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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft

Auftrag und Zweck
der Bewertung

EINFAMILIENHAUS (ROHBAU)
Grundbuch 19207 Kirchberg an der Pielach EZ 522
3204 Kirchberg an der Pielach, Schwerbach 26

Feststellung des Verkehrswertes
der Liegenschaft
Grundbuch 19207 Kirchberg an der Pielach EZ 522

3204 Kirchberg an der Pielach, Schwerbach 26
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 22.05.2024

Befundaufnahme /

Besichtigungstag 22.05.2024

Grundlagen und Unterlagen

der Bewertung

Grundbuchsauszug vom: 05.03.2024

Besichtigung vom: 22.05.2024

Erhebungen: Abfrage Marktgemeinde Kirchberg/Pielach und GVU St. Pdlten (Abgaben) v. 22.05.2024

Abfrage Flachenwidmungsplan am 05.06.2024
Abfrage Umweltbundesamt - Verdachtsflachenkataster am 05.06.2024
Erhebungen der Vergleichspreise

Unterlagen / Dokumente:

Einreichplan Um- und Zubau am bestehenden Wohnhaus vom 17.02.2022

Baubeschreibung Um- und Zubau am bestehenden Wohnhaus vom 17.02.2022

Bescheid Baubehdrdliche Bewilligung Um- und Zubau, AZ: BW-BV-010/2022 vom 30.03.2022
Angebot Fenster vom 21.07.2022

Kaufvertrag vom 25.08.2021

Schreiben Marktgemeinde Kirchberg/Pielach (Abgaben) vom 31.05.2024
Energieausweis vom 14.02.2022
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 19207 Kirchberg an der Pielach EINLAGEZAHL 522
BEZIRKSGERICHT St. POlten

dhhkkhkhkhkFrhkhhkhkdkdddbdhhhbhdhdrhrhbhdhhhkddrdhddhdkdhhhbhhhhbddhbhhdrbhdrhbhhhbhdddbrhbhbrbhrirrhbhbhii

Letzte TZ 1062/2024
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

khkhkkkhkdrdhhhhhdddhhhdhhdhhhhdbdrrdddhr A] dhdkddhddhhdddddrhrbhhrtddhbdbhrhbdrhhhirh

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1857/2 GST-Flédche 698
Bauf. (10) 164
Garten(10) 534 Schwerbach 26
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Garten (10) : GaArten (Garten)

Fhhkdkhkhdrdkhhhhrdddhhhddhdrhhdhhddrdddddr AD dhhdhdddrhhhddddrhhhhdbrtddhdrhrdbdrrhhid

2 geldscht

khkhkhkhkhkdrkhkhhhhdrdddhrhhhhdhhhhdddrrhddd B Fhhhdhhddhhhddddrbhbhhrtrdhhbrrrbdrrhhhh

2 ANTEIL: 1/2

a 5714/2021 Kaufvertrag 2021-08-25 Eigentumsrecht
b 5714/2021 Belastungs—- und VerduBerungsverbot
c 1062/2024 Erdffnung des Schuldenregulierungsverfahrens
am 2024-02-22 (12 s 11/24h)
3 ANTEIL: 1/2

a 5714/2021 Kaufvertrag 2021-08-25 Eigentumsrecht
b 5714/2021 Belastungs— und VerduBerungsverbot
khkhkdhkhkkhkdhhhkAhkdhkddbdhdhdhhkddhbhbhdhddtdhhih & RSS2 SRR R R A SRR ESEEEEREREEEEEEREEE RS
1 a 457/1904 3094/1986
DIENSTBARKEIT des Fahrens iber Gst 1857/2 gem Abs Drittens
Kaufvertrag 1904-08-30 fiir Gst 1855/9 1855/10
2 a 457/1904 3094/1986
REALLAST der Verpflichtung, das Gst 1857/2 gem Abs Drittens
Kaufvertrag 1904-08-30 einzufrieden, fiir Gst 1855/10
7 auf Anteil B-LNR 2
a 5714/2021
BELASTUNGS—- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
gem Punkt V. Kaufvertrag 2021-08-25
fiir |
b 5714/2021 VORRANG von LNR 9 vor 7
c 2198/2022 VORRANG von LNR 10 vor 7
8 auf Anteil B-LNR 3
a 5714/2021
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
gem Punkt V. Kaufvertrag 2021-08-25
£iir |
b 5714/2021 VORRANG von LNR 9 vor 8
c 2198/2022 VORRANG von LNR 10 vor 8

GZ-24062-3204_KirchbergPielach_Schwerbach26_anonym/Gutachten
Stand: 14.06.2024 Seite 4 von 14



9 a 5714/2021 Pfandurkunde 2021-08-31
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 70.000, ——
fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)
c 5714/2021 VORRANG von LNR 9 vor 7 8
10 a 2198/2022 Pfandurkunde 2022-04-11
PEFANDRECHT Hochstbetrag EUR 174.500, —-
fiir SPARKASSE NTIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)
c 2198/2022 VORRANG wvon LNR 10 vor 7 8

AhkAkAkAA A A A KAXA A AR A A AA A KA A F A A A A AKX HINWEIS R e i e o e e i e e e

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebaudebeschreibung

Der Gebaudealtbestand im Erdgeschoss ist rund 100 Jahre alt, der Um- und Zubau des Einfamilienhauses
wurde aufgrund der Baubewilligung aus dem Jahr 2022 begonnen und ist bis dato nicht fertiggestellt, das
Gebaude ist im Rohbauzustand vorhanden. Das Gebaude besteht aus einem Erdgeschoss und einem
Dachgeschoss und ist nicht unterkellert. Teilweise sind Grundrissanderungen vorhanden (z.B. Zubau
Abstellraum im Erdgeschoss).

Das Gebaude ist in Massivbauweise (Ziegelbauweise) errichtet, im Dachgeschoss ist die westseitige
AuRenwand zur Terrasse aus einer Holzkonstruktion ausgefiihrt. Das Dach ist als Satteldach ausgebildet.
Die Dachlattung ist vorhanden, die Dachziegel befinden sich vor Ort, sind jedoch noch nicht verlegt. Die
Dachinnenverkleidung ist nicht vorhanden. Der Fassadenaufbau fehlt zur Ganze.

Im Gebaudeinneren besteht ein Rohbau, die Zwischenwande im Altbestand im Erdgeschoss sind
vorhanden. Der Rohbau ist ohne Zwischenwande im Dachgeschoss, ohne Fultbodenaufbau, ohne Wand-
und Deckenoberflachen, ohne Fenster (im Altbestand im Erdgeschoss sind noch die alten Fenster
vorhanden) sowie ohne elektrotechnische und sanitartechnische Ausbauten und Ausstattungen vorhanden.
Die Fenster sind laut Auskunft des Eigentumers bereits bezahlt und im Lagerhaus St. Podlten
gelagert/abholbereit. Zur Beheizung und Warmwasserversorgung des Gebaudes ist eine
Zentralheizungsanlage mittels Holzpellets geplant, jedoch nicht ausgefihrt.

Im Freibereich sind keine baulichen Arbeiten durchgefiihrt, die geplante Garage und das Carport sowie die
Einfriedungen sind nicht vorhanden. Der Garten ist ungepflegt und mit Gestriipp bewachsen. Im Garten
sind Baumaterialien, Bauschutt und Geriimpel abgelagert.

IN Niederbsterreich ATLAS

Quellen: Land Niederésterreich, BEV, GIP.at
& Land Hiederdsterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeit und Vollstandigheit!
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Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemaf nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieB8lich durch augenscheinliche
Befundung des Gebédudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).

Topographie

Nutzflache Erdgeschoss: rund 121,00 m?
Nutzflache Dachgeschoss: rund 93,00 m?
Wohnnutzflache gesamt: rund 214,00 m?
Nutzfliche Pelletslager EG: rund 5,00 m?
Nutzflache Abstellraum EG: rund 7,00 m?

Garage - nicht vorhanden
Carport - nicht vorhanden

Terrasse DG: rund 41,00 m?
Die Nutzflachen sind dem Einreichplan Um- und Zubau vom 17.02.2022 entnommen.

Eine vermessungstechnische Uberpriifung der Nutzflichen in Bezug auf die PlanmaBe ist im Zuge
der Befundaufnahme durch den Sachverstindigen nicht erfolgt (Angabe Nutzflichen ohne
geoditische Uberpriifung des Bestandes).

Lage, MaBe und Form

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstick mit der Nr. 1857/2 in der EZ 522 und grenzt ostseitig mit
einer Lange in Strafltenflucht von rund 24m an die Bundesstrale B39-Pielachtal Stralle.

Die Grundsticksflache ist als nahezu eben und waagrecht zu bezeichnen.

Das Bestandsgebdude grenzt direkt an die BundesstraBe B39-Pielachtal Strale und weist keinen
Vorgarten auf.

Im nordseitigen Bereich der Liegenschaft besteht ein Wegerecht (Dienstbarkeit im Grundbuch
eingetragen) fiir den Eigentiimer der westseitig angrenzenden Grundstiicke (Zugang und Zufahrt zu
einem Bauwerk der Gemeinde Kirchberg an der Pielach fiir Ortskanalleitung).

Anschliisse

Die Liegenschaft ist an das 6ffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfligt tber Strom-, Wasser-
und Kanalanschluss.

Gebiihren - 6ffentliche Abgaben
Gemaly Schreiben der Marktgemeinde Kirchberg an der Pielach vom 31.05.2024 werden fir die
Liegenschaft aufgrund der nicht fertiggestellten Bauarbeiten derzeit noch keine Wasser- und
Kanalgebuhren vorgeschrieben.

Baubehdrdliche Bewilligung
Der Um- und Zubau wurde aufgrund der Baubewilligung AZ: BW-BV-010/2022 vom 30.03.2022 begonnen.

Energieausweis

Der spezifische Heizwarmebedarf fir das fertiggestellte Gebaude betragt gemal Energieausweis vom
14.02.2022 40 kWh/m?a.
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Flachenwidmung

Gemaly Flachenwidmungsplan des Landes Niederdsterreich befindet sich die Liegenschaft im "Bauland

Wohngebiet - BW".

IN Niederdsterreich ATLAS
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Quellen: Land Niederdsterreich, BEV, GIP.at
& Land Miederdsterreich: Kein Anspruch auf Richrigksit und Vallstdndigksit!
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Quelle: https://atlas.noe.gv.at/atlas

GroRe der Liegenschaft

Grundstucksflache der Liegenschaft EZ 522

698 m?

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

Bestandsrechte

Die Liegenschaft ist gemal Auskunft des Eigentimers bestandfrei.

Kontaminierung

Gemall Abfrage beim Umweltbundesamt vom 05.06.2024 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft im Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.
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Lage, Verkehrsverhiltnisse

Das Einfamilienhaus liegt im Ortsgebiet von Schwerbach in der Marktgemeinde Kirchberg an der Pielach,
das Ortszentrum von Kirchberg an der Pielach ist in norddstlicher Richtung in rund 3km zu erreichen.

Die Landes- und Bezirkshauptstadt St.Pdlten liegt in nordlicher Richtung in einer Entfernung von rund
30km.

Der nachstgelegene Autobahnanschluss der A1-Westautobahn (St.Pdlten Sid) ist in rund 28km erreichbar.
An offentlichen Verkehrsmitteln steht am Bahnhof Schwerbach (Entfernung rund 600m) die Mariazeller
Bahn zwischen St. Pdlten und Mariazell zur Verfigung.

Marbach

Mélkersrabe Kirchberg an
der.Pielach: "

Schwerbach

[0

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

Infrastruktur

Die Geschafte des taglichen Bedarfs, die wichtigsten Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen, ein
Kindergarten, eine Volksschule und eine Neue Mittelschule sind in der Marktgemeinde Kirchberg an der
Pielach vorhanden.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

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

Bewertungsmethode

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

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

Der Sachwert

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

Der Bodenwert

Wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

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

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

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

Der Wert der baulichen Auenanlagen

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

Der Wert der sonstigen Anlagen

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

Der Wert der vorhandenen Anschliisse

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

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

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

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

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

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebédudes wurde ausschliefllich durch §ul3eren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und kilassifiziert. Detailflierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihit. Zerstérende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (iber nicht sichtbare

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

- Die Bewertung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstédndigen entsprechend seiner Erfahrungen angeseizt und wird dabei
von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objekfes marktkonformen Ausfiihrung
ausgegangen.

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

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

- Der rechtlichen Bewerfung werden nur die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer tiblichen, ordnungsgemaéfen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem und idiberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erfeilten
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

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

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

Bodenwert

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

Bewertung

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgangen von Liegenschaften in der Katastralgemeinde
Kirchberg an der Pielach aus den Jahren 2021 bis 2024 erhoben.

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

Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht untersucht.

Bodenwert als Vergleichswert
Vergleichsgrundstiicke - Kaufvorgange 2021 bis 2024

Nr Datum KV F y (y-yl)3 Kaufpreis
m? €/m?
1] Mai.21 710 75,0 27,0 53.250
2| Feb.22 703 59,0 116,6 41.477
3| Dez.22 750 80,0 104,0 60.000
4] Feb.24 720 65,0 23,0 46.800
279,0 270,8
| yl = 69,8 90,3
| Standardabweichung (s ) = 9,5
yl +2s = 88,8 |€/m?
yl - 2s = 50,8 |€/m?
Es befinden sich alle Werte innerhalb der Bereichsgrenzen, womit kein Ausreil3er festzustellen ist.
Nr Datum KV F y F*y
m? €/m?
1| Mai.21 710 75,0 53.250
2| Feb.22 703 59,0 41.477
3| Dez.22 750 80,0 60.000
4| Feb.24 720 65,0 46.800
Summen 2.883 279,0 201.527
arithmetisches Mittel 69,8
Abschlag fir Lage direkt an der Bundesstral3e B39 rund: 25% = -17,4€/m?
ergibt rund 52,4 €/m?
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 50 €/m?
Ermittlung Bodenwert
berechnen: 698 m? x 50 = 34.900 €
Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung
( Bebauungsabschlag ): 15% Abschlag = -5.235 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
Beriicksichtigung des Wegerechts (Dienstbarkeit) an der nordseitigen Grundgrenze
Das im Grundbuch eingetragene Wegerecht (rund 3m breiter
Streifen an der nordseitigen Grundgrenze) als Last fur die
Liegenschaft wird mit einem Abzug in der H6he von rund 10% berlcksichtigt.
ergibt -2.967 €
Der Bodenwert der Liegenschaft entspricht somit dem ermittelten Vergleichswert.
Bodenwert 26.698 €

GZ-24062-3204_KirchbergPielach_Schwerbach26_anonym/Gutachten
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Ermittlung des Bauwertes
Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fiir das Wohngebaude werden die Richtpreise fir Wohnhauser aus der
Literatur (Empfehlungen fir Herstellungskosten aus der Sachverstandige 2/2020) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitat normal) zugrunde gelegt.

Die Normalherstellungskosten sind aufgrund der Uberwiegend privaten Nutzungsmoglichkeit inklusive
Umsatzsteuer beriicksichtigt.

Normalherstellungskosten inkl. Ust pro m? NGF
fur Wohngebaude: € 2.320,00 Stand 2020
Abschlag fir landliche Lage: € 1.740,00 25%
BPI 2020 100,0
BPI /2024 136,9
Valorisierungsfaktor= 1,369 € 2.382,00
(Baupreisindex fiir den Hochbau / BPI 2020)
Wohnnutzflache gerundet (nach Fertigstellung): € 2.380,00
Anteil fir vorhandenen Rohbau gemaf Beschreibung rund: € 600,00 25%

Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzflache

Wohnnutzflache: rund 214m? X 600 €/m? = 128.400 €

Pelletslager: rund 5 m? X 600 €/m? = 3.000 €

Abstellraum: rund 7m? X 600 €/m? = 4.200 €
|Normalherste|lungswert per 05/2024 135.600 € |
Beriicksichtigung von Teilabweichungen 0€
|Gebiude-Sachwert 135.600 € |
Wirtschaftliche Wertminderung 0€

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstédnde

Fur die Lage des Wohngebaudes direkt an der

Bundesstrale B39 wird ein Abzug in der H6he von rund 25% beriicksichtigt.
ergibt -33.900 €
Gebaudewert 101.700 €
Wert der baulichen AuBenanlagen keine vorhanden 0€
Bauwert 101.700 €
Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen keine vorhanden 0€
Wert der sonstigen Anlagen 0€
Ermittlung des Wertes des Zubehors keines vorhanden 0€
Wert des Zubehors 0€

GZ-24062-3204_KirchbergPielach_Schwerbach26_anonym/Gutachten
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Ermittlung des Sachwertes

Bodenwert 26.698 €
Bauwert 101.700 €
Wert der sonstigen Anlagen 0€
Wert des Zubehors 0€
Sachwert 128.398 €

Rechte und Lasten

Ermittlung der Rechte und Lasten
Im Grundbuch der EZ 522 mit Abfragedatum 05.03.2024 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:

Eintragungen im A2-Blatt:  keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:

dhkhkhhhhhhhhdhhhhhddhhhrhdrhhdhbdrhhhdd O dhxhddddddbbrrhhbdrdbbrrrbbrdbdrbhbdhrrdhhdik

i

10

a

45771904 3094/1986
DIENSTBARKEIT des Fahrens iiber Gst 1857/2 gem Abs Drittens
Kaufvertrag 1904-08-30 fir Gst 1855/9 1855/10
457/1904 3094/1986
REALLAST der Verpflichtung, das Gst 1857/2 gem Abs Drittens
Kaufvertrag 1904-08-30 einzufrieden, fiir Gst 1855/10
auf Anteil B-LNR 2
5714/2021
BELASTUNGS—- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
gem Punkt V. Kaufvertrag 2021-08-25
fiir Manuela Prokesch geb 1980-10-15

b 5714/2021 VORRANG won LNR 2 vor 7

2198/2022 VORRANG von LNR 10 vor 7

auf Anteil B-LNR 3

5714/2021
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
gem Punkt V. Kaufvertrag 2021-08-25
fiir Wolfgang Prokesch geb 1976-06-11

b 5714/2021 VORRANG wvon LNR 9 vor 8

2198/2022 VORRANG von LNR 10 vor 8

a 5714/2021 Pfandurkunde 2021-08-31

PFANDRECHT Hbchstbetrag EUR 70.000, —-
fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)

c 5714/2021 VORRANG von LNR 9 vor 7 8

a 2198/2022 Pfandurkunde 2022-04-11

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 174.500, --
fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)

2198/2022 VORRANG von LNR 10 vor 7 8

Die DIENSTBARKEIT ist bei der Ermittlung des Bodenwertes berticksichtigt.

Die REALLAST ist bei der Fertigstellung der Um- und Zubauarbeiten entsprechend zu beriicksichtigen und
stellt keine wertbeeinflussende Last dar.

Die BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGVERBOTE stellen keine wertbeeinflussende Last dar.

PFANDRECHTE stellen keine wertbeeinflussenden Lasten dar, sind jedoch im Zuge eines Verkaufs
entsprechend zu beriicksichtigen.

Rechte und Lasten 0€

Stand: 14.06.2024
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Verkehrswert

Sachwert 128.398 €
Marktanpassung / Berticksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschéftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 128.398 €
Rechte und Lasten 0€
128.398 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 128.000 €

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

Verkehrswert mit Rechte und Lasten 128.000 €

( in Worten Euro Einhundertachtundzwanzigtausend )

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert
der Liegenschaft EZ 522 Grundbuch 19207 Kirchberg an der Pielach.

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

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 14 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 14.06.2024
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

24062-3204

BEILAGENSAMMLUNG

ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN

EINFAMILIENHAUS
(ROHBAU)

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTES der Liegenschaft

Grundbuch: 19207 Kirchberg an der Pielach

Einlagezahl: 522

Bezirksgericht: St. Polten

Adresse: 3204 Kirchberg an der Pielach, Schwerbach 26

INHALTSVERZEICHNIS

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Plandokumentation
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Energieausweis (Auszug)
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 19207 Kirchberg an der Pielach EINLAGEZAHL 522
BEZIRKSGERICHT St. Pdlten

LRSS S S SRS S S S S A SRS R SRS RS SRR SRR R SRR SRR R RS SRR RS R EEREEEEEEEE SR EEEE S ST

Letzte TZ 1062/2024
Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

FAhhkFA I A I A I A AL I AT XA A AL XTI A XA T A A I A AL F AL P FAFFFE A I A A I A A A F AT AL A AT AT AL A I AT A AL x Ak

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1857/2 GST-Fl&che 698
Bauf. (10) 164
Garten (10) 534 Schwerbach 26
Legende:

Bauf. (10): Baufldchen (Gebiude)
Gadrten(10) : Garten (Ga&rten)

khkdkkhkhhdhhrdhdhrhkhrdhrdrddrrhkdrhkdrdhdddr AD Frhkdddhdhdrhrhhrrhddhbdrrddhbrdhrdhdrrs

2 geldscht

dkhkhkkhkkhhhkdkhkddkhhdhkdhddhrhhkddhhdhhkdhhdhdrdtdr P Fhhkdhdddkdhdkddbdddrhkdbhhrddrhrhkhdrhbhrdhbrhhbhhx

2 ANTEIL: 1/2

a 5714/2021 Kaufvertrag 2021-08-25 Eigentumsrecht
b 5714/2021 Belastungs- und Verdulerungsverbot
c 1062/2024 Erdffnung des Schuldenregulierungsverfahrens
am 2024-02-22 (12 S 11/24h)
3 ANTEIL: 1/2

a 5714/2021 Kaufvertrag 2021-08-25 Eigentumsrecht
b 5714/2021 Belastungs- und Verdulerungsverbot
IS S S RS R S R RS S SRS RS SRR EREEEE S S e I S R E S RS SRS EES RS RS RS RS R R R R EEEEEEE R,
1 a 457/1904 3094/1986
DIENSTBARKEIT des Fahrens ilber Gst 1857/2 gem Abs Drittens
Kaufvertrag 1904-08-30 fiir Gst 1855/9 1855/10
2 a 457/1904 30%94/1986
REALLAST der Verpflichtung, das Gst 1857/2 gem Abs Drittens
Kaufvertrag 1904-08-30 einzufrieden, fiir Gst 1855/10
7 auf Anteil B-LNR 2
a 5714/2021
BELASTUNGS— UND VERAUSSERUNGSVERBOT
gem Punkt V. Kaufvertrag 2021-08-25
£ir |
5714/2021 VORRANG wvon LNR 9 wvor 7
2198/2022 VORRANG wvon LNR 10 wvor 7
8 auf Anteil B-LNR 3
a 5714/2021
BELASTUNGS— UND VERAUSSERUNGSVERBOT
gem Punkt V. Kaufvertrag 2021-08-25
£iir |
5714/2021 VORRANG wvon LNR 9 vor 8
2198/2022 VORRANG wvon LNR 10 vor 8

O

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

BEILAGE 1

9 a 5714/2021 Pfandurkunde 2021-08-31
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 70.000, —-
fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)
c 5714/2021 VORRANG von LNR 9 vor 7 8
10 a 2198/2022 Pfandurkunde 2022-04-11
PFANDRECHT H6chstbetrag EUR 174.500,--
fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)
c 2198/2022 VORRANG von LNR 10 vor 7 8

FhEXAAX A XTI A A AAF A AL AR A I A XA AL A A d A A *Fd HINWEIS *FF**rrrhddddFrxdrh b ddirrFdabdhdhbrrrdrrsd

Eintragungen ohne Wiahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Seite 2 von 2 GZ-24062-3204_KirchbergPielach_Schwerbach26_anonym/Beil1_GB-Auszige



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

BEILAGE 2

EINREICHPLAN UM- UND ZUBAU
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BEILAGE 2

Erdgeschoss
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

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

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

BEILAGE 2
Schnitte

SCHNITT 1-1
M 1:100

~

300 :
~ FLUCHTNIVEAU

+0,00 = 389.30m ii. ADRIA
h 4

SCHNITT 2-2
M 1:100
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 3
FOTODOKUMENTATION

Ansicht nordostseitig

Ansicht ostseitig

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

Zufahrt - Servitut

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

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

BEILAGE 4

AUSZUG AUS DEM ENERGIEAUSWEIS
nach Fertigstellung

Energieausweis fiir Wohngebaude

OB sorivscicpens OIB-Richtlinie 6
Aagars Apri a0na

BEZEICHNUNG WH Fam. Prokesch Umsetzungsstand Planung

Gebiude (-teil) kond. Wohnbereich Baujahr

Nutzungsprofil Wohngebaude mit einer oder zwei Nutzungseinheiten Letzte Veranderung

Strale Schwerbach 26 Katastralgemeinde Kirchberg an der Pielach
PLZ, Ort 3204 Kirchberg an der Pielach KG-Nummer 19207
Grundstiicksnummer  1857/2 Seehohe 357,00 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

HWBRet sk PEB sk COseq,sk fGeEESK

A++ A++

A+

HWBR&I: Der i ist jene die in den Raumen bereitgestelit EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusatzlich zum Heizenergie den abziiglich
warden muss, um diese auf einer normativ R . ohne Beriieksichtigung alifaliger a"fla"'g‘j:lE"ﬁE";@’Ee'ﬂge ""ddz“'z“g"T e:;es d;'”" i e =
Erirtige aus W&rmemckgemnnung S i e, entspricht jener Energiemenge. die eingekauft werden muss (Lie! emﬂargle edarf).
WWWB: Dei i 3 der Toak 'GEE Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem Endenergiebedarf abzlglich
Defaultwert festgeient allrall-ger Endeneieertrage und zuzugnm des dafur igen i und ginem
HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusétzlich zum Heiz- und Warmwasserwdrmebedarf die Veruste des T2

Sysiems iicksichtigt, dazu zéhlen i die Verluste denmémeheredsleihng PEB: Der Prim3 st der Ender der Verluste in allen Vorketten. Der
der il der und der sowie alifalliger Hil Primarenergiebedarf weist einen emeuerbanen (PEBern.) und einen nicht emeuerbaren (PEEn em. Anteil auf.
HHSB: Der ist als Di festgelegt. Er comq Gesamte dem
entspricht in etwa dem Hrom eines Haushalts, jener fiir Vorketten.

RK: Das Referenzklima ist ein virtuelles Kiima. Es dient zur Ermittlung von Energiekennz ahlen. SK: Das Standortklima ist das reals Klima am Gebsudestandort. Dieses Kiimamodell

wurde auf Basis der Pimirdaten (1970 bis 1999) der Zenlralanstalt filr Meteorologie
und Geodynamik fiir die Jahre 1978 bis 2007 gegentiber der Vorfassurg aktualisiert

Alle Werte gelten unter der eines Sie geben den pro beheizter Brutto- an.

Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 .Energieeinsparung und warmescnmz‘ des Ostelrelwscnan Instituts fr Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie 2010/31/EU vom 18. Mai 2010 mmrdm
Gesamtenergieeffizienz von Gebauden bzw, 2018/844/EU vom 30, Mai 2018 und des Er (EAVG). Der fur die fiir und ist fr
‘Strom: 2013-08 — 2018-08, und es wurden ibliche Allokationsregeln unterstelit.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Energieausweis fiir Wohngebaude

.
o‘ B OSTCRRCICHISCHES

INSTITUT FUR BAUTECHNIK

OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: April 2019

BEILAGE 4

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grundflache (BGF) 1221 m* Heiztage 230d  Artder Luftung Fensterlift
Bezugsflache (BF) 97,7m? Heizgradtage 3.838 Kd  Solarthermie (
Brutto-Volumen (VB) 372,5m* Klimaregion N  Photovoltaik 0,01
Gebaude-Hilliflache (A) 2455 m? Norm-AufRentemperatur 156 °C  Stromspeicher 0,01
Kompaktheit AV 0,66 1/m  Soll-Innentemperatur 22,0°C  WW-WB-System (primar) mit Heiz
charakteristische Lange (lc) 1,52m  mittlerer U-Wert 0,21 W/(m2K) WW-WB-System (sekundar, opt.)
Teil-BGF 0,0m? LEK-Wert 17,91  RH-WB-System (primér) Kessel/The
Teil-BF 0,0m? Bauweise mittelschwer  RH-WB-System (sekundér, opt.)
Teil-vB 0,0 m*
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima) Nachweis iiber fG|
Ergebnisse
Referenz-Heizwirmebedarf HWBerae= 33,0 kWh/m?a entspricht HWBrircw= 66,2 kWh/m?a
Heizwarmebedarf HWB=a«= 33,0 kWh/m?a
Endenergiebedarf EEBr= 82,7 kWh/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foee ri = 0,63 entspricht foeerczu = 0,95
Ermneuerbarer Anteil entspricht Punkt5.2.3a bundc
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Referenz-Heizwarmebedarf Qn et 5= 4 886 kWh/a HWBGsk= 40,0 KWh/m?a
Heizwarmebedarf Qn = 4 886 kWh/a HWBs«= 40,0 kWh/m?a
Warmwasserwarmebedarf Qu= 936 kWh/a WWWB = 7.7 kWh/m?a
Heizenergiebedarf Quee.sx = 9 418 kWh/a HEBs« = 77,2 KWh/m?a
Energieaufwandszahl Warmwasser Esanzww = 3,10
Energieaufwandszahl Raumheizung Esanern = 1,33
Energieaufwandszahl Heizen EsawzH = 1,62
Haushaltsstrombedarf Qunse = 1 696 kWh/a HHSBs« = 13,9 kWh/m?a
Endenergiebedarf Qeee, s = 11 114 KWh/a EEBs«= 91,0 kWh/m?a
Primarenergiebedarf Qressc= 13 506 kWh/a PEBs= 110,6 kWh/m?a
Primarenergiebedarf nicht erneuerbar Qeesnem sk= 2 855 kWh/a PEBnem sk= 23,4 kWh/m2a
Primérenergiebedarf erneuerbar Qeesem, sk= 10 651 kWh/a PEBen.sk= 87,3 kWh/m?a
Kohlendioxidemissionen Qooz sk= 587 kgla CO2sk= 4,8 kg/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foeesc= 0,60
Photovoltaik-Export Qeve sc= 0 kWh/a PVegorsk= 0,0 kWh/m?a
ERSTELLT
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GWR-Zahl
Ausstellungsdatum 14.02.2022
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