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+  Vergleichswertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

Kainz, 08/2004

Vergleichswertverfahren Donau-Universitat Krems - LBA Graz
Hubner, 09/2010

Sachwertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz
Kainz, 10/2004

Sachwertverfahren Donau-Universitat Krems - LBA Graz
Steppan, 10/2010

Ertragswertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz
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Ertragswertverfahren Donau-Universitat Krems - LBA Graz
Roth, 09/2010

Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, Wien 2010
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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft BAUTRAGERLIEGENSCHAFT mit Gebiudealtbestand
Grundbuch 19544 St. Polten EZ 1594 B-LNR. 20 und B-LNR. 21
Anteil: 31/36 und Anteil: 5/36 (Gesamtliegenschafft)
3100 St. Pélten, Mihlweg 10

Auftraggeber Bezirksgericht St.Polten
3100 St.Pdlten, Schiel3stattring 6
in der Exekutionssache

GZ 10 E 15/23k des Bezirksgerichtes St. Pdélten
betreffend Zwangsversteigerung

Auftrag und Zweck Feststellung des Verkehrswertes
der Bewertung der Liegenschaft
Grundbuch 19544 St. Polten EZ 1594  B-LNR. 20 und B-LNR. 21

Anteil: 31/36 und Anteil: 5/36 (Gesamtliegenschafft)

3100 St. Pélten, Mihlweg 10
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 01.10.2025

Befundaufnahme /
Besichtigungstag 01.10.2025

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Grundbuchsauszug vom: 06.08.2025
Besichtigung vom: 01.10.2025
Erhebungen: Grundbuchsabfragen am 06.08.2025 und am 14.09.2025

Magistrat der Stadt St. Polten - Bauamt am 15.09.2025

Abfrage Magistrat der Stadt St. Pdlten (Abgaben) am 03.10.2025
Abfrage Flachenwidmungsplan am 27.10.2025
Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 27.10.2025

Erhebungen der Vergleichspreise
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Unterlagen / Dokumente:

Einreichplan Auslieferungslager vom 22.05.1974
Bescheid Baubewilligung Zubau eines Auslieferungslagers
GZ.: 460/2/620/Fi/Th.- vom 13.08.1974
Einreichplan Gber den Einbau einer chemischen Reinigung vom 01.07.1977
Fertigstellungsanzeige Auslieferungslager vom 09.09.1981
Benutzungsbewilligung Auslieferungslager, GZ.: 460/7/620/Er/Ni.- vom 16.09.1982
Einreichplan Uber den Abbruch des bestehenden Wohngebaudes vom 11.10.2018
Bauansuchen Abbruch des bestehenden Wohnhauses und Nebengebduden vom 15.10.2018
Bescheid Abweisung Ansuchen Abbruch, GZ: 11/60/9/620-2019/Kr/Ze.- vom 31.07.2019
Protokoll der 12. Sitzung des Gestaltungsbeirats betreffend Neubau eines Mehrparteienhauses
GZ: V/5/GBR-33-2-2021 vom 08.09.2021
Niederschrift Uberpriifung des baulichen Zustandes gemaR § 34 Abs. 3 NO Bauordnung 2014
GZ: 11/60/9/620-2023/Kr.- vom 04.10.2023

Bebauungsstudie Mehrparteienhaus vom November 2021
Kaufvertrage vom 11.06.2018 und 10.04.2019

Schreiben Magistrat der Stadt St. Pdlten (Abgaben) vom 06.10.2025
Offene Posten Listen (Abgaben) per 06.10.2025
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 19544 S5t. Pdlten EINLAGEZAHL 1594
BEZIRKSGERICHT St. Polten

AR A A A R R R A R R A A A A R A A A A A A A A A AT AR A A A AT A AR AT AT I A A A AT AT A AR AT AT AT AR AT AT AT AT AT AT T dhhx

*** Fingeschrankter Auszug A
* KK B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) 20, 21 * Kk k
A C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt it

e S A SRS S SRS RS S S EEEEEEEEREEEEEEE RS SRR i R

Letzte TZ 6255/2024
Einlage umgeschrieben gemdBl Verordnung BGB1l. II, 143/2012 am 07.05.2012

FEFXRFAFTRKRARFARFRTAKNARFARRR A ARRAAAFAFAAFAE D] FA AR AR AT AR A A AR XA A F R AR FTAART R AR A AR A AT A AR

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1543/12 G GST-Flé&che & 813
Bauf. (10) 388
Garten(10) 425 Mihlweg 10
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (1l0): Giarten (Garten)

khkkhhhhhhhhdhdhhhhhhkdhdrhrdhdhhhhhhdbdrdd DD Fdhdhddhhhhhdhdhrdrrdhddrrrhddbrhbrhrhddhx

1 a geldscht

R R R R B AEEEEXREREEETAEARRRERARR AL RARERREA R ARAR AR A RRERRA

20 ANTEIL: 31/36

a 3651/2018 IM RANG 2955/2018 3394/2018 Kaufvertrag 2018-06-11
Eigentumsrecht
21 ANTEIL: 5/36

a 2458/2019 IM RANG 2320/2019 Kaufvertrag 2019-04-10 Eigentumsrecht
R E R E R EEEEEE SRS EEEEEEEEEEEEEEEEE S5 S C R R R EEEEEREEEEEEEEEEEEEESEEEEEEEESEEEESEEES
3 auf Anteil B-LNR 20
a 3651/2018 Pfandurkunde 2018-05-17
PEFANDRECHT Ho6chstbetrag EUR 500.000, ——
fiir Volksbank Niederdsterreich AG (FN 39939i)
b geléscht
q auf Anteil B-LNR 20
a 597/2019 Pfandurkunde 2019-01-21
PEFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 230.000, —
fiir Volksbank Nieder&sterreich AG (FN 39939i)
c 597/2019 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1426 KG 19544 St. P6lten C-LNR 16
EZ 1595 KG 19544 St. P6lten C-LNR 13
EZ 1594 KG 19544 St. P&lten C-LNR 4
2458/2019 IM RANG 2320/2019 Pfandurkunde 2019-03-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 100,000, —
fiir Volksbank Nieder&sterreich AG (FN 39939i)
¢ geldscht

wn
o
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6 a 2755/2019 Pfandurkunde 2019-04-24
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.550.000, —-
flir Volksbank Niederdsterreich AG (FN 39939i)
c 2755/2019 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1058 KG 19544 sSt. Polten C-LNR 3
EZ 1426 KG 19544 St. Pdlten C-LNR 17
EZ 1594 KG 19544 St. Pdlten C-LNR 6
EZ 1595 KG 19544 St. Polten C-LNR 14
9 a 6159/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 4.334.162,90
2,285 % A aus EUR. 1.81323.387,10 ab 2023-04-19
je 4,125 % Z aus EUR 977.314,50, aus EUR 551.052, 90
je 4,375 % Z aus EUR 216.530,20, aus EUR 582.344,40
8,125 % Z aus EUR 582.344,40
4,375 % Z aus EUR 193.533,80
8,125 % Z aus EUR 193.533,80 je ab 2023-04-19
Antragskosten: EUR 15.579,68 fir
Volksbank Niederdsterreich AG, FN 039939i (10 E 15/23k)
12 a 5566/2024 Exekutionsbewilligung 2024-11-14
PFANDRECHT vollstr EUR 45.180, 00
samt 12,58% Z aus EUR 8.530,00 seit 2024-01-01,
12,58% Z aus EUR 36.650,00 seit 2024-01-01
Kosten EUR 2.762,96 samt 4% Z daraus seit 2024-01-15,
Antragskosten EUR 1.532,28
fiir|
(30 E 1506/2024y)
b 5566/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1483 KG 19544 St. Polten C-LNR 13
EZ 1594 KG 19544 sSt. Pdlten C-LNR 12
EZ 69 KG 19455 Getzersdorf C-LNR 71

FEXFXFFFFAFRFRAFTA I T XA F A FT XA F T d AR RFAFFA*AF HINWEIS FFFF AT A A F A I A XL A AT AR AT I A A A AT A X AT I F*

Eintragungen ohne WZhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Beschreibung, Lage, MaRe und Form

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstiick mit der Nr. 1543/12 in der EZ 1594. Die Liegenschaft
grenzt westseitig mit einer Lange in Stralenflucht von rund 19m an den Mihlweg, die mittlere
Grundstiickstiefe betragt rund 42m. Die Liegenschaft ist als nahezu eben und waagrecht zu bezeichnen.
Auf der Liegenschaft besteht strallenseitig ein Gebaudealtbestand aus rund 1880 mit einem
Kellergeschoss, einem Erdgeschoss und einem Obergeschoss. An der nordlichen Grundgrenze besteht
ein weiteres Gebaude (Seitentrakt) aus einem Erdgeschoss und einem Obergeschoss. Der Dachboden ist
nicht ausgebaut. Die Gebaude sind in Massivbauweise errichtet. Der Gebaudezustand ist in unsaniertem
sehr schlechtem Zustand vorhanden und derzeit nicht bewohnbar / nicht benutzbar.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemaB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlie8lich durch augenscheinliche
Befundung des Gebdudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).

IN Niederdsterreich ATLAS

Quellen: Land Niederdsterreich, BEV, GIP.at
& Land Niederasterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeit und Vallstandigkeit!

GroRe der Liegenschaften

Grundstucksflache der Liegenschaft EZ 1594 813 m?

Die angegebene Flache entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand. Eine vermessungstechnische
Uberpriifung der Grundstiicksgrenzen auf Ubereinstimmung mit dem Bestand in der Natur wurde nicht
durchgefiihrt.
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Nutzflachen - Gebaudealtbestand grob abgeschétzt

Erdgeschoss rund 210 m?
Obergeschoss rund 210 m?
gesamt rund 420 m?

rund 135 m?

Kellergeschoss
Die angegebenen Nutzflachen sind den vorliegenden Planunterlagen grob abgeschatzt enthommen. Eine

Vermessung des Gebaudebestandes hat im Zuge der Befundaufnahme nicht stattgefunden.

AufschlieBung - Anschliisse
Die Liegenschaft ist an das 6ffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verflgt iber Strom-, Wasser-

und Kanalanschluss.

Baubehérdliche Bewilligungen
Uber die urspriingliche Errichtung des Gebaudes liegen im Bauakt keine Unterlagen auf (Errichtung
ungefahr um 1880). Derzeit liegt weder eine baubehdérdliche Bewilligung fiir einen Abbruch des

Gebéudealtbestandes noch eine Baubewilligung fiir einen Neubau vor.
Anmerkung: Der vorliegende (im Bauakt aufliegende) Einreichplan aus dem Jahr 2018 fiir den Abbruch

des bestehenden Wohnhauses inkl. einiger Nebengebéude ist baubehérdlich nicht bewilligt!

Flachenwidmung
Gemal Flachenwidmungs- und Bebauungsplan des Magistrates der Stadt St. Pdlten liegt die Liegenschaft

im "Bauland Kerngebiet - BK", Zentrumszone, Schutzzone Kategorie Ill ("ensemblebedeutsame
Objekte"), straBenseitig Bauklasse ILIlIl, geschlossene Bebauung, hofseitig offene Bebauung.
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Parkplatz i

Quelle: Magistrat der Stadt St. Polten / Schubert & Franzke 2025
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Energieausweis Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Gebiihren - 6ffentliche Abgaben

Gemal den Offene Posten Listen des Magistrates der Stadt St. Polten sind fir die Liegenschaft derzeit
folgende Abgaben pro Jahr zu entrichten:

Grundsteuer 182,04 €
Kanalgebuihr 1.693,44 €
Mullbeseitigung 1.457,28 €
Seuchenvorsorge 54,60 €
Wasserbezugsgebuhr 1.753,76 €
Gesamt 5.141,12 €

Auf dem Abgabenkonto besteht gemall den Offenen Posten Listen per 06.10.2025 ein offener
Zahlungsruckstand in Hohe von insgesamt rund € 2.940,00 (inkl. Sdumniszuschlage und Mahngebuhren).
Die Aufwendungen flir elektrische Energie sind verbrauchsabhangig mit dem Energieversorger zu
verrechnen.

Bestandsrechte

Gemal Auskunft des Eigentiimers ist die Liegenschaft bestandsfrei.

Kontaminierung

Gemal Abfrage beim Umweltbundesamt vom 27.10.2025 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaften auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.

Lage, Verkehrsverhiltnisse

Die Liegenschaft liegt noérdlich des Hauptbahnhofes im Nahbereich des Stadtzentrums der
niederdsterreichischen Landeshauptstadt St. Polten, das Stadtzentrum von St. Pélten ist fuBlaufig zu
erreichen.

Die nachstgelegenen Autobahn- und Schnellstrallenanschlisse sind die in wenigen Kilometern
erreichbaren Anschlussstellen der S33 - "St. Pélten Nord" (Richtung Norden - Krems) und "St. Polten Ost"
(Anbindung zur Westautobahn A1).

An offentlichen Verkehrsmitteln stehen Stadtbuslinien und am fulllaufig erreichbaren Hauptbahnhof
Zugverbindungen der Westbahnstrecke zur Verfigung.
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Infrastruktur

Die Geschéfte des taglichen Bedarfs sind in der direkten Umgebung vorhanden, eine sehr gute Geschafts-
Infrastruktur ist im Stadtzentrum von St. Pdlten gegeben. Die ndchstgelegenen Einkaufszentren sind der

"Traisenpark" und das Fachmarktzentrum "Traisen-Center".
Die Landeshauptstadt verflgt Uber alle wichtigen Verwaltungseinrichtungen. Neben der Stadtverwaltung

und der Bezirkshauptmannschaft befindet sich in St. Pélten auch der Sitz der Landesregierung.
Weiters befinden sich in St. Pdlten das Landeskrankenhaus, das Landes- und Bezirksgericht, sowie das

Militarkommando von Niederosterreich.

St. Polten als Schulstadt bietet nahezu alle Schultypen und einzelne Fachhochschulen an.
Zudem ist St. Polten Bischofsitz, auRerdem befinden sich einige Verwaltungseinrichtungen der Di6zese St.

Pélten in der Landeshauptstadt.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

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

Bewertungsmethode

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

Fur die Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft wird das Vergleichswertverfahren als das fur
Liegenschaften mit Altgebdudebestand (wirtschaftliche Abbruchobijekte) geeignete
Wertermittlungsverfahren angewendet.

Aus dem Ergebnis dieses Wertermittlungsverfahrens ist der Verkehrswert der Liegenschaft abzuleiten.

Der Vergleichswert

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich
der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen.
Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte Marktverhaltnisse sind nach Maligabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

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

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhaltnisse oder personliche
Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, durfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn
der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstiande wertmalRig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

Der Wert der sonstigen Anlagen

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

Der Wert der vorhandenen Anschliisse
Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Satzen und Gebuhren.
Abbruchkosten / Ausmietungskosten

Bei bebauten Liegenschaften sind die Abbruchkosten der bestehenden Baulichkeiten sowie eventuelle
Ausmietungskosten als Freimachungskosten zu bertcksichtigen.
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Hinweise zur Bewertung

- Die beschriebenen elekfrischen, sanitdren und sonstigen Einrichiungen und Anlagen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsileitungen wurden nicht auf ihre Funktionsféhigkeit
tberpriift, deren ordnungsgeméale Funktion wird bei der Bewertung vorausgeselzt,
Weiters wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik
entsprechen. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten
nur insofern berticksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebdudes
Zuzuordnen sind.

- Micht beauftragt ist - soweit berhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen einer zentralen
Trinkwassererwédrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergieichen, somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerlésch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige
Liiftungsanlagen, Luftwédscher in Klimaanlagen und Kihltirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzentrafion zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittiung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.5. des DVGW-Arbeitsblattes W551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die MaBzah! von 100KBE/100m! nicht
iiberschritten wird.

- Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemdal gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatsdchiichen Baufiihrung
voem genehmigten Bauplan vorfiegen und samtliche behérdliche Auffagen erfiillt wurden.

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

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebiudes wurde ausschiiellich durch duleren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestelif und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare

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

- Die Bewertung allfélliger instandhalfungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachversténdigen entsprechend seiner Erfahrungen angeseizt und wird dabei
vorn einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiibrung

ausgegangen.

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

- Der Wertermittiung werden die Umstinde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
iiblichen, ordnungsgeméflen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der drilichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

- Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstidnde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer tiblichen, ordnungsgemaen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor alfem und Uberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteiften
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

- Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde
und die darin dargestelffen Grenzen nicht in der Natur dberpriift wurden,

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

Als Grundlage fur die Ermittlung des Bodenwertes ist zundchst der Bodenwert vergleichbarer
Liegenschaften nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes einer unbebauten Liegenschaft das geeignete
Verfahren.

Bewertung

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgdngen von Liegenschaften in vergleichbaren
Wohnlagen in der nahen Umgebung aus den Jahren 2021 bis 2024 erhoben. Aus dem Jahr 2025 liegen
keine vergleichbaren Verkaufspreise vor.

Die zu bewertende Liegenschaft und die Vergleichsgrundstiicke haben die Widmung Bauland Kerngebiet
bzw. Bauland Wohngebiet. Die Vergleichsgrundstiicke sind in der Lage vergleichbar.
Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht untersucht.

Bodenwert als Vergleichswert

Vergleichsgrundstiicke - Kaufvorgange 2021 bis 2024

Nr Datum KV F y (y-yl)? Kaufpreis
m? €/m?
1| Mar.21 3.259 590,7 1.156,0 1.925.000
2| Mar.22 3.437 711,4 23.932,1 2.445.000
3| Jun.22 2176 430,1 16.027,6 936.000
4| Dez.22 994 704,2 21.756,3 700.000
5| Sep.24 490 346,9 44.016,0 170.000
2.783,3 106.887,9
| yl = 556,7 26.722,0
| Standardabweichung (s ) = 163,5
yl + 2s = 883,6 [€/m?
yl-2s = 229,8 [€/m?
Es befinden sich alle Werte innerhalb der Bereichsgrenzen, womit kein Ausreiller festzustellen ist.
Nr Datum KV F y F*y
m? €/m?
1 Mar.21 3.259 590,7 1.925.091
2 Méar.22 3.437 71,4 2.445.082
3 Jun.22 2.176 430,1 935.898
4 Dez.22 994 704,2 699.975
5 Sep.24 490 346,9 169.981
Summen 10.356 2.783,3 6.176.027
arithmetisches Mittel 556,7
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 560 €/m?
Ermittlung Bodenwert
berechnen: 813 m? x 560 €/m? = 455.280 €
Bodenwert 455.280 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde
abziiglich Abbruch- und Entsorgungskosten des Gebaudebestandes geschatzt rund -45.000 €
Ermittlung des Vergleichswertes
Bodenwert 455.280 €
Berucksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
abzuglich Abbruch- und Entsorgungskosten -45.000 €
Vergleichswert 410.280 €
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Rechte und Lasten

Im Grundbuch der EZ 1594 mit Abfragedatum 06.08.2025 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:
Eintragungen im A2-Blatt:  keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:

AR R R R SRS R R R R R SRR EES SRR E AN EEREEEEEREEEEEREREEEEE RS R R RS RERESS

3 auf Anteil B-LNR 20
a 3651/2018 Pfandurkunde 2018-05-17
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 500.000, ——
fiir Volksbank Niederdsterreich AG (FN 39939i)
b geldscht
4 auf Anteil B-LNR 20
a 597/2019 Pfandurkunde 2019-01-21
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 230.000, ——
fiir Volksbank Niedertsterreich AG (FN 39939i)
c 597/2019 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1426 KG 19544 sSt. Pdlten C-LNR 16
EZ 1595 KG 19544 St. Pdlten C-LNR 13
EZ 1594 KG 19544 St. Podlten C-LNR 4
2458/2019 IM RANG 2320/2019 Pfandurkunde 2019-03-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 100.000, ——
flir Volksbank Nieder&sterreich AG (FN 39939i)
c geldscht
6 a 2755/2019 Pfandurkunde 2019-04-24
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.550.000, —-
fiir Volksbank Niederdsterreich AG (FN 39939i)
c 2755/2019 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1058 KG 19544 S5t. PdBlten C-LNR 3
EZ 1426 KG 19544 St. Pdlten C-LNR 17
EZ 1594 KG 19544 St. Polten C-LNR 6
EZ 1595 KG 19544 St. Polten C-LNR 14
9 a 6159/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 4.334.162,90
2,25 % Z aus EUR 1.813.387,10 ab 2023-04-19
Jje 4,125 % 4 aus EUR 977.314,50, aus EUR 551.05Z,90
je 4,375 % Z aus EUR 216.530,20, aus EUR 582.344,40
7 aus EUR 5B2.344,40
Z aus EUR 193.533,80
Z aus EUR 193.533,80 je ab 2023-04-19
Antragskosten: EUR 15.579, 68 fir
Volksbank Niedertsterreich AG, FN 039939%9i (10 E 15/23k)
12 a 5566/2024 Exekutionsbewilligung 2024-11-14
PFANDRECHT vollstr EUR 45.180,00
samt 12,58% Z aus EUR 8.530,00 seit 2024-01-01,
12,58% Z aus EUR 36.650,00 seit 2024-01-01
Kosten EUR 2.762,96 samt 4% 7 daraus seit 2024-01-15,
Antragskosten EUR 1.532,28
fiir | |
(30 E 1506/2024y)
b 5566/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1483 KG 19544 St. Polten C-LNR 13
EZ 1594 KG 19544 St. Pdlten C-LNR 12
EZ 89 KG 19455 Getzersdorf C-LNR 71
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PFANDRECHTE werden im Zuge der Wertermittlung der Liegenschaft nicht beriicksichtigt (stellen keine
wertbeeinflussenden Lasten dar), die Pfandrechte sind jedoch bei Verdullerung der Liegenschaft
entsprechend zu berticksichtigen.

Rechte und Lasten 0€
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Ermittlung des Verkehrswertes der Gesamtliegenschaft EZ 1594

Vergleichswert der Liegenschaft 410.280 €

Marktanpassung / Berticksichtigung

der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 410.280 €

Rechte und Lasten 0€
410.280 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 410.000 €

Da bei der Ermittlung des Vergleichswertes alle wertbeeinflussenden Faktoren bericksichtigt werden
konnten, kann der Vergleichswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche
Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1594
B-LNR. 20 und B-LNR. 21 (Gesamtliegenschaft)
mit Rechte und Lasten 410.000 €

( in Worten Euro Vierhundertzehntausend )

Der Verkehrswert versteht sich als "geldlastenfreier” Wert der Liegenschaft
Grundbuch 19544 St. Pélten EZ 1594 B-LNR. 20 und B-LNR. 21 (Gesamtliegenschaft).

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

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 15 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 06.11.2025
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

25114-3100

BEILAGENSAMMLUNG
ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN

BAUTRAGERLIEGENSCHAFT
mit Gebaudealtbestand

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTES der Liegenschaft
Grundbuch: 19544 St. Polten
Einlagezahl: 1594 B-LNR. 20 und B-LNR. 21
Anteil: 31/36 und Anteil: 5/36 (Gesamtliegenschaft)
Bezirksgericht: St. Polten
Adresse: 3100 St. Polten, Miihlweg 10

INHALTSVERZEICHNIS

Beilage 1 Grundbuchsauszug

Beilage 2 Planunterlagen Bestand
Beilage 3 Fotodokumentation

Beilage 4 Auszug aus Bebauungsstudie
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 19544 St. Podlten EINLAGEZAHL 1594
BEZIRKSGERICHT St. Polten

AR S S S S SRS R RS SR EEEEEEEEEEEEEEE SRS S S S S SRR O o

**%* Eingeschrankter Auszug A
*k & B-Blatt eingeschrédnkt auf die Laufnummer (n) 20, 21 * k&
Kbk C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt Eibal

R SRR R SR RS SE SRR RS EEEEEEEESEEEESEEER SRS EEEEEESEEESEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE TS E]

Letzte TZ 6255/2024

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
hkkkkk kA kkkkkkkk kA kkk Ak kkkkkk kA kkhhhk D] KRR A KRR R Ak ok kA kk ok k ko kk kA k ok ok ok k ok ok ok ok k ok ok ok kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1543/12 G GST-Flé&che T 813
Bauf. (10) 388
Garten(10) 425 Mihlweg 10
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)

khhkkkhhhkhhhhhdhdhhhhdddddhdhhhhhhhddd DD Frxdddddddhrdrdhdhddhdddrddhrhhhrrbrrrrrx

1 a gelodoscht

LRSS SRR SRR SRR o R o

20 ANTEIL: 31/36

a 3651/2018 IM RANG 2955/2018 3394/2018 Kaufvertrag 2018-06-11
Eigentumsrecht
21 ANTEIL: 5/36

a 2458/2019 IM RANG 2320/2019 Kaufvertrag 2019-04-10 Eigentumsrecht
khkkhkhkkhkhkkhkkhkkhkkhkkhkhkhkhhhhhdhhirhhkhhhhkhhhhhhhish C AEEEAEAEEEARAEAREETAEARAEAAETAEARERRARARARREERR AR A TR AR
3 auf Anteil B-LNR 20
a 3651/2018 Pfandurkunde 2018-05-17
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 500.000, ——
flir Volksbank Nieder&sterreich AG (FN 39939i)
b geldscht
1 auf Anteil B-LNR 20
a 597/2019 Pfandurkunde 2019-01-21
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 230.000, —-
flir Volksbank Niederdsterreich AG (FN 399391)
c 597/2019 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1426 KG 19544 3t. Pdlten C-LNR 16
EZ 1595 KG 19544 St. P&6lten C-LNR 13
EZ 1594 KG 19544 St. Podlten C-LNR 4
2458/2019 IM RANG 2320/2019 Pfandurkunde 2019-03-19
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 100.000, —-
fiir Volksbank Niederdsterreich AG (FN 399391)
¢ geldscht

6]
o
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1

6 a 2755/2019 Pfandurkunde 2019-04-24
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.550.000, ——
fiir Volksbank Nieder&dsterreich AG (FN 399391)
c 2755/2019 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1058 KG 19544 St. Pdlten C-LNR 3
EZ 1426 KG 19544 3t. Pdlten C-LNR 17
EZ 1594 KG 19544 S5t. PSlten C-LNR 6
EZ 1595 KG 19544 sSt. Pdlten C-LNR 14
9 a 6159/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 4.334.162,90
2,25 % Z aus EUR 1.813.387,10 ab 2023-04-19
je 4,125 % Z aus EUR 977.314,50, aus EUR 551.052,90
je 4,375 % Z aus EUR 216.530,20, aus EUR 582.344,40
8,125 % Z aus EUR 582.344,40
4,375 % 2 aus EUR 193.533,80
% Z aus EUR 193.533,80 je ab 2023-04-19
Antragskosten: EUR 15.579, 68 fiir
Volksbank Nieder&sterreich AG, FN 039939i (10 E 15/23k)
12 a 5566/2024 Exekutionsbewilligung 2024-11-14
PFANDRECHT vollstr EUR 45.180,00
samt 12,58% Z aus EUR 8.530,00 seit 2024-01-01,
12,58% Z aus EUR 36.650,00 seit 2024-01-01
Kosten EUR 2.762,96 samt 4% Z daraus seit 2024-01-15,
Antragskosten EUR 1.532,28
fiir |
(30 E 1506/2024y)
b 5566/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1483 KG 19544 St. Polten C-LNR 13
EZ 1594 KG 19544 3St. Pdlten C-LNR 12
EZ 69 KG 19455 Getzersdorf C-LNR 71

FrhrhFr A b b hkhkh b r kA d A rF A dr A h A b Ak Ekd PTINWETS #*#***xdddkdrddddddddrddddbrrrrhrhbdhrddsd

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert

BEILAGE 2

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

BEILAGE 3
FOTODOKUMENTATION
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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MEHRPARTEIENHAUS KORNTHEUER

MUHLWEG 10 _ 3100 ST. POLTEN

1517/2 MUHLWEG
EZ 3078
Stadt St. Pélten (Offentliches Gut)

Rathauspl. 1, 3100 St. Pélten
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ARCHITEKT DIPL. ING. HELMUT STEFAN HAIDEN _ LINZERSTRASSE 22, 3100 ST. POLTEN

Entwurf Arch.r.B. DI Christopher Droschke
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MEHRPARTEIENHAUS KORNTHEUER

MUHLWEG 10 _ 3100 ST. POLTEN
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ARCHITEKT DIPL. ING. HELMUT STEFAN HAIDEN _ LINZERSTRASSE 22, 3100 ST. POLTEN
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