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allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir die Fachgruppe Immobilien

23 E 1/26z
An das
Bezirksgericht Amstetten
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Preinsbacherstralle 13 Schrems, 16. Juni 2026
3300 Amstetten Mag.St
GA-Nr. 1078-02-2026
Geschaftszahl: 23 E 1/26z
Betreibende Partei: Team Bank Osterreich —
Niederlassung der Team Bank AG Niirnberg
Fleischmarkt 1/6/12, 1010 Wien
vertreten durch: Dr. Peter Hauser, Rechtsanwalt
Eberhard-Fugger-Strale 2 a, 5020 Salzburg
Verpflichtete Partei: Kurt VANECEK, geb. 24.11.1953
Wasseringstrale 26/2, 3300 Amstetten
wegen: Zwangsversteigerung von Liegenschaften

GUTACHTEN

zur Ermittlung des Verkehrswertes der
Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl
in 3300 Amstetten, Wasseringstralie 26

Verteiler: 2-fach an Auftraggeber

A — 3943 Schrems, Mittelgasse 20
Telefon: 02853 / 72 004, Mobiltelefon: 0664 / 73 90 16 32
e-mail: sv.steiner@aon.at
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1. ALLGEMEINES:

1.1. Auftraqg:

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Amstetten vom 18. Februar 2026 wurde ich zum
Sachverstandigen bestellt und beauftragt, Befund und Gutachten tber

den Verkehrswert
der Liegenschaft EZ 498
Grundbuch 03036 Schonbichl
in 3300 Amstetten, Wasseringstrafle 26

Zu erstatten.

1.2. Befundaufnahme:

Die Befundaufnahme wurde am 27. Marz 2026 durchgefuhrt.

Beginn:  11:00 Uhr
Ende: 12:15 Uhr

An der Befundaufnahme nahmen teil:

. Herr Kurt Vanecek, Verpflichteter
. Frau Martha Maria Vanecek, Wohnungsgebrauchsberechtigte
. Herr Mag. Franz Steiner, Sachverstandiger

Vor der Befundaufnahme wurden Erhebungen bei der zustandigen Stadtgemeinde
Amstetten durchgeflihrt, insbesondere wurde Einblick in den Bauakt und in den
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan genommen.

1.3. Bewertungsstichtag:

Bewertungsstichtag ist auftragsgemall der Tag der Befundaufnahme, somit der
27. Marz 2026.

1.4. Grundlagen:

. Ortliche Besichtigung am 27.03.2026

«  Grundbuchauszug vom 25.03.2026

« Auszug aus der digitalen Katastralmappe (DKM)

« Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadtgemeinde
Amstetten

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

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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Luftaufnahmen (Quelle NO Atlas)

Abfragen im Geographischen Informationssystem Altlasten beim
Bundesumweltamt

Abfragen im NO Atlas betreffend Hochwasser- und Hangwassergefahrdung
Auskunfte, wie sie im Zuge der Befundaufnahme von Herrn Kurt Vanecek und Frau
Martha Vanecek erteilt wurden

Fotodokumentation welche anlasslich der Befundaufnahmen angefertigt wurde
Erhebungen am o6rtlichen Immobilienmarkt

Abfragen von Vergleichswerten Uber immoservice-austria

Eigene Vergleichspreissammlung

Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF

Heimo Kranewitter: Liegenschaftsbewertung; 7. Auflage, Wien 2017

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

1.5. Allgemeine Vorbemerkungen:

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

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

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

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

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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. Die beschriebenen elektrischen, sanitaren und sonstigen Einrichtungen und
Anlagen sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre
Funktionstuchtigkeit Uberpruft. Die Bewertung geht von der Annahme aus, dass
diese Anlagen funktionstichtig sind und dem Stand der Technik entsprechen
sofern im Gutachten nicht Gegenteiliges dazu angefuhrt ist.

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

. Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes im Sinne
des Energieausweis-Vorlage-Gesetz (EAVG) § 2 Z 3 wurde fiir den_aktuellen
Baubestand nicht vorgelegt. Es wird daher bei der Wertermittiung von
Durchschnitts- und Erfahrungswerten ausgegangen.

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

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

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

2. BEFUND - LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG:

2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhaltnisse:

Die Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl umfasst laut Gutbestandsblatt
die nachstehend angeflihrten Grundstiicke mit den angefiihrten grundbuicherlichen
Nutzungsarten und Grundstiicksadressen:

AKhkhkhAkkhk kA Ak hkkhhAkhkhAhhkhkdhhkhkkh Ak hkhkk kA hkrkkhk)x% Al R R I b S b I IR S b b S S b I S S S b Sb b b Sb S Ib S Sb db S 2b 4

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
351 GST-Flache 1161
Bauf. (10) 186
Garten (10) 975 WasseringstraRe 26
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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Das bewertungsgegenstandliche Grundstuck ist nicht im Grenzkataster einverleibt. Es
wird darauf hingewiesen, dass die grundbulicherlichen Flachen nur der Ersicht-
lichmachung dienen. Der Bewertung werden die grundbucherlichen Flachenangaben
ungepruft zugrunde gelegt und sind somit mit entsprechendem Vorbehalt anzusehen.
Die Feststellung eines verbindlichen Flachenausmalies wirde eine Vermessung eines
befugten Zivilgeometers erfordern.

Im Gutbestandsblatt sind zu dem bewertungsgegenstandlichen Grundstick keine
Veranderungen der Flache angemerkt.

Eigentumsverhaltnisse:

khkkhkkhkhkhkhkkhkkhhkhkhkhkkhhkrhkkhkkhkhhkhkkhkkhkhkrhkkhkhkhhrhkhkkhkxx B khkkhkkhkhkhkhkkhkkhhkhkhhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkrhkkhkkhkhkhhhkkhhxhkh*k
1 ANTEIL: 1/1
Kurt Vanecek
GEB: 1953-11-24 ADR: WasseringstraBle 26, Amstetten 3300
c 3966/2014 Ubergabsvertrag samt Pflichtteilsverzichtsvertrag 2014-05-12
Eigentumsrecht
d 3966/2014 Belastungs- und VerduBerungsverbot

Annahme: unveranderter Grundbuchsstand zum Bewertungsstichtag.

2.2. Rechte und Lasten:

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

e keine

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

e keine

Bewertungsrelevante Eintragungen im C-Blatt:

2.2.2.1. Dienstbarkeit des Wohnungsgebrauchsrechtes (C-LNR 1 a):

1 a 3966/2014 WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT gem Art Zweitens 1. Ubergabsvertrag
2014-05-12 fir Helene Vanecek, geb 1922-05-15 und
Martha Maria Vanecek, geb 1956-12-16

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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2.2.2.2. Dienstbarkeit des Ausgedinges (C-LNR 2 a):

2 a 3966/2014 AUSGEDINGE gem Art Zweitens 2. Ubergabsvertrag 2014-05-12 fir
Helene Vanecek, geb 1922-05-15 und
Martha Maria Vanecek, geb 1956-12-16

Die Berechtigte, Frau Martha Maria Vanecek, geb 1956-12--16 war bei der
Befundaufnahme personlich anwesend. Das Wohnungsrecht und das Ausgedinge
jeweils zu ihren Gunsten sind somit zum Bewertungsstichtag jeweils aufrecht.

Laut Auskunft von Herrn Kurt Vanecek und Frau Martha Maria Vanecek ist die zweite
Berechtigte, Frau Helene Vanecek, geb 1922-05-15 am 28.06.2016 verstorben. Das
Wohnungsgebrauchsrecht und das Ausgedinge sind somit zum Bewertungsstichtag
nur mehr fur Frau Martha Maria Vanecek, geb 1956-12-16 aufrecht.

Die Bewertung erfolgt einmal ohne Aufrechterhaltung und einmal mit Aufrecht-
erhaltung des zu Gunsten von Frau Martha Maria Vanecek, geb 1956-12-16 unter
C-LNR 1 a intabulierten Wohnungsgebrauchsrechtes und des unter C-LNR 2 a
intabulierten Ausgedinges.

Bezuglich detaillierter Beschreibungen und Bewertungen der vorstehend angeflhrten
Lasten (Wohnungsgebrauchsrecht und Ausgedinge) siehe Punkt 3.2. und Punkt 3.3.
dieses Gutachtens.

Die im C-Blatt eingetragenen Pfandrechte sind nicht bewertungsrelevant, die
Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.2.3. Unverbiicherte dingliche Lasten:

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

Gemal Auskunfte der Stadtgemeinde Amstetten per mail vom 08.05.2026 und des
Dienstleistungsverbandes Region Amstetten per mail vom 19.05.2026 bestehen zum
Bewertungsstichtag jeweils keine derartigen Gebuhren- und Abgabenruckstande.

Summe Abgaben- und Gebiihrenriickstiande:

Stadtgemeinde Amstetten € 0,00

Dienstleistungsverband Region Amstetten € 0,00
€

Gesamtsumme dinglicher Abgaben bzw. Gebiihrenriickstande 0,00

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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2.3. Makrolage:

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

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt am sudlichen Siedlungsrand der
Stadt Amstetten in der Katastralgemeinde Schénbichl und grenzt unmittelbar sudlich
an das offentliche Gut ,Wasseringstrale“ an, von dem auch die Erschlielung der
Liegenschaft erfolgt. Die Wasseringstralle zweigt dstlich von der Euratsfelderstralie

(L90) ab.

Die an die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft dstlich und westlich unmittelbar
angrenzenden sowie Ostlich, westlich und ndrdlich in der naheren Umgebung ge-
legenen Grundstucke sind jeweils als Bauland-Wohngebiet gewidmet und mit Ein- bis
Zweifamilienhausern bebaut. Die stdlich unmittelbar angrenzenden Grundstticke sind
als Grunland-Land- und Forstwirtschaft gewidmet und zum Bewertungsstichtag

landwirtschaftlich genutzt.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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Quelle: NO Atlas :
Wasseringstralle 26

Die Stadtgemeinde Amstetten hat ca. 24.000 Einwohner.

Entfernungen zu den wichtigsten Infrastruktureinrichtungen:

Distanzen zu den Nahversorgungseinrichtungen

Backerej | WSS 0.75 km
Metzgerei [ 0.7 km
Supermarkt . 1.09 km

Drogerie | (S 169 km

0 ¥ 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
H Entfernung in km
IO feosre ¢

Distanzen zu den Nahversorgungseinrichtungen

Bank /e 0.74 km
Post | 1.59 km
Tankstelle TS 1.09 km

Trafik = N 0.81 km
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
: Entfernung in km
L 1] [o i

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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Distanzen zu den Ausgeheinrichtungen

Restaurant :
Pizzeria
Café/Eis

Bar

Weinstube

Kino 7

4 5 6 7 8 9 10 11

1 .
LI L [ B Entfernung in km

Distanzen zu den Bildungseinrichtungen

Kinderbetreuung
Volksschule
Schule

sonstige Bildung

3 4 5 6 7 8 9 10 11

i““o agsEavIce Entfernung in km

Distanzen zu den Kultureinrichtungen

Museum 5.41 ki
Theater/Oper
Bibliothek

Kirche/Kulturgut

o
~
©
©

10 11

i““o R Entfernung in km

Distanzen zu den Freizeiteinrichtungen

Schwimmbad/Therme
Kinoi 3.04 km
Sportanlage |
Freizeitanlage
Fitnessstudio

Erholungsraum

4 5 6 2. 8 9 10 11

H Entfernung in km
o i ’

Distanzen zu Arzten

rzt fur Allgemeinmedizin 0.58 km

Zahnarzt 1.3 km
Facharzt 135k

Kinderarzt 0.93 km

0 1 2 3 4 S 6 7 8 9 10 11

I .
IO [eosirvce Entfernung in km

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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Distanzen zu Gesundheitseinrichtungen
Apotheke 1.24 km
rztezentrum/Krankenhaus 2.3km
Physiotherapeut 1.5 km
Psychotherapeut 1.23 km
Senlorenheim 1.12 km
Tierarzt 0.89 km
0 1 2 3 4 ) 6 7 8 9 10 11

Entfernung in km

[T FER

Distanzen zu Einrichtungen des 6ffentlichen Verkehrs

Bus 0.14 km
Lokalbahnhof 3.09 km

Bahnhof 1.56 km
0 1 2 3 4
L[] [o rrin

w
=)
~
[«"]
(]

10 11
Entfernung in km

Uber die in unmittelbarer Nahe an der Liegenschaft vorbeifiinrende Euratsfelderstrale
(L90) ist eine gute Anbindung an das Bundesstrallennetz (B1, Entfernung ca. 1,1 km)
gegeben. Die Anbindung an das Autobahnnetz erfolgt Uber die Anschlussstelle
Amstetten West (Westautobahn A1), die sich in ca. 5,5 km Entfernung befindet. Die
Entfernungen betragen nach: St. Pdlten ca. 70 km, Wien ca. 130 km, Linz ca. 60 km.

Aufgrund der beschriebenen Infrastruktur, der Verkehrsanbindung und der Widmung
und Bebauung der umgebenden Grundstlcke ist der Standort als gute Wohnlage
innerhalb der Stadtgemeinde Amstetten einzustufen.

2.5. MafRe und Form, Topographie:

Das in der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft EZ 498 inneliegende Grund-
stuick 351 weist eine anndhernd trapezférmige Grundrissform mit einem
grundbiicherlichen FlachenausmaR von 1.161 m? auf. Die nérdliche Grundgrenze
bildet das offentliche Gut (Wasseringstral’e). Die Grundstlcksflache ist weitgehend
eben und waagrecht und niveaugleich mit den angrenzenden Grundstlicken.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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Quelle: BEV — Bundesamt fur Eich- und Vermessungswesen

2.6. Anschlisse:

Das auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft befindliche Wohnhaus verfugt
zum Bewertungsstichtag Uber Anschlisse an folgende Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen:

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

. Offentliches Kanalleitungsnetz

. Festnetztelefonleitungsnetz

. Haussatellitenempfangsanlage

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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2.7. Flachenwidmung:

Gemal nachstehend angefuhrtem Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Stadt-
gemeinde Amstetten lautet die Flachenwidmung zum Bewertungsstichtag

fur eine Teilflache ' (ca. 1.021 m?) von Gst 351 auf: Bauland-Wohngebiet (BW)

fur eine Teilflache ' (ca. 140 m?) von Gst 351 auf: Verkehrsfldache
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2.8. Bebauungsvorschriften:

Gemal Auskunft einer Mitarbeiterin der Stadtgemeinde Amstetten liegt das
bewertungsgegenstandliche Grundstuck nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
planes. Bei Neu- oder Zubau eines Bauwerkes sind somit die Bestimmungen des
§ 54 NO Bauordnung (Bauwerke im Bauland ohne Bebauungsplan) zu beachten.

1 gemal grober Flachenbemessung iiber das Flachenbemessungsprogramm des BEV (Bundesamt fiir Eich- und
Vermessungswesen)

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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2.9. Kontaminierungen:

Als Kontaminationen sind anthropogene Veranderungen der naturlichen Zusammen-
setzung des Untergrunds zu verstehen, welche schadliche Auswirkungen auf den
Menschen oder die Umwelt haben kdnnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen
oder Risiken des Eigentiimers fiihren.2

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

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass der OGH in seiner Entscheidung vom
26.08.2009 folgendes ausfuhrt: ,Ein mit Baurestmassen durchsetzter Boden ist daher
auch wegen dieser Beschaffenheit als kontaminiert zu bezeichnen und stellt
ungeachtet der besonderen Umstande des konkreten Standorts zumindest im Fall der
Entsorgung eine potentielle Umweltgefahrdung dar.“ 3

Gemal nachstehend angefihrter Abfrage beim Bundesumweltamt vom 20.05.2026 im
Geographischen Informationssystem Altlasten sind fur die bewertungsgegen-
standlichen Grundsticke jeweils weder Altablagerungen, ein Altstandort noch
Altlasten* veroffentlicht.

2 Siehe ONORM S 2093

3 Siehe 90b56/08p in www.ris.bka.gv.at

4 Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes verdffentlicht (geman § 18 Abs. 4 ALSAG):
Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemal § 14 Abs. 1 eine erhebliche
Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist, Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung
gemall § 14 Abs. 3 unterzogen wurden und Altlasten. Die Verdffentlichung der oben angefiihrten Flachen
(Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten®. Dort werden
auch die tagesaktuellen Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM). Es besteht weiterhin
eine Abfragemdglichkeit und es kann nach Grundstiicken und Adressen gesucht werden. Seit 1.1.2025 werden
mit Inkrafttreten der Novelle des ALSAG, BGBL | 30/2024 die Untersuchungen im Rahmen des ALSAG gemal §
13 Abs. 3 fiir die Erfassung und Erstabschatzung von Altablagerungen und Altstandorte, gemaf § 14 Abs. 2 fiir die
Beurteilung der Erheblichkeit der Kontamination oder des Risikos flir Mensch oder Umwelt sowie gemaR § 16 Abs.
5 fir die Prioritatenklassifizierung an Altlasten und die Beurteilung nach durchgefiihrten Sanierungsmafinahmen
inkl. Beobachtungsmafinahmen durchgefiihrt.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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Aus den erhaltenen Auskunften und aufgrund der bestehenden Nutzung besteht kein
Hinweis auf gefahrliche Kontaminationen. Die Bewertung erfolgt daher unter der
Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien und Stoffe
befinden, welche auf einer héherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie
entsorgt werden mussen.

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

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

2.10. Hochwasser- und Hangwassergefahrdung:

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick 351 liegt zum Bewertungsstichtag
nicht in einem ausgewiesenen Hochwasserabflussbereich (HQ 30, HQ 100). Fur
das Grundstiick 351 ist fir den unbebauten, siidlichen Bereich im NO Atlas eine
Hangwassergefahrdung (FlieBwege 1 — 10 ha) ausgewiesen.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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Grundstucke
Grundstuck Nummer

D Grundstuck Grenzen (schwarz)

o
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FlieBgewasser
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«  Aktuelle Version 18 406516
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Hochwasser HQ
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(1 spezielle Granlandwidmung

Fo) Schnittpunit FlieRweg

7 mitWidmungsumnullender

"% und Einzugsgebietsgrole
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25 21
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Quelle: NO Atlas

2.11. Beschreibung der Bauwerke:

Auf dem bewertungsgegenstandlichen Grundstick 351 bestehen zum Bewertungs-
stichtag folgende Bauwerke:

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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2.11.1. Zweifamilienwohnhaus:

Auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft besteht zum Bewertungsstichtag
ein Zweifamilienwohnhaus, welches in Massivbauweise in offener Bauweise errichtet
ist. Das Wohnhaus besteht aus Keller, Parterre und Mansarde.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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Im Kellergescholy befinden sich ein Abstellraum befahrbar Uber eine Rampe, ein
Einstellraum und 4 Kellerraume und ein Vorraum. Die Nutzflache im Kellergeschol}
betragtinsgesamt ca. 110 m2. Im Parterre befindet sich ein Windfang, ein Vorraum und
eine Wohneinheit mit Bad/WC, Kiiche, 4 Zimmer mit einer Wohnnutzflache von ca. 90
m? und mit einer Loggia und einer Terrasse mit einer Gesamtnutzflache von ca. 34 m2.
In der Mansarde befindet sich ebenfalls eine Wohneinheit mit einer Wohnnutzflache
von ca. 74 m? und einer Loggia mit einer Nutzflache von ca. 10 m2,

Uber das Wohnhaus liegen im Bauamt bei der zusténdigen Stadtgemeinde Amstetten
folgende behordliche Unterlagen auf:

1961:

1961:

1963:

1965:

1970:

1974:

1978:

1988:

1985:

2007:

Baubewilligung flr die Errichtung eines Einfamilien-Wohnhauses;
Bescheid der Stadtgemeinde Amstetten vom 26.06.1961

Baubewilligung flr die Errichtung eines Brunnens;
Bescheid der Stadtgemeinde Amstetten vom 13.10.1961

Bewohnungs- und Benultzungsbewilligung fir die fertig gestellten Wohnhaus-
teile (2 Zimmer, Kiche, WC);
Bescheid der Stadtgemeinde Amstetten vom 05.06.1963

Bewohnungs- und Benutzungsbewilligung fur das fertig gestellte Wohnhaus;
Bescheid der Stadtgemeinde Amstetten vom 23.08.1965

Baubewilligung fiir die Errichtung eines Abstellraumes mit Terrassenausbildung
sowie der stralRenseitigen Einfriedung;
Bescheid der Stadtgemeinde Amstetten vom 06.07.1970

baubehdordliche Bewilligung fur die Errichtung eines Zubaus beim bestehenden
Wohnhaus;
Bescheid des Stadtamtes der Stadtgemeinde Amstetten vom 29.07.1974

Benltzungsbewilligung fir den fertig gestellten Zubau und Abstellraum mit
Terrasse;
Bescheid des Stadtamtes der Stadtgemeinde Amstetten vom 03.10.1978

Benutzungsbewilligung fur die Regenwasserentsorgung auf Eigengrund
(in 2 Sickergruben und 1 Biotop;
Bescheid des Stadtamtes der Stadtgemeinde Amstetten vom 20.06.1988

baubehordliche Bewilligung fur die Errichtung des Hauskanalanschlusses an
die 6ffentliche Kanalanlage;
Bescheid des Stadtamtes der Stadtgemeinde Amstetten vom 29.10.1985

Bauanzeige vom 05.05.2007 fur die Aufstellung einer WW Solaranlage (solare
Warmwasserbereitung mit frei aufgestellten Kollektoren;
Kenntnisnahme des Stadtamtes der Stadt Amstetten vom 10.05.2007;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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Sidansicht

Nordostansicht
2.11.1.1. Grundriss und Raumaufteilung:
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Grundriss Keller

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
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Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;

3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
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Grundriss Mansarde

2.11.1.2. Nutzflachen:

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

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

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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AUFSTELLUNG NUTZFLACHEN ZWEIFAMILIENHAUS
3300 AMSTETTEN - WASSERINGSTRASSE 26

GeschoB Raum m? Wohnnutzflache m?2 sonstige Nutzflache
KELLERGESCHOSS ca. ca.

Vorraum 2,30

Einstellraum 23,30

Keller 1 13,30

Keller 2 14,80

Keller 3 15,90

Keller 2 23,50

Abstellraum 17,00
Summen KellergescholR 0,00 110,10
Nutzflachen KellergeschoB gesamt gerundet 110
GeschoR Raum m?2 Wohnnutzflache m?2 sonstige Nutzflache
PARTERRE ca. ca.

Windfang 3,30

Vorraum 3,60

Bad/WC 4,30

Zimmer 1 17,40

Zimmer 2 17,20

Kiiche 15,50

Zimmer 3 18,20

Zimmer 4 17,05

Loggia 6,75

Terrasse 27,00
Summen Parterre 96,55 33,75
Nutzflachen Parterre gesamt gerundet 130
GeschoR Raum m?2 Wohnnutzflache m?2 sonstige Nutzflache
MANSARDE ca. ca.

Vorraum 3,90

Bad 6,70

Zimmer 5 14,00

Zimmer 6 14,00

Zimmer7 12,80

Zimmer 8 12,80

Kiiche 14,00

Loggia 9,80
Summen Mansarde 78,20 9,80
Nutzflichen Mansarde gesamt gerundet | 88

AUFSTELLUNG NUTZFLACHEN ZWEIFAMILIENHAUS
3300 AMSTETTEN - WASSERINGSTRASSE 26

WOHNNUTZFLACHE GESAMT gerundet 175
SONST. NUTZFLACHE GESAMT gerundet 154
NUTZFLACHE GESAMT gerundet 328

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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2.11.1.3. Bauweise (lt. Baubeschreibung bzw. soweit augenscheinlich erkennbar):

Fundamente: Stampfbeton

. Kelleraullenwande: Betonziegelmauerwerk

. Mauerwerk: Ziegelmauerwerk

. Decke Uber KG: Stahlbetondecke
Decke uber EG: Massivfertigteildecke

. Decke Uber Mansarde: Holztramdecke mit Estrich

. Dachkonstruktion Uber dem Abstellraum: Betonflachdach

. Dachkonstruktion (Wohnhaus): Satteldachstuhl; Holzsparren, Einfachlattung;
Dacheindeckung: Eternitrhomben

. Regenrinnen und Dachverblechung: verzinktes Eisenblech lackiert

. Fassade: Vollwarmeschutzfassade (Styropor) verputzt;

. Treppe Parterre/KG: Betontreppe

. Treppe Parterre/Mansarde: Kunststeinstufen

. Fenster: Kunststofffenster mit 3-Scheiben-Isolierverglasung (Einbau vor ca. 10
bis 15 Jahren); Kunststofffenster mit 2-Scheiben-Isolierverglasung (Windfang,
Klche, Zimmer 3 und 4 jeweils im Parterre, Zimmer 7- Mansarde; Kellerraume)
Holzdachflachenfenster mit 2-Scheibenisolierverglasung (Mansarde)

. Hauseingangstur: Kunststofftlir mit 3-Scheiben-Isolierverglasung
Tur Loggia/Terrasse-Parterre: Schmiedeeisentur mit Guldglas

. ausklappbare Dachbodeneinstiegstreppe in den Dachboden im Vorraum
Mansarde

. Terrassentur-Parterre: Kunststofftir mit 3-Scheiben-Isolierverglasung;

Tur Loggia Mansarde: Kunststofftur mit 2-Scheiben-Isolierverglasung;

. Innentlren Parterre/Mansarde: Umfassungszargen und Turblatter beschichtet
Heizung: Warmwasserzentralheizungsanlage; Warmeerzeugungssystem:
Aulenwand-Erdgastherme; Warmeabgabesystem: Rippenheizkorper
Warmwasseraufbereitung: Warmwasserspeicher beheizbar tUber die
Erdgastherme und zusatzlich Uber die Solaranlage im Garten (3 Kollektoren)

Das Zweifamilienwohnhaus befindet sich zum Bewertungsstichtag teilweise in einem
instandsetzungsbedurftigen Bau- und Erhaltungszustand. Hinsichtlich der
notwendigen Instandsetzungsarbeiten wird auf Punkt 2.12. dieses Gutachtens
verwiesen.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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2.11.1.4 Ausstattung:
KELLERGESCHOSS:

Treppe Keller/Parterre/Vorraum: zweildufige
Betontreppe mit Podest, jeweils versiegelt; Boden
Fliesen; Wande und Decke: verputzt und geweif3t;
erkennbare Feuchtigkeitsschdden im Boden-
Wandbereich;

.27 | N\
Einstellraum: Boden Fliesen; Wande: verputzt
und geweildt; Decke: Fertigteildecke unverputzt;
erkennbare Feuchtigkeitsschaden im Boden-
Wandbereich;

> e~ -~

Decke:

geweildt;
erkennbare Feuchtigkeitsschaden
Wandbereich;

Fertigteildecke unverputzt;

im Boden-

!

Keller 2: Boden Fliesen; Wande: verputzt und
geweillt; Decke: Fertigteildecke geweilt;
erkennbare Feuchtigkeitsschaden im Boden-
Wandbereich;

Abstellraum: Boden F esen; ~ Wande: grob
verputzt; Decke: Stahlbetondecke; 1 Stahlblech-

kipptor mit manuellem Antrieb; erkennbare
Feuchtigkeitsschaden im Boden-Wandbereich;

Profilholzverkleidung;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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eIIe : Boden: Fliesen; Wande und Decke:
Profilholzverkleidung;

Warmwasserspeicher (Fassungsvermogen

385 );
Vaillant)

1

Erdgas-Aufienwandtherme (Fabr.

euchtigkeitsschéden:

PARTERRE:

B ; w Sl
Windfang: Boden: Terrazzoplatten; Wande:
verputzt und gemalt; Decke: Profilholzdecke;

il
Vorraum: Boden: Terrazzoplatten; Wande und
Decke: verputzt und gemalt;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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\
Wande:
Sanitarausstattung:
1 Waschbecken, 1 Badewanne mit Armaturen,
1 Hange- WC mit Unterflurspilkasten, 1 Wasch-
maschinenanschluss; 1 Handtuchheizkorper;

Bad/WC: Boden: Fliesen;
Decke: Paneeldecke;

Fliesen;

Zimmer 1/Kiiche: Boden: Kunststoffbelag;
Wande: verputzt und gemalt; Decke:
Profilholzdecke; ZUBEHOR: 1 einzeiliger Ein-
bauklichenblock mit Unter- und Oberschranken;
Fronten und Arbeitsplatten: beschichtet;
Einbauten: 1 Nirosta-Spile mit Armatur, 1 Gas-
herd vierflammig; 1 Elektrobackrohr;
geschatztes Alter zumindest ca. 30 Jahre und
somit ohne Verkehrswert;

i s
Wande:

Zimmer 2: Boden: Laminatboden;
verputzt und gemalt; Decke: Holzdecke;

Kiiche: Boden: Kunststoffbelag; Wande und
Decke: verputzt und gemalt;

|
2 L-fédrmige Einbaukichenblécke jeweils

mit
Ober- und Unterschranken, Fronten und
Arbeitsplatten beschichtet; Einbauten: 1 Spule mit
Armatur, 1 Elektroherd mit Backrohr und
Ceranfeld, 1 Dunstabzug, 1 Kihlschrank;

Die Einbaukiiche steht im Eigentum von Frau
Martha Maria Vanecek (Wohnungsgebrauchs-

berechtigte)

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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el l

Zimmer 3: Boden: Teppichboden; Wande und
Decke: verputzt und gemalt;

Zimmer 4: Boden: KUhststoffbeIag;
Tapeten; Decke: verputzt und gemailt;

verputzt; Metallgelander;

Loggia: Boden: FIieseFm;.Wénde und Decke:

Terrasse: Boden: Betonplatten; Metallgelédnder
lackiert; teilweise Uberdachung: Holzsténder-
konstruktion mit Pultdach; Eindeckung: Kunst-
stoff-Wellplatten;

Elektroverteiler- und Zéihle“rschrank:

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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= I

Treppe Parterre/Mansarde: eine zweilaufige
Massivtreppe mit Podest jeweils mit Terrazzo-
belag; Absturzsicherung: Metallgelander;

MANSARDE:

Bad/WC: Boden: Fliesen; Wande: Fliesen;
Decke: Profilholzdecke;  Sanitarausstattung:
1 Waschbecken mit Armatur, 1 Stand-WC mit
Spllkasten, 1 Badewanne mit Armatur; 1 Wasch-
maschinenanschluss;

Zimmer 5: Boden: Kunststoffbelag; Wande:
Tapeten; Dachschrage und Decke: Profilholz-
verkleidung;

Zimmer 6: Boden: Kunststoffbelag; Wande:
teilweise Tapeten, teilweise verputzt und gemalt;
Decke: Profilholzdecke;

Kiiche: Boden: Kunststoffbelag; éndé:
Tapeten; Dachschrdge und Decke: Profilholz-

verkleidung;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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®§
ZUBEHOR: 1 L-férmiger Einbaukiichenblock mit
Unter- und Oberschranken; Fronten und Arbeits-
platten beschichtet; Einbauten: 1 Nirostaspule mit
Armatur, 1 Elektroherd mit Backrohr und 4 Herd-
platten; geschatztes Alter der Einbaukiche
zumindest ca. 40 bis 50 Jahre und somit ohne
Verkehrswert;

Zimer 7: Ben Laminatboden; Wande:
Tapeten; Dachschrage und Decke: Profilholzver-
kleidung;

i AN ” 3
Zimmer 8: Boden: Laminatboden; Wande:
Tapeten; Dachschrage und Decke: Profilholzver-
kleidung;

Loggia: Boen. \Fllesen; Wande: verputzt;
Decke: Profilholzverkleidung; Metallgelander;

DACHBODEN:

Dachboden: Boden: Aufbeton;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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Die Wohnraume im Parterre und in der Mansarde verfugen jeweils Uber einen
normalen bis einfachen, die Nebenraume im Kellergeschol? Gber einen sehr einfachen
Ausstattungsstandard. Hinsichtlich der notwendigen Instandsetzungsarbeiten wird auf
Punkt 2.12. dieses Gutachtens verwiesen.

2.11.2. AuBenanlagen:

Vorgarten: Grunflache mit einem Nadelbaum (Blaufichte)

Hauszugang:

Zufahrt Abstellraum: mit Beton befestigt

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026



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

Seite - 32 -

Einfriedungen: Sockel und Saulen aus Naturstein mit Metallgitter-
zaunelementen (stral’enseitig); Betonsockel mit
Drahtgeflechtzaun (gartenseitig); ein zweiflligeliges
Metallgittertor (Einfahrt zum Einstellraum)

Solaranlage: 3 aufgestanderte Solarpaneele

At

Gartengeratehutte: Grundrissausmafd ca. 2,5 m x4 m
Holzbauweise mit einfacher Bretterverschalung;
Satteldach; Dacheindeckung: Trapezblech; Fenster und

Turen aus Holz mit Einfachverglasung

B 8

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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Gewachshaus: Grundrissausmald: ca. 2,5 m x 3 m;
Betonfundamentplatte; Aluminiumprofile mit

Kunststoffstegplatten, Eingangstur: zweifligelige
Schiebetur

{
';m//////'.r//’/”'“’” |

nicht bebaute bzw. nicht befestige Flachen: ungepflegte Grunflache (Wiese) mit Baum-
und Strauchbestand

2.12. Baumangel, Bauschaden, nachzuholende Instandsetzungen:

Bei der Befundaufnahme wurden nachstehende, nachzuholende
Instandsetzungsarbeiten festgestellt:

teilweise Instandsetzung der Boden-, Wand- und Deckenoberflachen
Instandsetzung der Innenturen

teilweise Instandsetzung der Zentralheizungsanlage (Rippenheizkdrper)
teilweise Adaptierung der Elektroinstallation

teilweise Instandsetzung der Wasserleitungsrohre

Instandsetzung der Dachflachenfenster

Instandsetzung der Gelander (Terrasse und Loggia-Parterre, Loggia -Mansarde)
Instandsetzung Bodenbelag Loggia Mansarde

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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Instandsetzung Terrasse (Bodenbelag, Uberdachung)

Instandsetzung des Dachvorsprunges (Erneuerung Holzschutzanstrich)
Instandsetzung der Einfriedungen

Kultivierung des Gartens

Entsorgung des gelagerten Sperrmills

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

2.13. Vermietungen oder sonstige Rechte Dritter:

Auf Befragung von Herrn Kurt Vanecek gibt dieser die Auskunft, dass ihm —
ausgenommen des unter C-LNR 1 a intabulierten Wohnungsgebrauchsrechtes und
des unter C-LNR 2 a intabulierten Ausgedinges jeweils fir Martha Maria Vanecek, geb
1956-12-16 - keine Bestandrechte und auch keine weiteren Rechte zu Gunsten Dritter
bekannt sind.

Die Bewertung erfolgt somit unter Aufrechterhaltung der unter C-LNR 1 a und 2 a
vorrangig vor dem Pfandrecht intabulierten Dienstbarkeiten (Wohnungsgebrauchs-
recht, Ausgedinge) und unter der Annahme der Freiheit von weiteren Belastungen
aufgrund von Reallasten und Dienstbarkeiten.

2.14. Einrichtung:

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

2.15. Zubehor: ’

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

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

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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3. GUTACHTEN:

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

Auftragsgemalfd wird

der Verkehrswert
der Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl
in 3300 Amstetten, Wasseringstralie 26

zum Stichtag
27. Marz 2026

ermittelt.

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

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

Ein-/Zweifamilienhauser werden in der Regel eigengenutzt und von Interessenten
ublicherweise auch zur Befriedigung des eigenen Nutzungsbedirfnisses erworben,
weshalb eine Anschaffung in Ertragserzielungsabsicht zumindest in diesem
Immobilienteilmarkt im Normalfall auszuschlieRen ist. Das Ertragswertverfahren
scheidet daher fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft als Wertermittlungs-
verfahren aus. Somit wird das Sachwertverfahren als geeignetes Wertermittlungs-
verfahren herangezogen.

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

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

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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Ebenfalls in Abzug zu bringen sind sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie
Fertigstellungsarbeiten, nachzuholende Instandsetzungsaufwendungen, Bau- und
Erhaltungszustand, Baumangel, Bauschaden etc., soweit diese nicht bereits
anderweitig berucksichtigt wurden.

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

3.1. Sachwert:
3.1.1. Bodenwert:
3.1.1.1. Teilflache Bauland:

FUr Baugrundsticke mit marktiblich nachgefragter GrundstlicksgréfRe ist im Stadtteil
Allersdorf in der Stadt Amstetten bzw. in vergleichbaren Gemeinden der Region unter
Heranziehung von Vergleichswerten zum Bewertungsstichtag ein Bodenpreis
zwischen € 94,-- und € 166,-- pro m? exklusive AufschlieBungsabgabe feststellbar.

Kaufpreisinformationen

HOF AMSTETTEN

ALLERSDORF

KLEIN
GREINSFURTH

GREINSFURTH

HART

© 1987-2026 HERE, BEV

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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alle

Oler Stra
14"'1'-”‘1(‘\

Haidhofstrage
[~

_,‘.‘\.v\w--'h\""“"" Wasseringstr@
v rabe T
g ® HERE Maps

Abgefragte Vergleichswerte

M Bauland, Jahr 2020, Flache 826 m2 82.600 €
2 M Bauland, Jahr 2021, Flache 751 m2 108.000 €
3 M Bauland, Jahr 2020, Flache 691 m2 69.100 €
4 M Bauland, Jahr 2020, Flache 829 m2 108.000 €
5 W Bauland, Jahr 2020, Flache 1912 m2 180.000 €
6 W Bauland, Jahr 2021, Flache 2709 m2 326.000 €
7 M Bauland, Jahr 2018, Flache 955 m2 100.275 €
8 M Bauland, Jahr 2018, Flache 620 m2 65.100 €
9 M Bauland, Jahr 2024, Flache 1400 m2 232.000 €
10 M Bauland, Jahr 2024, Flache 673 m2 65.000 €
11 M Bauland, Jahr 2021, Flache 987 m2 95.000 €
Zusammenfassende Statistiken
Anzahl der abgefragten 11
Vergleichswerte
Anzahl der Vergleichswerte/Mittelwert 11
Mittelwert (Preis/m2) 114,28 €
Standardabweichung 22,23 €
Valorisierungsfaktor 1
valorisierter Mittelwert 114,28 €

Unter Bertcksichtigung der wertbestimmenden Merkmale flir das bewertungs-
gegenstandliche Grundstilick, wie insbesondere

Lage

gegebene Infrastruktur

VerkehrserschlieRung

Bebauung und Widmung der umgebenden Grundstlcke
Grole (1.161 m?) und Konfiguration

ist fur das bewertungsgegenstandliche Grundstick in Relation zu den Vergleichs-
werten ein Bodenwert von € 120,--/ m? exklusive Aufschlieungsabgabe als
angemessen anzusetzen.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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Berechnung Bodenwert:

Unter Bezug auf Punkt 2.7. dieses Gutachtens betragt die als
Bauland gewidmete Teilflache des Grundstickes 351 1.021 m?:

€120,-- x 1.021 m? = € 122.520,--
Bodenwert Teilflache Bauland gerundet € 122.520,--
zuzuglich

Wert der als entrichtet geltenden AufschlieBungsabgabe®

Da unter Bezug auf §§ 38 und 11 der NO Bauordnung die
AufschlieBungsabgabe flr die als Bauland gewidmete Teilflache

des bebauten Grundstickes 351 als entrichtet anzusehen ist,

wird die zum Bewertungsstichtag hinsichtlich dieser Teilflache zu

berechnende  AufschlieRungsabgabe als zusatzlicher,

bodengebundener Wert zum Ansatz gebracht:

Einheitssatz fur die AufschlieBungsabgabe zum

Bewertungsstichtag: € 610,--, Bauklasse I:

V1.021 m2 x € 610 x1,00 =€ 19.491,00 gerundet € 19.500,--
zuzuglich

Wert der entrichteten Anschlussgebiihren fiir Kanal®:

Berechnungsflache gemal Berechnungsblatt der Stadt

Amstetten: 282 m?

Einheitssatz zum Bewertungsstichtag fir Schmutzwasser-

Kanalanschluss: € 11,91 inklusive 10 % Umsatzsteuer

282 m? x € 11,91 = € 3.359,-- gerundet € 3.400,--
Zwischensumme € 145.420,--

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

6§ 3 NO Kanalgesetz:

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

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

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

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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Zwischensumme € 145.420,--
zuzuglich

Wert der entrichteten Anschlussgebiihren fiir Wasser’:

Berechnungsflache gemal Berechnungsblatt der Stadt

Amstetten: 282 m?

Einheitssatz zum Bewertungsstichtag flir Wasseranschluss

€ 10,62/m? inklusive 10 % Umsatzsteuer

282 m? x € 10,62 = € 2.995,-- gerundet € 3.000,--

zuzuglich

Wert der entrichteten Anschlussqgebiihr fiir Strom und

Erdgas:
pauschal geschatzt € 3.000,--

Bodenwert € 151.420,--

Bodenwert Teilflache Bauland unter Berucksichtigung

der als entrichtet geltenden AufschlieBungsabgabe

und der entrichteten Anschlussgebuhren fir die

bestehenden Anschliisse gerundet somit € 151.000,--

3.1.1.2. Teilflache Verkehrsflache:

Nachdem im Hinblick auf den unter Punkt 2.7. dieses Gutachtens angefuhrten Auszug
aus dem Flachenwidmungsplan zu erwarten ist, dass die als Verkehrsflache
gewidmete Teilflache des Grundstuckes 351 in Zukunft entschadigungslos an das
offentliche Gut abzutreten sein wird, wird der Wert dieser Teilflache mit Null angesetzt.

Bodenwert Teilflache Verkehrsflache (V) € 0,--

7§ 3 NO Kanalgesetz:

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

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

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

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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3.1.1.3. Bodenwert Gesamtflache:
Somit errechnet sich der Bodenwert der Liegenschaft EZ 498 wie folgt:

Bodenwert Teilflache Bauland (BW) € 151.000,--
Bodenwert Teilflache Verkehrsflache (V) € 0,--
Bodenwert € 151.000,--

Bodenwert Liegenschaft EZ 498

unter Beriuicksichtigung der hinsichtlich der als

Bauland gewidmeten Teilflache als entrichtet geltenden

AufschlieBungsabgabe und der entrichteten

Anschlussgebiihren fiir die bestehenden Anschliisse

gerundet somit € 151.000,--

3.1.2. Bauwerte:
3.1.2.1. Bauwert Zweifamilienhaus:

Zur Ermittlung der fiktiven Neuherstellkosten flir das Wohnhaus werden die
Nutzflachen wie unter Punkt 2.11.1.2. dieses Gutachtens angefuhrt herangezogen.

Unter Bezug auf die Bauweise sowie die Art (Nutzung) der Teilflachen und unter
Berlcksichtigung der jeweiligen Ausstattung werden fir das gegenstandliche
Wohnhaus die Neuherstellungskosten samt Baunebenkosten (einschlieBlich der
Umsatzsteuer aufgrund der Objektart®) innerhalb der in nachstehend angefiihrter Liste
(Empfehlungen fiir Herstellkosten®) markierten Bandbreite wie nachstehend
angesetzt.

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

8 vgl. ©-Norm B 1802-1

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

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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|[Empfehlungen fiir Herstellungskosten - Wohngebéude 2025
Ansitze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBige Wohngebaude
als Grundlage fiir die sachverstiandige, objektspezifische Bewertung
Kosten (inkl. USt.) pro m* Wohnnutzflaiche (WNFL) fiir HauptgeschoRe
nach Ausstattungsqualitdt und Bundesland, stédtischer Bereich
1 2 3
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig
Wien L0 33006 Y a000€ 0 53006
Niederésterreich O 2900€ Y s600€ Y as00e
Burgenland L 2600€ T 32006 S5 37006
Oberésterreich 27006 U 3400€ 0 3900€
Salzburg L0 z000€ (T 30006 (U as00€
Steiermark - am00€ 5 a200€ ) sr00€
Kérnten - 27006 Y 3q00€ T 37006
Tirol - 3e00€ (5 4000€ 5 4s00€
Vorarlberg - aso0e [0 4006 0 50006
| Osterreich (Medianwert) 2.900 € 3.600 € 4.300 € |
In diesen Herstellungskosten sind enthalten:
* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2 - 4) aus Erhebung
Aufschldge auf die Bauwerkskosten: in der Regel
* bauliche AufschlieRung (Kostenbereich 1) ca.2%-10%
* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7 + 8) ca. 7% —20%
* Umsatzsteuer 20 %
In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:
* Uberdurchschnittliche Raumhéhen (z.B. Altbauten) ca.5%—-15%
* sonstige Aufschliebung (Kostenbereich 1) nach Bedarf
* Erschwernisse nach Bedarf
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedarf
* AuRenanlagen (Kostenbereich 6) nach Bedarf
* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8) nach Bedarf
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarf
Ergdnzende Angaben:
* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)

__kénnen einen Aufschlag erfordern bis zu 30 %
* Grofprojekte konnen einen Abschlag erfordern bis zu -10 %
* Nebengeschofte mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen

m Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgescholse bel ca. 40 % bis 70 %
|~ (Tier-)Garagen liegen im AUtwand der Hersteliungskosten
der Hauptgeschole bei ca. 20 % bis 50 %

Ausstattungsqualitat normal (1): Standard etwa nach
Wohnbauférderungsrichtlinien (Mindestausstattung), kei-
ne Individualausstattung, zeitgemaBe Bauweise, bauphy-
sikalische Mindestwerte nach jeweiliger Norm (Normalver-
braucher).

Ausstattungsqualitiat gehoben (2): Gediegene Ausflh-
rung, jedoch ohne wesentliche Luxuskomponenten und
Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische
Eigenschaften und Installationsqualitéat, wirtschaftlicher
Energiebedarf.

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

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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Ausstattungsqualitit

Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngeb&uden

- . 1)
Gebaudeteil/ : {
Gowiehion % normal (1) gehoben (2) hochwertig (3) (2

9 (3)
Konstruktion 25 o solide, qualitatsvolle Materialien,
Massivbauweise, zeitgemale - gemal&e Techgik (Wa.rme- nahe Passivhaustechnik, sehr
Bautechnik g nd Schallschutz) gute bauphysikalische
S e Eigenschaften
Dach 8 hinterliftetes Dach (Kaltdach), wie "gehoben” h
; s mit Dampfsperre, gen ) ,d:.:
hinterliftetes Dach (Kaltdach), Warroaammig. o - hochwertige Materialien,
einfache Deckung (Blech, h S, gl Deciung aufwendiger
2 (Ziegel, kunststoffgebundene g
Tondachsteine), Dachsteine, Metalldeckung), Konstruktionsaufbau,
Folienabdichtung bei Flachdach biluminbsc; Abdichtung bgi. Kupferverblechung, Griindacher
Flachdach o
Fassaden 9 - — wie "gehoben”, jedoch edle
el . Warmedammverbundsystem, Materialien und kiinstlerische
bl W Verp'ar: :;}::: i kunststoffgebundene Verputze, Gestaltung, vorgehangte
Blechsohlbanke 3 Faschen, Verkleidungen, Fassadenelemente mit
Steinfensterbénke etc Hinterliftung, besonderer
e e il = Warmeschutz A
Fenster und 8 Holz/Alufenster, 3-fach-
Aulentiiren Holz- oder Kunststoff Hartholz, Kunststoff, Isollseor:‘:r:l‘assc:r&?z. S;::“aluls;hn e
Standardausfiihrung Kombibeschldge, Sonnenschutz (automatische Betatigung),
=l | — B Einbruchschutz
Innentiren 4 e wie "gehoben®, sehr gute solide
Stahizargen, einfache (leichte) | ™" “'ZA"?) Tg{‘,‘:’#géﬁg"m"" Qualitst, ,schwere” Tarblétter,
glatte bzw. furnierte Tarblatter Qv.;alitatsbes chiz e' Schiiefautomatik, Nurglas-
e | = ) S Vg b 1 Elemente etc B
FuBbéden 6 | sinfache Textilbelage, Laminat- | Parkettbsden, Holztafelbdden, Massiv-Hartholz-Parkett,
Tafelboden, Fliesen oA Naturstein, keramische Beldge Steinbdden, solide Qualitat
- —
Nassrdaume 4 . o "
” Vollverfliesung mit wie "gehoben"” bzw Naturstein,
Smnda:;;g;:;r;geﬁ;e@en Qualitdtsmaterial, elektrische Gestaltungselemente, teure
( Abluft Materialien
Sanitar- | 7| : ; . :
. ¢ 1 bis 2 WCs, 1 bis 2 Bader nach | mindestens 2 Béder, 2 WCs,
ausstattung Bad mkO v:éoder Vel Bedarf, Thermostat-Armaturen, | hochwertige Technik, Designer-
moderne Sanitdrtechnik Armaturen und -Gegenstinde
Heizung [12 o e .

p > Etagen- oder Zentralheizung, " hei
Laftung, Etagen- oder Zentralheizung, | Radiatoren, FuBbodenheizung, L wga nd“a ':: ;zzt:‘ﬂbc:e;ne‘u g
Klimatisierung Radiatoren, wenig ev. tw. Kimagerdte, Standard- | o S0 PPN "?’i m"am;‘.?n

Ragehmgemgiaaten Regelung.ues‘neegrg:::fﬁmme Funktionen, zuséltzliche Kamine
!EIektro-' 9 weitgehende Bedarfsanpassung | Vollausstattung in aktueller BUS-
installation . Mindest-Standard in guter Qualitat, umfangreiche |  Technik, WLAN, vielfltige
\ Ausstattung Regelungsmdglichkeiten etc
Sonstige | 4 wie "gehoben”, Licht-Automatik,
Ausstattung ! . Aufzug (bel Bedarf) Zentral-Steuerung, elektronisch
| z ’ A z gesteuerte Haustechnik-Anlage
Schioss-Schlieanlage, Sicherheitseinrichtungen, (BUS), Brandmelder
| Torsprechstelle und -6ffner | Sprechstellen, Videofon, Zu- und ¥ >
Abluftaniage, Brandmelder Alarmanlage, elektronische
! Zugangskontrolle,
Uberwachungsméglichkeiten
Energieefﬁzienz 1 Z_ Mindest-Standard - : gu; - sehr gut (Niedrigenergie,
| ST Passivhaus)
[Gesamt 100[ I

|Einstufung

[ normal 1,00 bis 1,50 | gehoben 1,51 bis 2,50 [hochwertig 2,51 bis 3,00|

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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NEUHERSTELLKOSTEN AUFGRUND DER AUSSTATTUNGSQUALITAT
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngebéauden

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

Gewichtung

Konstruktion 25 0,85 21,25

Dach 8 0,85 6,80

Fassaden 9 0,95 8,55

Fenster und AuBentiren 8 0,95 7,60

Innentliren 4 0,85 3,40

FuBboden 6 0,85 5,10

Nasssraume 4 0,85 3,40

Sanitdrausstattung 7 0,85 5,95

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

Elektroinstallation 9 0,85 7,65

Sonstige Ausstattung 4 0,60 2,40

Energieeffizienz 4 0,85 3,40
85,70

Einstufung des Gebaudes aufgrund der gegebenen Ausstattungsqualitat 0,86

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

Interpolation: von (1) auf (0,86); € 2900 - ((€ 3600 - € 2900) x (14/100)) =€ 2800

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

interpolierter Wert Neuherstellkosten (0,86) € 2800

Berechnung der fiktiven Neuherstellkosten:

Parterre - Wohnnutzflache:

Neuherstellkosten pro m? Wohnnutzflache: gerundet € 2.940,--
(Richtwert € 2.800,-- unter Berlcksichtigung der einfachen bis
normalen Ausstattungsqualitat, zuzlglich 5 % fir kleineren Baukdrper)

Nutzflache: rd. 97 m? x € 2.940,-- = € 285.180,--

Mansarde - Wohnnutzflache:

Neuherstellkosten pro m? Wohnnutzflache: gerundet € 2.060,--
(Richtwert € 2.800,-- unter Berucksichtigung der einfachen bis normalen
Ausstattungsqualitat, davon 70 % fur Dachbodenausbau,

zuzuglich 5 % fur kleineren Baukorper)

Nutzflache: rd. 78 m2x € 2.060,-- = € 160.680,--

Kellergeschol} - Erdgescholl — Nebenflachen:

Neuherstellkosten pro m? Nutzflache: gerundet € 1.060,--
(Richtwert € 2.800,-- davon 60 % aufgrund der sehr einfachen
Ausstattungsqualitat, davon 60 % fir Nebenflachen/Keller,

zuzuglich 5 % fur kleineren Baukorper)

Nutzflache: rd. 110 m? x € 1.060,-- = € 116.600,--
fiktive Neuherstellkosten Zweifamilienwohnhaus € 562.460,--

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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fiktive Neuherstellkosten Zweifamilienwohnhaus
abzuglich

Wertminderung wegen Alters:

Unter Bericksichtigung des Baualters (Baubewilligung 1961) und
unter Berucksichtigung der teilweise durchgefuhrten Verbesserungs-
malinahmen am Wohnhaus (Eingangstlren, Fenster, Fassade) und
unter Berucksichtigung des Bau- und Erhaltungszustandes des
Gebaudes und unter der Annahme der Durchfiuhrung der not-
wendigen Instandsetzungsarbeiten und der Vornahme einer
laufenden Instandhaltung ist insbesondere auch unter Beruck-
sichtigung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer von einer Rest-
nutzungsdauer des Gebaudes von ca. 45 Jahren auszugehen. Als
ubliche Gesamtnutzungsdauer fir ein Wohnhaus in Massiv-
bauweise ist unter Berucksichtigung der technischen als auch der
wirtschaftlichen Nutzungsdauer fur die Berechnung der Alterswert-
minderung eine Gesamtnutzungsdauer von ca. 90 Jahren anzu-
setzen.

Unter Anwendung der Formel fir lineare Wertminderung

o>

W= 5 x100

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

errechnet sich somit eine Alterswertminderung von ca. -50% € -

€

562.460,--

281.230,--

GEBAUDESACHWERT ZWEIFAMILIENHAUS

ohne Bericksichtigung des Bau- und Erhaltungszustandes €

abzuglich

Zustandswertminderung:

Bei der technischen Wertminderung ist auch der Bau- und Erhalt-
ungszustand des Gebaudes zu berlcksichtigen. Zur Grobein-
schatzung eignet sich das Verfahren nach Heideck'® der abhangig von
der Zustandsnote weitere prozentuelle Abschlage von den um die
Alterswertminderung reduzierten Neuherstellungskosten vornimmt.

Zwischensumme €

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

281.230,--

281.230,--

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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Zwischensumme € 281.230,--

Dabei wird die Bezeichnung der Zustandsnoten in Abwandlung der
Bezeichnung nach Heideck in der Praxis wie folgt verwendet:

Auszugsweise ergeben sich daraus aufgrund der von Heideck zu
Grunde gelegten Formel folgende Zustandswertminderungen:

1,00 [neuwertig, mangelirei 0,00%
1,25 0,04%
1,50 |geringfligige Instandhaltungen vornehmen 0,32%
1215 1,07%
2,00 [normal erhalten; tbliche Indstandhaltung vornehmen 2,49%
2,25 4,78%
2,50 |uber Instandhaltungen hinausg.geringere Instandsetzungen 8,09%
235 12,53%
3,00 |deutlich instandsetzungs- (reparatur-) beddirftig 18,17%
3,25 25,03%
3,50 |bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09%
(375) 42,28%
4,00 [umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49%
4,25 63,57%
4,50 |umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 75,32%
4,75 87,54%
5,00 |abbruchreif, wertlos 100,00%

Unter Hinweis auf Punkt 2.12. dieses Gutachtens sind an dem
Zweifamilienhaus bedeutende bis umfangreiche Instandsetzungs-
arbeiten erforderlich.

Nach vorstehend angefuhrter Tabelle wird in konkretem Fall die
Zustandsnote 3,75 vergeben. Bei Anwendung der Zustandsnote
3,75 ist somit eine

Wertminderung aufgrund des Bau- und Erhaltungszustandes

von gerundet -42% € - 118.000,--
anzusetzen.
Gebaudesachwert Wohnhaus € 163.230,--

KORRIGIERTER GEBAUDESACHWERT ZWEIFAMILIENHAUS

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

und der notwendigen Fertigstellungsarbeiten

somit gerundet € 163.000,--

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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3.1.2.2. Bauwert Nebengebaude und AulRenanlagen:

Die vorhandenen Nebengebaude (Gartenhaus und Gewachs-
haus) sowie die vorhandenen AulRenanlagen (Bodenbe-
festigungen, Einfriedungen, Gartenanlage, Solaranlage) werden
unter BerUcksichtigung des jeweiligen Baualters, des jeweiligen
Bau- und Erhaltungszustandes pauschal wie nachstehend

bewertet:

Gartenhaus pauschal € 500,--
Gewachshaus pauschal € 500,--
AuBenanlagen pauschal € 3.000,--

3.1.3. Sachwert:
Der Sachwert der der Liegenschaft EZ 498 errechnet sich somit wie folgt:

Bodenwert € 151.000,--
Gebaudesachwert Einfamilienwohnhaus € 163.000,--
Sachwert Nebengebaude und AufRenanlagen pauschal € 4.000,--
SACHWERT Liegenschaft EZ 498 somit gerundet € 318.000,--

3.1.4. Verkehrswert ohne Beriicksichtigung der auf Grund von (Abgaben)-
bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der Liegenschaft lastenden Betrdge und
ohne Aufrechterhaltung der jeweils unter C-LNR 1 a und C-LNR 2 a intabulierten
Dienstbarkeiten (Wohnungsgebrauchsrecht und Ausgedinge):

Der unter Punkt 3.1.3. dieses Gutachtens ermittelte Wert (Sachwert) der Liegenschaft
entspricht unter der Annahme der Bestandsfreiheit, unter Berlcksichtigung aller
wertrelevanten Merkmale und unter Heranziehung von Vergleichswerten den
Gegebenheiten auf diesem Immobilienteilmarkt und kann daher ohne weitere
merkantile Korrektur als Verkehrswert ausgewiesen werden.

Der Verkehrswert

der Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl

betragt zum Stichtag 27. Marz 2026

ohne Beriicksichtiqung der auf Grund von (Abgaben)bescheiden

mit dinglicher Wirkung auf der Liegenschaft lastenden Betrdage

und ohne Aufrechterhaltung der jeweils unter

C-LNR 1 a und C-LNR 2 a intabulierten Dienstbarkeiten
(Wohnungsgebrauchsrecht und Ausgedinge)

somit gerundet € 318.000,--

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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3.1.5. Verkehrswert mit Berucksichtigung der auf Grund von (Abgaben)-
bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der Liegenschaft lastenden Betrdge und
ohne Aufrechterhaltung der jeweils unter C-LNR 1 a und C-LNR 2 a intabulierten
Dienstbarkeiten (Wohnungsgebrauchsrecht und Ausgedinge):

Verkehrswert der Liegenschaft

ohne Berlicksichtigung der auf Grund von (Abgaben)bescheiden

mit dinglicher Wirkung auf der Liegenschaft lastenden Betrage

(dingliche Geblhren- und Abgabenrickstande)

gemal’ Punkte 3.1.4. dieses Gutachtens € 318.000,00

abzuglich

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

€ - 0,00
Verkehrswert € 318.000,00

Der Verkehrswert

der Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl

betragt zum Stichtag 27. Marz 2026

mit Berilicksichtigung der auf Grund von (Abgaben)bescheiden

mit dinglicher Wirkung auf der Liegenschaft lastenden Betrage

und ohne Aufrechterhaltung der jeweils unter

C-LNR 1 a und C-LNR 2 a intabulierten Dienstbarkeiten
(Wohnungsgebrauchsrecht und Ausgedinge)

somit gerundet € 318.000,--

3.2. Bewertunq der Last (CLNR 1 a, Wohnungsqgebrauchsrecht):

Das Wohnungsgebrauchsrecht ist ein hochstpersonliches, d.h. nicht Ubertragbares
und nicht vererbliches Recht. Das Recht erlischt mit dem Tode der Berechtigten.

Die Dienstbarkeit des Wohnungsgebrauchsrechtes fur Martha Maria Vanecek,
geb 1956-12-16 zu Lasten der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist geman
nachstehend angefiihrtem Auszug aus dem Ubergabsvertrag 2014-05-12 (Punkt
Zweitens 1.) wie folgt vereinbart:

Zweitens: Gegenleistung
Als Gegenleistung wird vereinbart:

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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3.Seite

1. die Ubernehmerseite riumt der Ubergeberseite und deren Tochter
Frau Martha Maria Vanecek (geboren 16.12.1956) die Dienstbarkeit
des lebenslangen, unentgeltlichen und hochstpersonlichen Wohnungs-
gebrauchsrechtes (ohne weiteres Wohnrecht fiir einen eventuellen Le-
bensgefihrten oder Ehepartner nach Ableben eines Berechtigten) ein,
als Alleinbeniitzungsrecht der gesamten Wohneinheit im Erdgeschofl
und eines Garagenabstellplatzes, verbunden mit dem Recht ----------—--

a) der Mitbeniitzung von allen Nebenrcdumen, des Kellers und des Gar-
tens,

b) auf freie Bewegung in Haus und im Garten, mit Ausnahme der Privat-
rdume der Ubernehmerseite, dem freien Zu- und Abgang, und dem
Recht, beliebige Besucher zu den iiblichen Zeiten in den Ausnahms-
rdumen zu empfangen,

¢) die Ubergeberseite und deren Tochter Frau Martha Maria Vanecek
(geboren 16.12.1956) wird sich an der Bezahlung der Betriebskosten
(Wasser, Miillabfuhr, Kanal und Heizung) zur Hilfte beteiligen, der
Strom wird auf Grund eigener Zihler abgerechnet,; alle iibrigen Kos-
ten des Vertragsobjektes iibernimmt die Ubernehmerseite; Fiir den
Fall, dass infolge Pflegebediirftigkeit die Ubergeberseite und deren
Tochter Frau Martha Maria Vanecek (geboren 16.12.1956) die Kosten
nicht mehr tragen kénnen, iibernimmt diese die Ubernehmerseite; -----

Fir die Bewertung der Wertminderung fur die belastete Liegenschaft durch das
Wohnungsgebrauchsrecht ist nicht die Marktmiete heranzuziehen, sondern die
Kostenmiete. Ein mit einem Wohnungsgebrauchsrecht belastetes Ein-/Zweifamilien-
haus ist fur die voraussichtliche Dauer des Rechtes wie ein Anlageobjekt zu
behandeln. Dabei ist anstelle der Marktmiete die aus dem Gebaudewertanteil am
Verkehrswert errechnete Kostenmiete zugrunde zu legen. Das resultiert daraus, dass
eigengenutzte Ein-/Zweifamilienhduser Ublicherweise mit der Absicht des ungestdrten
Wohnens und nicht unter Renditeabsicht errichtet werden.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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Bewertung der Wertminderung aufgrund des Wohnungsgebrauchsrechtes flr die
belastete Liegenschaft:

Berechtigte: weiblich, Alter zum Bewertungsstichtag ca. 70 Jahre
die gesamten Betriebskosten (Wasser, Mullabfuhr,
Kanalbenutzungsgebuhr und Heizkosten) fur die
Liegenschaft sind gemaR Ubergabsvertrag von der
Berechtigten zur Halfte zu tragen

Leibrentenfaktor nach der

Sterbetafel 2022/2024: 12,514 (Zinssatz 4 %; Frau: Alter 70)

Wert des Wohnungsgebrauchsrechtes:

Jahrlicher Nutzwert:

anteiliger Boden im Verhaltnis

der Nutzflachen

Whg. EG/Gesamtnutzflache

90 m#178 m? = 51 %: 4 % von € 84.560 (151.000,-- x 0,51) € 3.080,--

Gebaudewert des vom
Wohnungsgebrauchsrecht
betroffenen Erdgeschol3es: gerundet € 83.000,--

Anteil des Gebaudes bei
Restnutzungsdauer 45 Jahre: Barwertfaktor: 20,72 (4 %, 45 Jahre)
€ 83.000,--/ 20,72 = Kostenmiete € 4.006,--

Nettonutzwert € 7.484,--
anteilige Bewirtschaftungs-
kosten: (werden von der Berechtigten

getragen) € 0,--
Bruttonutzwert € 7.086,--

Berechnung der Last des Wohnungsgebrauchsrechtes
fur den Verpflichteten:
€ 7.086,-- x 12,514 = € 88.674,-- gerundet € 89.000,--

3.3. Bewertung der Last (C-LNR 2 a, Ausgedinge):

Das Ausgedinge ist ein hochstpersonliches, d.h. nicht Ubertragbares und nicht
vererbliches Recht. Das Recht erlischt mit dem Tode der Berechtigten.

Das Ausgedinge fur Martha Maria Vanecek, geb 1956-12-16 zu Lasten der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist gemal nachstehend angefihrtem
Auszug aus dem Ubergabsvertrag 2014-05-12 (Punkt Zweitens 2.) wie folgt vereinbart:

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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2. im Falle als die Ubergeberseite und deren Tochter Frau Martha Maria
Vanecek (geboren 16.12.1956) infolge Alters oder Krankheit selbst
hiezu nicht imstande sind,

a) verpflichtet sich die Ubernehmerseite die Organisation der Heimkran-
kenhilfe (auch 24-Stunden Betreuung) und von Essen auf Rddern, auf
Kosten der Ubergeberseite und deren Tochter Frau Martha Maria Va-
necek (geboren 16.12.1956) zu iibernehmen;

b) die kostenlose Beistellung eines Personenkraftwagens samt Lenker zu
gelegentlichen Fahrten, insbesondere fiir den Einkauf, Arzt oder zum
Besuch, sofern die Ubergeberseite und deren Tochter Frau Martha
Maria Vanecek (geboren 16.12.1956) nicht selbst noch im Besitze ei-
nes eigenen Autos sind.

3. Die Ubernehmerseite verpflichtet sich an Frau Anneliese Preifiler
(geboren 28.08.1952 = achtundzwanzigsten August neunzehnhundert-
zweiundfiinfzig), 3376 Sankt Martin-Karlsbach, Hengstbergstrafie 4,

4 Seite

einen Geldbetrag von € 5.000,-- (Euro fiinftausend) in monatlichen
Raten von € 100,-- (Euro_einhundert), beginnend mit dem auf den
Ubergabetermin folgenden niichsten Monatsersten hinauszubezahlen.
Es wird keine Verzinsung oder Wertsicherung des vorstehenden
Betrages vereinbart. Jedoch werden fiir den Fall und die Dauer des
Zahlungsverzuges 5 % Verzugszinsen vereinbart.

Der Bewertung der Last (Ausgedinge) wird die Annahme zuqrunde__qeleqt, dass der
vereinbarte Betrag von € 5.000,-- zum Bewertungsstichtag von der Ubernehmerseite
bereits zu Ganze an die Berechtigte, Frau Anneliese PreilRler bezahlt ist.

Laut Auskunft von Frau Martha Maria Vanecek ist sie zum Bewertungsstichtag in die
Pflegestufe 2 eingestuft und ihr Einkommen betragt monatlich ca. € 1.600,--.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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Bewertung der Wertminderung aufgrund der Last des Ausgedinges fiir die belastete
Liegenschaft:

Das gemaR vorstehend angefilhrtem Auszug aus dem Uber-
gabsvertrag vereinbarte Ausgedingerecht beinhaltet aufgrund
der zum Bewertungsstichtag eingetretenen Pflegebedurftigkeit
(Pflegestufe 2) der Berechtigten das Recht auf Organisation der
Heimkrankenhilfe und von Essen auf Radern zu Lasten des
Liegenschaftseigentiumers. Fur den Ansatz der Kosten fir die
Organisation der Heimkrankenhilfe wird ein Zeitaufwand von 1
Stunde/Woche angenommen. Fir den Ansatz der Kosten fur die
Organisation von Essen auf Radern wird ebenfalls ein
Zeitaufwand von 1 Stunde/Woche (fir allfallige organisatorische
Tatigkeiten) angenommen. Als Stundensatz fur eine Hilfskraft
werden € 20,--/Stunde angenommen. Die Kosten der
Organisation der Heimkrankenhilfe sowie fir Essen auf Radern
werden somit gesamt mit € 160,--/Monat (2 x 4 x € 20,--)
angesetzt. € 160,--

Fir die Zurverfigungstellung eines Personenkraftwagens samt

Fahrer wird von einem Bedarf von 2 Fahrten /Woche

ausgegangen. Zur Berechnung der monatlichen Kosten werden

die Taxikosten fur eine Fahrt fur 10 km einschlieRlich der Kosten

fur 1 Stunde Wartezeit herangezogen. Eine Fahrt fur 10 km

einschliel3lich 1 Stunde Wartezeit kostet bei regionalen Taxi-

unternehmen ca. € 80,--. Die Kosten fir einen Personen-

kraftwagen mit Fahrer werden somit mit € 640,--/Monat

(8 x € 80,--) angesetzt. € 640,--

Fiktives Monatsentgelt € 800,--

Daraus errechnet sich ein fiktives Jahresentgelt fur das
Ausgedinge wie folgt: (€ 800,-- x 12) € 9.600,--

Berechnung des Barwertes':

Hohe des fiktiven Jahresentgeltes flr das Ausgedinge: € 9.600,--

Zahlungsweise: monatlich, vorschussig
angesetzter, jahrlicher Realzinssatz: 4,0 %
Geburtsdatum Frau Martha Maria Vanecek: 1956-12-16
Alter der Berechtigten zum Bewertungsstichtag somit: ca. 70 Jahre
Faktor It. Sterbetafel 2022/2024 Frauen: 12,514
abzuglich Reduktionsfaktor fur monatliche Zahlungen: -0,4648
12,0492
Berechnung der Last des Ausgedinges fiir den Verpflichteten:
Barwert: € 9.600,-- x 12,0492 = € 115.672,-- gerundet € 116.000,--

" vgl. Statistische Nachrichten 3/2005 Seite 196 ff

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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3.3. Verkehrswert mit Berucksichtiqung der auf Grund von
(Abgaben)-bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der Liegenschaft
lastenden Betrage und unter Aufrechterhaltung der jeweils unter
C-LNR 1 a und C-LNR 2 a .intabulierten Dienstbarkeiten
(Wohnungsgebrauchsrecht und Ausgedinge):

Verkehrswert der unbelasteten Liegenschaft
gemal’ Punkte 3.1.5. dieses Gutachtens € 318.000,00

abzuglich

Wertminderung aufgrund der unter C-LNr 1 a intabulierten Last
(Wohnungsgebrauchsrecht) gemal} Punkt 3.2. dieses Gutachtens € - 89.000,00

Wertminderung aufgrund der unter C-LNr 2 a intabulierten Last

(Ausgedinge) gemal} Punkt 3.3. dieses Gutachtens € - 116.000,00
Rechnerischer Wert der mit dem Wohnungsgebrauchsrecht
und dem Ausgedinge belasteten Liegenschaft € 113.000,--

Der rechnerisch ermittelte Wert unter Aufrechterhaltung der
Belastungen entspricht insbesondere aufgrund der erschwerten
Veraulierbarkeit eines mit einem Wohnungsgebrauchsrecht und
Ausgedinge belasteten Zweifamilienhauses nicht dem Verkehrs-
wert.

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

Abschlag fiir:

erschwerte VerauBerbarkeit aufgrund der Belastungen
mit einem Wohnungsgebrauchsrecht und Ausgedinge:

-20% € - 22.600,--
Der Interessentenkreis fur ein mit einem Wohnungsgebrauchsrecht
und einem Ausgedinge belastetes Zweifamilienhaus beschrankt
sich Ublicherweise auf eine sehr geringe Zahl von Interessenten,
die bereit sind, derartig belastete Liegenschaften zu erwerben.
Sowohl langerfristig planende Interessenten als auch Interessenten
mit spekulativen Uberlegungen werden nur bereit sein, die daraus
erwachsenden Einschrankungen auf die zu erwartende fernere
Lebenserwartung der Berechtigten gegen entsprechende Preisab-
schlage in Kauf zu nehmen. In gegenstandlichem Fall ist bei der
Hohe des angesetzten Abschlages insbesondere das Alter der
Berechtigten (70 Jahre) sowie die Tatsache des Vorhandenseins
einer zweiten Wohneinheit berucksichtigt.

Verkehrswert € 90.400,--

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026



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

Seite - 53 -

Der Verkehrswert

der Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl

betragt zum Stichtag 27. Marz 2026

mit Berilicksichtigung der auf Grund von (Abgaben)bescheiden

mit dinglicher Wirkung auf der Liegenschaft lastenden Betrage

und mit Aufrechterhaltung der jeweils unter

C-LNR 1 a und C-LNR 2 a intabulierten Dienstbarkeiten
(Wohnungsgebrauchsrecht und Ausgedinge)

somit gerundet € 90.000,--

Der ermittelte Verkehrswert der Liegenschaft entspricht unter der Annahme der
Bestandsfreiheit, unter Berucksichtigung aller wertrelevanten Merkmale und unter
Heranziehung von Vergleichswerten den Gegebenheiten auf diesem Immobilien-
teilmarkt und kann daher ohne weitere merkantile Korrektur als Verkehrswert
ausgewiesen werden.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026



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

Seite - 54 -

4. ZUSAMMENFASSUNG:

Der
Verkehrswert
der Liegenschaft EZ 498
Grundbuch 03036 Schonbichl
betragt
zum Bewertungsstichtag 27. Marz 2026

mit Beriicksichtiqung der auf Grund von (Abgaben)bescheiden
mit dinglicher Wirkung auf der Liegenschaft lastenden Betriage
und ohne Aufrechterhaltung der jeweils unter
C-LNR 1 a und C-LNR 2 a intabulierten Dienstbarkeiten
(Wohnungsgebrauchsrecht und Ausgedinge)

gerundet € 31 8.000,--

(Euro dreihundertachtzehntausend)

mit Beriicksichtigung der auf Grund von (Abgaben)bescheiden
mit dinglicher Wirkung auf der Liegenschaft lastenden Betrdage
und mit Aufrechterhaltung der jeweils unter
C-LNR 1 a und C-LNR 2 a intabulierten Dienstbarkeiten
(Wohnungsgebrauchsrecht und Ausgedinge)

gerundet € 90.000, --

(Euro neunzigtausend)

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

- ohne Bertiicksichtigung allfalliger Kontaminierungen —

ZUBEHOR:

Es wurde kein Zubehor mit Verkehrswert festgestellt.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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5. ANMERKUNGEN

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

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

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

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

5.3. Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

(ONORM B1802 Pkt. 3.3)

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

DER SACHVERSTANDIGE

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

Signiert von:  Franz Steiner

Datum: 16.06.2026 13:22:46

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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6. ANHANG:

Grundbuchauszug:

KATASTRALGEMEINDE 03036 Schonbichl EINLAGEZAHL 498
BEZIRKSGERICHT Amstetten

KA AR A AR A AR A A A A A A A AR A A A A A A A A A A A A A A AR AR A A A A A A A KA I A A A A AN A A A A A A AN A R AR A A AR A AR A A A AR,k

Letzte TZ 12/2026
Einlage umgeschrieben gemaB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KAk kkhkkkrkhkhdhrhhhhkkhrhrkhdhdhrhhkhdkh A hkhkhrhhdhkhrkrhhdhrhrhhkhkhrkhkhkhxhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
351 GST-Flache 1161
Bauf. (10) 186
Garten (10) 975 Wasseringstrabe 26
Legende:
Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)

Kk kkhkhkrkhkkhdhkhhkhkkhrhkhhkhdhhhrhhkhhkdkh AD hhkhhhkhhhhhhrhhhhdhdhrhhkhkhrkhkhkhkhx

KAKAAIAKA AR A IAAA A A AN A A A A A A AR A XA AR A XA A * kK B KAI KA AR AR A IAAA AR AR A AR A AR AR A AR A A A AR A A Ak kK

1 ANTEIL: 1/1
Kurt Vanecek
GEB: 1953-11-24 ADR: WasseringstraBle 26, Amstetten 3300
c 3966/2014 Ubergabsvertrag samt Pflichtteilsverzichtsvertrag 2014-05-12
Eigentumsrecht
d 3966/2014 Belastungs- und VeraduBerungsverbot
kkhkkhkkhkkhkkhkkhkkhkhkkhkhkkhkkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkkhkkhkhkhkhkkxkkx* C kkhkkhkkhkkhkkhkkhkkhkhkkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkkhkhkkhhkkhhkhkkhkkhkkhkkhkhkkhkhkxkkx%

1 a 3966/2014
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT
gem Art Zweitens 1. Ubergabsvertrag 2014-05-12 fiir
Helene Vanecek, geb 1922-05-15 und
Martha Maria Vanecek, geb 1956-12-16

2 a 3966/2014
AUSGEDINGE
gem Art Zweitens 2. Ubergabsvertrag 2014-05-12 fiir
Helene Vanecek, geb 1922-05-15 und
Martha Maria Vanecek, geb 1956-12-16

3 a 3966/2014
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
flir Helene Vanecek, geb 1922-05-15

4 a 12/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 39.060,91 samt 10,83 % Z aus
EUR 39.060,91 seit 2025-05-18, samt 1.193,40 Zinsen;
Kosten EUR 3.113,76 samt 4 % Z seit 2025-10-27;
Antragskosten EUR 1.609,72 fir TeamBank AG Nirnberg
(FN 305043v) (23 E 1/262)

khkkhkkhkkhkkhkhkhhkkhhkhhkhhkhhkhhkkhhhhhhkhhhkhkhkhkhkhk*k HINWEIS khkkhkkhkhkkhhkkhkhkkhhkkhhkhhkhhkhhkhhhhkhhkhhhhkhkhkhkhkx*k

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=030&tz=3966&jahr=2014&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundeByIdEintragung?idEintragung=1119459429&index=1&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=030&tz=3966&jahr=2014&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=030&tz=3966&jahr=2014&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=030&tz=3966&jahr=2014&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=030&tz=3966&jahr=2014&zaehlung=OHNE

Mag. Franz STEINER
allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur die Fachgruppe Immobilien
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Auszug aus der digitalen Katastralmappe (DKM):

- BuUNaesamt bev.gv.at
fir Eich- und
Vermessungswesen

Katastralmappe Druck/PDF

Vermessungsamt: Vermessungsamt Amstetten
Katastralgemeinde: Haag Dorf (03013), Schonbichl (03036)
Mappenblatt-Nr.: 5734-69/3, 5734-77/1

Koordinatenrahmen: MGI Gauss-Kriiger M31
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Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 03036 Schonbichl;
3300 Amstetten, WasseringstralRe 26; Kurt VANECEK
GA-Nr.: 1078-02-2026
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