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Bewertungsgutachten

Ermittlung des Verkehrswertes

EZ 322, Grundbuch 41103 Erdmannsdorf,
4293 Gutau, Sankt Oswalderstralse 17

Bestellung zum Allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen durch den Présidenten des Landesgerichtes Linz ZI.Jv 3750-5/03 u.a. Fachgebiete:
84.60 Alt- und Gebrauchtwarenhandel (Schatzung von Gebrauchsgegenstanden, Wohnungsinhalten, ausgenommen Kunstgegensténde, Antiquitaten und andere Wert-
sachen); 94.01 GroBere landwirtschaftliche Liegenschaften; 94.02 Gartnerisch genutzte Liegenschaften; 94.03 Kleinere landwirtschaftliche Liegenschaften; 94.07 Klei-
nere forstwirtschaftliche Liegenschaften; 94.10 Gewerblich oder industriell genutzte Liegenschaften (Baugriinde); 94.15 Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Liegen-
schaften (Baugriinde, Wohnungseigentumsobjekte); 94.17 Einfamilienhduser, Zweifamilienhduser (Baugriinde); 94.20 Wohnungseigentum; 94.23 Geschaftsraumlich-
keiten; 94.60 Mietzins und Nutzungsentgelt; 94.65 Baugriinde; 94.70 Nutzwertfeststellung, Parifizierung; 94.75 Land- und forstwirtschaftliche Bauten;


http://www.reiter.cc
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Betreibende Partei
Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich
Aktiengesellschaft

Europaplatz 1a

4020 Linz

1. Verpflichtete Partei
Andreas Holzinger

Sankt OswalderstraBBe 17
4293 Gutau

2. Verpflichtete Partei
Patrizia Holzinger

Sankt OswalderstraBBe 17
4293 Gutau

vertreten durch
Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich
Aktiengesellschaft

Europaplatz 1a

4020 Linz
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Allgemeines

Auftraggeber
Bezirksgericht Freistadt mit Beschluss vom 19. Mai 2026 (ON 11)

Gegenstand der Schétzung

EZ 322, Grundbuch 41103 Erdmannsdorf,
4293 Gutau, Sankt Oswalderstra3e 17

Zweck

Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag

17. Juni 2026 (Tag der Befundaufnahme)

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 322, Grundbuch 41103 Erdmannsdorf,
4293 Gutau, Sankt OswalderstraBe 17
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Ing. Mag.
Martin Reiter

Grundlagen der Schatzung

- Besichtigung der Liegenschaft am 17. Juni 2026

Anwesend:
- Andreas Holzinger
« Patrizia Holzinger
« Vincent Reiter (Mitarbeiter SV)
« Ing. Mag. Martin Reiter als Sachverstéandiger

Grundbuchsauszug vom 18. Mai 2026
Katasterplan
Flachenwidmungsplan

Einreichplan ,Wohnhaus“ vom Oktober 1955 mit Genehmigungsvermerk der
Marktgemeinde Gutau vom 25. April 1956 (ZI 605/2-167/1956)

Baubewilligung ,,Bau eines Einfamilienhauses® der Marktgemeinde Gutau vom 24.
April 1956 (ZI. 605/2-167/56)

Fertigstellung ,Bau eines Einfamilienwohnhauses® vom 13. April 1965

Einreichplan ,Garagenneubau®“ vom 18. Marz 1998 mit Genehmigungsvermerk der
Marktgemeinde Gutau vom 13. Mai 1998 (ZI. 131-9-1477-1998)

Baubewilligung ,Garagenneubau“ der Marktgemeinde Gutau vom 23. April 1998
(Z1. 131-9-1477-1998)

Einreichplan ,Wohnhausaufstockung“ vom 18. Juli 2005 mit Genehmigungsvermerk
der Marktgemeinde Gutau vom 15. September 2005 (ZI. 131-9-1676-2005)

Baubewilligung ,Wohnhausaufstockung“ der Marktgemeinde Gutau vom 2. August
2005 (ZI. 131-9-1676-2005/Sa)

Einreichplan ,Wohnhausaufstockung“ vom 26. Februar 2007 mit Genehmigungs-
vermerk der Marktgemeinde Gutau vom 7. Mai 2007 (ZI. 131-9-1729-2007/Aig)

Baubewilligung ,Wohnhausaufstockung“ der Marktgemeinde Gutau vom 7. Mai
2007 (ZI. 131-9-1729-2007/Aig)

Baufertigstellungsanzeige ,Garagenneubau“ vom 7. Mai 2007
Baufertigstellungsanzeige ,Wohnhausaufstockung“ vom 13. November 2017
Energieausweis vom 19. Mai 2005 (nicht mehr gultig)

Gerichtsakt

Auskinfte der Marktgemeinde Gutau

Eigene Grundpreissammlung

Internetabfrage Geographisches Informationssystem Altlasten (GIS Altlasten)

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 322, Grundbuch 41103 Erdmannsdorf,
4293 Gutau, Sankt OswalderstraBe 17
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+ Einschlagige Fachliteratur insbesondere:

- Liegenschaftsbewertungsgesetz, Stabentheiner, 2. erweiterte Auflage, Manz
Verlag, Wien, 2005

Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Kleiber, Bundesanzeiger Verlag,
10. Auflage, 2023

Immobilienbewertung Osterreich, Bienert, Funk, 4., aktualisierte Auflage,
Edition OVI Immobilienakademie, 2022

Liegenschaftsbewertung, Kranewitter, 7. Auflage, Manz Verlag, Wien, 2017
Der Wert von Immobilien, Seiser - Kainz, 1. Auflage, 2011

Immobilien-Preisspiegel, Wirtschaftskammer Osterreich Fachverband der Im-
mobilien- und Vermobgenstreuhander

- Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien, Ross-Brachmann, 30. Aufla-
ge, Theodor Oppermann Verlag, 2012

- Die Nutzungsdauer von Gebauden, baulichen Anlagen, gebaudetechnischen
Anlagen und Bauteilen, Seiser, Seiser + Seiser Immobilien Consulting GmbH,
2020

- Liegenschaftsbewertung in der Praxis, WEKA, 2020

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 322, Grundbuch 41103 Erdmannsdorf,
4293 Gutau, Sankt OswalderstraBe 17
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Allgemeine Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung

1. Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethodiken des Liegenschaftsbewertungs-
gesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG
ermittelt.

2. Die Objekte wurden in den zuganglichen Bereichen besichtigt und begangen.

3. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Ublicherweise der Er-
tragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht be-
rucksichtigt, da die Vorsteuerabzugsmadglichkeit besteht. In allen anderen Fallen wer-
den die Werte einschlieBlich Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdrticklich
auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die
zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet wer-
den, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen - eine even-
tuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne
Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltendge-
machte Vorsteuerbetrdge anteilig zu berichtigen.

4. Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gultigkeit.

5. Der derzeitige Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde auftragsgemaB nur
durch &uBeren Augenschein anlésslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifi-
Ziert.

6. Eine Prifung des Geb&udes oder der Bestandseinheiten auf Systemsicherheit gemaB
ONORM B4015 Erdbebenkrafte kann vom gefertigten Sachverstéandigen nicht durchge-
fuhrt werden. Diese Art der Prufung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulen-
ten durchgefuhrt werden. Es kénnen sich maBgebliche und wertbeeinflussende Ein-
schréankungen ergeben, welche nicht berlcksichtigt sind.

7. Die Funktionsfahigkeit der elektrischen, sanitaren und sonstigen Einrichtungen, sowie
sonstiger Ver- und Entsorgungsleitungen wurde nicht tberprift. Deren ordnungsgema-
Be Funktion wurde bei der Bewertung vorausgesetzt.

8. AuBerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berucksichtigung, wenn sie dem
Sachversténdigen von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben wurden. Es wurden
diesbeziglich keine Informationen bekannt gegeben. Der ausgewiesene Wert des
Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine auBerblcherlichen Rechte und Las-
ten vorliegen.

9. Der fertigende Sachverstandige geht aufgrund der getatigten Recherchen und erhalte-
nen Informationen davon aus, dass es sich bei der bewertungsgegenstandlichen Lie-
genschaft weder um ein Baurecht noch um ein Superéadifikat handelt.

10.Haftungen des Sachverstdndigen Dritten gegenlber sind ausgeschlossen. Dieses
Gutachten ist ausschlieBlich fur den oben genannten Zweck erstellt worden.

11. Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Er-
gebnis keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréBe sein.

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 322, Grundbuch 41103 Erdmannsdorf,
4293 Gutau, Sankt OswalderstraBe 17
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12.Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behalt sich der Sachverstandige ausdriick-
lich die Anderung und Ergénzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die an-
gefuihrten Unterlagen oder Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Un-
terlagen oder Informationen zu einer Anderung des Gutachtens fiinren kénnen.

13.Die Ublichen Untersuchungen haben keine Hinweise darauf ergeben, dass die Immobi-
lie von einer wertbeeinflussenden Kontaminierung, sei sie natlrlichen oder chemischen
Ursprungs, betroffen ist. Wird nachtréglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein be-
nachbartes Grundstliick von einer Kontaminierung betroffen ist oder dass das Grund-
stiick oder die Gebéaude in einer Weise genutzt wurden oder werden, die zu einer Kon-
taminierung fuhren wirde, kdnnte dies den ausgewiesenen Wert verringern. Dies gilt
auch fur die eingesetzten Baustoffe und -materialien der Baulichkeit. Es wird davon
ausgegangen, dass keine gesundheitsgefdhrdenden Stoffe eingesetzt wurden bzw
keine Materialien vorhanden sind, die im Zuge der Entsorgung die Eluatklasse D der
ON S2100 Uberschreiten, sondern auf Grundlage der Deponieverordnung 2008 eine
Entsorgung auf einer Baurestmassendeponie zulassen.

14. Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die Liegen-
schaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Die Ermittlung des Um-
weltzustandes des Projekts- und Untersuchungsgebietes iS der ONORM S 2093 durch
Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei der Wertermittlung wird daher
davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen Veranderungen der natirlichen
Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Was-
sers oder der Luft durch Materialien oder Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar schadli-
che Auswirkungen auf den Menschen oder die Umwelt haben kénnen und zu erhéhten
Aufwendungen, Haftungen oder Risiken des Eigentimers oder Nutzers flhren" vorlie-
gen. Konkrete Aussagen uber das Vorliegen einer Kontamination und der damit ver-
bundenen Sanierungskosten kénnen erst auf Basis eines entsprechenden Sachver-
stéandigengutachtens getroffen werden.

15.Bei Grundstlicken, welche nicht im Grenzkataster verzeichnet sind, kdnnten sich bei
einer Neuvermessung Abweichungen vom Grundbuchstand ergeben.

16.Dem Sachversténdigen liegt kein gultiger Energieausweis vor. Es wird davon ausge-
gangen, dass das bewertungsgegenstandliche Gebdude der Norm und der Bauord-
nung zum Erbauungszeitpunkt entspricht. Es wird von der Annahme ausgegangen,
dass der pra- sumtive Kaufer auf die Vorlage des Energieausweises verzichtet. Mégli-
che Wertminde- rungen aufgrund einer schlechten (unterdurchschnittlichen) Energie-
kennziffer sind im ausgewiesenen Gutachtensergebnis nicht bertcksichtigt und muss-
ten bei Vorlage eines aktuellen Energieausweises gesondert in Abzug gebracht wer-
den.

17.Der gefertigte Sachverstandige erklart ausdricklich, dass er diese Liegenschaftsbe-
wertung als unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat. Er erklart
weiters, sdmtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen, die er vom Auftraggeber
oder einem Dritten im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten hat und
den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte im Rahmen der
gesetzlichen Gegebenheiten vertraulich zu behandeln.

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 322, Grundbuch 41103 Erdmannsdorf,
4293 Gutau, Sankt OswalderstraBe 17
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Sachverstandiger fur Immobilien 9/31

Befund

Allgemeines

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft handelt es sich um ein Ein(Zwei-)fami-
lienhaus.

Lage

Quelle: doris.at

In der Marktgemeinde Gutau gelegen

Entfernung (jeweils ins Zentrum):

Gutau ca. 2km
Freistadt ca. 17 km
Linz ca. 35 km

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 322, Grundbuch 41103 Erdmannsdorf,
4293 Gutau, Sankt OswalderstraBe 17
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Grundbuchsstand
JU§T|Z REPUBLIK OSTERREICH G B
el N GRUNDBUCH
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 41103 Erdmannsdorf EINLAGEZAHL 322

BEZIRKSGERICHT Freistadt

deode gk g gk e gk sk ke gk ok ok ke ok ke ke ke ok sk ok sk ok sk ok gk ok ke o ke ok ok e ok s ok o ok ke ok ke ok ke o ke o ok o ok ke ok sk ok ke ok ke o ke o ke o ok e ok ke ok ke ok ok o ok o ok o ok o ok ok ok ok
Letzte TZ 1161/2026

Plombe 1546/2026

Plombe 1552/2026

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Fohkhkhk kA Ak kkkkkhekkk ke k ko k ko k ok A] hkkkk ko h ko h ko ks k ko k ke k ek ok k ko ko ke ko &

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3522/3 GST-Flé&che %* 683
Bauf. (10) 177
Garten (10) 506 Sankt OswalderstraBe 17
Legende:

*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Garten (10) : Gadrten (Garten)
de ke ke ke ke ok ke ke ok ke ke ke ke ke ke e ke ke ke ke e e ke ke ke ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok A2 sk v ok ke ke ke e ke e e ke ke ke ke ke e e ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ke
1 a geldscht
deode kg ke ke ke ke ke ke ke ke e ke e ok e ke e ok ke ke ke ke ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok R B de g ke e ke e ke e ok ke ok ke ke ke ok R ok e ke ke ke ke ok ke o ke ke ke ke ko ok ok ok ok
4 ANTEIL: 1/2
Patrizia Karl
GEB: 1992-03-12 ADR: Sankt Oswalder StraBe 17, Gutau 4293
a 3779/2022 IM RANG 3251/2022 Kaufvertrag 2022-08-18 Eigentumsrecht
b geldscht
5 ANTEIL: 1/2
Andreas Holzinger
GEB: 1991-08-27 ADR: Sankt Oswalder StraBe 17, Gutau 4293
a 3779/2022 IM RANG 3251/2022 Kaufvertrag 2022-08-18 Eigentumsrecht
b geldscht

ek ok ek kR ke ok ok ke ok ok Rk ok ok ok ok ok ok ok ko ok ok Rk ko ok k(T ok sk ok ok e ok o ke ok ok ok e ok o ke ok o ke sk ok ok e ok b ke ok ok ok ke ok R ke ok b ok ok ok

10 a 3779/2022 Pfandurkunde 2022-08-24

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 312.000, -
fiir Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich Aktiengesellschaft
(FN 247579m)

b 64/2026 Klage gemdB § 60 GBG (LG Linz, 29 Cg 4/26y-2)

11 a 1161/2026 IM RANG 3779/2022 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstr EUR
272.995,56 samt Zinsen und Kosen 1t Bewilligung,
Antragskosten EUR 1.059,90 fiir
Raiffeisenlandesbank Ober&sterreich Aktiengesellschaft
(FN 247579m)
5 E 302/26z

12 auf Anteil B-LNR 5

a 1161/2026 IM RANG 3779/2022 Einleitung des

Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstr EUR
5.346,21 samt Zinsen und Kosen 1t Bewilligung,
Antragskosten EUR 1.059,90 fiir
Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich Aktiengesellschaft
(FN 247579m)

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 322, Grundbuch 41103 Erdmannsdorf,
4293 Gutau, Sankt OswalderstraBe 17
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13 auf Anteil B-LNR 4
a 1161/2026 IM RANG 3779/2022 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstr EUR

747,37 samt Zinsen und Kosen 1t Bewilligung, Antragskosten
EUR 1.059,90 fiir

Raiffeisenlandesbank Ober&sterreich Aktiengesellschaft
(FN 247579m)
5 E 302/26z

HhK KKK KA KA KA kA ko khkkkkk ok kk ok ks d HTINWEIS *hkkkhkkhkhkhkhkhkhk ke ke ko k ok k ok ok k&

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.01.2014 war diese Einlage im Bezirksgericht Pregarten.

B

Grundbuch

18.05.2026 13:53:15

Die Bewertung erfolgt bestands- und geldlastenfrei.

Bestandsverhaltnisse

Die Liegenschaft wird von den Eigentimern genutzt.

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 322, Grundbuch 41103 Erdmannsdorf,
4293 Gutau, Sankt OswalderstraBe 17
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Grundstiicksbeschreibung

MaBe und Form, Topographie

Quelle: doris.at

unregelméaBige Grundsticksausformung, annahernd eben bis stark hangig

Insbesondere der Garten im dstlichen Bereich hinter dem Haus ist sehr stark hangig und
im derzeitigen Zustand nur eingeschrankt nutzbar.

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 322, Grundbuch 41103 Erdmannsdorf,
4293 Gutau, Sankt OswalderstraBe 17
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Sachverstandiger fur Immobilien

Flachenwidmung
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Quelle: doris.at

Bauland - Wohngebiet

Im Randbereich zur StraBe liegt die Liegenschaft minimal in einem APFSR-Gebiet.

Bebauungsplan

Laut Auskunft der Marktgemeinde Gutau vom 28. Mai 2026 wird dieses Grundstick von

keinem Bebauungsplan erfasst.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Verkehrsverhaltnisse

VerkehrsméaBig durch die 6ffentliche StraBe voll aufgeschlossen.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserver- und -entsorgung erfolgt tber gemeindeeigene Anlagen.
Strom ist vorhanden.

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 322, Grundbuch 41103 Erdmannsdorf,
4293 Gutau, Sankt OswalderstraBe 17



\’ Ing. Mag.
\’ 4 Martin Reiter

Altlasten

15

Mit Abfrage vom 23. Juni 2026 im Geographischen Informationssystem Altlasten (GIS Alt-
lasten) scheint das Grundstick nicht auf. Weiterfuhrende Untersuchungen wurden vom
Sachversténdigen nicht angestellt.

Die Bewertung erfolgt daher in der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe vorhanden
sind, deren Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie Uberschreitet.

A & UMWELT = Land vad Forstm
@ e Altlastenportal e e
|
8 > = \ SEL -
] A 200m |

Dienstag, 23. Junl 2026

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

dle gem4B § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verottentlichen sind.

Wenn In elnem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezelgt werden,
bedeutet das nicht, dass In diesem Kartenausschnitt keine Altabiagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemaB Altlastensanlerungsgesetz zu verdffentiichen sind.
Im Zentrum des dargesteliten Kartenausschnities befindet sich das gemas aktueller Abtrage gesuchte Objekt:
“Erdmannsdort 3522/3 (Grundstick)"

Verwendete Grundlagendaten: © brmk.gv.at, © BEV 2002, 2. 68432002 - Datenquele: basemap at

K 1: © Opex SATM | Kartendarstelung: © CpenTopoMap (CC-BY-SA) Seite: 1/1

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 322, Grundbuch 41103 Erdmannsdorf,
4293 Gutau, Sankt OswalderstraBe 17
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Einheitswert, Grundsteuermessbetrag

Vom Gericht auszufiillen

?Grundslucks Beniitzungs- Flachenausmaf

EZ oo i
Grundbuch ] -nummer art Ta o o Einheitswert | messbetrag zeitpunkt |
i i . : i 1 ;
41103 322 352213 6 83 jo12Anteil= Je 1/2 Anteil = d.ia0as
Erdmannsdorf €10550,00 = €14.71 o

| Vom Finanzamt auszuftlllen |
1 { ' |

Grundsteuer- = Feststellungs- |

EWAZ: 42 030-2-0322/0
| Einfamilienhaus

—

26/ MAI 2025

— D

Abgabenrickstande

Quelle: Gerichtsakt

Laut Auskunft der Marktgemeinde Gutau vom 28. Mai 2026 sind Forderungen in der Hohe

von € 4.063,99 an diesem Tag offen:

Markigemainde Gutau Homapage: wwa.gtau.at

St Cawaiderslratie 2, 4293 Gutsu E-Mail. goraindeg@gulau.oon gv.sl

Tolafon D7MEG755

UID: ATU 23406106 Kontoblatt Kunde Fax QTMASTSS

Person: 520, Holzinger Patrizia, Sankt Oswalderstrafle 17, Top 2, 4293 Gutau Jahr: 2026

Abgabensummen

Abg. Bezeichnung Anfangsstand Rechnung Netto Ust Zahlung Netto Ust Offen Netto Ust
6 Grundsteuor -B- 73,56 7356 73,56 147,12 147.12
49 Mahngsbuhr 6,44 300 3,00 9,44 944
50 Ssumniszuschlag 2120 839 8,39 20,59 2959

102 Grundgeblhr Kanal 33,00 34588 3150 3,18 67,66 61,50 816

105 Abfallgebiihy inkl. evil. NWS 89,88 9150 83,18 832 181,16 164,63 16,48
108 Hundesbgabe 5000 50,00 50,00 50,00

119 Kanalbenitzungsgebihe 646,70 518,52 471,38 47,14 1.165,22 1.059.29 105,93
643 Gobiihren FF-Einsatz maschinell 66420 664,20 664,20 £64,20
845 Gebdhren FF-Einsalz Pers, 1.749 60 1.748,60 1.749,60 1.749,80

Summe 870,56 3.19343 3.134,81 56,62 4.063,99 3.935,42 128,57

P 1/ Objekte / Abgab 17119
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Sachverstandiger fur Immobilien 1 7/31

Baulichkeiten

AuBenansicht

AuBenansicht

Erdgeschoss - Heizraum
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Sachverstandiger fur Immobilien 1 8/31

Erdgeschoss - Garage

Erdgeschoss - Bestand

Erdgeschoss - Bestand

Ermittlung des Verkehrswertes
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Obergeschoss - Essbereich

Obergeschoss - Schlafzimmer

NN

o R — g {
":&\\\\\\\\‘\. _

Obergeschoss - Bad

Ermittlung des Verkehrswertes
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Sachverstandiger fur Immobilien 20/31

Obergeschoss - Terrasse

Dachboden

Garten

Ermittlung des Verkehrswertes
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Beschreibung Wohngebaude

Baujahr:

Geschosse:

Baufortschritt:

Bauausfihrung:
AuBenwéande:
Fassade:

Dach:
Dachrinnen:
Innenwande:
Fenster:

Taren:
FuBbdden:

Heizung, Warmwasser:

WC-Badausstattung:
Abwasserbeseitigung:

Bau- und Erhaltungszustand:
Energieausweis:

Nutzung:

Garage:

21

ca. 1956 Errichtung Wohnhaus

Zubau (Zeitpunkt unbekannt)

ca. 1998 Zubau Garage

ca. 2005 Wohnhausaufstockung (It. Einreichplan)

Erd- und Obergeschoss

Aufstockung und Sanierung, welche seit Jahren nicht
abgeschlossen wurde

massiv

25 cm und 38 cm Mauerwerk (It. Einreichplan), tlw. VWS
tlw. verputzt, tlw. geférbelt, tiw. Rohbau

Steildach, Ziegel

verzinkt

massiv

Kunststoff, tlw. Sonnenschutz

Turstécke aus Holz, Turzargen aus Holz

Holz, Fliesen, Parkett

Holz-Zentralheizung (Stlickgut) mit 2.000 | Puffer
FuBbodenheizung (OG), Heizkorper
Kaminofen im Obergeschoss, Elektroheizkdrper

verfliest

Kanal

schlecht, teilweise vermullt
nicht mehr gultig
Eigennutzung

vorhanden

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 322, Grundbuch 41103 Erdmannsdorf,
4293 Gutau, Sankt OswalderstraBe 17
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Sonstiges: + Feuchtigkeitsschaden
« verruBBte Zimmer
- Elektroinstallationen nicht fertig gestellt, teilweise ge-
fahrlich - Gefahr in Verzug!

Es ist erkennbar, dass viele Arbeiten bei der Herstellung
des Gebaudes nicht von Fachfirmen durchgefihrt wur-
den.

Raumaufteilung (It. Einreichplane und NaturmafBe)
Der Naturstand stimmt teilweise mit den Einreichpléanen nicht Gberein.

NaturmaBe:

Mittels Laser wurden die NaturmaBe in vereinfachter Weise aufgenommen. Dieses Verfah-
ren weist gewisse Ungenauigkeiten auf, ist jedoch fir den Zweck dieser Bewertung aus-
reichend genau.

Erdgeschoss
Garage 31,63 m2
Bestand - Wirtschaftsteil 10,65 m?
Bestand - Wirtschaftsteil 8,40 m2
Bestand - Wirtschaftsteil 21,06 m2
Bestand 2,20 m2
Bestand 4,80 m?
Bestand 54,23 m2
Windfang 4,75 m?
137,72 m2
Obergeschoss
Zimmer 22,80 m2
Zimmer 11,14 m?
AR 2,34 m?
wC 2,70 m2
Vorraum 17,93 m?
Windfang 2,22 m2
Bad 7,62 m2
Wohnzimmer 18,18 m?
Klche/Essen 21,14 m2
Zimmer 9,17 m?
115,24 m?2

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 322, Grundbuch 41103 Erdmannsdorf,
4293 Gutau, Sankt OswalderstraBe 17
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Die Raumaufteilung im Obergeschoss wurde anders ausgefiihrt als geplant. So befindet
sich das Bad in dem Zimmer mit 11,14 m2,

Der AR und das WC wurden nicht ausgefiihrt. Stattdessen wurde ein groBer Essbereich
mit Kiiche ausgeflhrt.

Das Flachdach neben dem geplanten WC und AR wird als Terrasse genutzt.
Die geplante Kuche und der Essbereich werden als Zimmer genutzt und das Zimmer mit
9,17 m2 wird mit einem Gang erschlossen.

AuBenanlagen, sonstige Baulichkeiten

Es sind einfache, nicht fertig gestellte, ortsiibliche AuBenanlagen vorhanden. Der Garten,
insbesondere hinter dem Haus, ist ungepflegt, dieser wachst mit Wald zu.

Die Liegenschaft ist eingefriedet.

Baubewilligungen

Laut Auskunft der Marktgemeinde Gutau sind Teile der vorhandenen Baulichkeiten bau-
rechtlich nicht bewilligt.

Dies betrifft vor allem im Erd- und teilweise im Obergeschoss den Teil zwischen dem ur-
sprunglichen Wohnhaus samt Anbauten und der Garage. Dies ist baurechtlich nie bewilligt
worden. Diese Gebé&udeteile stehen auch sehr nahe an der Grundsticksgrenze (vermut-
lich unter 1 m).

Die baulichen Ausfihrungen im Obergeschoss, welche im Zuge der Aufstockung durchge-
fuhrt wurden, weichen teilweise vom Planstand ab.

Zur Bewilligungsfahigkeit teilte die Marktgemeinde Gutau am 28. 5. 2026 per Email fol-
gendes mit:

Die Abweichungen sind eventuell ,sanierbar“. Um dies festzustellen, muss allerdings der
tatsachliche Bestandsplan vorliegen und mit der/dem bautechnischen Amtssachverstandi-
gen im Rahmen einer baupolizeilichen Uberpriifung genau gepriift werden.

Hingewiesen wird darauf, dass fur einen Kaufer / Ersteher ein Risiko bezlglich der Bewilli-
gungsfahigkeit besteht.

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 322, Grundbuch 41103 Erdmannsdorf,
4293 Gutau, Sankt OswalderstraBe 17
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Bewertung

Grundlagen

AuftragsgemanB wird der Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen Fest-
stellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitdtenmarkt unter Be-
ricksichtigung der Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG) und in
Anlehnung der ONORM B 1802.

Die Bewertung erfolgt nach dem Sachwertverfahren, das fiir eigengenutzte Wohn-
hauser wie das gegensténdliche das geeignete und lbliche Verfahren ist.

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatschlich erziel-
ten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sa-
chen sind solche, die hinsichtlich den Wert beeinflussenden Umstédnden weitgehend mit
der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
geanderte Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu-
oder Abschlage zu bericksichtigen.

Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Berechnung
des Bauwertes wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und
dieser um die technische (Alter, Bauméangel, Bauschaden) und wirtschaftliche (zeitgeméa-
Ben Bedirfnissen nicht entsprechender, unwirtschaftlicher Aufbau wie z.B. Grundrissge-
staltung, Geschosshéhe) Wertminderung gekurzt.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln.

Berechnung

Der Neubauwert wird unter Berucksichtigung der Bauweise, Ausfihrung und Ausstattung
nach der Nutzflache ermittelt.

Wie bei eigengenutzten Liegenschaften Ublich, erfolgt der Ansatz der Neuherstellungskos-
ten rein kalkulatorisch inklusive Mehrwertsteuer.

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 322, Grundbuch 41103 Erdmannsdorf,
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In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Freistadt wurden auf elektronischem

Wege folgende Vergleichspreise erhoben:

Katastralgemeinde Strl'l;:l?e- J_?;r m?2 Kaufpreis Kau:ﬁ: eis/

41104 Gutau 487/5 2023 1.106| € 127.190,00| € 115,00
108/24 ’ ’

41103 Erdmannsdorf 4750/3 2022 906 € 50.000,00 € 55,19
4564/22 ’ ’

41107 Hundsdorf 1875/6 2022 999 € 45.000,00 € 45,05
298/22 ’ ’

41104 Gutau 336/1 2022 1.146| € 137.520,00| € 120,00
3944/22 ’ ’

41104 Gutau 446/1 2022 141 € 6.345,00 € 45,00
4241/22 ’ ’

41104 Gutau 487/6 2021 1.197 € 80.000,00 € 66,83
39/2022 ’ ’

41104 Gutau 362/7 2021 950 € 57.000,00 € 60,00
2283/21 ’ ’

Durchschnitt €72,44

Anmerkung zu den Vergleichspreisen:

Die Preise sind teilweise mit bereits bezahlten AufschlieBungskosten und teilweise ohne
bezahlte AufschlieBungskosten in den Kaufpreissammlungen vorhanden.

Soweit dies méglich und bekannt ist, wird dies in der Bewertung entsprechend bericksich-

tigt.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Bodenwert

Baugrundsticke werden in der bewertungsgegensténdlichen Gegend sehr unterschiedlich
verkauft. In Bestlagen werden Kaufpreise bis zu € 120,-- je m? erzielt.

Es werden aber sehr wenige Grundstiicke gehandelt, da kaum ein Angebot am Markt vor-
handen ist.

Beim bewertungsgegensténdlichen Grundstiick handelt es sich um keine gute Lage, direkt
an der Oswalder StraBe, nicht im Ort und teilweiser steiler Hanglage. Dies ist entspre-
chend einzupreisen.

Aufgrund der vorhandenen Preise und der notwendigen Anpassungen, insbesondere der
zeitlichen Anpassung an das bewertungsgegenstandliche Grundstiick (Zeit, Lage, GréBe,
Hanglage, Ausformung, ...), wird der Basis - m? - Preis mit € 60,-- festgesetzt.

m?2 £/m? € gesamt
Gesamtflache 683 € 60,00 € 40.980,00
Bodenwert 683 € 40.980,00

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 322, Grundbuch 41103 Erdmannsdorf,
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Bauwert
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Die Herstellungskosten werden unter Berlcksichtigung der Empfehlungen des Sachver-
standigenverbandes fir Oberdsterreich und Salzburg aus dem Jahr 2025 mit entspre-
chenden Anpassungen ermittelt.

Alter: ca. 70 Jahre
fiktives Alter: 50 Jahre

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Altersabschlag: 62,50 %

Baumangel, Bauschéaden,

verlorener Bauaufwand: 7,50 %

Gesamtabschlag: 70,00 %

Bauwert m?2 €/m2 gesamt

Erdgeschoss - Wirtschaftsrdume 71,74 €1.200,00 € 86.088,00
Erdgeschoss - Wohnraume 65,98 €2.000,00| € 131.960,00
Obergeschoss 115,24 € 2.500,00| € 288.100,00
Herstellungswert 252,96 € 506.148,00
- fehlende Arbeiten -15,00 % -€ 75.922,20
Zwischenwert € 430.225,80
- Wertminderung wegen Alters, Zustand, Bau-

méngel, Bauschaden, verlorener -70,00 % -€ 301.158,06
Bauaufwand, ...

Bauwert € 129.067,74

Allfallige Terrassen und Balkone sind anteilig in den Herstellungskosten enthalten.

Gebaude bzw. Gebaudeteile, welche offensichtlich nicht bewilligungsféhig sind, werden
nicht angesetzt. Es wird davon ausgegangen, dass die Restnutzung, welche noch gege-
geben ist und die méglichen Abbruchkosten gleich hoch sind.

Ermittlung des Verkehrswertes
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AuBenanlagen, sonstige Baulichkeiten

Die AuBenanlagen und sonstigen Baulichkeiten werden pauschal mit einem Zeitwert von
€ 5.000,-- bewertet.

Sachwert
Sachwert €
Grund und Boden € 40.980,00
Bauwert € 129.067,74
AuBenanlagen, sonstige Baulichkeiten (Zeitwert) € 5.000,00
gesamt € 175.047,74

Verkehrswert Liegenschaft

Es ist ein Marktanpassungsabschlag von 15 % anzusetzen.
Begrundung:

« Nachfrage

« Bebauungsabschlag

- fehlende Bau- und Benutzungsbewilligungen
« Verkauf einer Baustelle

Verkehrswert €
Sachwert € 175.047,74
- Marktanpassung -15,00 % -€ 26.257,16
Verkehrswert € 148.790,58
Verkehrswert gerundet € 149.000,00

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 322, Grundbuch 41103 Erdmannsdorf,
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Zusammenfassung

Verkehrswert:

e " ¢ oo

Auf die offenen Gemeindeabgaben in der H6he von € 4.063,99 bei der Marktgemein-
de Gutau mit Stand vom 28. Mai 2026 wird hingewiesen.

Die Bewertung erfolgt bestands- und geldlastenfrei.

Luftenberg, am 21. Juli 2026

Ermittlung des Verkehrswertes
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Auszige Einreichplane
(stimmen teilweise mit dem Naturstand nicht Gberein, nicht maBstabsgetreu)
Erdgeschoss
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Sachverstandiger fur Immobilien
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Obergeschoss
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