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

1E 764/26m
An das
Bezirksgericht Gmuind
Abteilung 2
Schremser Strafle 9 Schrems, 03. September 2026
3950 Gmund Mag.St
GA-Nr. 1088-05-2026
Geschaftszahl: 1 E 764/26m
Betreibende Partei: Raiffeisenbank Oberes Waldviertel eGen, FN 044605x
Hauptplatz 22, 3943 Schrems, FN 044
vertreten durch: Mag. Bernhard KISPERT, Rechtsanwalt
1010 Wien, Himmelpfortgasse 20/2
Verpflichtete Partei: Swantje SULER, geb. 20.08.1981
Robertplatz 2, 5400 Hallein
wegen: Zwangsversteigerung von Liegenschaften

GUTACHTEN

zur Ermittlung des Verkehrswertes der
Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen
in 3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21

Verteiler: 2-fach an Auftraggeber

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

1.1. Auftraqg:

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Gmind vom 19. Mai 2026 wurde ich zum
Sachverstandigen bestellt und beauftragt, Befund und Gutachten tber

den Verkehrswert
der Liegenschaft EZ 20
Grundbuch 07122 Kleinradischen
in 3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21

Zu erstatten.

1.2. Befundaufnahme:

Die Befundaufnahme wurde am 7. Juli 2026 unter Beiziehung des Gerichtsvollziehers
durchgefuhrt.

Beginn der Befundaufnahme: 10.00
Ende der Befundaufnahme: 11:00

An der Befundaufnahme nahmen teil:

« Herr Wolfgang Durnitzhofer, Gerichtsvollzieher BG Gmund

. Frau Rebecca Wopelka; Raiffeisenbank Oberes Waldviertel

« Herr Egon Redl|, Nachbar, der mit Zustimmung von Herrn Monz Andreas den
Zutritt in das Haus ermaglichte

« Herr Kontrollinspektor Martin Gruber, Polizeiinspektion Litschau

« Herr Gruppeninspektor Herbert Gattinger, Polizeiinspektion Litschau

« Mag. Franz Steiner, Sachverstandiger

Vor Beginn der Befundaufnahme wurden Erhebungen bei der zustandigen
Marktgemeinde Eisgarn durchgefuhrt. Insbesondere wurde Einblick in den Bauakt und
den Flachenwidmungsplan genommen.

1.3. Bewertungsstichtag:

Bewertungsstichtag ist auftragsgemall der Tag der Befundaufnahme, somit der
07. Juli 2026.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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1.4. Grundlagen:

Ortliche Besichtigung am 07.07.2026

Grundbuchauszug vom 30.06.2026

Auszug aus der digitalen Katastralmappe (DKM)

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Eisgarn
Unterlagen (Plane, Bescheide, Niederschriften, Baubeschreibungen, etc.) soweit
sie aus dem Bauakt bei der Marktgemeinde Eisgarn ausgehoben werden
konnten

Unterlagen und Aufzeichnungen soweit sie vom Verpflichteten zur Verfigung
gestellt wurden

Luftaufnahmen (Quelle NO Atlas)

Abfragen im Geographischen Informationssystem Altlasten beim
Bundesumweltamt

Abfrage Gefahrdungslage Standort (Hora Pass) beim Bundesministerium fur
Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und
Wasserwirtschaft

Fotodokumentation welche anlasslich der Befundaufnahmen angefertigt wurde
Erhebungen am o6rtlichen Immobilienmarkt

Abfragen von Vergleichswerten Gber immoservice-austria

Eigene Vergleichspreissammlung

Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF

Heimo Kranewitter: Liegenschaftsbewertung; 7. Auflage, Wien 2017

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

1.5. Allgemeine Vorbemerkungen:

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

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

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

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten und nicht um
ein Gutachten Uber den Zustand der Gebaudesubstanz. Der Bau- und
Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlieBlich durch &ulleren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt. Detaillierte Unter-
suchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefuhrt. Es wurden keine zer-
stérenden Untersuchungen der Bausubstanz durchgefihrt, weiters wurden
vorhandene Abdeckungen und Verkleidungen nicht entfernt. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen deshalb auf Auskinften, die dem
Sachverstandigen gegeben wurden, auf vorliegenden Unterlagen oder auf der
Annahme einer Ublichen Ausfihrungsart.

Die beschriebenen elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und
Anlagen sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre
Funktionstuchtigkeit Uberpruft. Die Bewertung geht von der Annahme aus, dass
diese Anlagen funktionstiichtig sind und dem Stand der Technik entsprechen
sofern im Gutachten nicht Gegenteiliges dazu angeflhrt ist.

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

Eine Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes im Sinne
des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG) § 2 Z 3 wurde vorgelegt. Siehe
dazu Punkt 2.11.1.5. dieses Gutachtens.

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

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

Dieses Gutachten dient ausschlief3lich dem in diesem Gutachten angefuhrten
Zweck. Seitens des Gutachters kann keine Haftung fir den Fall Gbernommen
werden, dass sich Dritte, sei es zum genannten oder zu anderen Zwecken, darauf
berufen.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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2. BEFUND - LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG:

2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhaltnisse:

Die Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen umfasst laut
Gutbestandsblatt die nachstehend angefuhrten Grundsticke mit den angefuhrten
grundblcherlichen Nutzungsarten und Grundsticksadressen:

KAk hkkkrkhkkhkdhrhhkhkkhrhrkhdhdhrhhdkhdkh A hkhdhrhhhhhhrkrkhdhrhrhhkhkhrkhkhkhxrhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
334 G GST-Flache * 665
Bauf. (10) 134
Garten (10) 531 Klein-Radischen 21
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick ist im Grenzkataster einverleibt.

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

Eigentumsverhaltnisse:

khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkrhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkrhkhkhhxhxk*k B hAhkhkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhhhkkhhkrhkhkkhkhhrrhkhhxkxk
6 ANTEIL: 1/1
Swantje Suler
GEB: 1981-08-20 ADR: Klein-Radischen 21, Eisgarn 3862
a 221/2022 Schenkungsvertrag 2021-11-25 Eigentumsrecht
b 221/2022 Belastungs- und VerduBerungsverbot

Annahme: unveranderter Grundbuchsstand zum Bewertungsstichtag.

2.2. Rechte und Lasten:

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

e keine

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

e keine

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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Bewertungsrelevante Eintragungen im C-Blatt:

2.2.2.1. Dienstbarkeit des Wohnungsgebrauchsrechtes (C-LNR 9 a):

9 a 221/2022 WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT
gem Pkt Drittens 2) Schenkungsvertrag 2021-11-25
fiir Manuel Suler geb 1982-01-28
im Range n a c h LNR 8
b 737/2022 VORRANG von LNR 11 vor 9
c 1970/2022 VORRANG von LNR 12 vor 9

Der Berechtigte, Herr Manuel Suler, geb 1982-01-28 ist zum Bewertungsstichtag am
Leben. Das Wohnungsgebrauchsrecht zu seinen Gunsten ist somit zum Bewertungs-
stichtag aufrecht.

Da die unter C-LNr 9 a intabulierte personliche Dienstbarkeit (Wohnungsgebrauchs-
recht) nachrangig zu den Pfandrechten ist, wird der Verkehrswert ohne
Aufrechterhaltung der Dienstbarkeiten ermittelt.

Weiters wird der Wert des aus der nachrangigen Last entspringenden Rechtes
ermittelt.

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

Bezuglich detaillierter Beschreibung und Bewertung der vorstehend angefiuhrten Last
(Wohnungsgebrauchsrecht) wird auf Punkt 3.4. dieses Gutachtens verwiesen.

2.2.3. Unverbiicherte dingliche Lasten:

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

Aufgrund der dinglichen Wirkung wird daher auf die mit nachstehend angefiihrten
Ruckstandsausweisen des Gemeindeverbandes fur Umweltschutz und Abgabenein-
hebung fir den Bezirk Gmind vom 01.09.2026 und der Marktgemeinde Eisgarn vom
30.06.2026 vom 07.04.2026 und die mit telefonischer Auskunft des Obmannes der
Abwasser- und Wassergenossenschaft vom 3.9.2026 bekannt gegebenen,
nachstehenden Gebuhren- bzw. Abgabenrickstande hingewiesen.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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Marktgemeinde Eisgarn
Stiftsplatz 9, 3862 Eisgarn

Kontoinformation
Abs.: Marktgemeinde Eisgarn, 3862 Eisgarn Kundennummer: 1146003610
Datum: 30.06.2026
Herrn Seite: 1
Manuel Suler
Robertplatz 2/2.ST Top 2 Kontaktdaten
5400 Hallein SB/Abt: Verwaltung
. Tel: +43(0)2863 336
Mail: gemeinde@eisgarn.gv.at
Kontoinformation
Alle Betrage in EUR.
Datum ab: 01.04.2025
Vertragskonto:
Félligkeit  Art Referenz Bezeichnung Brutto Ausgleich* Zahlung Lfd. Saldo
01.10.2025 LR AN002001354363 Sonstige Abgaben 19,60 19,60
01.10.2025 LR AN002001357285 Sonstige Abgaben 19,60- 0,00
09.10.2025 LR AN001000271601 Bauabgabe 2.648,88- 2.648,88-
09.10.2025 LR AN001000271602 Bauabgabe 2.648,88 0,00
29.10.2025 LR AN002001366014 Produkte 1.740,83 1.740,83
10.11.2025 GB 95001230121 Gebuhr 8,70 1.749,53
10.12.2025 GB 95001230121 Gebiihr 8,70 1.758,23
25.04.2026 LR AN002001445467 AufschlieBungsabgabe 1.740,83 3.499,06
25.04.2026 LR AN002001445467 Produkte 1.740,83- 1.758,23
01.06.2026 ZG Riickforderung, WBF, E-2/2022 Ergéanz.abg. 46,13 1.712,10
Parz.334
05.06.2026  ZG Gebiihren (MG, SZ) 1.003,41 708,69
Summe 1.758,23 0,00 1.049,54 708,69

*) Ausgleiche entstehen durch die Gegenrechnung von Guthaben auf Reste oder durch Ubertrag von Guthaben an/von Vertragskonten

Marktgemeinde Eisgarn | Stiftsplatz 9, 3862 Eisgamn | Tel: 02863/336 | Fax: 02863/7310
Mail: gemeinde@eisgarn.gv.at | Web: www.eisgarn.gv.at | GKZ: 30906 | UID: ATU54670306
Bankverbindung: Raiffeisenbank Oberes Waldviertel eGen | BIC: RLNWATWWOWS | IBAN: AT39 3241 5000 0120 0203

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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Marktgemeinde Eisgarn
Stiftsplatz 9, 3862 Eisgarn

S

Kontoinformation
Abs.: Marktgemeinde Eisgarn, 3862 Eisgarn Kundennummer: 1146003820
Datum: 30.06.2026
Frau Seite: 1
Swantje Suler
Robertplatz 2/2.ST Top 2 Kontaktdaten
5400 Hallein SB/Abt: Verwaltung
. Tel: +43(0)2863 336
Mail: gemeinde@eisgarn.gv.at
Kontoinformation
Alle Betrage in EUR.
Datum ab: 01.04.2025
Vertragskonto: 881000553202 Offentliche Abgaben (HBA)
Objekt(e): Klein-Radischen 21 (GST 334, KG Kleinradischen (07122))
Félligkeit Art Referenz Bezeichnung Brutto Ausgleich* Zahlung Lfd. Saldo
13.05.2025 ZG Zahlungsgutschrift 52,10 52,10-
15.05.2025 LA 990201850904 Grundsteuer 52,10 0,00
415 02 ')n'zg LA-000202044307 klund La b 'u”nn ')4,{\0
15.05.2026 LA 990102478171 Grundsteuer 52,10 86,10
©3-66-2026—+A—596202475372-Hundeabgabe 3406 52-40
01.07.2026  GB 99001138702 Gebiihr 3,00 55,10
Summe —40%20————8:00———— 52 40— 5516~
*) Ausgleiche entstehen durch die Gegenrechnung von Guthaben auf Reste oder durch Ubertrag von Guthaben an/von Vertragskonten.
€ 89,10

Marktgemeinde Eisgarn | Stiftsplatz 9, 3862 Eisgarn | Tel: 02863/336 | Fax: 02863/7310
Mail: gemeinde@eisgarn.gv.at | Web: www.eisgarn.gv.at | GKZ: 30906 | UID: ATU54670306
Bankverbindung: Raiffeisenbank Oberes Waldviertel eGen | BIC: RLNWATWWOWS | IBAN: AT39 3241 5000 0120 0203

Homepage: waw.gvgmuend. at
E-Mail: office@gvgmuend at
Telefon: 02852154701

GV fir Unnweftschuiz und Abgabeneinhebung im Bez. Gmind
1 Gewerbapark 1, 3845 Hoheneich

T p—— Kontoblatt Kunde Feox 02852547010
Abgabensummen
Abg. Bezeichnung Anfangsstand Rechnung Netto Ust Zahlung Netto Ust Offen Netto Ust
1 Abfallwirtschaftsgebuhr 154,79 154,79 140,72 14,07 309,58 281,44 28,14
2 Abfallwirtschaftsabgabe 28,26 28,26 25,69 2,57 56,52 51,36 5,14
5 MO Seuchenvorsorgeabgabe 11,90 11,90 11,90 23,80 23,80
42  Mahngebiahr 3,00 3,00 3,00 6,00 6,00
Summe 197,95 197,95 181,31 16,64 395,90 362,62 33,28

Gesamtanzahl Personen / Objekte / Abgaben: 1/1/4

Erstellt am 01.09 2026 11:37:34 von Andrea Zimmermann Seite 1 von 1

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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Far die Grundsteuer samt Nebengebuhren haftet auf dem Steuergegenstand ein
gesetzliches Pfandrecht (§ 11 Grundsteuergesetz). Da gemal § 216 Abs 1 Z 2 EO die
aus den letzten drei Jahren vor dem Tage der Erteilung des Zuschlages ruckstandigen
Grundsteuerbetrage nur dann vorrangig zu berichtigen sind, wenn sie spatestens im
Versteigerungstermin vor Beginn der Versteigerung angemeldet werden, wird bei den
dinglichen Abgaben- und Gebiihrenriickstanden der gesamte riickstindige
Grundsteuerbetrag ausgewiesen, da die Information der rechtzeitigen Anmeldung
dem Sachverstandigen zum Zeitpunkt der Bewertung nicht bekannt sein kann.

Summe Abgaben- und Gebihrenriickstande:

Marktgemeinde Eisgarn € 797,79
Gemeindeverband fur den Bezirk Gmind € 395,90
Wassergenossenschaft € 1.032,70
Abwassergenossenschaft € 747,88
€

2.974,27

Gesamtsumme dinglicher Abgaben bzw. Gebiihrenriickstande

2.3. Makrolage:

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt innerhalb des Ortsgebietes der zur
Marktgemeinde Eisgarn gehdrigen Ortschaft Klein-Radischen im politischen Bezirk
Gmund im noérdlichen Waldviertel im Bundesland Niederosterreich.
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2.4. Mikrolage und Infrastruktur:

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt im Ortskern der Ortschaft Klein-
Radischen und grenzt unmittelbar sudlich an die Gemeindestrale (Gst 558/1 —
offentliches Gut, Marktgemeinde Eisgarn) an, von der auch die Erschliefung der
Liegenschaft erfolgt.

Die an die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft sudlich unmittelbar an-
grenzenden Grundstlcke sind jeweils als Bauland-Agrargebiet (BA) gewidmet, die an
die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft &stlich unmittelbar angrenzenden
Grundstlicke sind jeweils als Grinland-Park (Gp) gewidmet. Die sldlich unmittelbar
angrenzenden Grundsticke 332/2 und 337 sind grofteils mit einer aufgestéanderten
PV-Anlage bebaut.

Klein-Radischen 21

Quelle: Goole Maps

Die Marktgemeinde Eisgarn hat ca. 680 Einwohner.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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Entfernungen zu den wichtigsten Infrastruktureinrichtungen:

Distanzen zu den Nahversorgungseinrichtungen

Béckerei ‘

| | | |
Metzgerei : : :
Supermarkt ‘ I ‘ | |
Drogerie ‘ ] ' : :

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

i““o o ErvIcE Entfernung in km

Distanzen zu den Nahversorgungseinrichtungen

|
Bank—‘ | .94 km
Post | 5.02 km
Tankstelle ‘ |
TraﬁkJ ]
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
H Entfernung in km
IO e

Distanzen zu den Ausgeheinrichtungen

Restaurant ‘

Pizzeria 4.95 km

5.02 km

Café/Eis

Bar ‘ 5.36 km

6 7 8 9 10 11

i““o P Entfernung in km

Distanzen zu den Bildungseinrichtungen

\ | |
[ l [
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Kinderbetreuung 4.41 ki

Volksschule

Schule * 4.94 km
0 1 2 5 6 7 8 9 10 11
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Distanzen zu den Kultureinrichtungen

Museum ‘ 5.36 km

Theater/Oper ‘ 5.24 km

Bibliothek ‘ 4.93 km

Kirche/Kulturgut ‘

;

0 5 6 74 8 9 10 11
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Distanzen zu den Freizeiteinrichtungen

schwimmbad/Therme 5.75 km
Sportanlage 4.94 km
Freizeitanlage 1.89 km
Fitnessstudio 5.31 km
See 3.43 km
Golfplatz 5.5 km
Erholungsraum 4.59 km

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Entfernung in km

o
Distanzen zu Arzten

rzt fur Allgemeinmedizin 4.93 km
Zahnarzt 5.07 km

Facharzt 5.33 km
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

Entfernung in km

IO e

Distanzen zu Gesundheitseinrichtungen

Apotheke 5.1 km
Physiotherapeut 7.08 km
Psychotherapeut 4.69 km

Tierarzt 4.97 km

0 1 2 5 6 7 8 9 10 11
ntfernung in km

IO K -

w
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Distanzen zu Einrichtungen des 6ffentlichen Verkehrs

Bus 0.18 km

Lokalbahnhof 4.88 km

0 1 2
IO K

w
S

5 6 7 8 9 10 11

Entfernung in km

Uber die Gemeindestrafe und die Landesstralen L8179 und L63 nach Eisgarn ist eine
gute Anbindung an das Bundesstraliennetz (B5, B30) gegeben. Die naheste
Anbindung an das Autobahnnetz erfolgt tGber die Anschlussstelle Freistadt (S 10,
Entfernung ca. 85 km) und die Anschlussstelle Krems (S33, Entfernung ca. 88 km).
Die Entfernungen betragen nach: Gmund ca. 25 km, Linz ca. 120 km, St. Pdlten ca.
120 km, Wien ca. 150 km.

Aufgrund der Entfernungen zu den wichtigsten Infrastruktureinrichtungen, der Lage,
der Verkehrsanbindung, der Widmung und Bebauung der umgebenden Grundsticke
ist der Standort als maRige Wohnlage innerhalb des Gemeindegebietes von Eisgarn
einzustufen.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
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2.5. MaRe und Form, Topographie:

Das in der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft EZ 20 inneliegende Grund-
stick 334 weist eine unregelmalige Grundrissform mit einem grundbicherlichen
FlachenausmaBl von 665 m? auf. Die ErschlieBung der Liegenschaft erfolgt vom
unmittelbar ndérdlich angrenzenden o6ffentlichen Gut. Die Grundsticksflache ist
weitgehend eben. Die sudlich und westlich angrenzenden Grundstlcken liegen bis zu
ca. 2 m uber dem Naturniveau des bewertungsgegenstandlichen Grundstlickes, der
Niveauunterscheid ist an der Grundgrenze durch einen Natursteinwand ausgeglichen.

A — A - ~
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- ‘-,_:’,.-‘ ~.A_‘-> b , ","} ———
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Quelle: BEV — Bundesamt fur Eich- und Vermessungswesen

2.6. Anschlusse:

Das auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft befindliche Einfamilienhaus
mit Doppelgarage verfugt zum Bewertungsstichtag Uber Anschlisse an folgende Ver-
und Entsorgungseinrichtungen:

. Stromleitungsnetz der Netz NO GmbH

. Kanalleitungsnetz (Abwassergenossenschaft)
.  Wasserleitungsnetz (Wassergenossenschaft)
« Glasfaserleitungsnetz

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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2.7. Flachenwidmung:

Gemal nachstehend angefuhrtem Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Markt-
gemeinde Eisgarn lautet die Flachenwidmung zum Bewertungsstichtag

fur Gst 334 auf:

Bauland-Agrargebiet (BA)

Datum: 30.06.2026

Marktgemeinde Eisgarn
Bearbeiter:

Stiftsplatz 9, 3862 Eisgarn
Tel: 02863/336

Fax: 02863/7310
Mail.gemeinde@eisgarn.gv.at

| B [

465/1

4291

//
MaRstab 1 : 744 ©BEV 2001, DKM-Datenkopie vom 01.10.2025. Fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit
und Aktualitat der Daten wird keine Haftung tibernommen. Bei Grabungsarbeiten istin
0 744 1488 2232m jedem Fall das Einvernehmen mitdem Leitungsbetreiber herzustellen.
.
icm=744m

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
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2.8. Bebauungsvorschriften:

Gemal Auskunft einer Mitarbeiterin der Marktgemeinde Eisgarn liegt das bewertungs-
gegenstandliche Grundstick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Bei
Neu- oder Zubau eines Bauwerkes sind somit die Bestimmungen des § 54 NO
Bauordnung (Bauwerke im ungeregelten Baulandbereich) zu beachten.

2.9. Kontaminierungen:

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

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

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass der OGH in seiner Entscheidung vom
26.08.2009 folgendes ausfuhrt: ,Ein mit Baurestmassen durchsetzter Boden ist daher
auch wegen dieser Beschaffenheit als kontaminiert zu bezeichnen und stellt
ungeachtet der besonderen Umstande des konkreten Standorts zumindest im Fall der
Entsorgung eine potentielle Umweltgefahrdung dar.“ 2

Gemal nachstehend angefiuhrter Abfrage beim Bundesumweltamt vom 31.08.2026 im
Geographischen Informationssystem Altlasten sind flr das bewertungsgegen-
standliche Grundstiick weder Altablagerungen, ein Altstandort noch Altlasten®
veroffentlicht.

' Siehe ONORM S 2093

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

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

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026



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

Seite - 18 -

1>

Altlasten GIS

¥ 3862Kleinradischen 21 x Q <J/

—_4&

Keine Ergebnisse gefunden

/s
Y

/’/ : \7//
[

e
3781

7 Adasten-Gls

Aus den erhaltenen Auskunften und aufgrund der bestehenden Nutzung besteht kein
Hinweis auf gefahrliche Kontaminationen. Die Bewertung erfolgt daher unter der
Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien und Stoffe
befinden, welche auf einer héherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie
entsorgt werden mussen.

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

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

2.10. Gefahrdung Naturgefahren:

Der vom Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft veroffentlichte HORA Pass
umfasst neben Karten zu Hochwasser, Erdbeben, Sturm, Blitz, Hagel und Schnee
auch laufend aktualisierte Informationen zu Gewasserpegelstanden, aktuellen
Erdbebenereignissen und tagesaktuelle Windspitzenkarten.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
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= Bundesministerium

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima.. unc Umweltschity,

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: -
Seehohe: 590 m
Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:  48,90728° N | 15,08530° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auflerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andemn
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MafRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmafnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurburos zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss niedrig
Lawinen keine Daten
Erdbeben niedrig
Rutschungen niedrig
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast niedrig
Hitzeepisoden niedrig

P
m
P
i

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
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HO RA MATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

Legende und weiterfithrende Informationen

ﬂ Hochwasser

Hohe Gefahrdung: Uberflutung

I =i 30shriichem Hochwasser
miglich
Mittlere Gefshrdung: Uber-
flutung bei 100-3hrichem
Hochwasser maglich
Miedrige Gefahrdung: Uber-
flutung bei 200-j3hrichem
Hochwasser moglich

H Oberflichenabfluss
Wasszeriefe [cm]

B - =0
> 20bis < 50
= 20

H Lawinen
Besiedlung nicht oder nur mit
I unverhaitnismatig hohem
Aufwand méghch

Bebauung nur eingeschrankt
und unter Einhatbung won

Auflagen moglich

I} Erdbeben?
Zone 4: (Grad VIII-X1I) schwere
Gebdudeschdden bis
wollstdndige Zerstdrung
Zone 3: (Grad V) starke
Gebdudeschiden
Zone 2- (Grad VII) mittlers
Gebaudeschaden
Zone 1: (Grad V1) leichie
Gebdudeschiden
Zone 0 (Grad V1) nicht fihilbar
bis starke Erschiitterungen mit
miaglichen leichien
Gebaudeschaden

n Rutschungen
miitflere bis hohe Anfalgkeit zu
Rutschungen
geringe bis mittlere Anfaligkeit
zu Rutschungen
keine bis geringe Anfiligkeit zu
Rutschungen

1. gemat ONORM EN 12098-1

2 . gemil ONORM B 1091-1-3:2022-05

I} windspitzen [kmh]
-:- 100
B - 10 <100

> 170- %180

> 180- =170

> 150- <180
> 140- =150
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Hitzeepisoden
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=24
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n Die Info-Buttons fihren Sie zu weiterfithrenden Informationen dber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentlichkeit ohne rechtswerbindliche Aussage. Fir die Richtigkeit,
Vollstandigksst, Akbuabiat und Genawgkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fur Handungen und
alifilige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekien Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden baw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kdnnten, ab. Die Betreiber won hitps:fhora.gv.at sind nicht werantwortlich fir die Inhale
verinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Cuve oy o

GAN.: 1088-05-2026
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Das bewertungsgegenstandliche Grundstick 334 liegt zum Bewertungsstichtag
nicht in einem ausgewiesenen Hochwasserabflussbereich (HQ 30, HQ 100). Fur
das Grundstick 334 ist in der sudostlichen Ecke eine niedrige
Hangwassergefahrdung (FlieBwege 1 - 10 ha) ausgewiesen

Hochwasser: >> X tion Karte Abfragen = Werkzeuge ?
Legende Themen Info & Copyright ‘% ® O @
Zurivck Aktuelle Zoom In

Position

Verwaltungsgrenzen

Verwaltungsgrenzen
Katastralgemeinde
Gemeinde
Bezirk
Niederosterreich

Grundstiicke

Grundstick Nummer

D Grundstiick Grenzen (schwarz)

FlieBgewésser

Gewasser Kilometrierung Version 19
Aktuelle Version 19

Gewassemetz Version 19

w2500 km* Gewasser
= 210 km* - < 500 km* Gewasser

— <10 km® Gewasser

Hochwasser HQ
Uberflutungsflachen HQ30

'__J HQ 30
Uberflutungsflachen HQ100
HQ 100

Hangwasser-Einzugsgebiete

FlieBwege akkumuliert
0.05-1ha

1-10ha
W 10-100hs
W >10ha

2.11. Beschreibung der Bauwerke:

Auf dem bewertungsgegenstandlichen Grundstick 334 bestehen zum Bewertungs-
stichtag folgende Bauwerke:

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026



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

Seite - 22 -

2.11.1. Einfamilienhaus mit Garage

2.11.1. Einfamilienhaus mit Garage:

Auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft besteht zum Bewertungsstichtag
ein Einfamilienhaus mit angebauter Garage. Das Einfamilienhaus ist in Holzriegel-
Fertigteilbauweise (ELK-Fertighaus AG) und das Garagengebaude in Massivbauweise
in offener Bauweise errichtet. Das Einfamilienhaus besteht aus Erdgeschol} und
Obergeschol3 auf Fundamentplatte. Die unmittelbar ostlich an das Einfamilienhaus
angebaute Garage ist nicht unterkellert.

Im Erd- und Obergeschol ist eine Wohneinheit mit einer Wohnnutzflache von gesamt
ca. 155 m? untergebracht. Im Erdgeschol} ist dem Einfamilienhaus an der sudlichen
und Ostlichen Gebaudefront eine nicht Uberdachte Terrasse vorgelagert. Die westlich
an das Einfamilienhaus unmittelbar angebaute Fertigteilgarage hat eine Nutzflache
von ca. 35 m2

Uber das Einfamilienhaus mit Garage liegen im Bauamt bei der zusténdigen
Marktgemeinde Eisgarn folgende behdrdliche Unterlagen auf:

2018: baubehdrdliche Bewilligung fur die Errichtung eines Einfamilienhauses mit
Garage auf der Parzelle Nr. 334;
Bescheid der Marktgemeinde Eisgarn vom 11.09.2018

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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2020: baubehordliche Bewilligung fur den Zubau Vorraum, Neuerrichtung Schutzdach
und Neuerrichtung Einfriedung;
Bescheid der Marktgemeinde Eisgarn vom 20.04.2022

2022: Fertigstellungsanzeige gem. § 30 Abs 2 Z 3 NO BO vom 07.05.2022 der Firma
Holzbau Brandl Uber die gemal} Bescheid vom 20.04.2022 bewilligungsgemale
Ausflihrung des Zubaus Vorraum;

2022: Vorschreibung einer Erganzungsabgabe aufgrund des Zubaus Vorraum und
Schutzdach in der Hohe von € 2.901,38;
Abgabenbescheid der Marktgemeinde Eisgarn vom 13.05.2026

Eine Baufertigstellungsmeldung fur das errichtete Einfamilienhaus mit Garage liegt im
Bauakt bei der zustandigen Marktgemeinde Eisgarn nicht auf. Ein Baukonsens fr
dieses Bauvorhaben ist somit zum Bewertungsstichtag nicht feststellbar. Das
baubewilligte Schutzdach auf der Terrasse ist zum Bewertungsstichtag nicht
ausgeflhrt.

Nordostansicht

Lageplan

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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2.11.1.1. Grundriss und Raumaufteilung:
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Ansicht Sud

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
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2.11.1.2. Nutzflachen:

Die Nutzflachen fur das Einfamilienhaus mit Garage wurden aus dem im Bauakt bei
der Marktgemeinde Eisgarn aufliegenden Planunterlagen entnommen.

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

AUFSTELLUNG NUTZFLACHEN EINFAMILIENHAUS MIT GARAGE
3682 EISGARN - KLEIN-RADISCHEN 32

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

Vorraum 10,00

Diele 12,66

Technikraum 4,85

Bad 5,04

Kiiche 12,26

Wohnzimmer 13,60

Zimmer 1 16,20

Zimmer 2 11,64

Doppelgarage 34,73

Terrasse 24,00
Summen Erdgeschof} 81,40 63,58
Nutzflichen ErdgeschoB gesamt gerundet 145
Geschol Raum m?2 Wohnnutzflache m? sonstige Nutzfliche
OBERGESCHOSS ca. ca.

Galerie 10,06

WC 1,68

Bad 8,65

Zimmer 3 11,97

Zimmer 4 14,19

Zimmer 5 12,36

Zimmer 6 14,20
Summen Obergeschof} 73,11 0,00
Nutzflichen ObergeschoB gesamt gerundet | 73

AUFSTELLUNG NUTZFLACHEN EINFAMILIENHAUS MIT GARAGE
3682 EISGARN - KLEIN-RADISCHEN 32

WOHNNUTZFLACHE GESAMT gerundet 155
SONST. NUTZFLACHE GESAMT gerundet 64
NUTZFLACHE GESAMT gerundet 218

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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2.11.1.3. Bauweise (It. Baubeschreibung bzw. soweit augenscheinlich erkennbar):
Vorraum:

Technische Beschreibung

Das best. Wohngebiude mit Doppelgarage und samt Zubau Vorraum entspricht It. OIB-Richtlinie 2 (2019), in
der Fassung der NO Bauordnung 2014, der Gebiudeklasse 1 (GK1) - Detailangaben sind am Einreichplan
ersichtlich.

Im Vorraum wird ein Rauchwarnmelder It. OIB — Richtlinie 2 (Version 2019), in der Fassung der NO BTV
2014, Punkt 3.11, situiert.

Vorraum:

Bodenplatte: STB-Platte 25,0cm auf Rollierung und Frostschiirze, Bodenbelag

AuBenwand: Holzriegelwandkonstruktion It. stat. Bem., wirmegeddmmt
Aussenputz

Dachkonstruktion: Holzsparrendach It. stat. Bem., wirmegeddmmt

Dachform: Pultdach

Dachneigung: ™~

Dachdeckung: Blechdachdeckung

Tir: Aluminium-Kunststoff-Konstruktion

Fenster: Kunststoffkonstruktionen, Dreh/Kipp

Einfamilienhaus mit Garage:

Rundesgeblhr im “
)
ge von € 3.4 |
chtet .. AL 72
il —
Quittung Nzi. i

BAUBESCHREIBUNG

fiir die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses in
A-3862 Eisgarn, KI. Radischen 21
fir Andreas Monz

wohnhaft in A-3862 Eisgarn, KI. Radischen 21

GEBAUDEKLASSE: GK1

FLUCHTNIVEAU:  345m

BRUTTOGESCHOSSFLACHE der oberirdischen Geschosse:
97,19 m? (EG) + 36,42 m* (Garage) + 97,19 m* (OG) = 230,80 m*

FUNDAMENT:

Plattenfundament

FuBbodenaufbau: 75 mm Estrichbeton, Folie, 30 mm Hartschaumplatte, 80 mm EPS,
Feuchtigkeitsabdichtung, 250 mm Stahlbetonplatte, Folie, 100 mm XPS,
Sauberkeitsschicht, Bauvlies, Rollierung

Stiege vom EG ins OG: Holzstiege; Gelanderhéhe = 1,00 m
Holzriegelhaus System ELK (ETA-12/0016)

AURBENWANDE:

Mehrfach versteifte Holzriegelkonstruktion

Aufbau von auRen nach innen:

Silikat-Reibputz, 100 mm EPS-F, 15 mm Gipsfaserplatte, 200 mm Holzriegelkonstruktion mit
200 mm Mineralwolle als Warmedammung, Folie, 18 mm Gipskartonplatte
Brandwiderstandsklasse REI 90; U-Wert It. Energieausweis

INNENWANDE:
Mehrfach versteifte Holzriegelkonstruktion, beidseitig mit 18 mm Gipskartonplatte verkleidet,
dazwischen 50 mm Mineralwolle.

DECKE UBER ERDGESCHOSS:

Holztramdecke

Aufbau von oben nach unten:

65 mm Estrichbeton, Folie, 60 mm EPS, 19 mm Holzwerkstoffplatte, 250 mm Trager-
Konstruktion mit 50 mm Mineralwolle als Warmedammung, Folie, 22 mm Sparschalung, 18 mm
Gipskartonplatte

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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DECKE UBER DACHGESCHOSS:
Halzdecke

Aufbau von oben nach unten:

19 mTHolzwerkstoffplatte, 250 mm Tréger-Konstruktion mit 250 mm Mineralwolle als War-
medammung, Folie, 22 mm Sparschalung, 18 mm Gipskartonplatte

Brandwiderstandsklasse REI 30; U-Wert It. Energieausweis

DACH:

Walmdach: Dach (iber oberster Geschossdecke:
Betondachsteine, Lattung, Konterlattung, diffusionsoffene Schalungsbahn, zimmermannsma-
Bige Dachkonstruktion

HOHENLAGE DES HAUSES:
FuBbodenoberkante 2,28 m Gber Fixpunkt zur Grundsticksecke, It. Plan

HEIZUNG:
Luft-Wasser Warmepumpe

WASSERVERSORGUNG:
Anschluss an die Ortwasserleitung

ABWASSERBESEITIGUNG:
Fakalien: Anschluss an Schmutzwasserkanal
Regenwasser: werden auf Eigengrund mittels Sickerschacht zur Versickerung gebracht

GARAGE:
6,00m x 6,07 m, 36,42 m*

PKW-ABSTELLPLATZ:
It. Plan

ELK Fertighaus GmbH

IndustrigstedBe 1
A-Wms
Tel: +43'(0)2853/705-scrie

HU. 05.2048 @

Regenrinnen und Verblechungen: Aluminiumblech beschichtet

Fenster: Kunststofffenster mit 3-Scheiben-Isolierverglasung mit Auf3enrollladen
elektrisch angetrieben; Kunststofffenster mit 2-Scheiben-Isolierverglasung
(Vorraum);

Innentiren: Umfassungszargen und Tarblatter furniert

Hauseingangstir: Massivholztir mit 2-Scheiben-Isolierglaselementen
Garageneinfahrtstor: 1 Deckensektionaltor mit elektrischem Antrieb und
Funkfernsteuerung

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
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. Heizung: Warmwasserzentralheizungsanlage; Warmeerzeugungssystem:
Luft/Wasser-Warmepumpe; Warmeabgabesystem: Fullbodenheizung
Warmwasseraufbereitung: Warmwasserspeicher

Das Wohnhaus mit Garage sowie die AuRenanlagen sind zum Bewertungsstichtag zur
Ganze fertig und befinden sich in einem neuwertigen Bau- und Erhaltungszustand.
Hinsichtlich der notwendigen Instandsetzungs- und Fertigstellungsarbeiten wird auf die
Punkte 2.12. und 2.13. dieses Gutachtens verwiesen.

2.11.1.4 Ausstattung:

ERDGESCHOSS:

gespachtelt und gemailt;

Diele: Boden: 'Fliesen; Wande und Decke:
gespachtelt und gemailt;

s

{.

Technikraum: Boden: Fliesen; Wande und
Decke: gespachtelt und gemalt; 1 Luft/Wasser
Warmepumpe (Fabr. Viessmann Vitocal 200s),
1 HeilRwasserspeicher (ca. 300 1); 1 Wechsel-
richter (Fabr. Fronius)

HomeWay Multimedia Verkabelung

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
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Bad/WC: Boden: Wande: Fliesen;
Decke: gespachtelt und gemalt; Sanitar-
ausstattung: 1 Waschbecken mit Armatur, 1 Eck-
dusche mit Duschschiebetrennwand und
Armatur, 1 Hange-WC mit Unterputzspulkasten;

Fliesen;

Kiiche: Boden: Laminatboden; Wande und
Decke: gespachtelt und gemalt; Zubehor: ein L-
férmiger Einbaukiichenblock mit Unter- und
Oberschranken; Fronten und Arbeitsplatten
beschichtet; Einbauten: 1 Mikrowelle, 1 Back-
rohr (Fabr. Miele), 1 Ceranfeld, 1 Dunstabzug,
1 Nirosta-Spile mit  Armatur, 1 Kihl-
Gefrierkombination, Einbau im Jahr ca. 2018;

%

Wohnzimmer: Boden: Laminatboden} énde
und Decke: gespachtelt und gemalt;

Zimmer 1: Boden: Laminatboden; Wande und
Decke: gespachtelt und gemalt;

Zimmer 2: Boden: Laminatboden; Wande und
Decke: gespachtelt und gemalt;

Elektroverteiler- und Zahlerschrank

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
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GroRraumgarage (Fabrikat Zapf): Boden:
Beton; Wande: Stahlbeton; Dach: Flachdach mit

Isolierung und Kiesschittung; 1  Decken-
sektionaltor mit elektrischem Antrieb und
Funkfernsteuerung;
OBERGESCHOSS:

Treppe EG/OG: gefacherte Massivholzwangen-
treppe mit Massivholz-Trittstufen, Massivholz-
gelander;

Galerie: Boden: Laminatbodeh; Wande und
Decke: gespachtelt und gemalt;

WC: Boden: Fliesen; Wande: Fliesen; Decke: ge-
spachtelt und gemalt; Sanitarausstattung:
1 Hange-WC mit Unterputzspulkasten, 1 Hand-
waschbecken;

Bad: Boden: Fliesen; Wande: Fliesen; Decke:
gespachtelt und gemalt;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
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Bad: Sanitdrausstattung: 1 Dusche mit zwei-
flugeliger Glasdrehtir und Armatur, 1 Eckbade-
wanne mit Armatur, 1 Waschbecken mit Spiegel-
schrank, 1 Handtuchheizkérper;

Zimrher 3: Boden: Laminatboden; Wande und
Decke: gespachtelt und gemalt;

Zimmer 4: Boden: Laminatboden; Wande und
Decke: gespachtelt und gemalt;

Zimmer 5: Boden: Laminatboden; Wande und
Decke: gespachtelt und gemalt;

|-

Zimmer 6: Boden: Laminatboden; Wande und
Decke: gespachtelt und gemalt;

Die Wohnraume im Erd- und Obergeschol} verfugen jeweils Uber einen normalen, die
Nebenrdume im Erdgeschol} Uber einen einfachen Ausstattungsstandard. Hinsichtlich
der notwendigen Instandsetzungs- und Fertigstellungsarbeiten wird auf die Punkte
2.12. und 2.13 dieses Gutachtens verwiesen.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
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2.11.1.5. Energieausweis:

Zu dem bewertungsgegenstandlichen Einfamilienhaus liegt im Bauakt bei der
zustandigen Marktgemeinde Eisgarn ein Energieausweis auf. Auszige aus dem von
der Firma ELK- Fertighaus AG mit Datum 24.06.2018 erstellten Energieausweis sind
nachstehend angefuhrt. Gemaly diesem Energieausweis betragt der spezifische
Standort-Referenz-Warmebedarf (HWB Ref SK) 42,3 kWh/m?a.

Energieausweis fiir Wohngebdude

OIB-Ricttiinie &

».O--l.a,.‘,-... T U TR Ausgabe: Mirz 2018

BEZEICHNUNG LI 160 25W NO 114205 Monz

Gebaude (-teil) Baujahr

Nutzungsprofil Einfamilienhauser Letzte Veranderung

StraBe Kieinradischen 21 indh Kk disch
PLZ, Ort 3862 Kleinradgischen KG-Nummer 7122
GrundstOcksnummer 334 Seehohe 553,00 m

STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,

MR O e L LA samwn - g
B vl b e Ow
:‘_':.'.__.__ e g Bty ue amtaoect moar n ergAmA werden muss (L wterenarpetedsd]
WWWE Dwr - Ioge U Gesamiscerpaetisiens f akicr a dur Gt 64 Gar € rniaimpmiaied ) erwe Raterars
Onte Swart fesiguing | ~derapebatad (Andmdanirgen 300T)
HER fuin Helzenargiatedert werden DaRIShe P Hald wnd W smeses orwlt retodar! de Vertats des b o Gar Verkte i aben Virkaen. Dur
Dystnrrs dams T e Verkate der i anen wteseiteren PERL_) und s mcht emeustans (PEB ) Avted st
k= - it
HHBE Dee - i ot o OOy Oosens dom b Pty
et

Al Voarte gunen o fen gt o - Saheicter

Crtar Erargasunmms entionat den Vorgwoen der O Fochiiess § e s O ey K3 Badteched
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Energieausweis fiir Wohngebaude
O‘B O1B-Richtlinie &

R ETTT PI Ba TR Ausgabe: Mirz 2015

Kompaktheit AV 0,721/m Norm-Aulentemperatur -187°C  So-nnentemperatur 20°C
ANFORDERUNGEN (Referenzklima)
Referenz-Heizwarmebedarf Anforderung 50,7 kWhVma erfolt  HWBuux 340 kKWhmia
Heizwarmebedarf HWBw 340 kWhm'a
End-/Lieferenergiebedarf E/LEB~ 255 kWhm'a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor Anforderung 0,85 erfollt  fos 0,60
Emeuerbarer Anteil erfolit

Referenz-Heizwarmebedarf 8.223 kWhia HWB.sx 423 KWhm*a
Heizwarmebedarf 8223 kWh/a HWBe 423 KWhma
Warmwasserwarmebedarf 2483 kWh/a WWWB « 128 kWhim*a
Heizenergiebedarf 3.846 kWhia HEB« 198 kWh/m’a
Energieaufwandszahl Heizen Gz 0,36
Haushaltsstrombedarf 3193 kWhia HHSBs 164 kWhma
End-/Lieferenergiebedarf 5473 kWhia EEB- 282 KWhim'a
Primarenergiebedarf 10.454 kWhia PEBw 5§38 kWhma
Primarenergiebedarf nicht emeuerbar 7.225 kWh/a PEBuwn s 372 xwWimta
Primarenergiebedarf emeuerbar 3229 kWhia PEBu.x 166 kWhim*a
Kohlendioxidemissionen 1511 kg/a CO2« 7.8 kg/m'a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foee.sx 0,60
Photovoltaik-Export 1.120 kWhia PVemean 58 kWhima
ERSTELLT

GWR-Zahl Erstellerin

Ausstellungsdatum 24.05.2018
Galtigkeitsdatum 24.05.2028

D Seses
—m;—m—-—m-m—nu-up-mu:‘“- den huer

Berechnet mit ECOTECH Software. Version 3.3.1391. Fin Produkt der BuildDesk Ostorroich Gesellschaft m.b.H. & Co.KG, Snr: ECT-20140423XXXK299
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Datenblatt

zum Energieausweis

Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien Ergebnisse bezogen auf Kleinradischen
HWB 42,3 fcee 0,60
Ermittiung der Eingabedaten
Geometrische Daten: -
Bauphysikalische Daten: -
Haustechnik Daten: -
Haustechniksystem
Raumheizung: Monavaleme W&mepurpe mlt lel-lHeIzmgsmedMn AuBenluft / Wasser (A7/W35)
Warmwasser: g mit H g ‘
Liftung: Luftungsart natrlich
Photovoltaik: Kollektor - 1: 12 Module mit je 1,62 m? und 0,25 kW-Peak; MaBig beluftete Module; Richtungswinkel 180,0°

(0°=N, 90° = O, 180° = S etc.); Neigungswinkel 25,0°; Gesamtflache 19,44 m?; gesamt 3,00 kW-Peak

Berechnungsgrundlagen

2.11.2. AuBenanlagen:

Garagenzufahrt: mit Betonsteinﬂaster befestigt

Hauszugang: mit Betonsteinpflaster befestigt

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
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Einfriedung: Natursteinmauer mit Metallstandern und
Doppelstabgitterzaun mit Sichtschutzplane,
Drahtgeflechtzaun (sltidseitig)

Terrassen:

Gartenhaus: Grundrissausmald: ca. 3 m x 3 m; Fundament:
Betonplatte; Holzstanderkonstruktion beidseitig
beplankt, aulRen mit Profilholzbrettern, innen mit OSB-
Platten; Dach: Satteldach mit Bitumeneindeckung;
Fenster: Holzfenster mit Einfachverglasung;
Eingangstiur: zweifligelige Massivholztir; erkennbare
Feuchtigkeitsschaden; das Gartenhaus befindet sich in
einem stark instandsetzungsbedtirftigem Bau- und
Erhaltungszustand

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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PV-Anlage: Aufdach-PV Anlage, 12 Paneele a 275 W, Leistung ca.
3,3 kWp; Wechselrichter (Fabr. Fronius), ohne
Batteriespeicher
Uberdachtes
Schwimmbecken:

Ausmalfl: 6 x 3,5 m x 1,5 m; Konstruktion:
Kunststoffbecken; Umrahmung und Einfassung mit
Betonplatten; Uberdachung: Aluminium
Schiebeelemente mit Kunststoffp

Vorgarten/Garten: ungepflegte Grinflache

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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2.12. Baumangel, Bauschaden, nachzuholende Instandsetzungen:

Bei der Befundaufnahme wurden nachstehende, nachzuholende Instandsetzungs-
arbeiten festgestellt:

o teilweise Instandsetzung des Laminatbodens einschliellich Sockelleisten in
Kiche/Wohnzimmer im EG
(erkennbare Aufwerfungen)

e Instandsetzung des Gartenhauses

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

2.13. Fertigstellungsqgrad:

Das Einfamilienhaus mit Garage und die Auf3enanlagen sind zum Bewertungsstichtag
zur Ganze fertiggestellt. Im Zuge der Befundaufnahme wurden keine notwendigen
Fertigstellungsarbeiten festgestellt.

2.14. Vermietungen oder sonstige Rechte Dritter:

Auf Befragung von Herrn Egon Redl (Nachbar) gibt dieser die Auskunft, dass ihm
hinsichtlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft keine Bestandrechte und
ausgenommen das unter C-LNr 9 intabulierte Wohnungsgebrauchsrecht — keine
weiteren Rechte zu Gunsten Dritter bekannt sind.

Die Bewertung erfolgt somit unter der Annahme der Bestandfreiheit und unter der
Annahme der Freiheit von Belastungen aufgrund von weiteren Reallasten und
Dienstbarkeiten.

2.15. Einrichtung:

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

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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2.16. Zubehor: 7

Die Einrichtung (Einbaukiche mit Einbauten, wie unter Punkt 2.11.1.4. dieses
Gutachtens — Ausstattung Kliche Erdgeschol® — beschrieben, wird als Zubehor unter
Berucksichtigung des Alters (ca. 8 Jahre) und des guten Erhaltungszustandes mit
einem pauschalen Zeitwert von € 1.000,-- angesetzt.

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

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

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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3. GUTACHTEN:

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

Auftragsgemalf wird
der Verkehrswert

der Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen
in 3862 Eisgarn, Klein-Radischen 32

zum Stichtag
07. Juli 2026

ermittelt.

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

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

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

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

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

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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Ebenfalls in Abzug zu bringen sind sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie
Fertigstellungsarbeiten, nachzuholende Instandsetzungsaufwendungen, Bau- und
Erhaltungszustand, Baumangel, Bauschaden etc., soweit diese nicht bereits
anderweitig berucksichtigt wurden. Bei der Verkehrswertermittiung nach der
Sachwertmethode ist es insbesondere notwendig, den Rechenwert vor dem
Hintergrund der Marktverhaltnisse kritisch zu beurteilen und den Sachwert durch
entsprechende Korrekturen an die Marktver-haltnisse in dem jeweiligen
Immobilienteilmarkt anzupassen.

3.1. Sachwert:
3.1.1. Bodenwert:

FUr Baugrundstlcke mit marktublich nachgefragter Grundstlcksgrofle ist im Gebiet
der Marktgemeinde Eisgarn bzw. in vergleichbaren Gemeinden der Region unter
Heranziehung von Vergleichswerten zum Bewertungsstichtag ein Bodenpreis
zwischen € 8,-- und € 20,-- pro m? exklusive Aufschliefungsabgabe feststellbar.

Kaufpreisinformationen

Hormanns Teich Reingers

@ Ki€intaxer
eopoldsdo

. Reitzenschlag [ 85
Litschau eitzenschl 3

Radischen Kautzen

Gastern
EQ © HERE Maps

Abgefragte Vergleichswerte

M Bauland, Jahr 2020, Flache 736 m2 5.888 €
2 M Bauland, Jahr 2021, Flache 1689 m2 13.512 €
3 M Bauland, Jahr 2021, Flache 772 m2 6.176 €
4 M Bauland, Jahr 2024, Flache 769 m2 6.152 €
5 M Bauland, Jahr 2026, Flache 2484 m2 24.840 €
6 M Bauland, Jahr 2024, Flache 998 m2 8.982 €
7 M Bauland, Jahr 2024, Flache 1561 m2 14.049 €
8 M Bauland, Jahr 2026, Flache 947 m2 18.000 €
9 W Bauland, Jahr 2026, Flache 971 m2 19.420 €
10 M Bauland, Jahr 2021, Flache 971 m2 19.420 €

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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Zusammenfassende Statistiken

Anzahl der abgefragten 10
Vergleichswerte

Anzahl der Vergleichswerte/Mittelwert 10
Mittelwert (Preis/m2) 11,90 €
Standardabweichung 513 €
Valorisierungsfaktor 1
valorisierter Mittelwert 11,90 €

Unter Berucksichtigung der wertbestimmenden Merkmale fir das bewertungs-
gegenstandliche Grundstilick, wie insbesondere

Entfernungen zu den wichtigsten Infrastruktureinrichtungen
Lage

Bebauung und Widmung der umgebenden Grundstlcke
Groflde (665 m?) und Konfiguration

ist fur das bewertungsgegenstandliche Grundstick in Relation zu den Vergleichs-
werten ein__Bodenwert von € 11,--/ m? exklusive AufschlieBungsabgabe als
angemessen anzusetzen.

Berechnung Bodenwert:

Unter Bezug auf Punkt 2.1. dieses Gutachtens betragt die
grundblcherliche Flache des Grundstiickes 334 665 m?2:

€11,-- x 665 m? = € 7.315,--
Bodenwert gerundet € 7.300,--
zuzuglich

Wert der als entrichtet geltenden AufschlieBungsabgabe*
Da unter Bezug auf §§ 38 und 11 der NO Bauordnung fiir das als
Bauland gewidmete und bebaute Grundstick 334 die
AufschlieBungsabgabe als entrichtet anzusehen ist, wird die zum
Bewertungsstichtag hinsichtlich dieser Liegenschaft zu berech-
nende AufschlieBungsabgabe als zusatzlicher, bodenge-
bundener Wert zum Ansatz gebracht:

Einheitssatz fur die Aufschlielungsabgabe zum
Bewertungsstichtag: € 520,-- gegebene Bauklasse II:

V665 m2 x € 520 x 1,25 = € 16.762,-- gerundet € 16.800,--

Zwischensumme € 24.100,--

4 § 38(3) NOBauordnung: Die AufschlieBungsabgabe (A) ist eine einmal zu entrichtende, ausschlieBliche Gemeindeabgabe nach
§ 6 Abs. 1 Z. 5 des Finanz-Verfassungsgesetzes 1948, BGBI. Nr. 45, in der Fassung BGBI. | Nr. 194/1999. Sie wird aus dem
Produkt von Berechnungslange (BL), Bauklassenkoeffizient (BKK) und Einheitssatz (ES) errechnet: A = BL x BKK x ES

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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Zwischensumme € 24.100,--
zuzuglich

Wert der entrichteten Anschlussqgebiihren fiir Wasser und
Kanal:
Laut telefonsicher Auskunft durch den Obmann der Abwasser-

und Wassergenossenschaft betragen die Anschlusskosten flr

Wasser und Kanal fur ein Einfamilienhaus geschatzt

ca. € 4.500,-- € 4.500,--
zuzuglich

Wert der entrichteten Anschlussqgebiihr fiir Strom:
pauschal geschatzt € 2.500,--

Bodenwert € 31.100,--

Bodenwert unter Beriicksichtigung

der als entrichtet geltenden AufschlieBungsabgabe

und der entrichteten Anschlussgebuhren fir die

bestehenden Anschliisse gerundet somit € 31.000,--

3.1.2. Bauwerte:
3.1.2.1. Bauwert Einfamilienhaus mit Garage:

Zur Ermittlung der fiktiven Neuherstellkosten fur das Einfamilienhaus mit Garage
werden die aktuellen Neuherstellkosten der Firma ELK-Fertighaus AG fir den
bewertungsgegenstandlichen Haustyp Living 160 bzw. fur vergleichbare aktuell
angebotene Haustypen in schlisselfertiger Ausfihrung inkl. Bodenplatte, PV Anlage
und Kuche herangezogen.

Unter Bezug auf die Bauweise (Fertigteilbauweise) sowie die Art (Nutzung) der
Teilflachen und unter Berlcksichtigung der jeweiligen Ausstattung werden fir das
gegenstandliche Fertigteilhaus die Neuherstellungskosten (einschlieBlich der
Umsatzsteuer aufgrund der Objektart®) wie nachstehend angesetzt.

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

5 vgl. ®-Norm B 1802-1

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
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Der Hauspreis fur ein ELK-Fertigteilhaus des Typs Living 160 bzw. vergleichbarer
aktuell angebotener Fertigteilhdauser in schlusselfertiger Ausfuhrung inkl. Bodenplatte,
PV Anlage und Kuche betragt pro m? Nettogrundrissflache ca. € 2.900,-- inkl. 20 %
MWSt.

Als Neuherstellkosten fiur eine Grollraumgarage inkl. Deckensektionaltor mit
elektrischem Antrieb und Fundamente sind ca. € 950/m? inkl. MWSt. anzusetzen.

Berechnung fiktive Neuherstellkosten Einfamilienhaus mit
Vorraum und Garage
Fertigteilhaus ca. 159 m? Nettogrundrissflache:

159 m? x € 2.900,-- = € 461.100,--
Groldraumgarage ca. 35 m=
35 m? x € 950,-- = €  33.250,--

fiktive Neuherstellkosten gesamt € 494.350,-- gerundet € 494.000,--

abzuglich

Wertminderung wegen Alters:

Unter Berucksichtigung des Baualters (Baubewilligung 2018) weist
das Fertigteilhaus zum Bewertungsstichtag ein Baualter von ca.
8 Jahren auf. Als Ubliche Gesamtnutzungsdauer fur ein Wohnhaus
in Holzriegel-Fertigteilbauweise ist unter Berlucksichtigung der
technischen als auch der wirtschaftlichen Nutzungsdauer fur die
Berechnung der Alterswertminderung eine Gesamtnutzungsdauer
von ca. 70 Jahren anzusetzen.

Unter Anwendung der Formel fur lineare Wertminderung

W =5 x 100

ol>

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

errechnet sich somit eine Alterswertminderungvonca. -11,5% € - 56.810,--
Gebaudesachwert € 437.190,--

GEBAUDESACHWERT EINFAMILIENHAUS MIT GARAGE
ohne Beriicksichtigung des Bau- und Erhaltungszustandes € 437.200,--

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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GEBAUDESACHWERT EINFAMILIENHAUS MIT GARAGE

ohne Beriicksichtigung des Bau- und Erhaltungszustandes € 437.200,--
abzuglich
Zustandswertminderung:
Bei der technischen Wertminderung ist auch der Bau- und Erhalt-
ungszustand des Gebaudes zu berlcksichtigen. Zur Grobein-
schatzung eignet sich das Verfahren nach Heideck® der abh&ngig von
der Zustandsnote weitere prozentuelle Abschldge von den um die
Alterswertminderung reduzierten Neuherstellungskosten vornimmt.
Dabei wird die Bezeichnung der Zustandsnoten in Abwandlung der
Bezeichnung nach Heideck in der Praxis wie folgt verwendet:
Auszugsweise ergeben sich daraus aufgrund der von Heideck zu
Grunde gelegten Formel folgende Zustandswertminderungen:

1,00 [neuwertig, mangelfrei 0,00%

1,25 0,04%

1,50 |geringfligige Instandhaltungen vornehmen 0,32%

1,75 1,07%

2,00 [normal erhalten; Gbliche Indstandhaltung vornehmen 2,49%
@ 4,78%

2,50 |dber Instandhaltungen hinausg.geringere Instandsetzungen 8,09%

2,75 12,53%

3,00 |deutlich instandsetzungs- (reparatur-) bedarftig 18,17%

3,25 25,03%

3,50 |bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09%

3,75 42,28%

4,00 \umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49%

4,25 63,57%

4,50 (umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 75,32%

4,75 87,54%

5,00 |abbruchreif, wertlos 100,00%

Unter Hinweis auf Punkt 2.12. dieses Gutachtens sind an dem
Einfamilienhaus mit Garage geringfligige Uber die Ubliche Instand-
haltung hinausgehende Instandsetzungsarbeiten erforderlich.

Nach vorstehend angefuhrter Tabelle wird in konkretem Fall die
Zustandsnote 2,25 vergeben. Bei Anwendung der Zustandsnote
2,25 ist somit eine
Wertminderung aufgrund des Bau- und Erhaltungszustandes
von gerundet -48% € - 21.000,--
anzusetzen.
Zwischensumme € 416.200,--

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

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
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Zwischensumme € 416.200,--
abzuglich
verlorener Bauaufwand
fur individuelle Ausgestaltung und Raumaufteilung -10% € - 41.620,--
Gebaudesachwert Einfamilienhaus mit Garage € 374.580,--

KORRIGIERTER GEBAUDESACHWERT

EINFAMILILENHAUS MIT GARAGE

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

und der notwendigen Instandsetzungsarbeiten

somit gerundet € 375.000,--

3.1.2.2. Bauwert Nebengebaude und AulRenanlagen:

Das vorhandene Nebengebaude (Gartenhaus) und die vor-
handenen Aulenanlagen (Terrasse, Bodenbefestigungen, Ein-
friedungen, Uberdachtes Schwimmbecken, Gartenanlage)
werden unter Berucksichtigung des jeweiligen Baualters und der
notwendigen Instandsetzungsarbeiten pauschal wie nach-
stehend bewertet:

Gartenhaus (Holzbauweise) pauschal € 0,--

AuBenanlagen pauschal € 25.000,--

3.1.3. Sachwert:
Der Sachwert der Liegenschaft EZ 20 errechnet sich somit wie folgt:

Bodenwert € 31.000,--
Gebaudesachwert Einfamilienhaus mit Garage € 375.000,--
Gartenhaus € 0,--
AuRlenanlagen pauschal € 30.000,--
Sachwert € 436.000,--
SACHWERT Liegenschaft EZ 20 somit gerundet € 436.000,--

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
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3.2. Verkehrswert ohne Beriucksichtigung der auf Grund von
(Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der Liegenschaft
lastenden Betrage:

Der unter Punkt 3.1.3. rechnerisch ermittelte Wert (Sachwert) der Liegenschaft
entspricht insbesondere aufgrund der optischen Beeintrdchtigung der am
Nachbargrundstiick _ befindlichen _ Freifeld-Fotovoltaikanlage _und der zum
Bewertungsstichtag in _diesem Immobilienteilmarkt herrschenden Marktlage fur
gebrauchte Fertigteilhauser geringen Baualters nicht dem Verkehrswert. Es ist somit
eine merkantile Korrektur zur Anpassung des rechnerisch ermittelten Sachwertes an
den Verkehrswert vorzunehmen. Dabei ist die Gesamtheit der zum
Bewertungsstichtag fur die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr fur
Angebot und Nachfrage maligeblichen Umstande zu berlcksichtigen.

Rechnerischer Sachwert € 436.000,--

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

Abschlage fiir:

ausstandige Baufertigstellungsmeldung fiir das
Einfamilienhaus: pauschal € - 5.000,--
Unter Bezug auf die Ausfuhrungen unter Punkt 2.11. dieses
Gutachtens liegt im Bauakt bei der zustandigen Marktgemeinde
Eisgarn zum Bewertungsstichtag keine Baufertigstellungsmeldung
fur das bewilligte Einfamilienhaus mit Garage auf. Interessenten
werden bei der Wahl von ansonsten gleichwertigen Gebauden, bei
dem fir das eine ein baubehoérdlicher Konsens (Benltzungsbe-
willigung oder Baufertigstellungsmeldung gem. § 30 NO BO)
vorliegt und flr das andere nicht, schon alleine aufgrund des
allfalligen Risikos der Kosten fur die Erfullung allfalliger aktueller
baubehdrdlicher Auflagen (Brandschutz, Sicherheit, etc.) und far
die Kosten fur die Erbringung von Attesten nur mit einem diesen
Risiko entsprechenden Preisnachlass erwerben. Unter Berlck-
sichtigung des Kauferverhaltens ist somit ein Abschlag fur den
merkantilen Minderwert anzusetzen.

Zwischensumme € 431.000,--

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
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Zwischensumme
Abschlage fiir:

stark eingeschrankte VerauBerbarkeit aufgrund der
Beeintrachtigung durch die unmittelbar am Nachbar-
grundstiick befindliche PV-Anlage: -20 %

Auf den sudlich unmittelbar angrenzenden Grundstticken 332/2 und
337 besteht eine gréRere Freiflachen-PV-Anlage. Vom Haus bzw.
vom Garten ist dadurch der freie Blick erheblich eingeschrankt bzw.
kann es auch zu Blendungen durch die PV-Module kommen.
Interessenten fur Wohnhauser besonders in dieser landlichen
Umgebung werden Ublicherweise bei der Preisfindung einen
entsprechenden Abschlag vom Sachwert flr eine derartige
Beeintrachtigung zum Ansatz bringen.

uf die PV Anlage

PV Anlage 7 » Blick vom Hads a

Baualter / Marktlage: -20 %’
Dem Kauferverhalten folgend liegen die Kaufpreise fur Ein-
familienhduser geringen Baualters in dieser WertgréRenordnung
(Sachwert Uber € 400.000,--) in diesem Immobilienteilmarkt
ublicherweise unter den Sachwerten. Interessenten fur Einfamilien-
hauser steht in diesem Immobilienteilmarkt ein ausreichendes
Angebot an Baugrundsticken zur Verfigung, wodurch die
Kaufinteressenten insbesondere im Hinblick auf die relativ geringe
Preisdifferenz zu den Kosten fur einen Neubau und der
individuellen Ausstattung eher dahin tendieren, einen Neubau nach
eigenen Vorstellungen und in der gewunschten Ausstattung zu
errichten.

Zwischensumme

€

€ -

€ -

€

431.000,--

87.200,--

75.000,--

268.800,--

7 der Abschlag bezieht sich ausschlieRlich auf den Gebaudesachwert des Einfamilienhauses mit Garage (€ 375.000,--)

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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Zwischensumme

Abschlag fiir:

Rechtliche Unsicherheit beziiglich Rickbau der
Steinwurfmauer bzw. Neuvermessung der

Gundstiicksgrenze: pauschal
Der Eigentumer der westlich und sudlich unmittelbar angrenzenden
Grundsticke 337 und 332/2 behauptet, dass die Steinwurfmauer
teilweise auf seinen Grundstlcken errichtet wurde und macht
geltend, dass ein Rickbau oder eine Neufestlegung der Grenzen
erforderlich ist (siehe nachstehendes e-mail). Im Hinblick auf diese
rechtliche Unsicherheit wird ein pauschaler Abschlag fur allfallig
notwendige Mal3nahmen vom Sachwert vorgenommen.

HORST HOLZWEBER
Kleinradischen 10 3862 EISGARN

An

Mag . Franz Steiner

Mittelgase 20

3943 Schrems Kleinradischen,
8.7.2026

Sehr geehrte Herr Mag. Steiner!

Die Steinwurfmauer beim Haus

Suler , Kleinradischen 21, 3862 Eisgarn,

wurde zum Teil auf meinen Grund errichtet.

Es wurde die Grenze nicht eingehalten.

Ein Rickbau oder eine neuer Grenzverlauf wird erforderlich sein.

Mit freundlichen GriRRen
Horst Holzweber

Verkehrswert

€ 268.800,--
€ - 5.000,--
€ 263.800,--

Der vorstehend ermittelte Verkehrswert der Liegenschaft entspricht unter Annahme
der Bestandsfreiheit und unter Berlcksichtigung aller wertrelevanten Merkmale und
unter Heranziehung von Vergleichswerten den Gegebenheiten auf diesem
Immobilienteilmarkt und kann daher ohne weitere merkantile Korrektur als Verkehrs-

wert ausgewiesen werden.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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Der Verkehrswert

der Liegenschaft EZ 20,

Grundbuch 07122 Kleinradischen

betragt zum Stichtag 07. Juli 2026

ohne Aufrechterhaltung der unter C-LNR 9 a

intabulierten Belastung (Wohnungsgebrauchsrecht)

und ohne Beriicksichtigung der auf Grund von

(Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der

Liegenschaft lastenden Betrage

somit gerundet € 264.000,--

3.3. Verkehrswert mit Beriucksichtigung der auf Grund von
(Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der Liegenschaft
lastenden Betrage:

Verkehrswert der Gesamtanteile an der Liegenschaft

ohne Berticksichtigung der auf Grund von (Abgaben)bescheiden

mit dinglicher Wirkung auf der Liegenschaft lastenden Betrage

(dingliche Geblhren- und Abgabenrickstande)

gemal Punkte 3.2. dieses Gutachtens € 264.000,--

abzuglich

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

€ - 297427
Verkehrswert € 261.025,73

Der Verkehrswert

der Liegenschaft EZ 20,

Grundbuch 07122 Kleinradischen

betragt zum Stichtag 07. Juli 2026

ohne Aufrechterhaltung der unter C-LNR 9 a

intabulierten Belastung (Wohnungsgebrauchsrecht)

und mit Beriicksichtigung der auf Grund von

(Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der

Liegenschaft lastenden Betrage

somit gerundet € 261.000,--

Nicht berucksichtigt sind jeweils allenfalls gegebene Kontaminierungen des
Grundstuckes, welche erheblichen Einfluss auf den Verkehrswert nehmen koénnten.
Untersuchungen hinsichtlich einer Kontaminierung bzw. die Bewertung der Kosten flr
eine allfallige Sanierung von Kontaminierungen kénnen nur von Sonderfachleuten
durchgefuhrt werden.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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3.4. Bewertung des aus der Last (C-LNr 9 a - Wohnungsgebrauchs-

recht) entspringenden Rechtes fiir den Berechtigten, Manuel Suler,

geb. 1982-01-28:

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

Gemal nachstehend angefuhrtem Auszug aus dem Schenkungsvertrag 2021-11-25,
Punkt Drittens 2) ist fur Herrn Manuel Suler, geb 1982-01-28 das mietzins-, jedoch
nicht betriebskostenfreie Wohnungsrecht (Wohnungsgebrauchsrecht) auf die fernere

Lebensdauer und vollkommen unentgeltlich wie folgt vereinbart:

Drittens: Als Auflage zur gegenstdnd]ichen Schenkung raumt die geschenknehmende

Partei der geschenkgebenden Partei und im Wege eines echten Vertrages zugunsten Dritter

gemil § 881 ABGB (Paragraph achthunderteinundachtzig des Allgemeinen Biirgerlichen Ge-

setzbuches) dem Ehemann der geschenknehmenden Partei, Herrmn Manuel SULER, geboren

28.01.1982 (achtundzwanzigster Jdnner neunzehnhundertzweiundachtzig), 3862 Eisgarn,

Klein-Radischen 21, auf deren fernere Lebensdauer und vollkommen unentgeltlich am Ver-

tragsgegenstand folgende Rechte ein:

1

2)

Fiir die geschenkgebende Partei die personliche Dienstbarkeit des Gebrauches als miet-
zins- und betriebskostenfreies Wohnungsrecht (Wohnungsgebrauchsrecht) in Ansehung
des Zimmers im vertragsgegenstindlichen Wohnhaus zu 3862 Eisgarn, Klein-Radischen
21, welches in der als Anlage 1 diesem Notariatsakt angeschlossen Plandarstellung,
orange umrandet ist. =

Das Mitwohnungsgebrauchsrecht, welches gemeinsam und im Einvernehmen mit dem
Eigentiimer auszuiiben ist, umfasst weiters die in der Plandarstellung, welche als Anla-
ge 1 diesem Notariatsakt angeschlossen wird, griin umrandeten Rdume sowie die allge-
meinen Teile der Liegenschaft, welche der allgemeinen Beniitzung dienen oder deren

Zweckbestimmung einer ausschlieBlichen Beniitzung entgegensteht. e

Dieses Wohnungsrecht wird nach Rechtsbelehrung mit ausschlieSlich obligatorischer
Wirkung vereinbart und nicht grundbiicherlich sichergestellt. - -e-
Fiir Herrmn Manuel SULER die personliche Dienstbarkeit des Gebrauches als mietzins-,

jedoch nicht betriebskostenfreies Wohnungsrecht (Wohnungsgebrauchsrecht) an allen

Wohnriumlichkeiten, den als Zubehor geltenden Nebenrdumen und dem Garten des ver-
tragsgegenstandlichen Wohnhauses zu 3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21 (soweit diese

nicht vom Wohnungsgebrauchsrecht gemdB Absatz 1) umfasst sind), sowie mit dem

s

BG 070 TZ 221/2022

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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Rechte jederzeit Besuche zu empfangen. Dieses Recht ist gemeinsam und im Einver-
nehmen zwischen den Vertragsparteien auszutiben.
Fiir die Kosten der Beheizung sowie fiir die Kosten des Strom- und Wasserverbrauches
und fiir Telefon, fiir die Betriebskosten und laufenden offentlichen Abgaben im Sinne
des Mietrechtsgesetzes, dies sind insbesondere die Kosten fiir Wasserbezug, Rauch-
fangkehrung, Feuer- und Haftpflichtversicherung. Grundsteuer und Kanalgebiihr, hat fiir
die Dauer der Ausiibung des Wohnungsrechtes der Berechtigte zu einem Hilfteanteil

aufzukommen.

Das gemafy Punkt Drittens 1) Wohnungsgebrauchsrecht, das vereinbarungsgemaf
nicht intabuliert wurde umfasst das in der Anlage 1 zum Schenkungsvertrag
(vorstehend angefiihrt) orange markierte Schlafzimmer. Dieses Schlafzimmer (Zimmer
11,64 m? im Erdgescholl) ist aus der bewertungsgegenstandlichen Last -
Wohnungsgebrauchsrecht gem. Punkt Drittens 2) auszunehmen.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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Der Wert des Rechtes fur den Berechtigten ist auf Grundlage der Marktmiete
abzuleiten. Dem Berechtigten bietet sich alternativ die Moglichkeit, zur Marktmiete eine
vergleichbare Wohnung anzumieten.

Beim Ansatz der fiktiven Miete fur die Berechnung des Wertes des
Wohnungsgebrauchsrechtes ist jedoch zusatzlich zu berucksichtigen, dass das
Wohnungsgebrauchsrecht gegentber einem Mietverhaltnis zusatzliche Vorteile bringt.
Der Wohnungsgebrauchsberechtigte kann nicht gekundigt werden und es gibt bei
einem unentgeltlichen Wohnungsgebrauchsrecht auch keine Mieterh6hungen,
insbesondere in Form von in Mietvertragen ublicherweise vereinbarten
Wertanpassungen. Dieser Umstand ist beim Ansatz der fiktiven Miete bei der
Berechnung des Barwertes des Wohnungsrechtes entsprechend zu berucksichtigen.
Beim Ansatz des Kapitalisierungszinssatzes ist unter Bezug auf die einschlagige
Bewertungsliteratur nicht der Liegenschaftszinssatz sondern der Realzinssatz heran-
zuziehen. Der Wohnungsberechtigte spart lediglich die Miete, nimmt aber nicht an der
Wertsteigerung der Liegenschaft teil. Der Berechtigte kdnnte somit die ersparte Miete
alternativ am Kapitalmarkt veranlagen.

Berechnung des Wertes des Wohnungsgebrauchsrechtes fiir den Berechtigten:

Nachdem gemal} Schenkungsvertrag kein Entgelt fur die Einrdumung des Wohnungs-
gebrauchsrechtes vereinbart ist, ist flr die Berechnung des Wertes des Rechtes eine
angemessene und ortsubliche Miete fur eine vergleichbare Wohnung als fiktives
Entgelt heranzuziehen. Fir die Kosten der Beheizung sowie fiir die Kosten des Strom-
und Wasserverbrauches und fur Telefon, flir die Betriebskosten und laufenden
offentlichen Abgaben im Sinne des Mietrechtsgesetzes hat flr die Dauer der
Ausubung des Wohnungsgebrauchsrechtes der Berechtigte zu einem Halfteanteil zu
tragen. Bei der Berechnung des fiktiven Entgeltes sind daher diese Kosten nicht als
zusatzliche Kosten zum fiktiven Mietengelt anzusetzen.

Fir eine vergleichbare Wohnung (Einfamilienhaus, ca. 143 m?

Nutzflache mit Garten) ist zum Bewertungsstichtag in dieser

Region ein monatlicher Mietzins pauschal in HOohe von € 350,--
als angemessen und ortsublich anzusetzen.

Dieser Wert berucksichtigt die Tatsache, dass das Wohnungs-

gebrauchsrecht des Berechtigten einen héheren Schutz als ein

Mietvertrag bietet, da es Kundigungen und kinftige Mieter-

héhungen ausschliet und dass die gemeinsame und

einvernehmliche Ausubung mit den Vertragsparteien vereinbart

ist.

Als angemessenes, ortslbliches fiktives Entgelt ist daher

pro Monat anzusetzen € 350,--

Daraus errechnet sich ein fiktives Jahresentgelt fur die
Wohnung wie folgt: (€ 350,-- x 12) € 4.200,--

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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Berechnung des Barwertes®:
Hohe des fiktiven Jahresentgeltes fur die Wohnung: € 4.200,--
Zahlungsweise: monatlich, vorschussig
angesetzter, jahrlicher Zinssatz: 4,0 %
Geburtsdatum Herr Manuel Suler: 1982-01-28
Alter des Berechtigten zum Bewertungsstichtag somit: ca. 44 Jahre
Faktor It. Sterbetafel 2022/2024 Manner: 19,300
abzuglich Reduktionsfaktor fur monatliche Zahlungen: - 0,458

18,842
Barwert: € 4.200,-- x 18,842 = € 79.136,40

Der Wert des aus der Last (C-LNr 9 a, Wohnungsgebrauchsrecht)
entspringenden Rechtes fiir den Berechtigten

Herrn Manuel Suler, geb 1982-01-28

betragt zum Bewertungsstichtag 07. Juli 2026

somit gerundet € 79.000,--

8 vgl. Statistische Nachrichten 3/2005 Seite 196 ff

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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4. ZUSAMMENFASSUNG:

Der
Verkehrswert
der Liegenschaft EZ 20
Grundbuch 07122 Kleinradischen
betragt
zum Bewertungsstichtag 07. Juli 2026
ohne Aufrechterhaltung der unter C-LNR 9 a
intabulierten Belastung
(Wohnungsgebrauchsrecht)
und
mit Beriicksichtiqung
der auf Grund von (Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung
auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
lastenden Betrage

gerundet € 261 .000,--

(Euro zweihunderteinundsechzigtausend)

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

- ohne Bericksichtigung allfalliger Kontaminierungen —

ZUBEHOR:
Der Verkehrswert des Zubehors
(Einbaukichen mit Einbaugeraten)
im Bereich Kiche im Erdgeschol}
wie unter Punkt 2.11.1.4. beschrieben
betragt

zum Bewertungsstichtag 07. Juli 2026
gerundet € 1.000,--

(Euro eintausend)

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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Der Wert
des aus der Last C-LNr 9 a (Wohnungsgebrauchsrecht)
entspringenden Rechtes
fur den Berechtigten
Herrn Manuel Suler, geb 1982-01-28
betragt
zum Bewertungsstichtag 07. Juli 2026
gerundet € 79.000,--

(Euro neunundsiebzigtausend)

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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5. ANMERKUNGEN

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

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

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

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

5.3. Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

(ONORM B1802-1 Pkt. 4.4.)

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

DER SACHVERSTANDIGE

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

Signiert von:  Franz Steiner

Datum: 03.09.2026 19:53:36

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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6. ANHANG:

Grundbuchauszug:

KATASTRALGEMEINDE 07122 Kleinradischen EINLAGEZAHL 20
BEZIRKSGERICHT Gmind

Ak hkhk Ak kA hhkhkhhkhhk Ak kA h kA hhkhkh bk h kA hkhhhk kA hhkhkhhkhhkhkhkhhkhk kA hkhkhkhhkrhkhkhkhhkhkhkrhkkrkhkkhkrhkkkkhkxxkxx

Letzte TZ 1150/2026
Einlage umgeschrieben gemaB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KAK KA IAKAA KNI IAAA A A AR A AR A A A AR A XA AR A XA A h kK Al KA XK AKRA A KAA A KA AR AR AR A AR AR A A A A A A AR XAk kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
334 G GST-Flache * 665
Bauf. (10) 134
Garten (10) 531 Klein-Radischen 21
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufladchen (Gebaude)
Garten(10) : Garten (Garten)
khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkrhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkrhkkhkhhhkhkhkkhkxx A2 khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhrhkhkkhkhkrhkkhkkhkhhhkhkhhkxx
1 a 2859/2005 Anmeldungsbogen 2005-04-01 Zuschreibung Teilfldche (n) Gst
558/1 aus EZ 63; Einbeziehung in Gst 335 334 (A 71/05)
3 a 1812/2022 AufschlieBungs- bzw Ergédnzungsabgabe fiur Gst 334 entrichtet
khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkrhkkhkkhkhkhhkkhkkhkhkrhkkhkkhkhhhkhkkhhkxx B khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkrhkkhkkhkhhrhhkkhhxhk*k
6 ANTEIL: 1/1
Swantje Suler
GEB: 1981-08-20 ADR: Klein-Radischen 21, Eisgarn 3862
a 221/2022 Schenkungsvertrag 2021-11-25 Eigentumsrecht
b 221/2022 Belastungs- und VerduBerungsverbot

KAk A A A KA AR A IR A A A AR A AR A A A A A A A A kA A XAk kA k) K C KA A A KA KA KR AR A AR AR A AR A A A AR A AR A A A AR ARk kK

8 a 221/2022 Pfandurkunde 2021-11-26

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 200.000, --
flir Raiffeisenbank Oberes Waldviertel eGen (FN 44605x)
b geldscht

9 a 221/2022
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT
gem Pkt Drittens 2) Schenkungsvertrag 2021-11-25
flir Manuel Suler geb 1982-01-28
im Range n a c¢c h LNR 8
b 737/2022 VORRANG von LNR 11 vor 9
1970/2022 VORRANG von LNR 12 vor 9
10 a 221/2022
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
fir Manuel Suler geb 1982-01-28
im Range n a c h LNR 8
b 737/2022 VORRANG von LNR 11 vor 10
1970/2022 VORRANG von LNR 12 vor 10
11 a 737/2022 Pfandurkunde 2022-03-02
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 30.000,--
fir Raiffeisenbank Oberes Waldviertel eGen (FN 44605x)
c 737/2022 VORRANG von LNR 11 vor 9 10
12 a 1970/2022 Pfandurkunde 2022-06-13
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 50.000, --
fir Raiffeisenbank Oberes Waldviertel eGen (FN 44605x)
c 1970/2022 VORRANG von LNR 12 vor 9 10

Q

Q

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundeByIdEintragung?idEintragung=1218276597&index=1&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=070&tz=221&jahr=2022&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundeByIdEintragung?idEintragung=1218277502&index=1&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=070&tz=737&jahr=2022&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=070&tz=1970&jahr=2022&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=070&tz=221&jahr=2022&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=070&tz=737&jahr=2022&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=070&tz=1970&jahr=2022&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=070&tz=737&jahr=2022&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundeByIdEintragung?idEintragung=1219844224&index=1&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=070&tz=737&jahr=2022&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=070&tz=1970&jahr=2022&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundeByIdEintragung?idEintragung=1223173968&index=1&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=070&tz=1970&jahr=2022&zaehlung=OHNE
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13 a 1150/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 278.867,05 samt 1,5 % Zinsen
pro Vierteljahr aus EUR 38.407,38 ab 1.4.2026 (bei
vierteljahrlicher Kapitalisierung der Zinsen), 0,95 %
Zinsen pro Vierteljahr aus EUR 38.407,38 ab 1.4.2026 (bei
vierteljahrlicher Kapitalisierung der Zinsen), 0,406 %
Zinsen pro Vierteljahr aus EUR 194.744,36 ab 1.4.2026 (bei
vierteljahrlicher Kapitalisierung der Zinsen), 0,95 %
Zinsen pro Vierteljahr aus EUR 194.744,36 ab 1.4.2026 (bei
vierteljahrlicher Kapitalisierung der Zinsen), 0,625 %
Zinsen pro Vierteljahr aus EUR 45.715,31 ab 1.4.2026 (
vierteljahrlicher Kapitalisierung der Zinsen) und 0,95 %
Zinsen pro Vierteljahr aus EUR 45.715,31 ab 1.4.2026 (
vierteljahrlicher Kapitalisierung der Zinsen) und der
Kosten des Exekutionsantrages von EUR 2.440,52 fir
Raiffeisenbank Oberes Waldviertel eGen (FN 44605x)
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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Auszug aus der digitalen Katastralmappe (DKM):

= Bundesamt bev.gv.at
fir Eich- und
Vermessungswesen

Katastralmappe Druck/PDF

Vermessungsamt: Vermessungsamt Gmiind
Katastralgemeinde: Kleinradischen (07122)
Mappenblatt-Nr.: 6642-07/2, 6642-07/4

Koordinatenrahmen: MGI Gauss-Kriiger M34
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Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 20, Grundbuch 07122 Kleinradischen;
3862 Eisgarn, Klein-Radischen 21; Swantje SULER
GA-Nr.: 1088-05-2026
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