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1 ALLGEMEINES

1.1 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes des 350/788 Anteiles (B-LNR 3) und des 438/788 Anteiles (B-LNR 4)
an der Liegenschaft EZ 142, KG 22014 Kienberg, samt dem damit verbundenen Wohnungseigentum
an den Wohnungen W ErdgeschoB8 und W ObergeschoB in Alte StraBe 48, 3291 Kienberg.

Der Bestand in Natur weicht aufgrund von durchgefiihrten baulichen Anderungen (Zu- und Umbau),
Nutzungsanderungen (Raumwidmungen) und Flachenabweichungen durch den Zubau von der der
Wohnungseigentumsbegriindung zugrunde liegenden Vereinbarung ab. Der begonnene Zubau ist
keiner Wohneinheit zuordenbar. Aufgrund der Eigentiimerstruktur (Frau Eveline Dirnberger verfligt
Uber die gesamten Anteile) und der beschriebenen Gegebenheiten, welche den separaten Verkauf
der Wohnungseigentumseinheiten erschweren und zu keinem Mehrerlds fiihren wirden, soll nach
Riicksprache mit dem Auftraggeber der Wert der Gesamtanteile (1/1 Anteil) an der Liegenschaft
EZ 142, KG 22014 Kienberg, ermittelt und das bestehende Wohnungseigentum nicht beriicksichtigt
werden.

Ermittlung des Verkehrswertes des 1/1 Anteiles (B-LNR 2) an der land- und forstwirtschaftlich
genutzten Liegenschaft EZ 156, KG 22014 Kienberg.

1.2 Auftraggeber

Bezirksgericht Scheibbs
Rathausplatz 5
3270 Scheibbs

1.3 Zweck des Gutachtens
EXEKUTIONSSACHE

GZ 8 E 3/26t
Bezirksgericht Scheibbs

Betreibende Partei

En6ckl GmbH

Heinrich Paris Gasse 7

3293 Lunz am See
Firmenbuchnummer 176854f

Verpflichtete Partei
Dirnberger Eveline

geb. 25.03.1996, Arbeitnehmerin
Alte StraBe 48/1

3291 Gaming

Wegen:
EUR 74.934,61 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)
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1.4 Bewertungsstichtag

26. Mai 2026 (Tag der Befundaufnahme)

1.5 Befundaufnahme
Ortliche Besichtigung der Liegenschaften am 26. Mai 2026 durch

e Herrn
Alois Reikersdorfer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Fachgebiete: 94.01 GroBere landwirtschaftliche Liegenschaften
94.03 Kleinere landwirtschaftliche Liegenschaften
94.05 GroBere forstwirtschaftliche Liegenschaften
94.07 Kleinere forstwirtschaftliche Liegenschaften
94.10 Gewerblich oder industriell genutzte Liegenschaften (Baugriinde)
94.15 Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Liegenschaften
(Baugriinde, Wohnungseigentumsobjekte)
94.17 Einfamilienhduser, Zweifamilienhauser (Baugriinde)
94.20 Wohnungseigentum
94.23 Geschaftsraumlichkeiten
64.30 Immobilienverwaltung
Stixing 1
3364 Neuhofen an der Ybbs

e Herrn
Mag. Cemil Sahin
Fa. Immobilien Reikersdorfer GmbH
BahnhofstraB3e 2
3300 Amstetten

in Anwesenheit von

e Herrn
Konrad Enockl
Geschaftsfihrer der Firma
Enockl GmbH
Heinrich Paris-Gasse 7
3293 Lunz am See

e Herrn
Mag. Christoph Gollonitsch
Gollonitsch Rechtsanwdlte OG
Gurtel 12
3270 Scheibbs

als Vertreter der betreibenden Partei
Enéckl GmbH

Heinrich Paris-Gasse 7

3293 Lunz am See

Die verpflichtende Partei war trotz erfolgter gerichtlicher Ladung bei der 6rtlichen Befundaufnahme
nicht anwesend. Nach telefonischer Ricksprache mit Herrn Stefan Dirnberger und dessen
Zustimmung erfolgte eine Begehung der Liegenschaft samt Wohnhaus und Nebengebdude in
Abwesenheit der verpflichtenden Partei.

Gutachten Exekutionssache — GZ: 8 E 3/26 t , Bezirksgericht Scheibbs Seite 5 von 59



Alois Reikersdorfer ::> A
Immobilien Reikersdorfer GmbH

P &
Fenrsaet™

1.6 Grundlagen und Unterlagen der Wertermittiung

Ortliche Befundaufnahme und Fotodokumentation am 26.05.2026
Ausziige aus der Digitalen Katastralmappe von BEV und NO-Atlas (Abfragedatum: 29.04.2026)
Auszug aus dem Grundstiicksverzeichnis von BEV (Abfragedatum: 29.04.2026)
Auszug aus dem Schatzungsreinkarte von BEV (Abfragedatum: 29.04.2026)
Auszug aus dem Flachenwidmungsplan von NO-Atlas (Abfragedatum: 29.04.2026)
Ausziige aus den Gefahrenzonenpldnen von NO-Atlas und HORA (Abfragedatum: 29.04.2026)
Ausziige aus den geogenen Gefahrenhinweiskarten von NO-Atlas u. HORA (Datum: 29.04.2026)
Auszug aus der Hangneigungskarte von NO-Atlas (Abfragedatum: 29.04.2026)

Ausziige aus der Landschaftsschutzkarte von NO-Atlas (Datum: 29.04.2026)

Ausziige aus der Produktionsgebietskarte von NO-Atlas (Datum: 29.04.2026)

Ausziige aus der Waldentwicklungsplankarte von NO-Atlas (Datum: 29.04.2026)
Internetabfrage Altlastenportal des Umweltbundesamtes (Abfragedatum: 29.04.2026)
Erhebungen in der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Scheibbs (Datum: 28.05.2026):

» Kopie Kaufvertrag TZ 2865/1963 (Datum: 07.06.1963)

= Kopie Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag TZ 2865/1963 (Datum: 02.08.1963)

= Verweisungsplan TZ 2895/1966 — Lageplan TZ 2894/1966 (Datum: 15.06.1966)

» Kopie Kaufvertrag TZ 2895/1966 (Datum: 23.07.1966)

Erhebungen beim Bauamt der Marktgemeinde Gaming (Datum: 28.05.2026):

Plan fiir die Errichtung eines Wirtschaftsgebaudes (Datum: Februar 1956)

Baubeschreibung fiir den Neubau eines Wirtschaftsgebaudes (Datum: 07.03.1956)
Schreiben NO Gebietsbauamt II betr. Neubau eines Wirtschaftsgebaudes (Dat.: 13.03.1956)
Niederschrift Bauverhandlung Vorhaben Neubau eines Wirtschaftsgebaudes (19.04.1956)
Stellungnahme Osterreichische Bundesbahnen — Neubau Wirtschaftsgeb&ude (24.04.1956)
Bescheid Baubewilligung zum Neubau eines Wirtschaftsgebaudes (Datum: 02.05.1956)
Baubeschreibung flir den Bau eines Wohnhauses (Datum: 20.05.1961)

Plan fir ein Wohnhaus (Datum: Juni 1961)
Schreiben NO Gebietsbauamt III zum Bauansuchen Bau eines Wohnhauses (09.06.1961)
Bescheid Bundesministerium fir Verkehr und Elektrizitdtswirtschaft betreffend Errichtung
eines Wohnhauses (Datum: 24.06.1961)
= Erkldrung der Osterreichischen Bundesbahnen betreffend geplante Bauanlage
(Bau Wohnhaus) im Bauverbotsbereich (Datum: 27.06.1961)

Niederschrift Bauverhandlung fiir das Vorhaben Neubau eines Wohnhauses (27.06.1961)
Bescheid Baubewilligung zum Neubau eines Wohnhauses (Datum: 28.06.1961)
Baubeschreibung fiir den Bau eines Zweifamilienhauses (Datum: 20.07.1963)

Niederschrift Endbeschau Vorhaben Neubau eines Zweifamilienhauses (Datum: 29.09.1964)
Befund flir die Benutzbarkeit des Rauchfanges (Datum: 01.10.1964)

Bescheid Bewohnungs- und Bentitzungsbewilligung fiir das Wohnhaus (Datum: 01.10.1964)
Einreichplan fiir Olfeuerungs- und Tankanlage (Datum: April 1995)
Technische Beschreibung der Olfeuerungsanlage (Datum: 06.04.1995)

Niederschrift Bauverhandlung Errichtung Ol-Zentralheizung samt Ol-Lagerung (10.05.1995)
Bescheid baubehérdliche Bewilligung fiir die Errichtung einer Ol-Zentralheizung samt
Ol-Lagerung (Datum: 19.05.1995)
» Bescheid wasserrechtliche Bewilligung zur Errichtung und zum Betrieb einer Anlage fir die
Lagerung bzw. Leitung gefahrdender Stoffe (Datum: 19.05.1995)

= Niederschrift Endbeschau Errichtung einer Ol-Zentralheizung samt Ol-Lagerung (21.08.1996)
= Bescheid Beniitzungsbewilligung fiir die Baulichkeit Errichtung einer Ol-Zentralheizung samt
Ol-Lagerung (Datum: 10.09.1996)

Eignungsbefund Rachfangkehrermeister fiir die Olfeuerungsanlage (Datum: 13.11.1996)
Priifbericht fiir die Olfeuerungsanlage (Datum: 13.11.1996)

Bauanzeige flir Vorhaben Vollwarmeschutz und Austausch der Fenster (Datum: 14.04.2009)
Prifbericht flr Zentralheizungsanlage mit Heizkesseln (Datum: 29.09.2021)
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» Baubeschreibung BV Zu-Umbau im ErdgeschoB zur Errichtung einer 2. Wohneinheit sowie
Einbau einer eigenen Heizung fiir das ErdgeschoB (Datum: 29.06.2021)

Einreichplan fiir den Zu-Umbau einer 2. Wohneinheit im ErdgeschoB (Datum: 29.06.2021)
Energieausweis fiir Wohngebdude — Planung (Datum: 30.06.2021)

§ 20 — Vorpriifung BV Zu- Umbau einer 2. Wohneinheit im ErdgeschoB (Datum: 12.07.2021)
Information an die Fa. NOLB-NO Lokalbahnen Historische Sammlungen Gesellschaft m.b.H.
betreffend Zu- und Umbau einer 2. Wohneinheit im ErdgeschoB (Datum: 18.08.2021)

= Bescheid baubehdrdliche Bewilligung fir den Zu- und Umbau einer 2. Wohneinheit im
ErdgeschoB (Datum: 06.09.2021)

Schreiben der Marktgemeinde Gaming betreffend Baufiihrerwechsel (Datum: 28.09.2021)
Baubeginnsanzeige BV Zu- und Umbau einer 2. Wohneinheit im ErdgeschoB (28.07.2022)
Schreiben betr. baubehérdliche Bewilligung — Ausfolgung von Unterlagen (Dat.: 31.07.2022)
Befund Rauchfangkehrer It. NO Bauordnung Einzelfeuerstittenabgasanlage (03.11.2025)
Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Gaming (Datum: 28.05.2026)
Auszug aus der geogenen Gefahrenhinweiskarte der Marktgemeinde Gaming (28.05.2026)
IMMOunited (Kaufvertragsspiegel, IMMOmapping, IMMOvaluation, Imabis)

Sprengnetter.at — ImMaRate (Immobilien-Markt-Rating)

Bundesamt fur Eich- und Vermessungswesen (BEV)

GEOinfo Niederdsterreich (NO-Atlas)

Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria (HORA)

Larminfo.at (BM fir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitdt, Innovation und Technologie)
Altlastenportal des Umweltbundesamtes (Altlastenatlas)

Digitale Bodenkarte Osterreich (eBOD)

Internetseiten Marktgemeinde Gaming, Wikipedia und Statistik Austria

1.7 Gesetzesgrundlagen und Literatur

Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) idgF

ONORM B 1800 und B 1802

M. Vogels, , Grundstiicks- und Gebdudebewertung marktgerecht®, 5. Auflage

Kranewitter: ,Liegenschaftsbewertung®, 7. Auflage

Bienert/Funk: ,Immobilienbewertung Osterreich®, 4. Auflage

Seiser/Kainz: ,Der Wert von Immobilien®, 1. Auflage

Austrian Standards Institute: ,,Normensammlung Immobilienbewertung und Nachhaltigkeit®
WEKA, ,Liegenschaftsbewertung in der Praxis", 2020

Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstédndigen
Osterreichs: ,Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020"
SV-Zeitschrift des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs

Osterreichische Zeitschrift fiir Liegenschaftsbewertung

Empfehlung fir Herstellungskosten 2025, SV-Heft 3/2025

Immobilien-Durchschnittspreise 2025 von Statistik Austria

Pauschalkostensatze Baukosten im landwirtschaftlichen Bauwesen (BM fir Land- und
Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft), Stand 01.09.2025

Immobilien-Preisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich, Stand 2026
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1.8 Vorbemerkungen zu Umfang, Inhalt u. Gewahr des Gutachtens

Das Gutachten wird ausschlieBlich nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
1992 (LBG) und der ONORM B 1802 erstellt. Der Verkehrswert ist demnach der Preis, der bei einer
VerauBerung der Sache lblicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen haben bei der Ermittlung des
Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben (§ 2 LBG).

Die nachstehende Bewertung erfolgt nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) unter
Beriicksichtigung aller in den allgemeinen Angaben und im Befund angefiihrten Annahmen und
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am 6ortlichen Immobilienmarkt.

Der Bau- und Erhaltungszustand wurde vom Sachverstandigen durch duBeren Augenschein
anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des
Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen wurden nicht durchgefiihrt.
Eine Uberpriifung auf zeitgemé&Be Funktionalitit im Sinne eines Bausubstanzgutachtens wurde nicht
vorgenommen. Dieses misste einem mit der jeweiligen Materie befassten Bausachverstdndigen
vorbehalten bleiben. Die im Rahmen der Baubestandsbeschreibung ausgeflihrten
Ausstattungsmerkmale beziehen sich auf die im Zeitpunkt der Befundaufnahme sichtbaren Teile des
Objektes. Die nicht sichtbaren Teile beruhen auf vorgelegte und erhobene Unterlagen und
Annahmen. Der Sachverstandige hat auch keine Untersuchungen dahingehend angestellt,
ob allféllige, nicht erledigte offentliche Bauauftrage vorliegen oder ob konsenswidrige
BaumaBnahmen gesetzt wurden. Der baurechtliche Konsens wurde bei der Befundaufnahme
augenscheinlich Uberpruft. Dartber hinaus wird im Gutachten davon ausgegangen, dass samtliche
Bauvorhaben konsensgemalB errichtet wurden, entsprechend benitzungsbewilligt sind und auch
rechtmaBig genutzt werden sowie keine Abweichungen der tatsachlichen Baufiihrung von den
genehmigten Bauplanen vorliegen bzw. samtliche behérdliche Auflagen erflillt worden sind.
Sollten allféllige behdrdliche Bau- oder Benitzungsbewilligungen fir die baulichen Anlagen,
oder Teile davon, nicht vorliegen, so wird zumindest im Gutachten freibleibend davon ausgegangen,
dass die Baufuihrungen bewilligungsfahig waren bzw. sein werden. Sollte sich nach
Gutachtenserstellung herausstellen, dass kein baurechtlicher Konsens erzielt werden kann, hat
dieser Umstand einen entsprechenden Einfluss auf den Wert der Liegenschaft (z.B.: Abbruch- oder
Freilegungskosten) und das vorliegende Gutachten verliert seine Giiltigkeit. Der Sachversténdige
behilt sich in diesem Fall eine kostenpflichtige Ergénzung bzw. Anderung des Gutachtens vor.

Die angegebenen GrundstlcksausmaBe und Gebaudenutzflachen entsprechend den zur Verfligung
gestellten Unterlagen und wurden vom Sachversténdigen nicht tUberprift. Flr die Ubereinstimmung
von PlanmaBen mit der Natur wird keine Haftung Gbernommen.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt unter den Pramissen der Kontaminationsfreiheit,
der Geldlastenfreiheit und der Freiheit von auBerbiicherlichen Lasten.

Die Wertermittlung dieses Gutachtens bezieht sich ausschlieBlich auf die Immobilie selbst,
vorhandenes Inventar, Einrichtungsgegenstande, maschinelle Einrichtungen und Anlagen oder
sonstige Fahrnisse werden dabei auftragsgemaB nicht berlcksichtigt.

Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben, FlachenmaBe in m2.
Samtliche Betrdge im Gutachten, insbesondere der Verkehrswert, verstehen sich inklusive
Umsatzsteuer.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt. 3.3):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende GroBe sein.

Gutachten Exekutionssache — GZ: 8 E 3/26 t , Bezirksgericht Scheibbs Seite 8 von 59
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2 BEFUND
2.1 Grundbuchstand — Liegenschaft EZ 142, KG 22014 Kienberg
2.1.1 Gutsbestand (Eintragungen im Al-Blatt)

EATASTRALGEMEINDE 22014 Kienberg EINLAGEZAHL 142
IRKSGERICHT Scheibbs

AR SRS EEE SRS EEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEE R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEREEELEEEEEEESE.
Letzte TZ 763/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemidl Vercordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

AAAAEX XA XA EXAA KA TR AR AT R A AR AR AR A A TES D] FEAAARA AR A AR TR AR A AR AR AR AR A A A R Ak kAR R

GST-NE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3487 GST-Flache 1073

Bauf. (10) 170

Garten(l0) 903 BAlte Strabe 48

Legende:
Bauf. (10): BaufliZchen (Gebiude)
Garten(1l0) : Garten (GArten)

Die Liegenschaft EZ 142, KG 22014 Kienberg, umfasst das Grundstlick Nr. 3467 im unverblirgten
AusmaB von 1.073 m2. Das Grundstiick Nr. 3467, KG 22014 Kienberg, ist mit einem
Zweifamilienhaus und einem Wirtschaftsgebdude bebaut. Teilflachen des Grundstiickes sind
befestigt und werden als Zufahrt bzw. als Vorplatz genutzt. Die unbebauten und nicht befestigten
Flachen des Grundstlickes Nr. 3467, KG 22014 Kienberg, werden als Garten genutzt.

2.1.2 Dingliche Rechte (Eintragungen im A2-Blatt)

Keine Eintragungen im A2-Blatt.

2.1.3 Eigentiimer (Eintragungen im B-Blatt)

ti!!x:iliis-::-:Atiixztti!xzit!ix:ltiixstBx:-:tt!!x:tliis-::-:ttiixzkti!xzii!ix:l*iixs*
3 ANTEIL: 350/788
Eveline Dirnberger
GEE: 195%6-03-25 ADER: Matzelsdorf 6, Neumarkt im Mihlkreis 4212
a 2B65/1963 Wohnungseigentum an W Erdgeschof
b 1823/2024 Einantwortungsbeschluss 2023-04-19 Eigentumsrecht
4 ANTEIL: 438/788
Eveline Dirnberger
GEB: 199%6-03-25 ADR: Matzelsdorf 6, Neumarkt im Mihlkreis 4212
a 286571963 Wohnungseigentum an W Obergeschob
b 1B23/2024 Einantwortungsbeschluss 2023-04-19 Eigentumsrecht

Eveline Dirnberger ist zu 350/788 Anteilen (B-LNR 3) und zu 438/788 Anteilen (B-LNR 4)

Miteigentiimer, verbunden mit Wohnungseigentum an W ErdgeschoB und an W ObergeschoB,
der Liegenschaft EZ 142, KG 22014 Kienberg.

Gutachten Exekutionssache — GZ: 8 E 3/26 t , Bezirksgericht Scheibbs Seite 9 von 59



2.1.4 Dingliche Lasten (Eintragungen im C-Blatt)

Alois Reikersdorfer
Immobilien Reikersdorfer GmbH

HA KKK KK I I A A A A KKK AR AR K H NI AAAARRAKERE [ A kA AR A A AN AR AR R AR A A A AR AR AR AR AR A kTR H

3 a 2B95/1966

DIENSTBARKEIT des Weges hins Gst 3467

gem P XI Kaufvertrag 1966-07-23 fiir Gst 3463/3 .331/2
4 a 2B95/1966

DIENSTBARKEIT der Abortbeniitzung hins Gst 3467

gem P XII Kaufvertrag 1966-07-23 fiir Gst .331/2
5 a 2386/2007 Urkunde 2007-01-12

PFANDRECHT vollstr EUR 41.700,--

Kosten EUR 866,-- fir
Bundesland Niederésterreich (1 E 2428/07f)
6 a 188/2009% Schuldschein und Pfandurkunde 2008-12-09

PFANDRECHT EUR 3.455,21

4,5 % Z fiir Marktgemeinde Gaming
7 a 387/2010 Urkunde 2009-11-30

PFANDRECHT vollstr EUR 11.744,——

Kosten EUR 367,-- fir
Bundesland Niederdsterreich (1 E 472/10p)
8 a 20957/2012 Bescheid 2012-01-17

PFANDRECHT vollstr EUR 10.646,——

Antragskosten EUR 365,-- fir
Bundesland Niederdsterreich (1 E 1733/12qg)
9 a 2307/2019 Pfandurkunde 2019-0%-23

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 45.000,--

filr Sparkasse der Stadt Amstetten AG (FN 317211m)
b geléscht
10 a 1815/2024 Zahlungsbefehl 2024-06-14

PFRNDRECHT vollstr EUR 3.562,34

zzgl. Nebenforderung EUR 60,--
4 % Z aus EUR 2.541,26 ab 2024-03-
4 % Z aus EUR 300,60 ab 2024-03-
4 % Z aus EUR 720,48 ab 2024-03-22
Kosten EUR 570,68 samt 4 % Z seit 2024-06-14
Antragskosten EUR 464,50
fiilr Mag. Gottfried Holzinger, geb 1965-03-08
(220 001 E 1348/24 g)

11 a 2286/2024 Zahlungsbefehl 2023-06-26

PFRNDRECHT vollstr EUR 74.831,61

4 % Z aus EUR 74.931,61 ab 2022-10-15
Kosten EUR 6.114,08 samt 4 % Z seit 2023-06-26
EUR 1.71%,29, Antragskosten EUR 2.598,04
fiir Endckl GmbH, FN 176854f
(220 001 E 1565/24 v)
c 763/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zu C-LNR 13
12 a 2322/2024 Zahlungsbefehl 2024-08-26

PFRNDRECHT vollstr EUR 2.384,69

4 % Z aus EUR 2.384,69 ab 2023-10-25
Kosten EUR 417,68 samt 4 % Z seit 2024-08-Z26
Antragskosten EUR 391, —-
filr Mag. Gottfried Holzinger geb 1965-03-08
(220 001 E 1588/24 a)

13 a 763/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 74.931,61
Kosten EUR 6.114,08 samt 4 % Z seit 2023-06-26
Kosten EUR 1.719,29, EUR 2.598,04
Antragskosten EUR 1.659,40
fiir Enéckl GmbH, FN 176854f
(220 008 E 3/26 t)

b 763/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens im Range

C-LNER 11

Quelle: IMMOunited

Die Dienstbarkeit des Weges hins Gst 3467 flir Gst 3469/3 .331/2 (C-LNR 3 a) sowie die Dienstbarkeit
der Abortbeniitzung hins Gst 3467 fir Gst .331/2 (C-LNR 4 a) stellen eine Nutzungseinschrankung
fur das dienende Grundstlick dar und sind daher bei der Ermittlung des Bodenwertes wertmindernd

zu bericksichtigen.

Das im C-Blatt eingetragenen Pfandrechte (C-LNR 5 a; C-LNR 6 a; C-LNR 7 a; C-LNR 8 a;
C-LNR 9 a; C-LNR 10 a; C-LNR 11 a; C-LNR 12 a) werden bei der gegenstandlichen Bewertung

auftragsgemaB nicht berticksichtigt. Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

Gutachten Exekutionssache — GZ: 8 E 3/26 t , Bezirksgericht Scheibbs
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2.2 Grundbuchstand — Liegenschaft EZ 26, KG 22014 Kienberg

2.2.1 Gutsbestand (Eintragungen im Al-Blatt)

FATASTRALGEMEINDE 22014 Eienberg EINLAGEZAHL 26
BEZTIRKSGERICHT Scheibbs

IR R R R R RS SRR SRR R R R R R LR RS EEE RS R EEEEEEEEEEEREEEEREEREEEEEEEEEEEEREEEEEES.

-

Letzte TZ 763/2024
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

FHAAERXAALAFTAA KA TAAAAAATANAARNRITAAAANTETY P A r A A A AT A A A AT T A AR A TR AR AR AT XA AR T TR A A TR %

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3469/2 GST-Fliche 3995

Landw (10) 2070

Wald(10) 1925

Legende:
Landw (10): landwirtschaftlich genutzte Grundflichen tﬁckez, Wiesen oder Weiden)
Wald(10): Wald (Walder)

Die Liegenschaft EZ 26, KG 22014 Kienberg, umfasst das Grundstiick Nr. 3469/2 im unverbiirgten
Ausmal von 3.995 m2. Das Grundstlick Nr. 3469/2, KG 22014 Kienberg, ist mit einer Gartenhaus
und wird landwirtschaftlich (Wiese) bzw. als Wald genutzt.

2.2.2 Dingliche Rechte (Eintragungen im A2-Blatt)

Keine Eintragungen im A2-Blatt.

2.2.3 Eigentiimer (Eintragungen im B-Blatt)

EE R R R R R SRS S EEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEESESE B E LR R SRR R R R E RS EEEEEEEEEEREREEEEEEE B EEE B &5
2 ANTEIL: 1/1
Eveline Dirnberger
GEB: 1996-03-25 ADR: Matzelsdorf 6, WNeumarkt im Mihlkreis 4212
a 1B23/2024 Einantwortungsbeschluss 2023-04-19 Eigentumsrecht

Eveline Dirnberger (B-LNR 2) ist Alleineigentimerin (Anteil: 1/1) der Liegenschaft EZ 26,
KG 22014 Kienberg.

2.2.4 Dingliche Lasten (Eintragungen im C-Blatt)

ERE R R A R SRR R R EE R EELEREEEEEREEEEEEERESEEEEE. (: R R SRR R R EE R EEEEEEEELEEEEEEEERELEEEEE BB R
1 a 76372026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 74,931,861
Kosten EUR 6.114,08 samt 4 % £ seit 2023-06-26&
Kosten EUR 1.71%,29, EUR 2.598,04
Antragskosten EUR 1.659,40
filr Endckl GmbH, FN 17&6854f
(220 008 E 3/26 t)

Quelle: IMMOunited
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2.3 Beschreibung — Lage

2.3.1 Lage, Verkehr und Infrastruktur

Gaming liegt im Mostviertel, am westlichen FuB des Otschers im niederdsterreichischen Teil
der Eisenwurzen und ist eine Marktgemeinde mit 2.905 Einwohnern (Stand 1. Janner 2024)
im Bezirk Scheibbs in Niederdsterreich. Die Flache der Marktgemeinde umfasst 243,71 km2.

Das Gemeindegebiet umfasst die Ortschaften Brettl-Gaming, Gaming, Kienberg, Lackenhof,
Langau, Nestelberg-Lackenhof, Neuhaus-Langau, Rothwald-Langau, Taschelbach-Langau und
Tribenbach-Gaming.

Die Gemeinde besteht aus den Katastralgemeinden Altenreith, Brettl, Gaming, Kienberg, Lackenhof,
Mitterau, Nestelberg, Neuhaus und Polzberg.

Nachbargemeinden von Gaming sind Reinsberg, Scheibbs, St. Anton an der JeBnitz, Puchenstuben,
Mitterbach am Erlaufsee (Bezirk Lilienfeld), Mariazell (Bezirk Bruck-Mirzzuschlag, Steiermark),
Willdalpen (Bezirk Liezen, Steiermark), Géstling/Ybbs, Lunz am See, Gresten und Gresten-Land.

Kienberg ist mit dem Bahnhof Kienberg-Gaming Endpunkt der Erlauftalbahn und gleichzeitig
Ausgangspunkt der  Ybbsthalbahn-Bergstrecke, einer = schmalspurigen = Museumsbahn.
Die Osterreichischen Bundesbahnen stellten den &ffentlichen Personenverkehr auf der Erlauftalbahn
zwischen Scheibbs und Kienberg mit Fahrplanwechsel im Dezember 2010 ein. Die zunachst fir den
Guterverkehr verbliebene Infrastruktur wird seit Janner 2011 ebenfalls nicht mehr genutzt.

Die Marktgemeinde Gaming verfliigt Uber zwei Landeskindergarten, eine Volksschule,
eine Mittelschule, ein Bildungszentrum fiir Gesundheits- und Sozialberufe (BIGS) und
eine Fachschule fiir Landliches Betriebs- und Haushaltsmanagement.

Medizinische Versorgung ist durch zwei Arztinnen fiir Allgemeinmedizin, einen Facharzt fiir Zahn-,
Mund- und Kieferheilkunde sowie eine Apotheke gegeben.!

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich in der Katastralgemeinde und Ortschaft
Kienberg, in einer Siedlungslage ca. 4,5 km nordostlich des Ortszentrums von Gaming.
Die verkehrsmaBige ErschlieBung der Liegenschaft erfolgt tiber eine 6ffentliche StraBe (Alte StraBe;
GST-NR 4185/4, KG 22014 Kienberg).

Die Lage der Liegenschaft kann aufgrund der Entfernung zu den Infrastruktureinrichtungen,
der Verkehrsanbindung sowie der Bebauung und Widmung der umgebenden Grundstlicke als
maBige bis gute Wohnlage bezeichnet werden.

Die Lage der Liegenschaften ist in den folgenden Abbildungen farblich gekennzeichnet.

! Quellen: Wikipedia & Homepage Marktgemeinde Gaming
Gutachten Exekutionssache — GZ: 8 E 3/26 t , Bezirksgericht Scheibbs Seite 12 von 59
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Makrolage:

Quelle: NO-Atlas
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2.3.2 Demographische Daten

&
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Bezirk Mikroraster Niederosterreich
Scheibbs 250x250m

Einwohner mit Hauptwohnsitz (inkl. Verédnderung) 41.999 (21,2%) 3 (100%)
Herkunft (Geburtsland) Osterreich 76,2% %
EU 80% %
Nicht-EU 20% 100%
Gebdude und Wohnungen
Anzahl der Gebaude gesamt 16.688 3

Anzahl der Wohngebaude

Anzahl der Wohnungen (pro Wohngebaude)
Kaufkraft

Mittelwert der monatlichen Nettoeinkommen
Kaufkraftindex im Bundeslandvergleich

12.468 (74,7%)
21.494 (1,7)

2 (66,7%)
4(2)

€ 2.107,92 -
93,69 -

Datenquelle: WIGeoGIS auf Basis Statistik Austria
Datenstand: 2024 (letzte Registerzahlung der Statistik Austria)

1.723.723 (21%)
70,5%
76,3%
23,7%

734.363
591.192 (80,5%)
979.061 (1,7)

€ 2.253,67
100

2.3.3 Entfernungen zu den nachstgelegenen Infrastruktureinrichtungen

Einrichtung Name Entfernung
Apotheke Otscherland Apotheke, Keine Adressinformation 3,63 km
Arzt Dr. Claudia Reiter, Im Markt 7, 3292 Gaming 3,70 km
Backerei Backerei-Cafe-Konditorei Thomas Czihak 3,63 km
Café Kaffee, Keine Adressinformation 3,64 km
Club / Disco Proberaum Scheibbs, Feldgasse 1, 3270 Scheibbs 7,31 km
Drogerie Bipa, BahnhofstraBe 2, 3270 Scheibbs 7,20 km
Eissalon Reschinsky, Keine Adressinformation 7,23 km
Fahrschule startup® Fahrschule Henke, Keine Adressinformation 6,73 km
Fast-Food Restaurant Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 2,23 km
Fleischer Fleischerei Schagerl, OtscherlandstraBe 1, 3292 Gaming 3,77 km
Friseur Monikas Haar- und Stylingoase, Keine Adressinformation 3,88 km
Kindergarten NO Landeskindergarten Gaming I Kienberg 1,10 km
Kino Kino Mal Vier, Keine Adressinformation 21,20 km
Klinik Primarversorgungszentrum Purgstall 12,35 km
Konditorei Reschinsky (Produktion), Keine Adressinformation 5,21 km
Krankenhaus Landesklinikum Scheibbs, Keine Adressinformation 7,68 km
Kulturzentrum Haus der Begnung, Keine Adressinformation 3,65 km
Museum Schiitzenscheibenmuseum, Keine Adressinformation 7,09 km
Polizeidienststelle Polizeiinspektion Gaming, 3, 3292 Gaming 3,74 km
Postamt Hermes Postshop, Keine Adressinformation 3,61 km
Pub Clappos, Gaminger Strafe 6,94 km
Rechtsanwalt Rechtsanwalt Mag. Kies, BahnhofstraBe 2, 3270 Scheibbs 7,18 km
Restaurant Gasthaus Erlauftalerhof, Keine Adressinformation 266 m
Schule Neue NO Mittelschule Gaming, SchleierfallstraBe 5, 3292 3,55 km
Sprachschule Studio italiano, 3340 Waidhofen an der Ybbs 26,49 km
Supermarkt Spar, Keine Adressinformation 3,84 km
Tankstelle Zapfwerk, Keine Adressinformation 5,30 km
Theater Burgarena Reinsberg, Keine Adressinformation 5,83 km
Tierarzt Dr. Weissenbacher, Uferstrae 9, 3270 Scheibbs 7,17 km
Universitat/Hochschule Ave Maria University of Naples, Keine Adressinformation 4,36 km
Vergniigungspark Mariazeller Holzknechtland, Keine Adressinformation 23,28 km
Zahnarzt DDr. Birkan Chahin, Im Markt 12, 3292 Gaming 3,63 km

Datenquelle: IMMOunited (Standortexposé)

Gutachten Exekutionssache — GZ: 8 E 3/26 t , Bezirksgericht Scheibbs
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2.3.4 Landschaftsschutzgebiet

Die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften befinden sich im Landschaftsschutzgebiet
Otscher-Diirrenstein.
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Quelle: NO-Atlas

2.4 Offene Abgaben und Gebiihren
Die Marktgemeinde Gaming gibt die Abgabenriickstande per 28.05.2026 wie folgt bekannt:

Wasserbezugsgeblhr: € 578,72
Bereitstellungsgeblihr: € 207,43
Grundsteuer B: € 489,15
Hundeabgabe: € 35,00
Schule Nachmittagsbetreuung: € 30,00
Essen Schule Nachmittagsbetreuung: € 9,00
Mahngebdihr: € 11,57
Saumniszuschlag: € 46,26
Kanalbenitzungsgebihr Gaming: € 2.004,52
Mahngebuihr: € 3,00
Abgabenriickstande gesamt: € 3.414,65

Gutachten Exekutionssache — GZ: 8 E 3/26 t , Bezirksgericht Scheibbs Seite 15 von 59
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2.5 Beschreibung — Grundstiicke

2.5.1 Kurzbeschreibung — Grundstiicke

Die Liegenschaft EZ 142, KG 22014 Kienberg, besteht aus dem Grundstiick Nr. 3467.
Die Grundstiicksflache betragt laut aktuellem Grundbuchsauszug 1.073 m2. Die Liegenschaft EZ 26,
KG 22014 Kienberg, besteht aus dem Grundstiick Nr. 3469/2. Die Grundstlicksflache betragt laut
aktuellem Grundbuchsauszug 3.995 m2. Die Grundstiicke sind noch nicht im Grenzkataster
eingetragen. Dadurch kdnnen die im Grundbuch angefiihrten Flachen von den tatsachlich
vorhandenen Flachen abweichen. Fir die gegenstandliche Bewertung werden die Flachen im
Grundbuch herangezogen.

Das Grundstlick Nr. 3467, KG 22014 Kienberg, hat eine unregelmaBige, vieleckige Form und ist mit
einem Zweifamilienhaus, einem Wirtschaftsgebdaude und einer Stitzmauer bebaut. Teilflachen des
Grundsttickes sind befestigt werden als Zufahrt bzw. als Vorplatz genutzt. Die unbebauten und nicht
befestigten Flachen des Grundstlickes werden als Garten genutzt.

eIIe: NO-Atlas
Das Grundstiick Nr. 3469/2, KG 22014 Kienberg, hat eine unregelmafBige, vieleckige Form,
ist mit einem Gartenhaus (ragt laut Katasterplan zum Teil auf das Grundstiick Nr. 3467 (iber) bebaut,
ist teilweise bestockt und wird landwirtschaftlich als Wiese bzw. als Wald genutzt.

Quelle: NO-Atlas
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2.5.2 Digitale Katastralmappe
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Quelle: BEV
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2.5.3 Flachenwidmung

Im rechtsglltigen Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Gaming ist das Grundsttick Nr. 3467,
KG 22014 Kienberg, als ,Grinland Land- und Forstwirtschaft" (GIf) und das darauf befindliche
Wohnhaus als ,Erhaltenswertes Gebdude im Griinland mit der Nummerierung Ki28" (Geb Ki28)
ausgewiesen. Das Grundstlick Nr. 3469/2, KG 22014 Kienberg, ist als ,Grinland Land- und
Forstwirtschaft (GIf) bzw. als ,Wald" (FO) ausgewiesen.
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Quelle: Marktgemeinde Gamiing

2.5.4 Gefahrenzonen

Laut Fldchenwidmungsplan der Marktgemeinde Gaming sowie laut den Gefahrenzonenplanen von
NO-Atlas und HORA liegen die Grundstiicke Nr. 3467 und 3469/2, je KG 22014 Kienberg, in keinem
Gefahrdungsbereich (Hochwasser HQ100 bzw. Wildbache).

13452/21

Quelle: NO-Atlas
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2.5.5 Hinweiszonen

Laut den geogenen Gefahrenhinweiskarten der Marktgemeinde Gaming sowie den Karten von
NO-Atlas und HORA liegen die Grundstiicke Nr. 3467 und 3469/2, je KG 22014 Kienberg, zum Teil
in einem Rutschgebiet (gelb oder blau — geringe bis mittlere Gefahrdung durch Hangrutschungen -
Vorbegutachtung, gegebenenfalls genaue Erkundung; orange — genaue Erkundung unverzichtbar).
Die gegenstandlichen Grundstucke liegen in keinem Sturzgebiet

Rutschgebiet:

QueIIe: Marktgemeinde Gamingi

Sturzgebiet:

Quelle: NO-Atlas
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2.5.6 Gelande

Das Grundstlick Nr. 3467, KG 22014 Kienberg, ist groBtenteils eben bzw. nahezu eben.
Teilflachen des Grundstiickes weisen eine leichte bis mittlere Neigung auf.

Das Grundstlick Nr. 3469/2, KG 22014 Kienberg, weist groBtenteils eine starke Neigung auf.

e S
Verwaltungsgrenzen =
Verwaltungsgrenzen
— Katastralgemeinde

i

~— Gemeinde
Bezirk
Niederosterreich

Luﬂbild und Hohen

Quelle: NO-Atlas

2.5.7 Bodenverunreinigung

Die Priifung, ob eine Bodenverunreinigung vorliegt, war nicht Gutachtensauftrag und wurde deshalb
auch nicht vorgenommen. Bei der gegenstandlichen Bewertung wurde von einem unbelasteten
Boden ausgegangen.

Seit 1. Janner 2025 ist es nicht mehr mdglich abzufragen, ob eine Liegenschaft im
Verdachtsflachenkataster eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal bis Ende 2024 verfligbare
Abfrage zum Verdachtsflachenkataster steht nicht mehr zur Verfligung. Seit 1. Janner 2025 wird auf
dem Altlastenportal folgendes veroffentlicht (gemaB § 18 Abs. 4 ALSAG):
o Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschdatzung gemaB
§ 14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,
o Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaB § 14 Abs. 3 unterzogen
wurden und
o Altlasten

Laut Internetabfrage beim Altlasten-GIS des Umweltbundesamtes sind die Grundstiicke Nr. 3467
und Nr. 3469/2, je KG 22014 Kienberg, nicht im Altlastenatlas eingetragen.

Gutachten Exekutionssache — GZ: 8 E 3/26 t , Bezirksgericht Scheibbs Seite 20 von 59
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2.5.8 Schatzungsreinkarte
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5 3 »— 3464/
Quelle: BEV
2.5.9 Ackerzahl, Griinlandzahl — Nutzungen
EZ 26 KG 22014 Kienberg
GST-NR BA (Nutzung) Flache EMZ Ackerzahl
Griinlandzahl
3469/2 Landw. (Acker, Wiesen oder Weiden) 2.070 m2 187 9
Wald (Walder) 1.925 m2
3.995 m2
EZ 142 KG 22014 Kienberg
GST-NR BA (Nutzung) Flache EMZ Ackerzahl
Griinlandzahl
3468 Bauflachen (Gebdude) 170 m?2
Garten (Garten) 903 m2
1.073 m2
Quelle: BEV

Gutachten Exekutionssache — GZ: 8 E 3/26 t , Bezirksgericht Scheibbs
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2.5.10 Fotodokumentation
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2.6 Beschreibung — Gebaude

2.6.1 Beschreibung — Wohnhaus

Das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus ist teilweise unterkellert und besteht aus einem
Kellergeschoss, einem Erdgeschoss und einem Obergeschoss. Im Erd- und Obergeschoss des Hauses
sind je eine Wohneinheit untergebracht. Die Wohnung im Obergeschoss ist mit einem Balkon
ausgestattet. An das Wohnhaus ist an der Nordostseite ein Zubau (Rohbauzustand) angebaut.

Die Errichtung des bewertungsgegenstandlichen Wohnhauses erfolgte in den Jahren 1961 bis 1964.
Mit Bescheid der Marktgemeinde Gaming vom 28. Juni 1961 wurde die Baubewilligung zum Neubau
eines Wohnhauses bestehend aus 2 Kellerrdaumen, 1 Kellervorraum mit Stiegenabgang im
Kellergeschoss, 1 Vorraum mit Stiege, 1 Kiiche, 2 Zimmern, Bad und WC im Erdgeschoss, 1 Vorraum
mit Stiege, 1 Kliche, 2 Zimmern, 1 Kabinett und WC im Obergeschoss sowie einem Trockenboden
im Dachgeschoss auf dem Grundstiick in Kienberg, Parz. Nr. 3467, KG Kienberg, erteilt.
Die Bewohnungs- und BenUtzungsbewilligung fir das fertiggestellte Wohnhaus wurde mit Bescheid
der Marktgemeinde Gaming vom 1. Oktober 1964 erteilt. Die in der Verhandlungsschrift vom
29. September 1964 (iber die Endbeschau beschriebenen geringfligigen Abweichungen (das Bad
wurde an das Schlafzimmer angebaut, der Stiegenaufgang anschlieBend an das Bad errichtet;
an der Ostseite wurde eine Terrasse angebaut) wurden mit der Bewohnungs- und
Benttzungsbewilligung nachtraglich genehmigt.

Mit Bescheid des Marktgemeinde Gaming vom 19. Mai 1995 wurde die baubehdérdliche Bewilligung
(A.Z.: 1995/026-B) fiir die Errichtung einer Ol-Zentralheizung samt Ol-Lagerung auf dem Grundstiick
in der KG Kienberg, Grundstiick Nr. 3467, EZ 142, erteilt. Die wasserrechtliche Bewilligung zur
Errichtung und Betrieb einer Anlage flir die Lagerung bzw. Leitung gefdhrdender Stoffe auf dem
Grundstiick in Kienberg, Parz. Nr. 3467, EZ 142, KG Kienberg, wurde mit Bescheid der
Marktgemeinde Gaming vom 19. Mai 1995 (A.Z.: 1995/026-WR) erteilt. Im Kellergeschoss des
bestehenden Wohnhauses wurde eine Zentralheizungsanlage mit vollautomatischem
Olfeuerungsbetrieb errichtet. Die Beniitzungsbewilligung fiir die Baulichkeit Errichtung einer
Ol-Zentralheizung samt Ol-Lagerung auf dem Grundstiick in Kienberg, Alte StraBe 48, Parz. Nr. 3467,
EZ 142, KG Kienberg, wurde unter der in der Niederschrift der Endbeschau vom 21. August 1996
vorgeschriebenen Auflagen mit Bescheid der Marktgemeinde Gaming vom 10. September 1996
(AZ: 1995/026-B/K) erteilt.

Mit Bauanzeige vom 14. April 2009 wurde der Marktgemeinde Gaming die beabsichtigte Anbringung
eines Vollwarmeschutzes in der Starke von 12 cm und die anschlieBende Neufarbung der Fassade
sowie der Austausch der Fenster im Haus Alte StraBe 48, 3291 Kienberg, angezeigt und von dieser
zur Kenntnis genommen.

Mit Bescheid der Marktgemeinde Gaming vom 6. September 2021 (A.Z.: BAU-33/2021) wurde die
baubehordliche Bewilligung flir den Zu- und Umbau einer 2. Wohneinheit im ErdgeschoB in
3291 Kienberg, auf dem Grundstiick Nr. 3467, EZ 142, KG Kienberg, erteilt. An der Nordostseite des
bestehenden Wohnhauses sollte ein eingeschossiger, nicht unterkellerter Zubau in Massivbauweise
im AusmalB von 11,67 x 9,86 m errichtet werden. Durch diesen Zubau sollten 3 Zimmer, 1 Bad/WC,
1 Vorraum und 1 Windfang sowie eine Terrasse neu geschaffen werden. Der Zubau befindet sich in
einem Rohbauzustand (Bodenplatte, duBere Umfassungswande, teilweise Zwischenwande).
Die Fertigstellung dieses Vorhabens hat laut Auskunft der Gemeinde bis September 2027 zu erfolgen.

Das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus hat sich beim durchgefiihrten Lokalaugenschein in
einem durchschnittlichen, teilweise sanierungsbediirftigen Bau- und Erhaltungszustand gezeigt
(u.a. unzeitgemaBe Heizungsanlage; veraltete Dacheindeckung; fehlende Isolierung der obersten
Geschossdecke; etc.). Bei der Wohnung im Erdgeschoss wurde mit einem Umbau und Sanierung
begonnen, aber nicht fertiggestellt. Weiters wurde mit einer Dachsanierung begonnen, aber nicht
fertiggestellt (Dach teilw. abgedeckt u. mit Plane provisorisch gesichert) — siehe Fotodokumentation.

Gutachten Exekutionssache — GZ: 8 E 3/26 t , Bezirksgericht Scheibbs Seite 24 von 59



Alois Reikersdorfer ::> A
Immobilien Reikersdorfer GmbH

&
Fopyggpen®

2.6.2 Beschreibung — Wirtschaftsgebaude

Das bewertungsgegenstandliche Wirtschaftsgebdude ist nicht unterkellert und besteht aus einem
Erdgeschoss und einem teilweise ausgebauten Dachgeschoss.

Die Errichtung des bewertungsgegenstandlichen Wirtschaftsgebdaudes erfolgte im Jahr 1956.
Mit Bescheid der Marktgemeinde Gaming vom 2. Mai 1956 wurde die Baubewilligung zum Neubau
eines Wirtschaftsgebaudes auf der Parz. Nr. 3469/2, EZ 26, KG Kienberg, erteilt. An der Ostseite des
Wohnhauses Kienberg 17 befand sich ein in Holzbauweise hergestelltes Wirtschaftsgebaude.
An Stelle dieses wurde in gleicher GroBe in Massivbauweise ein Wirtschaftsgebaude bestehend aus
einem Holz- und Gerateraum, einer Waschkiiche, einem Stall und einem Abort im Erdgeschoss sowie
einer Werkstatte und einem Futterboden im Dachgeschoss neu geschaffen.

Das gegenstandliche Wirtschaftsgebaude hat sich beim durchgefiihrten Lokalaugenschein in einem
stark sanierungsbediirftigen Bau- und Erhaltungszustand gezeigt (siehe Fotodokumentation).
2.6.3 AuBenanlagen

Terrasse, befestigte Freiflachen (Zufahrt, Parkplatz/Vorplatz, Gehwege), Stitzmauer

2.6.4 Gartenhaus

Auf dem Grundstlick Nr. 3469/2, KG 22014 Kienberg, befindet sich ein Gartenhaus aus Holz.
Das Baujahr des Gartenhauses ist nicht bekannt. Eine Bauanzeige liegt im Bauakt bei der Gemeinde
nicht auf.

2.6.5 Konstruktion und Bauausfithrung — Neubau Wirtschaftsgebaude

Baujahr: 1956
Bauweise: Massivbauweise
Unterkellerung: nicht unterkellert

GeschoBe und Raumhéhen: Erdgeschoss (2,37 m), Dachgeschoss (2,45 m)

AuBenmauerwerk: Ziegelmauerwerk 25 cm stark im Erdgeschoss;
Kniestockaufmauerung mit Ziegeln 25 cm stark im Dachgeschoss,
Giebel an der Ostseite mit Brettern verschalt

Zwischenwande: Ziegelwande 12 cm stark im Erd- und Dachgeschoss

Decken: Ziegelfertigteilbalkendecke mit 4 cm Aufbeton und verputzter
Untersicht (iber dem Erdgeschoss; Uber der Werkstitte im
Dachgeschoss  Verkleidung der Kehlbalkenuntersichten und
Sparrenschragen mit 3,5 cm starken Heraktlithplatten mit grobem und
feinem Verputz

Stiege: Fichtenholzleiterstiege 0,90 m breit vom Erd- in das Dachgeschoss

Dachform- u. konstruktion: Satteldachstuhl

Dacheindeckung: Hartdeckung (Eternit)
Art der Fenster: Holzfenster
Art der Tiiren und Tore: Blechtor (Einstellraum), Holztor (Lagerraum), Holztlr (Abort)

Gutachten Exekutionssache — GZ: 8 E 3/26 t , Bezirksgericht Scheibbs Seite 25 von 59
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2.6.6 Konstruktion und Bauausfiihrung — Neubau Wohnhaus

Baujahr:

Fundamente:
Bauweise:

Unterkellerung:

GeschoBe und Raumhoéhen:

AuBenmauerwerk:

Mittelmauern:

Zwischenwadnde:

Decken:

Stiegen:

Dachform- u. konstruktion:

Dacheindeckung:

Art der Fenster:

Art der Innentiiren:

1961 — 1964
Stampfbetonfundamente 35 cm stark
Massivbauweise

teilweise unterkellert

Kellergeschoss (2,00 m), Erdgeschoss (2,60 m),
Obergeschoss (2,60 m)

Stampfbetonmauerwerk 30 cm stark im Kellergeschoss;
Hohlblockziegelmauerwerk 25 cm stark im Erd- und Obergeschoss;

im Jahr 2009 wurde ein 12 cm starker Vollwarmeschutz an der Fassade
des Wohnhauses angebracht

Stampfbeton 35 cm bzw. Ziegel 25 cm stark im Kellergeschoss;
Ziegel 25 cm stark im Erd- und Obergeschoss

Vollziegelwande 12 cm stark im Keller-, Erd- und Obergeschoss

Stahlbetonplattendecke 14 cm stark (iber dem Kellergeschoss;
Fertigteildecken mit 4 cm Aufbeton (iber dem Erd- und Obergeschoss

Terrazzostiegen

Satteldachstuhl

Eternit

Holzfenster (aktuell: Kunststofffenster; Austausch im Jahr 2009)

Holztiiren

2.6.7 Technische Beschreibung — Olfeuerungsanlage

Baujahr:

Anlage:

Heizkessel:

Nennwarmeleistung:

Heizraum:

Olbrenner:

Ollagerung:

1995
Zentralheizungsanlage mit vollautomatischem Olfeuerungsbetrieb

Fabrikat HeizbGsch — ausgeristet mit einem vollautomatischen
Olbrenner flir Heizol extraleicht

ca. 22 kW

Ldnge von 4,20 m, Breite von 2,15 m, lichte Héhe von 1,95 m;
Umfassungswande, FuBboden und Decke aus unbrennbaren Stoffen;
FuBboden flissigkeitsdicht und mineraldlbestandig ausgebildet;

nach auBen aufgehende, selbstschlieBende, feuerhemmende Tlir
Fabrikat Heizbdsch mit einer Leistung von 13,0 — 39,0 kW

4 Kunststofftanks mit je 1.000 Liter Inhalt

Gutachten Exekutionssache — GZ: 8 E 3/26 t , Bezirksgericht Scheibbs Seite 26 von 59
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2.6.8 Konstruktion und Bauausfiihrung (Planung) — Zubau zum best. Wohnhaus

Baujahr:

Fundamente:
Bauweise:

GeschoBe und Raumhdéhen:

AuBenmauerwerk:

Tragende Mittelmauer:

Zwischenwande:

Decken:

Dachform- u. konstruktion:

Dacheindeckung:

Fenster u. Terrassentiiren:

Art der Tiren:

FuBboden:

Heizung:

2021

Stahlbetonfundamentplatte auf Streifenfundamente
Massivbauweise

Erdgeschoss (2,50 m)

Ziegelmauerwerk 50 cm stark

Ziegel 25 cm stark

Ziegelwande 12 cm stark

Stahlbetondecke

Flachdach

8 cm Kies

Kunststoff-Alu-Fenster, 3-Scheiben-Isolierglas mit Dreh-Kippbeschlag
Holztliren mit Umfassungszargen aus Holz

keramischer Belag in der Kiiche und in den Nassraumen;
Fertigparkett in den Zimmern

Luftwarmepumpe mit FuBbodenheizung

2.6.9 Versorgungseinrichtungen

Wasserversorgung:

Fakalien- und
Abwasserbeseitiqung:

Strom:

Ortswasserleitung der Marktgemeinde Gaming

Ortskanalleitung der Marktgemeinde Gaming

offentliches Versorgungsnetz (EVN AG)
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2.6.10 Flachenaufstellung?

NUTZUNG Flache
Vorkeller 2,55 m2
Keller 16,33 m2
Keller 20,00 m2
Nutzflache Wohnhaus - Kellergeschoss 38,88 m2
NUTZUNG Flache
Stiegenhaus 5,16 m2
Abstellraum 3,03 m2
Vorraum 2,39 m2
Technikraum (Bad) 6,39 m2
Kiliche 16,67 m2
Esszimmer 20,92 m2
Wohnzimmer (Zimmer) 19,38 m?2
Nutzfliche Wohnhaus - Erdgeschoss 73,94 m2
Terrasse 11,95 m?
NUTZUNG Flache
Vorraum 5,63 m2
WC 1,13 m2
Kiiche 17,26 m2
Wohnzimmer 21,07 m2
Schlafzimmer 19,24 m?2
Kabinett 8,31 m2
Nutzfliche Wohnhaus - Obergeschoss 72,62 m?
Balkon
NUTZUNG Flache
Windfang 4,50 m2
Vorraum 9,52 m2
Bad/WC 14,45 m?2
Zimmer 13,14 m2
Zimmer 14,85 m?2
Zimmer 20,54 m2
Nutzflache Wohnhaus Zubau - Erdgeschoss 77,00 m2

2 Fldchen und Raumbezeichnungen laut Plan fiir die Errichtung eines Wirtschaftsgebdudes (Datum: Feb. 1956),
laut Plan fiir den Bau eines Wohnhauses (Datum: 15.05.1961) sowie laut Einreichplan fiir den Zu-Umbau einer
2. Wohneinheit im ErdgeschoB (Datum: 29.06.2021); teilweise anhand der vorhandenen Pléne grob
vermessen. Der gefertigte Sachverstandige Ubernimmt keine Gewdhr auf Richtigkeit der angegebenen
Nutzflaichen. Der Bestand (Raumwidmungen) weicht teilweise von den baubehdrdlich bewilligten
Einreichplanen ab. Bei der gegenstdndlichen Bewertung des Gebdudes (Altbestand) wird von einem
baurechtlichen Konsens ausgegangen. Der Zubau befindet sich in einem Rohbauzustand. Es wurden bis dato
lediglich die Bodenplatte, die duBeren Umfassungswande und teilweise die Zwischenwande errichtet.
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NUTZUNG Flache
Waschkiiche (Einstellraum) 11,84 m?2
Holz und Gerdte 20,03 m2
Stall 11,91 m2
Abort 1,50 m2
Nutzfliache Wirtschaftsgebaude - Erdgeschoss 45,27 m2
NUTZUNG Flache
Vorraum 0,81 m2
Werkstatte 11,84 m?2
Futterboden 31,32 m2
Nutzfliche Wirtschaftsgebdude - Erdgeschoss | 43,97 m?2
Bruttogeschossflache Wirtschaftsgebaude 54,00 m2

Gutachten Exekutionssache — GZ: 8 E 3/26 t , Bezirksgericht Scheibbs
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2.6.11 Fotodokumentation
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Foto 7: Seitenansicht Wohn- u. Wirtschaftsgeb. Foto 8: Wohnhaus Erdgeschoss — Vorraum
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Zahler- und Sicherungskasten

Foto 15: Wohnung EG — Wohnzimmer Foto 16: Stiege in das Obergeschoss
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Foto 18: Wohnung Obergeschoss - Abstellraum

i {
Foto 20: Wohnung Obergeschoss — Kiiche

1 B

Foto 23: Wohnung OG — Schlafzimmer Foto 24: Stiege in das Dachgeshoss
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Foto 29: Wohnhaus KG — Kellerraum Foto 30: Wohnhaus KG — Kellerraum

Foto 31: Wohnhaus KG — Tankraum Foto 32: Wohnhaus Kellergeschoss — Heizraum
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Foto 33: Wéhnhaus Erdgesoss — Zubau
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Foto 4: Stiege zum Dachboden
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Foto 47: Gartenhaus — Terrasse Foto : GST- 37 — Zufahrt
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3 GUTACHTEN

3.1 Allgemeines

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen
Geschaftsverkehr nach den Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der Verwendbarkeit
des Bewertungsgegenstandes, ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse,
zu erzielen ist. Der redliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die
Preise nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen.
Er unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage der Situation auf dem
Realitdtenmarkt und dem Kapitalmarkt. Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlichen, rechtlichen
und wirtschaftlichen Umstande zu berlicksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen
kdnnen. Ungewodhnliche oder personliche Verhdltnisse sind bei der Wertermittlung ebenso
auszuschlieBen, wie besondere Vorliebe, Spekulationsgesichtspunkte oder sonstige subjektive
Faktoren.

Flir die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverstindigen unterschiedliche
Bewertungsmaoglichkeiten zur Verfligung.

Die gangigsten sind: ¢ das Vergleichswertverfahren
¢ das Sachwertverfahren
¢ das Ertragswertverfahren

Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu priifen sein, welche Bewertungsmethode zielflihrend
ist bzw. ob gegebenenfalls auch mehrere Bewertungsmethoden nebeneinander anzuwenden sind.

3.2 Wertermittlungsverfahren

3.2.1 Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren nach § 4 LBG ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich
erzielten Verkaufspreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln.

Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umsténde
weitgehend mit der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache
und gednderte Marktverhadltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder
Abschlage zu bericksichtigen.

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder persénliche
Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden,
wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmaBig erfasst werden kann und die
Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Das Vergleichswertverfahren ist insbesondere bei der Ermittlung des Verkehrswertes von
unbebauten Liegenschaften und bei Bewertungsobjekten mit hinreichender Ubereinstimmung in den
wertrelevanten Merkmalen anzuwenden, wie das bei Eigentumswohnungen und Grundstlicken der
Regelfall ist. Das Vergleichswertverfahren ist anderen Verfahren vorzuziehen, da der Vergleich mit
Kaufpreisen am ndachsten am tatsachlichen Marktgeschehen ist.

Gutachten Exekutionssache — GZ: 8 E 3/26 t , Bezirksgericht Scheibbs Seite 36 von 59
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3.2.2 Sachwertverfahren

Im Sachwertverfahren nach § 6 LBG ist der Wert der Sache durch Zusammenzdhlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des
Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

Der Bodenwert leitet sich vom ortstiblichen Kaufpreis fiir Grundstlicke ab, wofiir in der Regel das
Vergleichswertverfahren angewandt wird.

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der Regel
vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche
Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande,
wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen
sowie erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu ber(icksichtigen.

Das Sachwertverfahren wird flir die Bewertung jener Liegenschaften herangezogen, die primar der
Eigennutzung dienen.

3.2.3 Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren § 5 LBG ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz
und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).
Dabei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsachlich erzielt
wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen Aufwandes fiir Betrieb, Instandhaltung und
Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet
sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der
Kapitalisierung bericksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist Uberdies auf das
Ausfallwagnis und auf allféllige Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen. Sind
die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen
sie von jenen Ertragen die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt
werden koénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen;
dafiir kdnnen insbesondere Ertrage vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische
Daten herangezogen werden. Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der
bei Sachen dieser Art liblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Das Ertragswertverfahren wird flr die Bewertung jener Liegenschaften herangezogen, die primar

dazu bestimmt und geeignet sind, Ertrage aus Vermietung und Verpachtung zu erwirtschaften und
dadurch eine angemessene Verzinsung des investierten Kapitals zu gewahrleisten.
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3.2.4 Wahl der Ermittlungsmethode

Fir die Wertermittlung von Wohnungseigentumsanteilen wird in der Regel das
Vergleichswertverfahren herangezogen.

Punkt XIII. des Kauf- und Wohnungseigentumsvertrages vom 1963-08-02 (TZ 2865/1963):

Herr Philipp Voglauer und Herr Hubert Gotsch rdumen sich hiemit an den nachstehenden

Wohnungen in dem erst zu errichtenden Haus gegenseitig und zwar:

a./ Herr Philipp Voglauer Herrn Hubert Gotsch in der im ersten Stockwerke auszubauenden
Wohnung bestehend aus Vorhaus, Abstellraum, Kiche, Wohnzimmer, Schiafzimmer und Bad
und

¢/ Herr Hubert Gotsch Herm Philipp Voglauer in der im Erdgeschosse auszubauenden Wohnung
bestehend aus Vorraum Abstellraum, Kiche, Wohnzimmer, Schlafzimmer und Bad

das Recht auf ausschliessliche Nutzung und alleinige Verfiigung im Sinne und unter Zugrundelegung

des Wohnungseigentumsgesetzes vom 8. Juli 1948 ein und die vorgenannten Erwerber dieses

Wohnungseigentumsrechtes erkidren die Annahme dieses Rechtes.

Auf Grundlage des Kauf- und Wohnungseigentumsvertrages vom 2. August 1963 (TZ 2865/1963)
wurde Wohnungseigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz vom 8. Juli 1948 begriindet und
im Grundbuch einverleibt.

Der Bestand in Natur weicht aufgrund von durchgefiihrten baulichen Anderungen (Zu- und Umbau),
Nutzungsanderungen (Raumwidmungen) und Flachenabweichungen durch den Zubau von der der
Wohnungseigentumsbegriindung zugrunde liegenden Vereinbarung ab. Der begonnene Zubau ist
keiner Wohneinheit zuordenbar.

Der Verkaufserlos einzelner Wohnungen (ibersteigt in der Regel den Wert des gesamten Objektes.
Aufgrund der Eigentimerstruktur (Frau Eveline Dirnberger verfiigt iber die gesamten Anteile) und
der beschriebenen Gegebenheiten, welche den separaten Verkauf der Wohnungseigentumseinheiten
erschweren und zu keinem Mehrerlos flihren wirden, wird auftragsgemaB der Wert der
Gesamtanteile (1/1 Anteil) an der gegenstandlichen Liegenschaft ermittelt und das bestehende
Wohnungseigentum nicht bericksichtigt.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft eignet sich in erster Linie zur Eigennutzung und
weniger zur Erzielung von Ertrdgen, weshalb eine Wertermittlung anhand des Sachwertverfahrens
durchgefuihrt wird. Ausgehend vom Sachwert wird unter Berlcksichtigung einer allfalligen
Marktanpassung der Verkehrswert (§ 2 LBG) der Liegenschaft ermittelt.

Fir die Ermittlung des Bodenwerts wird das Vergleichswertverfahren herangezogen, wobei der Wert
durch Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter Liegenschaften
ermittelt wird. Weiters flieBen publizierte Preisdaten und eingeholte Informationen in die
Wertermittlung ein. Bei Nichtvorliegen von direkten Vergleichspreisen wird der Bodenwert von den
erhobenen Kaufpreisen abgeleitet oder auf Basis der Richtpreise, der erhaltenen Preisinformationen
und aus Erfahrungswerten als Immobilientreuhdnder eingeschatzt.
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3.3 Bodenwert

3.3.1 Vergleichspreise fiir Bauland - Marktgemeinde Gaming

TZ KG-Nr. | KG-Name Gst-Nr. PLZ StraBe FIaWi | Flache Kaufpreis | m2-Preis | KV-Datum
1850/2025 | 22002 | Altenreith 2965/1 3292 Pockau BW 90 m2 € 4.950,00 € 55,00 | 18.02.2025
794/2025 | 22002 | Altenreith 2965/1 3292 Pockau BW 165 m2 | €9.075,00 € 55,00 | 18.02.2025
2577/2024 | 22016 | Lackenhof 240/1 3295| Weitental BW 502 m2 | €41.695,00 | €83,05 | 25.09.2024
1866/2023 | 22007 Gaming 265/1 3292 | Tormauerstr. BW |1.148 m? | € 53.000,00 | €46,16 | 22.09.2023
1533/2024 | 22016 | Lackenhof | .99/2; 291/14 | 3223 | OtscherstraBe | BW-a | 649 m2 | € 47.780,00 | €73,62 | 11.08.2023
1225/2022 | 22007 Gaming 265/3 3292 | Tormauerstr. BW 178 m2 | €9.790,00 € 55,00 | 04.05.2022
975/2022 | 22016 | Lackenhof 238/1 3295 | Weitental BW; GIf | 5.176 m2 | € 290.000,00 | € 56,02 | 18.03.2022
1647/2021 | 22016 | Lackenhof 231/1 3295| Weitental BW 925 m2 | €70.000,00 | €75,67 | 29.06.2021
830/2021 | 22007 Gaming 117/1 3292 | Gartnerweg BW |1.469m2| €75.000,00 | €51,05 | 23.02.2021
1850/2021 | 22014 | Kienberg 3412/8 3291 | Alte StraBe BW 679 m2 | € 30.000,00 | €44,18 | 18.08.2020
1746/2020 | 22002 | Altenreith 2965/1 3292 Pockau BW 104 m2 | €4.680,00 €45,00 | 29.06.2020
2850/2019 | 22014 | Kienberg 3417/6 3291 | Alte StraBe BW 951 m2 | €42.795,00 | €45,00 | 21.10.2019
2175/2019 | 22016 | Lackenhof 79/8 3295| Weitental BW |1.363 m2 | €60.000,00 | €44,02 | 11.04.2019

Quelle: Kaufvertragsspiegel von IMMOunited

arithmetischer Mittelwert € 56,06
gewichteter arithmetischer Mittelwert € 55,14
Median € 55,00

3.3.2 Immobilien-Durchschnittspreis 2025 Statistik Austria - Baugrundstiicke

Grundstiickspreise Bezirke und Gemeinden

Durchschnittspreise pro Quadratmeter Baugrundstiick

Niederosterreich
B.Nr. Bezirk G. Nr. Gemeinde Euro/m?2
320 Scheibbs Bezirksdurchschnitt 66,7
32001 Gaming 57,6

Quelle: Statistik Austria
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3.3.3 Vergleichspreise fiir Griinland — Gaming und Nachbargemeinden

TZ Oort KG-NR KG-Name GST-NR FWP Flache Kaufpreis | m2-Preis | KV-Datum
118/2026 | Géstling/Ybbs | 22037 | Ybbssteinbach 167/5 GIf 101 m2 € 505,00 €5,00 |14.11.2025
2442/2025 | Lunz am See | 22018 Lunzamt 73/9 GIf | 1.510 m2 | €7.000,00 | €4,64 |15.10.2025
2797/2025 | Lunz am See | 22019 Lunzdorf 66/3 k.A. 132 m? € 660,00 €5,00 | 01.09.2025
.25; 227; 228;
231/1; 231/2; 232;
1230/2025 | Lunz am See | 22012 | Hohenberg 233; 237; 238 | GIf; FO | 80.687 m2 | € 240.000,00 | €2,97 | 18.03.2025
564/2025 | Gostling/Ybbs | 22037 | Ybbssteinbach 191; 195/1 Glf, FO| 712m2 | €4.272,00 | €6,00 |31.01.2025
183/2025 | Lunz am See | 22001 Ahorn 1363 GIf 377m2 | €1.500,00 | €3,98 |02.01.2025
2126/2024 |  Gaming 22004 Brettl 2191/2; 4264; 4266 | GIf; FO | 11.093 m2 | € 33.279,00 | €3,00 | 22.05.2024
515/2024 | Lunz am See | 22003 | Bodingbach 300/1 GIf 415 m? € 830,00 €2,00 | 26.02.2024
362/2025 Gaming 22016 Lackenhof 18/3 GIf; FO| 7.652 m2 | €18.000,00 | €2,35 |30.11.2023
122/2024 | Géstling/Ybbs | 22008 Goéstling 364/14 Glf 544 m2 | €3.200,00 | €5,88 |14.11.2023
2077/2023 | Lunz am See | 22003 Bodingbach 104/1 GIf; FO| 238 m2 € 1.000,00 €4,20 | 25.10.2023
1270/2023 | Lunz am See | 22035 | WeiBenbach 104/3 GIf |19.134 m2| €25.398,75 | €1,33 | 04.05.2023
609/2023 Gaming 22007 Gaming 3069/2 Glf 66 m?2 € 300,00 €4,55 | 23.02.2023
868/2023 | Lunz am See | 22018 Lunzamt 73/11 GIf | 7.500 m2 | €47.500,00 | €6,33 |03.11.2022
1685/2022 | Lunz am See | 22035 | WeiBenbach | 76/5; 84; 85; 76/7 | Glf; FO | 4.258 m2 | € 10.645,00 | €2,50 | 13.05.2022
1706/2022 | Lunz am See | 22003 | Bodingbach 221/1 GIf, FO| 98 m2 € 294,00 €3,00 | 05.05.2022
1419/2022 |  Gaming 22021 Nestelberg 4094/6; 4094/5 Glf 492 m2 | €1.026,00 | €2,09 |06.04.2022
2086/2022 | Lackenhof | 22021 Nestelberg .395 Glf 13 m2 € 30,00 €2,31 | 06.04.2022
2084/2022 | Lackenhof | 22021 Nestelberg 4105 Glf | 1.491m2 | €2.982,00 | €2,00 |06.04.2022
1419/2022 | Gaming 22021 Nestelberg 4104; 4105 GIf | 5.581 m2 | €11.162,00 | €2,00 | 06.04.2022
1404/2023 | Géstling/Ybbs | 22032 | Steinbachmauer 6/5 GIf 824m2 | €1.648,00 | €2,00 |18.03.2022
2683/2021 | Kienberg | 22014 Kienberg 3403/28 Glf 501 m2 | €2.505,00 | €5,00 |22.03.2021
2561/2020 | Lackenhof | 22016 Lackenhof 283/24 Glf 741m2 | €3.000,00 | €4,05 |[27.11.2020
422/1; 422/2;
1185/2020 | Lunz am See | 22001 Ahorn 455; 456 GIf | 4.659 m2 | €10.000,00 | €2,15 | 25.05.2020
673/2020 | Lunz am See | 22001 Ahorn 1363 Glf 377m2 | €2.262,00 | €6,00 |29.11.2019
113/2020 | Lunz am See | 22001 Ahorn 1363 Glf 377 m2? €942,50 €2,50 |25.11.2019
283/20; 283/21;
2746/2019 | Lackenhof | 22016 Lackenhof 283/22 GIf | 1.942m2 | €3.884,00 | €2,00 |21.10.2019
2852/2019 | Lunz am See | 22003 | Bodingbach 301/6 GIf | 3.734m2 | €9.000,00 | €241 |09.09.2019
Quelle: Kaufvertragsspiegel von IMMOunited

arithmetischer Mittelwert € 3,47

gewichteter arithmetischer Mittelwert € 2,85

Median € 2,99
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3.3.4 Vergleichspreise hoherwertiges Griinland — Gaming u. Nachbargemeinden

TZ ort KG-NR | KG-Name GST-NR FWP Flache | Kaufpreis | m2-Preis Bemerkungen KV-Datum
Trennstiick 3;
2567/2024 | Gostling/Ybbs | 22008 Gostling 40/2 GIf 30 m2 € 373,80 € 12,46 | grenzt an Bauland an | 08.10.2024
Trennstlick 6;
1679/2024 | Lunz am See | 22001 Ahorn 249/7 Gfrei; FO | 296 m2 | €2.960,00 | € 10,00 | grenztan Bauland an | 16.05.2024
Trennstiick 4;
1679/2024 | Lunz am See | 22001 Ahorn 249/6 Gfrei; FO| 87 m2 € 870,00 € 10,00 | grenzt an Bauland an | 16.05.2024
Trennstlick 1;
1679/2024 | Lunz am See | 22001 Ahorn 214/5 GIf 10 m2 € 100,00 € 10,00 | grenzt an Bauland an | 16.05.2024
Trennflache 1;
60/2025 Gaming 22007 Gaming 4138/2 GIf 150 m2 | € 1.500,00 | € 10,00 | grenztan Bauland an | 07.05.2024
Trennstlick 1;
7/2025 Gaming 22004 Brettl 2165 GIf, FO | 442 m2 | €6.000,00 | €13,57 | grenztan Bauland an | 18.04.2024
Trennflache 1;
637/2024 | Gostling/Ybbs | 22008 Gostling 42 Ggu 147 m2 | €1.470,00 | €10,00 | grenztan Bauland an | 27.12.2023
2096/2023 | Lunz am See | 22012 | Hohenberg 313/2 GIf 1.189 m2 | € 11.000,00 | €9,25 grenzt an Geb an 01.03.2023
Trennstiick 1;
254/2023 | Gostling/Ybbs | 22008 Gostling 91/4 Ggi 110 m2 | €1.027,50 €9,34 | grenzt an Bauland an | 14.10.2022
855/2022 | Gostling/Ybbs | 22008 Gostling 203/9 Glf; FO | 2.930 m2 | €33.777,00 | €11,53 | grenzt an Bauland an | 29.03.2022
.153/3; .153/4;
.153/5; 767/3;
770/1; 770/3;
779/3; 779/4;
151/2022 Gaming 22025 Polzberg 4129/3 GIf 2.136 m2 | € 25.000,00 | €11,70 grenzt an Geb an 02.12.2021
1880/2019 Gaming 22007 Gaming 194/5 GIf 1.659 m2 | € 22.639,36 | € 13,65 | grenzt an Bauland an | 04.07.2019
Quelle: Kaufvertragsspiegel von IMMOunited
arithmetischer Mittelwert € 10,96
gewichteter arithmetischer Mittelwert € 11,62
Median € 10,00

Gutachten Exekutionssache — GZ: 8 E 3/26 t , Bezirksgericht Scheibbs

Seite 41 von 59




Alois Reikersdorfer

Immobilien Reikersdorfer GmbH .
3.3.5 Vergleichspreise Marktgemeinde Gaming — Waldgrundstiicke
m2-
TZ ort KG-Nr. KG-Name Gst-Nr. Flawi Flache Kaufpreis Preis | KV-Datum
St. Anton
37/2026 | an der JeBnitz | 22112 Grafenmiihl 1986/4; 2005/6; 1997/2 | FO; GIf | 36.529 m2 € 60.000,00 €164 | 19.12.2025
296/2026 | Lunz am See | 22018 Lunzamt 112/10 FO 677 m2 € 1.000,00 €1,48 | 15.12.2025
2834/2025 | Lunz am See | 22001 Ahorn 157 FO 17.777 m2 € 26.665,50 €1,50 | 03.09.2025
3265; 3266; 3267/1;
3267/2; 3268; 3270/2;
3276; 3275/1; 3278/2;
397/2026 | Gresten-Land | 22030 Schadneramt 3278/4; 3284 FO, GIf | 116.371 m2 | € 174.556,00 | € 1,49 | 06.08.2025
1849/2025 | Lunz am See | 22012 Hohenberg 01.Jan FO 452 m2 € 678,00 €1,50 | 04.08.2025
1086/1; 1086/2; 1087/1;
1087/2; 1015/1; 4138/5;
1013/1; 1006; 1014/2;
1013/2; 1013/3; .168/2;
2535/2025 Gaming 22020 Mitterau 1094, 1093/2; 1093/1 FO; Vp | 537.435 m2 | €588.000,00 |€1,09 | 01.08.2025
.66; 3168; 3169/1;
3169/3; 3169/7; 3169/8;
St. Anton St. Anton 3170; 3171; 3272;
2840/2025 | an der JeBnitz | 22136 an der JeBnitz 3177/1; 3177/2; 3182/4 | FO; GIf | 181.886 m2 | € 249.000,00 | €1,37 | 14.07.2025
858; 859; 860; 861; 862;
St. Anton 863; 864; 865; 866/1;
2706/2025 | an der JeBnitz | 22144 | Wohlfahtsschlag 866/2; 867/1; 867/2 FO; GIf | 108.865m2 | €174.143,60 | €1,60 | 11.02.2025
St. Anton
1565/2025 | an der JeBnitz | 22101 Anger 1364/4; 1364/6; 4143/1 FO 1.145 m2 € 3.000,00 €2,62| 15.11.2024
St. Anton
1565/2025 | an der JeBnitz | 22101 Anger 1349 FO; GIf | 2.535 m2 € 3.000,00 €1,18 | 15.11.2024
1156/1; 1156/3; 1156/4;
1156/5; 1157; 1158;
1159; 1161/2; 1162/4;
1164; 1175/2; 1177/2;
1177/3; 1177/4; 1178/1;
2813/2024 Gaming 22020 Mitterau 4140/2; 1165 FO; GIf | 205.621 m2 | € 210.540,00 | €1,02 | 22.10.2024
1505/2024 | Gresten-Land | 22030 Schadneramt 3246 FO; GIf | 8.227 m2 € 12.340,50 €1,50 | 03.05.2024
131/2024 Gaming 22002 Altenreith 2474/2; 4237 FO; GIf | 78.281 m? €158.127,62 | €2,02 | 05.12.2023
386/2; 387; 398/1; 398/2;
399/1; 399/2; 399/3;
399/4; 399/5; 399/6;
1488/2023 | Puchenstuben | 22124 Puchenstuben 400; 401 FO; GIf | 644.918 m2 | € 840.000,00 | €1,30 26.06.2023
1270/2023 | Lunz am See | 22035 WeiBenbach 104/7 FO 2.081 m2 € 2.601,25 €1,25| 04.05.2023
1141/2023 | Puchenstuben | 22124 Puchenstuben 183/4; 219/2 FO 42.367 m2 € 50.000,00 €1,18 | 18.04.2023
St. Anton
1066/2023 | an der JeBnitz | 22101 Anger 1788/1; 1788/8; 1790 FO 57.227 m2 € 115.000,00 | €2,01 | 24.02.2023
1988/2023 | Lunz am See 22001 Ahorn 265/1; 275; 285/2; 266/1 FO 580.841 m2 | € 1.219.766,10 | € 2,10 | 12.01.2023
75/2023 Gaming 22021 Nestelberg 3806/4; 3838/2; 3839/2 | FO; GIf | 17.679 m2 € 12.815,50 €0,72 | 13.09.2022
1419/2022 Gaming 22021 Nestelberg 4101/1 FO 18.103 m2 € 18.103,00 €1,00 | 08.04.2022
1419/2022 Gaming 22021 Nestelberg 4101/1 FO 492 m2 € 1.026,00 €2,09 | 08.04.2022
St. Anton
1992/2022 | an der JeBnitz | 22112 Grafenmihl 2129/1; 2115/5; 3403/12 FO 66.455 m2 € 137.000,00 | €2,06 | 29.06.2022
2997/2021 | Lunz am See | 22012 Grafenmihl 236/2 FO 56.894 m2 € 50.000,00 €0,88 | 16.04.2021
St. Anton
2136/2021 | an der JeBnitz | 22144 | Wohlfahtsschlag 398; 395/3; 395/4 FO; GIf | 4.982 m2 € 10.000,00 €2,01 | 28.12.2020
2800/1; 2802/1; 6404/17;
344/2021 | Gresten-Land | 22030 Schadneramt 6404/18; 6404/19 FO 42.635 m2 € 85.270,00 €2,00| 06.11.2020
1957/2020 Gaming 22025 Polzberg 666/1 FO; GIf | 231.261 m2 | € 210.000,00 | €0,91 | 30.07.2020
1957/2020 Langau 22025 Polzberg .147/3; .147/4; 680; 681 | FO; GIf | 538.355 m2 | € 440.000,00 | €0,82 | 30.07.2020
1313/2020 | Gostling/Ybbs | 22008 Gostling 176/2 FO 168 m2 € 200,00 €1,19 ]| 16.04.2020
Quelle: Kaufvertragsspiegel von IMMOunited
arithmetischer Mittelwert €1,48
gewichteter arithmetischer Mittelwert €1,35
Median € 1,49
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3.3.6 Auswertung der Vergleichspreise

Bauland:

Flr die Katastralgemeinde Kienberg liegt keine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen
fur verkaufte Grundstiicke mit der Widmung ,Bauland" auf. Daher erfolgten Erhebungen von
Vergleichstransaktionen im gesamten Gemeindegebiet von Gaming. Demnach notieren in der
Katastralgemeinde Kienberg sowie in vergleichbaren Lagen in der Marktgemeinde Gaming die Preise
fur unbebaute Grundstiicke mit der Widmung ,,Bauland-Wohngebiet™ derzeit in einer Bandbreite
von € 45,00 bis € 60,00 pro m2,

Grinland:

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen werden entsprechend ihrer Bonitat bewertet. Fir direkte
Hofnahe werden Zuschlage berechnet. Die vorliegenden aktuellen Erhebungen im Gemeindegebiet
sind flr eine Beurteilung der zu bewertenden Griinlandgrundstiicke aufgrund ihrer geringen Anzahl
nicht aussagekraftig und kénnen nur im Zusammenhang mit der laufenden Grundstiicksbeobachtung
im gesamten Bezirk Uber einen langeren Zeitraum bericksichtigt werden.

Fir die Katastralgemeinde Kienberg liegt keine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen fir
verkaufte Grundstiicke mit der Widmung ,,Griinland Land- und Forstwirtschaft™ auf. Daher erfolgten
Erhebungen von Vergleichstransaktionen im gesamten Gemeindegebiet von Gaming sowie in den
Nachbargemeinden im Bezirk Scheibbs. Demnach notieren in der Marktgemeinde Gaming sowie in
vergleichbaren Lagen im Bezirk Scheibbs die Preise fiir unbebaute Grundstiicke mit der Widmung
»Griinland Land- und Forstwirtschaft™ je nach ihrer Bonitdt derzeit in einer Bandbreite von
€ 1,00 bis € 6,00 pro m2,

Wald:

Eine Teilflache des Grundstlickes Nr. 3469/2, KG 22014 Kienberg, wird als Wald genutzt
(Mischwaldbestand unterschiedlichen Alters; gréBtenteils Fichten u. Féhren; bis zu ca. 40 Jahre alt;
vorwiegend minderwertiger Bestand; stark bestockt; teilweise gefdllt und nicht abgetragen;
Sudhang; schwierige Bringung).

Samtliche Bestande werden aufgrund des uneinheitlichen Bestandes geschatzt und nicht genau nach
forstwirtschaftlichen MaBstaben aufgenommen, da dies die Genauigkeit bezliglich der Verkehrswerte
nicht wesentlich erhdhen, aber die Kosten enorm steigern wirde. Die Summe aus Bestandeswert
und Bodenwert ergibt rein rechnerisch den Wert flir das Waldgrundstiick.

Die Preise fuir Waldgrundstiicke inkl. des Bestandes ist abhdngig von der Lage, der Zuganglichkeit,
der Neigung, der Form der Parzelle, der Schlagerungs-, Riickungs- und Bringungsmaéglichkeiten,
vom Boden, vom Alter, der vorhandenen Holzmasse, der Hiebsreife und Hiebsunreife und vom
allgemeinen Zustand des Bestandes. In der Bewertungslehre und —praxis ist es liblich den Wert des
Waldbodens mit ca. einem Drittel des umgebenden landwirtschaftlich genutzten Grundes
anzunehmen.

Quellen: Kaufvertragsspiegel von IMMOunited, eigene Kaufpreissammlung/Erfahrungen des Gutachters
aus seiner Tatigkeit als regionaler Sachverstandiger und langjahriger Immobilientreuhdnder,
Immobilien-Preisspiegel 2026 der Wirtschaftskammer Osterreich, Immobilien-Durchschnittspreise 2025 von
Statistik Austria, Auskiinfte und Angebote regionaler Immobilienmakler
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Wertermittliung von ,hoherwertigem Grinland" — hoherwertiges Grinland ohne Sonderausweisung.

Im § 4 unterscheidet die deutsche Wertermittlungs-Verordnung (WertV) zwischen ,reinen" Fldchen

und den ,besonderen" Fldchen der Land- oder Forstwirtschaft. Bei den ,reinen" Fldchen der Land-

und Forstwirtschaft (auch innerlandwirtschaftlicher Verkehrswert genannt) ist davon auszugehen,
dass diese in absehbarer Zeit nur land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden.

Als ,besondere" Fldachen der Land- und Forstwirtschaft (auch auBerlandwirtschaftlicher
Verkehrswert, beglinstigtes Agrarland etc. bezeichnet) sind solche Fldchen einzustufen, bei denen
in absehbarer Zeit keine Entwicklung zu Bauerwartungsland besteht, die aber aufgrund objektiver
Kriterien besondere Eigenschaften aufweisen: - die landschaftliche oder verkehrliche Lage

- die Funktion der Fldchen und

- und die Néhe zu Siedlungsgebieten,

die eine Eignung fir auBerlandwirtschaftliche oder auBerforstwirtschaftliche Nutzungen begrinden.

Nach Kleiber-Simon-Weyer (1998, 455) entspricht der Wert derartiger ,,besonderer" Fldchen der
Land- und Forstwirtschaft rund dem Zwei- bis Dreifachen der ,reinen" landwirtschaftlichen
Grundfidchen. Nach Kéhne (2000, 104) liegt dieses Verhaltnis bei kleineren Gemeinden beim ein-
bis zweifachen, bei grofen Gemeinden ein- bis fiinffachen Wert der ,reinen" landwirtschaftlichen
Grundflachen.

Quelle: ,Wertermittlung von ,hoherwertigem Griinland® — Artikel von Dipl.-Ing. Josef Mayr in
Der Sachverstédndige, Heft 4/2003

Bebautes Grinland:

Solche Flachen sind bis zum Flachenausmal entsprechend einer fiktiven ortstliblichen/lagetypischen
Bauplatzausnutzung grundsatzlich einem vergleichbaren Bauland gleichzusetzen (unabhéngig von
der bestehenden Nutzung). Eine Einschrankung besteht aber in der Regel bei bestehenden
Wohnnutzungen durch landesgesetzliche raumordnungsrechtliche Beschrankungen einerseits in der
zuldssigen Erweiterung von Bauwerken (durch meist Deckelung in Form einer maximal zuldssigen
GeschoB3flache) sowie insbesondere hinsichtlich Umnutzungen von/zu jeder Art und andererseits
betreffend (mit dem Abbruch verbundene) Ersatzbauten gleicher Nutzung.

Bei Einzellage entspricht der marktkonforme Bodenwert von Parzellen bis zur entsprechenden Flache
prinzipiell dem einer Einzellage von Bauland.

Bewertungstechnisch ist hinsichtlich des Bodenwertes fir das Erweiterungsverbot ein idR von der
GroBe und Struktur des Bestandes sowie der Nutzung abhangiger Abstrich in Hohe von etwa 5 bis
maximal 10 % angemessen. Weiters ist flr eine Nutzungsfestlegung de facto (in Analogie zur
spezifischen Nutzungsfestlegung) meist ein Marktanpassungsabschlag von etwa 30 % zutreffend,
dieser kann aber fallweise (bei am ortlichen Markt selten teilhabender Branche) auch héher sein
(uU bis zum Extremwert des landwirtschaftlichen Griinlandes). Der zusatzlich zu berticksichtigende
Ausschluss eines Ersatzbaues kann nur Uiber eine merkantile Ermittlung bzw die individuelle (von der
RND der Baulichkeit abhdngigen) Laufzeit mittels Barwertfaktors erfolgen, wobei dann auch die
AufschlieBung kiinftig verloren ist und sich insb im Fall von unter etwa 30 Jahre auBerdem die
Gesamtfrage der Marktfahigkeit stellt.

Bei kleineren Bauernhéfen (Wohn-/Wirtschafts-/Nebengebdude) ist bei vergleichbarer AufschlieBung
(insbesondere 6ffentlicher StraBe und Kanal) fiir die Hofflache (inklusive hier meist gréBerer interner
Verkehrsflache) etwa ein Mischpreis aus Bauland/erweitertes Wohngebiet und Gewerbegebiet in
nicht werbewirksamer Lage anzusetzen. Der zugehdrige Hausgarten unterliegt hier aber anderen
MaBstaben (bzw sind hierfiir niedrigere Werte entsprechend). Die Hofstelle von landwirtschaftlichen
GroBbetrieben in Einzellage tendiert jedoch zu niedrigeren Werten (nur rund des 3 bis 5-fachen des
Griinland-Wertes, je nach Region).

Quelle: ,,Grundstiicksbewertung im Bauland — Auswirkungen wertbildender Merkmale auf den Verkehrswert"
Auszug aus dem Artikel von Huemer/Strobl-Mairhofer in Sachverstdndige, Heft 3/2011
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Lagezuschlag flr Hofflache:
Im Bewertungskatalog wird dazu u. a. folgendes ausgefiihrt: Als Hofflache sind umbaute, verbaute
und nicht verbaute Grundflachen im Umfeld von Wohn- und Wirtschaftsgebauden usw., soweit sie
zur Benutzung dieser notwendig sind, zu verstehen. Die bauerlichen Hausgarten sind ebenfalls den
Hofflachen zuzuzahlen. Als Mindestwert flir die Hofflachen ist der Verkehrswert von hofnahen
landwirtschaftlichen Grundstiicken zuziglich der 6rtlichen AufschlieBungskosten anzusehen.

Quelle: Bewertungskatalog der Bundeskammer fiir Ziviltechniker fiir die Fachbereiche Land- und
Forstwirtschaft (Version 01, November 2005)

Das Grundsttick Nr. 3467, KG 22014 Kienberg, ist als ,Griinland Land- und Forstwirtschaft" gewidmet
und ist mit einem Zweifamilienhaus (,,Erhaltenswertes Gebaude im Griinland") bebaut, wodurch das
mit dem Gebaude bebaute Griinland sowie die Garten- bzw. Umgriffsflache eine Aufwertung erfahrt.
Als Ausgangswert fiir die Berechnung des Bodenwertes wird flir die bewertungsgegenstandlichen
Grinlandgrundstlicke der Medianwert von den Vergleichspreisen in der Marktgemeinde Gaming
sowie in den Nachbargemeinden im Bezirk Scheibbs in der Héhe von gerundet € 3,00 pro m2
angesetzt. Fir die ,Hofnahe" erfolgt ein Zuschlag in der Hohe von 30%. Das ergibt einen
Grundsttickspreis von € 3,90 pro m2,

Die GroBe der Hofflache betragt 1.073 m2 (Flache des Grundstilickes Nr. 3467, KG 22014 Kienberg).

Wurzel aus Bauklasse I/II | Hebesatz AufschlieBungskosten AufschlieBungskosten/m?2
der Flache
1.073 m2 1,25 € 655,00 € 26.819,53 € 25,00
durchschnittlicher Grundstiickspreis fiir hofnahe Flachen: € 3,90
AufschlieBungskosten/m2; € 25,00
Hoffladche/m? € 28,90

Als Ausgangswert flir die Berechnung des Wertes der Hofflache wird gerundet € 29,00 pro m2
angesetzt. Dieser Wert entspricht rund 50% des ortsiiblichen Preises fiir Baulandflachen.

GemaB § 38 NO BauO 1996 ist eine AufschlieBungsabgabe nur bei Grundstiicken im Bauland zu
entrichten. Eine Vorschreibung bzw. Entrichtung der AufschlieBungsabgabe ist bei einem
Griunlandgrundstiick somit rechtlich nicht méglich. Fir die vorhandene Bebauung und AufschlieBung
des Grundsttlickes wurden die ortlichen AufschlieBungskosten bewertungstechnisch hinzugerechnet.
Es wird darauf hingewiesen, dass gemaB § 20 NO ROG 2014 aus Anlass der Erlassung eines
Baubewilligungsbescheides fiir die Wiedererrichtung oder die Erweiterung eines ,Erhaltenswerten
Gebadudes im Grinland® (Geb), wenn damit die BruttogeschoBflache insgesamt 170 m2 Ubersteigt,
eine Standortabgabe seitens der zustandigen Gemeinde vorzuschreiben ist.

Die landwirtschaftlich genutzte Teilflache des Grundstlickes Nr. 3469/2, KG 22014 Kienberg, ist in
Verbindung mit der angrenzenden Hausliegenschaft als h6herwertiges Griinland einzustufen.
Als Ausgangswert fir die Ermittlung des Bodenwertes wird fir die landwirtschaftlich genutzte
Teilflache des Grundstlickes Nr. 3469/2, KG 22014 Kienberg, der Median von den Vergleichspreisen
fur hoherwertiges Griinland in der Marktgemeinde Gaming sowie in den Nachbargemeinden im
Bezirk Scheibbs in der Hohe von € 10,00 pro m2 angesetzt. Dieser Wert entspricht in etwa dem
zwei- bis dreifachen Wert des ortstiblichen Grlinlandpreises.

Fir die als Wald genutzte Teilflache des Grundstiickes Nr. 3469/2, KG 22014 Kienberg, wird der
Medianwert von den Vergleichstransaktionen in der Marktgemeinde Gaming sowie in den
Nachbargemeinden im Bezirk Scheibbs in der Héhe von € 1,50 pro m2 angesetzt.
Der Bestandswert der bestockten Flachen wird aufgrund der Bringungsmdglichkeit,
des Bestockungsgrades und des Geldndes mit € 0,50 pro m2 angenommen.
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3.3.7 Auswirkung wertbildender Merkmale auf den Verkehrswert

GroBe des Grundstiickes:

Die GroéBe eines Grundstiickes muss der baulichen Nutzungsmdoglichkeit aufgrund des
Bebauungsplanes entsprechen. Zu kleine oder zu groBe Flachen kénnen zu einer Wertminderung
fuhren.

Fir Grundstlicke, die fiir Ein- und Zweifamilienhduser in offener Bebauungsweise vorgesehen sind,
betragt die wirtschaftliche Gr6Be 600 bis 1.000 m2.

Zu kleine Grundstiicke kdnnen meist nur gemeinsam mit dem Nachbargrundstiick widmungsgemaf
genutzt werden. Bei zu groBen Grundstlicken ist zu prifen, ob eine vernunftige Teilung unter
Berticksichtigung von allfélligen AufschlieBungskosten mdglich ist. Im Allgemeinen erzielen kleinere
Grundstlicke hohere Preise je m2 als groBe Flachen; eine Ausnahme bilden Grundstiicke in
exklusiven Wohnlagen.

Form des Grundstiickes:

Die ideale Form ist ein Rechteck, bei dem das Verhaltnis der Breite zur Lénge in etwa 1:2 betragt.
UnregelmaBige Grundstlicksformen, Vielecke, Dreiecke mit spitzen Winkeln sowie schmale und tief
geschnittene Grundstiicke flihren oft zu einem geringeren Wert. Einen stark eingeschrankten
Kauferkreis haben unselbstandige Grundstiicksflachen, das sind kleine und ungiinstige geschnittene
Grundsticksflachen, welche fiir sich allein nicht bebaubar sind und fiir welche sich eine sinnvolle
Nutzung nur bei Zusammenlegung mit benachbarten Grundstlicken ergibt.

Ist eine Teilflache unter Einfluss ihrer Breite ahnlich einem Wurmfortsatz beschaffen, kann der
angemessene Wertminderungsabstrich (bei jeder Richtungsorientierung) bis zu -50% gehen.

Niveau des Grundstiickes:

Bevorzugt werden ebene Grundstiicke. Leichte Hange bis zu 10% Neigung sind ebenen
Grundstlicken gleichzusetzen. Hange mit starker Neigung flhren zu héheren Baukosten,
weil besondere bauliche MaBnahmen, wie Herstellung eines Planums fiir die Umgebung des Hauses,
der Bau von Stitzmauern, Treppen und Grundstlicksauffahrten, erforderlich werden.
Starkere Hanglagen senken idR den Liegenschaftswert, eventuell vorhandene Vorteile, wie eine
besonders schdne Aussicht, kénnen sich allerdings ausgleichend auswirken. Sudhange sind
attraktiver als Nordhange.

Lage in einer geogenen Gefahrenzone:

Geogene Naturgefahren sind Massenbewegungen, wie z.B. Hangrutschungen, Steinschlag,
Felssturz, Muren. Die geogene Gefahrenhinweiskarte zeigt Flachen auf einer Karte, auf der mit einer
gewissen Wahrscheinlichkeit eine geogene Gefahr auftreten kann.

Zonen und Bereiche von Rutschprozessen:

Graue Zone: nicht modelliert

WeiBe Zone: Nur bei augenscheinlichen Hinweisen Vorbegutachtung, d.h. Lokalaugenschein durch
den geologischen Dienst des Landes NO.

Gelbe Gefahrenzone: Vorbegutachtung durch den geologischen Dienst des Landes NO, gegeben falls
genaue Erkundung mit direkten Aufschliissen, Probenahmen usw. und Erstellung eines schriftlichen
Gutachtens durch Experten.

Orange Gefahrenzone: genaue Erkundung mit direkten Aufschliissen, Probenahmen usw. und
Erstellung eines schriftlichen Gutachtens durch Experten unverzichtbar.

Die Grundstiicke Nr. 3467 und 3469/2, KG 22014 Kienberg, liegen zum Teil in einer geogenen
Gefahrenhinweiszone (Rutschgebiet — gelbe bzw. orange Gefahrenzone).

Quellen: Kranewitter, ,Immobilienbewertung Osterreich“; Seiser/Kainz, ,,Der Wert von Immobilien®,
SV-Heft 3/2011, ,Grundstlicksbewertung im Bauland — Auswirkung wertbildender Merkmale auf den
Verkehrswert"
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3.3.8 Abschlage fiir Dienstbarkeiten

Punkt XI. des Kaufvertrages vom 1966-07-23 (TZ 2895/1966):

Die Verkdufer rdumen hiemit sowohl fir sich als auch fiir ihre Nachfolger im Besitze des
Ackergrundsttickes Nr. 3467 der Kauferin und deren Nachfolgern im Besitze des Wiesengrundstiickes
Nr. 3469/3 und der Baufldache Nr. 331/2 das immerwahrende und unentgeltliche Recht ein, lber das
erstgenannte Grundstick Nr. 3467 auf dem im bezogenen Lageplane gelb umrandeten und mit
~Servitutsweg" bezeichneten Teil dieses Grundstickes zur Verbindung mit dem OJffentlichen
StraBengrunde Nr. 4185/4 jederzeit zu gehen, Vieh zu treiben und zu fahren und erteilt ihre
ausdrdickliche Einwilligung, dal ob ihrer Liegenschaft Grundbuch Kienberg, Einlagezahl 142, unter
Beschrédnkung auf das Grundstick Nr. 3467 als dem dienenden Gute zugunsten der jeweiligen
Eigentimer des Grundstiickes Nr. 3469/3 und der Baufiache Nr. 331/2 die Dienstbarkeit des
FuBsteige, Viehtreibens und Fahrtweges im Sinne dieses Vertragsabschnittes einverleibt werden
konne.

Punkt XII. des Kaufvertrages vom 1966-07-23 (TZ 2895/1966):

Die Verkdufer rdumen hiemit sowohl fir sich als auch fiir ihre Nachfolger im Besitze des
Grundstickes Nr. 3467 und der sich auf diesem Grunde befindlichen und im Plane eingezeichneten
,Wirtschaftsgebdudes" der Kauferin und deren Nachfolgern im Besitze der hier erworbenen
Baufldache Nr. 331/2 immerwdéhrend das unentgeltliche Rech ein, den im obigen Wirtschaftsgebdude
eingebauten Abort allein zu benditzen und zu diesem Zweck (ber das Grundstick Nr. 3467 entlang
der im Plane rot strichliert eingezeichneten Linie zu gehen und erteilen ihre ausdriickliche
Einwilligung, dal3 ob ihrer Liegenschaft auf dem Ackergrundstiick Nr. 3467 als dem dienenden Gute
zugunsten der jeweiligen Eigentimer der Baufidche Nr. 331/2 die Dienstbarkeit der Abortbentitzung
im Sinne dieses Vertragsabschnittes einverleibt werden kénne.

\

Quelle: Lageplan TZ 2894/1966
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Tabellen Abschlag fiir Wegerecht:

Die Prozentzahlen flir den Abschlag beziehen sich auf die belastete Flache:

Wohngrundstiicke Gewerbegrundstiicke
unwesentliche Beeintrachtigung der Wegerechtsflache 10 - 35% 10 - 20%
teilweise Beeintrachtigung der Wegerechtsflache 35 - 70% 20 - 55%
wesentliche Beeintrachtigung der Wegerechtsflache 70 - 80% 55 - 80%

Quelle: Stannigel/Kremer/Weyers in Seiser/Kainz

Eine weitere Mdglichkeit flir die Berticksichtigung der Wertminderung ist die Einstufung des
AusmaBes der Nutzungseinschrankungen sowie der Immissionsbelastungen fiir das Grundstlick
durch die Austibung des Wege- und Fahrrechts durch den Berechtigten. Der Abschlag wird dabei
vom Bodenwert der gesamten (Teil-)Flache des dienenden Grundstiicks vorgenommen
(Quelle: Kranewitter, ,Liegenschaftsbewertung").

AusmaB der Nutzungseinschrankungen und Immissionsbelastungen Abschlag |
- Wegerecht verlduft am Rande des Grundstiicks

- Wegerecht nimmt nur einen kleinen Teil des Gesamtgrundstiicks ein
gering (bis 15% der Gesamtflache) rd. 5%
- die (bauliche) Nutzbarkeit wird nicht eingeschrankt

- Es sind keine wesentlichen Immissionen zu erwarten

- Wegerecht nimmt einen gréBeren Teil des Gesamtgrundstiicks ein
vertretbar (Gber 15% der Gesamtflache). 5-20%
- die (bauliche) Nutzbarkeit wird teilweise eingeschrankt

- Wegerecht verlduft im zentralen Bereich des Grundstiicks
erheblich - es sind stérende Immissionen zu erwarten 20 - 40%
- die (bauliche) Nutzbarkeit wird stark eingeschrankt

- die (bauliche) Nutzbarkeit ist kaum bzw. nicht gegeben

nicht vertretbar | - es sind erhebliche stérende Immissionen zu erwarten 40 - 90%
Quelle: Tabelle in Kranewitter, ,Liegenschaftsbewertung®

Die Dienstbarkeit des Weges hins Gst 3467 fir Gst 3469/3 .331/2 (C-LNR 3 a) stellt eine
Nutzungseinschrankung fir das dienende Grundstiick dar und wird daher bei der Ermittlung des
Bodenwertes wertmindernd bertcksichtigt. Das AusmaB der Nutzungseinschréankungen und
Immissionsbelastungen durch diese Dienstbarkeiten wird als gering eingestuft. Der Abschlag bei der
Ermittlung des Bodenwertes bezieht sich dabei auf die Gesamtflache des Grundstiickes.

Die Dienstbarkeit der Abortbeniitzung hins Gst 3467 flir Gst .331/2 (C-LNR 4 a) wird bei der
gegenstandlichen Bewertung nicht wertmindernd berticksichtigt. Laut Telefonat am 10. Juni 2026
mit Herrn Oliver Rixinger (Miteigentiimer der herrschenden Liegenschaft) wird dieses Recht nicht
ausgelibt.
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3.4 Verkehrswert der baulichen Anlagen

3.4.1 Herstellungskosten

Fir die Berechnung des Neubauwertes werden die Empfehlungen flir Herstellungskosten —
Wohngebaude 2025 in Sachverstdandige, Heft 3/2025, die Richtpreise fir Herstellungskosten
von Herrn Ing. Dkfm. Steppan in Heimo Kranewitter ,Liegenschaftsbewertung® sowie
die Normalherstellungskosten Osterreich 2010 (NHK 2010) fiir Wohnbauten und gemischt genutzte
Bauten herangezogen. In diesen Preisansdtzen sind die Bauweise, die Ausstattung und
die vorhandenen Zubehdrflachen berlicksichtigt. Die Baunebenkosten beinhalten u.a. Kosten fur
Architekten- und Ingenieurleistungen, fiir behdrdliche Genehmigungen und Abnahmen etc.
Die angegebenen Werte werden mit dem Baupreisindex angepasst.

|Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebdude 2025 | Stadt-Land-Gefille
Ansaétze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoRige Wohngebédude
als Grundlage fiir die sachversténdige, objektspezifische Bewertung ausgehend vom mehrgescho[},igen Wohnbau
Kosten (inkl. USt.) pro m? Wohnnutzfliche (WNFL) fiir HauptgeschoBe flr gehobene Ausstattung, als Verhaltnis
nach Ausstattungsqualitdt und Bundesland, stddtischer Bereich von stadtischen zu landlichen Bereichen.
1 2 3 ~
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig analog anwendbar fr normale, lﬂnd
Wien U 3300¢€ TR 4000€ 00 s300€ hochwertige Ausstattungsqualitat
Niederésterreich - 29000€ 7 3e00€ 7T az00€ Stadt Land
Burgenland L 2600€ T 32006 ST 3700 peoben gescishesnoen
Oberésterreich - 27006 [ 34006 S 3900 b ||Wien 4.000 € 0%
Salzburg Y- z000e [ 3m00e % 4s00€ E— anpassan
1{ - —— = —— = = Niederésterr. 3.600€ 5 @ -20 % (-/+)
Steiermark L 2700€ < > 3.200€ . s> 3.700€ anpassen S
Kérnten - 27006 M 3400€ S 37006 Burgenland 3200€ « > 0 -25%(-H)
) 5 interpoli interpoli B anpassen
Tirol - aeo0e S 4000 S as00e Oberésterr. 3.400 € @ —15 % (-/+)
) interpolieren interpolieran (++
Vorarlberg . B3800€ o 5 4100€ . 5.000€ anpassen
Salzbur 3900€ 5 @ -10%(-/+
|Osterreich_(Medianwert) 2.900 € 3.600 € 4.300 € ] 9 % (44)
anpassen
In diesen Herstellungskosten sind enthalten: Steiermark 3.200 € <_).Da @ =15 % (-/+)
* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2 — 4) aus Erhebung =
Aufschldge auf die Bauwerkskosten: in der Regel = . : g Of (-f+
* bauliche AufschlieBung (Kostenbereich 1) ca.2%—-10% Karnten 3.100€ 20 % (-1+)
* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7 + 8) ca.7%-20% . SRE o
* Umsatzsteuer 20 % Tirol 4000€ « >0 0 % (/)
In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten: Vorarlber 4100€ . @ +59% (4+
* Uberdurchschnittliche Raumhé&hen (z.B. Altbauten) ca.5%-15% 9 i % (1+)
* sonstige AufschlieBung (Kostenbereich 1) nach Bedarf
* Erschwernisse nach Bedarf
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedarf
* Aulenanlagen (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 %
* GroRprojekte kénnen einen Abschlag erfordern bis zu —10 %
* NebengescholRe mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen
im Aufwand der Herstellungskosten der HauptgeschoRe bei ca. 40 % bis 70 %
* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten
der Hauptgeschol3e bei ca. 20 % bis 50 %

Quelle: Sachverstandige, Heft 3/2025
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2. Wirtschaftsgebdude und Wirtschaftsridume

Emichtung von Wirtschaftsgebduden sowie landwirtschaftlichen Funkfions- und Wirtschaftsraumen wie Futter-
kammem, Schlacht- und Pressraume, Lagerkeller, Werkstatten, Speichemrdume, Lagemaume, Hauswirtschafts-
raume, Raume fur Direkivermarkitung sowie Heizanlagen fUr biogene Brennstoffe (ausgenommen sind Heiz-
installationen im Wohnbereich)

Zu- und
Abschlags- Baumalinahmen Pauschalkostensatz
faktoren
Wirtschaftsgebiude und technische Einrichtungen €/m?
AB.C Bergeraum erdlastig / Einstellraum fiir Maschinen und 429

Gerdte / Leichtbau (h max. 6,00 m)

ABC Einstellraum fiir Maschinen und Gerate / Hofwerkstatte / 566
T Massivbau mit Decke (h max. 6,00 m)

Bergeraum deckenlastig / Obergescholi-Einstellraum fir

Maschinen und Gerate / Leichtbau (h max. 6,00 m) wls

ABC Einstellraum fir Maschinen und Gerate / Hofwerkstatte / 734
T Massivbau ohne Decke (h max. 6,00 m)

Beluftungsboxen, Hohlbodenflache und Seitenwande

(h max. 5,00 m} =Ll
Dachabsaugungsflachen mit Unterkonstruktion
~ 22
und Luftkanalen
B,C Dachstuhl iiber Wirtschaftsbauten (Ubermauerung bis 265

max. 0,50 m inkl. Eindeckung und Spenglerarbeiten) *
* bei Kaltdachausfiihrung siehe Pki. ¥ Wohngebaude
Quelle: Pauschalkostensatze — Baukosten im landwirtschaftlichen Bauwesen (Stand: 01.09.2025)

3.4.2 Bauwert der AuBBenanlagen

Zu den AuBenanlagen zahlen Einfriedungen, Gartentore, Platzbefestigungen, Stitzmauern,
Schwimmbecken usw. Bei kleineren AuBenanlagen kann der Bauwert mit einem Pauschalbetrag
berechnet werden.

Durchschnittlich betragen die AuBenanlagen in Prozent der Herstellungskosten bei

e einfachen Anlangen 2 -4%
e durchschnittliche Anlagen 5-7%
¢ aufwendige Anlagen 8-12%

Bei aufwendigen Anlagen ist zu priifen, ob diese liberhaupt werterhéhend sind und von einem Kaufer
Uberhaupt honoriert werden (Quelle: Kranewitter, ,Liegenschaftsbewertung).
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3.4.3 Alterswertminderung

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer kann bei Ein- und Zweifamilienhdusern in Massivbauweise
(normale Bauausfiihrung) mit 60 bis 80 Jahren und bei landwirtschaftlichen Bauten (Stalle und
Nebengebdude) in Massivbauweise mit 30 bis 50 Jahren angenommen werden.

Quellen: Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreich,
»Der Nutzungsdauerkatalog 2020%; Kranewitter, ,Liegenschaftsbewertung®; Seiser/Kainz, ,Der Wert von
Immobilien®; Artikel von Bmst. Ing. Peter Griick, ,Bewertung alter Bauobjekte" in SACHVERSTANDIGE,
Heft 1/2010; Artikel von Ing. Mag. Georg Hillinger, MRICS CIS ImmoZert, ,Nutzungsdauerkatalog: Einfluss auf
die Immobilienbewertung" in SACHVERSTANDIGE, Heft 3/2022

Baujahr Wohnhaus 1961 - 1964
Anbringung Vollwarmeschutz und Austausch Fenster 2009
Um- und Zubau zum bestehenden Wohnhaus 2021
fiktives Baujahr 1981
fiktives Alter 45 Jahre
gewohnliche Nutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 35 Jahre
Alterswertminderung (linear) 56,25%

Das Wirtschaftsgebaude hat seine gewodhnliche Nutzungsdauer bereits (berschritten, wird aber
weiterhin fir Einstell- und Lagerzwecke genutzt. Fir die Ermittlung des Zeitwertes des Gebdudes
wird eine fiktive Restnutzungsdauer von 10 Jahren (20% der Gesamtnutzungsdauer) angesetzt.

Baujahr Wirtschaftsgebdude 1956
fiktives Baujahr 1986
fiktives Alter 40 Jahre
gewohnliche Nutzungsdauer 50 Jahre
Restnutzungsdauer 10 Jahre
Alterswertminderung (linear) 80,00%
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3.4.4 Zustandswertminderung nach Heideck

&
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Bezeichnung Bezeichnung Wertminderung

Zustandsnote nach Heideck jetzt %

1,00 neu, ohne Reparaturen neuwertig, mangelfrei 0,00

1,50 0,32

normale Unterhaltung normal erhalten,
2,00 geringen Umfanges nur Ubliche Erhaltungsarbeiten 2,49
2,50 8,09
(deutlich) reparatur-
3,00 reparaturbedirftig (instandsetzungs-)bediirftig 18,17
3,50 33,09
groBe Reparaturen umfangreiche

4,00 erforderlich Instandsetzungen erforderlich 52,49

4,50 75,32

5,00 wertlos abbruchreif, wertlos 100,00

Quelle: Seiser/Kainz

Im gegenstandlichen Fall erfolgt die Einstufung des Bauzustandes der Gebdude mit den
Zustandsnoten 3,25 (Wohnhaus) bzw. 4,00 (Wirtschaftsgebaude).

3.4.5 Verlorener Bauaufwand

Der Beriicksichtigung des verlorenen Bauaufwands liegt die Uberlegung zugrunde, dass bei einem
eventuellen Verkauf ein Teil der tatsachlich getatigten Baukosten dadurch verloren geht, dass ein
Kaufer eines Gebdudes dieses nach seinem Sinn anders gebaut hatte und somit das vom Verkaufer
errichtete Objekt den geschmacklichen und bautechnischen Vorstellungen des nachfolgenden
Kdufers nicht zur Ganze entspricht.

Im gegenstandlichen Fall wird der verlorene Bauaufwand bei den Gebduden aufgrund der
individuellen Bauweise und Ausstattung sowie der gegebenen Grundrissgestaltung mit 10,00%

geschatzt.

Gutachten Exekutionssache — GZ: 8 E 3/26 t , Bezirksgericht Scheibbs
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3.5 Bewertung — Liegenschaft EZ 142, KG 22014 Kienberg

3.5.1 Bewertung — Sachwertverfahren

Sachwertberechnung

Bodenwert

GST-NR 3467, KG 22014 Kienberg 1.073 m2
Grundsttickspreis pro m2 (Hofflache) € 29,00
Abschlag fiir Form und Neigung des Grundstiickes 10,00%
Abschlag fiir teilw. Lage in einem Rutschgebiet 5,00%
Abschlag fiir Dienstbarkeit des Weges 5,00%
Bodenwert

Alterswertminderung (linear) Wohnhaus
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 35 Jahre
fiktives Gebaudealter 45 Jahre
Wertminderung 56,25%
Zustandswertminderung nach Heideck Wohnhaus
Zustandsnote 3,25
Abschlag in Prozent 25,03%
verlorener Bauaufwand Wohnhaus
Abschlag in Prozent 10,00%

Wert der baulichen Anlagen

Nutzflache Wohnhaus - Erdgeschoss 74 m2
Neuherstellungskosten pro m2 €2.900,00 /m2
Nutzflache Wohnhaus - Erdgeschoss (Zubau) 77 m2
Neuherstellungskosten pro m2 (Rohbauzustand) €725,00 /mz2
Nutzflache Wohnhaus - Obergeschoss 73 m2
Neuherstellungskosten pro m2 €2.900,00 /m2
Nutzflache Wohnhaus - Kellergeschoss 39 m2
Neuherstellungskosten pro m2 € 1.150,00 / m?2

Neuherstellungskosten Gebaude

Alterswertminderung 56,25%
Zwischensumme
Zustandswertminderung nach Heideck 25,03%
Zwischensumme
verlorener Bauaufwand 10,00%

Bauwert Wohnhaus

Gutachten Exekutionssache — GZ: 8 E 3/26 t , Bezirksgericht Scheibbs

€31.117,00
€3.111,70
€ 1.555,85
€ 1.555,85

€ 24.893,60

Nebengebaude

50 Jahre
10 Jahre
40 Jahre
80,00%

Nebengebaude

4,00
52,49%

Nebengebaude

10,00%

€ 214.600,00

€ 55.825,00

€ 211.700,00

€ 44.850,00

€ 526.975,00

€ 296.423,44

€ 230.551,56
€ 57.708,52

€ 172.843,04
€ 17.284,30

€ 155.558,74
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Sachwertberechnung

Bodenwert

Bodenwert € 24.893,60
Alterswertminderung (linear) Wohnhaus Nebengebaude
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre 50 Jahre
Restnutzungsdauer 35 Jahre 10 Jahre
fiktives Gebaudealter 45 Jahre 40 Jahre
Wertminderung 56,25% 80,00%
Zustandswertminderung nach Heideck Wohnhaus Nebengebaude
Zustandsnote 3,25 4,00
Abschlag in Prozent 25,03% 52,49%
verlorener Bauaufwand Wohnhaus Nebengebaude
Abschlag in Prozent 10,00% 10,00%
Wert der baulichen Anlagen

Bruttogeschossflache Wirtschaftsgebaude - Erdgeschoss 54 m2

Neuherstellungskosten pro m2 € 650,00 /m2 € 35.100,00
Bruttogeschossflache Wirtschaftsgebaude - Dachgeschoss 54 m2

Neuherstellungskosten pro m2 €275,00 /m2 € 14.850,00
Neuherstellungskosten Gebdude € 49.950,00
Alterswertminderung 80,00% € 39.960,00
Zwischensumme € 9.990,00
Zustandswertminderung nach Heideck 52,49% € 5.243,96
Zwischensumme € 4.746,04
verlorener Bauaufwand 10,00% € 474,60
Bauwert Wirtschaftsgebaude €4.271,44
Bauwert der AuBenanlagen (pauschal) 2,00% €3.111,17

Alois Reikersdorfer 5 L
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Zeitwert der baulichen Anlagen € 162.941,35

Sachwert der Liegenschaft (ohne Marktanpassung) € 187.834,95
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3.5.2 Verkehrswert der Liegenschaft (1/1 Anteil)

GemaB § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist eine ,Nachkontrolle® anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist mit einem Zweifamilienhaus und einem
Wirtschaftsgebaude bebaut. Derartige Liegenschaften dienen vorwiegend der Eigennutzung.
Der Verkehrswert wird daher alleine aus dem Sachwert ermittelt. Es ist dabei zu iberpriifen, ob der
Sachwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden kann oder ob noch eine Marktanpassung
vorzunehmen ist.

Der ausgewiesene Bodenwert wurde durch Anwendung des Vergleichswertverfahrens ermittelt,
bei welchem von tatsachlichen, am Immobilienmarkt erzielten Kaufpreisen ausgegangen wurde.
Die zum Vergleich herangezogenen Transaktionsinformationen stammen aus Kaufvertragen, die in
der Urkundensammlung des Grundbuchs verblichert sind. Die Daten wurden von der Fa. IMMOunited
GmbH erhoben und zur Verfligung gestellt und koénnen fir die Vergleichswertermittiung
herangezogen werden, da wesentliche Determinanten des zugrundeliegenden Kaufpreises der
Vergleichsobjekte bekannt sind. Die zum Vergleich herangezogenen Kaufpreise sind im redlichen
Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag und in vergleichbaren Gebieten erzielt
worden. ,AusreiBer" im Sinne von Liebhaberpreisen, Gefalligkeitspreise unter Verwandten und
Freunden, Verkaufe innerhalb von Unternehmenskonzernen, usw. wurden, soweit sie erkennbar
waren, bereits ausgeschieden.

Als Ausgangswert fir die Ermittlung des Bodenwertes wurde der Median aus den Vergleichspreisen
fur verkaufte Grundstiicke mit der Widmung ,Grinland Land- und Forstwirtschaft"® in der
Marktgemeinde Gaming sowie in den Nachbargemeinden im Bezirk Scheibbs angesetzt.

Die hoherwertige Nutzungsmdglichkeit des Griinlandgrundstiickes (bebautes Griinland/Hofflache)
wurde bereits werterhéhend bericksichtigt.

Fir die teilweise Lage des Grundstiickes in einem Rutschgebiet, fiir die Belastung des Grundstiickes
mit einer Dienstbarkeit des Weges sowie flr die unglinstige Form des Grundstiickes und flr die
vorhandene Hanglage wurden bereits Marktanpassungsabschlage durchgefiihrt.

Der Neuherstellungswert des Gebdaudes wurde anhand von aktuellen Richtpreisen ermittelt.
Als Ausgangswert flir die Herstellungskosten wurden beim Wohnhaus € 2.900,00 pro m2 und beim
Wirtschaftsgebaude € 650,00 fiir das Hauptgeschoss angesetzt.

Der Zubau befindet sich in einem Rohbauzustand. Die ausstehenden Fertigstellungsarbeiten wurden
entsprechend dem Baufortschritt (hergestellt wurden bis dato die Bodenplatte, die duBeren
Umfassungswande und teilweise die Zwischenwande) bei der Ansetzung der Herstellungskosten
(25% der marktiiblichen Herstellungskosten) bereits beriicksichtigt.

Der vorhandene riickgestaute Sanierungsbedarf bei den Gebduden wurde bereits durch die
Zustandswertminderung nach Heideck berticksichtigt.

Fir die individuelle Gestaltung und Ausstattung der Gebdude sowie flir die gegebene
Grundrissgestaltung erfolgten Abschlage fiir den verlorenen Bauaufwand.

Der Zeitwert der vorhandenen AuBenanlagen (befestigte Freiflachen, Stiitzmauer) wurde pauschal
ermittelt.
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Der ausgewiesene Sachwert entspricht aufgrund von Marktbeobachtungen nicht dem Verkehrswert.
Die Verkauflichkeit der Liegenschaft aufgrund der Gegebenheiten (Haus teilw. in Rohbauzustand —
derartige Objekte weisen eine eingeschrankte Marktgangigkeit auf; potentielle Kaufer scheuen das
finanzielle und handwerkliche Risiko; Banken vergeben fiir Rohbauten oft restriktive Kredite oder
verlangen hohere Eigenkapitalquoten; Risiko von Bauschaden, da der Rohbau ist seit langerer Zeit
ungeschiitzt Frost, Feuchtigkeit und Witterungseinfllissen ausgesetzt ist; eventuelle Riickbaukosten)
als eingeschrankt eingestuft. Zur Anpassung an den Verkehrswert ist daher ein Abschlag
durchzufiihren.

Verkauflichkeit Abschlag
gut 0%
befriedigend 0-10%
eingeschrankt 10 — 20%
schwierig 30 — 40%
schlecht 50 — 60%

Quelle: Kranewitter, ,Liegenschaftsbewertung"

In einer Gesamtabwdagung wird der Marktanpassungsabschlag mit 15% auf den Sachwert als
angemessen eingeschatzt.

Der Verkehrswert der Liegenschaft (1/1 Anteil) wird wie folgt ausgewiesen:

€ % € (gerundet)
Sachwert der Liegenschaft € 187.834,95 € 188.000,00
Marktanpassung (Abschlag) - 15,00% € 28.200,00
VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT € 159.800,00

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 142, KG 22014 Kienberg,
samt den darauf befindlichen Baulichkeiten und AuBenanlagen,
betragt zum Bewertungsstichtag gerundet

Al
€ 160.000,00 "@;‘ﬁ
chifich
Immobilien
(in Worten: Euro einhundertsechszigtausend)
Amstetten, am 15.06.2026 Alois Reikersdorfer
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3.6 Bewertung — Liegenschaft EZ 26, KG 22014 Kienberg

3.6.1 Bewertung — Vergleichswertverfahren

EZ 26 KG 22014 Kienberg
GST-NR Anmerkung Flache FIaWi Ackerzahl €/m2 Zuschlag Abschlag Wert
3469/2 2.070 m? GIf 9
Grundstiickspreis pro m2 hoherwertiges Grinland € 10,00 € 20.700,00
Zu-/Abschlag fiir Bonitat 0,00%  10,00% - € 2.070,00
Lage in Rutschgebiet 0,00% 10,00% - € 2.070,00
Form, GréBe und Niveau 0,00% 20,00% - €4.140,00
Zwischensumme € 6,00 € 12.420,00
3469/2 Wald 1.925 m2 FO
Bodenwert pro m2 €1,00 € 1.925,00
Bestandswert pro m2 €0,50 € 962,50
Lage in Rutschgebiet 0,00% 10,00% - € 192,50
Form, GroBe und Niveau 0,00% 25,00% - € 481,25
Zwischensumme €1,15 € 2.213,75
Bodenwert
inkl. Bestand 3.995 m? € 3,66 € 14.633,75
Zeitwert des
Gartenhauses € 500,00
Vergleichswert
der Liegenschaft €15.133,75

Gutachten Exekutionssache — GZ: 8 E 3/26 t , Bezirksgericht Scheibbs
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3.6.2 Verkehrswert der Liegenschaft (1/1 Anteil)

Der ausgewiesene Bodenwert (inkl. Bestandswert) wurde durch Anwendung des
Vergleichswertverfahrens ermittelt, bei welchem von tatsachlichen, am Immobilienmarkt erzielten
Kaufpreisen ausgegangen wurde. Die zum Vergleich herangezogenen Transaktionsinformationen
stammen aus Kaufvertragen, die in der Urkundensammlung des Grundbuchs verblichert sind.
Die Daten wurden von der Fa. IMMOunited GmbH erhoben und zur Verfligung gestellt und kénnen
fur die Vergleichswertermittlung herangezogen werden, da wesentliche Determinanten des
zugrundeliegenden Kaufpreises der Vergleichsobjekte bekannt sind. Die zum Vergleich
herangezogenen Kaufpreise sind im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum
Bewertungsstichtag und in vergleichbaren Gebieten erzielt worden. ,AusreiBer" im Sinne von
Liebhaberpreisen, Gefalligkeitspreise unter Verwandten und Freunden, Verkdufe innerhalb von
Unternehmenskonzernen, usw. wurden, soweit sie erkennbar waren, bereits ausgeschieden.

Als Ausgangswert flr die Ermittlung des Bodenwertes wurde der Median aus den Vergleichspreisen
fur héherwertige Grinlandgrundstiicke bzw. flir Grundstiicke mit der Widmung ,Wald" in der
Marktgemeinde Gaming sowie in den Nachbargemeinden im Bezirk Scheibbs angesetzt. Fir die
unterdurchschnittliche Bonitat des Griinlandgrundstiickes, flir die teilweise Lage des Grundstiickes
in einem Rutschgebiet, flir die unglnstige Schlagerungs-, Riickungs- und Bringungsmaoglichkeit
sowie flir die unginstige GréBe, Form und Neigung des Grundstiickes wurden bereits Abschlage zur
Marktanpassung durchgefiihrt. Der Zeitwert des auf dem Grundstuck befindlichen Gartenhauses
wurde geschatzt.

Die Verkauflichkeit der Liegenschaft wird als gut eingestuft, da es eine hohe 6rtliche Nachfrage nach
land- und forstwirtschaftlichen Liegenschaften gibt.

Eine weitere Korrektur des ermittelten Vergleichswertes der Liegenschaft ist daher nicht erforderlich,
sodass dieser als Verkehrswert ausgewiesen wird.

Der Verkehrswert der Liegenschaft (1/1 Anteil) wird wie folgt ausgewiesen:

€ % € (gerundet)
Vergleichswert der Liegenschaft € 15.133,75 € 15.000,00
Marktanpassung (Zu-/Abschlag) +/- 0,00% € 0,00
VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT € 15.000,00

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 26, KG 22014 Kienberg,
betragt zum Bewertungsstichtag gerundet

\’(,\KERSOO
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€ 15.000,00

Immoblllen
’Vgu H OF@\\
(in Worten: Euro flinfzehnttausend)

Amstetten, am 15.06.2026 Alois Reikersdorfer
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3.7 Gesamt-Verkehrswert der Liegenschaften

Der Verkehrswert der Liegenschaften (je 1/1 Anteil) wird wie folgt ausgewiesen:

€ (gerundet)
Verkehrswert der Liegenschaft EZ 142, KG 22014 Kienberg € 160.000,00
Verkehrswert der Liegenschaft EZ 26, KG 22014 Kienberg € 15.000,00
GESAMT-VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFTEN € 175.000,00

Der Verkehrswert der Liegenschaften EZ 142 und EZ 26, je KG 22014 Kienberg,
betragt zum Bewertungsstichtag insgesamt gerundet

\KERS
?S" Oo
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Immoblllen

€ 175.000,00

(in Worten: Euro einhundertfiinfundsiebzigtausend)

Amstetten, am 15.06.2026 Alois Reikersdorfer
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