Ausstellungsdatum: 8.11.2016, Gliltigkeitsdatum: bis 7.11.2026

Heizwarmebedarf (Standortklima): HWB sk = 56,7 kWh/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor (fGEE): 0,90
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Beim vom Wohngebaude ostseitig nach dem Vorplatz dislozierten Garagengebaude handelt es sich
vorwiegend ebenso um einen im selben Zeitraum in Massivbauweise errichteten eingeschossigen und
nicht unterkellerten Baukoérper mit Satteldacheindeckung, wobei in einem Teilabschnitt eine
Zwischendecke eingezogen ist. Die Fassade ist nicht verputzt. Vorplatzseitig sind 3 Garagentore

eingebaut. Das Garagengebaude wird zum Stichtag vorwiegend zu Lagerzwecken verwendet.

Der ca. im Jahre 2005 im Grinland (Gst. 898/5) und westlich der Zufahrtsstralle errichtete
eingeschossige Pferdestall hat eine Satteldacheindeckung. Pferdeboxen sind eingebaut.

Die Nutzung als Pferdestall ist It. Auskunft bei der Befundaufnahme seit Jahren eingestellt und wird
dieses Gebdude zum Stichtag augenscheinlich zur Lagerung diverser Gegenstande und zur

Herstellung von Brennholz genutzt.

Die Aufienabmessungen (L/B) und Raumhdhen (RH) betragen It. nachtraglichem Einreichplan fur das
Einfamilienhaus (12/2016, primarer Einreichplan als Wohn- und Blrohaus von Marz 2003) und den
Einreichplanen fiir das Garagengebaude (Marz 2003) und den Pferdestall (4/2005) (ca.):

Einfamilienhaus (EG): L/B: 16,00 (17,61) x 12,00 (13,00) m
RH: EG: 2,50 (2,80) m, OG: ca. 2,40 m, teils bis Dachuntersicht

Turmzimmer: bis Dachuntersicht, KG: 2,45 (2,75) m

Garagengebaude: L/B: 15,00 x 12,00 m, RH: 3,05 m/bis Dachuntersicht
Pferdestall: L/B: 15,00 x 9,00 (10,00) m, RH: 2,75 m/bis Dachuntersicht
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3.2 Baugenehmigungen, Benutzungsbewilligungen, Bauanzeigen, Fertigstellungsanzeigen

Aus dem Bauakt werden die wesentlichen baubehérdlichen Bewilligungen angefuhrt

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

2004  Baubewilligung (Wohn-/Burohaus samt Garage), Baubeginn jedoch schon vorher
Fertigstellungsanzeige Garagengeaude und baubehérdliche Zurkenntnisnahme (2013)
und geanderter Ausfiihrung (2017)
Fertigstellungsanzeige und baubehérdliche Zurkenntnisnahme (2017)

2013  nachtragliche Baubewilligung (Neubau Pferdestall)
Einreichplan (2005), Baubeginn jedoch schon vorher

Fertigstellungsanzeige und baubehérdliche Zurkenntnisnahme (2016)

Hingewiesen wird darauf, dass trotz Vorliegens einer flir das Wohnhaus baubehordlich zur Kenntnis

genommenen Fertigstellungsanzeige (2017) zum Stichtag nach wie vor bei der Stiegenanlage EG/KG

eine Absturzsicherung (Gelander, Handlauf) nicht errichtet ist (Beilage 9, Abb.65, 66) und eine

entsprechende Patenttreppe zwecks ErschlieRung des Spitzbodens im nordseitigen Gebaudeteil fehlt

(Beilage 9, Abb.34, 36); ein Begehen ist nur durch das Anlehnen einer langen Leiter (1) moglich.

Das im Dachgeschoss zum Stichtag im Ausbau befindliche Turmzimmer, das mit dem Turmzimmer im

Obergeschoss durch eine Wendeltreppe verbunden ist, ist in den Einreichplanen nicht dargestellt und

besteht demnach hiefiir auch kein baubehordlicher Konsens, der herbeizufliihren ware.

Weiters wird ausdrucklich hingewiesen darauf, dass der im Grinland errichtete Pferdestall aufgrund

einer - nach Vorlage einer Wirtschaftlichkeitsdarstellung der damals geplanten betrieblichen Aktivitdten

und eines Pachtvertrages Uber weitere landwirtschaftliche Grundflachen durch den damaligen

Konsenswerber - von der Agrarabteilung des Amtes der OO Landesregierung erteilten positiven agrar-

fachlichen Beurteilung baubehordlich genehmigt wurde (Pkt.A.3).

Inwieweit der Wegfall der offensichtlichen Voraussetzungen fiir die positive agrarfachliche Beurteilung

(Pkt. A.4 [5], B.2.8) auch Auswirkungen auf den rechtlichen Bestand der Baubewilligung fiir dieses im

Grunland errichtete landwirtschaftliche Gebdude hat, ist eine Rechtsfrage. Mangels eines It. Auskunft

seit Jahren nicht mehr betriecbenen Pferdestalles besteht zum Stichtag durch die vorwiegende

Lagernutzung nach Ansicht des SV eine nicht widmungsgeméfRe Verwendung des Gebdudes, was zu

einem baubehordlichen Verfahren fiihren konnte.
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Fir die Wertermittiung wird der zum Stichtag baubehérdlich genehmigte Bestand angenommen. Eine

womdglich fiir die Zukunft rechtliche Ungewissheit wird bei der Marktanpassung mitbertcksichtigt.

3.3 Raume, Nutzflachen

Die Raume (Bezeichnungen) und Nutzflachen wurden - unabhangig von einer fiir die Bewertung als
unerheblich angesehenen eventuell geringfiigig abweichenden baulichen Ausflihrung oder
nachtraglichen Abanderung des Grundrisses - aus den im Bauakt inne liegenden Unterlagen
(Einreichplane 2003, 2005, 2016) entnommen bzw. die Nutzflachen aus den Plankoten dieser Plane

errechnet oder geschatzt.

Diese Nutzflachen betragen bzw. werden wie folgt angenommen:

MaRe (m) Flache (m?)
Gebaudeteil Widmung a | b Teil | Raum Gesamt
Wohngebiude "
EG Vorraum + WC (24,30+2,20) 26,50
Buiro Sud + Nord (19,00+25,00) 44,00
WZ + Wintergarten (30,10+27,60) 57,70
Essen (Raum Turm EG) 19,10
Kuche 14,20 161,50
Terrasse ? 7,00 3,00 21,00
oG Galerie (Buro) 27,30
Schlafen 1 (Raum Turm OG) 19,10
Zimmer 1 14,20
Ankleide/VR+Bad/WC 1 (8,00+12,30) 20,30
Schlafen 2+Bad/WC 2 (25,00+11,00) 36,00
Schlafen 3 22,50 139,40
Loggia West + Ost (7,70+2,40) 10,10
(via Raum Turm OG) | Turmzimmer DG * 19,10 19,10
KG Vorraum 7,50
Keller 1 (inkl. WC, etc.) 41,10
Keller 2 (inkl. Raum Turm KG) 48,20
Keller 3 30,00
Heizung + Holzlager (12,60+20,30) 32,90 159,70
Summe 510,80
Garagengebiude ¥
| Garage (3 Garagentore) 166,70
Pferdestall ¥
| Pferdestall 132,20
Gesamtsumme 809,70
D It. nachtraglichem Einreichplan (EP) vom 8.11./5.12.2016 2 Nutzflaiche ungefahr geschatzt
3 Annahme Nutzfliche wie Raum Turm OG # It. EP vom Méarz 2003 (iVm. Wohn-/Biirohaus) ¥ It. EP vom 8.4.2005
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Zusammenstellung:

Zusammenstellung m?
Wohngebéaude EG 161,50
Terrasse UG 21,00
Wohngebaude OG 139,40
Loggien OG 10,10
Turmzimmer DG 19,10
Wohngebaude KG 159,70
Kontrollsumme 1 510,80
Garagengebaude 166,70
Pferdestall 132,20
Kontrollsumme 2 809,70

Fir die Bewertung (Sachwert) werden folgende Nutzflachen als Rechenwerte herangezogen
(Wohngebaude, Terrasse: Fkt. 0,1, Loggien: Fkt. 0,25):

Rechenwerte fiir Bewertung m?
Wohngebaude EG inkl. Terrasse (Fkt. 0,1) Sachwert gerundet 164
Wohngebaude OG inkl. Loggien (Fkt. 0,25) Sachwert gerundet 142

306
Wohngebaude DG Sachwert gerundet 19
Wohngebaude KG Sachwert gerundet 160
Summe 485
Rest Fkt. 0,9 und 0,75 (Terrasse EG, Loggien OG) gerundet 26
Kontrollsumme 1 gerundet 511
Garagengebaude Sachwert gerundet 167
Pferdestall Sachwert gerundet 132
Kontrollsumme 2 gerundet 810
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34 Rohbau und Ausbau vorwiegend It. Bauakt bzw. Befundaufnahme

Wohngebdude: STB-Bodenplatte bzw. Streifenfundamente

Kellermauerwerk: Betonwande, aufgehendes Mauerwerk EG/OG: Holzriegelbau
Mauerstarken (It. EP 2016): KG: AuRenmauern: 25 cm, Mittel-/Innenwande: 25/10 cm,
EG/OG: AuRenmauern: 35 cm, Mittel-/Innenwande: 25/15 cm

Tritt- und Setzstufen: Fliesen (weil3/marmoriert), keine Sockelleisten, kein Gelander, kein Handlauf
EG/OG: einlaufig viertelgewendelte Holzstiege (natur) mit Holzgelander und seitlicher Vertafelung,
Tritt- und Setzstufen in Holz, OG/Spitzboden: keine Patenttreppe (Zugang durch Leiteranlehnen 1),
Turmzimmer OG/DG: Holzwendeltreppe (Trittstufen) mit Holzgelander (natur)

im KG Wande groRtenteils verputzt/gefarbelt (weil), teils Tonziegel (zB. Weinkeller),

2 Bader/WC OG: Verfliesung in Hohe ca. 1,20 m, teils in Raumhohe, unterschiedliche Farbtone,
unterschiedliches Material, Gestaltungselemente, WC EG: Verfliesung in Hohe ca. 1,50 m,

WC KG: Verfliesung in Turstockhohe (weil’), Nasszelle KG: Verfliesung in Raumhodhe (weil3)

KG: Wirtschaftsraum (Turm), Heiz- und Holzlagerraum: Verfliesung in Raumhohe (weif3)

Terrassen-/Loggientiren EG/OG (inkl. Verglasung Loggia an der Westseite):

Kunststoff-/Isolierglaskonstruktion (weif3), teils mit Sprossen, Fabr. Apolloplast (poln. Produkt)

WC KG: Wand-WC (weil3), wandintegrierter Spllkasten, Waschbecken (weil?),

Nasszelle KG: nicht ausgebaut (Wande in Raumhohe aber verfliest)

Bad OG Raum Siidost mit WC im Vorraum: Eckbadewanne (weil3) auf Podest, Eckduschkabine,
Waschbecken (weil}), Wand-WC (weil3), wandintegrierter Spllkasten,
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Bad/WC OG Raum Ost: Eckbadewanne (weil}), Duschkabine, Waschbecken (weild),
Wand-WC (weil}), wandintegrierter Spuilkasten

Boiler, FuBbodenheizung (EG, Bader OG, teils KG), OG teils Radiatoren,

zusatzlich Kamin im Wohnzimmer

Garagengebaude: Massivbauweise (Stahlbeton, Ziegel), Kriippelwalmdach, Pfettendachstuhl,

Dacheindeckung lediglich mit Bitumenbahnen, Fassade nicht verputzt,
Rohbetonboden, diverse Einbauten, Giebelseiten in Holzbauweise mit Fenstern,
3 Deckensektionaltore, 2 x elektrisch (Fernbedienung), 1 x mechanisch,

teils Feuchtigkeitsschaden im Gebaude

Pferdestall: Massivbauweise (Stahlbeton, Tonziegelmauerwerk im Fachwerkstil),
Krippelwalmdach, Pfettendachstuhl, Dacheindeckung lediglich mit Bitumenbahnen,
Rohbetonboden, diverse typische Einbauten fir einen Pferdestall,

Giebelseiten in Holzbauweise, teils mit Fenstern,

Holztor im Rundbogenform, zweiflligelig, teils Feuchtigkeitsschaden im Gebaude

(Ausstattung fur alle Gebaude siehe weiters ausfiihrliche Fotodokumentation im Anhang)
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3.5 Bau- und Erhaltungszustand, wirtschaftliche Wertminderung

Das ca. 20 Jahre alte Einfamilienhaus (Annahme vorwiegende Errichtung ca. 2003 - 2005) weist einen
dem Baualter entsprechenden normalen bis guten Bau- und Instandhaltungszustand auf. Diverse
Fertigstellungsarbeiten sind jedoch zu erbringen (zB. Gelander/Absturzsicherung Stiege EG/KG,
Ausbau Turmzimmer DG, Nasszelle im KG, teils fehlende Sockelleisten). Kleinere Beschadigungen
und Gebrauchsspuren im Gebaudeinneren, Grinspanflachen an der Nordfassade und teils von der

Verwitterung gezeichnete Fassadenflachen sind sichtbar. Es besteht ein Instandhaltungsrickstand.

Das Wohngebaude zeigt in seiner Baukonzeption eine individuelle Bauweise, was zu einer

wirtschaftlichen Wertminderung flhrt.

Die ebenso ca. 20 Jahre alten Nebengebaude (Garage, Pferdestell) weisen einen dem Baualter
entsprechenden unterdurchschnittlichen Bau- und Instandhaltungszustand auf. Die Dachhaut besteht
jeweils nur aus Bitumenbahnen. Beim fir ein Einfamilienhaus etwas (berdimensionierten
Garagengebaude fehlt seit der Errichtung der Fassadenputz. Feuchtigkeitsschaden sind in beiden
Baulichkeiten sichtbar. Es besteht jeweils ein Instandhaltungsriickstand.

Eigenschaften fur eine wirtschaftliche Wertminderung (verlorener Bauaufwand) liegen nicht vor.

Die Uberdimensioniertheit des Garagengebaudes wird bei der Marktanpassung mitberiicksichtigt.

4 AuBenanlagen

An baulichen Aulienanlagen sind insbesondere vorhanden:

* geschotterte Privatstral’e in einer Lange von ca. 260 m, Breite ca. 3,00 m und geschotterter
Vorplatz zwischen dem Wohn- und Garagengebaude

* mehr oder minder befestigte(r) Zufahrt und Vorplatz beim Pferdestall

* diverse betagte Begrenzungs- und sonstige Anlagen am Grundstlck 898/5

Der Bau- und Erhaltungszustand dieser Aul3enanlagen ist als unterdurchschnittlich bis teils stark

vernachlassigt einzustufen. Es besteht ein Instandhaltungsruckstand.

Die nicht befestigten AuRenanlagen rund um das Wohngebaude haben Gras- und teils Baumbewuchs.
Der Erhaltungszustand der gartnerischen Aul3enanlagen im Bereich des Wohngeb&udes ist als normal
bzw. durchschnittlich zu bezeichnen.

Die landwirtschaftlichen Flachen wurden zuletzt vorwiegend nicht bewirtschaftet.
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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 Wohngebaude wird seit der Errichtung und auch zum Stichtag von den
Familien der beiden Eigentimer bewohnt. Die Wertermittlung erfolgt daher auf Grundlage des
Sachwertverfahrens (§ 6 LBG) in Form des Boden- und Bauwerts, was ebenso flr die beiden dem
Grundbuchskorper zugehorigen Grundstiicke 898/5 und 898/6 gilt (landwirtschaftliche Flachen, Wald,
Pferdestall, Strafe).

Far den Bodenwert (Grundstick mit Baulandwidmung) wird nach Mdoglichkeit das Vergleichswert-
verfahren (§ 4 LBG) herangezogen, wobei der Wert durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter Liegenschaften ermittelt wird. Vergleichbare Grundstticke sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden
Liegenschaft Ubereinstimmen. Weiters flieRen publizierte Preisdaten und eingeholte Informationen in
die Wertermittlung 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.

Desgleichen erfolgt die Wertermittlung der Griinlandflachen (Wiesen) und der Waldflachen (Bodenwert
inkl. Bestandeswert) abstellend auf ortsnahe und regionale Transaktionen im Vergleichswertverfahren,
hier jedoch aufgrund der untergeordneten Flachen zur Hauptsache (Wohngebaude) im vereinfachten
Vergleichswertverfahren (Pkt. A.4 [5]). Teilabschnitte (zB. Privatstralle, verbuschte Flachen) werden

entsprechend der Bewertungspraxis gesondert eingeschatzt.

Als Bauwert wird zum Stichtag der Neubauwert unter Bertcksichtigung der technischen und
wirtschaftlichen Wertminderung sowie allfélliger Abzige fur Fertigstellungsarbeiten, Bauschaden,
Instandhaltungsriickstand und verlorenen Bauaufwand (wirtschaftliche Wertminderung) verstanden.
Die baulichen und gartnerischen AuRRenanlagen werden - soferne Uberhaupt werthaltig - mit einem

Zeitwert eingeschatzt.

Ausgehend vom Sachwert wird unter Berlicksichtigung einer allfalligen Marktanpassung der

Verkehrswert (§ 2 LBG) der Liegenschaft ermittelt. Dieser ist jener Preis, der bei einer VeraulRerung der
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Sache Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr flr 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 Immobilientreuhander und Sachverstandiger flir das Immobilienwesen einschliel3lich
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 Baugrundsticke
far freistehende Einfamilienhauser (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 eher abgelegenen landlichen Alleinlage im Gemeindegebiet

Hellmonsadt als normal bis gut einzustufen, sodass ein Preis von ca. EUR 150,00/m? in Frage kame.

Vergleichsweise weist die Zeitschrift GEWINN in ihrer Preiserhebung lber die Baugrundstlicke 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
Hellmonsodt 150,00 220,00 T

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 in Bauland
gewidmete Flache der Liegenschaft liegt im Gemeindegebiet in einer eher abgelegenen landlichen
Alleinlage, etwas abseits der Streusiedlung Pelmberg und Auedt, aber wiederum auch im Nahbereich
zur Landeshauptstadt Linz, sodass aufgrund dieser Richtpreise fir den Bodenwert (Bauland)

grundsatzlich ein Grundpreis von ca. EUR 150,00/m? oder etwas darliber heranzuziehen ware.

Neben diesen Richtpreisen wurden erganzend im Grundbuch der KG Pelmberg und Hellmonsodt
Kaufpreise von Baugrundstlicken erhoben. Es werden nachstehende Verkaufe der Jahre 2021 - 2025,
die aus den Kaufvertrdgen 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 BerUcksichtigung einer
allenfalls angenommenen Wertsteigerung bis zum Stichtag - valorisiert wurden (IPS-Segment:

Baugrundstticke fur Einfamilienhauser, Bezirk Urfahr-Umgebung, gute Wohnlage).
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Dabei zeigt sich folgendes Preisbild:

KV/J Gst.  Widm. m? KP KP/m? _ Val. (%) mod. KP_ mod. RW/m?

GB 45635 Pelmberg

2/2021 123/3 W 1.023 120.000 117,30 30 156.000 152,49
10/2023 917/11 w 796  180.000 226,13 5 189.000 237,44
2/2025 939/16, 939/17 W  1.396 260.000 186,25 3 267.800 191,83
GB 45625 Hellmonsddt |

3/2021 963/18 W  1.163  140.000 120,38 30 182.000 156,49
Summen 4.378 794.800
@ Kaufpreis/ m? (Baugebiet) gerundet | 182,00
KV/J = Kaufvertrag/Jahr, Gst. = Grundstick, KP = Kaufpreis, Widm. = Widmung
Val. = (fiktive) Valorisierung (ca.), mod. KP/RW = modifizierter Kaufpreis/Rechenwert
Wertanpassung It. IPS: Wohngrundstlicke, Bezirk Urfahr-Umgebung, gute Wohnlage (ca.)
Annahme Wertanpassung Zeitraum 12/2025 (=IPS 2026) bis zum Stichtag 2/2026: 0 %

Die durch Wertanpassung modifizierten Kaufpreise der aufgefundenen Kaufvertrage bewegen sich in
einer Bandbreite von ca. EUR 150,00 bis 240,00/m2. Der wertangepasste Durchschnittsbetrag aller
dieser Transaktionen liegt bei rd. EUR 182,00/m?. Die Vergleiche zeigen, dass die Kaufpreise von
ortlichen Baulandgrundstiicken aus den Jahren 2023 und 2025 gegenlber jenen aus 2021 stark

angestiegen sind.

Hinsichtlich der Bewertung des in Grinland gewidmeten, teils aus landwirtschaftlich nutzbaren
Grundflachen und teils aus Waldflachen bestehenden Grundstiickes wurden ebenso im Grundbuch
zeitnahe Kaufpreise ortsnaher landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke bzw. Waldgrundstiicke
erhoben. Die aufgefundenen Transaktionen, die aus den Kaufvertragen eruierten Daten und die auf die
Grundstucksflachen unter einer angenommenen Wertanpassung von ca. 2 % p.a. zum Stichtag
umgerechneten m?-Preise werden - unter AuRerachtlassung der die Bonitat erfassenden Ertragsmess-

zahlen - wie folgt dargestellt:

Landwirtschaftliche Grundsticke:

KV/J Gst.  Widm. m? KP KP/m? _ Val. (%) mod. KP__mod. RW/m?

GB 45635 Pelmberg |

4/2025 222/2, 911 LN 133 798 6,00 2 | 814 | 6,12
GB 45622 Altenberg |

3/2022 4665 LN 2110 20.000 9,48 8 | 21.600 | 10,24
GB 45625 Hellmonsodt |

9/2025 11111 LN 16.187 80.937 5,00 1 | 81.746 | 5,05
Summen 18.430 104.160
@ Kaufpreis/ m? (Griinland) gerundet | 5,70
KV/J = Kaufvertrag/Jahr, Gst. = Grundstiick, KP = Kaufpreis, Val. = (fiktive) Valorisierung
mod. KP/RW = modifizierter Kaufpreis/Rechenwert, Wertanpassung eingeschatzt (ca. 2 % p.a.)
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Bei der zweitangefiihrten Transaktion handelt es sich It. Kaufvertrag um ein freizeitlich genutztes
Grinlandgrundstiick und eignet sich daher dieser Kaufpreis nicht als ortlicher Vergleichspreis fiir ein
landwirtschaftlich genutztes Grundstlick. Die wertangepassten Preise liegen bei den verbleibenden
Transaktionen bei ca. EUR 5,00 - 6,00/m?Z.

Waldgrundstucke:
KV/J Gst. Widm. m? KP KP/m? _ Val. (%) mod. KP__ mod. RW/m?

GB 45635 Pelmberg |

12/2025 116 Wald  8.330 20.000 2,40 0 | 20.000 2,40
GB 45638 Ried!

9/2023 20/7,21/1 u.a. Wald  6.355 6.000 0,94 5 6.300 0,99

5/2025 182/2u.a. LN/Wald  6.638 10.000 1,51 2 10.200 1,54
GB 45404 Haibach

12/2024 2086/8 Wald  51.312 92.362 1,80 2 | 94.209 | 1,84
Summen 72.635 130.709
@ Kaufpreis/ m? (Griinland) gerundet | 1,80
KV/J = Kaufvertrag/Jahr, Gst. = Grundstiick, KP = Kaufpreis, Val. = (fiktive) Valorisierung
mod. KP/RW = madifizierter Kaufpreis/Rechenwert, Wertanpassung eingeschatzt (ca. 2 % p.a.)

Die durch Wertanpassung modifizierten Kaufpreise der aufgefundenen Kaufvertrdge bewegen sich in
einer Bandbreite von ca. EUR 1,00 bis 2,40/m2. Der wertangepasste Durchschnittsbetrag aller dieser
Transaktionen liegt bei rd. EUR 1,80/m?2.

Die Werteinschatzung der landwirtschaftlich nutzbaren Teilflachen und der Waldflachen wird aufgrund
des zur Hauptsache (Baulandflache mit Wohngebaude) untergeordneten Bestandes im vereinfachten
Vergleichwertverfahren auf Basis der eingeholten und voran angefuhrten Preise vorgenommen.

Der Bodenwert fiir das Grundstlick 898/6 (Privatstral3e) und die weiteren Teilflachen des Grundstlickes
898/5 (verbuschte Flachen, Privatstral’e) werden vom fir den landwirtschaftlichen Nutzgrund

angesetzten Bodenwert abgeleitet.

Aufgrund der bei dem in Bauland (Dorfgebiet) gewidmeten Grundstiick 898/7 teilweise verordneten
Schutzzone im Bauland (Hauptgebaude unzuldssig) und der unterschiedlichen Nutzungskategorien
bzw. -abschnitte der Teilflachen des Grundsttickes 898/5 wird - einschlief3lich des Grundstlickes 898/6
(Teilabschnitt der Privatstrale) - die Gesamtflache der Liegenschaft fir die Bewertung zunachst wie

folgt aufgegliedert (Zonenbewertung):
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Aufgliederung fir Bewertung | a (m) | b (m) | Teilfl. (m?) | Gesamt (m?)
Gesamtflache It. Grundbuch 17.219
Aufgliederung fiir Zonenbewertung:

Teilfl. Gst. 898/7, Baulandflache " 3 630

Teilfl. Gst. 898/7, Pufferzone im Bauland: Ff; V¥ 370 1.000
Teilfl. Gst. 898/5, fakt. erweiterte Gartenflache 2 3 1.800
Gst. 898/6 + Teilfl. Gst. 898/5, ErschlieRung (Stralie) 1.338
Teilfl. Gst. 898/5, Wiese + Randzonen 8.379
Teilfl. Gst. 898/5T, Wiese verbuscht 489
Teilfl. Gst. 898/5, Wald 4.213
Kontrollsumme 17.219

" It. Flachenwidmungsplan Nr. 2,Anderung Nr. 2.34 (Sternchenbau), insg. 1.000 m?, Widmung Dorfgebiet
2 erweiterte Gartenflache Stid/West/Nord beim Wohngeb&ude 2 ungeféhre Ermittlung im System doris.at

Darstellung Nutzungsarten der Grundstlicks- bzw. Teilflachen It. Grundbuchsauszug/A1-Blatt (Beilage 1)

Unter Berilcksichtigung aller im Befund angefiihrten Eigenschaften, wie insbesondere der landlichen
Alleinlage, GroRRe, Widmung, Infrastruktur, Bebaubarkeit und in Beachtung vorstehender Kaufpreis-
erhebungen und Preisinformationen wird das (fiktiv) unbebaute und aufgeschlossene Grundstiick
898/7 zum Stichtag grundsatzlich mit einem Preis von EUR 160,00/m?, jedoch die angenommene
Teilflache, fir die eine Pufferzone im Bauland verordnet ist, mit einem Faktor von 0,8 davon
eingeschatzt. Die Grinlandflachen (landwirtschaftl. Nutzgrund) werden grundsatzlich mit EUR 6,00/m?
und die Waldflachen inkl. Bestandeswert mit EUR 2,50/m? bewertet. Die faktisch erweiterte
Gartenflache beim Wohngebdude wird mit dem 3-fachen Grinlandwert eingeschatzt. Die weiteren

Nebenflachen werden mit einem Faktor vom angesetzten Grunlandwert bewertet (siehe Tabelle).

Auf Grundlage der vorstehenden Aufgliederung errechnet sich der Bodenwert (Waldflachen inkl.

Bestandeswert) insgesamt wie folgt:

Bodenwert m? EUR/m? Fkt. EUR EUR

Grundflache It. Grundbuch 17.219

Aufteilung (Zonenbewertung):

Gst. 898/7, Teilfl. Bauland 630 160,00 100.800

Gst. 898/7, Teilfl. Pufferzone im Bauland ? 370 160,00 0,8 47.360 148.160,00

Gst. 898/5, Teilfl. fakt. erweiterter Garten 2 3 1.800 6,00 3 32.400,00

2.800 180.560,00

Gst. 898/6, Teilfl. Gst. 898/7 (Stralke) 1.338 6,00 0,2 1.606

Gst. Gst. 898/5, Teilfl. Wiese + Randzonen 8.379 6,00 50.274

Gst. Gst. 898/5, Teilfl. Wiese verbuscht 489 6,00 0,6 1.760 53.640,00

Gst. 898/5, Teilfl. Wald 4 4.213 2,50 10.533,00
17.219 244.733,00

Abschlag wg. .... (kein Ansatz)

Bodenwert gerundet 244.700,00

 Teilfliche Wohngeb&ude/Vorplatz/Garten ? Teilflache Garagengebaude/Vorplatz %) Widmung: landwirtschaftl. Nutzgrund

4 inkl. Bestandeswert, AusmaR Teilflichen: ungefahre Ermittlung im System doris.at bzw. geschatzt
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1.2 Bauwert

Gewohnliche Lebensdauer, Restnutzungsdauer

Errichtung ca. 2003 - 2005) und einer angenommenen gewdhnlichen Lebensdauer (libliche Gesamt-
nutzungsdauer) solcher Wohngebdude von 80 Jahren wird die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer

zum Stichtag mit 60 Jahren angenommen.

Garagengebaude: Bei einem angenommenen Gebaudealter von ca. 20 Jahren (Annahme
hauptsachliche Errichtung ca. 2003 - 2005) und einer angenommenen gewodhnlichen Lebensdauer
(Ubliche Gesamtnutzungsdauer) solcher Gebaude von 50 Jahren wird die (wirtschaftliche)

Restnutzungsdauer zum Stichtag mit 30 Jahren angenommen.

2005) und einer angenommenen gewohnlichen Lebensdauer (libliche Gesamtnutzungsdauer) solcher
Gebaude von 40 Jahren wird die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer zum Stichtag mit 20 Jahren

angenommen.

Berechnung
Die Herstellungskosten (Neubauwerte) der Baulichkeiten werden - entsprechend der baulichen

Ausstattung - auf Basis (gewichteter) Nutzflichen (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 Einfamilienhdusern, Garagengebauden und landwirtschaftlichen Objekten Ubliche lineare
Wertminderung herangezogen. Die angesetzten Herstellungskosten und die Abschlage - soferne
zutreffend - fur die Fertigstellungenarbeiten, Alterswertminderung, den Instandhaltungsrickstand und
die wirtschaftiche Wertminderung (verlorener Bauaufwand) konnen der nachstehenden

Berechnungstabelle entnommen werden.
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Der Bauwerte errechnen sich wie folgt:

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

Wohngebaude EG/OG 306 3.120 954.720

Wohngebaude DG 19 2.340 44.460

Wohngebaude KG 160 1.560 249.600 1.248.780,00

Herstellungswert/ Neubauwert 485 1.248.780,00

Wertminderung wg. Baumangeln/-schaden

Wertminderung wg. Fertigstellungsarbeiten 1.248.780 5 -62.439,00

Gekurzter Herstellungswert 1.186.341,00

technische Wertminderung (nach Ross) ND RND

technische Wertminderung (linear) ND 80 RND 60 1.186.341 25 -296.585,00
889.756,00

Instandhaltungsruckstand 889.756 5 -44.488,00

wirtschaftliche Wertminderung 889.756 5 -44.488,00

Bauwert 1 gerundet 800.800,00

ND: angenommene ibliche Gesamtnutzungsdauer des Geb&udes RND: angenommene Restnutzungsdauer (je zum Stichtag)

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

Garagengebaude 167 1.250 208.750,00

Herstellungswert/ Neubauwert 167 208.750,00

Wertminderung wg. Baumangeln/-schaden

Wertminderung wg. Fertigstellungsarbeiten 208.750 12 -25.050,00

Gekdurzter Herstellungswert 183.700,00

technische Wertminderung (nach Ross) ND RND

technische Wertminderung (linear) ND 50 RND 30 183.700 40 -73.480,00
110.220,00

Instandhaltungsrickstand 110.220 10 -11.022,00

wirtschaftliche Wertminderung

Bauwert 2 gerundet 99.200,00

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

Bauwert (nach Nutzflache) m? EUR/m? EUR % EUR
Pferdestall 132 1.400 184.800,00
Herstellungswert/ Neubauwert 132 184.800,00

Wertminderung wg. Baumangeln/-schaden
Wertminderung wg. Fertigstellungsarbeiten

Gekdurzter Herstellungswert 184.800,00

technische Wertminderung (nach Ross) ND RND

technische Wertminderung (linear) ND 40 RND 20 184.800 50 -92.400,00
92.400,00

Instandhaltungsrickstand 92.400 10 -9.240,00

wirtschaftliche Wertminderung

Bauwert 3 gerundet 83.200,00

ND: angenommene Ubliche Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes RND: angenommene Restnutzungsdauer (je zum Stichtag)
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Zusammenstellung (Bauwerte 1, 2 und 3):

Summe Bauwerte EUR
Bauwert 1 Wohngebaude 800.800,00
Bauwert 2 Garagengebaude 99.200,00
Bauwert 3 Pferdestall 83.200,00
Summe Bauwerte gerundet 983.200,00

1.3 Wert AuRenanlagen

Laut Kranewitter betragt der Wert der Au3enanlagen, soferne es sich um einfache Anlagen handelt,
2 bis 4 % der Gebaudeherstellungskosten (Neubaukosten). Bei den AulRenanlagen ist aber stets zu

prufen, ob diese lUberhaupt werterhdhend sind und von einem Kaufer honoriert werden.
Eine ErschlieBung einer bebauten Liegenschaft wird vom Kauferpublikum vorausgesetzt und
grundsatzlich nicht gesondert vergutet. Die vorhandenen AuRenanlagen (insb. geschotterte

Privatstral’e) werden daher nicht fir die Bewertung der Immobilie als gesondert werthaltig angesehen,

die Ermittlung eines Zeitwertes entfallt daher.

14 Berechnung

Der Sachwert errechnet sich wie folgt:

Sachwert EUR
Bodenwert 244.700,00
Bauwert (1+2+3) 983.200,00
Zeitwert AufRenanlagen (kein Ansatz)

SACHWERT 1.227.900,00
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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 ist fiir die Liegenschaft in der konkreten Lage marktbedingt nicht erzielbar und
entspricht daher nicht dem Verkehrswert. Dies aus folgenden Griinden:

Die Immobilie zeigt im AuRenbereich (zB. betagte/inaktive Toranlage bei der Zufahrt, lediglich
geschotterte Privatstralde und desgleichen befestigter Vorplatz zwischen Wohn- und Garagengebaude,
unverputztes Garagengebaude, diverse Anlagen flir den ehemaligen Pferdestallbetrieb, Einzaunung)
ein - fir einen Wohnstandort - teils stark vernachlassigtes Erscheinungsbild. Augenscheinlich wurden
in den letzten Jahren in Teilabschnitten Erneuerungen und Instandhaltungen nicht vorgenommen.
Investitionen am Standort stellten offenbar nur - soweit fertiggestellt - auf das Wohngebaude ab.
Zwischen dem markanten Wohngebaude und dem Zustand der umliegenden Aulenbereiche besteht

eine gewisse Inadaquanz.

Das Wohngebaude weist eine individuelle Bauweise auf und ist nicht zur Ganze fertig gestellt
(Pkt. B.3.5). Fur das zum Stichtag im Ausbau befindliche Turmzimmer (DG) ware ein baubehordlicher
Konsens zu erwirken. Das Garagengebaude ist fir ein Einfamilienhaus etwas Uberdimensioniert.

Die zum Stichtag gegebene Nutzung des Pferdestalls ist baubehdrdlich nicht gesichert (Pkt. B.3.2).

Alle diese Eigenschaften bzw. Umstande wirken sich negativ auf Kaufinteressenten aus und erwartet
sich ein potentieller Kaufer fur einen Kaufentscheid einen entsprechenden Abschlag. Marktbedingt ist
daher eine Marktanpassung vorzunehmen, die unter Berlcksichtigung der bereits vorgenommenen
Abschlage bei den Bauwerten mit einem Abschlag von 30 % auf den ermittelten Sachwert eingeschatzt
wird. Darin ist auch hinreichend mitberlicksichtigt, dass grundbticherliche und auf3erbiicherliche Dienst-

barkeiten (Pkt. B.1 samt Anmerkungen) und offene dingliche Gemeindeabgaben bestehen (Pkt. A.4 [4]).

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird gerundet wie folgt ausgewiesen:

Verkehrswert EUR % EUR
Sachwert 1.227.900,00
Marktanpassung (Zusehlag/Abschlag) 1.227.900 30 -368.370,00
VERKEHRSWERT gerundet 860.000,00

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

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 194, Grundbuch 45625 Hellmonsédt, Bezirksgericht Urfahr, mit
der Objektadresse 4202 Hellmonsodt, Auedt 11 (Einfamilienhaus, Garagengebaude, Pferdestall)

betragt zum Stichtag

€ 860.000,--

(in Worten: Euro achthundertsechzigtausend)

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

Bestellung durch den Prasidenten des Landesgerichi Linz -..-um ] -gzmﬂl
E abiete aus M nkl [
94,10 Gewerblich cder industriell genutzte LIEgEI'IEI;HE ii=
84.15 Mahrfamilienhauser, gemischt genutzle Liegenschaften (Baugrinde, WD
94,17 Einfamdienhduser, Zweifamilienhiuser (Baugrinde)
9420 Wohnungseiganium
94.23 Geschaftsraumlichkeiten
94 65 Baugrinde
94,70 Nutzwertfeststellung, Parifizerung

Signiert von:  Walter Edtmaier

Datum: 12.04.2026 16:55:31

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 ( E\DAS s ) die gleiche Rechtswirkung
e ain handsehifich unterschricbenes Dokument
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ANHANG

Integrierender Bestandteil des Gutachtens sind folgende Beilagen:

Seiten

LNr. A4-Format
1 Grundbuchsauszug, Abfragedatum 20.12.2025 3
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
5.1 Flachenwidmungsplan (Auszug), Ubersicht 1
5.2 Flachenwidmungsplan (Auszug), Detalil 1
5.3 Flachenwidmungsplan Nr.2, Anderung 2.34 4
6.1 Grundrissplan Wohngebaude, EG (aus Einreichplan 12/2016) *) 1
6.2 Grundrissplan Wohngebaude, OG (aus Einreichplan 12/2016) *) 1
6.3 Grundrissplan Wohngebaude, KG (aus Einreichplan 12/2016) *) 1
6.4 Gebaudeschnitt Wohngebaude (aus Einreichplan 12/2016) *) 1
7.1 Grundrissplan/Schnitt Garagengebaude (aus Einreichplan 3/2003) 1
7.2  Grundrissplan/Schnitt Pferdestall (aus Einreichplan 4/2005) 1
8 Energieausweis 3
9 Fotodokumentation Abb. 1-126 mit Beschreibungen 19
42

*) nachtraglicher Einreichplan, primarer Einreichplan vom Marz 2003

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

Einspielen in die Ediktsdatei elektronisch tUbermittelt 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 libermittelten Bewertungsgutachtens.
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ANHANG
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Beilage 1

Grundbuchsauszug

JUSTIZ  repusLi osTeRREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 45625 Hellmonabdt ETHLAGEZAHL 194
BEZIRKSGERICHT Urfahr

shwhdwhabdosbhabdosdbaddasdnbhdosdobhdombsbdadobdobobdobhabdobhaddobabdobnddobobdbadbe bdodbed
Letzte TZ 5289/2025
Einlage umgeschriseben gemid Verordnung BGBL. II, 143/20L2 am 07.05.2012

L R Al L R

GET-HE G BA (NUTZIUNG) FLACHE GST-ADRESSE
BE98/5 GST-Fliche 15507
Bauf. (10} 137
Landw {10) TBD4
Landw {30) 48%
Giarten(l0) 2238
Wald{ld) 4213
Sonset (10) B2E
E98/6 G Sonst {(10) L 712
B9B/7 G GST-Fliche ¥ 10040
Bauf. (10) 367
GErten(10) 633 Auedt 11
GESAMTFLACHE 17219
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiude}
Girten (10} : GiErten (Garten)
Landw(10) : landwirtschafclich genutzte Grundflichen (Acker, Wiesen oder Weiden)
Landw (30) : landwirtechaftlich genutzte Grundflichen (Verbuschte Fliachen)
Sonst (10) : Sonstige (Stralienverkehrsanlagen)
Wald{lQ): Wald (Wilder)
R R HE L R )
1 & 1215/1953 Grunddienatbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes iliber Gast 224
[EZ 149}
2 a 1216/1%53 Grunddienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes i{iber Gst %23
[EZ 118)
3 & 1217/1%53 Grunddienstbarkeit des Wasserbezuges und der Wasserleitung
hins Gst 89B/3 (EZ 118)
4 a 480572002 Kaufvertrag 2002-06-28 Zuschreibung Get B9%8/6 au=z EZ 118
b 4805,/2002 Kaufvertrag 2002-06-28 Zuschreibung Teilfldche{n) Gst B9%/1
[(Teil 1) aus EE 110; Einbeziehung in G=t B9%B/S 6 (P 73%/2002)
6 a 29%1/201l6 Bauplatz (auf) Gsc. B9B/7
Beacheid 2016-04-08 (610-2-2016/Ra)
R B R R
4 ANTEIL: 1/2
Frieda Poltinger
GEB: 1951-D6-05 ADR: Auedt 11, Hellmonsddt 4202
a 98/2014 Kaufvertrag 2013-08-06, Insolvenzgerichtlichs Genshmigung
2013-09-25 Eigentumsrecht
b 5181/2023 Rangordnung fiir die VerZuferung bis 22.12.2024 fir
Mag. Herwig Kammler Rechtsanwalt geb L974-07-05 als Treuhdnder
5 ANTEIL: 1/2
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Hubert Foltinger
GEB: 1980-01-07 ADR: Auedt 11, Hellmonsddt 4202
a 98/2014 Kaufvertrag 2013-08-06, Insclvenzgerichtliche Genshmigung
2013-09=25 Eigentumsrecht
b 5181/2023 Rangordnung flir die VerSuBerung bis 22,.12,2024 flr
Mag. Herwig Kammler Rechtsanwalt geb 1974=-07-05 als Treuhinder
(I E R R R R R A R R R A R R R A R R R R N R R R R R N i IR L R R R R A R R R R R R R R R R N R R R N R R R
1 a 1701/1965 2991/2016
DIEMSTBARKEIT de=r elektrischen Hochspannungsleitung gem Pkt
2 Dienstbarkeitasvertrag 1%65-03-15 hins Gst 89%B/5 B98/7 fiix
Gat 35972 (EZ 122) GB Riedl
2 a 1631/19&5
DIENSTBARKEIT der elektrischen Hochspannungzleitungen gem
Pkt 2.) Dienstbarkeitsvertrag 1965-03-04 hins Gst B98/6 fiir
Gat 358/2, EZ 122 KG Riedl
b 4305/2002 {lhertragung der vorangehenden Eintragung{en) aus EZ
118
3 = 480572002
DIEMSTBARKEIT Geh- u Fahrtrecht
gem Pkt III Kaufwvertrag 2002-06-28
hinz Gsat 8%8/6 fiir Gat B98/3 899/2 B9B/1 B9%9/1
4 = 4805/2002
DIENSTBARKEIT Drainageleitungsrecht
gem Pkt IV Kaufvertrag Z2002-06-28
hinz Gat 898/6 fiir Gat BSB/3 B8%5/2
16 = 2024/2022 pPfandurkunde 2022-04-22
PEAMDRECHT Héchstbetrag EUR 355.000,--
fiir Volkskreditbank AG (FN T60%6g)
19 b 4896/2024 IM RANG 5153/2023 Schuld- und Pfandurkunde
2023=-12=-27
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 7%0.000,--
fiir Dipl.-Ing. Claus Rechberger geb 19%74-05-13
21 auf Anteil B-LNE 4
5119/2024 Exekutionsbewilligung 2025-01-10, Beschluss
2025=-01-14
PFAMDRECHT vollstr EUR 0O,--
Eoasten EUER 562,08 samt 4% Zinsen seit 27.09.2024
Antragskosten EUR 222,10 fiir
Auto VELkl GmbH (HRE 5846, Amtsgericht Fassaul
{12 E 4355/24y)

b gelfacht
22 auf Anteil B-LHR 4
a 70172025 IM RAMG 432872024 Exekutionsbewilligung 2025-01-23
FFANDRECHT wvollstr EUR 18B.478,60

gsamt jEhrliche Zinsen
11,68 &% aus EUR 16.7%6,04 ab 08.01.2024
Kosten EUR 1.42%,5%2 samt 4 % £ seit 30.08.2024
Kosten EUR B70,80
Antragskosten EUR 725,06 fir
TeamBank Osterresich - Hiederlassung der TeamBank AG
Klirnberg (FH 305043v)
(12 E 4256/24d)

23 a 4772/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wollstr. EUR 54.118,04,
5 86 % Zinsen aus EUR 177,20 ab 19.06.2024 bis 30.06.2024,
5,68 % Zinsen aus EUR 177,20 ab 01.07.2024 bis 31.12.2024,
4,56 % Zinsen aus EUR 177,20 ab 01.01.2025 bis 30.06.2025,
4,56 % Zinsen aus EUR %.480,00 ab 02.01.2025 bis
30.06.2025,
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4,56 % Zingen au=s EUR 7.646,10 2b 11.01.2025 bis=s
30.06.2025,

4,05 % Zinsen aus EUR 177,20 ab 01.07.2025,
4,05 % Zingen aus EUR T.646,10 ab 01.07.2025
4,05 % Zingen aus EUR T7%0.000,00 ab 0L.07.
4,05 % Zinsen aus EUR 2.480,00 ab 01.07.2
Kosten EUR 4.741,37 samt 4 % Zinsen seit

=]

Antragskosten EUR 1,882,864 flr
pipl. Ing. Claus Rechberger geb 1974-05-13
(12 E 5133/25m}
24 auf Anteil B-LNR 5

a 52892025 Einleitung des Versteigerungaverfahrens zur
Hereinbringung won EUR 12.636,07,
15,20 % Z aus EUR 12.636,07 ab 31.07.2025,
Linsenbetrag EUR 3.450,23,
Kosten EUR Z2.61%,68 samt 4 % 2 =eit 14.10.2025,
Antragskosten wvon EUR TEE, 92 fiir
TeamBank Osterreich - Hiederlassung der TeamBank &G
Kiirnberg (FM 305043v)
(12 E E519/2583 beigetreten zu 12 E 5138/25m)

chedhdabebdsbaddobaddababdodeddsidebd HIMWEIS desbhehdabeddbedbadbdodbabdadabdodbebdeded

Eintragungen ochne Wihrungsbezeichnung sind Betr3ge in ATS.

e

Grundbuch 20122025 16:53:23
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Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 2

Veranschaulichung értliche Lage (Ubersicht)
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Auszug aus DORIS Grundkarte (doris.at), Gemeindegebiet Hellmons6dt 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).

AR oes - ued b
1 L
& A
2> Wildberg

2
o
o

— =

Lageplan/Orthofoto (Ubersicht) mit Markierung der Grundstiicke 898/5, 898/6, 898/7 (EZ 194)
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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).

w1

Lageplan/Orthofoto (Detail) mit Hausnummern n Marierung der Grundstiicke 898/5, 98/6, 898/7 (EZ1 94)
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Beilage 3.3

Orthofoto/ Lageplan (Luftaufnahme),
Detail 2 mit Hohenschichtlinien und Hangwasserhinweiskarte

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

aglan/rthofot, DetaiIZ mit Hausnummer, Héhenschichtlinien, Hangwasserhinweiskarte
und Markierung des Grundstlickes 898/7 und der Teilflichen der Grundstiicke 898/5, 898/6 (EZ 194)

Die Grundstiicke sind It. Darstellung im System doris.at von der Hangwasserhinweiskarte teils betroffen.
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Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Lageplan/DKM

Die planliche Darstellung wurde verkleinert (vergré8ert) und ist nicht maB3stéblich
(Quelle: Digitales OO. Raum-Informations-System - doris.at).

Beilage 4

Lageplan mit Markierung der Grundstiicke 898/5, 898/6, 898/7 (EZ 194)
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Beilage 5.1

Flichenwidmungsplan (Auszug), Ubersicht

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

N ol A | _arl F: 4
Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Hellmonséai
mit Markierung der Grundstiicke 898/5, 898/6, 898/7 (EZ 194) - Ubersicht

Grundflachen (olivgrin) ~ Widmung Griinland:
Fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flachan, Odland

jedoch Gst. 898/7: Widmung Dorfgebiet (Sternchenbau +9)
Details siehe Beilagen 5.2, 5.3
Schraffierte Flache = Regionales Raumordnungsprogramm (ROP) Linz Umland - Griinzonen
Grundflachen (olivgriin mit Kreisraster) ~ Wald entsprechend der forstrechtlichen Planung

Fir das bebaubare Grundstiick 898/7 ist It. Mitteilung der Marktgemeinde Hellmons&dt/Bauabteilung ein
Bebauungsplan nicht verordnet.

Laut Abfragen in doris.at ist das Grundstiick 898/7 von einem geogenen Baugrundrisiko und sind alle
Grundstlicke von einer Gefahrenzone Wildbach nicht betroffen.
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Beilage 5.2

Flachenwidmungsplan (Auszug), Detail

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

Auszug aus dem FlachenWIdmungsplan der Marktgemelnde Hellmonsodt
mit Markierung der Grundstiicke 898/5, 898/7, Teilflache 898/6 (EZ 194) und der Hausnummer - Detall

Grundflachen (olivgrin) ~ Widmung Grinland: ~
Fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flachen, Odfand
jedoch Gst. 898/7: Widmung Dorfgebiet (Sternchenbau +9)
Nahere Details siehe Beilagen 5.3 (Verordnung)
Schraffierte Flache  Regionales Raumordnungsprogramm (ROP) Linz Umland - Griinzonen
Grundflachen (olivgriin mit Kreisraster)  Wald entsprechend der forstrechtlichen Planung

Fir das bebaubare Grundstiick 898/7 ist It. Mitteilung der Marktgemeinde Hellmonsédt/Bauabteilung ein
Bebauungsplan nicht verordnet.

Laut Abfragen in doris.at ist das Grundstlick 898/7 von einem geogenen Baugrundrisiko und sind alle
angeflihrten Grundstlicke von einer Gefahrenzone Wildbach nicht betroffen.
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Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Fliachenwidmungsplan Nr.2, Anderung Nr. 2.34

(rechtswirksam seit 4.9.2015)
Bestehende Wohngebéude im Griinland: Nr. 9, sog. Sternchenbau
(Quelle: Marktgemeinde Hellmonsédt)

Beilage 5.3

ANDERUNG NR. 2.34

| FLACHENWIDMUNGSPLAN 1 :’W"; m—
GEMEINDE HELLMONSODT | FW2 |Fw2.34
TEILA - FLACHENWIDMUNGSTEIL NR. 2

M 1 : 5000

GRUNDLAGE TEIL B: OEX NR.1

BESCHLUSS DES GEMEINDERATES

PLAMVERFASSER

ARCHITEKTEN ZELLINGER GUNHOLD + PARTNER

ZIVILTECHNIKER GESMBH  A-4020 LIMNZ GOETHESTRASSE 7
TEL #4323 732 BE34594 FAX +43,732 865809 OFRCERIGPAT WWAWL EGPAT
| |

architekten

05122014
DATLIM

LINZ

OEK ANDERUNG NR. - YOM
BESCHLUSS
OFFENTLICHE AUFLAGE DES GEMEINDERATES
rLace [ o i zaH -§10-2.34-2015/FLWP/Ra
OATUR -02.07.2015
Planauflageverfahren gemiB
§ 36 Abs. 4 D&. ROG 1994
entfallen.
_.nmEGEL BORCGERMEISTER RLNGGEIGEL BORGERMEISTER |
GENEHMIGUNG KUNDMACHUNG
DER 00, LANDESREGIERLING .
Aml ger D6, Landesremanang LT KUNDRACHUNG “oM 20.08.2015
roR-  ymsad  oos R [ [ WO0EL
Diaser Plan wurde mit Bescheid der 0. . S R L - -
Langesragenng om  HAT20NS e RS ]
gemah § 34 04, Raumordnungsgesetz 1954
i.d.g.F. aufsichisbehbrolich genenmigt
Fiir g OB, Landasteqitrung %
im Auftrag
sy 4.
RLUNDSEGEL BORGERM-ISTER
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GUNHILD"
+ PAF{TNER

Fléchenwidmungsplan Nr. 2, Anderung Nr. 2.34 der Marktgemeinde Hellmonsédt, Deckblatt
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LEGENDE DER IM GELTUNGSBEREICH VERWENDETEN PLANZEICHEN

[ > | Fur dia Land- und Forstwirtschaft bestimmile Flache, 'Dd[ﬂl‘ld

Bestehendes Wohngebdude im Grinland
Die Signatur + weist eine von Grinland umgebene Baulandflache
{in der Regel unter 1000 m?) mit einem bestehenden Wohngebdude als Hauptgebaude
aus. Weitere Hauptgebaude sind unzuldssig. Fir die in einem Anhang zum
Flachenwidmungsteil dargestelite Flache, die im nachfolgenden Verzeichnis
fortiaufend mit der jeweiligen Grundsticksnummer, der Hausnummer und
dem Flachenausmal angefahrt ist, wird die Widmung Dorfgebiet festgelegt.
Schutz- oder Pufferzone im Bauland (Frei- und Grimfi., Bepflanzungen)
Ff 1: Hauptgeb&ude unzulassig

WA Regionales ROP Linz Umland - Grinzanen
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Fléchenwicimungsplan Nr. 2, Anderung Nr. 2.34 der Marktgemeinde Hellmonséadt, Blattabschnitt 1 (Legende)
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Fléachenwidmungsplan Nr. 2, Anderung Nr. 2.34 der Marktgemeinde Hellmonséadt, Blattabschnitt 2
(Plandarstellung Planungsgrenze Bestand - Planungsgrenze geplant)
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......

GEBAUDE NR! GRST.NR: ... T AoResse | IC LAckE |
g & 151:[‘ agwﬁ AUEUT 11 1ﬂnu ME
Ff 1 SCHUTZZONE IM BAULAND (FREI- UND GRUNFLACHEN)
| HAUPTGEBAUDEUNZUWASSIG
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Marktgemeinde HELLMONSODT ANHANG zum FLACHENWIDMUNGSPLAN

Flachenwidmungsplan Nr. 2, Anderung Nr. 2.34 der Marktgemeinde Hellmonséadt, Blattabséfin(tlﬂ:s 3
(Beschreibung: Wohngebé&ude im Griinland, Widmung Dorfgebiet (1.000 m?), sog. Sternchenbati+9,
Plandarstellung, insb. Geb&ude +9, Darstellung Ffi: Schutzzone im Bauland, Hauptgebdude unzuldssig, Objektfoto
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Beilage 6.1

Grundrissplan Wohnhaus, EG

Die Darstellung gibt den (bermittelten Einreichplan vom 8.11.2016, gedndert am 5.12.2016 It. Bauakt wieder,
eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfiihrung oder spétere Abdnderung ist darin nicht abgebildet.
Die Grundrissqgestaltung entspricht zum Stichtag nicht zur Gédnze der Ausfiihrung in natura.

Diese Plankopie ist verkleinert/vergréfert und daher nicht mal3stéblich.
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Grundrissplan EG (aus Einreichplan 12/2016)
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Beilage 6.2

Grundrissplan Wohnhaus, OG

Die Darstellung gibt den (bermittelten Einreichplan vom 8.11.2016, gedndert am 5.12.2016 It. Bauakt wieder,
eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfiihrung oder spétere Abdnderung ist darin nicht abgebildet.
Die Grundrissqgestaltung entspricht zum Stichtag nicht zur Gédnze der Ausfiihrung in natura.

Diese Plankopie ist verkleinert/vergréfert und daher nicht mal3stéblich.
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Grundrissplan OG (aus Einreichplan 12/2016)
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Beilage 6.3

Grundrissplan Wohnhaus, KG

Die Darstellung gibt den (bermittelten Einreichplan vom 8.11.2016, gedndert am 5.12.2016 It. Bauakt wieder,
eine eventuell davon abweichende bauliche Ausflihrung oder spétere Abédnderung ist darin nicht abgebildet.

Die Grundrissgestaltung entspricht zum Stichtag nicht zur Génze der Ausfiihrung in natura.
Diese Plankopie ist verkleinert/vergré3ert und daher nicht mal3stéblich.
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Grundrissplan KG (aus Einreichplan 12/2016)
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Beilage 6.4

Gebaudeschnitt Wohnhaus

Die Darstellung gibt den libermittelten Einreichplan vom 8.11.2016, gedndert am 5.12.2016 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.

1198

$0.00 FFB.EG

Schnitt (aus Einreichplan 12/2016)
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Beilage 7.1

Garagengebédude

Die Darstellungen geben den am Gemeindeamt eingesehenen Einreichplan vom Mérz 2003 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.

Grundrissplan Garagengebdaude (aus Einreichplan 3/2003)

Schnitt Garagengebéude (aus Einreichplan 3/2003)
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Beilage 7.2

Pferdestall

Die Darstellungen geben den am Gemeindeamt eingesehenen Einreichplan vom 8.4.2005 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.

Grundrissplan Pferdestall (aus Einreichplan 4/2005)

Schnitt Pferdestall (aus Einreichplan 4/2005)
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Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Energieausweis (Einfamilienhaus)

e
Energieausweis fiir Wohngebaude
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Energieausweis fiir Wohngebaude
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Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Datenblatt GEQ
Poltinger Frieda u. Hubert

Anzeige in Druckwerken und elekironischen Meden
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Beilage 9
Fotodokumentation

Liegenschaft/Einfamilienhaus, Garagengebaude, Pferdestall, 4202 Hellmonsédt, Auedt 11
(AuBenfotos teils vom 15.1.2026, groRtenteils vom 24.2.2026)

-
Abb.1 Ansicht Zufahrt Liegenschaft, Stralle = Privatstralie,
vgl. Beilage 3.2, Begrenzungstoranlage (betagt/desolat) (vgl. Beilage 3.2, Begrenzungstoranlage (betagt/desolat)

Abb.5 Ansicht Liegenschaft, Wohngebaude, Nordseite, ] Abb.6 Ansicht Wohngebaude, Nordwestseite, Garten Nordwest
Zufahrt (PrivatstraRe), Garten Nordwest
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Abb.7 Ansicht Wohngebaude, Ostseite, Vorplatz (geschottert)

| . AN
Abb.13 Ansicht Wohngebaude EG, Flur/Diele Abb.14 Ansicht Wohngebaude EG, Flur/Diele, Stiegenanlage
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Abb.15 Ansicht Wohngebaude EG, Zustand Tur (Griff etc. fehlt) Abb.16 Ansicht Wohngebaude EG, WC

i . - .

Abb.17 Ansicht Wohngebaude EG,- Raum Suldost

Abb.19 Ansicht Wohngeb&dude EG, Raum Nordost

Abb.20 Ansicht Wohngebaude EG, Raum Nordost
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Abb.21 Ansicht Wohngebéude EG, Ubergang Flur/Wohnzimmer

Abb.22 Ansicht Wohnéebéude EG, Wohnzimmer

= -

Abb.23 Ansicht Wohngebaude E

—

G, Wohnzimmer Abb.24 Ansicht Wohngebéde EG, Wohnzimmer

Abb.25 Ansicht Wohngebaude EG, Wohnzimmer

Abb..27 Ansicht Wohngebaude EG, Raum Siidwest (Turm
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Abb.30 Ansicht Wohngebaude EG, Kiiche

1"1"
L LI

e OG, Flur (U

g .
Abb.34 Ansicht Wohngebaude OG, Flur, 'I"Tlr zum Spitzboden

Abb.35 Ansicht Wgeb. OG, Flur, Blick auf WZ/Terrasse (EG) Abb.36 Ansicht Detail zu Abb.34 (Tir zum Spitzboden)
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Abb.37 Ansicht Wohngeb&aude OG, Schlafziimmer Nordwest Abb.38 Ansicht Wohngebaude OG, Schlafzimmer Nordwest

Abb.39 Ansicht Wongeb:’a’ude OG, Wintergarten West Abb.40 Ansicht ohnge aude OG, Wint
(bei Schlafzimmer Nordwest) (bei Schlafzimmer Nordwest)

Abb.41 Ansicht Aus ' Abb.42 Ansicht Ausblick nach Nordwesten
(vom Wintergarten aus) (vom Wintergarten aus)
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Abb.44 Ansicht Wohngebaude OG, Balkon (Raum Sid)

Abb.47 Ansicht Wohngebdude OG, Raum Sid,
Richtung Raum Stidwest (Turm)

Abb.48 Ansicht Wohngeb&aude OG, Raum Sidwest (Turm)
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Abb.50 Ansicht Stiegenanlage Turmzimmer OG/DG

Abb.49 Ansicht Wohngebaude OG Raum Sidwest (Turm)
Stiege OG/DG ins Turmzimmer

Abb.51 Ansicht Turmzimmer DG (Innenausbau in Bearbeitug)

Abb.52 Ansicht Turmzimmer DG (Innenausbau in Bearbeitung)

Abb.53 Ansicht Wohngebaude OG Abb.54 Ansicht Wohngebaude OG, WC, Richtung Bad
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Abb.55 Ansicht WohngebZude OG, Bad 1

Abb.57 Ansicht Wohngebaude OG, Bad 1,
Richtung Duschkabine

Abb.58 Ansicht Wohngebaude OG, Bad 1, Duschkabine

Abb.59 Ansicht Wohngebaude OG, Bad 2 Abb.60 Ansicht Wohngebaude OG, Bad 2
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Abb.68 Ansicht Wohngebaude KG, Kellerraum
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Abb.69 Ansicht Wohngebaude KG, WC Abb.70 Ansicht Wohngebaude KG,

Bad/Dusche (nicht fertig gestellt)

i

Abb.73 Ansicht Wohngebaude KG, Heizraum

Abb.74 Ansicht Wohngebaude KG, Holzlagerraum
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Abb.75 Ansicht Wohngebaude KG, Heizraum

Abb.78 Ansicht Garagengebadude, Studwestseite

o

A

Ab.-Ansic-:th Garageng.ebéude, Westseite
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Abb.84 Anéicht Garagengebaude
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Abb.87 Ansicht Pferestall, Nordseite

Abb.89 Ansicht Pferdestall, Westseite

i T i

Abb.92 Ansicht Pferdestall, Innenausstatt

Abb.91 Ansicht Pferdestall, Innenausstattung

ung
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Abb.93 Ansicht Pferdestall, Innenausstattung, ehem. Pferdeboxen Abb.94 Ansicht Pferdestall, Innenausstattung

Abb.96 Ansicht Pferdestall, Innenausstattung/Detail

ki o F - R - .
Abb.97 Ansicht Pferdestall, Innenausstattung/Detail
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Abb.105 Ansicht Gst. 898/5, westliche Teilflache Abb.106 Ansicht Gst. 898/5, Teilflache, Richtung Pferdestall

Liegenschaft EZ 194, GB 45625 Hellmonsddt, Objektadresse 4202 Hellmonsddt, Auedt 11



Exekutionssache Frieda Poltinger/Hubert Poltinger Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Abb.112 Ansicht Gst. 898/5, nordliche Teilflache

e e e RN iy :
Abb.113 Ansicht Gst. 898/5, nordliche Teilflache, Teich Abb.114 Ansicht Gst. 898/5, nordliche Teilflache
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Abb.120 Ansicht Gst. 898/5, nordliche Teilflache

L 3

Abb.122 Ansicht Gst. 898/5, nordliche Teilflache
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Abb.123 Ansicht Gst. 898/5, nordwestliche Teilflache Abb.124 Ansicht Gst. 898/5, nérdliche Teilflache

]

g X .
Abb.125 Ansicht Gst. 898/5, erweiterter Garten Nord Abb.126 Ansicht Garten Sid, bzw. erweiterter Garten
(vgl. Abb.5/6) (vom Wohngebaude im OG aus)
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