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1. ALLGEMEINES:

1.1. Auftraqg:

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Gmund in Niederdsterreich vom 24. November
2025 wurde ich zum Sachverstandigen bestellt und beauftragt, Befund und Gutachten
uber

den Verkehrswert
der Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (gesamt 1/1 Anteile)
an der Liegenschaft EZ 1068,
Grundbuch 07111 Heidenreichstein
in 3860 Heidenreichstein, Waidhofner Stralle 39

Zu erstatten.

1.2. Befundaufnahme:

Die Befundaufnahme wurde am 16. Februar 2026 durchgefuhrt, nachdem zu dem am
14.01.2026 festgesetzten Schatztermin eine Besichtigung der Liegenschaft nicht
moglich war.

Beginn der Befundaufnahme: 10:00 Uhr
Ende der Befundaufnahme: 12:00 Uhr

An der Befundaufnahme nahmen teil:

« Herr Raphael Hofstetter, 1. Verpflichteter

« Herr Marcel Hofstetter, 2. Verpflichteter

. Frau Raphaela Hofstetter, Ehegattin des 2. Verpflichteten
. Mag. Franz Steiner, Sachverstandiger

Vor der Befundaufnahme wurden Erhebungen bei der zustandigen Stadtgemeinde
Heidenreichstein durchgeflihrt, insbesondere wurde Einblick in den Bauakt und in den
Flachenwidmungsplan genommen.

1.3. Bewertungsstichtag:
Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme, somit der 16. Februar 2026.

1.4. Grundlagen:

. Ortliche Besichtigungen am 14.01. und 16.2.2026
«  Grundbuchauszug vom 13.01.2026
« Auszug aus der digitalen Katastralmappe (DKM)

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadtgemeinde
Heidenreichstein

Unterlagen (Plane, Bescheide, Niederschriften, Baubeschreibungen, etc.) soweit
sie aus dem Bauakt bei der Stadtgemeinde Heidenriechstein ausgehoben
werden konnten

Luftaufnahmen (Quelle NO Atlas)

Abfragen im Geographischen Informationssystem Altlasten beim
Bundesumweltamt

Abfragen im NO Atlas betreffend Hochwasser- und Hangwassergefahrdung
Auskinfte, wie sie im Zuge der Befundaufnahme von Herrn Raphael Hofstetter
und Herrn Marcel Hofstetter erteilt wurden

Fotodokumentation welche anlasslich der Befundaufnahmen angefertigt wurde
Erhebungen am o6rtlichen Immobilienmarkt

Abfragen von Vergleichswerten Gber immoservice-austria

Eigene Vergleichspreissammlung

Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF

Heimo Kranewitter: Liegenschaftsbewertung; 7. Auflage, Wien 2017

Hauke Petersen: Marktorientierte Immobilienbewertung; 6. Auflage, 2003
O-NORM B 1802-1

1.5. Allgemeine Vorbemerkungen:

Es wird der Verkehrswert gemaf § 2 Abs 2 LBG ermittelt.

Der Verkehrswert wurde ausschlieflich unter Beachtung der Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetztes 1992, BGBI. 1992/150 sowie der ONORM
B 1802-1 festgestellt.

Die Bewertung erfolgt ohne Durchfuhrung einer Bodenuntersuchung unter der
Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien und Stoffe
befinden, welche auf einer hoherwertigeren Deponie als einer
Baurestmassendeponie entsorgt werden mussen. Sollte sich nachtraglich
herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstick
Kontaminationen aufweist, ware eine Nachbewertung mit einer Boden- bzw.
Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung ware durch
den gefertigten Sachverstandigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse
erganzend festzustellen.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten und nicht um
ein Gutachten Uber den Zustand der Gebaudesubstanz. Der Bau- und
Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlieBlich durch &ulleren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt. Detaillierte Unter-
suchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefihrt. Es wurden keine zer-
stérenden Untersuchungen der Bausubstanz durchgefuhrt, weiters wurden
vorhandene Abdeckungen und Verkleidungen nicht entfernt. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen deshalb auf Auskinften, die dem
Sachverstandigen gegeben wurden, auf vorliegenden Unterlagen oder auf der
Annahme einer Ublichen Ausfuhrungsart.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;

3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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. Die beschriebenen elektrischen, sanitaren und sonstigen Einrichtungen und
Anlagen sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre
Funktionstuchtigkeit Uberpruft. Die Bewertung geht von der Annahme aus, dass
diese Anlagen funktionstichtig sind und dem Stand der Technik entsprechen
sofern im Gutachten nicht Gegenteiliges dazu angefuhrt ist.

. Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird davon ausgegangen,
dass die auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft befindlichen Bau-
werke konsensgemaly errichtet wurden und dafir samtliche behdrdlichen
Auflagen, technische Vorschriften und Normen eingehalten wurden.

. Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes im Sinne
des Energieausweis-Vorlage-Gesetz (EAVG) § 2 Z 3 wurde fur das Wohn- und
Ordinationsgebaude nicht vorgeleqgt. Es wird daher bei der Wertermittlung von
Durchschnitts- und Erfahrungswerten ausgegangen.

« Der Wertermittlung werden die Umstande zu Grunde gelegt, die im Rahmen einer
ublichen, ordnungsgemaflen und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes,
vor allem bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind.

« Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstande zu Grunde gelegt, die im
Rahmen einer Ublichen, ordnungsgemafien und angemessenen Ermittlung des
Sachverhaltes, vor allem und Uberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen
und der erteilten Informationen, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

. Dieses Gutachten dient ausschlieBlich dem in diesem Gutachten angeflhrten
Zweck. Seitens des Gutachters kann keine Haftung flr den Fall Gbernommen
werden, dass sich Dritte, sei es zum genannten oder zu anderen Zwecken, darauf
berufen.

2. BEFUND - LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG:

2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhaltnisse:

Die Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein umfasst laut
Gutbestandsblatt die nachstehend angefuhrten Grundsticke mit den angefuhrten
grundbicherlichen Nutzungsarten und Grundsticksadressen:

KAk hAkkhkhk Ak Ak hkkhhAhkhAdhkhkkhhkhkkhrkhkhkhrkh kA khkrkkhk,x% Al R R I b S b I IR S b I S S b I S b S b Sb b b Sb S Ib S Sb db S 2b 4

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1256/11 GST-Flache 1022
Bauf. (10) 83
Garten (10) 907
Gewdsser (20) 32 Waidhofener Strabe 39
1256/12 GST-Flache 235
Bauf. (10) 233
Garten (10) 2
GESAMTFLACHE 1257
Legende:

Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)
Gewasser (20) : Gewdsser (Stehende Gewdsser)
Garten (10) : Garten (Garten)

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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Die bewertungsgegenstandlichen Grundstucke sind jeweils nicht im Grenzkataster
einverleibt. Es wird darauf hingewiesen, dass die grundbicherlichen Flachen nur der
Ersichtlichmachung dienen. Der Bewertung werden die grundbucherlichen Flachen-
angaben ungepruft zugrunde gelegt und sind somit mit entsprechendem Vorbehalt
anzusehen. Die Feststellung eines verbindlichen Flachenausmales wirde eine
Vermessung eines befugten Zivilgeometers erfordern.

Im Gutbestandsblatt sind jeweils zu den bewertungsgegenstandlichen Grundsticken
keine Veranderungen der Flache angemerkt.

Eigentumsverhaltnisse:

KAK KA IAKAA KA IAAA A A A NI AR A A A AR AR AR A AKX Ak kK B KAI KA AR AR AR AA AR AR A AR A A A AR A A A A A A AR ARk kK

6 ANTEIL: 1/2
Marcel Hofstetter
GEB: 2002-11-26 ADR: Gerweisstrable 6, Echsenbach 3903
a 3619/2023 IM RANG 3505/2023 Kaufvertrag 2023-12-11 Eigentumsrecht
7 ANTEIL: 1/2
Raphael Hofstetter
GEB: 2003-10-25 ADR: GerweisstraBe 6, Echsenbach 3903
a 3619/2023 IM RANG 3505/2023 Kaufvertrag 2023-12-11 Eigentumsrecht

Annahme: unveranderter Grundbuchsstand zum Bewertungsstichtag.

2.2. Rechte und Lasten:

2.2.1. Dingliche Rechte:
Bewertungsrelevante Eintragungen im A2-Blatt:

e keine

2.2.2. Dingliche Lasten:
Bewertungsrelevante Eintragungen im A2-Blatt:

e keine

Bewertungsrelevante Eintragungen im C-Blatt:

e keine

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme eines unveranderten Grundbuchsstandes
zum Bewertungsstichtag geldlastenfrei.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025


https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=070&tz=3619&jahr=2023&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundeByIdEintragung?idEintragung=1243651790&index=1&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=070&tz=3619&jahr=2023&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundeByIdEintragung?idEintragung=1243651795&index=1&zaehlung=OHNE
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2.2.3. Unverbiicherte dingliche Lasten:

Die nach verschiedenen bundes- und landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B.
Grundsteuergesetz, NO Bauordnung, NO Kanalgesetz, NO Gemeinde-Wasser-
leitungsgesetz, NO Abfallwirtschaftsgesetz, u.a., an Eigentiimer von Liegenschaften
oder Bauwerken erlassenen Bescheide wirken auch gegen alle spateren Eigentumer.
Somit kdnnen die mittels dieser Bescheide vorgeschriebenen und noch offenen
Steuern, Abgaben und Gebuhren beim Rechtsnachfolger geltend gemacht werden.

Aufgrund der dinglichen Wirkung wird daher auf die mit nachstehend angefuhrten
Rickstandsausweisen des Gemeindeverbandes flir Umweltschutz und Abgabenein-
hebung fur den Bezirk Gmund und der Stadtgemeinde Heidenreichstein jeweils vom
07.04.2026 bekannt gegebenen, nachstehenden Gebulhren- bzw. Abgabenrickstande
hingewiesen.

Stadigemeinde Heidenreichstein Homepage: www.heidenrsichstein.gv.at
Kirchenplatz 1, 3880 Heidenreichstein E-Mail: stadigemeinde@heidenrsichstein.gv.at
) Telefon: 02862/52338
" uiD: ATUTTI 1905 Kontoblatt Kunde Fax: 02862/52328-228
Person: 5578, Hofstetter Marcel, GoethestraRe 1, Tur 4, 3910 Zwettl-Niederdsterreich Jahr: 2026
Obj. Abgabe Beleg Buchung Fillig Buchungstext Rechnung Zahlung Offen Umsatzsteusr 7w
v 1 /152 01.01.2026  18.08.2025  Bereitstellungsgebihr 3. Quartal 2025 28,68 28,88 2,63 10,00 %
v 1 /152 01.01.2026  17.11.2025  Bereitstellungsgebihr 4. Quartal 2025 28,68 28,88 2,63 10,00 %
U 201 vs/16 22.01.2026 16022026  Bereitstellungsgebuhr 1. Quartal 2026 28,88 28,88 263 10,00 %
1/ &1 w152 01.01.2026  18.08.2025 Grundsteuer B 3. Quartal 2025 107,10 107,10
1/ &1 w152 01.01.2026  17.11.2025  Grundsteuer B 4. Quartal 2025 107,10 107,10
i 61 vs/16 2201.2026 16.02.2026 Grundsteuer B 1. Quartal 2026 107,10 107,10
1/ 49/1 /152 01.01.2026  23.01.2026  Mahngebahr 1.Mahnung 300 3,00
U 491 velE6 31.03.2026 24042026 Mahngebdhr 1.Mahnung 3,00 3,00
14 5041 valB6 31.03.2026 2404 2026 Saumniszuschlag 1.Mahnung 887 8,87
1/ 92/1 /152 01.01.2026 03072025 Kanalbenitzungsgebihr 672,03 -672,03 -61,09 10,00 %
1/ 92/1 /152 01.01.2026 18082025 Kanalbenitzungsgebihr 3. Quartal 2025 304,41 304,41 27,67 10,00 %
1/ 92/1 /152 01.01.2026 17.11.2025 Kanalbenitzungsgebihr 4. Quartal 2025 304,41 304,41 27,67 10,00 %
w821 vs/16 22012026 16022026 Kanalbenitzungsgebuhr 1. Quartal 2026 304,41 304,41 27,67 10,00 %
Gesamt Anfangsstand Rechnung Zahlung Saldo Offen
Angezeigte Buchungen 21175 45226 664,01 664,01
Konto 21175 45226 664,01 664,01
Erstellt am 07.04.2026 10:18:08 von Heiko Mader Seite 1 von 1
GV fiir Umweltschutz und Abgabeneinhebung im Bez. Gmind Homepage: ww.gvgmuend. at
: 1 Gewerbepark 1, 3045 Hoheneich E-Mail: offica@gugmuend at
Telefon: 02852/54701
\" UID: ATU 16286108 Kontoblatt Kunde Fax 02252154701-9
Person: 1001439, Hofstetter Marcel, Goethestrake 1, 4, 3910 Zwettl Jahr: 2026
u. Raphael
Objekt: 1, Waidhofener Strake 39, 3860 Heidenreichstein
Betr. Obj. Abgabe Beleg Buchung Fillig Buchungstext Rechnung Zahlung Offen Umsatzsteuer W
o 1/ 71 SAD 01.01.2026 15.10.2025  Abfallwirtschaftsgebuhr 2. Halbjahr 2025 57,57 57,57 5,23 10,00 %
[ 1/ 21 SAD 01.01.2026 15.10.2025  Abfallwirtschafisabgabe 2. Halbjahr 2025 10,26 10,26 083 10,00 %
[ 1/ a1 SAD 01.01.2026  15.10.2025  NO Seuchenvorsorgeabgabe 2. Halbjahr 2025 7,50 7,50
[ 1/ 421 SAD 01.01.2026  09.12.2025  Mahngebdhr 1. Mahnung 3,00 3,00
Summe Beleg SAN 78,33 78,33
] " "1 SAI396 01042026 15042026  Abfallwirtschaftsgebihr 1. Halbjahr 2026 5757 57,57 523 10,00 %
0 " 21 SAI396 01042026 15042026 Abfallwirtschaftsabgabe 1. Halbjahr 2026 10,26 10,26 093 10,00 %
0 1 51 SA398 01.04.2026  15.04.2028  NO Seuchenvorsorgeabgabe 1. Halbjahr 2026 7.50 7.50
Summe Beleg SA396 75,33 75,33
Gesamt Anfangsstand Rechnung Zahlung Saldo Offen
Angezeigte Buchungen 78,33 75,33 153,66 153,66
Konto 78,33 75,33 153 66 153,66
Erstellt am 07.04.2026 10:24:04 von Andrea Zimmermann Seite 1 von 1

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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Far die Grundsteuer samt Nebengebuhren haftet auf dem Steuergegenstand ein
gesetzliches Pfandrecht (§ 11 Grundsteuergesetz). Da gemal § 216 Abs 1 Z 2 EO die
aus den letzten drei Jahren vor dem Tage der Erteilung des Zuschlages ruckstandigen
Grundsteuerbetrage nur dann vorrangig zu berichtigen sind, wenn sie spatestens im
Versteigerungstermin vor Beginn der Versteigerung angemeldet werden, wird bei den
dinglichen Abgaben- und Gebiihrenriickstanden der gesamte riickstindige
Grundsteuerbetrag ausgewiesen, da die Information der rechtzeitigen Anmeldung
dem Sachverstandigen zum Zeitpunkt der Bewertung nicht bekannt sein kann.

Summe Abgaben- und Gebihrenriickstande:

Stadtgemeinde Heidenreichstein € 664,01
Gemeindeverband fur den Bezirk Gmund € 153,66
Gesamtsumme dinglicher Abgaben bzw. Gebiihrenriickstande € 817,67

2.3. Makrolage:

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt innerhalb des Stadtgebietes der
Stadt Heidenreichstein im politischen Bezirk Gmind im Bundesland Niederdsterreich.
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2.4. Mikrolage und Infrastruktur:

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt im Ostlichen Stadtteil der Stadt
Heidenreichstein und grenzt unmittelbar nérdlich an das 6ffentliche Gut (Bundesstralie
B 5 - Waidhofner Stral3e) an, von dem auch die Erschlie3ung der Liegenschaft erfolgt.

Die an die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft unmittelbar angrenzenden sowie
in der naheren Umgebung gelegenen Grundsticke sind jeweils als Bauland-
Wohngebiet gewidmet und Uberwiegend mit Ein- bis Zweifamilienhdusern bebaut.
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Quelle: NO Atlas

Die Stadtgemeinde Heidenreichstein hat ca. 3.750 Einwohner.
Entfernungen zu den wichtigsten Infrastruktureinrichtungen:

Distanzen zu den Nahversorgungseinrichtungen

Backerei 0.26 km
Metzgerei 0.26 km
Supermarkt 0.29 km
Drogerie 0.8 km
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
IO ebsirvce Entfernung in km
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Distanzen zu den Nahversorgungseinrichtungen

Bank 0.29 km
Post 0.42 k
Tankstelle L 0.59 km
Trafik 0.27 km
0 1 2 3 4 5 6 T 8 9 10 11
i““o o ErvIcE Entfernung in km

Distanzen zu den Ausgeheinrichtungen

Restaurant 0.22 km
Pizzeria 0.36 km
Café/Eis 0.24 km
Bar 0.32 km
Weinstube km
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
H Entfernung in km
L] 1] (o ot
Distanzen zu den Bildungseinrichtungen
\
Kinderbetreuung OAT km
Volksschule 0.41 ki
Schule F o.‘ 9 km
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
1 Entfernung in km
IO Lizgis .
Distanzen zu den Kultureinrichtungen
Museum 0.94 km
Theater/Oper 0.41
Bibliothek 0.43
Kirche/Kulturgut 0.28 km
0 1 2 3 4 2 6 7 8 9 10 11
H Entfernung in km
o e ’
Distanzen zu den Freizeiteinrichtungen
] 1
Sportanlage
Freizeitanlage
Fitnessstudio
See
Erholungsraum
5i 6 7 8 9 10 11
H Entfernung in km
o e ’
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Distanzen zu Arzten
rzt fur Allgemeinmedizin 0.22 km
Zahnarzt 0.57 km
Facharzt 0.51 km
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
|||||O AUstRia € Entfernung in kr
USTRI
Distanzen zu Gesundheitseinrichtungen
Apotheke 0.51 km
Physiotherapeut 8.33 km
Psychotherapeut 0.94 km
Seniorenheim 8.95 km
Tierarzt 7.69 km
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
[HNO e Entfernung in km
AUSTRIA
Distanzen zu Einrichtungen des 6ffentlichen Verkehrs
Bus 0.31 km
Lokalbahnhof 0.7 km
0 1 2 3 4 5 6 74 8 9 10 11 |
||||IO AUstRia € Entfernung in kr
USTRI,

Uber die unmittelbar an der Liegenschaft vorbeifiihrende Bundesstrale B5
(Heidenreichstein - Waidhofen an der Thaya) ist eine gute Anbindung an das
Bundesstrallennetz gegeben. Die naheste Anbindung an das Autobahnnetz besteht
uber die Bundesstrallen B30 und B41 zur Anschlussstelle Freistadt (S 10, A7,
Entfernung ca. 75 km) und die Bundesstral’e B2 zur Anschlussstelle Stockerau (A22,
Entfernung ca. 100 km).

Die Lage ist aufgrund der gegebenen Infrastruktur, der VerkehrserschlieBung, der
Bebauung und Widmung der umgebenden Grundsticke und der Lage unmittelbar an
der Bundesstralle B 5 als mittlere Wohnlage innerhalb des Stadtgebietes von
Heidenreichstein einzustufen.

2.5. MaRe und Form, Topographie:

Das in der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft EZ 1068 inneliegenden Grund-
sticke 1256/11 und 1256/12 bilden eine zusammenhangende Grundsticksflache mit
einer unregelmafligen Grundrissform mit einem grundbiicherlichen Gesamt-
flachenausmaR von 1.257 m2. Die sudliche Grundgrenze bildet das o6ffentliche Gut
(BundesstralRe B5). Die Grundstlcksflache weist ein Gefadlle von Sudosten nach
Nordwesten auf.
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Quelle: BEV — Bundesamt fur Eich- und Vermessungswesen

2.6. Anschlisse:

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft verfugt zum Bewertungsstichtag tber
Anschlisse an folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

. Stromleitungsnetz der Netz NO GmbH
. Erdgasleitungsnetz der Netz NO GmbH
. Offentliches Wasserleitungsnetz

. Offentliches Kanalleitungsnetz

. Festnetztelefonleitungsnetz

Es besteht die Mdglichkeit eines Anschlusses an das Glasfaserleitungsnetz.

2.7. Flachenwidmungq:

Gemaly nachstehend angefiihrtem Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der
Stadtgemeinde Heidenreichstein lautet die Flachenwidmung zum Bewertungsstichtag
far die Grundsticke 1256/11 und 1256/12 jeweils auf:

Bauland-Wohngebiet (BW)
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2.8. Bebauungsvorschriften:

Gemal vorstehend angefiihrtem Auszug aus dem kombinierten Flachenwidmungs-
und Bebauungsplan der Stadtgemeinde Heidenreichstein liegen die als Bauland
gewidmeten Grundstlicke 1256/11 und 1256/12 jeweils im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes und zum Bewertungsstichtag gelten fur diese Grundsticke die
nachstehend angeflihrten Bebauungsvorschriften:

Bauweise: offen (o)
Bauklasse: 1,1l

Weiters ist die im Bebauungsplan ausgewiesenen Vorgartentiefe (3 m) zu beachten.

2.9. Kontaminierungen:

Als Kontaminationen sind anthropogene Veranderungen der naturlichen Zusammen-
setzung des Untergrunds zu verstehen, welche schadliche Auswirkungen auf den
Menschen oder die Umwelt haben kdnnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen
oder Risiken des Eigentiimers fihren.’

1 Siehe ONORM S 2093
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Entsprechend dem zum Bewertungsstichtag Ublichen Geschaftsgebrauch sind jene
Materialien als kontaminiert zu bezeichnen, deren Verunreinigungen die Grenzwerte
der Baurestmassendeponie gemal® Anhang 1 der Deponieverordnung BGBI. Il Nr.
185/2009 in der jeweils gultigen Fassung uberschreiten, und die somit auf einer
hoherwertigen Deponie als Baurestmassendeponie abzulagern bzw. einer Be-
handlung zuzufihren sind.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass der OGH in seiner Entscheidung vom
26.08.2009 folgendes ausfuhrt: ,Ein mit Baurestmassen durchsetzter Boden ist daher
auch wegen dieser Beschaffenheit als kontaminiert zu bezeichnen und stellt
ungeachtet der besonderen Umstande des konkreten Standorts zumindest im Fall der
Entsorgung eine potentielle Umweltgefahrdung dar.” 2

Gemal nachstehend angefihrter Abfrage beim Bundesumweltamt vom 04.04.2026 im
Geographischen Informationssystem Altlasten sind fur die bewertungsgegenstand-
lichen Grundstlicke jeweils weder Altablagerungen, ein Altstandort noch Altlasten?
veroffentlicht.
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2 Siehe 90b56/08p in www.ris.bka.gv.at

3 Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes verdffentlicht (geman § 18 Abs. 4 ALSAG):
Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemal § 14 Abs. 1 eine erhebliche
Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist, Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung
gemall § 14 Abs. 3 unterzogen wurden und Altlasten. Die Verdffentlichung der oben angefiihrten Flachen
(Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten®. Dort werden
auch die tagesaktuellen Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM). Es besteht weiterhin
eine Abfragemdglichkeit und es kann nach Grundstiicken und Adressen gesucht werden. Seit 1.1.2025 werden
mit Inkrafttreten der Novelle des ALSAG, BGBL | 30/2024 die Untersuchungen im Rahmen des ALSAG gemal §
13 Abs. 3 fiir die Erfassung und Erstabschatzung von Altablagerungen und Altstandorte, gemaf § 14 Abs. 2 fiir die
Beurteilung der Erheblichkeit der Kontamination oder des Risikos flir Mensch oder Umwelt sowie gemaR § 16 Abs.
5 fir die Prioritatenklassifizierung an Altlasten und die Beurteilung nach durchgefiihrten Sanierungsmafinahmen
inkl. BeobachtungsmafRnahmen durchgefihrt.
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Aus den erhaltenen Auskunften und aufgrund der bestehenden Nutzung besteht kein
Hinweis auf gefahrliche Kontaminationen. Die Bewertung erfolgt daher unter der
Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien und Stoffe
befinden, welche auf einer héherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie
entsorgt werden mussen.

Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes
Grundstlick Kontaminationen aufweisen, ware eine Bodenuntersuchung erforderlich.

Weitergehende Untersuchungen hinsichtlich einer Kontaminierung konnen nur von
Sonderfachleuten durchgefuhrt werden. Eine eventuelle Wertminderung ware durch
den gefertigten Sachverstandigen auf Basis der Untersuchungsergebnisse erganzend
festzustellen.

2.10. Hochwasser- und Hangwassergefahrdung:

Die bewertungsgegenstandlichen Grundstiicke 1256/11 und 1256/12 liegen zum
Bewertungsstichtag jeweils nicht in einem ausgewiesenen Hochwasser-
abflussbereich (HQ 30, HQ 100). Fir die Grundsticke 1256/11 und 1256/12 sind im
NO Atlas jeweils keine Hangwassergefiahrdungen ausgewiesen.

7 22 2
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Quelle: NO Atlas
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2.11. Beschreibung der Bauwerke:

Auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft bestehen zum Bewertungs-
stichtag folgende Bauwerke:

2.11.2. Kleingarage

2.11.1. Wohn- und Ordinationsgebaude:

Auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft besteht zum Bewertungsstichtag
ein Wohn- und Ordinationsgebaude, welches in Massivbauweise in offener Bauweise
errichtet ist. Das Wohnhaus besteht 1. und 2 Kellergeschol3, Erd- und Obergeschol}
und teilausgebautem Dachgeschol}.

Im 2. Kellergeschol3, das ca. 1978 zugebaut wurde, sind ein Hobbyraum, ein WC und
1 Gerateraum mit einer Gesamtnutzflache von ca. 97 m? untergebracht. Uber dem 2.
Kellergeschol? befindet sich eine Terrasse. Im 1. Kellergeschol} ist eine Wohnung mit
Vorraum, Bad, Wirtschaftsraum und 3 Rdumen eingebaut. Diese Wohneinheit ist vom
Garten her getrennt begehbar. Die Nutzflache dieser Einheit betragt ca. 77 m2. Die
restlichen Raume im 1. Kellergeschol3 sind Nebenrdume (Vorraum, AR, WC, Bar
Heizraum, Lagerkeller und Vorraum) mit einer Gesamtnutzflache von ca. 58 m2. Im
Erdgeschol} ist eine Wohnung mit einer Wohnnutzflache von ca. 89 m? zuzuglich
gartenseitigem Balkon mit ca. 6 m? und eine Ordination mit einer Nutzflache von ca.
62 m? sowie eine Garage mit einer Nutzflache von ca. 22 m? eingebaut. Der Eingang
in die beiden Einheiten erfolgt jeweils von einem Uberdachten Vorplatz. Im Oberge-
schol ist eine Wohnung mit einer Wohnnutzflache von ca. 83 m? zuzlglich einem
Balkon mit ca. 19 m? untergebracht. Im teilausgebauten Dachgeschol} ist ein Aufent-
haltsraum mit einer Nutzflache von ca. 39 m? eingebaut.
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Es wird ausdrucklich darauf verwiesen, dass flr den Teilausbau des Dachgescholes

anhand der Unterlagen im Bauakt kein baubehordlicher Konsens feststellbar ist.

Uber das Wohn- und Ordinationsgebéude liegen im Bauamt bei der zustandigen
Stadtgemeinde Heidenreichstein folgende behdrdliche Unterlagen auf:

1952:

1954:

1959:

1978:

1983:

1984:

1997:

1997:

Baubewilligung zur Errichtung eines Wohnhauses;
Bescheid der Stadtgemeinde Heideneichstein vom 13.05.1952

Bewohnungs- und Benltzungsbewilligung fur die beiden im Erdgeschol} fertig
gestellten Wohnraume;
Bescheid der Stadtgemeinde Heideneichstein vom 05.01.1954

Bewohnungs- und Benultzungsbewilligung flr das ganzlich fertig gestellte
Wohnhaus;
Bescheid der Stadtgemeinde Heideneichstein vom 16.11.1959

baubehordliche Bewilligung zur Errichtung eines Kellers (Zubau beim
Wohnhaus;
Bescheid der Stadtgemeinde Heideneichstein vom 01.06.1978

baubehdrdliche Bewilligung zum Umbau des bestehenden Wohngebaudes —
Einbau einer Zahnarztordination;
Bescheid der Stadtgemeinde Heideneichstein vom 15.09.1983

BenUtzungsbewilligung fur den bewilligten Zubau (Keller), fir den mit Bescheid
vom 15.09.1983 bewilligten Einbau einer Zahnarztordination in das bestehende
Wohnhaus;

Bescheid er Stadtgemeinde Heidenreichstein vom 14.11.1984

baubehdordliche Bewilligung fir die Errichtung eines Zubaus beim bestehenden
Wohnhaus;
Bescheid der Stadtgemeinde Heideneichstein vom 23.01.1997

Benutzungsbewilligung fur den beim bestehenden Wohnhaus errichteten
Zubau;
Bescheid er Stadtgemeinde Heidenreichstein vom 23.10.1997

Uber den teilausgebauten Dachboden liegen im Bauakt bei der zustandigen Stadt-
gemeinde Heidenreichstein keine Unterlagen (Einreichplane, Baubewilligungs- und
Benutzungsbewilligungsbescheide, Baufertigstellungsmeldungen, 0.3.) auf.

Ein Baukonsens fir den Teilausbau des DachgeschoRes (Aufenthaltsraum) ist somit

nicht feststellbar.
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Wohn- und Ordinationsgebaude: Sudostansicht Wohn- und Ordinationsgebaude: Nordwestansicht

2.11.1.1. Grundriss und Raumaufteilung:
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Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
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Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
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2.11.1.2. Nutzflachen:

Die Nutzflachen fir das Wohn- und Ordinationsgebaude wurden aus dem im Bauakt
bei der Stadtgemeinde Heidenreichstein aufliegenden Planunterlagen entnommen
bzw. aus den daraus entnommenen Malen berechnet. Die im Zuge der
Befundaufnahme festgestellten Abweichungen des Baubestandes von den im Bauakt
erhobenen Planunterlagen sind in den unter Punkt 2.11.1.1. ausgewiesenen
Grundrissskizzen rot skizziert und bei der Berechnung der Nutzflachen berucksichtigt.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die angegebenen Nutzflachen nur zum
Zwecke der Bewertung grob ermittelt wurden und daher nicht fir andere Zwecke (z.B.
miet- oder eigentumsrechtliche oder ahnliche Zwecke) geeignet sind.

AUFSTELLUNG NUTZFLACHEN WOHN- UND ORDINATIONSGEBAUDE
3860 HEIDENREICHSTEIN - WAIDHOFNER STRASSE 39
GeschoB Raum m? Wohnnutzflache m?2 sonstige Nutzflache
KELLERGESCHOSS ca. ca.
Gerateraum 39,67
2.KG Hobbyraum 54,90
wC 2,00
Vorraum 1,60
ehem. Bad 6,50
Wohnzimmer 23,30
Kammer 14,40
Zimmer 16,00
Wirtschaftsraum 15,10
Vorraum 1 5,90
1.KG Vorraum 2 2,10
AR 1,70
wC 1,00
Bar 19,10
Heizraum 12,30
Lagerkeller 7,80
\Vorraum 3 7,90
Summen KellergescholR 61,80 169,47
Nutzflichen 1. und 2. KeIIergeschoB gesamt g_]erundet 231

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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GeschoR Raum m?2 Wohnnutzflache m?2 sonstige Nutzflache
ERDGESCHOSS ca. ca.

Vorraum 1 13,60

Zimmer 15,30

Wohnzimmer 29,90

Zimmer 14,75

Klche 12,74

Speis 1,42

wC 1,16

Balkon 6,00

Vorraum 2 2,10

AR 1,45

wC 1,30

Warteraum 13,90

Vorraum 3 5,80

Réntgen 3,80

Ordination 30,30

Labor 3,20

Garage 21,70

Uberdachter Vorplatz 15,00
Summen Erdgeschof} 149,27 44 15

Nutzflachen Erdg_;eschol! gesamt gerundet

193

GeschoR Raum m?2 Wohnnutzflache m?2 sonstige Nutzflache
OBERGESCHOSS ca. ca.

Vorraum 1 2,90

Wohnzimmer 20,02

Kammer 13,16

Kiche 13,10

Schlafzimmer 19,56

Vorraum 2 1,60

wC 1,10

Bad 11,30

Wirtschaftsraum 3,90

Balkon 18,90
Summen Obergeschof} 82,74 22,80

Nutzflichen Obergeschoﬂ gesamt gerundet

106

GeschoR Raum m?2 Wohnnutzflache m?2 sonstige Nutzflache

DACHGESCHOSS ca. ca.
Aufenthaltsraum 38,90

Summen Dachgeschof? 38,90 0,00

Nutzflachen Dachgescholl gesamt gerundet

39

AUFSTELLUNG NUTZFLACHEN WOHN- UND ORDINATIONSGEBAUDE
3860 HEIDENREICHSTEIN - WAIDHOFNER STRASSE 39

WOHNNUTZFLACHE GESAMT gerundet 333
SONST. NUTZFLACHE GESAMT gerundet 236
NUTZFLACHE GESAMT gerundet 569

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;

GA-Nr.: 1065-11-2025
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2.11.1.3. Bauweise (lt. Baubeschreibung bzw. soweit augenscheinlich erkennbar):

2. Kellergeschol}:

Fundamente: Stampfbeton

Saulen und Unterzlige: Stahlbeton

Mauerwerk: Bruchsteinmauerwerk bzw. Schalsteinmauerwerk
Dach: Flachdach; Eindeckung: Polyesterbeschichtung

Wohn- und Ordinationsgebaude:

Fundament, Sockel- und Kellermauerwerk: Bruchsteinmauerwerk
Stiegenwande: 25 cm Mauerziegel

Abteilungsmauern: 7,5 cm Heraklithwande

aufgehendes Mauerwerk: 38 cm Ziegelmauerwerk (Wohnhaus); 25 cm
Ziegelmauerwerk (Ordination)

Decke uber KG: Eisenbetondecke

Decke uUber KG (Zubau): Stahlbetondecke

restliche Decken: Tramdecken

Dachkonstruktion: Walmdachstuhl; Holzsparren mit Vollschalung;
Dacheindeckung: Dachziegel

Regenrinnen und Dachverblechung: Kupferblech

Fassaden: Bruchsteinmauerwerk (KG); 5 cm Styropor verputzt (Ordination) und
Zubau; Grobkornputz straRenseitig; Eternittafelung (mittlerer Teil der Nord-
fassade)

Treppe EG/KG: gefacherte Massivtreppe mit Kunststoffbelag

Treppen EG/OG/DG: zweilaufige Holzwangentreppen mit Podest

Fenster: Kunststofffenster mit 2-Scheiben-Isolierverglasung; Kunststofffenster
mit 3-Scheibenisolierverglasung (Ordination); Dachflachenfenster aus Holz mit
2-Scheiben-Isolierverglasung (DG)

Hauseingangsturen: Kunststoff- und Aluminiumtutren jeweils mit 2-Scheiben-
Isolierverglasung

Garagentor-Wohnhaus: 1 Deckensektionaltor mit elektrischem Antrieb und
Funkfernsteuerung

Innenturen: Umfassungszargen und Turblatter furniert bzw. beschichtet
Innentiren KG: Stahleckzargen mit Turblattern beschichtet

Heizung 1.KG-Wohnraume: Elektronachtspeicherdfen

Heizung Wohnung -EG: Elektropaneelheizkdrper, 2 Kacheldfen, Elektro-
Nachtspeicherdfen

Heizung Ordination-EG: Warmwasserzentralheizungsanlage;
Warmeerzeugungssystem: Festbrennstoffkessel und Erdgastherme;
Warmeabgabesystem: Fullbodenheizung (Heizkessel) und Radiatoren
(Erdgastherme)

Heizung-OG: Elektropaneelheizkérper und Elektronachtspeicheréfen in den
Wohnraumen; Elektroful3bodenheizung in Bad, Vorraum, WC

Heizung-DG: Elektronachtspeicherofen

Das Wohn- und Ordinationsgebaude befindet sich zum Bewertungsstichtag in einem
instandsetzungsbedurftigen Bau- und Erhaltungszustand. Hinsichtlich der not-
wendigen Instandsetzungsarbeiten wird auf Punkt 2.12. dieses Gutachtens verwiesen.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;

3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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2.11.1.4 Ausstattung:
2. KELLERGESCHOSS:

Gerateraum: Boden: Fliesen; Wande: verputzt
und gemalt; Decke: Stahlbetondecke versiegelt;
erkennbare  Feuchtigkeitsschdden an den
Wanden und der Decke;

Hobbyraum: Boden: Fliesen; Wande: verputzt
und gemalt; Decke: Stahlbetondecke versiegelt;
erkennbare  Feuchtigkeitsschdden an den
Wanden und der Decke;

WC: Boden: Fliesen; Wande: teilweise | Treppe Hobbyraum/unterirdischer Gang:
Kunststoffbelag, teilweise verputzt und gemalt; | Massivtreppe mit Fliesenbelag; erkennbare
Decke: verputzt und gemalt; Sanitdraus- | Feuchtigkeitsschaden an Wand und Decke;
stattung: 1 Stand-WC mit Spilkasten, 1 Hand-
waschbecken,;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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Unterirdischer Gang: Boden: Ziegelbelag;
Wande und Decke: Stahlbetondecke geweildt;
erkennbare Feuchtigkeitsschdden an Wand und
Decke;

S

Technikraum VP‘oo‘I‘ ’ oden: Wande:

Beton;
Betonblocke; Decke Stahlbetondecke; erkenn-
bare Feuchtigkeitsschaden an Wand und Decke;
Filteranlage nicht mehr betriebsbereit;

1. KELLERGESCHOSS:

%

Vorraum: Bbden: Fliesen; Wande: teilweise
Fliesen, teilweise verputzt und gemalt;

ehemals Bad: Boden: Fliesen; Wande: Fliesen;

Decke: verputzt und gemalt; die
Sanitarausstattung wurde entfernt, die Sanitar-
rohinstallation flir Dusche und Waschbecken
sind vorhanden;

Wirtschaftsraum: Boden:  Terrazzoboden;
Wande: Fliesen tlrstockhoch; restliche Wande
und Decke: verputzt und gemalt; in diesem
Bereich sind die Sanitarverrohrungen vorbereitet,
jedoch keine Sanitarausstattung vorhanden;

,//&

Wohnzimmer: Boden KUnéstoffbeIag; Wande
und Decke: verputzt und gemalt;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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Kammer/Kiiche:  Boden:  Kunststoffbelag; | Zimmer: Boden: Estrich; Wande und Decke:
Wande und Decke: verputzt und gemalt; verputzt und gemalt;

Vorraum 2: Boden: Terrazzoboden; Wande:
teilweise Fliesen, teilweise verputzt und gemalt;
Decke: Paneeldecke;  Sanitarausstattung:
1 Handwaschbecken;

Vorraum 1: Boden: Terrazoboden; Wande und

WC: Boden: Terrazzoboden; Wande: teilweise
Decke: verputzt und gemalt;

Fliesen, teilweise verputzt und gemalt; Decke:
Profilholzdecke; Sanitarausstattung: 1 Stand-
WC mit Spuilkasten;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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Bar:
Tapeten, teilweise Paneelverkleidung; Decke:
Kassettendecke furniert;

28 -

Heizraum: Boden: Fliesen; Wande und Decke:
verputzt und gemalt; 1 Festbrennstoff-Heiz-
kessel, 1 Erdgastherme kamingebunden;

o s
Lagerkeller: Boden: Fliesen; Wande und Decke:
verputzt und gemalt; erkennbare Feuchtig-
keitsschaden im Bereich Boden/Wand

Vorraum 3: Boden: Fliesen; Wande und Decke:
verputzt und gemalt;

]

Elektroverteilerschrank neu fiir Pool und

Garage

Treppe 1.KG/EG: geféche
Kunststoffbelag; Handlauf;

Massivtreppe mit

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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ERDGESCHOSS:

= Nl | BN |
Vorraum 1: Boden: Holzdielenboden; Wande | Zimmer: Boden: Teppichboden; Wande und

und Decke: verputzt und gemalt; Decke: grob gespachtelt;

Wohnzimmer: Boden: Flschgrét-P»érkettboden; Balkon: vorgeseer aIkon;MetaIIsténder-

Wande und Decke: verputzt und gemalt; konstruktion mit Gelander, Gitterroste und einer
Wendeltreppe jeweils verzinkt;

% e ]
Zimmer/Zubau: Boden: Kunststoffbelag; Wande: | Kiiche: Boden: Kunststoffbelag; Wande und
verputzt und gemalt; Decke: Dachuntersicht- | Decke: verputzt und gemalt; ZUBEHOR: 1 I-
Holzbalken und Vollschalung; férmiger und 1 gerader Einbaukuchenblock mit
Unter- und Oberschranken, Arbeitsplatten und
Fronten beschichtet; Einbaugerate 1 Ceranfeld,
1 Dunstabzug, 1 Backrohr, 1 Geschirrspuler, 1
Nirostaspule, 1 Kuhlschrank; geschatztes Alter
zumindest ca. 30 Jahre;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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WC: Boden: Kunststoffbelag; Wande: teilweise
Fliesen, teilweise verputzt und gemalt; Decke:
verputzt und gemalt; Sanitarausstattung: 1 Stand-
WC mit Spilkasten, 1 Handwaschbecken;

<

Speis: Boden: Knststelag; Wéande und

Decke: verputzt und gemailt;

Vorraum 2: Boden: Laminatbodeh; Wande und
Decke: verputzt und gemailt;

WC: Boden: Flien; Wande: Fliesen; Decke:

Profilholzdecke; Sanitarausstattung: 1
WC mit Spulkasten;

Stand-

j L IS5 - S
AR: Boden: Fliesen; Wande und Decke:
Profilholzverkleidung;

EIekirovertéiIer Ordination:

Warteraum: Boden: Fliesen; Wande und Decke:
verputzt und gemalt;

Vorraum 3: Boden: Fliesen; Wande und Decke:

verputzt und gemalt;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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Roéntgen: Boden: Fliesen; Wén: verputzt und
gemalt; Decke: abgehangte Elementdecke mit
integrierten Lichtelementen;

Labor: Boden: Fliesen; Wande: verputzt und
gemalt; Decke: abgehangte Elementdecke mit
integrierten Lichtelementen; Sanitdrausstattung:
1 Waschbecken mit Armatur;

e E
wﬂ\w_ 2

Ordination: Boden: Fliesen; Wande: vefautzt
und gemalt; Decke: abgehangte Elementdecke
mit integrierten Lichtelementen;

Garage: Boden: Fliesen; Wande und Decke:
verputzt und gemalt;

Uberdachter Vorplatz: Boden:
Natursteinplatten; Natursteinsdulen; Wand und
Decke: Grobkornputz;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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OBERGESCHOSS:

Treppe EG/OG: 2 Iéufie Holzwangentreppe mit
Tritt- und Setzstufen und Podest; Massivholz-
gelander;

Vorraum 2: Boden: Fliesen; Wande: teilweise
Fliesen, teilweise verputzt und gemalt; Decke:
verputzt und gemalt; Sanitdrausstattung: 1
Handwaschbecken;

gespachtelt

und gemalt;
1 Hange-WC mit Unterflurspllkasten;

Sanitarausstattung:

5. |

Bad: Boden: Fliesen;
verputzt und gemalt;

Wande: I\:Iiesen; Decke:

Sanitarausstattung: 1 mit
Duschtrennwand, 2 Waschbecken jeweils mit
Seiten- und Unterschrank; 1 Badewanne, 1
Waschmaschinenanschluss; 1 Elektroheizlifter;

N 4 LAY
Wirtschaftsraum: Boden: Fliesen; Wande,
Dachschrage: gespachtelt; 1 Elektro- Warm-
wasserspeicher (Fassungsvermégen 200 1),
1  Waschmaschinenanschluss;  Sanitaraus-

stattung: 1 Waschmaschinenanschluss;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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Elektroverteiler-OG:

—
Dachboden: Boden: Dachbodendammplatten
Wande und Decke: verputzt und gemailt;

7 el .
Schlaf2|mmer Boden Flschgrat-Parkettboden
Waénde und Decke: verputzt und gemalt;

Balkon: Boden: Blechabdeckung,
Metallgelander lackiert;

4 | K556
Kammer: Boden:

FischgrétParkettbodern;
Wande und Decke: verputzt und gemalt;

Wohnzimmer: Bodeﬁ: ischgt-Parkettboden;
Wande und Decke: verputzt und gemalt;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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: - 2"1n
Kiiche: Boden: Laminatboden; Wande und
Decke: verputzt und gemalt;

DACHGESCHOSS:

Aufenthaltsraum: Boden: Laminatboden;
Wande und Dachschragen: teilweise gespachtelt
und gemalt, teilweise Holzbalken mit Holz-
Vollschalung;

Dachboden: Boden: Beton; Dachuntersicht:

Fermacell Platten grob gespachtelt;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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| 7% .
Treppe OG/DG: 2 laufige Holzwangentreppe mit
Tritt- und Setzstufen und Podest; Massivholz-
gelander;

Die Wohnraume im 1. Kellergeschol} sowie im Erd- und Obergeschol} verfugen jeweils
Uuber einen normalen bis einfachen, die Nebenrdume uUber einen sehr einfachen
Ausstattungsstandard. Hinsichtlich der notwendigen Instandsetzungsarbeiten wird auf
Punkt 2.12. dieses Gutachtens verwiesen.

2.11.2. Kleingarage:

Auf dem bewertungsgegenstandlichen Grundstick 1256/11 besteht unmittelbar an der
nordlichen und westlichen Grundstlicksgrenze eine Kleingarage. Die Kleingarage ist
in Massivbauweise errichtet und besteht aus Erdgeschol} und Kellergeschof3. Im
Erdgeschol} ist ein Garagenraum untergebracht und noérdlich an die Garage besteht
ein ebenerdiger Anbau mit einer Sauna und einem Aufenthaltsraum. Im Kellergeschol}
sind ein Vorraum und Schutzrdume untergebracht.

Kleingarage: Ostansicht Kleingarage: Siidostansicht

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025



Mag. Franz STEINER
allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir die Fachgruppe Immobilien

Seite - 36 -

650
780

37 0

Lageplan Kleingarage

Zu der Kleingarage liegen im Bauakt bei der zustdndigen Stadtgemeinde
Heidenreichstein folgende Unterlagen auf:

1965: Baubewilligung fur die Errichtung einer Kleingarage auf dem Gst 1256/11;
Bescheid der Stadtgemeinde Heideneichstein vom 06.05.1965

1968: Benutzungsbewilligung fur die auf Gst 1256/11 errichtete Kleingarage;
Bescheid er Stadtgemeinde Heidenreichstein vom 05.04.1968

1982: baubehdrdliche Bewilligung zur Errichtung einer neuen Dachkonstruktion sowie
zum Einbau einer Hebebuhne bei der bestehenden Kleingarage;
Bescheid der Stadtgemeinde Heideneichstein vom 16.09.1982

1984: Benutzungsbewilligung fur die mit Bescheid vom 16.09.1982 bewilligte neue
Dachkonstruktion mit Einbau einer Hebebuhne;
Bescheid er Stadtgemeinde Heidenreichstein vom 14.11.1984

Uber das in der Kleingarage bestehende Kellergeschol3 liegen im Bauakt bei der
zustandigen Stadtgemeinde Heidenreichstein keine Unterlagen (Einreichplane, Bau-
bewilligungs- und Benltzungsbewilligungsbescheide, Baufertigstellungsmeldungen,
0.a.) auf. Ein Baukonsens fur das Kellergeschold ist somit nicht feststellbar.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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2.11.2.1. Schnitt, Grundriss und Raumaufteilung:

AUFENT-
HALTSRAUM |

Grundrissskizze Kleingarage — Erdgeschof}

VORRAUM
~13,6 m?

SCHUTZRAUM O
~10 m?

KOCHNISCHE BRUNNENRAUM L
, 7 m

=1 ~57 m? //

—

Grundrissskizze Kleingarage - Kellergeschol}

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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SCHNITT A-B

ANSITCHT

2.11.2.2. Nutzflachen:

Die Nutzflachen fur die Kleingarage wurden aus dem im Bauakt bei der Stadtgemeinde
Heidenreichstein aufliegenden Planunterlagen enthommen bzw. aus den daraus
entnommenen Malen berechnet. Die im Zuge der Befundaufnahme festgestellten
Abweichungen des Baubestandes von den im Bauakt erhobenen Planunterlagen sind
in den unter Punkt 2.11.2.1. ausgewiesenen Grundrissskizzen rot skizziert und bei der
Berechnung der Nutzflachen berlcksichtigt.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die angegebenen Nutzflachen nur zum
Zwecke der Bewertung grob ermittelt wurden und daher nicht flr andere Zwecke (z.B.
miet- oder eigentumsrechtliche oder ahnliche Zwecke) geeignet sind.

AUFSTELLUNG NUTZFLACHEN NEBENGEBAUDE
3860 HEIDENREICHSTEIN - WAIDHOFNER STRASSE 39

Geschol Raum m? Wohnnutzflache m? sonstige Nutzfliche
ERDGESCHOSS ca. ca.

Garage 55,00

Sauna 3,60

Aufenthaltsraum 3,60
Summen Erdgeschof} 0,00 62,20

Nutzflichen Erdg_jeschoB gesamt gerundet

62

GeschoR Raum m? Wohnnutzflache m? sonstige Nutzflache
KELLERGESCHOSS ca. ca.
Vorraum 13,60
Schutzraum 10,00
wC 1,60
Brunnenrfaum 5,70
Kochnische 1,70
Summen KellergescholR 0,00 32,60
Nutzflichen KeIIergeschoB gesamt gerundet 33
AUFSTELLUNG NUTZFLACHEN NEBENGEBAUDE
3860 HEIDENREICHSTEIN - WAIDHOFNER STRASSE 39
NUTZFLACHE ERDGESCHOSS GESAMT gerundet 62
NUTZFLACHE KELLERGESCHOSS GESAMT gerundet 33
NUTZFLACHE GESAMT gerundet 95

2.11.2.3. Bauweise (gem. Baubeschreibung bzw. soweit augenscheinlich erkennbar):

. Fundamente: Stampfbeton mit Bruchsteineinlage
. aufgehendes Mauerwerk: 25 cm Hohlbldcke

. Decke Uber KG: Fertigteildecke

. Dachkonstruktion: Sattel- und Pultdach; Dacheindeckung: Welleternitplatten
. Anbau (Sauna und Aufenthaltsraum: Wande Holzbohlen
. Fenster: Holzkastenfenster lackiert

. Tor: Stahlblechkipptor mit elektrischem Antrieb und Funkfernsteuerung
. 1 Hebeblhne mit pneumatischem Antrieb

Die Garage befindet sich zum Bewertungsstichtag in einem mafigen Bau- und
Erhaltungszustand. Beziglich der notwendigen Instandsetzungsarbeiten wird auf den
Punkt 2.12. dieses Gutachtens verwiesen.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;

GA-Nr.: 1065-11-2025
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2.11.2.4. Ausstattung:
ERDGESCHOSS:

- 4 —
Garage: Boden: Fliesen; Wande: teilweise
Fliesen, teilweise verputzt und gemalt; Decke:
verputzt und gemalt; 1 Decken-Laufkatze mit
Seilzug;

E ¢
|7
Treppe EG/KG: einldufige Massivtreppe mit
Fliesenbelag und Stalblechabdeckklappe;

[
S

Sauna: Boden: Fliesen;
Profilholzverkleidung;

und Decke:

Sy
Aufenthaltsraum: Boden: Teppichboden;
Wande und Decke: Profilholzverkleidung;

KELLERGESCHOSS:

R

Vorraum: Boden: Beton versiegelt; Wande:
verputzt und gemalt; Decke: Stahlbetondecke
geweildt; Sanitarausstattung: 1 Nirostaspule mit
Armatur, 1 Elektrowarmwasserspeicher;

Schutzraum: Bodeh: Beton versiegelt; Wande:

teilweise verputzt und gemalt, teilweise
Profilholzverkleidung; Decke: Paneeldecke;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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WC: Boden: Fliesen; Wande: Fliesen; Decke:
Stahlbeton geweil3t; Sanitarausstattung: 1 Hand-
waschbecken, 1 Stand-WC mit Spilkasten;

Brunnenraum: Boden: Fliesen mit 2
eingebauten Kunststofffligeln mit Verglasung in
den darunter liegenden Schachtbrunnen;
Wande: Fliesen; Decke: Stahlbetondecke

geweildt; 1 Hauswasserwerk mit Druckkessel;

Kochnische: Boden: Fliesen; Wande: teilweise
Fliesen, teilweise verputzt und gemalt; Decke:
Profilholzdecke;

2.11.3. AuBenanlagen:

Vorgarten:

T

Grunflache; Einfriedung: Betonsockel mit Metallzaun

=

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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Garagenzufahrt: teilweise mit Beton und teilweise mit Steinpflaster
befestigt; Stitzwand mit Bruchsteinen

Aufgangstreppe
Garten/1.Kellergeschol}: Massivtreppe mit Natursteinplattenbelag und
Betonbrustungswand
SRR R
Mﬂ
Garagenzufahrt: mit Natursteinplatten befestigt; Betonstitzwande

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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Pool: gemauert

s

Garten: Grinflache (Wiese) mit Baum- und Strauchbestand

Einfriedungen: Beton- bzw. Natursteinsockel mit Metallgitterzaun
(stralRenseitig)
Betonsockel mit Drahtgeflechtzaun

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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2.12. Baumangel, Bauschaden, nachzuholende Instandsetzungen:

Bei der Befundaufnahme wurden nachstehende, nachzuholende Instandsetzungs-
arbeiten festgestellt:

Wohn- und Ordinationsgebdude:

e Sanierung der Feuchtigkeitsschaden im 1. und 2. KG

teilweise Instandsetzung des Innenputzes

Instandsetzung der Boden-, Wand und Deckenoberflachen
Instandsetzung der Elektro-, Sanitar- und Heizungsinstallation
Instandsetzung von Boden und Wand im Wirtschaftsraum im 1. KG
(Wandverputz, Estrich und Bodenbelag, Sanitarausstattung)
Instandsetzung des Bades im 1.KG (Wandverputz, Estrich und Bodenbelag,
Sanitarausstattung)

Instandsetzung der Sanitarausstattung (Dusche, Badewanne) im Bad-OG
Instandsetzung Terrasse uber 2.KG (Abdichtung und Bodenbelag)
teilweise Instandsetzung der Fassaden

Ubergehen des Daches

Kleingarage:
¢ Instandsetzung des Tores und der Fenster

e Sanierung der Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschol3
e Ubergehen des Daches
o teilweise Instandsetzung der Fassaden

AulBenanlagen:

¢ Instandsetzung der Bodenbefestigungen

¢ Instandsetzung der Einfriedungen

e Instandsetzung oder Entfernung Pool samt Nebenanlagen und Technik

Daruber hinaus wurden im Zuge der Befundaufnahme keine augenscheinlichen
Schaden bzw. nachzuholende Instandsetzungen (Uber die altersadaquate Abnutzung
hinaus) an den Gebauden festgestellt.

2.13. Vermietungen oder sonstige Rechte Dritter:

Auf Befragung von Herrn Raphael Hofstetter und Herrn Marcel Hofstetter geben diese
die Auskunft, dass ihnen hinsichtlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
zum Bewertungsstichtag keine Bestandrechte und auch keine weiteren Rechte zu
Gunsten Dritter bekannt sind. Die Bewertung erfolgt somit unter der Annahme der
Bestandfreiheit und unter der Annahme der Freiheit von Lasten aufgrund von
Reallasten und Dienstbarkeiten.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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2.14. Einrichtung:

Die Bewertung erfolgt inklusive der unselbstandigen Bestandteile (wie insbesondere
Heizungs-, Elektro- und LuUftungsinstallationen, Sanitdrgegenstande u. a.). Alle
freistehenden Inventargegenstande (Kasten, Tische, Sessel, sonstige bewegliche Ein-
richtungsgegenstande, Werkzeuge, etc.) sind nicht im Verkehrswert der Liegenschaft
enthalten und auch nicht Gegenstand der Bewertung.

2.15. Zubehor: 7

Im Zuge der Befundaufnahme konnte kein Zubehdr mit Verkehrswert festgestellt
werden.

7 Zubehér ist eine Nebensache, die — ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein — vom Eigentimer dazu bestimmt sind, dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen (Quelle: ONORM B 1802, Pkt. 2.5); Voraussetzung fiir die Zubehdreigenschaft
ist daher: Eigentimeridentitat von Haupt- und Nebensache; raumliche Nahebeziehung von Haupt- und Nebensache; dauernde
Widmung der Nebensache zur fortdauernden Férderung des wirtschaftlichen Zweckes der Hauptsache; Tatsache, dass die
Nebensache auch wirklich diesem Zweck dient; (Quelle: Skriptum Schatzung nach Exekutionsordnung, LBA 3/2005, Dr. Jurgen
Schiller)

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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3. GUTACHTEN:

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen
Feststellungen sowie unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Merkmale und
Voraussetzungen.

Auftragsgemalfd wird

der Verkehrswert
der Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (gesamt 1/1 Anteile)
an der Liegenschaft EZ 1068,
Grundbuch 07111 Heidenreichstein

zum Stichtag
16. Februar 2026

ermittelt.

Unter dem Verkehrswert ist gemall § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF jener
Wert zu verstehen, der im redlichen Geschéaftsverkehr im Falle eines Verkaufes
erzielbar ware. Dabei sind ungewodhnliche Preise, wie sie beispielsweise durch die
besondere Vorliebe oder andere subjektive Wertzumessungen einzelner Personen
erzielt werden konnten, auler Ansatz zu lassen.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von solchen
bleibt gemaly § 7 LBG dem Sachverstandigen Uberlassen, dabei ist auch Bedacht auf
den Stand der Wissenschaft zu nehmen.

Kleinere gemischt genutzte Hauser werden in der Regel eigengenutzt und von Inter-
essenten Ublicherweise auch zur Befriedigung des eigenen Nutzungsbedirfnisses
erworben, weshalb eine Anschaffung in Ertragserzielungsabsicht zumindest in diesem
Immobilienteilmarkt im Normalfall auszuschlieRen ist. Das Ertragswertverfahren
scheidet daher fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft als Wertermittlungs-
verfahren aus. Somit wird das Sachwertverfahren als geeignetes Wertermittlungs-
verfahren herangezogen.

Bei der Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren wird der Wert der Liegenschaft
durch Addition des Bodenwertes, des Bauwertes sowie des Wertes sonstiger
Bestandteile errechnet. Bei der Ermittlung des Bauwertes ist von den Neuher-
stellungskosten unter BerlUcksichtigung der Bauweise und der Ausstattung
auszugehen.

Davon ist in der Folge ein allenfalls gegebener verlorener Bauaufwand sowie die
technische und wirtschaftliche Wertminderung in Abzug zu bringen. Die Berechnung
der Wertminderung wegen Alters erfolgt aufgrund der Objektart und der Bauweise
nach der Formel fur lineare Wertminderung.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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Ebenfalls in Abzug zu bringen sind sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie
Fertigstellungsarbeiten, nachzuholende Instandsetzungsaufwendungen, Bau- und
Erhaltungszustand, Baumangel, Bauschaden etc., soweit diese nicht bereits
anderweitig berucksichtigt wurden.

Bei der Verkehrswertermittlung nach der Sachwertmethode ist es insbesondere
notwendig, den Rechenwert vor dem Hintergrund der Marktverhaltnisse kritisch zu
beurteilen und den Sachwert durch entsprechende Korrekturen an die Marktver-
haltnisse in dem jeweiligen Immobilienteilmarkt anzupassen.

3.1. Sachwert:
3.1.1. Bodenwert:

FUr Baugrundsticke mit marktublich nachgefragter Grundsticksgrofde ist im Stadt-
gebiet der Stadt Heidenreichstein bzw. in vergleichbaren Gemeinden der Region unter
Heranziehung von Vergleichswerten zum Bewertungsstichtag ein Bodenpreis
zwischen € 17,-- und € 30,-- pro m? exklusive AufschlieBungsabgabe feststellbar.

Kaufpreisinformationen
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© HERE Maps

Abgefragte Vergleichswerte

M Bauland, Jahr 2019, Flache 640 m2 17.000 €
2 M Bauland, Jahr 2022, Flache 1071 m2 17.907 €
3 M Bauland, Jahr 2022, Flache 1145 m2 19.144 €
4 M Bauland, Jahr 2020, Flache 1578 m2 26.384 €
5 M Bauland, Jahr 2023, Flache 695 m2 20.000 €
6 M Bauland, Jahr 2023, Flache 632 m2 12.640 €
7 W Bauland, Jahr 2022, Flache 2412 m2 48.240 €
8 M Bauland, Jahr 2020, Flache 754 m2 13.572 €
9 M Bauland, Jahr 2020, Flache 956 m2 16.656 €

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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Zusammenfassende Statistiken

Anzahl der abgefragten 9
Vergleichswerte

Anzahl der Vergleichswerte/Mittelwert 9
Mittelwert (Preis/m2) 20,10 €
Standardabweichung 425 €
Valorisierungsfaktor 1
valorisierter Mittelwert 20,10 €

Unter Berucksichtigung der wertbestimmenden Merkmale fir das bewertungs-

gegenstandliche Grundstiick, wie insbesondere

Lage an der Bundesstralle

Gegebene Infrastruktur

VerkehrserschlieRung

Bebauung und Widmung der umgebenden Grundstlicke
Grolke und Konfiguration

ist fur das bewertungsgegenstandliche Grundstlick in Relation zu den Vergleichs-
werten ein Bodenwert von € 20,--/ m? exklusive AufschlieBungsabgabe als

angemessen anzusetzen.
Berechnung Bodenwert:

Unter Bezug auf Punkt 2.1. dieses Gutachtens betragt die
grundbicherliche Flache der Liegenschaft 1.257 m?:

€20,-- x 1.257m? =
Bodenwert gerundet

zuzuglich

Wert der als entrichtet geltenden AufschlieBungsabgabe*
Da unter Bezug auf §§ 38 und 11 der NO Bauordnung die
AufschlielBungsabgabe flir die bebauten Grundstlicke 1256/11
und 1256/12 als entrichtet anzusehen ist, wird die zum
Bewertungsstichtag hinsichtlich  dieser Grundstiicke zu
berechnende AufschlieBungsabgabe unter Berticksichtigung der
seitens der Gemeinde gewahrten Férderung fur Bauwerber mit
Hauptwohnsitz (35 %) mit dem verbleibenden Betrag als
zusatzlicher, bodengebundener Wert zum Ansatz gebracht:
Einheitssatz fur die AufschlieBungsabgabe zum Bewertungs-
stichtag: € 500,-- , Bauklasse II:

V1.257 m2 x € 500 x1,25 = € 22.159,00
abziglich Férderung 35 % € - 7.756,00
€ 14.403,00 gerundet

Zwischensumme

€ 25140
€ 25140,
€ 14.400,--
€  39.540,—

4 § 38(3) NOBauordnung: Die AufschlieBungsabgabe (A) ist eine einmal zu entrichtende, ausschlieBliche Gemeindeabgabe nach
§ 6 Abs. 1 Z. 5 des Finanz-Verfassungsgesetzes 1948, BGBI. Nr. 45, in der Fassung BGBI. | Nr. 194/1999. Sie wird aus dem
Produkt von Berechnungslange (BL), Bauklassenkoeffizient (BKK) und Einheitssatz (ES) errechnet: A = BL x BKK x ES

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;

3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;

GA-Nr.: 1065-11-2025



Mag. Franz STEINER
allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir die Fachgruppe Immobilien

Seite - 49 -

Zwischensumme € 39.540,--
zuzuglich

Wert der entrichteten Anschlussgebuhren fir

Kanal 5:

Bauflache gem. Grundbuch Gst 1256/12: 233 m?, Einheitssatz
zum Bewertungsstichtag fur Kanalanschluss
(Mischwasserkanal): € 26,25 inklusive 10 % Umsatzsteuer
angeschlossene Geschol3e: 3; ergibt eine Berechnungsflache
von: ca. 466 m?

Bauflache gem. Grundbuch Gst 1256/11: 83 m?, angeschlossene
Geschole: 1; ergibt eine Berechnungsflache von: ca. 158 m?
Einheitssatz zum Bewertungsstichtag fir Kanalanschluss
(Mischwasserkanal): € 26,25 inklusive 10 % Umsatzsteuer

624 m? x € 26,25 = € 16.380,-- gerundet € 16.400,--

zuzuglich

Wert der entrichteten Anschlussgebiihren fiir

Wasser 6:

Berechnungsflache: ca. 624 m?,

Einheitssatz zum Bewertungsstichtag fir Wasserleitungs-

anschluss: € 10,99 inklusive 10 % Umsatzsteuer

624 m? x € 10,99 = € 6.858,-- gerundet € 6.900,--

Zwischensumme € 62.840,--

5 § 3 NO Kanalgesetz:

(1) Die Héhe der Kanaleinmuindungsabgabe ergibt sich aus dem Produkt der Berechnungsflache (Abs. 2) mit dem Einheitssatz
(Abs. 3).

(2) Die Berechnungsflache wird in der Weise ermittelt, dal die Halfte der bebauten Flache mit der um 1 erhéhten Zahl der an die
Kanalanlage angeschlossenen Geschofe multipliziert und das Produkt um 15 v.H. der unbebauten Flache vermehrt wird. Nicht
angeschlossene Gebdude oder Gebaudeteile zahlen zur unbebauten Flache. Wird die Liegenschaft trotz bestehender
AnschluBverpflichtung nicht an die Kanalanlage angeschlossen, so ist die Berechnungsflache so zu ermitteln, als ob die
Liegenschaft an die Kanalanlage angeschlossen ware.

(3) Der Einheitssatz (Abs. 1) ist vom Gemeinderat in der Kanalabgabenordnung (§ 6) festzusetzen; er darf 5 v.H. jenes Betrages
nicht Ubersteigen, der unter Zugrundelegung der im Zeitpunkt des Gemeinderatsbeschlusses fir die gesamte Kanalanlage
einschlieBlich der Nebenanlagen erforderlichen Baukosten auf den laufenden Meter der Kanalanlage durchschnittlich entfallt. Die
vom Gemeinderat der Ermittlung des Einheitssatzes zugrunde gelegten Baukosten sowie die Gesamtlange des Kanalnetzes sind
in die Kanalabgabenordnung aufzunehmen.

6 § 6 Gemeindewasserleitungsgesetz 1978:

WasseranschluRabgabe

(1) Die WasseranschluRabgabe ist fir den Anschlul? an die Gemeindewasserleitung zu entrichten.
(2) Die Hohe der WasseranschlufRabgabe ist derart zu berechnen, dal die Berechnungsfliche (Abs. 3 und 4) flir das
angeschlossene Grundstiick mit dem Einheitssatz (Abs. 5) vervielfacht wird.

(3) Die Berechnungsflache jeder angeschlossenen Liegenschaft ist so zu ermitteln, daR die Halfte der bebauten Flache
a) bei Wohngebauden mit der um eins erhohten Anzahl der mit Wasser zu versorgenden Geschosse vervielfacht,

b) in allen anderen Fallen verdoppelt

und das Produkt um 15 vom Hundert der unbebauten Flache vermehrt wird.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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Zwischensumme € 62.840,--
zuzuglich
Wert der entrichteten Anschlussqgebiihr fiir Strom:
pauschal geschatzt € 2.000,--

Bodenwert unter Berucksichtigung der als entrichtet geltenden
AufschlieBungsabgabe und der entrichteten Anschlussgebuhren € 64.840,--

gebundener Bodenwert unter Beriicksichtigung

der als entrichtet geltenden AufschlieBungsabgabe

und der entrichteten Anschlussgebuhren fir die

bestehenden Anschliisse gerundet somit € 65.000,--

3.1.2. Bauwerte:
3.1.2.1. Bauwert Wohn- und Ordinationsgebaude:

Zur Ermittlung der Neuherstellkosten fur das Wohn- und Ordinationsgebaude werden
die Nutzflachen wie unter Punkt 2.11.1.2. dieses Gutachtens angeflihrt herangezogen.

Unter Bezug auf die Bauweise sowie die Art (Nutzung) der Teilflachen und unter
Berucksichtigung der jeweiligen Ausstattung werden fur das gegenstandliche Wohn-
und Ordinationsgebaude die Neuherstellungskosten samt Baunebenkosten
(einschlieRlich der Umsatzsteuer aufgrund der Objektart’) innerhalb der in
nachstehend angefihrter Liste (Empfehlungen fir Herstellkosten®) markierten
Bandbreite wie nachstehend angesetzt.

In den Wertansatzen sind samtliche Einbauten, soweit sie Ublicherweise als Bestand-
teil des Gebaudes zu werten sind enthalten. Weiters wird beim Ansatz der Neuher-
stellkosten die bautechnische Konzeption (insbesondere hinsichtlich verwendeter
Bauteile und Materialien, Haustechnik und Energieeffizienz) berucksichtigt.

7 vgl. &-Norm B 1802-1

8 vgl.: Empfehlungen fir Herstellkosten, S 151; Sachverstindige Heft 03/2025, Herausgeber: Hauptverband der allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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|Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngeb&ude 2025 |
Ansatze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoRige Wohngebaude
als Grundlage fiir die sachverstiandige, objektspezifische Bewertung
Kosten (inkl. USt.) pro m? Wohnnutzflaiche (WNFL) fiir HauptgeschoRe
nach Ausstattungsqualitdt und Bundesland, stadtischer Bereich
1 2 3
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig

Wien 3.300€ S0 4.000€ 0 s5300€
Niederésterreich 2900€ [0 3600€ [0 4300€
Burgenland 2.600€ "y 3.200€ 5 3.700€ '
Oberdsterreich 2.700€ ™0 3.400€ 0 3900€

interpolieren interpolieren (++
Salzburg 3.000€ 5 3900€ 5 4500€
Steiermark 2.700€ ™0 3.200€ 0 3700€
Karnten 27000 ¢ % ai00e oy aone
Tirol 3.600€ o) 4000€ [ 4as00€
Vorarlberg 3.800€ .0 a100€ ) s000€
[Osterreich (Medianwert) 2.900 € 3.600 € 4.300 € [

In diesen Herstellungskosten sind enthalten:
* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2 — 4)
Aufschlage auf die Bauwerkskosten:

* bauliche AufschlieRung (Kostenbereich 1) ca. 2% -10%
* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7 + 8) ca. 7 % —-20%
* Umsatzsteuer 20 %

aus Erhebung
in der Regel

In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:

* Uberdurchschnittliche Raumhohen (z.B. Altbauten) ca. 5% -15%

* sonstige Aufschliefung (Kostenbereich 1) nach Bedarf
* Erschwernisse nach Bedarf
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedarf
* AulRenanlagen (Kostenbereich 6) nach Bedarf
* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8) nach Bedarf
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarf
Ergdanzende Angaben:
* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)

konnen einen Aufschlag erfordern bis zu 30 %
* Groltprojekte kénnen einen Abschlag erfordern bis zu =10 %

* Nebengescholte mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen
im Aufwand der Herstellunaskosten der Hauptgescholie bei

* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten
der Hauptgescholie bei

ca. 40 % bis 70 %

ca. 20 % bis 50 %

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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Ausstattungsqualitat normal (1): Standard etwa nach
Wohnbauférderungsrichtlinien (Mindestausstattung), kei-
ne Individualausstattung, zeitgemaBe Bauweise, bauphy-
sikalische Mindestwerte nach jeweiliger Norm (Normalver-
braucher).

Ausstattungsqualitat gehoben (2): Gediegene Ausfih-
rung, jedoch ohne wesentliche Luxuskomponenten und
Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische
Eigenschaften und Installationsqualitét, wirtschatftlicher
Energiebedarf.

Ausstattungsqualitat hochwertig (3): Architekiendesign,
energiesparende solide Bauweise, zusétzliche Energie-
quellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste
Ausstattung, Luxuskomponenten.

Ausstattungsqualitét
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngeb&uden
Gebaudeteil/ . = 1
" 2
Gewichtung % normal (1) gehoben (2) hochwertig (3) :3} 2
Konstruktion 25 - ) solide, qualitatsvolle Materialien,
Massivbauweise, zeitgemale g 2 nahe F i ik, sehr
Bautechnik ze"ge::‘:d&;;‘:r m:: (;V) g gute bauphysikalische
e Eigenschaften
Dach 8 hinterlGftetes Dach (Kaltdach), S
hinterlaftetes Dach (Kaltdach), mit Dampfspers, hodwy:r!iga Materialien,
2 ' | Warmedammung, gute Deckung N 4
einfache Deckung (Blech, (Ziege!, kunststofigebundene aufwendiger
Tondachsteine), b s 9 < Konstruktionsaufbau,
Foli bei F R e bei Kupfer lechung, er
Flachdach oo
Fassaden 9 N wie "gehoben”, jedoch edle
verriebener Verputz, einfacher R“"""' 5 und
Warmedammputz, s d g
Blechsohlbéinke Faschan, i e S
Fenster und 8 i i ' Holz/Alufenster, 3-fach- B
Aufentiiren % Isolierverglasung, Schalischutz,
Holz- oder Ktﬁpflslof! !-Ianholz. Kunststoff, Sonnenschutz, Rolliaden
o ¥ - (automalische Betétigung),
Eir
Innentiren 4| I wie "gehoben”, sehr gute solide
Stahlzargen, einfache (leichte) f‘""'f;") T;‘ﬁ:(ﬁ'::;f 98N | Qualitat, ,schwere® Tirblatter,
glatte bzw. furnierte TUrblatter Qu'ualimtsbe schiage 3 SchlieBautomatik, Nurglas-
| . ¥ g b Elemente etc
FuRbdden 6 | sinfache Textibelage, Laminat- | F H 5 Massiv-Hartholz-Parkett,
Tafelbdden, Fliesen oA Naturstein, i Belage inbo solide Qualitat
Nassraume 4 . : i s
Standard-Fiiesen in Bereichen | . VoiNerfhs::mg mit wie "gehoben lbzw Nah.:r;t:n.
{Mindestausmati) Abluft Materialien
Sanitar- | 7| ) : ; A )
S 1 bis 2 WCs, 1 bis 2 Bader nach | mindestens 2 Bader, 2 WCs,
ausstattung BEQUMR DMt toner Fentek. | padad) i A tige Technik, Designer-
und -Geg d
H?'zung' 12 Etagen- oder Zentralheizung, »
Laftung, Etagen- oder i Radi Fullb i dfepally
Klimatisierung | Radiatoren, wenig ev. tw. Kimageréte, Standard- | {WCtem e, wgg:'m;fn
Regelungsmdéglichkeiten Ragelunﬁ,u;n:grgri'agemmnte Funktionen, zusatzliche Kamine
_Elektro-_ 9 i d \ in BUS-
installation ‘ Mindest-Standard in guter Qualitét, umfangreiche |  Technik, WLAN, vielfaltige
[ Ausstattung Regelungsmdglichkeiten etc
L = 15| (S =
ionsuge | & wie "gehoben”, Licht-Automatik,
usstattung 1 . A (bei Bedarf) Zentral-Steuerung, elektronisch
| ea . Sicher g e < 2 gesteuerte Haustechnik-Anlage
‘ Torsprechstelle und -6ffner Sprechstellen, Videofon, Zu- und Na(r?ngﬁl);gsem:i m?;:he
Abluftanlage, Brandmelder Zugangskontrolle,
Uberwachungsméglichkeiten
Energieeffizienz = 4 Mindest-Standard gut sehr gut (Ni_edrlgenergie.
[Gesamt 100] | il
[Einstufung | normal 1,00 bis 1,50 | gehoben 1,51 bis 2,50 [hochwertig 2,51 bis 3,00|

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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NEUHERSTELLKOSTEN AUFGRUND DER AUSSTATTUNGSQUALITAT
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngebdauden

Gebdudeteil/ % normal(1) geboben(2) hochwertig(3) Summe

Gewichtung

Konstruktion 25 0,85 21,25

Dach 8 0,90 7,20

Fassaden 9 0,90 8,10

Fenster und AuBentiiren 8 0,90 7,20

Innentliren 4 0,90 3,60

Fulboden 6 0,90 5,40

Nasssraume 4 0,85 3,40

Sanitdrausstattung 7 0,85 5,95

Heizung, Liftung, Klimatisierung 12 0,85 10,20

Elektroinstallation 9 0,85 7,65

Sonstige Ausstattung 4 0,25 1,00

Energieeffizienz 4 0,85 3,40
84,35

Einstufung des Gebaudes aufgrund der gegebenen Ausstattungsqualitit 0,84

Interpolation Herstellkosten: Differenz von (1) auf (2): € 700

Interpolation: von (1) auf (0,84); € 2900 - ((€ 3600 - € 2900) x (16/100)) = € 2590

Neuherstellkosten Ausstattungsqualitaten €2900,00 €3 600,00 €4 300

interpolierter Wert Neuherstellkosten (0,84) € 2590

Berechnung der fiktiven Neuherstellkosten:

Kellergeschol? - Nebenflachen:

Neuherstellkosten pro m? Nutzflache: gerundet € 930,--

(Richtwert € 2.590,-- davon 60 % aufgrund der sehr einfachen

Ausstattungsqualitat, davon 60 % far Nebenflachen/KeIIer)

Nutzflache: rd. 169 m?x € 930,-- = € 157.170,--

Kellergeschol - Wohnnutzflache:

Neuherstellkosten pro m? Wohnnutzflache: gerundet € 2.590,--

(Richtwert € 2.590,-- unter Beriicksichtigung der

normalen bis einfachen Ausstattungsqualitat)

Nutzflache: rd. 62 m? x € 2.590,-- = € 160.580,--

Erd- und Obergeschol3 — Wohn-/Ordinationsnutzflache:

Neuherstellkosten pro m? Wohnnutzflache: gerundet € 2.590,--

(Richtwert € 2.590,-- unter Berucksichtigung der normalen bis einfachen

Ausstattungsqualitat)

Nutzflache: rd. 232 m2x € 2.590,-- = € 600.880,--

Erdgeschol - Nebenflachen:

Neuherstellkosten pro m? Nutzflache: gerundet € 930,--

(Richtwert € 2.590,-- davon 60 % aufgrund der sehr einfachen

Ausstattungsqualitat, davon 60 % fiir Nebenflachen/Keller)

Nutzflache: rd. 35 m? x € 930,-- = € 32.550,--

Zwischensumme € 951.180,--

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;

3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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Zwischensumme € 951.180,--

Dachgeschol® — Wohnnutzflache:

Neuherstellkosten pro m? Wohnnutzflache: gerundet € 1.550,--
(Richtwert € 2.590,-- unter Beriicksichtigung der normalen bis einfachen
Ausstattungsqualitat, davon 60 % fir Dachausbau)

Nutzflache: rd. 39 m?2x € 1.550,-- = € 60.450,--
fiktive Neuherstellkosten Wohn- und Ordinationsgebaude € 1.011.630,--
abzuglich

Wertminderung wegen Alters:

Unter Bezug auf Punkt 2.11.1. dieses Gutachtens weist das
Wohnhaus (Fertigstellung 1959) zum Bewertungsstichtag ein
Baualter von ca. 67 Jahren auf. Beim gegenstandlichen Wohn- und
Ordinationsgebaude ist bei der Berechnung der Alterswertminderung
jedoch zu berlcksichtigen, dass im Zuge der zwischen den Jahren
1978 und 1997 erfolgten Zu- und Umbauten Verbesserungen an
Teilen des Gebaudes (Mauerwerk, Dach, Fassaden, Fenster,
Eingangstiren, Bdden, Wand, Decken, Sanitar-, Elektro- und
Heizungsinstallation) die Lebensdauer des Gebaudes verlangert
wurde und sich das Gebaude damit ,fiktiv verjiingt“®. Aufgrund dieser
Verbesserungsmalnahmen ist unter der Annahme der Durchfuhrung
der rickgestauten Instandsetzungsarbeiten von einer fiktiven
Verjungung des Gebaudes um ca. 25 Jahre auszugehen. Das Wohn-
und Ordinationsgebaude entspricht somit einem Gebaude mit einem
fiktiven Baualter von 42 Jahren (67-25). Als Ubliche Gesamt-
nutzungsdauer fir ein Wohnhaus in  Massivbauweise ist unter
Berucksichtigung der technischen als auch der wirtschaftlichen
Nutzungsdauer fir die Berechnung der Alterswertminderung eine
Gesamtnutzungsdauer von ca. 90 Jahren anzusetzen.

Unter Anwendung der Formel fir lineare Wertminderung

o>

W= 5 x100

wobei W = Wertminderung in Prozent A = Alter des Gebaudes
D = Ubliche Gesamtnutzungsdauer

errechnet sich somit eine Alterswertminderung von ca. -46 % € - 465.350,--
GEBAUDESACHWERT WOHN- UND ORDINATIONSGEBAUDE

ohne Beriicksichtigung des Bau- und Erhaltungszustandes € 546.280,--
GEBAUDESACHWERT WOHN- UND ORDINATIONSGEBAUDE

9 vgl. Heimo Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien 2017, Seite 78

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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ohne Berucksichtigung des Bau- und Erhaltungszustandes € 546.280,--
abzuglich
Zustandswertminderung:
Bei der technischen Wertminderung ist auch der Bau- und Erhalt-
ungszustand des Gebaudes zu berlcksichtigen. Zur Grobein-
schatzung eignet sich das Verfahren nach Heideck'? der abhéngig von
der Zustandsnote weitere prozentuelle Abschlage von den um die
Alterswertminderung reduzierten Neuherstellungskosten vornimmt.
Dabei wird die Bezeichnung der Zustandsnoten in Abwandlung der
Bezeichnung nach Heideck in der Praxis wie folgt verwendet:
Auszugsweise ergeben sich daraus aufgrund der von Heideck zu
Grunde gelegten Formel folgende Zustandswertminderungen:

1,00 [neuwertig, méngelirei 0,00%

1,25 0,04%

1,50 |geringflgige Instandhaltungen vornehmen 0,32%

1,75 1,07%

2,00 |normal erhalten; bliche Indstandhaltung vornehmen 2,49%

2,25 4,78%

2,50 |Gber Instandhaltungen hinausg.geringere Instandsetzungen 8,09%

2,75 12,53%

3,00 [deutlich instandsetzungs- (reparatur-) beddrftig 18,17%

3,25 25,03%

3,50 |bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09%

3,75 42,28%
umfangreiche mstandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49%

4,25 63,57%

4,50 [umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 75,32%

4,75 87,54%

5,00 |abbruchreif, wertlos 100,00%

Unter Hinweis auf Punkt 2.12. dieses Gutachtens sind an dem
Wohn- und Ordinationsgebaude umfangreiche Instandsetzungs-
arbeiten erforderlich.

Nach vorstehend angefuhrter Tabelle wird in konkretem Fall die
Zustandsnote 4,0 vergeben. Bei Anwendung der Zustandsnote 4,0
ist somit eine
Wertminderung aufgrund des Bau- und Erhaltungszustandes
von gerundet -64% € - 350.000,--
anzusetzen.

Gebaudesachwert Wohn- und Ordinationsgebaude € 196.280,--

10 vgl. Immobilienbewertung Osterreich, Juli 2022: Zustandswertminderung nach Heideck, S. 340ff

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;

GA-Nr.: 1065-11-2025



Mag. Franz STEINER
allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir die Fachgruppe Immobilien

Seite - 56 -

KORRIGIERTER GEBAUDESACHWERT

WOHN- UND ORDINATIONSGEBAUDE

unter Beriicksichtigung des uber die altersadaquate Abnutzung
hinausgehenden Bau- und Erhaltungszustandes

und der notwendigen Fertigstellungsarbeiten

somit gerundet € 196.000,--

3.1.2.2. Bauwert Kleingarage:

Zur Ermittlung der Neuherstellkosten flr die Garage werden die Nutzflachen wie unter
Punkt 2.11.2.2. dieses Gutachtens angefuhrt herangezogen. Unter Bezug auf die
Bauweise sowie die Art (Nutzung) der Teilflachen und unter Berlcksichtigung der
Ausstattung ist von Neuherstellungskosten (einschlie3lich der Umsatzsteuer aufgrund
der Objektart’") wie nachstehend auszugehen.

Bei der Auswahl der Neuherstellkosten werden fur die Garage die Neubau
Orientierungswerte'? fiir PKW Kleingaragen - massiv ohne Unterkellerung - als Basis
herangezogen.

Berechnung der fiktiven Neuherstellkosten:

Garage:
Neuherstellkosten pro m? Nutzflache: gerundet € 1.560,--

Nutzflache: rd. 62 m? x € 1.560,-- = € 96.720,--
Kellergeschol} - Nebenflachen:

Neuherstellkosten pro m? Nutzflache: gerundet € 900,--
(aufgrund der sehr einfachen Ausstattungsqualitat Nebenflachen/Keller)

Nutzflache: rd. 33 m? x € 900,-- = € 29.700,--
fiktive Neuherstellkosten Kleingarage € 126.420,--

abzuglich

Wertminderung wegen Alters:

Unter Berlcksichtigung des Baualters der Kleingarage (Baube-
willigung 1965) und unter Berucksichtigung des Bau- und
Erhaltungszustandes des Gebaudes und unter der Annahme der
Durchfuhrung der notwendigen Instandsetzungsarbeiten und einer
laufenden Ublichen Instandhaltung ist insbesondere auch unter
Berucksichtigung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer von einer
Restnutzungsdauer des Gebaudes von ca. 20 Jahren auszugehen.
Als Ubliche Gesamtnutzungsdauer fir eine Garage in Massiv-
bauweise ist unter Berlcksichtigung der technischen als auch der
wirtschaftlichen Nutzungsdauer fur die Berechnung der Alterswert-
minderung eine Gesamtnutzungsdauer von ca. 50 Jahren anzu-
setzen.

Zwischensumme € 126.420,--

" vgl. &-Norm B 1802
12 Baukosten Neubau Orientierungswerte; Ing. Josef Hietl, 24.04.2024; S. 224

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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Zwischensumme € 126.420,--
Unter Anwendung der Formel fir lineare Wertminderung
= % x 100

wobei W = Wertminderung in Prozent A = Alter des Gebaudes
D = Ubliche Gesamtnutzungsdauer

errechnet sich somit eine Alterswertminderung von ca. -60 % € - 75.852,--

GEBAUDESACHWERT KLEINGARAGE
ohne Beriucksichtigung des Bau- und Erhaltungszustandes € 50.568,--

abzuglich

Zustandswertminderung:

Diesbezuglich wird auf die Ausfuhrungen unter Punkt 3.1.2.1. dieses
Gutachtens verwiesen.

1,00 [neuwertig, méngelirei 0,00%
1,25 0,04%
1,50 |geringfligige Instandhaltungen vornehmen 0,32%
1,75 1,07%
2,00 |normal erhalten; tibliche Indstandhaltung vornehmen 2,49%
2,25 4,78%
2,50 |dber Instandhaltungen hinausg.geringere Instandsetzungen 8,09%
2,75 12,563%
3,00 [deutlich instandsetzungs- (reparatur-) beddirftig 18,17%
3,25 25,03%
3,50 |bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09%
25 42,28%
mfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49%
4,25 63,57%
4,50 [umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 75,32%
4,75 87,54%
5,00 |abbruchreif, wertlos 100,00%

Unter Hinweis auf Punkt 2.12. dieses Gutachtens sind an der
Kleingarage umfangreiche bis umfassende Instandsetzungs-
arbeiten erforderlich.

Nach vorstehend angeflihrter Tabelle wird in konkretem Fall die
Zustandsnote 4,0 vergeben. Bei Anwendung der Zustandsnote 4,0
ist somit eine

Wertminderung aufgrund des Bau- und Erhaltungszustandes

von gerundet -52 % € - 26.000,--
anzusetzen.
Gebaudesachwert Kleingarage € 24 .568,--

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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KORRIGIERTER GEBAUDESACHWERT KLEINGARAGE

unter Beriicksichtigung des uber die altersadaquate Abnutzung
hinausgehenden Bau- und Erhaltungszustandes

und der notwendigen Instandsetzungsarbeiten

somit gerundet € 25.000,--

3.1.2.3. Bauwert AufRenanlagen:

Die vorhandenen AuRenanlagen (Pool, Bodenbefestigungen,
Einfriedungen, Gartenanlage, Hausbrunnen) werden unter
Berucksichtigung des Baualters, des Bau- und Erhaltungs-
zustandes pauschal wie nachstehend bewertet:

Pool pauschal € 0,--
AuBenanlagen pauschal € 3.000,--

3.1.3. Sachwert:
Der Sachwert der Liegenschaft EZ 1068 errechnet sich somit wie folgt:

Bodenwert € 65.000,--
Gebaudesachwert Wohn- und Ordinationsgebaude € 196.000,--
Gebaudesachwert Kleingarage € 25.000,--
Sachwert Aulienanlagen pauschal € 3.000,--
SACHWERT Liegenschaft EZ 1068 € 289.000,--

3.2. Verkehrswert ohne Beriicksichtigung der auf Grund von
(Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der Liegenschaft
lastenden Betrage:

Der unter Punkt 3.1.3. rechnerisch ermittelte Wert (Sachwert) entspricht insbesondere
aufgrund des nicht feststellbaren Baukonsenses fur den Dachbodenausbau im Wohn-
und Ordinationsgebaude und fur das Kellergeschol3 bei der Kleingarage und aufgrund
der ObjektgroRe nicht dem Verkehrswert.

Es ist somit eine merkantile Korrektur zur Anpassung des rechnerisch ermittelten
Sachwertes an den Verkehrswert vorzunehmen. Dabei ist die Gesamtheit der zum
Bewertungsstichtag fir die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr fir
Angebot und Nachfrage maldgeblichen Umstande zu bertcksichtigen.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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Rechnerischer Sachwert

Zur Anpassung des rechnerischen Wertes an den Verkehrswert
sind unter Berlcksichtigung der Marktgegebenheiten nach-
stehende merkantile Korrekturen vorzunehmen:

Abschlage fiir:

Fehlenden Baukonsens: pauschal

Aus den im Bauakt aufliegenden Unterlagen ist fur den Teilausbau
des Dachgescholes im Wohn- und Ordinationsgebaude und fur
das Kellergeschol3 bei der Kleingarage kein baubehérdlicher
Konsens feststellbar. Interessenten werden bei der Wahl von
ansonsten gleichwertigen Gebauden, bei dem flr das eine ein
baubehdrdlicher Konsens vorliegt und flr das andere nicht, schon
alleine aufgrund des allfalligen Risikos der Kosten fir die Erflllung
allfalliger aktueller baubehordlicher Auflagen (Brandschutz,
Sicherheit, Energieeffizienz, etc.) und allfalig notwendiger
baulicher Abanderungen bzw. der Kosten dafur und der Kosten fur
eine nachtragliche Baubewilligung bzw. fir die Erbringung von
Attesten nur mit einem diesen Risiko entsprechenden Preisnach-
lass erwerben. Unter Berlcksichtigung des Kauferverhaltens ist
somit ein Abschlag fur den merkantilen Minderwert anzusetzen.

ObjektgroRe/Marktlage: -10 %
Dem Kauferverhalten folgend liegen die Kaufpreise fur
Wohngebaude in dieser Grolle (ca. 569 m? Gesamtnutzflache)
insbesondere auch aufgrund der daraus resultierenden Hohe der
laufenden Betriebs- und Instandhaltungskosten in diesem
Immobilienteilmarlt in der KaufpreisgroRenordnung (> € 250.000,--)
zum Bewertungsstichtag Ublicherweise unter dem Sachwert. Unter
Bericksichtigung des Kauferverhaltens ist somit ein Abschlag fir
den merkantilen Minderwert anzusetzen

Verkehrswert

€ 289.000,--
€ - 15.000,--
€ - 28.900,--
€ 245.100,--

Der vorstehend ermittelte Verkehrswert der Liegenschaft entspricht unter Annahme
der Bestandsfreiheit und unter Berlcksichtigung aller wertrelevanten Merkmale und
unter Heranziehung von Vergleichswerten den Gegebenheiten auf diesem
Immobilienteilmarkt und kann daher ohne weitere merkantile Korrektur als

Verkehrswert ausgewiesen werden.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;

3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
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Der Verkehrswert

der Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (gesamt 1/1 Anteile)

an der Liegenschaft EZ 1068,

Grundbuch 07111 Heidenreichstein

betragt zum Stichtag 16. Februar 2026

ohne Bericksichtiqung der auf Grund von

(Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der

Liegenschaft lastenden Betrage

somit gerundet € 245.000,--

3.3. Verkehrswert mit Beriucksichtigung der auf Grund von
(Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der Liegenschaft
lastenden Betrage:

Verkehrswert der Liegenschaft

ohne Berlcksichtigung der auf Grund von (Abgaben)bescheiden

mit dinglicher Wirkung auf der Liegenschaft lastenden Betrage

(dingliche Gebuhren- und Abgabenrickstande)

gemal Punkte 3.2. dieses Gutachtens € 245.000,00

abzuglich

der auf Grund von (Abgaben)bescheiden mit dinglicher
Wirkung auf der Liegenschaft lastenden Betrdge (Gebiihren-
und Abgabenriickstande gem. Punkt 2.2.3. dieses Gutachtens)

€ - 817,67
Verkehrswert € 244.182,33

Der Verkehrswert

der Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (gesamt 1/1 Anteile)

an der Liegenschaft EZ 1068,

Grundbuch 07111 Heidenreichstein

betragt zum Stichtag 16. Februar 2026

mit Beriicksichtiqung der auf Grund von

(Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der

Liegenschaft lastenden Betrage

somit gerundet € 244.000,--

Nicht berlcksichtigt sind jeweils allenfalls gegebene Kontaminierungen, welche
erheblichen Einfluss auf den Verkehrswert nehmen koénnten. Untersuchungen
hinsichtlich einer Kontaminierung bzw. die Bewertung der Kosten fir eine allfallige
Sanierung von Kontaminierungen kénnen nur von Sonderfachleuten durchgefuhrt
werden.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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4. ZUSAMMENFASSUNG:

Der
Verkehrswert
der Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7
(gesamt 1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068
Grundbuch 07111 Heidenreichstein
betragt
zum Bewertungsstichtag 16. Februar 2026

ohne Beriucksichtigung
der auf Grund von (Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung
auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
lastenden Betrage

gerundet € 245.000,--

(Euro zweihundertfiinfundvierzigtausend)

mit Beriicksichtiqung
der auf Grund von (Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung
auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
lastenden Betrage

gerundet € 244.000,--

(Euro zweihundertvierundvierzigtausend)

unter Beachtung aller im Befund enthaltenen Feststellungen sowie aller
wertbestimmenden Merkmale und Voraussetzungen
- unter der Annahme der Bestandfreiheit -
- unter der Annahme der Geldlastenfreiheit -

- ohne Beriicksichtigung allfalliger Kontaminierungen —

ZUBEHOR:

Es wurde kein Zubehdr mit Verkehrswert festgestellt.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025
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5. ANMERKUNGEN

5.1. Allgemein
Das Verkehrswertgutachten ist nicht fur steuerliche Zwecke zu verwenden, sondern
dient ausschliel3lich fur den auftragsgemaflen Zweck.

Dieses Gutachten basiert auf den erhaltenen Unterlagen und erteilten Informationen.
Sollten sich diese andern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten zu andern.

5.2. Umsatzsteuer
Mit Inkrafttreten des Budgetbegleitgesetzes 1998 (19.6.1998) gelten neue
umsatzsteuerrechtliche Bestimmungen flr Immobilientransaktionen. Es ist daher auf
folgendes hinzuweisen:

Sollte bei Veraulerung der Immobilie eine Rechnung mit Umsatzsteuer ausgestellt
werden, ist die gesetzliche Umsatzsteuer dem ermittelten Wert hinzuzurechnen.

5.3. Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

(ONORM B1802 Pkt. 3.3)

Im Hinblick auf die Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRRe sein.
Weiters ist darauf hinzuweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei unveranderten
aulBeren Bedingungen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt
erzielbar ist. Diese Kurzfristigkeit der Verwertung im Zwangsversteigerungsverfahren,
in dem ein flur die Immobilie adaquater Verkaufszeitraum fehlt, ist durch einen
geringeren Ausrufpreis berucksichtigt.

DER SACHVERSTANDIGE

fur die Fachgebiete:
94.04; 94.10; 94.15; 94.17; 94.20; 94.65; 94.70

Signiert von:  Franz Steiner

Datum: 08.04.2026 15:01:31

&) TRUST

Juli 2014 (‘e
wie ein hand:

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
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Grundbuchauszug:
KATASTRALGEMEINDE 07111 Heidenreichstein EINLAGEZAHL 1068

BEZIRKSGERICHT Gmund

Ak hkhk Ak kA hhkhkhhkhhk Ak kA hk kA hhkhkh bk hhkhkhkhhhk kA hkhkhkhhkhhkhkhkhhkhk kA hhkhkhhkrhkhkhkhhkhkhkrhkkhkhkhkrhkkkhkxkkxx

Letzte TZ 3031/2025
Einlage umgeschrieben gemaB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KAK KA KA KA KNI I AA A A AN A A AR A A IR A ARk A A XA,k kK Al KA KA A KNI A A A A A IR A KA A A A AN A A A A A AR A Ak kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1256/11 GST-Fléache 1022
Bauf. (10) 83
Garten (10) 907
Gewdsser (20) 32 Waidhofener StraBle 39
1256/12 GST-Fléache 235
Bauf. (10) 233
Garten (10) 2
GESAMTFLACHE 1257
Legende:
Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)
Gewasser (20) : Gewasser (Stehende Gewdsser)
Garten(10) : Garten (Garten)

KAI KA XK AR A IAAA A A A NI AR A A A AR A XA A AKX Ak kK A2 KA XK AKRAAKAA A KA AR AR AR A A XA AR A A A A A A AR XAk kK

1 a geldscht
khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkrhkkhkkhkhkhhkkhkkhkhkrhkkhkkhkhhhkhkkhhkxx B khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkrhkkhkkhkhhrhhkkhhxhk*k
6 ANTEIL: 1/2
Marcel Hofstetter
GEB: 2002-11-26 ADR: Gerweisstrable 6, Echsenbach 3903
a 3619/2023 IM RANG 3505/2023 Kaufvertrag 2023-12-11 Eigentumsrecht
7 ANTEIL: 1/2
Raphael Hofstetter
GEB: 2003-10-25 ADR: GerweisstraBe 6, Echsenbach 3903
a 3619/2023 IM RANG 3505/2023 Kaufvertrag 2023-12-11 Eigentumsrecht
khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhhkrhkkhkkhkhhkhkkhkkhkhkrhkkhkkhkhhrhkhkkhkxx C khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhhkrhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkrhkkhkkhkhhrhkhkkhhxxk*k
2 a 3619/2023 Pfandbestellungsurkunde 2023-12-20
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 373.200,--
fiir BAWAG P.S.K. Bank fir Arbeit und Wirtschaft und
Osterreichische Postsparkasse Aktiengesellschaft
(FN 205340x)
b 906/2025 Hypothekarklage (65 Cg 16/25h, LG Krems)
c 3031/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
siehe C-LNR 3
3 a 3031/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von EUR 333.214,56 samt 4,15 % und 4 % Z je
aus EUR 333.214,56 seit 2024-12-31, der Kosten von EUR
11.547,55 samt 4 $ Z seit 2025-08-11 und der Kosten des
Exekutionsantrages von EUR 2.922,72 (darin enthalten EUR
284,54 USt und EUR 1.215,50 Barauslagen) fiir BAWAG P.S.K.
Bank fiir Arbeit und Wirtschaft und Osterreichische
Postsparkasse Aktiengesellschaft (FN 205340x)
(1 E 1616/25d)
b 3031/2025 Pfandrecht siehe C-LNR 2
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.
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Auszug aus der digitalen Katastralmappe (DKM):
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Katastralgemeinde: Heidenreichstein (07111)

Mappenblatt-Nr.: 6742-42/1

Koordinatenrahmen: MGI Gauss-Kriiger M34
HW =5 414 835,20 m RW =-88 376,72 m

574041 ]
6
; 1406/3
12
3
1255/5 1255/1
LN
-
<)
R
1256/11
1256/5
1258/2
1408/1
137/6 1258/3
137/3
35 1258/8 (/\
RW =-88 461,17 m 025 5 1P is 29 25} HW =5414 738,70 m
== Meter

© BEV 2026 Dieser Ausdruck ist gesetzlich geschiitzt. Die Vervielfdltigung und Weitergabe unterliegen den Nutzungsbedingungen des BEV. Als Vervielféltigung

gelten z.B. Ausdruck, Fotokopie, Mikroverfilmung, Digitalisierung und Speicherung auf Datentrager. Die Weitergabe einzelner Ausziige im Rahmen
von Geschiftsfallen (z.B. Vertragserrichtung durch Notar oder Rechtsanwalt) ist zuldssig. DVR 0037028

Seite 1von 1 bgabed 13.01.2026, 10104977462

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaftsanteile B-LNR 6 und 7 (1/1 Anteile) an der Liegenschaft EZ 1068, Grundbuch 07111 Heidenreichstein;
3860 Heidenreichstein, Waidhofner Strale 39; Raphael und Marcel HOFSTETTER,;
GA-Nr.: 1065-11-2025



		2026-04-08T15:01:31+0200
	Signature Box
	Franz Steiner
	Signature




