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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft EINFAMILIENHAUS
Grundbuch 19115 Franzhausen EZ 402
3134 Franzhausen, Dorfstralle 13

Auftraggeber Bezirksgericht St. Pdlten
3100 St. Pélten, Schiel3stattring 6
in der Exekutionssache
GZ 43 E 27/25w des Bezirksgericht St. Pdlten
betreffend Zwangsversteigerung

Auftrag und Zweck Feststellung des Verkehrswertes
der Bewertung der Liegenschaft
Grundbuch 19115 Franzhausen EZ 402

3134 Franzhausen, DorfstralRe 13
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 23.04.20226

Befundaufnahme /

Besichtigungstag 03.03.2026 (erfolglose Befundaufnahme)
und am
23.04.20226

Grundlagen und Unterlagen
der Bewertung

Grundbuchsauszug vom: 12.01.2026
Besichtigung vom: 23.04.20226
Erhebungen: Grundbuchsabfrage am 02.03.2026 und am 27.04.2026

Marktgemeinde NuR3dorf ob der Traisen - Bauamt am 03.03.2026
Abfrage GVU St. Polten (Abgaben) am 08.03.2026

Abfrage Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 04.05.2026
Erhebungen der Vergleichspreise
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Unterlagen / Dokumente:

Plan zur Erbauung eines Doppelwohnhauses vom Juni 1951
Niederschrift Bauverhandlung Errichtung eines Doppelwohnhauses
vom 29.06.1951
Bescheid Baubewilligung fiir die Errichtung eines Doppelwohnhauses
vom 01.07.1951
Bescheid Bewohnungs- und Benltzungsbewilligung vom 05.12.1953
Niederschrift Verhandlung Errichtung einer stral3enseitigen Einfriedung
vom 27.06.1968
Bescheid Baubewilligung Errichtung einer stral3enseitigen Einfriedung
vom 11.07.1968
Einreichplan fir den Anbau eines Gerateraumes vom April 1976
Niederschrift Bauverhandlung Errichtung eines Schuppens vom 22.04.1976
Bescheid Baubehdrdliche Bewilligung Errichtung eines Schuppens
AZ: 33/76 vom 22.04.1976
Niederschrift Bauverhandlung Aufstellung von 6 Ollagertanks
AZ: 25/80 vom 19.06.1980
Bescheid Baubehdrdliche Bewilligung Aufstellung von 6 Ollagertanks
AZ: 25/80 vom 06.08.1980
Technische Beschreibung Erdgasfeuerung vom 07.04.1993
Niederschrift Bauverhandlung Gaszentralheizung, Z. 11/93 vom 25.05.1993
Bescheid Baubehdrdliche Bewilligung Gaszentralheizung
Z.11/93 vom 29.06.1993
Bauanzeige Stilllegung des Kanalanschlusses im 1. Stock vom 29.09.2000

Kaufvertrag vom 22.03.2017

Schreiben GVU St. Polten (Abgaben) vom 09.03.2026
Kundenkontoblatt Abgaben per 09.03.2026, GVU St. Polten
Vorschreibung Abgaben 1.HJ 2026, GVU St. Pdlten
Kundenkontoblatt Abgaben per 24.02.2026,
Marktgemeinde NuR3dorf ob der Traisen
Auszug aus dem Flachenwidmungsplan
der Marktgemeinde Nuf3dorf ob der Traisen
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 19115 Franzhausen EINLAGEZAHL 402
BEZIRKSGERICHT St. Pdlten

AR AR AR A R R A A AR A A A A AT A A AR R A A A A A AR R A A A A A A A A AR A A AR A AN A AR R A AR KRR AA AR KRR AAA A A A A A XA I A A A ALK

Letzte TZ 6596/2025
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

A H A AR AR R AAAA A AT AR A A A A A A A A AN A AT AN A RR Al KA A A A A A A A AT AN AAAA AN A A A A A A A A A A v v dh A rd

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
80/4 G GST-Flache * 818
Bauf. (10) 158
Garten (10) 659 DorfstraBe 13
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Flache rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Bauflidchen (Gebdude)

Garten (10) : Garten (Garten)

i B i A2 kA hkhhkhkrrrhhbrhThhhhkhkrhhhhddkxddthdhixihkk
2 a gelbdscht

AKX EETA AR A A AT A A A A A A A A A AL AT A A AN AR A AN A ®RX B R S i I e b b S i b

8 ANTEIL: 1/1

a 2030/2017 IM RANG 1842/2017 Kaufvertrag 2017-03-22 Eigentumsrecht
b 5066/2022 Schenkungsvertrag 2022-07-29 Eigentumsrecht
c 5066/2022 Zusammenziehung der Anteile

A KT TR A AR R R R R AT AT ETTE T T RRRERRARNRRRARNA X C L A i e i A e

5 a 2030/2017 pPfandurkunde 2017-03-22

PFANDRECHT H6chstbetrag EUR 210.000,—-
fiir KREMSER BANK UND SPARKASSEN AKTIENGESELLSCHAFT
(FN 38509g)

c 5058/2025 Klage (5 Cg 39/25f, LG St. P&lten)

6 a 3237/2025 Exekutionsbewilligung 2025-06-17
PFANDRECHT vollstr EUR 11.224,06
15,125 % Z seit 2025-04-24
Kosten: EUR 1.440,08 samt 4 % Z seit 2025-04-25
Antragskosten: EUR 882,58 fir
UniCredit Bank Austria AG, FN 150714p (42 E 1263/25b)

7 a 6596/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 178.160,97
samt 3,375 % Z aus EUR 170.599,63 seit 2025-09-08
3,378 % VZ aus EUR 170.599,63 seit 2025-09-08
12,25 % Z aus EUR 1.810,29 seit -2025-09-08
el & aus EUR 5.751,05 seit 2025-09-08
3,875 % VZ aus EUR 5.751,05 seit 2025-09-08
Kosten: EUR 8.136,10 samt 4 % Z seit 2025-11-02
Antragskosten: EUR 2.056,05 fir
KREMSER BANK UND SPARKASSEN AKTIENGESELLSCHAFT, FN 038509g
(43 E 27/25w)

o3
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebaudebeschreibung

Das Einfamilienhaus wurde im Jahr 1953 fertiggestellt und besteht aus einem Erdgeschoss und einem
Dachgeschoss und ist teilweise unterkellert. Der Hauseingang ist Uber eine gartenseitige Stiege erreichbar.

Im Erdgeschoss befinden sich ein Vorraum, ein WC, ein kleines Bad, eine Kiche und zwei Zimmer. Die
Raumhdhe betragt rund 2,50m. Das Dachgeschoss besteht aus einem Vorraum, einem Bad/WC und zwei
Zimmer. Die Raumhohe betragt rund 2,50m, an den Auflenwanden sind Dachschragen vorhanden, vor
allem im Bad ist dadurch die Raumhdhe eingeschrankt.

Das Kellergeschoss ist nur von auf3en Uber eine Stiege begehbar und besteht aus einem Vorraum und drei
Kellerrdumen. Die Raumhdhe betragt rund 2m.

Das Einfamilienhaus ist in Massivbauweise errichtet und an der sidseitigen Grundgrenze an das
Nachbarhaus in gekuppelter Bauweise angebaut. Das Dach des Einfamilienhauses ist als Satteldach mit
Ziegeleindeckung ausgebildet, strallenseitig ist eine Dachgaube vorhanden. Die Fassade ist verputzt. Die
Belichtung der Wohnrdume erfolgt durch Kunststofffenster, in den Zimmern im Erdgeschoss sind
AuRenrollladen ausgefihrt. Die Beheizung des Gebaudes erfolgt durch eine Gas-Zentralheizung, die
raumseitige Warmeabgabe erfolgt durch Plattenheizkérper.

Gartenseitig, an der nordseitigen Grundgrenze, ist eine Garage mit anschlieRendem Schuppen errichtet.
Die Garage ist in Massivbauweise errichtet, das Dach ist als Satteldach mit Ziegeleindeckung ausgebildet.
Der Schuppen ist teilweise in Massivbauweise, teilweise in einfacher Holzbauweise errichtet. Das Dach ist
als Pultdach mit Welleterniteindeckung ausgebildet.

Der Garten ist begriint und mit einzelnen Baumen und Strauchern bewachsen. Im Garten befindet sich ein
Aufstellpool.

Die stralRenseitige Einfriedung erfolgt durch einen Metallzaun auf Betonsockel, der Garten ist groBteils
durch eine Grinhecke begrenzt.

Das Gebaude ist in einem dem Alter entsprechend mittleren, teilweise abgewohnten Zustand vorhanden.

Das Einfamilienhaus ist mébliert, die Mdéblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

N Niederbsterreich ATLAS

Quel i ich, BEV, GIP.at
& Land Niederdstarraicl min Anspruch auf Richtighksit und Vallstandigkeit!
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Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemaBl nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich durch augenscheinliche
Befundung des Gebédudebestandes (ohne Bauwerksdffnungen).

Gebaudeausstattung

Erdgeschoss

Vorrdume:
Boden: Fliesen bzw. Laminatboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: Deckenverkleidung
Tare: Eingangstire: Holztiire mit Glasfiillung in Holzzarge

Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper

WC: Boden: Fliesen
Wande: Fliesen

Decke: geputzt und gemalt
Tare: Holzflllungstire in Holzzarge
Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten
Bad: Boden: Fliesen
Wande: Fliesen
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Tare: Holzfullungstire in Holzzarge

Fenster:  Kunststofffenster

Heizung: Handtuchheizkorper
Eck-Badewanne mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur

Kiche: Boden: Laminatboden
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Tare: Holztlire mit Glasflllung in Holzzarge

Fenster:  Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper
L-formige Kiichenausstattung mit Geraten

Wohnzimmer:

Boden: Laminatboden

Wande: geputzt und gemailt

Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Tare: Holzflllungstire in Holzzarge

Fenster: Kunststofffenster mit AuRenrollladen
Heizung: Plattenheizkorper

Zimmer: Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Tare: offener Durchgang in Holzzarge

Fenster: Kunststofffenster mit AuRenrollladen
Heizung: Plattenheizkorper, Schwedenofen

Dachgeschoss
Stiege: Boden: Beschichtung
Wande: geputzt und gemalt, Holzverkleidung
Decke: geputzt und gemalt
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Vorraum:
Boden: Beschichtung
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt

Bad/WC: Boden: Laminatboden
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: glatte Holztlre in Holzzarge
Fenster:  Kunststoff-Dachflachenfenster
Heizung: Plattenheizkorper
kleines Handwaschbecken mit Armatur
Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten

2 Zimmer:
Boden: Laminatboden
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Tare: glatte Holztlre in Holzzarge

Fenster:  Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper

Kellergeschoss

Vorraum:

Boden: Beton

Wande: geputzt

Decke: Beton

Tare: sehr einfache Holztlire mit Glasflllung
Waschkilche und Heizraum:

Boden: Beton

Wande: geputzt

Decke: Beton

Tare: Metalltire in Stahlzarge

Fenster:  Kunststofffenster
Gas-Zentralheizung
Waschmaschinenanschluss

Keller: Boden: Beton beschichtet
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: Beton
Tare: offen

Fenster:  Kunststofffenster
Die Moblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der Bewertung.

Topographie

Erdgeschoss: rund 60 m?
Dachgeschoss: rund 40 m?
Wohnnutzflache: rund 100 m?
Kellergeschoss: rund 35 m?
Garage: rund 18 m?
Schuppen: rund 12 m?

Die Nutzflache sind den im Bauakt aufliegenden Planen grob abgeschatzt entnommen bzw. entstammen im
Bereich der Garage groben Abschatzungen mittels einfachen Kontrollmessungen durch den
Sachverstandigen.

Eine vermessungstechnische Uberpriifung der Nutzflichen des Wohngebéudes in Bezug auf die
PlanmaBe ist im Zuge der Befundaufnahme durch den Sachverstédndigen nicht erfolgt (Angabe
Nutzflichen ohne geoditische Uberpriifung des Bestandes).
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Lage, MaRe und Form

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstlick mit der Nr. 80/4 in der EZ 402 und grenzt westseitig mit
einer Lange in StralRenflucht von rund 11m an die DorfstralRe, die Grundstickstiefe betragt rund 70m.
Das Grundstiick ist als eben und nahezu waagrecht zu bezeichnen.

GroRe der Liegenschaft

Grundstucksflache der Liegenschaft EZ 402 818 m?

Die angegebene Flache entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand, eine vermessungstechnische
Uberpriifung auf Ubereinstimmung in der Natur wurde nicht durchgefiihrt.

Flachenwidmung

Gemaly Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Gemeinde Nuf3dorf ob der Traisen befindet sich die
Liegenschaft im "Bauland Wohngebiet - BW".

E’-M/

Lageplan
Gemeinde NuBlderf ob der Traisen Plotdasum:  03.08.2026
3134 hufdorf ob der Traisen, Marktplatz 1 A MaZstab {im Original): 1:500
Tel: 02785/8402 o Erstelll durch Anwsnder:
c-Mail: gemeinde@nussdor-traisen.gv.at Sylvia Schar|_Nussdorf
Copyright: DKM - (¢) Bunoesamt fir Eich-und Vermessungswesen ¢ i w 0 vster
—_—— e e
HINWECIS: Rechtsanspruch aus aieser Dersteliung nickt apleitbar!

WebhOFFICE - powerad hy GEMDAT NO und VerfiGIS

Baubehordliche Bewilligung

Das Einfamilienhaus wurde aufgrund der Baubewiligung vom 01.07.1951 errichtet. Die
Benutzungsbewilligung erfolgte am 05.12.1953.

Gebiihren - 6ffentliche Abgaben

Gemal Kundenkontoblatt der Marktgemeinde Nufdorf ob der Traisen werden derzeit folgende jahrliche
Grundbesitzabgaben vorgeschrieben:

Wasserbezugsgebihr 85,76 € verbrauchsabhéngig
Wasserbereitstellungsgebihr 72,60 €
Kanalbenutzungsgebihr 200,02 €

358,38 €
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Gemaly Kundenkontoblatt der Marktgemeinde Nufidorf ob der Traisen besteht per 24.02.2026 ein
Ruckstand in Hohe von € 1.112,35 (inkl. Mahngebuhren).

Gemal Kundenkontoblatt des GVU St. Pdlten werden derzeit folgende jahrliche Grundbesitzabgaben

vorgeschrieben:

Grundsteuer B 32,40 €

Mullgeblhr 340,01 €

Seuchenvorsorgeabgabe 15,00 €

387,41 €
Gemal Kundenkontoblatt besteht per 09.03.2026 ein Rickstand in HOohe von € 44590 (inkl.
Mahngebuhren).
Die Aufwendungen fir elektrische Energie und Gas sind verbrauchsabhangig mit den Energieversorgern zu
verrechnen.
Anschliisse

Die Liegenschaft ist an das o6ffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfugt Uber Strom-, Gas-,
Wasser- und Kanalanschluss.

Energieausweis

Ein Energieausweis fir das Gebaude liegt nicht vor.
Bestandsrechte

Die Liegenschaft ist gemafl Auskunft des Eigentiimers bestandfrei.
Kontaminierung

Gemaly Abfrage beim Umweltbundesamt vom 04.05.2026 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.
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Lage, Verkehrsverhiltnisse

Die Liegenschaft liegt im Ortsgebiet von Franzhausen in der Marktgemeinde Nuf3dorf ob der Traisen, rund
St. Pélten ist in sidlicher Richtung in rund 20km erreichbar, Traismauer liegt in éstlicher Richtung in einer

1,3km sidostlich des Ortszentrums von Nufdorf ob der Traisen. Das Stadtzentrum der Landeshauptstadt

Die Anschlussstelle "Traismauer Stid" zur S33-Kremser Schnellstral3e ist in rund 2km erreichbar.

Entfernung von rund 4km.
An o6ffentlichen Verkehrsmitteln steht eine Busverbindung Richtung St. Pélten und Richtung Nuf3dorf ob der
Traisen und Traismauer zur Verfligung.
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Quelle: https://atlas.noe.gv.at/atlas
Die Geschéafte des taglichen Bedarfs stehen in NulRdorf ob der Traisen in eingeschranktem Ausmal zur

Infrastruktur
Verfligung, weitere Einkaufsmdoglichkeiten sind in Traismauer vorhanden. Ein Kindergarten und eine
Volkschule stehen in Nuf3dorf ob der Traisen zur Verfigung, eine Neue Mittelschule ist in Traismauer

vorhanden.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Das Ziel der vorzunehmenden Bewertung ist der Verkehrswert der gegenstandlichen Liegenschaft. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschéaftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst
von personlichen und ungewdhnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes, bei einer Verduerung zu erzielen ware. Der gewdhnliche Geschéaftsverkehr ist
der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich der Preis nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage bestimmt.

Bewertungsmethode

Fur die Berechnung des Verkehrswertes stehen
das Vergleichswertverfahren
das Sachwertverfahren
und das Ertragswertverfahren
zur Verfligung.
Bei jeder Bewertung ist zu prufen, welches Verfahren zum Ziel fiihrt.

Fur die Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft wird das Sachwertverfahren als das flr
Einfamilienwohnhauser geeignete Wertermittlungsverfahren angewendet.

Der Sachwert

Setzt sich aus dem Bodenwert, dem Gebaudewert, dem Wert der Aulenanlagen und dem Wert der
vorhandenen Anschlisse zusammen.

Der Bodenwert

Wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Dieser wird aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundsticke &ahnlicher Lage, GroéRe und
Beschaffenheit und Ausnutzungsmadglichkeit abgeleitet, wobei abweichende Verhaltnisse durch Zu- und
Abschlage Berlcksichtigung finden.

Der Wert bebauter Grundstiicke vermindert sich um die Freimachungs- bzw. Demolierungskosten der
darauf befindlichen Objekte.
Der Herstellungswert (Neubauwert)

Errechnet sich nach der verbauten Flache bzw. dem umbauten Raum der Objekte, woflr als Ausgangswert
der Neubauwert zum Stichtag der Gutachtenserstellung dient. Dieser Neubauwert ergibt, um den
verlorenen Bauaufwand sowie die technische und wirtschaftliche Entwertung infolge des Baualters und der
Kosten der notwendigen Instandsetzung vermindert, den Gebaudewert als Zeitwert.

Der Wert der baulichen Auenanlagen

Wird flr abnutzbare Bauteile und Gegenstande wie der Gebaudewert ermittelt bzw. werden aus
Vereinfachungsgrinden meist nur Erfahrungswerte, den Zustand der Anlagen berlcksichtigend, verwendet.

Der Wert der sonstigen Anlagen

Gartnerische Anlagen werden nach Erfahrungssatzen bewertet, wobei die Verglitungssatze der Richtlinien
der Landeskammer fur Land- und Forstwirtschaft berticksichtigt werden.

Der Wert der vorhandenen Anschliisse

Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Satzen und Gebuhren.

GZ-26031-3134_Franzhausen_Dorfstralle13-a/Gutachten
Stand: 13.05.2026 Seite 12 von 18



Hinweise zur Bewertung

- Die beschriebenen elekirischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsféhigkeit
tiberpriift, deren ordnungsgeméf3e Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt.
Weiters wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik
entsprechen. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten
nur insofern beriicksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebéudes
zuzuordnen sind.

- Nicht beauftragt ist - soweit iiberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen einer zentralen
Trinkwassererwdrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerldosch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige
Liiftungsanlfagen, Luftwédscher in Klimaanlagen und Kiihitiirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittlung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.S. des DVGW-Arbeitsblattes W551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die MalRzahl von 100KBE/100m/ nicht
tiberschritten wird.

- Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemdél gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatsdchlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan vorliegen und samtliche behérdliche Auflagen erfiillt wurden.

- Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale.
Einzelne Bauteile kénnen hiervon abweichen.

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebédudes wurde ausschiiellich durch §ulieren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstdérende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (iber nicht sichtbare

Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachverstdndigen gegeben werden, auf
vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

- Die Bewertung allfédlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstdndigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabei
von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung
ausgegangen.

- Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
getroffen, als sie fiir die Wertermittiung von Bedeutung sind, und dies nur demonstrativ.

- Der Wertermittiung werden die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
iibfichen, ordnungsgemé&Ren und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der drtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

- Der rechtlichen Bewerfung werden nur die Umstédnde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer tiblichen, ordnungsgemaéfen und angemessenen Erforschung des Sachverhaites,
vor allem und iiberwiegend aufgrund der vargelegten Unterlagen und der erteiften
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

- Festgehalfen wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde
und die darin dargestelften Grenzen nicht in der Natur {iberpriift wurden.

- Dieses Gutachten ist alfein fiir den oben genannten Zweck erstellt worden. Seitens des
Gutachters kann keine Haftung lbernommen werden fiir den Fall, dass sich andere, sei
es zum genannten oder zu einem anderen Zweck, darauf berufen.
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Sachwert

Bodenwert

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes unbebauter Grundstiicke das geeignete
Verfahren.

Bewertung

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgangen von Liegenschaften in den Katastralgemeinden
Franzhausen und Nul3dorf ob der Traisen aus den Jahren 2024 bis 2026 erhoben.

Die zu bewertende Liegenschaft und die Vergleichsgrundstiicke haben die Widmung Bauland -
Wohngebiet. Die Vergleichsgrundstlcke sind in der Lage vergleichbar.

Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht untersucht.

Bodenwert als Vergleichswert

Vergleichsgrundstiicke - Kaufvorgange 2024 bis 2026

Nr Datum KV F y (y-yl)3 Kaufpreis
m? €/m?
1 Dez.24 710 126,8 1.069,3 90.000
2 Apr.25 753 103,7 92,2 78.077
3 Jun.25 717 80,0 198,8 57.360
4 Okt.25 742 80,0 198,8 59.360
5 Méar.26 705 80,0 198,8 56.400
470,5 1.757,9
| E 94,1 4395
| Standardabweichung (s ) = 21,0
yl + 2s = 136,0 [€/m?
yl - 2s = 52,2 |€/m?
Es befinden sich alle Werte innerhalb der Bereichsgrenzen, womit kein Ausreil3er festzustellen ist.
Nr Datum KV F y F*y
m? €/m?
1 Dez.24 710 126,8 90.028
2 Apr.25 753 103,7 78.086
3 Jun.25 717 80,0 57.360
4 Okt.25 742 80,0 59.360
5 Mar.26 705 80,0 56.400
Summen 3.627 470,5 341.234
arithmetisches Mittel 94,1
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 90 €/m?
Ermittlung Bodenwert
berechnen: 818 m? x 90 = 73.620 €
Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung
( Bebauungsabschlag ): 10% Abschlag = -7.362 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
Der Bodenwert der Liegenschaft entspricht somit dem ermittelten Vergleichswert.
Bodenwert 66.258 €

Stand: 13.05.2026
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Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fir das Wohngebdude werden die Richtpreise fir Wohnhauser aus der
Literatur (Empfehlungen fiir Herstellungskosten aus der Sachverstandige 3/2025) mit durchschnittlicher

Ausstattung (Ausstattungsqualitédt normal) zugrunde gelegt.

Die Normalherstellungskosten sind aufgrund der Uberwiegend privaten Nutzungsmdglichkeit inklusive

Umsatzsteuer bertcksichtigt.

Normalherstellungskosten: pro m? NGF

Wohngebaude: € 2.900,00 Stand 2025

Zuschlag fur Einfamilienhaus: € 3.190,00 10%

Abschlag fir landliche Lage: €2.710,00 -15%

Kellergeschoss: € 1.355,00 50%

Garage: € 1.355,00 50%

Schuppen: € 810,00 30%
Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzflache

Wohnnutzflache: rund 100m? x 2710€/m2= 271.000 €

Kellergeschoss: rund 35 m? x 1.355€/m? = 47 .425 €

Garage: rund 18 m? x 1.355€/m? = 24.390 €

Schuppen: rund 12 m? X 810 €/m? = 9.720 €
[Normalherstellungswert per 04/2026 352.535 € |
Beriicksichtigung von Teilabweichungen

|Herste|lungswert zum Stichtag 352.535 € |

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhausern in Massivbauweise mit rund 60 Jahren bis rund 80
Jahren anzusetzen. Fir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wird eine Nutzungsdauer von rund 70

Jahren angesetzt.

Alterswertminderung

Baujahr Einfamilienhaus rund 1953
Bewertungsjahr 2026
Gewohnliche Nutzungsdauer 70 Jahre
|Restnutzungsdauer rechnerische Annahme 30 Jahre
relatives (fiktives) Alter 40 / T70Jahre = 0,571
Alterswertminderung linear 0,571
Restwert 0,429

Zustandswertminderung

nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung
1 0,00%
1,5 0,32%
2 2,49%
2,5 8,09%
3 18,17%
3,5 33,09%
4 52,49%
4,5 75,32%
5 100,00%

alters- und zustandsbedingte Instandhaltungsarbeiten

vom Restwert =

0,142

Gesamte Wertminderung

0,713

Gesamter Restwert

71,3% Wertminderung von

352.535€ =

0,287
-251.357 €
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|gekﬁrzter Herstellungswert 101.178 € |

Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Zustandswertminderung beriicksichtigt

|Gebéiude-Sachwert 101.178 € |

Wirtschaftliche Wertminderung

Fir unzeitgemale Grundrissldsungen und zeitbezogene

Gestaltung wird die wirtschaftliche Wertminderung mit rund 10% angesetzt.

ergibt -10.118 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
Gebéaudewert 91.060 €

Wert der baulichen AuBenanlagen

+ 3% des Gebaudewertes des Einfamilienwohnhauses flur bauliche Auf3enanlagen
befestigte Flachen und Wege, Einfriedungen, Holzschuppen, Aufstellpool 2.732 €

Bauwert 93.792 €

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

Fir das vorhandene Griin werden
+1,0% des Gebaudewertes angesetzt. 911 €

Wert der sonstigen Anlagen 911 €

Ermittlung des Wertes des Zubehors

Kicheneinrichtung aufgrund des Alters Zeitwert rund: 0€

Wert des Zubehors 0€

Ermittlung des Sachwertes

Bodenwert 66.258 €
Bauwert 93.792 €
Wert der sonstigen Anlagen 911 €
Wert des Zubehors 0€
Sachwert 160.961 €
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Rechte und Lasten

Ermittlung der Rechte und Lasten

Im Grundbuch der EZ 402 mit Abfragedatum 12.01.2026 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:
Eintragungen im A2-Blatt:  keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:

KK KERKEKKAKNKAEAKX I AN REREARKNRNKAKERRKAKRKKAKEARKX A, * K% C KKK EEK KK AR AR AKX AKRNA AR TR ARATEARNANRRR AR AN RXA R KA
5 a 2030/2017 Pfandurkunde 2017-03-22
PEFANDRECHT Héchstbetrag EUR 210.000, —-
fiir KREMSER BANK UND SPARKASSEN AKTIENGESELLSCHAFT
(FN 38509g)
c 5058/2025 Klage (5 Cg 39/25f, LG St. Pdlten)
6 a 3237/2025 Exekutionsbewilligung 2025-06-17
PFANDEECHT vollstr EUR 11.224,06
15,125 % Z seit 2025-04-24
Kosten: EUR 1.440,08 samt 4 % Z seit 2025-04-25
Antragskosten: EUR 882,58 fir
UniCredit Bank Austria AG, FN 150714p (42 E 1263/25b)
7 a 6596/2025 Einleitung des Verstelgerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 178.160,97
samt 3,375 % Z aus EUR 170.599,63 seit 2025-09-08

3,378 % VZ aus EUR 170.599,63 seit 2025-09-08
12,25 % Z aus EUR 1.810,29 seit -2025-09-08
7,1 % Z aus EUR 5.751,05 seit 2025-09-08

3,875 % VZ aus EUR 5.751,05 seit 2025-09-08

Kosten: EUR 8.136,10 samt 4 % Z seit 2025-11-02
Antragskosten: EUR 2.056,05 fir

KREMSER BANK UND SPARKASSEN AKTIENGESELLSCHAFT, FN 038509g
(43 E 27/25w)

PFANDRECHTE werden im Zuge der Wertermittlung der Liegenschaft nicht berticksichtigt (stellen keine
wertbeeinflussenden Lasten dar), die Pfandrechte sind jedoch bei Verdulerung der Liegenschaft
entsprechend zu beriicksichtigen.

Rechte und Lasten 0 €
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Verkehrswert

Sachwert 160.961 €
Marktanpassung / Berticksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschéftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 160.961 €
Rechte und Lasten 0€
160.961 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 161.000 €

Die Ermittlung des Verkehrswertes von Einfamilienhdusern und Wohnimmobilien mit Eigennutzung ist auf
Basis des errechneten Sachwertes abzuleiten. Da bei der Ermittlung des Sachwertes alle
wertbeeinflussenden Faktoren berlcksichtigt werden konnten, kann der Sachwert mit dem Verkehrswert
gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 402
mit Rechte und Lasten 161.000 €

(in Worten Euro Einhunderteinundsechzigtausend)

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert
der Liegenschaft EZ 402 Grundbuch 19115 Franzhausen.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgeméaRB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlielich durch
augenscheinliche Befundung des Gebaudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 18 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 13.05.2026
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

26031-3134

BEILAGENSAMMLUNG
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BEWERTUNGSGUTACHTEN

EINFAMILIENHAUS

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTES der Liegenschaft

Grundbuch: 19115 Franzhausen

Einlagezahl: 402

Bezirksgericht: St. Polten

Adresse: 3134 Franzhausen, Dorfstrae 13
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 19115 Franzhausen EINLAGEZAHL 402
BEZIRKSGERICHT St. Pdlten

RS A SRR RS S SRR RS EEEEEEEEEE SRS EEEEEEEEE RS SRR S S i

Letzte TZ 6596/2025
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

e e e A T e A Al B I A e e e R e e e e A A

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
80/4 G GST-Flache * 818
Bauf. (10) 159
Garten (10) 659 DorfstraBe 13
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*; Fldche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Baufladchen (Gebdude)

Garten (10): Gidrten (Garten)

RS SR EEEEEE LRSS EEEEEEESEEEESEEEEEE S S A2 KAk RA A A hkhkrrA kA hrhkxdr A bbb hkrrxhhhbdrrhhhbhorrdk
2 a gelbdscht

IS S S S S S S S S EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S B S S S S S S S S S S S SRS EEEEEEEEEEEEEEEEEE SRS S

8 ANTEIL: 1/1

a 2030/2017 IM RANG 1842/2017 Kaufvertrag 2017-03-22 Eigentumsrecht
b 5066/2022 Schenkungsvertrag 2022-07-29 Eigentumsrecht
c 5066/2022 Zusammenziehung der Anteile

A A EF R R A AR R A AT AR TR AR AN AT RFT A A A A RTFT AN, R X C E A A A e A i A A e A S A A e B A R

5 a 2030/2017 Pfandurkunde 2017-03-22

PEFANDRECHT Héchstbetrag EUR 210.000, ——
flir KREMSER BANK UND SPARKASSEN AKTIENGESELLSCHAFT
(FN 38509q)

c 5058/2025 Klage (5 Cg 39/25f, LG St. P3lten)

6 a 3237/2025 Exekutionsbewilligung 2025-06-17
PFANDRECHT vollstr EUR 11.224,06
15,125 % Z seit 2025-04-24
Kosten: EUR 1.440,08 samt 4 % Z seit 2025-04-25
Antragskosten: EUR B82,58 fiir
UniCredit Bank Austria AG, FN 150714p (42 E 1263/25b)

7 a 6596/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 178.160,97
samt 3,375 % Z aus EUR 170.599,63 seit 2025-09-08

3,378 % VZ aus EUR 170.599,63 seit 2025-09-08
12,25 % Z aus EUR 1.810,29 seit -2025-09-08
7,1 % Z aus EUR 5.751,05 seit 2025-09-08

3,875 % VZ aus EUR 5.751,05 seit 2025-09-08

Kosten: EUR 8.136,10 samt 4 % Z seit 2025-11-02
Antragskosten: EUR 2.056,05 fir

KREMSER BANK UND SPARKASSEN AKTIENGESELLSCHAFT, FN 038509g
(43 E 27/25w)
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2
GRUNDRISS

ERDGESCHOSS
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

SCHNITT

Seite 4 von 5 GZ-26031-3134_Franzhausen_Dorfstrale13/Beil2_Plane



Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

NEBENGEBAUDE
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 3

FOTODOKUMENTATION
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

ERDGESCHOSS
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

DACHGESCHOSS

DN

Seite 5von 7 GZ-26031-3134_Franzhausen_Dorfstralle13/Beil3_Fotos



Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

KELLERGESCHOSS
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

SCHUPPEN
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