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Auftrag

Mit Beschluss des BG Neulengbach vom 4. September
2025 wurde in der Exekutionssache GZ 2 E 14/25x - 4 die
Schatzung der Liegenschaften EZZ 231 und 879 je GB
19734 Maria Anzbach, 3034 Maria Anzbach, Pameth-
stral3e 8 angeordnet.

Auftraggeber

Bezirksgericht Neulengbach

Abteilung 2

Mag. Natascha Gindl-Prichenfried, Richterin
Hauptplatz 2

3040 Neulengbach

Telefon: +43 2772 52581

Fax: +43 2772 52581 11

Grund

EXEKUTIONSSACHE:
Wegen € 639.863,22 samt Anhang (Zwangsverstei-
gerung von Liegenschaften).

Betreibende Partei

Raiffeisenbank Region Sierning-Enns eGen
Neustral3e 5

4522 Sierning

Firmenbuchnummer 123110w

vertreten durch

Raiffeisenbank Region Sierning-Enns eGen
Bearbeiterin: Raiffeisenlandesbank Obergsterreich Akti-
engesellschaft

Europaplatz 1a

4020 Linz

(Zeichen: MoserHermannRBSierning)

Verpflichteter

Mag. Hermann Michael Moser, geb. 29.6.1954,
PamethstralRe 8
3034 Maria Anzbach

Tag der Befundauf-
nahme

9. Oktober 2025

Stichtag des
Gutachtens

9. Oktober 2025

Teilnehmer

e Mag. Hermann Michael Moser, Verpflichteter
e Siegfried Maier, SV Fachgruppe Immobilien
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Bewertungsmethodik

Verkehrswertermittiung nach den Grundsatzen des Lie-
genschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150,
und/oder der ONORM B 1802.

Verkehrswert

€ 971.000,00
(in Worten: Euro neunhunderteinundsiebzigtausend)

Wert des Zubehors
(Kuchen)

€ 42.000,00
(in Worten: Euro zweiundvierzigtausend)

Einheitswert erh. 1/1
mit Stichtag 1.1.1990

Aktenzeichen 29 061-2-0421/9

€ 33.211,49

(in Worten: dreiunddreissigtausehndzweihundertelf Euro
und neunundvierzig Cent)

Bodenwert Aktenzeichen 29 061-2-0421/9
€ 3,6336

Grundsteuermessbe- Aktenzeichen 29 061-2-0421/9

trag mit Stichtag €62,79

1.1.1990
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. ALLGEMEINES

Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens
Von den Auftraggebern zur Verfiigung gestellte Unterlagen

Beschluss Anordnung der Schéatzung vom 4. September 2025

Vom Sachverstandigen erhobene Unterlagen/Daten

Grundbuchausziige der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften vom
5.9.2025

Kaufvertrag vom 31.8.1973, TZZ 408/1974 und 2209/2001 zur Dienstbarkeit des
Gehens und Fahrens uber Gst. 102/6 gem. Punkt VII Kaufvertrag

Digitale Katastralmappe vom 9.9.2025

Flachenwidmungsplan vom 9.9.2025 samt Bebauungsvorschriften vom 22.3.2024
Antwort des Finanzamtes Osterreich zur Anfrage tUber den Einheitswert und den
Grundsteuermessbetrag vom digital 17.9.2025 sowie physisch schriftich vom
18.9.2025

Mailverkehr mit der Marktgemeinde Maria Anzbach, Bauamt

Abgabenbescheide der Marktgemeinde Maria Anzbach aus der Bauakte
Abgabenbescheid des GVU im Bezirk St. Pdlten, Abfallwirtschaftsgebtihr und Ab-
fallwirtschaftsabgabe per 1.1.2024 samt Kontoblatt vom 8.9.2025 ohne Ruckstand
Bewertungsrelevante Unterlagen aus der Bauakte

Luftbild des digitalen NO Atlas

Abfrage der Hochwasserabflussbereiche beim Land NO

Abfrage Larmkarte

Abfrage der Standorte fur Mobilfunk- und Rundfunkstationen

Abfrage Hochwasserrisikozonierung

Abfrage im Altlastenatlas beim Bundesumweltamt

Ortliche Besichtigung vom 9.10.2025

Fotos, welche anlasslich der Liegenschaftsbesichtigung angefertigt wurden
Erteilte Auskinfte und erhaltene Informationen

Erhebungen am 6rtlichen Immobilienmarkt

Allgemeine Voraussetzungen der Bewertung

Die Wertermittlung wird nach den Bewertungsmethodiken des Liegenschaftsbe-
wertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150, und/oder der ONORM B 1802-1, 1802-2
und 1802-3 und/oder anderer anerkannter Regeln erstellt.

Der Sachverstandige geht grundsatzlich davon aus, dass auf der bewertungsge-
genstandlichen Liegenschaft weder ein Baurecht besteht und sich auch kein Su-
peradifikat befindet.

Erhebungen von Vergleichspreisen erfolgen bei Maklern, Sachverstandigen und
sonstigen Informationstragern sowie durch Zugriff auf interne und externe Daten-
banken und Einsichtnahme in die Urkundensammlung des Grundbuches.
Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben. Bei der Ermittlung des Wertes von Lie-
genschaften, die ublicherweise der Ertragserzielung oder der betrieblichen Nut-
zung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht bertcksichtigt, da grundsatzlich eine Vor-
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steuerabzugsmaglichkeit besteht. Es wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkun-
gen des Budgetbegleitgesetzes 1998 und des Stabilitdtsgesetzes 2012, insbeson-
dere im Hinblick auf eventuelle Vorsteuerberichtigungen, hingewiesen.

e Flachenausmale sind in m2 und Rauminhalte in m3 angegeben. Sie werden grund-
satzlich nach der ONORM B 1800 berechnet. Davon wird abgegangen, wenn die
Genauigkeit der Wertermittlung nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

e Flachen- und Mal3e werden vor Ort nicht Uberprift und den zur Verfigung gestell-
ten bzw. erhobenen Unterlagen entnommen. Eine Gewahr fir die Richtigkeit des
Flachenausmal3es wird nicht tbernommen. Die angegebenen Nutzflachen sind
nicht fir andere Zwecke (z. B. miet- oder eigentumsrechtliche oder ahnliche Zwe-
cke) geeignet.

¢ Kontaminierungen werden nur Uber 6ffentliche Abfragen Uberprift. Die ermittelten
Werte beziehen sich auf den fiktiven Zustand ,frei von Kontaminierung“ bzw. ,frei
von gesundheitsgefahrdenden Baustoffen* und bei Abbruchkosten ohne beson-
dere Deponieklassen.

¢ Es handelt sich im vorliegenden Fall nicht um ein Gutachten Uber den Zustand der
Gebaudesubstanz. Eine Prifung des Gebaudes oder der Bestandeinheiten auf
Systemsicherheit gemal ONORM B 4015 kann und wird vom Sachverstandigen
nicht durchgefihrt werden. Diese Art der Prifung kann nur durch entsprechend
ausgebildeter Personen ausgefuhrt werden. Es kdnnen sich maRgebliche und
wertbeeinflussende Einschrankungen ergeben, welche nicht bertcksichtigt sind.
Es wird davon ausgegangen, dass die Systemsicherheit gewahrleistet ist.

e Das Objekt wird nur in zum Zeitpunkt der Befundaufnahme zugéanglichen Berei-
chen besichtigt.

e Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungs-
merkmale. Einzelne Bauteile konnen hiervon abweichen.

e Der derzeitige Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde ausschlief3lich
durch aufReren Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestelit.

e Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes werden nicht durchgefuhrt. Es
werden keine zerstdrenden Untersuchungen der Bausubstanz durchgefiihrt und
vorhandene Abdeckungen und Verkleidungen nicht entfernt. Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen deshalb auf Auskunften, die dem Sach-
verstandigen gegeben wurden, auf vorliegenden Unterlagen oder auf der An-
nahme einer tblichen Ausfihrungsart.

e Die Funktionsfahigkeit der elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen,
sowie sonstiger Ver- und Entsorgungsleitungen wird nicht Uberpruft. Eine ord-
nungsgemalfe Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt.

e Zirkulationsleitungen einer Trinkwassererwarmung, die Wasserleitungen, die Ar-
maturen, vorhandene Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dgl., somit alle
Bereiche der Wasserversorgung, des Weiteren Feuerlésch- und Brandschutzan-
lagen sowie etwaige Luftungsanlagen, Luftwascher in Klimaanlagen und Kuhl-
tirme werden nicht nach Legionellenkonzentrationen untersucht. In der Bewer-
tung wird davon ausgegangen, dass keine Grenzwerte tUberschritten werden und
die Anlagen funktionstichtig sind.

e Die Beurteilung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungs-
kosten wird vom Sachverstandigen erfahrungsgemal angesetzt.

e Wird kein Energieausweis vorgelegt, wird davon ausgegangen, dass das bewer-
tungsgegenstandliche Gebaude der Norm und Bauordnung zum Erbauungszeit-
punkt entspricht. Wertdnderungen aufgrund einer abweichenden Energiekennzahl
sind nicht bertucksichtigt. Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkaufer bzw. der
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Vermieter oder Verpachter eines Gebaudes den potenziellen Kaufern bzw. Mietern
oder Pachtern einen hochstens zehn Jahre alten Energieausweis vorzulegen hat.

e Grundsatzlich werden keine Prifungen tber fehlende behordliche Genehmigun-
gen und Grundbuchsrecherchen zu dinglichen Nutzungsrechten, Servituten oder
sonstigen Eintragungen durchgefihrt.

e Es wird davon ausgegangen, dass die auf der bewertungsgegenstandlichen Lie-
genschaft befindlichen Bauwerke konsensgemal errichtet wurden und daftir sdmt-
liche behdrdlichen Auflagen, technische Vorschriften und Normen eingehalten
wurden und die notwendigen Bewilligungen in Rechtskraft bestehen und aufrecht
sind.

e Etwaige Kosten fur die Herstellung barrierefreier Zugange werden bei der Werter-
mittlung nicht beriicksichtigt und waren gegebenenfalls vom ermittelten Verkehrs-
wert in Abzug zu bringen.

e Ein Bauwerksbuch sowie eine Dokumentation im Sinne der ONORM B 1300
wurde nicht vorgelegt.

e Der Wertermittlung werden die Umsténde zu Grunde gelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemalien und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes,
vor allem bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt ge-
worden sind.

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

e Eine Uberpriifung der Bestandvertrage wird in der Regel nicht durchgefiihrt. Die
tatsachlichen Miet- oder Pachteinnahmen basieren auf den Angaben des Auftrag-
gebers.

e Ausstattungen oder Investitionen von Mietern oder Nutzern erfahren keine geson-
derte Prifung und Bewertung.

e Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei, also ohne Berlcksichtigung der
allenfalls im C-Blatt eingetragenen Pfandrechte.

¢ Die Bewertung erfolgt auch ohne Beriicksichtigung von eventuellen Vorzugspfand-
rechten nach 8§ 13 ¢ WEG 1975 bzw. 8§ 27 WEG 2002 fir eine allenfalls bewer-
tungsgegenstandliche Wohnungseigentumseinheit. Es wird ausdricklich darauf
hingewiesen, dass gemal § 27 Abs. 3 WEG 2002 die durch das Vorzugspfand-
recht besicherte Forderung im Fall einer Zwangsversteigerung des Miteigen-
tumsanteils durch Barzahlung zu berichtigen ist, soweit sie in der Verteilungs-
masse (8 215 der Exekutionsordnung) Deckung findet, ansonsten aber ist sie vom
Ersteher ohne Anrechnung auf das Meistbot zu tibernehmen.

e Aulierbicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berticksichtigung, wenn sie
von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben wurden.

e Unverbtcherte dingliche Lasten, die durch nach verschiedenen gesetzlichen Best-
immungen, wie z. B. NO Bauordnung, NO Kanalgesetz, NO Gemeinde-Wasserlei-
tungsgesetz, NO Abfallwirtschaftsgesetz, u. 4., an Eigentiimer von Liegenschaften
oder Bauwerken erlassenen Bescheide wirken werden grundsatzlich nicht erho-
ben. Sie wirken auch gegen alle spateren Eigentimer. Somit kbnnen die mittels
dieser Bescheide vorgeschriebenen und noch offenen Abgaben und Gebihren
beim Rechtsnachfolger geltend gemacht werden.

¢ Allfallige Dienstbarkeiten werden als wertneutral angesehen
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e Der ausgewiesene Wert versteht sich grundsatzlich inklusive mit dem Gebaude
verbundenen Zubehoér, jedoch ohne Ausstattungen, die nicht mit dem Gebaude
fest verbunden sind.

e Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststellbare Grof3e
sein.

e Die Berechnungen erfolgen u. a. auf ,Excel“ Basis, sodass Rundungsdifferenzen
entstehen kénnen.

¢ Im Verwertungsfalle muss der ermittelte Wert nicht notwendigerweise bedeuten,
dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden &uferen Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

e Das Gutachten baut auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten Informationen auf.
Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behalt sich der Sachverstandige aus-
druicklich die Anderung oder Erganzung des Gutachtens vor.

e Dieses Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Glultigkeit. Eine
Vero6ffentlichung, auch auszugsweise, ist verboten.

¢ Eine Weitergabe des Gutachtens, oder auch nur Teile davon, ist ohne Zustimmung
des Sachverstandigen nicht erlaubt.

e Dieses Gutachten dient ausschliel3lich dem in diesem Gutachten angefiihrten
Zweck. Seitens des Gutachters kann keine Haftung fur den Fall ibernommen wer-
den, dass sich Dritte, sei es zum genannten oder zu anderen Zwecken, darauf
berufen.

e Fur allenfalls eintretende Schadensfalle ist die Haftung auf Grundlage der vom
fertigenden Sachverstandigen erbrachten Leistung fir den einzelnen Schadens-
fall, soweit gesetzlich zulassig, im Ausmald der gesetzlichen Haftpflichtversiche-
rung fur allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige begrenzt.

3. Besondere Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung

e Inventar und Fahrnisse werden nicht bewertet.

e Zur letzten Baubewilligung vom 14.12.2025 liegt keine Fertigstellungmeldung vor.
Ob die Baubewilligung noch aufrecht ist, kann vom Sachverstandigen nicht beur-
teilt werden. Es handelt sich um eine Rechtsfrage. Siehe dazu die Ausfiihrungen
im Punkt B 4.1. baurechtlicher Genehmigungsstand und Punkt B 3.5. Flachenwid-
mung. Es wird davon ausgegangen, dass die Baubewilligung unverandert aufrecht
und rechtskraftig ist.

e Die Bewertung erfolgt unter der Annahme der Kontaminierungsfreiheit.
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B. BEFUND

1. Makrostandort
1.1. Grolraumige Lage

Quelle: https://atlas.noe.gv.at

Die Marktgemeinde Maria Anzbach gehdrt zum politischen Bezirk St. Polten-Land des
Bundeslandes Niederosterreich. Die Gemeinde befindet sich im Mostviertel, siddstlich
von Neulengbach, im Tal des Anzbaches — einem Nebenfluss der Grof3en Tulln. Zu-
dem verlauft die historische Westbahnstrecke durch das Gemeindegebiet und trennt
dieses in einen nordlichen und einen sudlichen Teil. Die beiden hdchsten Erhebungen
sind im Nordern der Buchberg mit der Buchbergwarte und im Stiden der Kohlreitberg.

Nachbargemeinden sind Neulengbach, Asperhofen, Pressbaum, Eichgraben und Alt-
lengbach. Sie besteht aus den Katastralgemeinden Grol3ral3berg, Maria Anzbach und
Unteroberndorf. Des Weiteren gliedert sich die Gemeinde in 16 Ortschaften.

1.2. Verkehrsverhéaltnisse

Die Anbindung der Marktgemeinde Maria Anzbach an den Individualverkehr ist mit der
B 44 Neulengbacher Stral3e von Purkersdorf bei der Stadtgrenze zu Wien lber Press-
baum nach Neulengbach gut angebunden. Die umliegenden Ortschaften sind durch
diverse Landesstraf3en erreichbar.

Der Anschluss an das Ubergeordnete Verkehrsnetz, die A 1 Westautobahn ist Giber die
Anschlussstellen in Altlengbach oder St. Christophen jeweils in etwa 10 Minuten ge-
geben.

Die Entfernungen bzw. Fahrzeiten bei normalen Witterungsverhaltnissen und ohne
Verkehrsbeeintrachtigungen zu den nachsten gréf3eren Stadten betragen: Bundes-
hauptstadt Wien Innere Stadt Giber Pressbaum/A 1 36 km/52 Min., Landeshauptstadt
St. Polten ca. 27 km/26 Minuten, Bezirkshauptstadt Tulln mit der Anschlussstelle S 5
Stockerauer Schnellstral3e 26 km/28 Min., Stadt Neulengbach 3 km/4 Min.
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Offentlich ist Maria Anzbach an die ,alte“ Westbahnstrecke mit ausreichenden Takt-
frequenzen angebunden. An den Hauptverkehrsstral3en fahren zahlreiche Busse. Zu
den diversen Ortschaften oder Siedlungsgebieten kann man mit einem Anrufsammel-
taxi kommen.

Zur Visualisierung der Erreichbarkeiten innerhalb von 60 Min. mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln ausgehend vom Ortszentrum wird nachstehend ein Ausschnitt einer Ab-
frage unter www.vor.at wiedergegeben.

Quelle: www.vor.at
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1.3. Statistische Daten

Biirgermeisterin /
Biirgermeister:  Karin Winter

Amtsleitung: Johannes Kaufmann
Kontakt:

Telefon: (02772) 52481

Fax: (027 72) 52481/60
E-Mail: info@maria-anzbach.at
Homepage: www.maria-anzbach.at
Adresse:

Marktgemeinde
Marktplatz 6
3034

Maria Anzbach

Bezirk: St Pélten
Flichengrépe: 18 km?
Stat. Kennziffer: 31921

Gemeindestatistik

Katasterfldche: 1.820,88 ha
Anteil der Waldfldche: 36,28 %
Seehdhe des Hauptortes: 245 m

Gemeinde Maria Anzbach

Einwohner: 3.120
Bezirk: St. Pélten-Land
Wahlzahl: 81,142

Gem.ratsw. 25 Gem.ratsw. 20 Diff. GRW25/GRW20
Stimmen % Mand. | Stimmen % Mand. | Stimmen % Mand.
Wahiberecht. 2.624 23 2.903 21 -279 -9,61 +2
Abgegeben 1.974 | 75,23 2.070 | 71,31 -96 +3,92
Ungiiltig 12 14 -2
Giiltig 1.962 | 99,39 2.056 | 99,32 -94 +0,07
MAV 1.136 | 57,90 14 +1.136 | +57,90 +14
L. GRUNE 376 | 19,16 4 394 19,16 4 -18 +0,00 +0
L. sPO 166 8,46 2 219 | 10,65 2 -53 -2,19 +0
FPO 196 | 9,99 2 111 | 5,40 1 +85 | +4,59 +1
L. NEOS 88 4,49 1 +88 +4,49 +1
1.332 | 64,79 14
31.01.2025, 14:15 Uhr
MAV MARIA ANZBACH VERBINDET - MIT KARIN WINTER (OVP-nahe Liste)

L. GRUNE DIE GRUONEN MARIA ANZBACH (GRUNE-nahe Liste)
L. sPO TEAM ANZBACH - SPO (SPO-nahe Liste)
L. NEDS  NEOS - DAS NEUE NIEDEROSTERREICH (NEOS-nahe Liste)
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Bevdlkerung ®
Wohnbevilkerung gesamt
2025 2011 2001 1991
3.236 2.786 2621 2.562
Wohnbevilkerung nach Altersgruppen
2025 2011
mannlich weiblich mannlich weiblich
bis unter 15 Jahre Ze4d 225 211 213
15 bis unter 60 Jahre a28 B35 &40 819
60 Jahre und alter 463 =Tk 314 389
Wohnbevdlkerung ¢ 15 Jahre und Siter) nach hichster abgeschlossener Aushildung
2021 2011
Hochschule 491 294
Hochschulverwandte Ausbildung 103 36
Berufsbildene hdhere Schule 275 265
Allgemeinbildends hihere Schule 243 206
Berufsbildende mittlere Schule 386 363
Lehre TO6 672
Allgemeinbildende Pflichtschule 435 483
Bevilkerungsbewegung
2024 2023 2022
Lebendgeborense 15 21 28
Gestorbene 34 439 52
Geburtenbilanz -38 -28 -24
Zuzug 149 169 300
Wegzug 151 185 iig
Wanderungsbilanz -2 14 181
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Arbeit ®

Michtlandwirtschaftliche Arbeitsstatten

2021 2011

263 202

Land- u. forstwirtschaftliiche Betriebe

2020 2010

45 37

Erwerbstatigte am Wohnort

2021 2011

1.503 1.365

Erwerbstdtige am Arbeitsort

2021 2011

insgesamt 696 613
Primarer Sekior 37 36
Sekunddrer Sektor 125 193

Tertidrer Sektor 534 384

Pendier

2021 2011

Auspendler 1.177 1083

Einpendler 403 358

Erwerbsquote

2021 2011

49 65 50,61

Arbeitsiose Jahresdurchschnitt

2024 2023 2022

a2 43 45
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Gebdude O
Gebdude

2021 2011

1.446 1.319
Wohnungen

2021 2011

1.783 1.605

Gebdudeanteil in % nach Bauperioden

2021 2011
erbaut wvor 1919 13,83 14,86
erbaut 1919 bis 1944 o 27 10,69
erbaut 1945 bis 1960 491 5,61
erbaut 1961 bis 1980 29,18 3177
erbaut 1981 bis 2000 19,29 2259
2001 und spater 23,51 14 48
Anteil der Wohnungen in % nach Ausstattungskategorie

2021 2011
Kategorie A 54,63 80,25
kategorie B 13,74 16,7
kategorie C 1,07 1,68
kategorie D 0,56 1,37
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Familie O]
Familien
2021 2011
Q04 304
Familien nach Familientyp
2021 2011
Ehepaar 624 ov3
Lebensgemeinschaft 137 86
Alleinerziehender Vater 29 23
Alleinerziehende Mutter 114 122
Familien nach Anzahl der Kinder
2021 2011
Keine Kindsr ave 295
Ein Kind 220 257
Zweei Kinder 198 189
Drei Kinder 40 56
Vier und mehr Kinder i4 &
Privathaushalte
2021 2011
1.326 1.160
Privathaushalte nach Haushaltsgrofie mit
2021 2011
1 Person 412 362
£ Personen 453 371
3 Personen 230 189
mehr als 3 Personen 231 238
Quelle: www.noel.gv.at
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1.4. Infrastruktur

Marktgemeinde Maria Anzbach ist Mitglied der Leaderregion Elsbeere-Wienerwald.
Sie bietet die fur Gemeinden dieser GroRenordnung typischen infrastrukturellen Ein-
richtungen wie z. B. Kirche mit rém. kath. Pfarramt, Gemeindeamt mit Mediathek und
Postpartner, Zwergerlnest fur frihkindliche Betreuung, zwei Kindergarten in Maria An-
zbach und Oberndorf, Volkschule mit schulischer Nachmittagsbetreuung, Musikschule
und eine Privatschule mit Offentlichkeitsrecht in Eichgraben vom Vorschulalter bis zum
Pflichtschulabschluss. Die Neue Mittelschule ist in der Stadt Neulengbach. Die freiwil-
lige Feuerwehr ist in Oberndorf und Maria Anzbach.

Die gesundheitliche Grundversorgung ist mit einer Apotheke , Arztin fiir Allgemeinme-
dizin, Orthopédie und Orthopadische Chirurgie, Ordination mit kardiologischem
Schwerpunkt ,Herz im Zentrum®, Urologe, Dermatologin, Lungenfacharztin, Facharzt
fur Allgemein- und Viszeralchirurgie sowie einem Zahnarzt sichergestellt.

Die Nahversorgung ist Uber einen Unimarkt gesichert. Jeden Samstag gibt es einen
Bauernmarkt. Weitere Einkaufsmoglichkeiten gibt es in der naheliegenden Stadt Neu-
lengbach. Gastronomisch gibt es mehrere Gasthauser, Café, einen Pizzaservice und
das Schutzhaus am Buchberg.

Den Bewohnern steht eine Sporthalle mit einem Gymnastikraum und einer Turnhalle
und ein FulRballplatz und mehrere Tennisplatze zur Verfigung.

Weitere infrastrukturelle Einrichtungen, Amter und Behdrden, Ausbildungseinrichtun-

gen, Krankenhaus etc. sind in der Stadtgemeinde Neulengbach, der Stadt Tulln oder
der Landeshauptstadt St. Polten gegeben.

2. Mikrostandort
2.1. Kleinrdumige Lage

Quelle: https://atlas.noe.gv.at
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Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich in der Katastralgemeinde
Maria Anzbach, sudlich der ,alten“ Westbahnstrecke in der Ortschaft Pameth zwischen
Klein-Weinberg im Osten und dem Eichwald im Westen. Die Ortschaft erreicht man
Uber die KohlreithstralRe L 2259 vom 06stlichen Stadtrand Neulengbachs in Richtung
Suden. Das Gebéaude liegt dann westlich direkt an der bergauf fihrenden Stralie.
Diese StralRe fuhrt folgend weiter nach Osten und Siden bis Hinterleiten, nahe
Eichgraben und Knoten Steinhausl.

Quelle: www.vor.at

Die Ortschatft ist aul3erst diinn besiedelt. Nordlich und westlich sind Wiesenflachen,
Ostlich Ackerflachen und jeweils im Anschluss Wald. Es gibt mit Ausnahme der
Anrufsammeltaxi keine 6ffentliche Verkehrsanbindung. Die nachste Sammelstelle ist
fuRlaufig erreichbar. Die Entfernung zum Ortszentrum in Maria Anzbach betragt etwa
3,5 km und die Fahrzeit 5 Minuten. Zum Stadtzentrum Neulengbach und zum Bahnhof
Neulengbach Stadt sind es ca. 2,5 km mit einer Fahrzeit von 4 Minuten.

2.2. Datenversorgung Uber Fest- und Mobilnetz
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Die Testauswertung weist eine mittlere Downloadrate von 70,1 Mbit/s aus. Sie basiert
auf 4G-Messergebnissen des RTR-Netztests und ist von der Netzabdeckung, dem
Tarif, der Auslastung des Netzes zum Messzeitpunkt sowie der Testumgebung

(Endgerét, lokale Storeinflisse etc.) der berticksichtigten Tests abhangig.
Quelle: www.breitbandatlas.info

Wie auf nachfolgender Abbildung ersichtlich, sind mehrere Mobilfunksender in der Um-
gebung.

Quelle: www.senderkataster.at

2.3. Immissionen

Unter dem Begriff Immissionen werden Larm-, Rauch, Staub-, Geruchs- sowie Er-
schitterungsbelastungen und Elektrosmog verstanden.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt nicht im Erfassungsbereich der
Larmkarten fir Schienen- oder Straf3enverkehr. Es liegt direkt an der dort von Norden
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nach Suden ansteigenden L 2259 Kohlreithstral3e. Es ist mit Ublichen Immissionen
durch den motorisierten Fahrzeugverkehr zu rechnen bzw. zu dulden.

Anrainer von Landesstral3en haben aul3erdem nachstehende Téatigkeiten zu dulden.

Auszug aus dem NO StraRengesetz 1999
§14
Verpflichtungen der Grundeigentiimer
(1) Eigentimer und Nutzungsberechtigte missen die voriibergehende Bentitzung eines Grundstiicks durch

die StraBenverwaltung oder von ihr beauftragter Personen dulden, wenn diese nur so

- Bauplane verfassen,

- Vermessungsarbeiten und

- Bodenuntersuchungen durchfiihren
kdnnen.

(2) Weiters hat der Grundeigenttimer zu dulden, dass

1. sein Grundstiick wahrend StraRenbauarbeiten, winterdienstlicher MaRnahmen und ErhaltungsmaR-
nahmen voriibergehend in Anspruch genommen wird, soferne

- das Grundstuck nicht bewirtschaftet, sonst genltzt oder verbaut ist und
- wegen der geringen StraRengrundbreite dies erforderlich ist,

2. auf seinem Grundstiick Schneezdune aufgestellt oder andere Vorkehrungen getroffen werden, um
Schneeverwehungen, Lawinenabgénge oder Steinschlége hintanzuhalten, und

3. auf der StraRe anfallende Oberflachenwasser flachenméRig auf sein Grundstiick ungehindert abflieRen
koénnen.

(3) Im Streitfall hat die Behorde auf Antrag eines der Beteiligten Uber die Zul&ssigkeit und den notwendigen
Umfang von Verpflichtungen nach Abs. 1 und Abs. 2 zu entscheiden.

(4) Sind die Arbeiten bzw. MalRnahmen nach Abs. 1 und Abs. 2 Z 1 und 2 abgeschlossen, ist ein Zustand, der
dem bisherigen entspricht, herzustellen. Einen nicht behebbaren Schaden hat der Stralenerhalter zu vergiten.
Kommt es Uber die Vergitung zu keiner Einigung, hat die Behdrde uiber die Hohe der Entschédigung zu entschei-
den. Die Bestimmungen des § 11 Abs. 4 und 5 sind hiebei sinngem&R anzuwenden.

2.4. Wassergefahren

Quelle: www.noe.gv.at

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt in keinem Hochwasserabflussbe-
reich (HQ 30/100/300) oder einer Wildbach-Gefahrenzone des digitalen NO Atlas. Sie
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liegt jedoch im Bereich von Hangwasser-FlieRwegen. Der Gelandeniveau westlich und
sudlich des Geb&udes haben eine Hangneigung mehr als 15 %.

Die Grundsttcke liegen auch auf3erhalb der Hochwasserrisikozonen der Hochwasser-
risikozonierungskarte des Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klima- und
Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschatft.

2.5. Geogene Gefahren

Quelle: https://atlas.noe.gv.at/

Wie oben ersichtlich sind Teile der Grundstiicke im gelben und geringflgig auch im
orangen Bereich. Sudwestlich sind orange Bereiche. Vor einer allfalligen Bebauung ist
jedenfalls eine Vorbegutachtung bzw. eine genaue Erkundung empfehlenswert.

Nachstehend das Hohenprofil der Grundstiicke aus dem digitalen NO Atlas zur bes-
seren Veranschaulichung.
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2.6. HORA-Pass

2.7. Lagekriterien

Lage sehr gut gut normal maRig |sehr schlecht Anmerkungen

Geschaftslage

Birolage

Gewerbelage

Wohnlage

Individualverkehr

offentlicher Verkehr
Parkplatz_auf 6ffentlichem Grund
Parkplatz auf Eigengrund v
Nahe zum Zentrum
Immissionen
Standortimage v
Gesamteindruck

v

v

Zusammenfassend kann fur den Bezirk St. Polten-Land aufgrund der maRigen Ver-
kehrsanbindung unter Bertcksichtigung der landlichen Einzellage von einer normalen
Wohnlage gesprochen werden.
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3. Grundstucksdaten

3.1. Grundbuchsauszlge

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 19734 Maria Anzbach EINLAGEZAHL 231
BEZIRKSGERICHT Neulengbach

B o o o L b o e e =

Letzte TZ 1476/2025

Einlage umgeschrieben gemalR Verordnung BGBI. 11, 143/2012 am 07.05.2012
* *x *x *x *x * X *k *x *x *x * Al ** *x ** * *x *x
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
102/5 GST-Fléache 1192
Bauf. (10) 234
Garten(10) 958 Pamethstralle 8
Legende:

Bauf.(10): Baufléachen (Gebaude)
Garten(10): Garten (Garten)

1 a geléscht
AEAEIAAAXAAAAAXAAAAAAXAAKAAAAAkAAAAAAAAAAik B KAEAKIKIXEXIAIAIAIXEIAEITITIAAIAIAXAAXAAAAAXAXAAAAXAAAAAAhkhAhkiX
8 ANTEIL: 171
Hermann Michael Moser
GEB: 1964-06-29 ADR: Pamethstrafe 8, Maria-Anzbach 3034
a 2518/2015 IM RANG 137972015 Kaufvertrag 2015-05-18 Eigentumsrecht
b 619/2025 Schenkungsvertrag 2015-12-21 Eigentumsrecht
d geldscht
* *x *x *x *x * X *k * C *x *x *x *x *x *x *x *x **
16 a 206272022 Pfandurkunde 2022-07-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 640.000,--
fir Raiffeisenbank Region Sierning-Enns eGen (FN 123110w)
b 206272022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 231 KG 19734 Maria Anzbach C-LNR 16
EZ 879 KG 19734 Maria Anzbach C-LNR 13
17 a 2546/2022 Pfandurkunde 2022-07-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 160.000,--
fir Raiffeisenbank Region Sierning-Enns eGen (FN 123110w)
b 2546/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 231 KG 19734 Maria Anzbach C-LNR 17
EZ 879 KG 19734 Maria Anzbach C-LNR 14
19 a 1460/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 639.863,22 samt 1,468 % Z
aus EUR 715.750,74 von 2025-05-10 bis 2025-05-22, 0,95 % Z
aus EUR 715.750,74 von 2025-05-10 bis 2025-05-22, 1,468 % Z
aus EUR 715,716,45 von 2025-05-23 bis 2025-06-15, 0,95 % Z
aus EUR 715.716,45 von 2025-05-23 bis 2025-06-15, sowie
1,468 % Z aus EUR 715.682,08 seit 2025-06-16 und 0,95 % Z
aus EUR 715.682,08 seit 2025-06-16, Exekutionskosten von
EUR 2.219,20 fur Raiffeisenbank Region Sierning-Enns eGen
(FN 123110w) (2 E 14/25x)
20 a 1476/2025 Exekutionsbewilligung 2025-07-21
PFANDRECHT vollstr. EUR 24.250,--
4 % Z aus EUR 20.250,-- ab 2025-01-15,
4 % Z aus EUR 4.000,-- ab 2025-02-16, Kosten EUR 1.826,72
samt 4 % Z seit 2025-05-19,
Exekutionsantragskosten EUR 1.429,72
fur Dr. Reinhard Drdla geb 1947-11-21 (6 E 1603/25w)
b 1476/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 231 KG 19734 Maria Anzbach C-LNR 20
EZ 879 KG 19734 Maria Anzbach C-LNR 17
isiaieiaiaiaiaiaialaiaiaiaiaiaiaiaiaioioiofaiaiataiaiaiaiaiaiaiaiaiatalil o § IN=Y IS *x iheiaiaiaialofalalaliaiaiaie
Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.

B o o L e S e e =
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Grundbuch 05.09.2025 18:13:11

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 19734 Maria Anzbach EINLAGEZAHL 879
BEZIRKSGERICHT Neulengbach

B o o o e e o e e = =

Letzte TZ 147672025

Einlage umgeschrieben gemalR Verordnung BGBI. 11, 143/2012 am 07.05.2012

* *x *x *x *x * X *k *x *x *x * Al ** *x *x * *x *x *x
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
102/6 Garten(10) 1266

Legende:

Garten(10): Garten (Garten)

* % **x*k * % * % * A:! * % * % * *x **x *x

1 a 59171985 AnmBg A-81/84 Durchfihrungen gem 15 LiegTeilG.hins GSt. 102/6
AEEAEXIAAAAAAAAXAAAAXAAAAAAkAAAAkAAAAAAAAAAKX B KAEKIKEXEXAIXEAIXEIEEIAIEAITITAAAAAAAXAXAAAAXAAAAXAkhAhkiX
6 ANTEIL: 1/2
Hermann Michael Moser
GEB: 1964-06-29 ADR: Widerhofgasse 7/7, Wien 1090
a 251872015 IM RANG 1378/2015 Kaufvertrag 2015-05-18 Eigentumsrecht
b geldscht
8 ANTEIL: 1/2
Hermann Michael Moser
GEB: 1964-06-29 ADR: Pamethstrale 8, Maria-Anzbach 3034
a 757/2025 Schenkungsvertrag 2015-12-21 Eigentumsrecht
* *x *x *x ** ** * C *x *x *x *x *x *x *x ** *x
2 a 408/1974 2209/2001
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens Uber Gst 102/6 gem Pkt
V11 Kaufvertrag 1973-08-31 fir EZ 46
sowie Gst 77 78/1 81/1 81/3 83/1 83/2 83/10 93 95 162
13 a 2062/2022 Pfandurkunde 2022-07-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 640.000,--
fur Raiffeisenbank Region Sierning-Enns eGen (FN 123110w)
b 206272022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 231 KG 19734 Maria Anzbach C-LNR 16
EZ 879 KG 19734 Maria Anzbach C-LNR 13
14 a 2546/2022 Pfandurkunde 2022-07-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 160.000,--
fur Raiffeisenbank Region Sierning-Enns eGen (FN 123110w)
b 2546/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 231 KG 19734 Maria Anzbach C-LNR 17
EZ 879 KG 19734 Maria Anzbach C-LNR 14
16 a 1460/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 639.863,22 samt 1,468 % Z
aus EUR 715.750,74 von 2025-05-10 bis 2025-05-22, 0,95 % Z
aus EUR 715.750,74 von 2025-05-10 bis 2025-05-22, 1,468 % Z
aus EUR 715,716,45 von 2025-05-23 bis 2025-06-15, 0,95 % Z
aus EUR 715.716,45 von 2025-05-23 bis 2025-06-15, sowie
1,468 % Z aus EUR 715.682,08 seit 2025-06-16 und 0,95 % Z
aus EUR 715.682,08 seit 2025-06-16, Exekutionskosten von
EUR 2.219,20 fur Raiffeisenbank Region Sierning-Enns eGen
(FN 123110w) (2 E 14/25x)
17 a 1476/2025 Exekutionsbewilligung 2025-07-21
PFANDRECHT vollstr. EUR 24.250,--
4 % Z aus EUR 20.250,-- ab 2025-01-15,
4 % Z aus EUR 4.000,-- ab 2025-02-16, Kosten EUR 1.826,72
samt 4 % Z seit 2025-05-19,
Exekutionsantragskosten EUR 1.429,72
fur Dr. Reinhard Drdla geb 1947-11-21 (5 E 1603/25w)
b 1476/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 231 KG 19734 Maria Anzbach C-LNR 20
EZ 879 KG 19734 Maria Anzbach C-LNR 17
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.
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Grundbuch 05.09.2025 18:24:17

Die Grundstiicke sind nicht im Grenzkataster eingetragen. Die Flachen und die Gren-
zen sind nicht rechtsverbindlich.

Im Gegensatz zum Grundsteuerkataster dient der Grenzkataster zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der Grundstiicke.
Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen Grundstiicken sind durch Maf3zahlen (Koordinaten) in cm-Genauigkeit festge-
legt. Eine exakte Ruckubertragung von unkenntlich gewordenen Grenzen in die Natur ist somit durch das Vermessungsamt
(Grenzwiederherstellung) sowie durch Vermessungsbefugte bzw. Ingenieurkonsulenten fiir Vermessungswesen (IKV) jederzeit

moglich.
Die Ersitzung von Teilen von im Grenzkataster eingetragenen Grundstuicken ist ausgeschlossen. Weiters ist auch im Falle eines

Grenzstreits die Zustandigkeit des Gerichtes ausgeschlossen.
Der Grenzkataster bietet somit héchste Rechtssicherheit hinsichtlich des Grenzverlaufes!

Quelle: www.bev.gv.at

Die beiden Grundstiicke sind als wirtschaftliche Einheit zu betrachten.

3.2. Rechte und Lasten
3.2.1. Dingliche Rechte

e Keine

3.2.2. Dingliche Lasten

e C-LNr 2 a 40871974 2209/2001 DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens iUber Gst
102/6 gem Pkt VIl Kaufvertrag 1973-08-31 fir EZ 46 sowie Gst 77 78/1 81/1
81/3 83/1 83/2 83/10 93 95 162

Quelle: Ausschnitt aus dem Kaufvertrag vom 31.8.1973
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Die oben ersichtlich gemachten herrschenden Grundstiicke laut Grundbuchsauszug
haben nach Meinung des Sachverstandigen keinen Bezug zu, von der bewertungs-
gegenstandlichen Liegenschaft, umliegenden Grundstiicke.

Quelle: Ausschnitt aus dem Teilungsplan vom 14.5.1973

Herr Mag. Moser gab auf Befragung an, dass es keinen erkennbaren Weg gibt und
dieses Recht jedenfalls seit er (Mit)eigentimer der Liegenschaft ist nicht genutzt
wurde.

Die Dienstbarkeit wird als nicht wertrelevant beurteilt.

3.2.3. Unverbicherte dingliche Lasten

Die nach verschiedenen landesgesetzlichen Bestimmungen, wie z. B.
NO Bauordnung, NO Kanalgesetz, NO Gemeinde-Wasserleitungsgesetz,
NO Abfallwirtschaftsgesetz, u. &., an Eigentiimer von Liegenschaften oder Bauwerken
erlassenen Bescheide wirken auch gegen alle spateren Eigentimer. Somit kdnnen die
mittels dieser Bescheide vorgeschriebenen und noch offenen Abgaben und Gebihren
beim Rechtsnachfolger geltend gemacht werden.

Laut beiliegendem E-Mail vom 10.9.2025 der Marktgemeinde Maria Anzbach besteht
ein Abgabenrickstand von 1.218,87.

Laut beilliegendem Kontoblatt vom Gemeindeverband fur Umweltschutz und Abga-
benhebung im Bezirk St. Pdlten vom 8.9.2025 bestehen keine Riickstande.
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3.3.  Auszug aus der digitalen Katastralmappe

Quelle: www.bev.gv.at
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3.4. Beschreibung der Grundsticke, Konfiguration, Mal3e, Topografie
3.4.1. 3034 Maria Anzbach, PamethstralRe 8, Gst. 102/5 und 102/6

Die beiden Grundstiicke grenzen sudlich des Gebaudes aneinander, liegen jeweils in
einer eigenen Einlagezahl, bilden aber eine wirtschaftliche Einheit. Sie haben eine
Grinlandwidmung. Das Grundstiick 102/5 ist bebaut. Das Gelandeniveau im Siden
und Westen und Norden liegt etwa auf den des Erdgeschof3niveaus. Zur Grundsticks-
grenze im Westen besteht ein Gewdlbekeller und eine Trockenmauer. An diesen Stel-
len und an der stidwestlichen Grenze, steigt das Gelande deutlich bis zur Grundsticks-
grenze an. Der ostliche Bereich liegt um etwa eine halbe GescholRhdhe tiefer, ist im
Bereich der Einfahrt von der Landesstral3e etwa mit dieser niveaugleich und fallt zur
Garageneinfahrt im Keller des Gebaudes auf der Ostseite um ein weiteres halbes Ge-
schol? ab. Der Anschluss an das offentliche Gut ist Gber die Landesstral3e gegeben.
Das unverbindliche gesamte Grundstiicksausmal} betragt laut Grundbuchsausztigen
2.458 m? Es hat eine vieleckige Form. Die Seitenlange im Norden misst ca. 55 m und
etwa mittig gemessen ca. 51 m. Es wird nach Suden zur Landesstral3e schméaler und
im Westen etwas breiter.

Quelle: https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map/Planung%20und%20Kataster/Grundst%C3%BCcke

3.5. Flachenwidmung
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Die Grundsticke weisen laut obigem Flachenwidmungsplan folgende Widmungen
aus.

Gst. 102/5 und Gst. 102/6 Grinland — Land- und Forstwirtschaft (Glf)
Das ob Gst 102/5 bestehende Geb&aude hat die Widmung
Grunland erhaltenswertes Gebaude (Geb)

Auszug aus dem NO Raumordnungsgesetz 2014 in der Fassung vom 5.10.2025
§20
Grunland
(1) Alle nicht als Bauland oder Verkehrsflachen gewidmeten Fldchen gehdren zum Griinland.

(2) Das Grinland ist entsprechend den értlichen Erfordernissen und naturrdumlichen Gegebenheiten in fol-
gende Widmungsarten zu gliedern:

la. Land- und Forstwirtschaft:

Flachen, die der land- und forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung dienen. Auf diesen ist die Errichtung
und Abédnderung von Bauwerken fiir die Austibung der Land- und Forstwirtschaft einschlieBlich deren
Nebengewerbe im Sinne der Gewerbeordnung 1994 sowie flr die Ausiubung des Buschenschankes im
Sinne des NO Buschenschankgesetzes, LGBI. 7045, zuléssig.

Weiters ist das Einstellen von Reittieren zuldssig, wenn dazu tberwiegend landwirtschaftliche Erzeug-
nisse verwendet werden, die im eigenen Betrieb gewonnen werden.

Weiters sind im Hofverband zur Befriedigung der familieneigenen Wohnbedirfnisse des Betriebsinha-
bers, wenn er Eigentiimer des land- und forstwirtschaftlichen Betriebes ist, der dort wohnenden Betriebs-
Ubergeber und des kiinftigen Betriebsinhabers, sowie fiir die Privatzimmervermietung als hausliche Ne-
benbeschaftigung bis hdchstens 10 Géstebetten zulassig:

- Zubauten und bauliche Ab&nderungen
- die Wiedererrichtung bestehender Wohngebaude
- die zusétzliche Neuerrichtung eines Wohngebaudes
1b. Land- und forstwirtschaftliche Hofstellen:
Die Widmung einer Land- und forstwirtschaftlichen Hofstelle ist zul&ssig, wenn sich auf dieser Flache
bisher kein Wohngeb&ude im Rahmen einer Land- und Forstwirtschaft befindet. Neben den in der Z 1a
aufgezéhlten Bauwerken ist auch die erstmalige Errichtung eines Wohngeb&udes zuléssig.
4. Erhaltenswerte Geb&ude im Griinland:
a) Solche sind baubehérdlich bewilligte Hauptgebaude, die das Ortsbild nicht wesentlich beeintrachtigen.
b) Geb&ude durfen dann nicht als erhaltenswert gewidmet werden, wenn sie entweder der lit.a nicht ent-
sprechen oder wenn der Bestand oder die dem Verwendungszweck entsprechende Beniitzbarkeit des
Gebéudes durch Hochwasser, Steinschlag, Rutschungen, Grundwasser, ungeniigende Tragfahigkeit
des Untergrundes, Lawinen, unglnstiges Kleinklima oder eine andere Auswirkung natirlicher Gege-
benheiten gefahrdet oder die flr den Verwendungszweck erforderliche VerkehrserschlieRung nicht ge-
waéhrleistet ist. Flr erhaltenswerte Gebaude im Griinland gelten die Bestimmungen des Abs. 5.

¢) Wohngebaude bzw. fiir Wohnzwecke genutzte Gebaudeteile kénnen mit dem Zusatz ,,Standort* (Sto)
versehen werden, wenn sie vor der Festlegung des Zusatzes zumindest 10 Jahre hindurch ununterbro-
chen flr Wohnzwecke nutzbar waren. Bei bereits gewidmeten Geb miissen die VVoraussetzungen der
lit. a und b zum Zeitpunkt der Anbringung des Widmungszusatzes noch vorliegen. Dabei ist auch eine
Beschrénkung der BruttogeschoRflache unter das Hochstausmal des Abs. 5 Z 6 und das Ausmal} des
Bestandsgebaudes bzw. des auszuweisenden Gebaudeteils zuldssig.

Sofern es insbesondere zur Umsetzung der Ziele des ortlichen Raumordnungsprogramms, zum Schutz des Orts-
bilds, auf Grund einer eingeschrankten VerkehrserschlieBung, zur Vermeidung von Nutzungskonflikten oder auf
Grund von Naturgefahren, die weder den Bestand noch die Benutzbarkeit des Gebdudes gefahrden, erforderlich
ist, kann die Gemeinde die Nutzung eines erhaltenswerten Gebaudes im Grinland durch eine Zusatzbezeichnung
im Flachenwidmungsplan einschranken bzw. dessen Erweiterungsmdoglichkeiten unter die in Abs.5 Z 1 und 2
vorgesehenen Obergrenzen eingrenzen. Gleichermalien kann die Summe der Grundrissflachen aller Nebenge-
b&ude eingeschrankt oder auf bis zu 100 m? erhéht werden.

Eine solche Einschrankung kann auch generell fiir erhaltenswerte Gebdude im Griinland sowie deren Nebenge-
b&ude im gesamten Gemeindegebiet oder in abgrenzbaren Teilbereichen davon festgelegt werden.

(5) Fur erhaltenswerte Gebaude im Grinland gilt:
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1. Eine bauliche Erweiterung von “erhaltenswerten Gebauden im Griinland” darf nur dann bewilligt werden,
wenn die bauliche MaRnahme

a) fir die Nutzung des Gebdudes erforderlich ist und
b) gegeniiber dem urspriinglichen Baubestand in einem untergeordneten Verhaltnis steht und

¢) nicht auch durch eine Anderung des Verwendungszweckes und eine Adaptierung bestehender Gebau-
deteile (z. B. Dachboden, Stallraum, Futterkammer u. dgl.) erreicht werden kann.

Bemessungsgrundlage fir alle spateren baulichen Erweiterungen ist immer die Bausubstanz zum Zeit-
punkt der Festlegung als “erhaltenswertes Gebaude im Griinland”. Wurde das Hochstausmal bereits
ausgeschopft, sind weitere Zubauten unzul&ssig. Die Errichtung von Nebengebduden ist nur dann zu-
lassig, wenn der beabsichtigte Verwendungszweck nicht auch durch eine Adaptierung bestehender Ne-
bengebdude erreicht werden kann. Neue Nebengebdude missen in einem untergeordneten Verhéltnis
zur Grundrissflache des Hauptgebdudes stehen (dabei darf die Summe der Grundrissflachen aller Ne-
bengebdude maximal 50 m2 umfassen, sofern die Gemeinde im Sinn des Abs. 2 Z 4 nichts anderes
festgelegt hat) und missen im Nahbereich zum Hauptgebdude situiert werden.

2. Bei nach Ausstattung und GroRe ganzjahrig bewohnbaren Wohngebduden — ausgenommen solche nach
Z 6 — ist unabhéngig von der BestandsgroRe abweichend von Z 1 lit. b fir den familieneigenen Wohnbe-
darf des Geb&udeeigentiimers eine Erweiterung der BruttogeschoRflache auf hochstens 400 m? zuléssig,
sofern nicht eine Einschrankung im Sinne des Abs. 2 Z 4 erfolgt ist. Die Unterteilung in mehrere Woh-
nungen gemaR § 47 NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung, ist zuléssig.

3. Eine Anderung des Verwendungszweckes von Gebauden darf nur dann bewilligt werden, wenn
a) die angestrebte Nutzung des Geb&udes keine das 6rtlich zumutbare Ausmal} Ubersteigende L&rm- und
Geruchsbelastigung sowie sonstige schadliche Einwirkungen auf die Umgebung verursachen kann und
b) der urspriingliche Baubestand in Substanz und &uRRerem Erscheinungsbild weitestgehend erhalten bleibt
und

¢) mit der vorhandenen Infrastruktur das Auslangen gefunden oder die erforderliche Infrastruktur (Ab-
wasserbeseitigung u. dgl.) ergdnzt wird und

d) keine wesentlichen Verédnderungen oder Nutzungseinschrdnkungen der angrenzenden unbebauten FI&-
chen eintreten.

Bei der Nutzungsénderung bestehender Gebdude fir zukiinftige Wohnzwecke gilt die in Z 2 festgelegte Ober-
grenze nicht.

4. Durch Elementarereignisse (Brand, Blitzschlag u. dgl.) vollstdndig zerstérte Gebdude durfen wiederer-
richtet werden. Die Bewilligung zur Wiedererrichtung darf jedoch nur dann erteilt werden, wenn der Um-
fang dem urspriinglichen Bestand entspricht, wobei Zubauten in dem unter Z 1 und Z 2 vorgesehenen
Umfang zul&ssig sind.

5. Zur Instandsetzung darf jene Bausubstanz ausgetauscht werden, deren Erhaltung technisch nicht méglich
oder unwirtschaftlich ware.

6. Die Wiedererrichtung eines erhaltenswerten Geb&udes bzw. Geb&udeteils im Griinland ist fir den Eigen-
bedarf des Geb&udeeigentumers bis zu einer Bruttogeschol3flache von 170 m2 zul&ssig (sofern nicht eine
Einschrankung im Sinne des Abs. 2 Z 4 erfolgt ist), wenn die Gemeinde dies mit dem Widmungszusatz
»Standort” festgelegt hat und die Nutzung des Gebdudes auf Wohnnutzung eingeschrénkt wurde. Dabei
darf nur eine Wohnung im Sinne des § 47 NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fas-
sung, pro Grundstiick errichtet werden.

Bei der Wiedererrichtung eines erhaltenswerten Gebaudes bzw. Gebaudeteils im Griinland muss die Uber-
schneidung mit dem Grundriss des Bestandes zu 50 % gegeben sein.

Die Bewilligung zur Wiedererrichtung darf nur dann erteilt werden, wenn der geplante Neubau das Orts-
und Landschaftsbild nicht wesentlich beeintrachtigt.

Auszug aus dem NO Raumordnungsgesetz 2014 in der Fassung vom 14.12.2015

(5) Fur erhaltenswerte Gebaude im Grinland gilt:
1. Eine bauliche Erweiterung von “erhaltenswerten Gebauden im Griinland” darf nur dann bewilligt werden,

wenn die bauliche MaRnahme

a) fiir die Nutzung des Gebaudes erforderlich ist und

b) gegeniliber dem urspriinglichen Baubestand in einem untergeordneten Verhaltnis steht und

¢) nicht auch durch eine Anderung des Verwendungszweckes und eine Adaptierung bestehender Gebéu-
deteile (z. B. Dachboden, Stallraum, Futterkammer u. dgl.) erreicht werden kann.
Bemessungsgrundlage fir alle spateren baulichen Erweiterungen ist immer die Bausubstanz zum Zeit-
punkt der Festlegung als “erhaltenswertes Geb&ude im Griinland”. Wurde das Hochstausmal3 bereits
ausgeschopft, sind weitere Zubauten unzuldssig. Die Errichtung von Nebengebauden ist nur dann zu-
lassig, wenn der beabsichtigte Verwendungszweck nicht auch durch eine Adaptierung bestehender Ne-
bengebaude erreicht werden kann. Neue Nebengebdude missen in einem untergeordneten Verhéltnis
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zur Grundrissflache des Hauptgebdudes stehen (dabei darf die Summe der Grundrissflachen aller Ne-
bengebdude maximal 50 mz umfassen) und miissen im Nahbereich zum Hauptgebdude situiert werden.

2. Bei nach Ausstattung und GroRe ganzjéhrig bewohnbaren Wohngeb&uden — ausgenommen solche nach
Z 6 —ist unabh&ngig von der BestandsgroRRe abweichend von Z 1 lit. b fir den familieneigenen Wohnbe-
darf des Gebaudeeigenttimers eine Erweiterung der Bruttogeschofflache auf hochstens 300 m? zulassig.
Die Unterteilung in mehrere Wohnungen gemali3 § 47 NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 ist zulés-
sig.

3. Eine Anderung des Verwendungszweckes von Gebauden darf nur dann bewilligt werden, wenn

a) die angestrebte Nutzung des Gebéudes keine das 6rtlich zumutbare Ausmal Ubersteigende Larm- und
Geruchsbelastigung sowie sonstige schadliche Einwirkungen auf die Umgebung verursachen kann und

b) der urspriingliche Baubestand in Substanz und &duRerem Erscheinungsbild weitestgehend erhalten bleibt
und
¢) mit der vorhandenen Infrastruktur das Auslangen gefunden oder die erforderliche Infrastruktur (Ab-
wasserbeseitigung u. dgl.) erganzt wird und
d) keine wesentlichen Veranderungen oder Nutzungseinschrankungen der angrenzenden unbebauten Fla-
chen eintreten.
Bei der Nutzungsénderung bestehender Gebdude fiir zukiinftige Wohnzwecke gelten die in Z 2 erster und zweiter
Satz festgelegten Obergrenzen nicht.

4. Durch Elementarereignisse (Brand, Blitzschlag u. dgl.) vollstdndig zerstérte Gebaude durfen wiederer-
richtet werden. Die Bewilligung zur Wiedererrichtung darf jedoch nur dann erteilt werden, wenn der Um-
fang dem urspriinglichen Bestand entspricht, wobei Zubauten in dem unter Z 1 und Z 2 vorgesehenen
Umfang zul&ssig sind.

5. Zur Instandsetzung darf jene Bausubstanz ausgetauscht werden, deren Erhaltung technisch nicht méglich
oder unwirtschaftlich ware.

6. Die Wiedererrichtung eines erhaltenswerten Geb&udes bzw. Geb&udeteils im Griinland ist fir den Eigen-
bedarf des Geb&udeeigentimers bis zu einer Bruttogeschol3flache von 170 m2 zul&ssig (sofern nicht eine
Einschrankung im Sinne des Abs. 2 Z 4 lit. c erfolgt ist), wenn die Gemeinde dies mit dem Widmungszu-
satz ,,Standort” festgelegt hat und die Nutzung des Geb&udes auf Wohnnutzung eingeschrankt wurde.
Dabei darf nur eine Wohnung im Sinne des § 47 NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015, pro Grundstiick
errichtet werden.

Bei der Wiedererrichtung eines erhaltenswerten Gebaudes bzw. Gebaudeteils im Grinland muss die Uber-
schneidung mit dem Grundriss des Bestandes zu 50 % gegeben sein.

Die Bewilligung zur Wiedererrichtung darf nur dann erteilt werden, wenn der geplante Neubau das Orts-
und Landschaftsbild nicht wesentlich beeintréchtigt. Uber diese Frage hat die Baubehdrde ein Gutachten
eines Amtssachverstdndigen des Landes Niederdsterreich einzuholen.

Laut miundlicher Auskunft von Herrn Dipl. Ing. (FH) Hochreiter, Marktgemeinde Maria
Anzbach war der Zeitpunkt der Festlegung als erhaltenswertes Gebaude im Griunland
der 12.2.1990. Es ist davon auszugehen, dass die Erweiterungsmaoglichkeiten im un-
tergeordneten Verhéltnis gegeniiber dem urspringlichen Baubestand vollstandig aus-
genutzt wurden.

Auszug aus dem NO Grundverkehrsgesetz 2007

§5
Ausnahmen

(1) Genehmigungsfrei ist ein Rechtsgeschaft nach § 4, wenn

7. in Féllen der Ubertragung des Eigentumsrechts das katastrale FlachenausmaR des Grundstiickes, bei
mehreren Grundstiicken die katastrale Gesamtflache aller aneinander angrenzenden land- und forstwirt-
schaftlichen Grundstiicke,

- 3.000 m2 oder
- 1.000 m2 bei Grundstiicken, die zur Génze oder teilweise innerhalb von verordneten Weinbaufluren
liegen,
nicht Gbersteigt.

Diese Tatsachen sind gegeniiber dem Grundbuchsgericht durch eine eidesstattliche Erklarung oder 6ffent-
liche Urkunde nachzuweisen;
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3.6. Bebauungsbestimmungen

Fir die gegenstandliche Liegenschaft wurde kein Bebauungsplan erlassen. Es sind
folgend auch die Bestimmungen der 88 54 bis 56 der NO Bauordnung 2014 zur be-
rucksichtigen.

Auszug aus dem NO Raumordnungsgesetz 2014
§ 54
Bauwerke im Baulandbereich ochne Bebauungsplan

(1) Ein Neu- oder Zubau eines Hauptgebaudes ist auf einem als Bauland, ausgenommen Bauland-Industrie-
gebiet und Bauland-Verkehrsheschranktes Industriegebiet, gewidmeten Grundstiick, fiir das kein Bebauungsplan
gilt oder dieser keine Festlegung der Bebauungsweise oder -hdhe enthalt, nur zuléssig, wenn es in seiner Anord-
nung auf dem Grundstiick (Bebauungsweise) oder in seiner Héhe (Bauklasse) von den in seiner Umgebung be-
willigten Hauptgeb&uden nicht abweicht.

Die Umgebung umfasst einschlieRlich des Baugrundstiicks alle Grundstiicke im Bauland, ausgenommen Bauland-
Industriegebiet und Bauland Verkehrsbeschranktes Industriegebiet, die vom Baugrundstiick aus innerhalb einer
Entfernung von 100 m baubehérdlich bewilligte Hauptgebdude oder -teile aufweisen.

Eine Abweichung hinsichtlich der Anordnung oder Hohe liegt dann vor, wenn das neue oder abgednderte Haupt-
geb&ude

- nicht der auf dem Baugrundstiick bereits bewilligten Bebauungsweise und Bebauungshdhe (Bauklasse) ent-
spricht, sofern dieses Geb&ude weiterhin bestehen bleibt, oder

- nicht jener Bebauungsweise und Bebauungshthe (Bauklasse) entspricht, die von der Anordnung und der
Hohe der Hauptgebaude in der Umgebung abgeleitet wird und die mehrheitlich in der Umgebung vorhanden
ist.

Dabei ist die Bebauungshohe (Bauklasse) von den auf den Grundstiicken jeweils héchsten Hauptgebauden abzu-

leiten. Neben der abgeleiteten Bauklasse darf auch die nachst niedrigere gewahlt werden.

Entspricht das neue oder abgeanderte Hauptgebdude der offenen Bebauungsweise und den Bauklassen | und 11,

liegt unbeschadet des Abs. 4 eine Abweichung hinsichtlich der Anordnung und der Hoéhe jedenfalls nicht vor,

wenn

- auf dem Baugrundstiick noch keine andere — weiterhin bestehen bleibende — Bebauungsweise bewilligt oder

- aufeinem Nachbargrundstiick nicht die gekuppelte Bebauungsweise durch bereits bestehende oder bewilligte
Gebéude festgelegt wurde.

Erhebungen hinsichtlich der Anordnung und Hohe der Hauptgebédude in der Umgebung sind bei einem neuen

oder abgeanderten Hauptgeb&ude nicht erforderlich in den Féllen, in denen

- die offene Bebauungsweise, sofern auf dem Baugrundstiick noch keine andere weiterhin bestehen bleibende
Bebauungsweise bewilligt wurde,

- die gekuppelte Bebauungsweise, wenn auf einem Nachbargrundstiick die gekuppelte Bebauungsweise durch
bereits bestehende oder bewilligte Geb&ude festgelegt wurde,

- die Bauklassen | oder Il oder

- eine auf dem Baugrundstiick bereits bewilligte Bebauungsweise oder Bebauungshohe, sofern das Gebdude,
von dem diese Ableitung erfolgt, auch weiterhin bestehen bleibt,

verwirklicht wird.

(2) Ist eine Mehrheit fur eine der abgeleiteten Bebauungsweisen oder Bebauungshdhen (Bauklassen) in der
Umgebung nicht feststellbar, so ist der Neu- oder Zubau oder die Ab&nderung eines Hauptgebaudes dann zul&ssig,
wenn es bei gleich haufigem Auftreten von Bebauungsweisen oder Bauklassen einer davon entspricht. Ist in der
Umgebung keine Bebauungsweise oder Bauklasse ableitbar, gelten flir das neue oder abgednderte Hauptgebéude
die offene Bebauungsweise und die Bauklassen | und II.

(3) Fur Hauptgebaude und andere Bauwerke gelten — nach der Feststellung der durch die bewilligten Haupt-
gebdude verwirklichten Bebauungsweise und Bauklasse gemaR Abs. 1 und 2 — dieselben Bestimmungen dieses
Gesetzes wie fiir Hauptgebaude und Bauwerke, die im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes liegen, sinnge-
maR.

(4) Zur Wahrung des Charakters der Bebauung darf von den Abséatzen 1 bis 3 abgewichen und eine andere
Bebauungsweise oder Bauklasse ausgefiihrt werden.

(5) In die bei der Baubehdrde vorhandenen Bauakte, die sich auf die in der Umgebung (Abs. 1) befindlichen
Grundstiicke und Bauwerke beziehen, darf in dem Umfang Einsicht genommen werden, als dies zur Ermittlung
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der erforderlichen abgeleiteten Bebauungsweise oder abgeleiteten Bauklasse notwendig ist. Knnen die abgelei-
tete Bebauungsweise oder die abgeleitete Bauklasse durch diese Einsichtnahme nicht oder nicht vollstandig ermit-
telt werden, dann ist fiir die verbleibenden Grundstiicke und Bauwerke § 7 Abs. 1 und 6 sinngemal anzuwenden.

§ 55
Bauwerke im Griinland und auf Verkehrsflachen

(1) Fir Vorhaben im Griinland, ausgenommen Schutzhéuser, gilt § 49 Abs. 2 sinngemaR; dariiber hinaus
gelten die Bestimmungen der 88 49 Abs. 1 und 50 bis 53a sinngemé® fir als Griinland oder Verkehrsflachen ge-
widmete Grundstiicke, wenn dort ein Bebauungsplan Festlegungen (z. B. der Bebauungsweise oder -héhe) enthalt.

(1a) Bauwerke im Griinland missen von einer Widmungsgrenze zum Bauland einen Mindestabstand, der
der Gebéaudehdhe entspricht, mindestens jedoch 5 m betrégt, einhalten. Ausgenommen davon sind Bauwerke ge-
malk § 51 Abs. 2 und 5 und jene Bereiche, bei denen am angrenzenden Baulandgrundstiick kein Bauwich einzu-
halten ist.

(2) Im Griinland darf ein Bauwerk unbeschadet § 20 Abs. 4 des NO Raumordnungsgesetzes 2014, LGBI.
Nr. 3/2015 in der geltenden Fassung, nicht errichtet oder vergrof3ert werden, wenn der Bestand oder die dem
Verwendungszweck entsprechende Beniitzbarkeit des Bauwerks durch Hochwasser, Steinschlag, Rutschungen,
Grundwasser, ungenligende Tragfahigkeit des Untergrundes, Lawinen, ungiinstiges Kleinklima oder eine andere
Auswirkung natirlicher Gegebenheiten gefahrdet oder die flr den Verwendungszweck erforderliche Verkehrser-
schlieBung nicht gewdhrleistet ist.

(3) Eine Verkehrsflache darf nur be- oder tiberbaut werden, wenn die Sicherheit, Leichtigkeit und Flussigkeit
des Verkehrs nicht beeintrachtigt wird. Gegen die 6ffentliche Verkehrsflache gerichtete Einfriedungen (8§ 14 Z 2
und 8 15 Abs. 1 Z 1 lit. b) dirfen die Sicherheit, Leichtigkeit und Flussigkeit des Verkehrs ebenfalls nicht beein-
trachtigen.

(4) Wenn im Flachenwidmungsplan die Uberbauung einer Verkehrsflache vorgesehen ist, dann darf die
freie Durchfahrtshéhe 4,5 m und die freie Durchgangshdhe 2,5 m nicht unterschreiten.
8§56
Schutz des Ortsbildes
(1) Bauwerke, Ab&nderungen an Bauwerken oder Verdnderungen der Héhenlage des Geléndes, die einer

Bewilligung nach 8§ 14 oder einer Anzeige nach 8§ 15 bediirfen, sind — unter Bedachtnahme auf die dort festgelegten
Widmungsarten — so zu gestalten, dass sie dem gegebenen Orts- und Landschaftsbild gerecht werden.

Bauwerke diirfen hinsichtlich Bauform und Farbgebung, Ausmal ihres Bauvolumens und Anordnung auf
dem Grundstiick von der bestehenden Bebauung innerhalb des Bezugsbereichs nicht offenkundig abweichen
oder diese im Falle einer feststellbaren Abweichung nicht wesentlich beeintrachtigen.

Veranderungen der Héhenlage des Gelandes haben in Angleichung an die 6rtlich bestehenden pragenden Nei-
gungsverhaltnisse und das ortlich bestehende Gelanderelief zu erfolgen.

(2) Bezugshereich ist der allgemein zugéngliche Bereich, in dem die fur die Beurteilung des geplanten Bau-
werks relevanten Kriterien wahrnehmbar sind.

(3) Bei der Beurteilung der Orts- und Landschaftsbildvertraglichkeit haben die im Baubestand des Bezugs-
bereiches vorhandenen bau- und kulturhistorisch wertvollen Bauwerke und Ortsbereiche sowie designierte und
eingetragene Welterbestatten besondere Bertcksichtigung zu finden.

(4) Soweit ein Bebauungsplan Regelungen im Hinblick auf das Ortshild oder die harmonische Gestaltung
festlegt, entfallt eine Priifung nach dieser Bestimmung.

Zusatzlich ist das NO LandesstralRengesetz 1999 und die beiliegende Verordnung der
Bebauungsvorschriften der Marktgemeinde Maria Anzbach zu bertcksichtigen

Auszug aus dem NO LandesstraBengesetz 1999
§13b
Bauten an Landesstralen

(1) AuRerhalb eines Ortsbereichs nach § 1 Abs. 1 Z 12 des NO Raumordnungsgesetzes 2014, LGBI. Nr.
3/2015, diurfen
1. in einer Entfernung bis zu 15 m beiderseits von bestehenden Landesstraen B,
2. in einer Entfernung bis zu 10 m beiderseits von bestehenden Landesstralen L und
3. Uber oder unter allen bestehenden Landesstral3en
Neu-, Zu- und Umbauten sowie Anlagen jeder Art weder errichtet noch abgeandert werden.

(2) Der StraRenerhalter hat Ausnahmen zuzustimmen, soweit dadurch
- Riicksichten auf den Bauzustand der StraRenbauwerke (8 4 Z 2) und des StralRenbildes,
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- der Lichtraum, der Verkehrszeichenraum und der fiir unterirdische Einbauten freizuhaltende Raum,
- Rucksichten auf vorhandene Planungen fur StraRenausbaumaBnahmen,
- Rucksichten auf die kiinftige Verkehrsentwicklung aufgrund prognostizierbarer Verkehrszunahmen oder
- Manahmen nach § 10
nicht beeintréachtigt werden.

Die Zustimmung gilt als erteilt, wenn sie nicht binnen sechs Wochen nach Einlangen des Ersuchens nachweislich
versagt wird. Im Fall der Versagung der Zustimmung entscheidet auf Antrag die Behorde tber die Ausnahme-
bewilligung. Der StraBenerhalter hat in diesem Verfahren Parteistellung.

(3) Die Breite der in Abs. 1 genannten Entfernungen ist vom duReren Rand des Straengrabens, bei aufge-
ddmmten Strallen vom BdschungsfuB, bei im Geldnde eingeschnittenen Straflen von der oberen Einschnittsbo-
schungskante, in Ermangelung von Graben und Bdschungen von der dufReren Begrenzungslinie der Straflenban-
kette zu messen.

(4) Die Behorde hat auf Antrag des Strallenerhalters die Beseitigung eines durch vorschriftswidriges Ver-
halten herbeigefiihrten Zustandes auf Kosten des Betroffenen anzuordnen.

(5) Eine Ersitzung von Rechten an Stralengrund und StraBenbauwerken (§ 4 Z 2) ist ausgeschlossen.

3.7. Altlastenkataster

Laut Homepage vom Umweltbundesamt Gesellschaft mit beschrankter Haftung
https://www.umweltbundesamt.at/vfka gibt es entsprechend einer Novelle des Altlas-
tensanierungsgesetzes seit 1.1.2025 keinen Ausweis von Verdachtsflachen.

Seit 1. Janner 2025 ist es nicht mehr moglich abzufragen, ob eine Liegenschaft im Verdachtsflachenkataster eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal bis Ende 2024 verfiigbare
Abfrage zum Verdachtsflachenkataster steht nicht mehr zur Verfligung.
Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veroffentlicht (gemaR § 18 Abs. 4 ALSAG):

° Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaR § 14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,
° Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaf § 14 Abs. 3 unterzogen wurden und

° Altlasten
Die Veroffentlichung 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.

Bei Abfrage unter altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/ scheinen keine
Eintragungen auf.

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass sich auf der bewertungsgegenstand-
lichen Liegenschaft keine gesundheitsgefahrdenden Stoffe und keine Materialien und
Stoffe befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als einer Baurestmassende-
ponie entsorgt werden mussen.
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Bei der Befundaufnahme gab es keine Hinweise auf Kontaminierungen.

3.8. Anschlusse (Ver- und Entsorgung)
Die Liegenschatft ist an folgende Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen:

Wasserleitungsnetz

Stromleitungsnetz

Kanalleitungsnetz

Laut mandlicher Auskunft von Herrn Mag. Moser gibt es auch einen Brunnen, der
aber nur fur das Brauchwasser im Garten und zur Schwimmbeckenfllung verwen-
det wird.

3.9. Abgabenrechtlicher Zustand/Standortabgabe und Ergdnzungsabgaben

Es ist davon auszugehen, dass die Wasseranschluss- und Kanaleinmiindungsabgabe,
entsprechend den in den Bescheiden laut Beilagen entrichtet wurden. Eine Fertigstel-
lungsanzeige fur das im Jahr 2015 bewilligte Bauvorhaben liegt nicht vor. Es kénnen
Erganzungsabgaben vorgeschrieben werden. Diese betragen laut Mailverkehr mit der
Marktgemeinde Maria Anzbach mit den derzeitigen Einheitssatzen voraussichtlich wie
folgt:

Wasserergdnzungsabgabe € 2.742,26

Kanalergdnzungsabgabe € 2.854,05

Zusatzlich Aufrollung der Kanalbenttzungsabgabe fir die letzten 5 Jahre € 414,15

Laut E-Mail vom 6.10.2025 von Dipl. Ing. (FH) Hochreiter, Marktgemeinde Maria Anz-
bach wird auch eine Standortabgabe in Hohe von rund € 25.000,00 fallig werden.

Siehe dazu auch § 20 Abs. 9 der NO Raumordnungsgesetzes 2014 in der jeweils gel-
tenden Fassung.

Auszug aus dem NO Raumordnungsgesetz 2014
§20
Grinland

(9) Aus Anlass der Erlassung des letztinstanzlichen Baubewilligungsbescheides fur die Wiederrichtung eines
erhaltenswerten Gebédudes oder Gebaudeteils (Abs. 5 Z 6), einer Baubewilligung fiir die Erweiterung eines Wohn-
gebiudes gemaR Abs. 5 Z 2, wenn damit die BruttogeschoRflache insgesamt 170 m2 iibersteigt, sowie der Ande-
rung eines bisher betrieblich genutzten Gebaudes oder eines Teiles davon auf eine Wohnnutzung ist dem Gebau-
deeigentlimer, ist dieser nicht bekannt, dem Grundeigentiimer eine Standortabgabe als eine einmal zu entrichtende,
ausschlieBliche Gemeindeabgabe nach § 6 Abs. 1 Z 5 des Finanz-Verfassungsgesetzes 1948, BGBI. Nr. 45/1948
in der Fassung BGBI. I Nr. 51/2012, vorzuschreiben.

Deren Hohe betrégt grundsétzlich die Halfte jenes Betrages, der sich aus dem Produkt einer Berechnungslange
von 30, einem Bauklassenkoeffizienten von 1,25 und dem in der jeweiligen Gemeinde aktuellen Einheitssatz ge-
maR § 38 der NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung, ergibt.

Die so errechnete Standortabgabe ist

1. im Falle der Wiederrichtung jeweils mit dem Ausmal} der wiedererrichteten Flache zu multiplizieren und
durch 170 zu dividieren.

2. im Falle der Erweiterung mit der Bruttogeschol3flache nach Erweiterung zu multiplizieren und durch 400
zu dividieren. Bei jeder nachfolgenden Erweiterung ist mit dem tatsdchlichen AusmaR der Erweiterungs-
flache zu multiplizieren und durch 400 zu dividieren.

3. im Falle der Nutzungsanderung mit dem Ausmal} der gedndert genutzten Flache zu multiplizieren und
durch 400 zu dividieren, wobei bei einer geandert genutzten Flache tiber 400m2 und bei mehreren aufei-
nanderfolgenden Nutzungsénderungen max. die Standortabgabe in voller Hohe vorzuschreiben ist.
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Die zur Errichtung jener Stralien geleisteten Interessentenbeitrdge, welche unter anderem der ErschlieBung dieser
Gebdude dienen, sind auf die Standortabgabe anzurechnen.

Der Ertrag der Abgabe ist fir die Herstellung von staubfrei befestigten Stralen im Griinland zu verwenden. Dieser
Abgabenbescheid hat dingliche Wirkung.

4. Gebaudedaten
4.1. Baurechtlicher Genehmigungsstand

Vor der Befundaufnahme wurde in die Bauakte der bewertungsgegenstandlichen Lie-
genschaft Einsicht genommen. Folgende wesentliche Dokumente waren verfligbar.

1901: Baubewilligung vom 23.3.1901 samt Protokoll und Benutzungsbewilligung
vom 21.6.1901

1932:  Baubewilligung auf Grund Anzeige Feuerbeschau Anzbach- wegen Beseiti-
gung baulicher Gebrechen bei Hause Nr. 3 in Pameth (Bescheid vom
1.1.1932 samt Niederschrift und Bewohnungs- und Beniltzungskonsens)

1946:  Plan fir den Zubau einer Veranda

1956: Baubewilligung zur Herstellung des Ausbaues der bestehenden Fremden-
pension (Bescheid vom 30.8.1956 samt Niederschriften und Baubeschrei-
bung und Planen)

1961: Bewohnungs- und Benutzungsbewilligung zum Ausbau der Fremdenpension
samt Niederschrift (Bescheid vom 14.3.1961)

1973:  Bewilligung zur Errichtung eines Zubaues bei der Pension Bergfried (Be-
scheid vom 11.7.1973 samt Niederschrift, Baubeschreibung und Plan)

1974. Bewilligung zur Errichtung einer vollautomatischen dlbefeuerten Zentralhei-
zungsanlage mit 13.500 Liter Tank (Bescheid vom 22.4.1974 samt Nieder-
schrift und Plan)

1991: Erléschen der Teilbewilligung vom 11.7.1973 — Bettentrakt (Bescheid vom
22.10.1991)

1991: Benutzungsbewilligung Zubau bei der Pension Bergfried und Neubau einer
Olzentralheizungsanlage, 13.500 Liter Ollagerung (Bescheid vom
22.10.1991)

1993:  Schreiben vom Amt der NO Landesregierung, Lebensmittelaufsicht vom
21.9.1993 wegen Verunreinigung der Wasserversorgungsanlage

1996: Untersagung der Versickerung der mechanisch gereinigten Abwésser auf
Grundstiick 102/5 in den ca. 150 m hangabwarts in 6stlicher Richtung gele-
genen Waldes (Bescheid der BH St. Polten vom 8.5.1996) 1993

2006:  Auslbung des Gastgewerbes (Betriebsart Gasthaus); Vorschreibung von zu-
satzlichen Auflagen aus Anlass der Ubernahme (Bescheid der BH St. Pélten
vom 3.5.2006)

2015:  baubehordliche Bewilligung fur die (den) Zu-/Umbau und Sanierung beim be-
stehenden Wohnhaus/Gaststatte, Verwendungszweckéanderung
(2 Wohneinheiten, 1 Betriebseinheit) Einbau Aufzug, Sichtschutzwand (Be-
scheid vom 14.12.2015 samt Niederschrift, Lage- und Bauplan)

2016:  Ausfolgung der Bewilligungsunterlagen zu o. a. Bescheid an den Baufihrer
Eko Systembau GmbH unter Hinweis, dass, falls die Funktion als Bauftihrer
zuruckgelegt wird, dass dies der Baubehdorde mitzuteilen ist (Schreiben vom
4.5.2016)

2017:  baubehordliche Bewilligung fir den Einbau eines Personenaufzuges (Be-
scheid vom 27.4.2017)
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2018:  Teilfertigstellungsanzeige Zu-/Umbau und Sanierung beim bestehenden
Wohnhaus/Gaststatte, Verwendungszweckanderung (2 Wohneinheiten, 1
Betriebseinheit) Einbau Aufzug, Sichtschutzwand; nicht fertiggestellt sind die
Gelander Terrassen OG, Aul3enanlage (Pool); Schreiben eingegangen bei
der Marktgemeinde Maria Anzbach am 23.3.2018, unterschrieben vom Bau-
werber, die Kenntnisnahme der Baubehdrde ist nicht unterschrieben;

2019:  Erinnerung an die Fertigstellung des Zu- und Umbaus und der Sanierung
beim bestehenden Wohnhaus/Gaststatte (Schreiben vom 7.11.2019)
Bestatigung der Baubehorde, dass der Baubewilligungsbescheid vom
14.12.2015 nach wie vor aufrecht und rechtskraftig ist (Schreiben vom
12.12.2019)

2020: Ubermittlung Fotos vom provisorischen Stiegenhausgelander (Mail von
Herrn Mag. Moser an die Baubehdrde, eingelangt am 27.1.2020)

2024:  Bewilligung zur Aufbewahrung einer Urne auf Gst. 102/5, EZ 231 KG 19734
Maria Anzbach (Bescheid vom 16.4.2024)

Mailverkehr zur Anfrage wegen Neuerrichtung eines Nebengebaudes mit
maximal 5,65 m2 (Antwortmail vom 22.5.2024)

Wie bereits angefuhrt, liegt die Fertigstellungsanzeige fur die mit Bescheid vom
14.12.2015 bewilligten Zu- und Umbauten bzw. der Sanierung des bestehenden
Wohnhauses/Gaststatte und Bau einer Sichtschutzwand nicht vor. Weitere schriftliche
Aufforderungen zur Abgabe der Fertigstellungsmeldung waren nicht in der Bauakte.

Laut mundlicher Auskunft von Herrn Mag. Moser war die Fertigstellung schon beab-
sichtigt. Aufgrund der Witterungsbedingungen im September 2024 kam es aber auf
der westlichen Terrasse zum einem Wassereintritt. Folgend muss neu abgedichtet und
die Gelander montiert werden. Nach Abschluss dieser Arbeiten ist die Fertigstellung-
meldung geplant.

Ob der Bescheid vom 14.12.2015 noch rechtsguiltig ist kann durch den Sachverstan-
digen nicht beurteilt werden. Es handelt sich um eine Rechtsfrage. Es liegt kein Ab-
bruchbescheid vor. Mit Schreiben vom 7.11.2019 wurde an die Abgabe der Fertigstel-
lungsmeldung erinnert und mit Schreiben vom 12.12.2019 bestatigt, dass der Baube-
willigungsbescheid aufrecht und rechtskratftig ist. Mit Mailverkehr vom 22.5.2024 gab
es eine Anfrage betreffend die Errichtung eines Nebengebaudes. Herr Mag. Moser
gab darauf angesprochen bei der Befundaufnahme an, dass ein Kaufinteressent eines
im norddstlichem Grundstickseck errichten wollte.

Bei der Befundaufnahme wurden augenscheinlich keine wesentlichen Abweichungen
festgestellt. Nachvermessungen erfolgten nicht.

Es wird davon ausgegangen, dass die Baubewilligung noch, wie im Jahr 2019 bestatigt
aufrecht und rechtskratftig ist.

4.2. Beschreibung der Baulichkeiten

Wie oben ersichtlich wurden die ersten Baulichkeiten im Jahr 1901 errichtet. In der
Folge gab es immer wieder bauliche Veranderungen, insbesondere Vergroél3erungen.
Nach den Baubewilligung aus dem Jahr 1956 wurde das Gebaude als Fremdenpen-
sion genutzt. Nach Baubewilligung im Jahr 1973 wurde das damals touristisch ge-
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nutzte Gebaude letztmalig verandert und dafir im Jahr 1991 die Benttzungsbewilli-
gung erteilt. Ein DachgescholRausbau war offensichtlich nicht Gegenstand der Baube-
willigung.

Nach einem Eigentimerwechsel im Jahr 2015 wurde das gesamte Gebaude entkernt,
um- und zugebaut, modernisiert, durchgreifend revitalisiert und stellt sich heute als
grof3ziigige Wohn- und eventuell Betriebsliegenschaft auf 3 Ebenen mit zusatzlichen
Kellerflachen und Doppelgarage dar.

Das teilunterkellerte Gebaude hat im Erdgeschol3 dufRere Abmessungen von ca. 27 m
Lange auf der Stdseite und eine Breite von ca. 11 m auf der Ostseite. Im Norden ist
ein Liftturm, der barrierefrei vom Keller bis in das Dachgeschoss fiihrt, mit Abmessun-
gen von ca. 5,30 m Lange und etwa 4 m Breite, angebaut. Es besteht aus einem Kel-
lergeschol3, Erd-, Ober- und Dachgeschol3.

Der Haupteingang mit Verglasung und Fingerprintfunktion ist auf der Sudseite etwa
mittig des Gebaudes. Zu diesem gelangt man Uber ein schmiedeeisernes Tor Uber
Stufen zwischen den beiden Sichtschutzwanden uber eine ca. 5 m breite Sonnenter-
rasse Uber die gesamte Lange des Hauses. An diese Terrasse grenzt ein Schwimm-
becken mit Abmessungen von 20 m Lange, 3 m Breite und laut Herrn Mag. Moser
1,60 m Tiefe an. Von der Terrasse geniel3t man den Blick auf Pool, Garten und an-
grenzenden Naturraum mit kleinem Waldchen und Ackerflachen. Alternativ gelangt
man ohne Stufen Uber die Garage durch den Altbestand des Kellers mit dem Lift in
jedes Geschol3. Von der Halle im Eingangsbereich gelangt man rechts zum Koch- und
Essbereich mit Veranda sowie zum Wohnbereich. Nach Entkernung haben diese
Raumteile eine Flache von zusammen ca. 140 m2. Durch die raumhohen Fensterfla-
chen im Koch- und Essbereich und der zweigeschossig ausgefiihrten Glaswande im
Bereich des Luftraumes des Wohnbereiches sind diese lichtdurchflutet und erzeugen
ein angenehmes Raumgefihl. Von jedem dieser Bereiche kann man auf die Terrasse.
Diese Flachen eignen sich z. B. auch hervorragend fir Veranstaltungen oder dem
Empfang von Gasten. Im westlichen Teil befindet sich noch das alte Stiegenhaus - mit
bewusster rohen Betonstufen und Holzgelander - sowie Sanitarraumlichkeiten, zwei
Zimmer mit Duschmdoglichkeit und westlich neu daran anschlieRend ein groRer Wohn-
bzw. Aufenthaltsraum mit etwa 40 m2 mit einer nach Westen verglasten Wand mit Aus-
gang auf die Grunflachen und Schattenoase. Hier lassen sich mdglicherweise einfach
zwei weitere Zimmer einbauen. Die gesamte Nutzflache im Erdgeschol3 betragt ca.
240 mz2,

Das Obergeschol} ist kleiner dimensioniert. Der Zugang erfolgt wieder wahlweise
durch die Halle im Erdgeschol3 und tber das Stiegenhaus oder Uber die Garage und
Keller mit dem Lift. Im 6stlichen Gebaudeteil (Uber dem Koch- und Essbereich des
Erdgeschosses) erschliel3t sich ein gro3er offener Wohnbereich mit etwa 60 m2 Nutz-
flache samt Ausgang auf eine nordostseitige Terrasse mit etwa 34 m2. Sudlich vorge-
lagert ist ein Balkon mit etwa 11 m2. Im westlichen Teil ist ein freizligiger Schlafraum
mit offenem Zugang zum Bad und einem separaten WC. Uber dem westlichen Zubau
im Erdgeschol} |adt eine Terrasse mit etwa 38 m2 zum Verweilen und Entspannen ein.
Die gesamte Nutzflache betragt ca. 120 m? zuziglich ca. 80 m? Freiflachen.

Zum Dachgeschof3ausbau gelangt man gleichartig wie ins Obergeschol3. Auch hier

sind alle Bereiche bzw. Radume offen gestaltet. Die Wohnkliche hat etwa 70 m2 und
einen Ausgang auf die (Uber dem Luftraum situierte) nach Norden, Osten und Siden
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ausgerichtete Terrasse. Im westlichen Teil sind wieder ein Schlafraum mit offenem
Zugang zu den Nassbereichen situiert. Ein separates WC ist vorhanden.

Jedes dieser Geschol3e ist in gehobener Qualitat wie z. B. mit Boden aus Eichendielen
und Feinsteinzeug ausgestattet. Die Fenster sind mehrfachverglast, aul3en Alu und
innen Holz. Die Beheizung und Warmwassererzeugung erfolgt Uber eine KNV-
Warmepumpe. Das Wasser wird in ausreichend dimensionierten Behéltern im Heiz-
raum des Kellers gespeichert. Die Warmeabgabe erfolgt Uber eine Ful3bodenheizung.
Die Elektrik kann laut Herrn Mag. Moser Uber ein Bussystem gesteuert werden.

Das Domizil hat oberirdische Nutzflachen von ca. 480 m2 zuziglich Freiflachen von
etwa 120 m2. Darin nicht enthalten ist die Sonnenterrasse sudlich des Gebaudes mit
grob geschéatzten 180 m2 Nutzflache mit einem Belag in gehobener Qualitat. Zuséatzlich
gibt es im Westen der Terrasse ein kleines Kellergewdlbe mit Erdboden.

Die Baubeschreibung kann im Detail dem beiliegendem Einreichplan zur Baubewilli-
gung vom 14.12.2015 enthommen werden.

Siehe dazu auch die folgende Planausschnitte und die Fotodokumentation.

4.2.1. Planunterlagen
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Erdgeschol}
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Anmerkung: die Trennwand zwischen Bad und Lager gibt es nicht. Im Lager kann man
eine Dusche einbauen und das Zimmer dann auch z. B. als Gastezimmer verwenden.
Die Sauna wurde nicht ausgefihrt, das Zimmer hat eine Dusche. Im Liftraum wurde
der Teil links vom Lift als Speisekammer/Lager ausgefihrt.

1. Obergeschol3

Anmerkung: die Wand zwischen Ankleide und Zimmer sowie jene im Bad existiert
nicht.
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Quelle: Ausschnitte aus dem Einreichplan zu Baubewilligung vom 14.12.2015 (Abbildungen nicht maRstabsgetreu)

4.2.2. Flachenaufstellung

Folgende Flachenangaben, tabellarisch dargestellt, konnten den Planunterlagen ent-
nommen werden und finden in der Bewertung ihren Ansatz.
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3034 Maria Anzbach, Pamethstralle 8

Lage Raum Teilflache| Nutzflache sonst.-NF
Garage 64,30 m?
Technik 14,60 m2
Keller Keller 20,66 m?2
Keller 9,13 m?
Luftraum 9,37 m?
Summen 0,00 m? 118,06 m?
Summe Flache Keller 118,06 m2
Lage Raum Teilflache | Nutzflache sonst.-NF
Stiegenhaus 16,72 m?
Flur 5,81 m2
wC 2,55 m2
Bad 9,48 m2
Lager/Dusche 2,87 m2
Erdgeschoss Lager/Wohnen 38,88 m2
SaunaZimmer 12,71 m2
Teeklche/Kichenbereich 24,29 m2
Besprechung/Essbereich 37,15 m2
Veranda als Teil des Wohnraumes 10,33 m?
Buro/Wohnbereich 71,84 m?
Vorraum/Lift 10,42 m?
Summen 243,05 m? 0,00 m?
Summe Flache Erdgeschoss 243,05 m?2
Lage Raum Teilflache | Nutzflache sonst.-NF
Lift 12,69 m?
Wohnen 59,21 m?
Terrasse 34,18 m?
Terrasse 11,08 m?
1. Obergeschoss Bad 20,32 m2
wC 1,93 m2
Terrasse 37,37 m?
Zimmer 16,13 m?
........................................................ Ankleide 8’82 m2
Summen 119,10 m? 82,63 m2
Summe Flache 1. Obergeschoss 201,73 m?
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Lage Raum Teilflache | Nutzflache [sonst. Flache
Lift 11,10 m?
Wohnkiche 69,44 m?
Terrasse 40,17 m?
Dachgeschoss WC 2,41 m2
Bad/WC 9,35 m?
Ankleide 5,27 m?2
Zimmer 23,76 m?
Summen 121,33 m? 40,17 m?
Summe Flache Rohdachboden 161,50 m?2
NUTZFLACHENAUFSTELLUNG GESAMT
Teilflache| Nutzflache [sonst. Flache
Keller 0,00 m2 118,06 m?2
Erdgeschoss 243,05 m?2 0,00 m2
1. Obergeschoss 119,10 m?2 82,63 m2
Dachgeschoss 121,33 m?2 40,17 m?2
Summe Nutzflachen 483,48 m?
Summe sonst. NF 240,86 m?
Gesamtflachen 724,34 m?2

Nachmessungen des Flachenausmalies wurden seitens des Sachverstandigen nicht
vorgenommen und waren auch nicht Bestandteil des Auftrages.
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4.2.3. Fotodokumentation

Ansicht West- und Sudseite mit grol3zugiger Terrasse und Schwimmbecken samt Duschen

West- und Siidseite Ansicht Ostseite

Ansicht Nordseite von der Landesstralie Blick vom Nordosten in Richtung Einfahrt von der Landesstr.
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derzeitige Zufahrtssituation

... und Abgang auf Garagen/Kellerebene

EG Halle mit Stiegenhaus

Keller

3034 Maria Anzbach, Pamethstralle 8

Zugang zum Gebéaude in Richtung Suden

Haupteingang EG

KG Gang

Garage innen in Richtung Osten
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Flache neben der Garage und Zugang zum Haustechnikraum
noch ohne Ture

... und Haustechnikraum mit Pooltechnik

KG Waschkiiche

... mit ,Schindler Lift* fir 8 Personen oder 625 kg
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KG Haustechnikraum mit Pufferspeicher etc.

... sowie Elektroverteiler

.. mit WC und barrierefreiem Liftzugang vom KG bis DG

KNV Warmepumpe 6stlich des , Liftturmes*

47 von 85



Siegfried Maier CIS ImmoZert REV

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

EG Besprechnungsraum/Essbereich

EG Kochbereich

EG Biro/Wohnraum mit Luftraum

EG Flur
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.. mit slidseitiger Veranda und raumhohen Fenster

Koch- und Essbereich mit Blickrichtung Suden

... zZweigeschossige Fenster/Glasflache

EG WC/Pissoir mit Waschbecken
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EG ,Lager" in Richtung Stiden ... und in Richtung Norden

.. jeweils mit deutich erkennbaren Wasserschaden wegen ... und Ausgang in den westlichen Gartenbereich
undichter Terrasse darliber

EG Sauna/Zimmer/mogliches Gastezimmer ... mit Duschmdéglichkeit

OG Vorraum/Lift OG Wohnbereich
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OG Wohnbereich in Richtung Vorraum/Lift mit méglicher
Kochnische und teils verglastem Deckenteil

... und siidseitigem Balkon

OG Schlafzimmer

... und Badezimmer
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... und Terrasse in Richtung Nordosten (noch ohne
Absturzsicherung)

Blick vom OG nach Suden in den Garten und zur Landesstr.

... separates WC

... und Duschbereich mit Verglasung zum Schlafzimmer
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OG westseitige dzt. undichte Terrasse

DG Vorraum Lift

DG Koch/Essbereich

DG Wohnbereich
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... in Richtung Nordwesten

DG Vorraum Lift

DG Koch/Essbereich

DG Terrasse Nord/Ost/Sudseite
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DG Blick in den Garten von der Terrasse

DG Blick von der Terrasse in Richtung Nordwesten

DG Schlafzimmer

DG Stiegenhaus in Richtung OG
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DG Blick von der Terrasse in Richtung Westen

DG separates WC mit Duschvorbereitung

DG Badezimmer

DG Stiegenhaus in Richtung OG
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Gewdlbekeller im Westen mit Erdboden

4.2.4. Baumangel, Bauschaden

Unter Bauméngel versteht man Mangel an Gebéauden, die auf fehlerhafte Bauweisen
oder Bauplanungen zurtickgefiihrt werden kdnnen.

Anlasslich der Befundaufnahme wurden aufgrund der auf3eren Wahrnehmungen und
Informationen des Liegenschaftseigentimers folgende Mangel bzw. Schéaden festge-
stellt.

¢ Undichtheiten der westlichen Terrasse im Obergeschol3
Laut Auskunft von Herrn Mag. Moser kam es aufgrund der Witterungsbedingun-
gen im September 2024 durch andauernde (Stark)regenfalle, vermutlich auf-
grund nicht fachgerechter Montage der Terrassengelander zu einem Wasser-
eintritt im darunter liegenden Lager/Wohnbereich des Erdgeschosses.

Konkret diese Terrasse sowie alle anderen des Wohngebaudes wurde bereits
Uberpruft. Die anderen Terrassen und Balkone sind laut Herrn Mag. Moser
dicht. Allerdings ist das Gefélle zu prufen allenfalls zu korrigieren. Das Material
ist bis auf die (bis dato nicht genutzte) Nord/Ost Terrasse im Obergeschol3 vor-
handen. Die Sanierungskosten werden laut Herrn Mag. Moser voraussichtlich
einschlief3lich der Malerarbeiten im Erdgeschol3 rund € 30.000,00 betragen.

Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefihrt. Es wurden
keine zerstorenden Untersuchungen der Bausubstanz durchgefiihrt und vorhandene
Abdeckungen und Verkleidungen nicht entfernt.

4.2.5. Fertigstellungsarbeiten

Augenscheinlich wurden bei der Befundaufnahme folgende Fertigstellungsarbeiten
festgestellt.

e Teilweise ausstehende Spenglerarbeiten (dzt. tlw. Abfallrohre aus Kunststoff
bzw. fehlend)
folgend Abzug 1 % der Neuherstellungskosten?.

1 Quelle: Liegenschaftsbewertung Kranewitter, 7. Auflage, Seite 371
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e Fertigstellen der Fassade auf der Ostseite und Malerarbeiten an der gesamten
Fassade; VerschlieRen der Auslasse fur Kabelleitungen
Folgend Abzug 2 % der Neuherstellungskosten.

e Einbau einer Tlre im Heizraum
Abzug pauschal € 3.000,00

e Die Garagenzufahrt ist noch nicht befestigt.
Folgend kein Abzug, jedoch auch keine Beriicksichtigung beim Wert der Au-
Renanlagen.

4.2.6. Sonstige Wert beeinflussende Umstande

Unter sonstige den Wert beeinflussenden Umstadnde umschreibt man wirtschaftliche
Wertminderungen als jenen Teil der Kosten, die bei einem Verkauf vom Markt nicht
abgegolten werden, weil das Gebéaude nicht den zeitgemafRen Vorstellungen ent-
spricht. Hierfir kommen z. B. eine schlechte Konfiguration und ein Zurtickbleiben an
den allgemeinen Wohnkomfort in Betracht.

Gegenstandliches Gebaude ist individuell gestaltet. Samtliche Bereiche sind offen ge-
staltet. Turen gibt es im Wesentlichen nur in die WC’s und z. B. ins Buro/Zimmer im
Erdgeschol3. Des Weiteren sind die Wohn- und Aufenthaltsbereiche sehr grof3, allen-
falls sogar Uberdimensioniert. Vermutlich die Uberwiegende Anzahl der Marktteilneh-
mer bevorzugen zumindest weniger offene Bereiche und kleinere Ra&ume bzw. Ruck-
zugsmoglichkeiten. Uberdies geht im Luftraum eine nutzbare Ebene verloren, sei es
als Galerie oder zuséatzlichen abgeschlossenen Raum. Aktuelle ist im Obergeschol3
keine Kiche vorhanden. Aufgrund der Lage des Stiegenhauses ist vorbehaltlich ndhe-
rer Prifung auch eine Wohnungseigentumstauglichkeit nicht ohne Umbauten im Erd-
geschol3 gegeben.

Kaufinteressenten werden diese Umstande preismindernd verhandeln, da sie die Kos-
ten fur den Einbau von Turen, Trennwanden, einziehen einer Zwischenebene im Luft-
raum, Einbau einer Kiiche im Obergeschol} etc., einwenden werden. Dabei sind kos-
tenmaRige Erschwernisse bei Umbauten im Bestand zu kalkulieren.

Im Hinblick auf die womdoglich anfallenden Kosten, abgeleitet aus Baukostenanteilen
und Erschwernissen im ,Altbestand” ist ein Abschlag in H6he von 10 % als angemes-
sen anzusetzen.

Als weiterer wesentlicher Punkt ist die nicht vorhandene Fertigstellungsmeldung anzu-
fuhren. GemaR § 24 NO Bauordnung 2014 erlischt die Baubewilligung, wenn die Aus-
fuhrung des Bauvorhabens nicht binnen 2 Jahren ab der Erlassung des letztinstanzli-
chen Bescheides der Behdrde nach 8 2 begonnen oder binnen 5 Jahren ab ihrem
Beginn fertiggestellt wurde.

Sollte man mit der Baubehdrde keine Einigung finden ist neuerlich, um Baubewilligung
anzusuchen.

Offen ist, ob ein neues Bauansuchen fiur das erhaltenswerte Gebaude im Grinland

bewilligbar ist, auch wenn es in der aktuellen Bauordnung grundséatzlich eine Erweite-
rung fur den familieneigenen Wohnbedarf des Gebaudeeigentiimers eine Erweiterung
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der Bruttogeschol3flache auf hochstens 400 m2 ermdglicht. Siehe dazu aber auch die
Planunterlagen und die Nutzflachenaufstellung. Es kénnte auch ein Rickbau drohen.

Zusatzlich ist vom jeweiligen Eigentimer ein Nutzungskonzept vorzulegen. Zu beach-
ten sind auch die jeweils aktuellen OIB-Richtlinien.

Allféalligen Interessenten wird empfohlen mit der Baubehorde Kontakt aufzunehmen.
Obwohl der Sachverstandige wie unter Punkt A. 3. angefiihrt, von der besonderen
Annahme, dass die Baubewilligung aufrecht ist, ausgeht, werden Interessenten die
Rechtsunsicherheit einpreisen. Es ist weitere Abschlag von 5 % als angemessen an-
zusetzen.

4.2.7. Bau-und Erhaltungszustand / Investitionsrickstau

Der Bau- und Erhaltungszustand wird aufgrund der auf3eren Wahrnehmungen anlass-
lich der Befundaufnahme sowie der oben angefihrten Beschreibungen folgt tabella-
risch festgehalten.

Detaillierte Untersuchungen wurden nicht durchgefuhrt und waren auch nicht Gegen-
stand des Auftrages.

Im Hinblick auf die Beschreibung und die Fotodokumentation sowie die oben ange-
fuhrten Fertigstellungsarbeiten ist der Bau- und Erhaltungszustand als, normal erhal-
ten — es fallen nur Ubliche Erhaltungsarbeiten, zu bezeichnen.

Bau- und Erhaltungszustand
mittel- sehr
Bauteil sehr gut gut maRig schlecht schlecht Anmerkung
es fehlt der Verputz auf

der Ostseite und der
Fassade v Anstrich
Dach v
Allgemeine Flachen v
Fenster, Tlren v

wenig Tiren, offene Wohn-
Innenttren v und Schlafbereiche
Wande, Decken, Boden v
Haustechnik v
Elektroinstallationen v Bus-System
tlw. nur

Sanitdrausstattung v Duschworbereitungen
Gesamteindruck v

4.2.8. Energieausweis, Energiekosten und Betriebskosten

Beim Verkauf eines Gebaudes hat der Verkaufer dem Kaufer, bei der In-Bestand-Gabe
eines Gebaudes der Bestandgeber dem Bestandnehmer, einen héchstens 10 Jahre
alten Energieausweis auszuhéndigen. Wenn kein Energieausweis vorgelegt wird, so
gilt eine dem Alter und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz
als vereinbart.
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Laut oben abgebildeten Energieausweis, giltig bis 11.11.2025, betragt der Heizwar-
mebedarf 55,72 kWh/m2a. Es wird ein Gesamtenergieeffizienzfaktor fGEE von 0,95
ausgewiesen.

Uber die tatsachlichen Energie- und auch Betriebskosten wurden keine detaillierten
Unterlagen zur Verfligung gestellt. In einem seitens Herrn Mag. Moser erstellten Ex-
pose werden die Heiz- und Energiekosten mit monatlich rund € 550,00 angegeben.
Die tatsachlichen Kosten hangen stark vom Nutzungsverhalten ab.

5. Aulienanlagen

Die Liegenschatft ist im Norden, Osten, Stden und teils im Westen durch tberwiegend
alten Strauch- und Baumbewuchs eingefriedet. Nur am stdlichen Teil der Ost- bzw.
Stral3enseite sind Sichtschutzzaune aus Holz mit Lamellen auf Metallhtilsen montiert.
Etwa mittig der Grenzlinie im Westen existiert ein alter Gewolbekeller mit Erdboden
mit einer Tiefe von geschatzt etwa 5 m. Links und rechts davon ist das dort anstei-
gende Geldndeniveau mit einer Trockensteinmauer abgesichert.

Die Ein- und Ausfahrt ist aufgrund der, von Neulengbach kommenden, in einer Rechts-
kurve leicht bergauf fuhrenden, Landesstral3e trotz Verkehrsspiegel gewdhnungsbe-
dirftig. Die Parkplatzflachen sind augenscheinlich, aufgrund von Spriingen, schon vor
lAngerer Zeit asphaltiert geworden bzw. sind geschottert mit Griinbewuchs. Das Wen-
den eines Fahrzeuges gestaltet sich schwierig, insbesondere wenn dort mehrere Fahr-
zeuge geparkt sind. Die Zufahrt zur Garage fuhrt Gber die Parkflachen. Die Zufahrt ist
aber nicht befestigt und daher die Garage augenscheinlich nicht benutzt.

Der Zugang erfolgt durch ein schmiedeeisernes Tor mit Gegensprechanlage, barriere-
frei leicht bergauf, befestigt mit Betonsteinen und einem bepflanzten Griunstreifen so-
wie beidseitig mit bis zu 4 m hohen Sichtschutzwéanden aus Beton. Nach Meinung des
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Sachverstandigen ist die konkrete Lage stérend fir eine effiziente Parkplatznutzung
und jedenfalls zum Teil als verlorener Bauaufwand zu qualifizieren.

Der Zugang zum Haupteingang erfolgt tiber eine 5m breite, teils begriinte und mit Fein-
steinzeug belegte Terrasse Uber die gesamte Hauslange. Die Terrassenflache ein-
schlie3lich dem Duschbereich an der westlichen Betonwand hat ein Flachenausmalf}
von ca. 180 m2.

Dem vorgelagert ist ein 20 m langes, 3 m breites und 1,60 m tiefes Schwimmbecken
aus ,Styropor-Steinen* mit Einbauteilen aus Edelstahl. Die Herstellkosten betrugen
laut Auskunft von Herrn Mag. Moser rund € 80.000,00.

6. Fahrnisse, Einrichtung und Gebrauchsgegenstéande

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt inklusive der unselbststéandigen Bestandteile
(wie insbesondere Heizungs-, Elektro- und Luftungsinstallationen, Sanitéargegen-
stande u. &a.).

Alle freistehenden Gegenstande sind nicht im Verkehrswert der Liegenschaft enthal-
ten.

7. Zubehor?

Im Erdgeschol’ des Gebaudes befindet sich eine edle und gut durchdachte italienische
Markenktche Varenna. Samtliche Elektrogeréte wie z. B. Induktionsherd, Backrohr,
Dampfgarer, Tellerwéarmer, etc. sind Qualitdtsprodukte von der Firma Gaggenau.

2 Zubehor ist eine Nebensache, die — ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein — vom Eigentiimer dazu bestimmt
ist, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen (Quelle: ONORM B 1802, Pkt. 2.5); Voraussetzung fiir
die Zubehoreigenschatft ist daher: Eigentiimeridentitét 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)
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Die Anschaffungskosten lagen im Jahr 2017 bei etwa € 100.000,00. Aufgrund der gu-
ten Ausfuhrungsqualitat wird eine gewohnliche Nutzungsdauer von 20 Jahren unter-
stellt. Charakteristisch fur die Wertminderung dieser Gegenstande ist die deutliche und
sofortige Anfangswertminderung von ublicherweise 30 % und in der Folge ein lineare
Wertminderungsverlauf. Nach 8 Jahren Laufzeit verbleibt ein Restwert von 44,21 %
bzw. rund € 31.000,003.

Eine weitere, kleiner und einfacher dimensionierte, Kiiche befindet sich im Dachge-
schof3. Auch hier wurden hochwertige Bauknecht-Geréte verwendet.

Die Anschaffungskosten lagen im Jahr 2017 etwa € 35.000,00. Aufgrund der guten
Ausfuhrungsqualitat wird eine gewdhnliche Nutzungsdauer von 20 Jahren unterstellt.
Charakteristisch fur die Wertminderung dieser Gegenstéande ist die deutliche und so-
fortige Anfangswertminderung von ublicherweise 30 % und in der Folge ein lineare
Wertminderungsverlauf. Nach 8 Jahren Laufzeit verbleibt ein Restwert von 44,21 %
bzw. rund € 11.000,004.

Der Aufzug der Marke Schindler, Baujahr 2016, war zum Zeitpunkt der Befundauf-
nahme funktionsfahig. Wartungsprotokolle wurden nicht vorgelegt, sodass nicht fest-
gestellt werden kann, ob ein Instandhaltungsriickstau besteht. Die Kosten einer gege-
benenfalls ausstehenden Wartung kénnen mehrere tausend Euro betragen. Zudem ist
davon auszugehen, dass ein potenzieller Erwerber nicht bereit sein wird, eine derar-
tige, nicht zwingend erforderliche Anlage weiter zu betreiben.

8. Vermietungen oder sonstige Bestandrechte Dritter

Die Liegenschaft wird aktuell nur von Herrn Mag. Hermann Michael Moser benutzt.
Laut mdndlicher Auskunft von Herrn Mag. Moser gibt es keine Bestandvertrage.

3 Die Nutzungsdauer 2020, Seiser, Seite 209
4 Die Nutzungsdauer 2020, Seiser, Seite 209
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Die Bewertung erfolgt unter der Annahme der Bestandfreiheit.

9. Nachhaltigkeit

Der europaische Green Deal ist ein Aktionsplan der Europaischen Union, der darauf
abzielt, die EU bis 2050 klimaneutral zu machen, wobei Klimaneutralitat bedeutet, dass
die Menge an Treibhausgasen, die freigesetzt werden, durch die Menge ausgeglichen
wird, die aus der Atmosphare entfernt wird. Der Plan umfasst Mal3nahmen zur Steige-
rung der Energieeffizienz, zur Forderung erneuerbarer Energien, zur Verbesserung
des Gebaudebestands, zur Unterstlitzung sauberer Mobilitat und zur Verankerung von
Nachhaltigkeitsaspekten in allen Politikbereichen. ESG und die EU-Taxonomie-
Verordnung sind Schlisselwerkzeuge, die im Rahmen dieses Green Deals implemen-
tiert werden, um Investitionen in nachhaltige und klimafreundliche Projekte zu férdern.

Im Speziellen, fir den Immobiliensektor, heildt das, dass bis 2050 alle Gebaude in der
EU energieeffizient sein sollten und madglichst wenig oder gar keine Treibhausgase
mehr ausstofR3en. Dies erfordert umfangreiche Renovierungs- und Modernisierungs-
malRnahmen, insbesondere bei alteren und energieintensiven Gebauden, sowie den
verstarkten Einsatz von erneuerbaren Energien. Die Taxonomie-Verordnung soll dazu
beitragen, diese Ziele zu erreichen, indem sie einen Rahmen fiir nachhaltige Investiti-
onen schafft und Unternehmen dazu anhélt, in umweltfreundlichere Technologien und
Praktiken zu investieren.

In Osterreich gelten folgende Bestimmungen:

ab 2022 keine Sanierung von bestehenden Kohle- und Olheizungen mehr
ab 2025 keine Sanierung von Gas-Heizanlagen

ab 2035 durfen keine Kohle- und Olheizungen mehr betrieben werden

ab 2040 auch keine Gasheizanlagen mehr.

Alternativen hierzu waren bspw. Warmepumpen, Photovoltaik-Anlagen, Infrarothei-
zungen oder auch Pelletsheizungen.

Zudem konnte die Einhaltung der Taxonomie-Verordnung und der ESG-Kriterien zu
einer breiteren und nachhaltigeren Investorenbasis fuhren. Investoren suchen zuneh-
mend nach "grinen" oder nachhaltigen Anlageoptionen, was die Nachfrage und somit
auch die Preise fur solche Immobilien erhéhen kann. Umgekehrt kdnnten Immobilien,
die diesen Kriterien nicht entsprechen, als Risiko angesehen und abgewertet werden,
da sie mdglicherweise kostspielige Upgrades oder Renovierungen bendtigen, um den
geltenden Bestimmungen zu entsprechen, oder da sie potenziell weniger attraktiv fur
Investoren sein konnten, die auf Nachhaltigkeit achten.

In der Regel sollte eine Immobilienbewertung den Wert reprasentieren, der auf einem
funktionsfahigen Immobilienmarkt zum Stichtag der Bewertung zwischen einem ver-
kaufsbereiten Verkaufer und einem kaufbereiten Kaufer nach einer angemessenen
Vermarktungszeit erzielt werden kann.

Ein Gutachten bertcksichtigt die tatsachlichen Marktbedingungen. Daher fuhrt die Ein-
haltung von ESG-Kriterien nicht automatisch zu einer Wertsteigerung oder Wertmin-
derung. Dies geschieht nur, wenn die Mehrheit der Marktteilnehmer diese als wertbe-
stimmend anerkennt.
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Daher sollte angemerkt werden, dass eine Investition in die Nachhaltigkeit einer Im-
mobilie nicht notwendigerweise zu einer entsprechenden Wertsteigerung fuhrt. Im
Rahmen der Wertermittlung missen alle Faktoren erfasst werden, die von den Markt-
teilnehmern als wertrelevant eingepreist werden.

Nachhaltigkeitsaspekte kdnnen exemplarisch in folgenden Parametern bertcksichtigt
werden:
¢ Nachhaltige Miete (oder Jahresertrag)
Hohe der Betriebskosten (Gesamtbelastung der Miete)
Kosten flr Leerstdnde (Mietausfallwagnis)
Reparaturstau, Modernisierungsbedarf
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
e Herstellungskosten
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C. BEWERTUNG

1. Bewertungsgrundsatz

Es wird der Verkehrswert laut § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBI. Nr.
150/1992, ermittelt.

Bewertungsgrundsatz

8 2. (1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschaft nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert der
Sache zu ermitteln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduRerung der Sache Ublicherweise im redlichen Geschafts-
verkehr flr sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermitt-
lung des Verkehrswertes auller Betracht zu bleiben.

Der Verkehrswert entspricht auch dem Marktwert gemaf3 Definition der Europaischen
Bewertungsstandards 2016°.

EUROPAISCHER BEWERTUNGSSTANDARD 1

,,Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, zu dem eine Immobilie zum Bewertungs-
stichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkaufer und einem kaufbereiten Erwer-
ber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion auf Basis von
Marktpreisen verkauft werden konnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht
und ohne Zwang handelt.*

2. Bewertungsmethodik
Das Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 regelt in 8 3 die Bewertungsmethoden.

Allgemeine Regeln fir die Bewertung

8 3. (1) Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wis-
senschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (8§ 4), das Er-
tragswertverfahren (8 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.

(2) Wenn es zur vollstandigen Beriicksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umstande erforder-
lich ist, sind fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

(3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert beeinflussen, sind
bei der Bewertung entsprechend zu beriicksichtigen. Wenn eine Bewertung von Rechten und Lasten nach den in
den 88 2 bis 7 enthaltenen Regeln nicht mdglich ist, mul? der vermogenswerte Vorteil des Berechtigten bezie-
hungsweise der vermdgenswerte Nachteil des Belasteten herangezogen werden.

(4) Ist nur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit einer Liegenschaft verbundenes Recht oder eine darauf ruhende
Last oder ein Teil eines Rechtes oder einer Last zu bewerten, so ist auch der Wert der ganzen Liegenschaft bezie-
hungsweise des ganzen Rechtes oder der ganzen Last zu ermitteln, wenn dies fur die Bewertung von Bedeutung
ist.

Neben den oben in § 3 (1) angefuhrten Verfahren, welche auch in der ONpRM B
1802-1 geregelt sind, konnen auch das Discounted Cash Flow-Verfahren laut ONORM
B 1802-2 und Residualwertverfahren laut ONORM B 1802-3 zur Anwendung gelan-
gen.

5 Deutsche Ubersetzung der Europaischen Bewertungsstandards, 8. Auflage, TEGoVa — Edlauer-Hubner-Muhr-
Reinberg, EVS 1, Seite 18 ff
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3. Verfahrenswahl

Gemal} Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 hat der Sachverstandige das Werter-
mittlungsverfahren auszuwéahlen und zu begriinden.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

8 7. (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nichts anderes anordnen, hat der Sachverstandige
das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redli-
chen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens
ist der Wert unter Berticksichtigung der Verhéltnisse im redlichen Geschéftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (8 3 Abs. 2), so ist aus deren
Ergebnissen der Wert unter Berlicksichtigung der Verhéltnisse im redlichen Geschéftsverkehr zu ermitteln.

Eine unbegrindete Gewichtung von Sach- und Ertragswert zur Ableitung des Ver-
kehrswertes steht nicht im Einklang mit den Vorgaben des Liegenschaftsbewertungs-
gesetzes®.

Allgemeine Erfordernisse des Gutachtens

8 9. (1) Das Bewertungsgutachten hat zu enthalten
1. den Zweck des Gutachtens, den Bewertungsstichtag, den Tag der Besichtigung der Sache und die dabei
anwesenden Personen sowie die verwendeten Unterlagen;
2. den Befund mit einer Beschreibung der Sache nach ihren Wertbestimmungsmerkmalen und ihren sonsti-
gen, fir die Bewertung bedeutsamen Eigenschaften tatsachlicher oder rechtlicher Art;
3. die Bewertung unter Darlegung des angewendeten Wertermittlungsverfahrens und der Griinde fur die
Auswahl des angewendeten Verfahrens oder der allenfalls angewendeten Verfahrensverhindung.

(2) Wenn mit der zu bewertenden Sache Rechte oder Lasten verbunden sind, muR angegeben und begrindet
werden, inwieweit sie den Wert der Sache beeinflussen.

Bei gegenstandlicher Liegenschaft handelt es sich um ein Wohngebaude. Diese wer-
den Ublicherweise eigengenutzt. Unter der Annahme der Bestandfreiheit ist das klas-
sische Sachwertverfahren anzuwenden.

4. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in den 88 3 und 10 Liegenschaftsbewertungsgesetz
1992 geregelt.

Vergleichswertverfahren

8 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich erzielten Kauf-
preisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich
der den Wert beeinflussenden Umstéande weitgehend mit der zu bewertenden Sache libereinstimmen. Abweichende
Eigenschaften der Sache und ge&nderte Marktverhaltnisse sind nach MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch
Zu- oder Abschldge zu berucksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr in zeitlicher Nahe zum
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart
wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschéftsverkehr des betreffenden Gebietes
auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dafl sie durch ungewohnliche Verhaltnisse oder persénliche Um-
stdnde der Vertragsteile beeinflufit wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einflu}
dieser Verhéltnisse und Umstéande wertméaRig erfalit werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt wer-
den.

6 Vgl. Liegenschaftsbewertung: ,gebundener Bodenwert*; ,Gewichtung Sachwert zu Ertragswert“ Prof. Dr. Jirgen
Schiller in ,Der Sachverstandige“ 2013 Seiten 135 ff
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Besondere Erfordernisse des Gutachtens

8 10. (1) Beim Vergleichswertverfahren sind iberdies die zum Vergleich herangezogenen Sachen anzufiihren
und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben, die dafir erzielten Kaufpreise anzugeben und allfallige Zu-
oder Abschlége (8 4 Abs. 1), Auf- oder Abwertungen (§ 4 Abs. 2) und Kaufpreisberichtigungen (§ 4 Abs. 3) zu
begriinden.

Das Vergleichswertverfahren eignet sich insbesondere zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes von unbebauten Liegenschaften sowie allgemein des Bodenwertes im Sach-
wert- und Ertragswertverfahren.

Der Bodenwert ist idealerweise im direkten Vergleich zu ermitteln. Fir den Fall, dass
die zu bewertende Liegenschatft in allen Wert beeinflussenden Merkmalen mit den zum
Vergleich herangezogenen Vergleichsobjekten tbereinstimmt, kann der Mittelwert als
Verkehrswert angenommen werden.

Ist der direkte Vergleich nicht méglich, kann der Wert auch durch indirekten Preisver-
gleich ermittelt werden. Etwaige Unterschiede zu den Vergleichsgrundstiicken und
dem zu bewertenden Grundstiick sind durch Zu- und Abschlage zu bertcksichtigen.
Dabei kann auch auf allgemeine Marktanalysen an Hand von Indexreihen und Um-
rechnungskoeffizienten zurtickgegriffen werden.

Den Bodenwert beeinflussende individuelle Merkmale sind insbesondere z. B. die
Lage, die GrolRe des Grundstiickes, die Flachenwidmung und das MalR3 der baulichen
Nutzung, die Konfiguration, das Gelandeniveau, Boden- und Untergrundverhaltnisse
und die Anschlussmaoglichkeiten sowie die Abwasserbeseitigung.

Das Vergleichswertverfahren eignet sich grundséatzlich auch fir die Bewertung von Ei-
gentumswohnungen, Reihen- und Doppelhduser so die wertbestimmenden Merkmale
bekannt sind bzw. sein konnen.

Gemald 8§ 6 (2) des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist der Bodenwert im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln.

Sachwertverfahren
8 6.

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer
unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertdnderungen, die sich demgegeniber aus der Be-
bauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehérigkeit zu einem Liegenschaftsver-
band ergeben, sind gesondert zu bertcksichtigen.

Fur die Bewertung von Ackergrundstiicken eignet sich das Vergleichswertverfahren.
Die Ertragsfahigkeit von landwirtschaftlichen Grundsticken wird aufgrund der natdrli-
chen Ertragsbedingungen, das sind die Bodenbeschaffenheit, die Gelandegestaltung,
klimatische Verhaltnisse und Wasserverhaltnisse, festgestellt. Die Bodenklimazahl
gibt das Verhéltnis der natlrlichen Ertragsfahigkeit der in Betracht gezogenen Flachen
zu der ertragreichsten Bodenflache des Bundesgebietes mit der Wertzahl 100 an. Ab-
weichende Eigenschaften wie z. B. die innere und &ulRere Verkehrslage und die Kon-
figuration und Groél3e der Grundstiicke sind durch Zu- und Abschlége zu bertcksichti-
gen. Fur die Bewertung von Griinlandflachen eignet sich das Vergleichswertverfahren.
Abweichende Eigenschaften wie z. B. Nutzungsmoglichkeiten und ihre naturlichen Er-
tragsbedingungen, die Bodenbeschaffenheit, die Gelandegestaltung, die innere und
aulRere Verkehrslage, die Konfiguration und Gréf3e der Grundstiicke, die klimatischen
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und Wasserverhaltnisse sind durch Zu- und Abschlage zu bertcksichtigen. Bei Wald-
grundsticken ist der Bestandeswert des stockenden Holzes zu addieren. Der Bestan-
deswert hangt von der Bonitéat, der Umtriebszeit, dem Bestockungsgrad, den Holzern-
tebedingungen, der Qualitat des Holzes, den Erntekosten und den aktuellen Holzprei-
sen ab.

4.1. Verfahrensablauf Vergleichswertverfahren

Vergleichsobjekta
mit weilgehender Ubereinstimmung
in den Wertbestimmungsmearkmalan
mit dem Bewertungsobjekt

L

Beriicksichtigung ven Abweichungen bei einzelnen Merkmalen

bei ausgewahlen Vergleichsobjekien
durch Zu- cder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewerlungastichtag
durch Auf- und Abwertungen

[ |

Werthildung
aus den berelnigien Verglelchswerien
Beriicksichtigung sonstiger
wertbeesinflussender Umstande

Rechie und Lasten,
(wie z.B. Grunddienstbarkeiten)

¥

Vergleichswert

4.2. Vergleichsdaten Bodenwert
4.2.1. Allgemeine Marktdaten

Unter www.bodenpreise.at’ kann fir die Marktgemeinde Maria Anzbach ein mittlerer
Kaufpreis von € 135,50 fir Bauland und € 3,33 fur Grinland abgefragt werden.

Nach Marktmeinungen von Maklern und Sachverstandigen sind fir den Bezirk St. Pdol-
ten-Land im Immobilienpreisspiegel folgende Preise fur Baugrundstiicke, welche fir

7 Die IMMOunited GmbH erhebt samtliche im Grundbuch verblicherten Kaufvertrage. Sie werden datenbankmaRig
erfasst und ausgewertet (jahrlich rund 100.000 Kaufvertrdge). Handelt es sich beim Kaufgegenstand um ein - weit-
gehend unbebautes - Grundstick (auch Wald, Weingarten oder Alpe), wurde zwischen Bauland und Grunland
unterschieden. Es werden alle Kaufvertrdge von 1.1.2009 bis Ende 2022 zur Auswertung herangezogen. Die Preise
der Vorjahre wurden aufgrund der dsterreichweiten Preissteigerung der Grundstiicke valorisiert. Der fur jede Ge-
meinde ausgewiesene Wert stellt den mittleren Kaufpreis (Median) der im Grundbuch durchgefiihrten Transaktio-
nen in dieser Gemeinde dar. Er gibt damit einen Richtwert, welcher Quadratmeterpreis fiir ein Grundstiick im Mittel
erzielt werden kann.
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die Bebauung fir freistehende Einfamilienhauser (600-800 m?) vorgesehen sind, ver-
offentlicht worden.

€/m?
St. Polten (Land) St. Polten (Stadt) Scheibbs
Wohnlage
PS 22 PS 23 +/-% PS 22 PS 23 +/-% PS 22 PS 23 +/-%
mahig 65,46 72,12 10,17 101,22 106,81 5,52 34,54 36,51 5,71
normal 89,90 96,73 7,59 129,80 132,56 2,13 49,26 50,31 2,14
gut 110,42 111,95 1,39 188,78 196,96 4,33 76,81 79,83 3,93
sehr gut 161,55 182,49 12,96 278,72 307,74 10,41 132,77 135,69 2,20

GroRRere Grundstiicke werden erfahrungsgemal preisgunstiger gehandelt.
Quelle: Ausschnitte aus dem Immaobilienpreisspiegel

Allgemeine Informationen zu den Lagekriterien von Wohnimmobilien:
Besonders positiv zu bewerten sind Kriterien wie beispielsweise
. Zentrale Lage bzw. Stadtnahe
Sehr gute Infrastruktur (wie etwa Kindergéarten, Schulen, &rztliche Versorgung etc.)
Dienstleistungsangebot bzw. Versorgung zur Deckung des taglichen Bedarfes
Gute Verkehrsanbindung (vor allem des 6ffentlichen Verkehrs)
Freizeit- und Kulturangebot
Ruhelage/Erholungsgebiete
Ausgesprochene Wohnlage/“Cottagelage”
Nachbarschaft (sozialer Status/Zustand der Bebauung/Bebauungsdichte

Bis hin zu

5

Randlage (abgelegen)

Wenig bis kaum vorhandene Infrasturktur

Wenig ausgebaute Verkehrsanbindung/offentlicher Verkehr
Belastung durch Immissionen (Verkehr, Gewerbe...)

Baugrundstiicke:

Die Lagekomponenten beriicksichtigen die Struktur der Bebauung, die verkehrsmafige ErschlieRung, die Versorgung mit offent-
lichen Einrichtungen und Infrastruktur, andererseits auch allfallige Beeintrachtigungen.

Hinzu kommen Faktoren, die sich aus der historischen Entwicklung der Stadte ergeben (besonders geschatzte Wohnlage, Villen-
lage etc.).

Quelle: Immobilienpreisspiegel 2025 der Wirtschaftskammer Osterreich Fachverband der Immobilien- und Vermdgenstreuhander

4.2.2. Preissteigerung abgeleitet aus dem Immobilienpreisspiegel

durchschnittliche jahrliche Preissteigerung der letzten 4 Erhebungjahre
maRige Wohnlage |[normale Wohnlage |gute Wohnlage sehr gute Wohnlage
2022 65,46 89,90 110,42 161,55
2023 72,12 96,73 111,95 182,49
2024 79,04 102,65 121,93 190,73
2025 80,44 103,93 128,79 189,40
22,88% 15,61% 16,64% 17,24%
Preissteigerungsrate im Zeitraum 2022 bis 2025
18,09%
Preissteigerung jahrlich gerundet
| 6,00% |
bzw. monatliche Preissteigerung gerundet ca.
0,50%
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4.2.3. Grundsatzlich zum Vergleich taugliche Transaktionen

Die Bodenwertanteile von Grinlandflachen, welche mit einem erhaltenswerten Ge-
baude im Grinland bebaut sind, werden lblicherweise in den Kaufvertragen nicht aus-
gewiesen. Auch waren in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag und in vergleichba-
ren Gebieten kaum Transaktionen vorhanden bzw. waren die Eigenschaften im Zeit-
punkt der Kauftransaktion nicht bekannt.

Bei der Bewertung von Grundsttuicken ist neben der Widmung auch auf die tatsachliche
Nutzungsmaglichkeit zu achten. Im Konkreten ist das Grundstick 102/5 bebaut und
es hat alle vergleichbaren Anschlisse. Wie oben dargestellt kann anstelle einer Auf-
schlieBungsabgabe auch eine Standortabgabe vorgeschrieben werden. Lediglich bei
Abbruch eines gesamten Geb&udes wirde das Grunland die Eigenschaft der Bebau-
ungsmaoglichkeit verlieren.

Aus gutachtensdkonomischen Grinden bleibt daher nur der Vergleich mit sonst Ubli-
chen Baulandflachen.

Mit Hilfe von www.immomapping.com und www.immovaluation.com wurden zahlrei-
che Vergleichspreise in und um die Marktgemeinde Maria Anzbach verschiedenster
Widmungs- und Nutzungskategorien in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag erho-
ben.

Nachstehend wird eine Auswahl der Kaufpreise von Baugrundstiicken groR3er als
1.000 m? in Siedlungslage dargestellit.

07.06.2022 3034 Maria-Anzbach €405.000,00 1833,8 m? €220,85/m?
KG Getzwiesen, KGNr. 19715, EZ 5, GStNr. 5;162/6

2 15.05.2023 Marktfeldstrale 9, 3040 Neulengbach € 360.000,00 1531 m? €235,14/m?
KG Neulengbach, KGNr. 19737, EZ 432, GStNr. 51/3

3 21.07.2023 HeitzingerstraBe 24, 3034 Maria Anzbach € 273.000,00 1134 m? €240,74/m?
KG Maria Anzbach, KGNr. 19734, EZ 395, GStNr.
.272;708

4 06.08.2024 Jasmingasse 10, 3034 Maria Anzbach €310.500,00 1185 m? €262,03/m?
KG Maria Anzbach, KGNr. 19734, EZ 241, GStNr.
567/7
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5 29.10.2024 MozartstraRe 14, 3040 Neulengbach € 280.000,00 1150 m? €243,48/m?
KG Neulengbach, KGNr. 19737, EZ 444, GStNr. 278/11

durchschnittlicher Preis: € 325.700,00 €240,45/m?

4.2.3.1. Vergleichspreis 1, 3034 Maria Anzbach, Gotzwiesen

Quelle: www.noe.gv.at

Gegenstéandliche Liegenschaft wurde mit TZ 1827/2022 zwischen Privaten gehandelt.
Das Grundstuck 5 liegt zu 89.10 % im Bauland Agrargebiet und zu 10,9 % im Griunland.
Die AufschlieBungsabgabe wurde noch nicht entrichtet. Kaufgegenstandlich war auch
1/5tel Anteil an einer Zufahrtsstralie.

Folgende Umstédnde wurden zwischen den Vertragsparteien vereinbart bzw. sind diese
bei der Kaufpreisbildung beriicksichtigt worden: eine bebaubare Flache von bis zu ca.
507 m? (pro Ebene) in offener oder gekuppelter Bauweise bei einer Gebdudehbhe von
5-9 Meter ist zulassig. Ein geglogisches Gutachten ist als Antragsbeilage zu einer
Baubewilligung erforderlich. Es besteht kein Bauzwang. Der Kaufpreis bezogen nur
auf das Grundstiick 5 betragt auf Grundstiicksflache von 1.698 m2 It. dititalem NO Atlas
€ 238,52.

4.2.3.2. Vergleichspreis 2, 3040 Neulengbach, Marktfeldstral3e

Die Liegenschaft wurde zwischen mit TZ 1500/2023 zwischen Privaten transaktioniert.
Sie ist relativ waagrecht und eben, liegt zentrumsnah und in einer Sackstral3e in einem
Siedlungsgebiet aul3erhalb von Hochwasserrisikozonen und die Flachenwidmung BW
eingeschréankt auf 2 Wohneinheiten.

Laut Kaufvertrag befindet sich ein kleines Gartenhaus am Grundstiick folgend ist

davon auszugehen, dass die AufschlieBungsabgabe als entrichtet gilt. Der
Einheitssatz betragt € 650,00.
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Quelle: www.noe.gv.at

4.2.3.3. Vergleichspreis 3, 3034 Maria Anzbach, Heitzingerstralle

Quelle: www.noe.gv.at

Die Liegenschaft wurde mit TZ 2057/2023 zwischen Privaten transaktioniert. Laut
Kaufvertrag und Information der Gemeinde ist die Flachenwidmung Bauland
Wohngebiet eingeschrankt auf 3 Wohneinheiten. Teile der Grundstiicke befinden sich
in der gelben Zone der Gefahrenhinweiskarte geogene Naturgefahren. Festgehalten
wird weiters, dass von der Kauferseite im Anlassfall eine Erganzungsabgabe zu
entrichten sein wird. Der Einheitswert fur die Aufschlieldungsagabe betragt € 690,00.

4.2.3.4. Vergleichspreis 4, 3034 Maria Anzbach, Jasmingasse

Die Liegenschaft wurde mit TZ 1757/2024 zwischen Privaten gehandelt. Sie ist laut
digitalem NO Atlas als Bauland Wohngebiet, eingeschrankt auf 2 Wohneinheiten
gewidmet. Sie ist laut Kaufvertrag unbebaut, d. h. es ist davon auszugehen, dass die
Aufschlie3ungsabgabe noch nicht entrichtet ist.
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Quelle: www.noe.gv.at

4.2.3.5. Vergleichspreis 5, 3040 Neulengbach, Mozartstralie

Quelle: www.noe.gv.at

Die Liegenschaft wurde mit TZ 2193/2025 zwischen Privaten transaktioniert. Geman
Einsichtnahme in den digitalen NO Atlas ist die Flachenwidmung Bauland Wohngebiet
eingeschrankt auf 2 Wohneinheiten. Das Grundsttick ist unbebaut. Es ist daher davon
auszugehen, dass die AufschlieBungsabgabe nocht nicht entrichtet ist.

4.2.4. Ermittlung des Bodenwertes

Die Bewertung erfolgt, wie unter Punkt 4. beschrieben im Vergleichswertverfahren.
Unterschiedliche Eigenschaften wie z. B. die Lage, der Aufschlieldungszustand, die
Widmung und baurechtliche Ausnutzung etc. sind zu harmonisieren und um die unter-
schiedlichen Kaufpreiszeitpunkte auf den Bewertungsstichtag zu valorisieren.
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Vergleichsdaten

Anzahl |[Nr.[Anschrift KG Gst TZ KV-Datum |Flache [Kaufpreis Preis je m2
1| 1[3034 Maria Anzbach, Gotzwiesen 19715|5 (+1/5tel 162/6) [1827/2022 | 07.06.2022|1698,00( € 405 000,00 | € 238,52

2| 2|3040 Neulengbach, MarkifeldstraRe 19737|51/3 1500/2023 ) 15.05.2023|1531,00[ € 360 000,00 | € 235,14

3| 3|3034 Maria Anzbach, HeitzingerstraRe 19734|.272, 708 2057/2023 [ 21.07.2023|1134,00| € 273 000,00 | € 240,74

4| 413034 Maria Anzbach, Jasmingasse 19734|567/7 1757/2024 | 06.08.2024(1185,00( € 310 500,00 | € 262,03

5| 5]3040 Neulengbach, Mozartstrale 19737]278/11 2534/2024 [ 29.10.2024|1150,00| € 280 000,00 | € 243,48
Durchschnittswerte € 243,98

Die zu bewertende Grundstlcke liegen in Einzellage direkt neben einer LandesstralRe
abseits von offentlichen Verkehrsmitteln. Die Vergleichsgrundsticke sind in einer
meist zentrumsnahen Siedlungslage. Sie sind wie folgt zu harmonisieren bzw. anzu-
passen.

Vergleichsdate Harmonisierungen Bewertungsstichtag 09.10.2025 AusreiBertest
Nr.|Preis je m2|Lage |Lage bauliche Ausnutzbarkeit [BB AufschlieBung |Diff in Monaten Summe Preis harm. [Anz. Y. [(y - @y)?] |Preis korrigiert
1| € 238,52 |sehrgut|-30,00%|BA/héhere Bebaubarkeit | -15,00% 0,00% 40 20,00% -25,00%| € 178,89 1| 17889 24,09| € 178,89
2| € 23514 [sehrgut|-30,00%|BW 2WE, 30 0.k, 7 0,00%! -9,00% 28 14,00% -25,00%| € 176,36 2| 176,36 5535| € 176,36
3| € 240,74 [sehr gut|-30,00%|BW 3WE 0,00%| -9,00% 26 13,00% -26,00%| € 178,15 3| 178,15 31.89| € 178,15
4| £-262.03 |sehrgut| -30,00%|BW2WE 0.00% 0:00% 4 700% -23.00%| € 201,76 4| 20176 322.72| AusreiBerl
5| € 243,48 |sehr gut|-30,00%|BW 2WE 0,00%| 0,00% 11 5.50% -2450%[ € 183,83 5[ 183,83 0,00| € 183,83
€ 243,98 € 183380 £ 179,30

Die so vergleichbar gemachten Preise wurden mit Hilfe der einfachen
Standardabweichung auf Ausrei3er geprift. Der Vergleichspreis 4 war auszuscheiden.

oy =" 183,80
Standardabw.:” 10,42

Dy + 1,00 = s = obere Grenze
ay - 1,00 = s = untere Grenze

obere Grenze 194,21
untere Grenze ~ 173,38

Der Bodenwert fur das bebaute Grundstiick 102/5 betragt je m2 betragt € 179,30.

Das Grundsttick Nr. 102/6 ist unbebaut. Es befindet sich dort ein Pool und ein Teil der
Terrasse die dem Gebaude vorgelagert ist sowie ein alter Gewdlbekeller. Es ist als
Grinland gewidmet und kann folgend nicht bebaut werden. Es wird derzeit als
Griunflache genutzt. Im Hinblick auf die wirtschaftliche Einheit ist diese Flache als
.hoherwertiges Griinland“® zu bezeichnen welches in der Fachliteratur mit einem Wert
bis zum siebenfachen Griinlandpreis pubiziert wird®. Folgend wurden Griinlandpreise
kleinerer Flachen in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag erhoben.

8 Vgl. Bewertung von hoherwertigem Griinland Hubert Hattinger/Gerald Schlager in immoaktuell 1/25, Seite 22-25
9Vgl. Vortragsunterlagen Ing. Mag. Martin Reiter, ,Brandlhof Seminar‘ 26.4.2025
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. Adresse mZ2-Preis Kaufpreis
1 3040 Neulengbach 23.06.2021 €5,00 €13.185,00
2 3034 Maria Anzbach 21.04.2023 €5,36 € 45.000,00
3 3034 GroR RaRberg 08.09.2023 €5,01 €16.125,75

@ m>2-Preis der gewdhlten Kaufvertragsdetails: € 5,12

Der so abgeleitete 7fache Wert fiir das Grundstick 102/6 betragt € 35,84 je m2.

4.2.5. Ermittlung des Bodenwertes

3034 Maria Anzbach, Pamethstralle 8
EZ Grundstiicks Nr. Gst. FI. Bodenwert
231 102/5 1192,00 m? €179,3/m2 €213730,51
879 102/6 1 266,00 m? € 35,84/m2 € 45 373,44
Bodenwert gesamt 2 458,00 m2 €105,-/m2| €259 103,95

Plausibilisierung:

Mit TZ 924/2023 wurde zwischen Privaten in der Katastralgemeinde Unteroberndorf
ein unbebautes Grundstlick direkt an der Stral3e gehandelt. Laut Kaufvertrag hat das
Grundstick eine Flache von 3.873 m? welches sich auf die Widmungen Bauland
Agrargebiet mit 1.528 m2 (35 % verbaubar, offene oder gekoppelte Bauweise,
Bauklasse | oder 1), Grinland — Land- und Forstwirtschaft mit 2.170 m2 und ca. 175 m?
Verkehrsflache verteilt. Der durchschnittliche Kaufpreis je m2 betragt. Der oben
ermittelte Bodenwert kann ohne Korrektur als Verkehrswert angesetzt werden.

5. Sachwertverfahren

Der Verfahrensablauf des Sachwertverfahrens wird in den 88 6 und 10 des Liegen-
schaftsbewertungsgesetzes dargestellt.

Sachwertverfahren

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzéhlung des Bodenwertes, des Bau-
wertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sach-
wert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer
unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertadnderungen, die sich demgegeniber aus der Be-
bauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem Liegenschaftsver-
band ergeben, sind gesondert zu bertcksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der Regel vom
Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen.
Sonstige Wertédnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umsténde, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurecht-
liche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den ublichen Bau-
kosten, sind gesondert zu beriicksichtigen.

Besondere Erfordernisse des Gutachtens
§10.

(3) Beim Sachwertverfahren sind die dem Herstellungswert zugrundegelegten Raum- oder Flachenmeter-
preise und Indices anzugeben; der wertbestimmende EinfluR von allfalligen Baumangeln und Bauschdden sowie
eines allfalligen rlickgestauten Reparaturbedarfs und die wegen allfélliger technischer und wirtschaftlicher Wert-
minderung vom Herstellungswert vorgenommenen Abschlége sind gesondert zu beziffern.

Das Sachwertverfahren kommt in der Regel bei der Bewertung von Ein- und Zweifa-
milienhdusern sowie z. B. bei Verwaltungs- und Reprasentationsgebauden, Schulen,
Kindergarten etc., eigengenutzten Gewerbe- und Fabrikobjekten u. a. zur Anwendung,
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sofern ein fiktiver Ansatz eines Rohertrages im Rahmen des Ertragswertverfahrens
mangels geeigneter Vergleichsmieten oder —pachten nicht mdglich ist.

5.1. Verfahrensablauf Sachwertverfahren

Neubauwertdes Objekts
Herstedungskosten

W

— Wertminderung infolge Alters

L 4

_Werlminderung infolge Mangel, Schaden
oder ruckgestauten Reparaturbedarfs

4

= Bauwert des Gebaudes
Boden Gebdude AufBienanlagen
samt Zubehor
Neubauwert
der AuBenanlagen
Beriicksichtigung der
Bauwert des Gebaudes wertbeinflussenden
samt Zubehor Umstande
Bodenwert (z. B. nach Wertminderung infolge Wert
Vergleichswertverfahren) verlorenen Bavaufwands der AuBenanlagen

I—l—l

Sachwertder Liegenschaft
(bestandsired)

L 2

Berlcksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstiande
{z. B. Rechte, Lasten
wie Z. B. personiche Dienstbarkeiten)

. 4

Sachwertder Liegenschaft
im vorgegebenen Zustand

5.2. Sachwert der Liegenschaft
5.2.1. Herstellkosten

Zur Ermittlung der Neuherstellkosten werden die aus den erhobenen Planunterlagen
ermittelten Nutzflachen herangezogen. Unter Bezug auf die Beschreibung der Bau-
weise, sowie der Art der Nutzung und unter Berilicksichtigung der Ausstattung ist auf-
grund der Eigennutzung von Neuherstellungskosten inklusive der Umsatzsteuer auf-
grund der Objektart® auszugehen. In den Wertanséatzen sind samtliche im Befund be-
schriebenen Einbauten, soweit diese Ublicherweise als Bestandteil des Geb&udes zu
werten sind, berlcksichtigt. Die Ableitung erfolgt auf Basis der Richtwerte von Baukos-
ten'! unter Berticksichtigung der Ausstattung je Geschossebene auf Basis der Ge-
bietsfaktoren. Fir die Terrassen werden jeweils 15 % dieses Wertes als angemessen
angesetzt.

10 ygl. &-Norm B 1802
11 Zeitschrift der Sachverstandige 03/24
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Ermittlung der Neuherstellungskosten
Ermittlung der Herstellungskosten gemaR Empfehlung des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Zeitschrift 'Heft Sachverstandige' (03/2024)

Gebaudedaten
Bewertungsstichtag 09.10.2025
Bundesland Niederdsterreich|
Region Land
Berechnungsbasis Wohn-Nutzfliche
Preisbasis inklusive UST]
Gebaudeteil KG EG oG DG
Ausstattungsqualitat Normal Gehoben Gehoben Gehoben
Basiswert inkl. 20% UST fir das Jahr 2024 fiir Niederosterreich - Region Land 2 900,00 3 600,00 3 600,00 3 600,00
Preisbasis inklusive UST] inklusive UST] inklusive UST] inklusive UST]
Basiswert inklusive UST fuir Niederosterreich - Region Land 2 900,00 3 600,00 3 600,00 3 600,00
Angepasster Basiswert 2 900,00 3 600,00 3 600,00 3 600,00
Gebietsfaktor fur Niederdsterreich - Region Land 80 % 80 % 80 % 80 %
Angepasster Gebietsfaktor 80 %| 80 % 80 % 80 %
Basiswert fur Niederosterreich - Region Land 2 320,00 2 880,00 2 880,00 2 880,00
Baupreisindex Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt 1. Quartal 2024 135,60 135,60 135,60 135,60
Baupreisindex Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt 1. Quartal 2025 135,50 135,50 135,50 135,50
Basiswert mit aktualisiertem Baupreisindex 2 318,29 2 877,88 2877,88 2 877,88
Angepasster Basiswert mit aktualisiertem Baupreisindex 2 318,29 2877,88 2877,88 2 877,88
. o X I
Carage 25.50%. Balkon 6a. 26 56, Terases ga- 1056 o g0 1s0% 1o0% S
Angepasster Basiswert 927,32 2877,88 2877,88 2 446,19
Anpassung Uberdurchschnittliche Raumhohe (z.B. Altbauten) 5-15 % -10 %] 0 % 0 % 0 %
gestatete Batmerke wi 2.5 £ s swalfamiionhauser - 215G\ bs 24 30% 0% 0% 0% 0%
Anpassungen insgesamt -10 %) 0 %) 0% 0 %
Vorlaufiger Basiswert 834,58 2877,88 2877,88 2 446,19
Korrekturfaktor (sonstige AufschlieBung, Erschwernisse, AuRenanlagen, etc.) 1,00 1,00 1,00 1,00
Ergebnis Wert je m2 Wohn-Nutzflache 834,58 2877,88 2877,88 2 446,19
Ergebnis Wert je m? Wohn-Nutzflache gerundet 830,00 2 880,00 2 880,00 2 450,00

5.2.2. Nutzungsdauer

Die technische Lebensdauer wird von der Qualitat des Baumaterials bestimmt. Die
Obergrenze der Gesamtlebensdauer hangt von der Haltbarkeitsgrenze der tragenden
Bauteile ab. Unter der wirtschaftlichen Nutzungsdauer versteht man die Zeitspanne, in
der ein Gebéaude zu den jeweils herrschenden wirtschaftlichen Bedingungen entspre-
chend seiner Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich nutzbar ist.

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ist die, normalerweise, zu erwartende Zeitspanne
von der Errichtung des Gebaudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nut-
zung. Laut Nutzungsdauerkatalog!? betragt die Gesamtnutzungsdauer fir Wohnhau-
ser in Massivbauweise abhangig von der Bauqualitat bis zu 80 Jahren.

Die ersten BaumalRnahmen waren nach dem Jahr 1901. In der Folge gab es immer
wieder bauliche Veranderungen, insbesondere VergrofRerungen. Nach den Baubewil-
ligung aus dem Jahr 1956 wurde das Gebaude als Fremdenpension genutzt. Nach
Baubewilligung im Jahr 1973 wurde das damals touristisch genutzte Gebaude wieder
erweitert. Laut den vorliegenden Einreichplanen aus dem Jahr 2015 war das Dachge-
schol} jedenfalls teilausgebaut. In den Jahren 2015 bis 2017 hat man westlich einen
eingeschossigen Zubau, nordlich einen Liftturm und stdostlich einen Aufbau geschaf-
fen sowie das gesamte Gebaude entkernt und vollstandig revitalisiert.

Die so neugeschaffene Flache betragt etwa 1/5tel der derzeit gesamten Flache. Durch
die groRe Modernisierung!? hat sich die bestehende Bausubstanz verjiingt. Es wird
davon ausgegangen, dass die Fertigstellung des Bauvorhabens aus dem Jahr 1973
zumindest im Jahr 1985 abgeschlossen wurde. Das fiktive Baualter der 4/5tel betragt
somit 40 Jahre bzw. die Restnutzungsdauer ebenfalls 40 Jahre. Aufgrund des hohen
Modernisierungsgrades verlangert sich die Restnutzungsdauer zweifelsfrei auf
50 Jahre. Die neugeschaffenen Flachen haben ein Baualter von etwa 10 Jahren und

12 ygl. Die Nutzungsdauer von Gebauden, baulichen Anlagen, gebaudetechnischen Anlagen und Bauteilen, SV
Prof. Baurat h.c. BM Dipl. Ing. Franz Josef Seiser, FRICS CRSV
13 vgl. Der Sachverstandige Heft 1/2010, Bmst. Ing. Griick, Bewertung alter Bauobjekte
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folgende eine rechnerische Restnutzungsdauer von rund 70 Jahren. Bei Anwendung
der Gewichtung alter zu neuer Nutzflaichen errechnet sich eine Restnutzungsdauer
von 54 Jahre, nach sachverstandigem Ermessen gerundet von 55 Jahren.

Die Restnutzungsdauer ist eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer, die angibt, wie
viele Jahre das Gebaude bei ordnungsgemalier Instandhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

5.2.3. Wertminderung in Folge Alters sowie Bau- und Erhaltungszustand

Dem Liegenschaftsbewertungsgesetz folgend sind von den Herstellkosten die techni-
sche (Alterswertminderung und Wertminderung aufgrund des Bau- und Erhaltungszu-
standes sowie Baumangeln) und die wirtschaftliche Wertminderung wie z. B. sonstige
Wert beeinflussende Umstande abzuziehen.

Die Alterswertminderung wird unter Anwendung der Formel fur lineare Abschreibung
berechnet.

w=§-x-1oo

W = Wertminderung in Prozent; A = Alter des Gebé&udes; D = Ubliche Gesamtnutzungsdauer

Im Anschluss an die Alterswertminderung ist auch der Bau- und Erhaltungszustand
des Gebaudes zu bertcksichtigen.

Zur Grobeinschatzung eignet sich das Verfahren nach Heideck?!4, der abhangig von
der Zustandsnote weitere prozentuelle Abschlage von den um die Alterswertminde-
rung reduzierten Neuherstellungskosten vornimmt.

Zustandsnote [Wertminderungin % |Bezeichnung

1,00 0,00|neuwertig, mangelfrei
normal erhalten,

2,00 2,49|nur Ubliche Erhaltungsarbeiten
(deutlich) reparatur-

3,00 18,17|(instandsetzungs-) bedlrftig
umfangreiche Instandhaltungen

4,00 52,49|bzw. -setzungen erforderlich

5,00 100,00|abbruchreif, wertlos

Zwischenwerte kdnnen anhand nachstehender Formel errechnet werden.

Im Hinblick auf den beschriebenen Bau- und Erhaltungszustand wird die Zustandsnote
nach sachverstandigem Ermessen mit 2, normal erhalten — es fallen nur tbliche Er-
haltungsarbeiten an, eingeschatzt.

14 vgl. Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, S. 312 ff
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5.2.4. Schadensbeseitigungskosten

Kosten einer sofort notwendigen Schadensbeseitigung sind vom, um die Alterswert-
minderung gekirzten, Herstellungswert vorzunehmen.

Wie unter Punkt B 4.2.4. angefiihrt werden die Kosten fur die dichte Wiederherstellung
der Terrassen einschiefl3en Malerarbeiten im Erdgeschol3 mit rund € 30.000,00 als an-
gemessen angesetzt.

Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefihrt. Es wurden
keine zerstorenden Untersuchungen der Bausubstanz durchgefiihrt und vorhandene
Abdeckungen und Verkleidungen nicht entfernt.

5.2.5. Fertigstellungsarbeiten

Wie unter Punkt B 4.2.5. angefuhrt werden fir die Fertigstellungsarbeiten folgende
Abschlage eingepreist.

e Spenglerarbeiten
1 % der Neuherstellungskosten?®,

e Fertigstellen der Fassade und Malerarbeiten an der gesamten Fassade etc.
2 % der Neuherstellungskosten

e Einbau einer Tire im Heizraum
pauschal € 3.000,00

5.2.6. Verlorener Bauaufwand/besondere Wert beeinflussende Umsténde

Als verlorener Bauaufwand ist jener Teil der Baukosten zu verstehen, der bei einem
Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird, weil das Gebaude nicht voll den zeitgema-
Ben Vorstellungen, z. B. durch einen unwirtschaftlichen Aufbau (Grundrissgestaltung,
ubergroRe Raumhohen) oder eine aufwandige Extraausfiihrung, entspricht oder eine
starke Zweckgebundenheit (insbesondere bei Industriebauten) aufweist. Die wirt-
schaftliche Wertminderung ist vom Bauwert in Abzug zu bringen.

Wie unter Punkt B 4.2.6 ausgefuhrt ist ein Abschlag in Hohe von 10 % fir die individu-
elle Gestaltung und weitere 5 % flr die Rechtsunsicherheiten hinsichtlich der abgelau-
fenen Ausfuhrungsfrist fur das Bauvorhaben als angemessen zu berticksichtigen.

5.2.7. Wert der Aul3enanlagen
Der Wert der Aul3enanlagen betragt nach Erfahrungssatzen tblicherweise

e 2-4 % bei einfachen Anlagen
e 5-7 % durchschnittlichen Anlagen und
e 8-12 % bei aufwandigen Anlagen

des Bauwertes.

Im konkreten sind hier insbesondere die Sichtschutzwand und die urbane Sonnenter-
rasse anzufuihren. Es handelt sich dabei zweifellos und eine gut gelungene aufwéndige

15 Quelle: Liegenschaftsbewertung Kranewitter, 7. Auflage, Seite 371
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Anlage. Aufgrund der fehlenden Einfriedung und den noch nicht passend zum Wohn-
gebaude herstellten Parkplatzflachen samt Zufahrt zur Garage wird nach sachverstan-
digem Ermessen der untere Wert mit 8 % als angemessen angesetzt.

Das Schwimmbecken wird separat zum Ansatz gebracht. Im Zeitpunkt der Bewertung
werden die Neuerrichtungskosten einschlie3lich Erdarbeiten und Technik auf rund
€ 100.000,00 geschéatzt. AulRenanlagen haben eine Nutzungsdauer bis zu 30 Jah-
ren'®. Dies gilt erfahrungsgemaR durchschnittlich auch fir Schwimmbecken dieser
Bauweise in Verbindung mit den technischen Einrichtungen. Die Restnutzungsdauer
betragt etwa 20 Jahre bzw. der Zeitwert rund € 67.000,00. Die Poolldsung ist aufgrund
der schmalen Breite und besonderen Lange nicht fiir alle Marktteilnehmer so gefallig.
Im Sinne der sonstigen Wert beeinflussenden Faktoren werden allfallige Kaufinteres-
senten versuchen den Preis zu driicken. Es wird ein Zeitwert von rund € 50.000,00 als
angemessen angesetzt.

5.2.8. Sachwert der ganzen Liegenschaften

Sachwert der Liegenschaft

Keller 118,06 m2 € 830,00 /m2 € 97 989,80
Erdgeschoss 243,05 m2 € 2 880,00 /m? € 699 984,00

Vorbau/Windfang, Terrasse € 288,00 /m? € 0,00

Garage rechts €1 152,00 /m? € 0,00

Uberdachter Stellplatz € 576,00 /m? € 0,00
Obergeschoss 119,10 m? € 2 880,00 /m? € 343 008,00

Terrassen 82,63 m? € 432,00 /m? € 35 696,16
Dachgeschoss 121,33 m2 € 2 450,00 /m?2 € 297 258,50

Terrasse 40,17 m2 € 432,00 /m? € 17 353,44
Herstellungswert Gebaude € 1 491 289,90
- Alterswertminderung | Linear | Rnd: 55 Jahr(e) € -466 028,00
= Zwischenwert €1 025 261,90
_ Zustandswertminderung (Heideck) | zn200 | 00249 € 25 529,02
= Gebaudesachwert €999 732,88
- Abschl. wg. bes. wertbeeinfl. Umsténde

idividuelle und offene Gestaltung des teils

Uberdimensionierten Raumangebotes -10,0% € -99 973,29

wegen Rechtsunsicherheiten hinsichtlich der

abgelaufenen Ausfiihrungsfrist -5,00% € -49 986,64
- Baumangel und -schaden

Abdichten der Terrasse/Malerarbeiten € -30 000,00 € -30 000,00
- Fertigstellungsarbeiten

Spenglerarbeiten -1,0% €-14 912,90

Fassade/Malerarbeiten -2,0% € -29 825,80

Einbau Tire zum Heizraum € -3 000,00 € -47 738,70

Summe
= Bauwert € 772 034,25

16 vgl. Die Nutzungsdauer von Gebauden, baulichen Anlagen, gebaudetechnischen Anlagen und Bauteilen, SV
Prof. Baurat h.c. BM Dipl. Ing. Franz Josef Seiser, FRICS CRSV

3034 Maria Anzbach, Pamethstralle 8

76 von 85



Siegfried Maier CIS ImmoZert REV
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

= Bauwert € 772 034,25
+ Bodenwert € 259 103,95
+ AuBenanlagen gerundet Pauschal 8,00 % Bauwert Geb. € 61 760,00
+ Schwimmbecken Pauschal € 50 000,00
= Sachwert €1 142 898,20

5.2.9. Marktanpassung |

Bei der Verkehrswertermittlung nach der Sachwertmethode ist es insbesondere not-
wendig, den Rechenwert vor dem Hintergrund der Marktverhaltnisse kritisch zu beur-
teilen und die Marktverhaltnisse gegebenenfalls zu beriicksichtigen. Die besondere
Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben aul3er Be-
tracht zu bleiben.

Nachstehend ein kurzer Ruckblick von Ereignissen, die die Nachfrage von Immobilien
bzw. deren Finanzierbarkeit maf3geblich beeinflusst haben:

Am 11. Marz 2020 erklarte die Weltgesundheitsorganisation die Covid 19 Epidemie
zur Pandemie. Mit 29. Juni 2023 endeten in Osterreich nach tber drei Jahren alle noch
verbliebenen Corona-MalBnahmen. Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/COVID-19-
Pandemie in %C3%96sterreich

Nach vielen Jahren der Niedrig- bzw. Nullzinspolitik der Européaischen Zentralbank ist
ab 27.Juli 2022 der Zinssatz fur das Hauptrefinanzierungsgeschéft bis einschlief3lich
12.Juni 2024 auf 4,5 % angestiegen. Quelle: https://de.statista.com/statistik/daten/stu-
die/201216/umfrage/ezb-zinssatz-fuer-das-hauptrefinanzierungsgeschaeft-seit-1999/

Die Finanzmarktaufsicht hat mit der ,Kreditinstitute-lmmobilienfinanzierungsmalfnah-
men Verordnung (KIM-V), welche ab 1. August 2022 auf neu vereinbarte, private
Wohnbaufinanzierungen verpflichtend anzuwenden ist, neue einschneidende Verga-
bestandards verordnet. Quelle: https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-
nachhaltige-vergabestandards-bei-der-finanzierung-von-wohnimmobilien-kim-vo/

Die KIM-V ist mit 30.6.2025 ausgelaufen. Mit 26.6.2025 hat die dsterreichische Finanz-
marktaufsicht ein Rundschreiben zur soliden Vergabe von privaten Wohnimmobilien-
krediten veroffentlicht. Die wesentlichsten Kennzahlen Schuldendienstquote 40 % in
Verbindung mit einer maximalen Kreditlaufzeit von 35 Jahren und eine Beleihungs-
guote von maximal 90 % sind geblieben. Quelle: file:///C:/Users/maier/Down-
loads/02 2025 FMA-

Rundschreiben_zur_privaten _Wohnimmobilienfinanzierung_bf.pdf

Das Zinsniveau ist seit dem H6hepunkt am 12.6.2024 wieder rucklaufig. Der Zinssatz
fur das Hauptrefinanzierungsgeschaft betragt seit 11.6.2025 2,15 %. In der Folge ist
die Kreditnachfrage und Nachfrage nach leistbaren Immobilien wieder gestiegen.

Unter www.imabis.com werden im Bezirk St. Polten-Land aktuell 12 Villen mit einer
Vermarktungszeit von unter 100 Tagen und einem Angebotspreis von mindestens
€ 750.000,00 gelistet. Mehrere dieser Objekte sind ihn &hnlichen Preisklassen. Es sind
weitere 20 Villen mit Vermarktungszeiten von mehr als 100 Tagen online.
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Der Immobilienmarkt befindet sich aber noch nicht im Einklang zwischen Angebot und
Nachfrage. Die aktuelle Marktsituation wird von einem Kéaufermarkt gepréagt, d. h. es
gibt eine groRe Auswahl an Immobilien aber am Markt nicht geniigend Interessenten.
Dieses Uberangebot fiihrt dazu, dass die Kaufer in einer starkeren Verhandlungsposi-
tion sind.

Aufgrund dieser Situation ist die Verkauflichkeit!” eingeschrankt. Es wird ein Abschlag
von 15 % als angemessen angesetzt.

6. Verkehrswert der ganzen Liegenschaft vor Bewertung von
Rechten und Lasten

= Sachwert €1 142 898,20
+/- Marktanpassung -15% €-171 434,73
= Verkehrswert vor Bewertung von Rechten und Lasten € 971 463,47
= VKW vor Rechten und Lasten gerundet € 971 000,00

7. Rechte und Lasten

Die Bewertung von Rechten und Lasten ist in den den 88 3, 9 und 10 Liegenschafts-
bewertungsgesetz 1992 geregelt.
Allgemeine Regeln fir die Bewertung

§3.

(3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert beeinflussen, sind
bei der Bewertung entsprechend zu beriicksichtigen. Wenn eine Bewertung von Rechten und Lasten nach den in
den 88 2 bis 7 enthaltenen Regeln nicht mdglich ist, mul? der vermdgenswerte Vorteil des Berechtigten bezie-
hungsweise der vermdgenswerte Nachteil des Belasteten herangezogen werden.

(4) Istnur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit einer Liegenschaft verbundenes Recht oder eine darauf ruhende
Last oder ein Teil eines Rechtes oder einer Last zu bewerten, so ist auch der Wert der ganzen Liegenschaft bezie-
hungsweise des ganzen Rechtes oder der ganzen Last zu ermitteln, wenn dies firr die Bewertung von Bedeutung
ist.

Allgemeine Erfordernisse des Gutachtens

89.

(2) Wenn mit der zu bewertenden Sache Rechte oder Lasten verbunden sind, mu angegeben und begrindet
werden, inwieweit sie den Wert der Sache beeinflussen.

Besondere Erfordernisse des Gutachtens
§10.

(5) Bei der Bewertung von Rechten und Lasten nach dem Vorteil des Berechtigten beziehungsweise dem
Nachteil des Belasteten (8 3 Abs. 3) sind die VVor- und Nachteile zu beschreiben und deren Dauer anzugeben; die
Bewertung der Vor- und Nachteile sowie die allféllige Auswahl eines Kapitalisierungszinssatzes und Kapitalisie-
rungsfaktors sind zu begriinden.

7.1. Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens Uber Gst. 102/6 fir EZ 46 sowie
Gst 77 78/1 81/1 81/3 83/1 83/2 83/10 93 95 und 162

Die unter Punkt B. 3.2.2. beschriebene Dienstbarkeit ist als wertneutral einzustufen.

17vgl. Der Wert von Immobilien, Seiser — Kainz, Seiten 673-679
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8. Zwischenwert nach Bewertung von Rechten und Lasten

= VKW vor Rechten und Lasten gerundet € 971 000,00
+/- Rechte und Lasten

Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens wertneutral
= Zwischenwert € 971 000,00

9. Marktanpassung Il

Da keine wertrelevanten Rechte und Lasten vorhanden sind ist auch eine weitere
Marktanpassung nicht notwendig.

= Zwischenwert € 971 000,00
+/- Marktanpassung |l | 0% € 0,00
= Verkehrswert nach Bewertung von Rechten und Lasten € 971 000,00

10. Verkehrswert der Liegenschaft EZZ 231 und 879 je KG 19734
Maria Anzbach nach Bewertung von Rechten und Lasten

|: Verkehrswert nach Bewertung von Rechten und Lasten | € 971 000,00 |

11. Marktgangigkeit

Unter Heranziehung der im Befund und Gutachten beschriebenen Umstande ist mit
einem eingeschrankten Interessentenkreis und folgend einer langeren Verwertungs-
dauer von 3-5 Jahren Abschlagen zu rechnen. Verkirzte Verwertungsdauern flihren
erfahrungsgemald zu weiteren, auch erheblichen, Abschlagen. Dem stehen allenfalls
die Ersparnis weiterer Instandhaltungs- und Betriebskosten sowie eventuell Zinsauf-
wendungen bzw. Veranlagungszinsen gegeniber.
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D. ERGEBNIS

Der Verkehrswert des
Wohngebaudes samt umliegenden Grundsticksflachen
3034 Maria Anzbach, Pamethstralie 8

B-LNr. 8, EZ 231 GB 19734 Maria Anzbach BG Neulengbach und
B-LNr. 6 und 8, EZ 879 GB 19734 Maria Anzbach BG Neulengbach

betragt zum Bewertungsstichtag 9. Oktober 2025
als wirtschaftliche Einheit

exklusive Zubehor (Kuchen) in Hohe von zusammen € 42.000,00
(in Worten: Euro zweiundvierzigtausend)

gerundet
€ 971.000,00
(in Worten: Euro neunhunderteinundsiebzigtausend)

- aufgrund der auReren Wahrnehmungen anlasslich der Befundaufnahme —
- unter Annahme der Bestandfreiheit —
- der erteilten Informationen und den zur Verfigung gestellten Unterlagen -
- den Beschreibungen und Ausfiihrungen im Gutachten sowie der Lage am Realitatenmarkt —
- OHNE Beriicksichtigung auR3erbiicherlicher dinglicher Lasten —

- unter Annahme sonstiger Lasten- und Geldlastenfreiheit —

Signiert von:  Siegfried Maier

Datum: 19.10.2025 19:52:16

Siegfried Maier, CIS ImmoZert, REV

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Eingetragen beim Landesgericht St. Polten fir die Fachgebiete 94.15, 94.17, 94.20, 94.23

St. Polten, am 19.10.2025
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E. VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

Der fertigende Sachverstandige erklart ausdricklich, dass er diese Liegenschaftsbe-
wertung unter strikter Einhaltung der EVS 3 der deutschen Ubersetzung der Européi-
schen Bewertungsstandards der TEGoVA 8. Auflage?® erstellt hat.

EUROPAISCHER BEWERTUNGSSTANDARD 3
Jede Bewertung, die gemal diesen Standards durchgefuhrt wird, ist von einem
qualifizierten Gutachter selbst oder unter dessen strikter Aufsicht zu erstellen.

Gutachter haben jederzeit die héchsten Standards hinsichtlich Aufrichtigkeit und
Integritat beizubehalten und ihre Aufgaben auf eine Weise auszufihren, die ihren
Kunden, der Offentlichkeit, ihrem Berufsstand sowie der jeweiligen nationalen
Berufsvereinigung der Gutachter nicht zum Schaden gereicht.

Der Gutachter muss Uber berufliche Fachkenntnisse, das fir die Art und den Umfang
der Bewertung geeignete Wissen, Sorgfalt und ethische Verhalten verfigen; und
die notige Kompetenz verfigen; aullerdem hat er jegliche Faktoren, die eine Be-
fangenheit bedeuten konnten, offen zu legen.

Das Gutachten liefert eine sachkundige und unabhé&ngige Werteinschatzung, die auf
einer anerkannten Wertgrundlage beruht.

1. Interessenskonflikt

Die Anforderungen an den Gutachter hinsichtlich seiner fachlichen Objektivitat
bedeuten, dass er sich Uber alle Sachverhalte, die einen Interessenskonflikt
darstellen konnten, bewusst sein muss. Gleich zu Beginn sollte der Gutachter den
Klienten ersuchen, durch ihn betroffene beziehungsweise mit dem Auftrag in Ver-
bindung stehende Parteien zu benennen, um festzustellen, ob daraus ein moglicher
Interessenskonflikt fur ihn selbst, seine Geschaftspartner, Mitgeschaftsfihrer
oder nahe Familienmitglieder entstehen konnte.

Besteht ein derartiger Konflikt, ist dies dem Kunden schriftlich offenzulegen.
Dieser kann daraufhin entscheiden, ob er diesen Auftrag aufrecht erhalten méchte
oder nicht; dies erfordert ein klare Darstellung des Sachverhalts in jeglichen
Wertzertifikaten oder Gutachten, die durch den Gutachter erstellt werden.

Es konnen sich jedoch Umstande ergeben, unter denen der Gutachter die Annahme
eines derartigen Auftrages trotz entsprechender Kundenwinsche dennoch ablehnt.

2. Unabhéngigkeit des Sachverstandigen

Zwar hat der Gutachter in seinen Bewertungen und Wertfeststellungen immer objek-
tiv und professionell vorzugehen, es wird jedoch seitens des Gutachters (und —
wo angebracht — seitens des Bewertungsunternehmens) in vielen Fallen notwendig
und professionell sein, seine Unabhangigkeit von jeglicher Partei, die am Bewer-
tungsergebnis interessiert sein kdonnte, aufzuzeigen. Jegliche derartige Verbin-
dungen, andere potenzielle Quellen eines Interessenskonfliktes oder weitere Sach-
verhalte, die die Unabhangigkeit oder Objektivitat des Gutachters bedrohen, sind
dem Kunden in schriftlicher Form mitzuteilen und im Gutachten festzuhalten. Die
ausgewiesene Werteinschédtzung muss diejenige des Gutachters und keiner anderen
Partei sein, auch wenn eine Bewertungsfirma die Verantwortung Ubernehmen kann.

Sind mehrere Gutachter gemeinsam beauftragt, unterliegen diese jeder fir sich,
den oben angefihrten Anforderungen hinsichtlich Unabhangigkeit und Objektivitat.

Bestehen in einem Land nationale Bestimmungen zur Objektivitat und Unabhangig-
keit, sind diese ebenfalls zu erfullen und im Gutachten anzufihren.

18 Deutsche Ubersetzung der Europaischen Bewertungsstandards, 8. Auflage, TEGoVA — Edlauer-Hubner-Muhr-
Reinberg, Seite 57 ff

3034 Maria Anzbach, Pamethstralle 8 81 von 85



Siegfried Maier CIS ImmoZert REV
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Der fertigende Sachverstandige erklart des Weiteren
e samtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen die er vom Auftraggeber
oder einem Dritten im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten
hat und
e den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte

vertraulich zu behandeln.
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