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1. ALLGEMEINES:

1.1. Auftraqg:

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Melk vom 16.01.2025 wurde ich zum
Sachverstandigen bestellt und beauftragt, Befund und Gutachten tber

den Verkehrswert
der Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt
in 3372 Blindenmarkt, Auseestralle 31a

Zu erstatten.

1.2. Befundaufnahme:

Die Befundaufnahme wurde am 02. April 2025 durchgefuhrt, nachdem zu dem am
25. Februar 2025 festgesetzten Schatztermin eine Besichtigung der Liegenschaft
nicht moglich war.

Beginn der Befundaufnahme:  09:00 Uhr
Ende der Befundaufnahme: 09:30 Uhr

An der Befundaufnahme nahmen teil:

. Frau Sarah Hofstotter, Gerichtsvollzieherin BG Melk
« Herr Peter Schaumduller, BG Melk

« Herr Franz Dangl, BG Melk

. Herr Harald Wimmer, Marktgemeinde Blindenmarkt
« Herr Wolfgang Solomka, Aufsperrdienst

. Mag. Franz Steiner, Sachverstandiger

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

1.3. Bewertungsstichtag:
Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme, somit der 02. April 2025.

1.4. Grundlagen:

«  Ortliche Besichtigungen am 25.02. und 02.04.2025

«  Grundbuchauszug vom 01.04.2025

« Auszug aus der digitalen Katastralmappe (DKM)

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

Luftaufnahmen (Quelle NO Atlas)

Abfragen im Geographischen Informationssystem Altlasten beim
Bundesumweltamt

Abfragen im NO Atlas betreffend Hochwasser- und Hangwassergefahrdung
Fotodokumentation welche anlasslich der Befundaufnahmen angefertigt wurde
Erhebungen am ortlichen Immobilienmarkt

Abfragen von Vergleichswerten Uber 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 Durchfliihrung einer Bodenuntersuchung unter der
Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien und Stoffe
befinden, welche auf einer hoéherwertigeren Deponie als einer
Baurestmassendeponie entsorgt werden mussen. Sollte sich nachtraglich
herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstlick
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.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten und nicht um
ein Gutachten Uber den Zustand der Gebdudesubstanz. Der Bau- und
Erhaltungszustand des Gebadudes wurde ausschlieBlich durch &uleren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt. Detaillierte Unter-
suchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefuhrt. Es wurden keine zer-
stérenden Untersuchungen der Bausubstanz durchgefiihrt, 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.
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Die beschriebenen elektrischen, sanitaren und sonstigen Einrichtungen und
Anlagen sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre
Funktionstlchtigkeit Uberprft. Die Bewertung geht von der Annahme aus, dass
diese Anlagen funktionstichtig 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 konsensgemaly errichtet wurden und dafir samtliche behdrdlichen
Auflagen, technische Vorschriften und Normen eingehalten wurden.

Ein Energieausweis uUber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes im Sinne
des Energieausweis-Vorlage-Gesetz (EAVG) § 2 Z 3 wurde nicht vorgelegt. Es
wird daher bei der Wertermittlung von Durchschnitts- und Erfahrungswerten
ausgegangen.

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, ordnungsgemafen 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 ausschlie3lich dem in diesem Gutachten angefiihrten
Zweck. Seitens des Gutachters kann keine Haftung fur den Fall Gbernommen
werden, dass sich Dritte, sei es zum genannten oder zu anderen Zwecken, darauf
berufen.

2. BEFUND - LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG:

2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhaltnisse:

Die Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt, umfasst laut
Gutbestandsblatt die nachstehend angefuhrten Grundsticke mit den angefuhrten
grundbicherlichen Nutzungsarten und Grundsticksadressen:

KAR A A KA Ak A AR Ad A A AR A Ak dA kA kA Ak A,k kK Al KA KA A KA A A R A A I A A AR A A XA A A AR A A A Ak Ak kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
164/29 G GST-Flache * 343
Bauf. (10) 70
Garten (10) 273 AuseestraBe 3la
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

* .

Fldche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
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Das bewertungsgegenstandliche Grundstick ist zum Bewertungsstichtag im
Grenzkataster einverleibt.

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

Eigentumsverhaltnisse:

KAK KA KA A AR A I A A A A AN A A A A A A I AR AR A A XA,k kK B KAK KA A KA AR AR A A A A AR A A A A A A AR A A A A A A AR A Ak kK

1 ANTEIL: 1/1
Namfon Ulrike Ringler
GEB: 1984-07-11 ADR: Vereinsgasse 28/2, Wien 1020
a 2428/2011 Kaufvertrag 2011-08-17 Eigentumsrecht
b 1882/2023 Einantwortungsbeschluss 2019-10-25 Eigentumsrecht vorgemerkt
c 5637/2024 Rechtfertigung

Annahme: unveranderter Grundbuchsstand zum Bewertungsstichtag.

2.2. Rechte und Lasten:
2.2.1. Dingliche Rechte:
Bewertungsrelevante Eintragungen im A2-Blatt:

2.2.1.1. Realrecht der Stromleitung:

2 a 2428/2011 Realrecht der Stromleitung Uber Gst 164/11 fur 164/29

Das Realrecht der Stromleitung ist gemall Auszug aus dem Kaufvertrag vom

17.08.2011 (TZ 2428/2011) Pkt. IV (2) wie folgt geregelt:

(2) Der Verkéufer rdumt der Kauferin filr sich und ihre Rechtsnachfolger das Recht ein,
vom auf dem GST.-NR. 164/11 6stlich vom Doppelbungalow Nr. 5/6 befindlichen
Stromverteilerkasten F 3 laut dem im beigehefteten Lageplan rct eingezeichneten
Verlauf eine eigene Stromleitung der EVN parallel zur Grundgrenze fiir den
Doppelbungalow 7/8 zu verlegen und zu betreiben. Er duldet in diesem

Zusammenhang auch die Instandhaltung, Uberpriifung, Erneuerung und eventuell

erforderliche Umbauarbeiten an dieser Stromleitung und stimmt der

grundbiicherlichen Eintragung dieser Rechte zu Gunsten der kaufgegenstindlichen

Liegenschaft zu, aber nicht zu seinen Lasten.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
Namfon Ulrike RINGLER
GA-Nr.: 1035-01-2025
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2.2.1.2. Realrecht der Saugkanalleitung:

3 a 2428/2011 Realrecht der Saugkanalleitung tber Gst 164/11 fur 164/29

Das Realrecht der Saugkanalleitung ist gemall Auszug aus dem Kaufvertrag vom
17.08.2011 (TZ 2428/2011) Pkt. IV (4) wie folgt geregelt:

(4) Der Verkdufer duldet, die auf seinem GST-NR. 164/11 befindliche und zum
kaufgegenstdndlichen GST-NR. 164/29 fiihrende Saugkanalleitung mit dem im
beigehefteten Lageplan griin eingezeichneten Verlauf zu belassen, rdumt aus diesem
Grunde der Kéuferin das Recht ein, die vorstehenden Saugkanalleitung zu fithren und
zu erhalten. Die auf den Bungalow Nr. 7/8 entfallende Kanalgebithr wird seitens der

Kéuferin alleine an die Marktgemeinde Blindenmarkt bezahlt.

Vorstehend angeflhrten Rechte (Realrecht der Stromleitung und Realrecht der
Saugkanalleitung) zu Gunsten der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft sind im
Verkehrswert entsprechend der jeweiligen Art und des jeweiligen Umfanges des
Rechtes berucksichtigt.

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

e keine

Bewertungsrelevante Eintragungen im C-Blatt:

2.2.2.1. Dienstbarkeit der elektrischen Leitung:

1 a 60/1956 163/1987 2428/2011
DIENSTBARKEIT der elektrischen Leitung tber Gst 164/29 gem
Dienstbarkeitsbestellungsvertrag 1956-01-19 fiir Republik
Osterreich (Eisenbahnverwaltung)
b 2428/2011 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en)
aus EZ 636

Die Dienstbarkeit der elektrischen Leitung betrifft die Hochspannungs-Freileitung tUber
das bewertungsgegenstandliche Grundstliick gemal nachstehend angeflihrtem
Ausschnitt aus dem Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Blindenmarkt:

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
Namfon Ulrike RINGLER
GA-Nr.: 1035-01-2025
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2.2.2.2. Dienstbarkeit der Wasserleitunq:

2 a 2428/2011
DIENSTBARKEIT der Wasserleitung
gem Pkt IV. (3) Kaufvertrag 2011-08-17
tber Gst 164/29 fir Gst 164/11

Die Dienstbarkeit der Wasserleitung ist gemald Auszug aus dem Kaufvertrag vom
17.08.2011 (TZ 2428/2011) Pkt. IV (3) wie folgt geregelt:

(3) Die Kéduferin rdumt dem Verkdufer fiir sich und ihre Rechtsnachfolger das Recht ein,
die vom bestehenden Schacht auf der Nordseite des Bungalow 7 zum siidlich
gelegenen Vereinsgebidude und die ebenfalls von diesem Schacht zu den anderen
Doppelbungalows liegende Wasserleitung laut dem im beigehefieten Lageplan blau
eingezeichneten Verlauf zu belassen. Sie verpflichtet sich, auf eigene Kosten die
Wasserleitung im Schacht zu splitten und fiir die eigene Wasserleitung einen Zihler
anbringen zu lassen. Sie duldet Arbeiten der Instandhaltung, Uberpriifung,
Erneuerung oder Neuverlegung, und stimmt der grundbiicherlichen Eintragung dieser
Rechte zu Gunsten der Liegenschaft GST-NR. 164/11 zu, jedoch nicht auf ihre

Kosten.

Die Bewertung erfolgt unter Aufrechterhaltung der vorstehend angefuhrten Lasten und
unter der Annahme eines unveranderten Grundbuchsstandes zum Bewertungs-
stichtag geldlastenfrei.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
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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.8., an Eigentiimer von Liegenschaften
oder Bauwerken erlassenen Bescheide wirken auch gegen alle spateren Eigentumer.
Somit kdonnen 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 angefihrten
Kontoblattern des Gemeindeverbandes flur Umweltschutz und Abgabeneinhebung fur
den Bezirk Melk vom 04.06.2025 und der Marktgemeinde Blindenmarkt vom
25.02.2025 bekannt gegebenen, nachstehenden Gebuhren- bzw. Abgaben-
rucksténde hingewiesen.

Parteienverkehrszeiten:

Montag 8-12 Uhr sowie 14-18 Uhr
Dienstag, Donnerstag und Freitag 8-12 Uhr

g Blindenmarkt

MARKTGEMEINDE

Kontoinformation
Abs.: Marktgemeinde Blindenmarkt, 3372 Kundennummer: 1129009240
Datum: 25.02.2025
Frau Seite: 1
Namfon Ringler
Vereinsgasse 28/2 Kontaktdaten
1020 Wien SB/ADt: Marktgemeinde Blindenmarkt
Tel: 07473/2217-0
Mail: gemeindeamt@blindenmarkt.gv.at
Kontoinformation
Diese Mitteilung ist keine Rechnung iSd § 11 UStG 1994.
Alle Betrage in EUR.
Datum ab: 01.01.2024
Vertragskonto: 881000632930 Offentliche Abgaben (HBA)
Objekt(e): Auseestralie 31a (GST 164/29, KG Blindenmarkt (14401))
Félligkeit Art Referenz Bezeichnung Brutto Ausgleich* Zahlung Lfd. Saldo
02.04.2024 LA 990301955481 Grundsteuer 50,00 50,00
02.04.2024 LA 990301955481 Wasser 389,63 439,63
10.05.2024  GB 93000799492 Gebiihr 8,15 447,78
15.05.2024 LA 990101859872 Grundsteuer 12,50 460,28
15.05.2024 LA 990101859872 Wasser 18,45 478,73
31.05.2024 GB 93000799492 Gebiihr 3,00 481,73
01.07.2024  GB 91001664475 Gebiihr 3,00 484,73
15.08.2024 LA 990201721793 Wasser 18,45 503,18
01.10.2024  GB 94000571803 Gebiihr 3,00 506,18
15.11.2024 LA 990601955463 Wasser 19,88 526,06
19.11.2024 LA 990302182618 Wasser 25,72- 500,34
31.12.2024 GB 91001771745 Gebiihr 3,00 503,34
15.02.2025 LA 990402005765 Wasser 12,38 515,72
Summe 515,72 0,00 0,00 515,72

A

Aurch dia 2 wnn 2

anf Bacta ndar durch [Mhartran uan (Githahen anfunn \lardranckontan
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Herrn/Frau/Firma
Ringler Namfon Ulrike
Vereinsgasse 28 /2
1020 Wien, Leopoldstadt
Steuer-Kto Nr.. 69597/4
Datum: 05.06.2025
Riickstandsausweis
Riickstand Fallig Saldo Mahnstufe Abgabe Beleg Buchung
Kanalben Geb /Fakalien 4. Quartal 2024 15.11.2024 4545 99 14T 4 22102024
Beitr ZV 9E 1/25x (9E 17/24y) 3.Qu.204 Qu 24 . 10.01.2025 115,00 ] 17413001 0 14.01.2025
Kanalben.Geb /Fakalien 1. Quarial 2025 15.02.2025 45 45 98 14T 1 23.01.2025
Miillgebihren 1. Halbjahr 2025 15.02.2025 7472 98 17411411 1 23012025
NO Seuchenvorsorgeabgabe Jahresbetrag 2025 15.02.2025 15,00 98 1/4/15/1 1 23012025
Nebengebilhren(HBA) Mahnung 10.04 2025 3,00 0 1/4/3311 1 25032025
Kanalben.Geb /Fakalien 2. Quarial 2025 15.06.2025 45 45 0 14T 2 2042025
Gesamtsumme inklusive USt 2.076,28

Dieser Riickstandsausweis unterliegt keinem die Vollstreckbarkeit hemmenden Rechtszug mehr und ist
vollstreckbar.

Es wird hiermit die Rechtskraft, Exekutionsfahigkeit und Berechtigung zur Eintreibung obiger Abgaben auf Grund des
Finanzausgleichsgesetzes in der derzeit giltigen Fassung bestatigt.

Der Obmann

LA GF Ing. Martin Ritt, MSc e h.

Fir 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 Gebuhrenriuckstianden der gesamte ruckstandige
Grundsteuerbetrag ausgewiesen, da die Information der rechtzeitigen Anmeldung
dem Sachverstandigen zum Zeitpunkt der Bewertung nicht bekannt sein kann.

Summe Abgaben- und Gebuhrenriickstande:
Marktgemeinde Blindenmarkt € 515,72
Gemeindeverband Bezirk Melk € 2.076,28

Gesamtsumme dinglicher Abgaben bzw. Gebiihrenrickstande € 2.592,00

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
Namfon Ulrike RINGLER
GA-Nr.: 1035-01-2025
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2.3. Makrolage:

Die Gemeinde Blindenmarkt, in der sich die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft
befindet, liegt im Mostviertel im politischen Bezirk Melk im Bundesland Nieder-
Osterreich.
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2.4. Mikrolage und Infrastruktur:

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft EZ 1083 liegt ca. 1,5 km sudlich
aullerhalb des Zentrums von Blindenmarkt an der Sldseite des Ausees |[. Die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft grenzt unmittelbar stdlich und dstlich an
die GemeindestralRen (Gst 181/3 und Gst 1182, offentliche Verkehrsflachen) an, von
diesen erfolgt auch die ErschlieRung der Liegenschaft.

Die nordlich und westlich in der naheren Umgebung gelegenen Grundstlcke sind als
Bauland-Wohngebiet (BW), das 6stlich angrenzende Grundstick ist als Bauland-
Sondergebiet-Ferienheim (BS-Ferienheim) gewidmet. Die Baulandflachen sind
uberwiegend mit Einfamilienwohnhausern bzw. Ferienhdusern bebaut.

Die Marktgemeinde Blindenmarkt hat ca. 2.770 Einwohner.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
Namfon Ulrike RINGLER
GA-Nr.: 1035-01-2025
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Entfernungen zu den wichtigsten Infrastruktureinrichtungen:
Distanzen zu den Nahversorgungseinrichtungen
Béckerei 5.49 km
Metzgerei P 1.46 km
Supermarkt [ 1.28 km
Drogerie T .17 km
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
i|I|IO mSERVICE Entfernung in km
Distanzen zu den Nahversorgungseinrichtungen
Bank

I 1.43 km

Post I 2. 35 km
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Trafik I 1.46 km
4] 1 2 3
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10 fi i §
Entfernung in km

Namfon Ulrike RINGLER
GA-Nr.: 1035-01-2025
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Uber die unmittelbar an die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft angrenzende
Gemeindestralle (Auseestrale und Josef Tiefenbacher Stral’e) ist eine gute
Anbindung an das Bundesstralennetz B 1 (Entfernung ca. 1,5 km) gegeben. Die
naheste Anbindung an das Autobahnnetz besteht Uber die Anschlussstelle Amstetten
Ost (Westautobahn A1, Entfernung ca. 3,6 km).

Die Lage ist aufgrund der gegebenen Infrastruktur, der VerkehrserschlieBung, der
Bebauung und Widmung der umgebenden Grundstlicke und der Lage in unmittelbarer
Nahe zu den Auseen als gute Lage innerhalb des Gemeindegebietes von Blinden-
markt einzustufen.

2.5. MaRe und Form, Topographie:

Das in der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft inneliegende Grundstick
164/29 weist eine anndhernd rechteckige Grundrissform mit einem grund-
bucherlichen FlachenausmaB von 343 m? auf. Die Grundstlcksflache ist
weitgehend eben und waagrecht und ist niveaugleich mit den angrenzenden
Grundstucken.

"'

. - “v‘ (!"“ ' ! -_.l\‘.. y,
. \ \ &3

A R . A [ A
Quelle: BEV
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2.6. Anschliisse:

Der auf dem bewertungsgegenstandlichen Grundstick 164/29 bestehende
Doppelbungalow verflugt zum Bewertungsstichtag Uber Anschllisse an folgende Ver-
und Entsorgungseinrichtungen:

.  Stromleitungsnetz der EVN
. Offentliches Wasserleitungsnetz
. Offentliches Kanalleitungsnetz

. Haussattelitenanlage

2.7. Flachenwidmungq:

Gemal Auskunft einer Mitarbeiterin der Marktgemeinde Blindenmarkt und geman
nachstehend angefuhrtem Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Markt-
gemeinde Blindenmarkt lautet die Flachenwidmung zum Bewertungsstichtag fir

das Grundstuck 164/29 auf:

Bauland-Sondergebiet-Ferienheim (BS-Ferienheim)?

1§16 (1) Ziffer 6

Sondergebiete, die fir bauliche Nutzungen bestimmt sind, deren besonderer Zweck im Flachenwidmungsplan
durch einen Zusatz zur Signatur ausdriicklich festgelegt ist. Das sind Nutzungen,

« die einen besonderen Schutz (Krankenanstalten, Schulen u. dgl.) erfordern oder

» denen ein bestimmter Standort (Asphaltmischanlagen u. dgl.) zugeordnet werden soll oder

» die sich nicht in die Z 1 bis 5 (Kasernen, Sportanlagen u. dgl.) einordnen lassen.

§ 16(2) In Bauland-Sondergebieten sind Wohngebaude sowie eine sonstige Wohnnutzung nur insoweit zuzulassen,
als diese mit Ricksicht auf den verordneten Nutzungszusatz vorhanden sein missen. In Bauland-Betriebsgebieten
und Bauland-Verkehrsbeschrankten Betriebsgebieten dirfen an bestehenden Wohngebduden bzw. flr
Wohnzwecke bewilligten Teilen des Betriebsgebdaudes Umbauten sowie Zubauten bis 20 % der Grundrissflache
der bisherigen Wohnnutzung, insgesamt héchstens jedoch 60 m?, vorgenommen werden. Bei der Berechnung ist
vom bewilligten Baubestand am 1. Februar 2015 auszugehen

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
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2.8. Bebauungsbestimmungen:

Gemal Auskunft einer Mitarbeiterin der Marktgemeinde Blindenmarkt liegt das
bewertungsgegenstandliche Grundstiick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
planes. Bei Neu- oder Zubau eines Bauwerkes sind somit die Bestimmungen des
§ 54 NO Bauordnung (Bauwerke im Bauland ohne Bebauungsplan) zu beachten.

2.9. Kontaminierungen:

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

2 Siehe ONORM S 2093

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
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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. Il Nr.
185/2009 in der jeweils gultigen Fassung uberschreiten, und die somit auf einer

hoherwertigen Deponie als Baurestmassendeponie abzulagern bzw. einer Be-
handlung zuzufiuhren 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.“ 3

Gemal nachstehender Abfragen beim Bundesumweltamt vom 04.06.2025 im
Geographischen Informationssystem Altlasten sind flr das bewertungsgegenstand-
liche Grundstlick weder Altablagerungen, ein Altstandort noch Altlasten* veroffentlicht.

= Bundesminis! terium
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3 Siehe 90b56/08p in www.ris.bka.gv.at

4 Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes verdffentlicht (gemaR § 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 Veroffentlichung 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 gemaR §
13 Abs. 3 fiir die Erfassung und Erstabschatzung von Altablagerungen und Altstandorte, gemaf § 14 Abs. 2 fir die
Beurteilung der Erheblichkeit der Kontamination oder des Risikos flir Mensch oder Umwelt sowie gemaRl § 16 Abs.

5 fiir die Prioritatenklassifizierung an Altlasten und die Beurteilung nach durchgefiihrten Sanierungsmafinahmen
inkl. Beobachtungsmafinahmen durchgefiihrt.
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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. Hochwasser- und Hangwassergefahrdung:

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick 164/29 liegt zum Bewertungsstichtag in
einem ausgewiesenen Hochwasserabflussbereich (HQ 100). Fur das Grundstick
164/29 ist im NO Atlas keine Hangwassergefahrdung ausgewiesen.

Hochwasser - Geféhrdungsbereiche: >> 6 ti‘on Kar;; Ai:)fra.gen. Werkzeug;a ? :

k e ooy oS0 0se osess oo, N < S0 4
Legende Themen Info & Copyright @ O ®\ K % e gis-support@noel.gv.at’
Zurdck At Zoom 1n k Telefon 02742 9005 14600

Hochwasser HQ

j HQ100
:] HQ30

111111

176585

1111111

117657 A

Y
17640 \
Y

Quelle: NO Atlas

2.11. Beschreibung der Bauwerke:

Auf dem bewertungsgegenstandlichen Grundstick 164/29 bestehen zum Be-
wertungsstichtag folgende Bauwerke:
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2.11.1. Doppelbungalow 8:

Auf dem bewertungsgegenstandlichen Grundstick 164/29 besteht zum Bewertungs-
stichtag ein Doppelbungalow. Das Gebaude ist in offener Bauweise errichtet und war
urspriinglich ein Teil der Freizeitanlage des Erholungsvereines der NO Landes-
bediensteten. Mit Kaufvertrag 2011-08-17 wurde die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft von der Freizeitanlage abgetrennt. Der aufgrund der Baubewilligung aus
dem Jahr 1970 errichtete Doppelbungalow ist in Massivbauweise errichtet und besteht
aus Erdgeschold mit Flachdach und ist nicht unterkellert. In jeder Bungalowhalfte ist
jeweils ein Windfang, ein Wohnraum, eine Essnische, eine Schlafnische und ein Bad
untergebracht. Die Gesamtnutzflache je Bungalowhalfte betragt ca. 32 m=.

An die Ostliche Bungalowhalfte ist noérdlich an das Bad ein Abstellraum in
Holzbauweise mit einer Nutzflache von ca. 3,5 m? angebaut. Weiters wurde an der
dstlichen und nérdlichen Seite dieser Bungalowhélfte eine Uberdachung (Carport und
Terrasse) mit einer Grundrissflache von ca. 50 m? angebaut. Die Einfahrt in dieses
Carport erfolgt vom 6ffentlichen Gut Gber eine elektrisch betreibbares Schiebetor.

Doppelbungalow: Nordostansicht Doppelbungalow: Stdansicht
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Uber den bewertungsgegenstandlichen Doppelbungalow liegen im Bauakt bei der
zustandigen Marktgemeinde Blindenmarkt folgende behordliche Unterlagen auf:

1970:

1975:

1991:

2009:

2009:

baubehordliche Bewilligung zum Bau von 8 Zweifamilienbungalows;
Bescheid der Marktgemeinde Blindenmarkt vom 30.07.1970

Benutzungsbewilligung flr die mit Bescheid vom 30.07.1970 bewilligten
8 2-Familienbungalows;
Bescheid der Marktgemeinde Blindenmarkt vom 19.11.1975

Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Melk, dass die Anlage im
Hochwasserabflussbereich der Ybbs der Bewilligung entspricht;
Bescheid der BH Melk vom 16.07.1991;

Baubewilligung fur die Errichtung eines Carports bei Bungalow 8 vom
26.01.2009;

Bestandsplan vom November 2009 uber den Zubau eines Flugdaches beim
Bungalow 8;

An den ursprunglich bestehenden Doppelbungalow wurden ab dem Jahr 2009
erkennbar nachtragliche Baumalinahmen durchgefuhrt:

>

YVVYVYVYYVYYVY

Errichtung einer Uberdachten Einfahrt (Carport) und Terrasse samt
Einfriedung

Anbringung einer Vollwarmeschutzfassade

Austausch der Fenster

Verbau der Eingangsbereiche als Windfang

Zubau eines Flugdaches

Anbau eines Abstellraumes

Verbindung der beiden Bungalowhalften (Durchgang)

Errichtung Vorsatz-Edelstahlkamin

Zu den vorstehenden, nachtraglichen Baumalinahmen liegen im Bauakt keine
Benutzungsbewilligungen bzw. Fertigstellungsmeldungen gem. § 30 (2) Z 3 NOBO
auf, sodass ein baubehdrdlicher Konsens dafur nicht feststellbar ist.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
Namfon Ulrike RINGLER
GA-Nr.: 1035-01-2025
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2.11.1.1. Grundriss und Raumaufteilung:

440 . 301.5
] 12 - _
l I "
o o [ —
S [ 803
i 50f Fliaed
— R e S[R3
| =ttt xie® o
/| A
e AR 100]
w 10
P g o
o i 390
3 100
= I Kuche/Essraum 0
Z
sl g £ : Flugdach
e I . Betonplatten g ALy Tam e
gl fl ! 2169m g Mo
g | WOHNRAUM 1130 AR ]
= | -0,02 g 17,9 m?
P e |58\
S i e
! [ :-lq mlq >ioo ‘Jf
Betonplatten d, saetise s l L
auf Holzrost i} 360 -0,15 ! - |
390 ’¢’ =

Bunaalow 8

Grundriss Erdgeschol’

2.11.1.2. Nutzflachen:

Die Nutzflachen fur den Doppelbungalow werden aus dem im Bauakt aufliegenden
Bestandsplan vom Nov. 2009, Planverfasser Amt der NO Landesregierung, Abteilung
Landeshochbau — BD 6 entnommen.

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

AUFSTELLUNG NUTZFLACHEN DOPPELBUNGALOW
3372 BLINDENMARKT - AUSEESTRASSE 31 A

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

Windfang 1 3,60

Wohnschlafraum 2491

Bad 1 3,73

Wohnraum 17,90

Schlafnische 6,70

Bad 2 3,70

Windfang 2 3,60

Abstellraum 3,50

Flugdach 27,69

Uberdachte Einfahrt 30,00

Terrasse 20,00
Summen Erdgeschof} 64,14 81,19
Nutzflichen Erdgeschol& gesamt g_;erundet 145

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
Namfon Ulrike RINGLER
GA-Nr.: 1035-01-2025
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NUTZFLACHENAUFSTELLUNG DOPPELBUNGALOW
3372 BLINDENMARKT - AUSEESTRASSE 31 A

WOHNNUTZFLACHE GESAMT gerundet 64
SONST. NUTZFLACHE GESAMT gerundet 81
NUTZFLACHE GESAMT gerundet 145

2.11.1.3. Bauweise (gem. Baubeschreibung bzw. soweit augenscheinlich erkennbar):

. Fundamente: Stampfbetonmauerwerk 30 cm

. AuBenwande: Ziegelmauerwerk (Hohlblocksteine 25 cm)
. Decke: Fertigteildecke mit Presskieseindeckung

. Fassaden: Vollwarmeschutzfassade mit Silikatputz

. Kamin: AuRen-Edelstahlkamin

. Regenrinnen und Verblechungen: Aluminiumblech beschichtet
. Fenster: Kunststofffenster mit 2-Scheiben-Isolierverglasung mit

Insektenschutzgittern

. Eingangsturen: Kunststofftiren mit 2-Scheiben-Isolierverglasung

. Innenturen EG: Stahlzargen mit furnierten Turblattern; Glasschiebetur
(Verbindung zwischen den Bungalowhalften)

. Heizung: Einzelofenheizung: 1 Pelletsofen;
Infrarotplattenheizkérper (Bad/WC 1+2), Infrarotstrahler (Bad 1+2);

1 Elektronachtspeicherofen

. Warmwasserbereitung: Elektrowarmwasserspeicher(Fassungsvermdgen ca. 30 |)

Der Doppelbungalow befindet sich zum Bewertungsstichtag in einem guten Bau- und
Erhaltungszustand. Bezuglich der notwendigen Instandsetzungsarbeiten wird auf

Punkt 2.12. dieses Gutachtens verwiesen.

2.11.1.4. Ausstattung:

ERDGESCHOSS:

Windfang 1: Boden: Kunststoffbelag; Wande
und Decke: verputzt und gemalt; Aulienwande:
Kunststoffelemente mit 2-Scheiben-Isolierver-
glasung;

,

Kiiche/Essraum: Boden:l Kunststaffbelag;
Wande und Decke: verputzt und gemailt;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
Namfon Ulrike RINGLER
GA-Nr.: 1035-01-2025
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|

A |
Zubehor - Kiiche: 2 einzeilige Kicheneinbau-
blocke mit Ober und Unterschranken; Einbau-
gerate: 1 Elektroherd mit Ceranfeld, 1 Spile mit

Armatur, 1 Geschirrspiiler, 1 Kiihlschrank;

Bad/WC 1: Boden: Fliesen; Wande: Fliesen
tirstockhoch; restliche Wande und Decke:
verputz und gemalt;

Sanitarausstattung: 1 Hange-WC mit Unterflur-
spulkasten, 1 Waschbecken, 1 Eckrunddusche
mit Duschtrennwand; 1 Elektrowarmwasser-
speicher, 1 Waschmaschinenanschluss;

NS N

Wahnraum: Boden: Kunststbelag; Wande und
Decke: verputzt und gemalt;

1 Pelletsofen (Fabr.
kleidung

MCZ) mit Keramikver-

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
Namfon Ulrike RINGLER
GA-Nr.: 1035-01-2025
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Schlafnische: Boden: Kunststoffbelag; Wande | Bad 2: Boden: Fliesen; Wande: Fliesen tir-
und Decke: verputzt und gemailt; stockhoch; restliche Wande und Decke: verputz
und gemalt; Sanitarausstattung: 1 Hange-WC mit
Unterflurspilkasten, 1 Waschbecken, 1 Eck-
runddusche mit Duschtrennwand; 1 Elektro-
warmwasserspeicher, 1 Waschmaschinenan-
schluss;

Windfang 2: Boden: Kunststoffbelag; Wande | Elektroverteilerschrank
und Decke: verputzt und gemalt; Aulenwande:
Kunststoffelemente mit 2-Scheiben-Isolierver-
glasung;

Die Wohnraume verfigen jeweils Uber einen einfachen bis normalen
Ausstattungsstandard. Hinsichtlich der notwendigen Instandsetzungsarbeiten wird auf
den Punkt 2.12. dieses Gutachtens verwiesen.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
Namfon Ulrike RINGLER
GA-Nr.: 1035-01-2025
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Flugdach:
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Boden: Betonplatten; Dach: Pultdach: Holzsparren,
Holzstaffeln, teilweise Vollschalung, Eindeckung:
Wellplatten

Uberdachte Einfahrt
und Terrasse:

I

Nicht bebaute Freiflache:

Wellplatten;

Boden: Betonpflastersteine; WPC Dielen;
Holzstanderkonstruktion teilweise mit Bretterschalung;
Dach: Pultdach, Holzsparren, Holzstaffeln, Eindeckung:

fime

e

Grunflache/Wiese mit Strauchbestand

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a

Namfon Ulrike RINGLER
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Einfriedungen: Aluminium Schiebetor mit elektrischem Antrieb und

Infrarotschranke; Aluminiumsteher mit Metallgitter-

zaunelementen, Aluminium-Gittertir
5 A

2.12. Baumangel, Bauschaden, nachzuholende Instandsetzungen
und FertigstellungsmaRnahmen:

Bei der Befundaufnahme wurden an den Bauwerken geringe, Uber die ubliche
Instandhaltung hinausgehende Instandsetzungsarbeiten festgestelit:

Aulenanlagen:

o teilweise Instandsetzung der Einfriedung
¢ Instandsetzung Gartenanlage

Dartber hinaus wurden im Zuge der Befundaufnahme keine augenscheinlichen
Schaden bzw. nachzuholende Instandsetzungen (Uber die altersadaquate Abnutzung
hinaus) und keine notwendigen Fertigstellungsarbeiten an den Bauwerken festgestellt.

2.13. Vermietungen oder sonstige Rechte Dritter:

Nachdem die Verpflichtete bei der Befundaufnahme nicht anwesend und auch kein
Kontakt zu ihr méglich war, wird fur die Bewertung von der Annahme ausgegangen,
dass hinsichtlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft keine Bestandrechte
und keine sonstigen Rechte zu Gunsten Dritter bestehen. Die Bewertung erfolgt somit
unter der Annahme der Bestandfreiheit und unter der Annahme der Freiheit von
Belastungen aufgrund von Reallasten und Dienstbarkeiten.

2.14. Einrichtung:

Die Bewertung erfolgt inklusive der unselbstandigen Bestandteile (wie insbesondere
Heizungs-, Elektro- und Liftungsinstallationen, Sanitargegenstande u. a.). Alle frei-
stehenden Inventargegenstande (Kasten, Tische, Sessel, sonstige bewegliche
Einrichtungsgegenstande, Werkzeuge, Lagerware, etc.) sind nicht im Verkehrswert
der Liegenschaft enthalten und auch nicht Gegenstand der Bewertung.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
Namfon Ulrike RINGLER
GA-Nr.: 1035-01-2025
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2.15. Zubehor?:

Die Einrichtung (Einbauklche mit Elektroeinbaugeraten, wie unter Punkt 2.11.1.4.
dieses Gutachtens — Ausstattung Koch-/Essraum — beschrieben, wird als Zubehor
unter BerUcksichtigung des guten Erhaltungszustandes mit einem pauschalen
Zeitwert von € 2.000,-- angesetzt.

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

5Zubehér 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 Zubehéreigenschaft
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 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
Namfon Ulrike RINGLER
GA-Nr.: 1035-01-2025
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3. GUTACHTEN:

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

Auftragsgemalfd wird

der Verkehrswert
der Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt
in 3372 Blindenmarkt, Auseestralle 31a

zum Stichtag

02. April 2025
ermittelt.

Unter dem Verkehrswert ist gemal § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF jener
Wert zu verstehen, der im redlichen Geschaftsverkehr im Falle eines Verkaufes
erzielbar ware. Dabei sind ungewohnliche Preise, wie sie beispielsweise durch die
besondere Vorliebe oder andere subjektive Wertzumessungen einzelner Personen
erzielt werden kdnnten, aul’er Ansatz zu lassen.

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

Ferienhauser werden in der Regel eigengenutzt und von Interessenten Ublicherweise
zur Befriedigung des eigenen Nutzungsbedurfnisses erworben, weshalb eine
Anschaffung in Ertragserzielungsabsicht zumindest in diesem Immobilienteilmarkt im
Normalfall auszuschliel’en 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 Berlcksichtigung der Bauweise und der Ausstattung auszu-
gehen.

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 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
Namfon Ulrike RINGLER
GA-Nr.: 1035-01-2025
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Ebenfalls in Abzug zu bringen sind sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie
Fertigstellungsarbeiten, nachzuholende Instandsetzungsaufwendungen, Baumangel,
Bauschaden etc., soweit diese nicht bereits anderweitig berucksichtigt wurden.

Bei der Verkehrswertermittlung 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:

Fir Baugrundsticke mit marktlblich nachgefragter GrundstlcksgroRe ist im
Gemeindegebiet der Marktgemeinde Blindenmarkt bzw. in vergleichbaren Gemeinden
der Region unter Heranziehung von Vergleichswerten zum Bewertungsstichtag ein
Bodenpreis zwischen € 35,-- und € 65,-- pro m? exklusive AufschlieRungsabgabe
feststellbar.

Kaufpreisinformationen
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Abgefragte Vergleichswerte

M Bauland, Jahr 2020, Flache 604 m2 30.000 €
2 M Bauland, Jahr 2018, Flache 1867 m2 128.823 €
3 M Bauland, Jahr 2018, Flache 1574 m2 47.220 €
4 M Bauland, Jahr 2019, Flache 2822 m2 159.000 €
5 M Bauland, Jahr 2020, Flache 771 m2 35.000 €
6 M Bauland, Jahr 2020, Flache 770 m2 34.650 €
7 M Bauland, Jahr 2019, Flache 777 m2 36.519 €
8 M Bauland, Jahr 2018, Flache 804 m2 37.788 €
9 M Bauland, Jahr 2020, Flache 1080 m2 30.000 €
10 M Bauland, Jahr 2019, Flache 479 m2 85.500 €
11 M Bauland, Jahr 2022, Flache 979 m2 140.000 €

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
Namfon Ulrike RINGLER
GA-Nr.: 1035-01-2025
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Zusammenfassende Statistiken

Anzahl der abgefragten 11
Vergleichswerte

Anzahl der Vergleichswerte/Mittelwert 11
Mittelwert (Preis/m2) 67,15 €
Standardabweichung 46,01 €
Valorisierungsfaktor 1
valorisierter Mittelwert 67,15 €

Unter Berlcksichtigung der wertbestimmenden Merkmale fur das bewertungsgegen-
standliche Grundstlck, wie insbesondere

Lage in unmittelbarer Nahe zu den Auseen

Bebauung und Widmung der umgebenden Grundstlicke
gegebene Infrastruktur

absolute Grole (343 m?), Konfiguration und Topografie

ist fur das bewertungsgegenstandliche Grundstlick in Relation zu den Vergleichs-
werten ein Bodenwert von € 75,--/ m? exklusive AufschlieBungsabgabe als ange-
messen anzusetzen.

Berechnung Bodenwert:

Die grundbicherliche, als Bauland gewidmete Grundstlcks-
flache des bewertungsgegenstandlichen Grundstlckes 164/29
betragt 343 m=:

€75-- x 343 m? = € 25.725,--
Bodenwert gerundet € 25.700,--
zuzuglich

Wert der als entrichtet geltenden AufschlieBungsabgabe®
Da unter Bezug auf §§ 38 und 11 der NO Bauordnung fiir das
bebaute Grundstiuck 164/29 die AufschlieBungsabgabe als
entrichtet anzusehen ist, wird die zum Bewertungsstichtag
hinsichtlich dieses Grundstickes zu berechnende Auf-
schlieBungsabgabe als zusatzlicher, bodengebundener Wert
zum Ansatz gebracht:

Einheitssatz fur die AufschlieBungsabgabe zum
Bewertungsstichtag: € 500,-- gegebene Bauklasse I:

V343 m2x€500x 1,0 = € 9.260,-- gerundet € 9.300,--

Zwischensumme € 35.000,--

6 § 38(3) NOBauordnung: Die AufschlieRungsabgabe (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 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
Namfon Ulrike RINGLER
GA-Nr.: 1035-01-2025



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

Seite - 32 -

Zwischensumme € 35.000,--
zuzuglich

Wert der entrichteten Anschlussgebuhren fur

Kanal 7:

Bauflache gem. Grundbuch: 70 m?, angeschlossene

Gescholie: 1; ergibt eine Berechnungsflache von: ca. 121 m?

Einheitssatz zum Bewertungsstichtag flr Kanalanschluss

(Mischwasserkanal): € 20,62 inklusive 10 % Umsatzsteuer

121 m? x € 20,62 = € 2.495,-- gerundet € 2.500,--

zuzuglich

Wert der entrichteten Anschlussqgebiihren fur Wasser:
Berechnungsflache: ca. 121 m2

Einheitssatz zum Bewertungsstichtag fur Wasseranschluss-
abgabe: € 7,26 inkl. 10 % MWSt.

121,00 m? x € 7,26 = € 878,-- gerundet € 900,--
Zuzuglich

Wert der entrichteten Anschlussgebiihr fir Strom:

pauschal geschatzt € 1.500,--
Bodenwert € 39.900,--

Bodenwert Liegenschaft EZ 1083 unter Beriuicksichtigung

der als entrichtet geltenden AufschlieBungsabgabe und der

entrichteten Anschlussgebuhren fir die bestehenden

Anschliisse gerundet somit € 40.000,--

7§ 3 NO Kanalgesetz:

(1) Die Hoéhe der Kanaleinmiindungsabgabe ergibt sich aus dem Produkt der Berechnungsflache (Abs. 2) mit dem Einheitssatz
(Abs. 3).

(2) Die Berechnungsflache wird in der Weise ermittelt, dal die Halfte der bebauten Flache mit der um 1 erhéhten Zahl der an die
Kanalanlage angeschlossenen Geschofe multipliziert und das Produkt um 15 v.H. der unbebauten Flache vermehrt wird. Nicht
angeschlossene Gebdude oder Gebaudeteile zahlen zur unbebauten Flache. Wird die Liegenschaft trotz bestehender
AnschluBverpflichtung nicht an die Kanalanlage angeschlossen, so ist die Berechnungsflache so zu ermitteln, als ob die
Liegenschaft an die Kanalanlage angeschlossen ware.

(3) Der Einheitssatz (Abs. 1) ist vom Gemeinderat in der Kanalabgabenordnung (§ 6) festzusetzen; er darf 5 v.H. jenes Betrages
nicht Ubersteigen, der unter Zugrundelegung der im Zeitpunkt des Gemeinderatsbeschlusses fir die gesamte Kanalanlage
einschlieBlich der Nebenanlagen erforderlichen Baukosten auf den laufenden Meter der Kanalanlage durchschnittlich entfallt. Die
vom Gemeinderat der Ermittlung des Einheitssatzes zugrunde gelegten Baukosten sowie die Gesamtlange des Kanalnetzes sind
in die Kanalabgabenordnung aufzunehmen.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
Namfon Ulrike RINGLER
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3.1.2. Bauwerte:
3.1.2.1. Bauwert Doppelbungalow:

Zur Ermittlung der Neuherstellkosten flr den Doppelbungalow werden die Nutzflachen
wie unter Punkt 2.11.1.2. dieses Gutachtens angefuhrt herangezogen.

Unter Bezug auf die Bauweise sowie die Art (Nutzung) der Teilflachen und unter
Berucksichtigung der jeweiligen Ausstattung werden fur den gegenstandlichen
Doppelbungalow die Neuherstellungskosten samt Baunebenkosten (einschlief3lich der
Umsatzsteuer aufgrund der Objektart®) innerhalb der in nachstehend angefiihrter Liste
(Empfehlungen fiir Herstellkosten®) markierten Bandbreite 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) beruck-
sichtigt.

|[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngeb&ude 2024 |
Ansaétze fur Herstellungskosten fiir mehrgeschoRige Wohngebaude
als Grundlage fiir die sachverstdndige, objektspezifische Bewertung
Kosten (inkl. USt.) pro m? Wohnnutzfliche (WNFL) fiir HauptgeschoRe
nach Ausstattungsqualitdt und Bundesland, stadtischer Bereich
1 2 3

Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig
Wien O 3300€ [T 4000€ ) 53006
Niederdsterreich O 2900€ 7% 3e00€ T a300€
Burgenland U 2600¢€ SR 32006 M 3700€ O
Oberbsterreich O 27006 277 34006 7P 3900€
Salzburg - 30006 7 3900€ T as00€
Steiermark O 2700€ U 32006 7T 37006
Kérnten 27006 P 3006 ST 37006
Tirol O 3e00€ T a000€ T as00e L
Vorarlberg L0 3so0e T 4q00€ T 5000
|Osterreich (Medianwert) 2.900 € 3.600 € 4.300 € |

8 vgl. ©-Norm B 1802-1

9 vgl.: Empfehlungen fiir Herstellkosten, S 149; Sachverstindige Heft 03/2024, Herausgeber: Hauptverband der allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
Namfon Ulrike RINGLER
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In diesen Herstellungskosten sind enthalten:

* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2-4) aus Erhebung
Aufschlage auf die Bauwerkskosten: in der Regel
* bauliche Aufschlieflung (Kostenbereich 1) ca. 2% -10%
* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7+8) ca. 7% - 20%
* Umsatzsteuer 20%
In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:

* Uberdurchschnittiche Raumhdéhen (z.B. Altbauten) ca. 5% - 15%
* sonstige Aufschlieltung (Kostenbereich 1) nach Bedarf
* Erschwernisse nach Bedarf
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedarf
* Aulenanlagen (Kostenbereich 6) nach Bedarf
* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8) nach Bedarf
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarf

Erganzende Angaben:
* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)

konnen einen Aufschlag erfordern bis zu 30%
* GrolRprojekte konnen einen Abschlag erfordern bis zu -10%
* Nebengeschole (z.B. Keller etc.) liegen im Aufwand bei ca. 40% bis 70%

der Herstellungskosten der Hauptgescholie.

* (Tief-) Garagen liegen im Aufwand bei ca. 25% bis 50%

der Herstellungskosten der Hauptgescholie.

Ausstattungsqualitat normal (1): Standard etwa nach
Wohnbauférderungsrichtlinien (Mindestausstattung), kei-
ne Individualausstattung, zeitgemafBe Bauweise, bauphy-
sikalische Mindestwerte nach jeweiliger Norm (Normalver-
braucher).

Ausstattungsqualitat gehoben (2): Gediegene Ausfuh-
rung, jedoch ohne wesentliche Luxuskomponenten und
Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische
Eigenschaften und Installationsqualitét, wirtschaftlicher
Energiebedarf.

Ausstattungsqualitat hochwertig (3): Architekiendesign,
energiesparende solide Bauweise, zusatzliche Energie-
quellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste
Ausstattung, Luxuskomponenten.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
Namfon Ulrike RINGLER
GA-Nr.: 1035-01-2025
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Ausstattungsqualitat

Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngebé&uden

” . 1)
Gebaudeteil/ . (
. % normal (1) gehoben (2) hochwertig (3) (2
Gewichtung 3)
Konstruktion 25 ute Materialqualitat solide, qualitatsvolle Materialien,
Massivbauweise, zeitgemalle zeilggemaﬂe Techgik (Wa.rme- nahe Passivhaustechnik, sehr
Bautechnik und Schallschutz) gute bauphysikalische
Eigenschaften
Dach 8 hinterliftetes Dach (Kaltdach), wie "gehioben”, jedach
hinterliftetes Dach (Kaltdach) mit Dampfapers, el ige Materialien
% ' | Warmedammung, gute Deckung A ¥
einfache Deckung (Blech, (Degel, Kunshstofigebuklens aufwendiger
Tondachsteine), Daec?;t..eine Metaﬁ deckung). Konstruktionsaufbau,
Folienabdichtung bei Flachdach bituminése; Abdichtung bgi‘ Kupferverblechung, Grindacher
Flachdach -
Fassaden 9 B — ) wie "gehoben", jedoch edle
3 " Warmedammverbundsystem, Materialien und kiinstierische
vemewa Vefpla AL, egfacher kunststoffgebundene Verputze, Gestaltung, vorgehangte
Blech rT;:::e é Faschen, Verkleidungen, Fassadenelemente mit
o Steinfensterbénke etc HinterlGftung, besonderer
= ) Warmeschutz A
Fenster und 8 Holz/Alufenster, 3-fach-
Aulentiren Holz- oder Kunststoff Hartholz, Kunststoff, ckNvsgeaing  SchiaStz,
Standardausfih Kombibeschidge, Sonnenschutz |  Sonnensehutz, Rolliaden
CRUSINING ge. (automalische Betatigung),
| (e Einbruchschutz i
Innentiiren 4 o wie "gehoben”, sehr gute solide
Stahlzargen, einfache (leichte) f”'“'i}") Tﬁgﬁfﬁ'&f@" Qualitat, ,schwere" Tarbltter,
glatte bzw. furnierte TUrblatter Qt;alilétsbeschl age g SchiieBautomatik, Nurglas-
o | N d ) e e i Elemente etc )
FuBbdden 8 | einfache Textiibelage, Laminat- | Parkettbden, Holztafelbsden, Massiv-Hartholz-Parkett,
Tafelbdden, Fliesen oA Naturstein, keramische Beldge Steinbdden, solide Qualitat
Nassraume 4 - : i o %
> iesung mit wie "gehoben"” bzw Naturstein,
Standa:i-':ies(an Ir:nzzmd\en Qualitatsmaterial, elektrische Gestaltungselemente, teure
P Abluft Materialien
Sanitér- § Bad mit Dusche (oder Wanne), | .08 2 WCs. 1 bis 2 Bader nach |  mindestens 2 Bader, 2 WCs,
ausstattung SRR V:C erYYanne) | Bedarf, Thermostat-Armaturen, | hochwertige Technik, Designer-
moderne Sanitartechnik Armaturen und -Gegenstinde
Heizung [12 i .

p y Etagen- oder Zentralheizung, : y
Lftung, Etagen- oder Zentralheizung, | Radiatoren, Fulboderheizung, | <aderate. F ‘r““bg‘i‘;';h:‘z“"g'
Klimatisierung Radiatoren, wenig ev. tw. Kiimageréte, Standard- o °* e Ao

Regelungsmdglichkeiten Regelung, energieeffiziente ( ¢ ng) m tigen
8 A'u slegung Funktionen, zusatzliche Kamine
;Iektra-_ 9 weitgehende Bedarfsanpassung | Vollausstattung in aktueller BUS-
installation , Mindest-Standard in guter Qualitat, umfangreiche |  Technik, WLAN, vielfaltige
| Ausstattung Regelungsmdglichkeiten etc
Sonstige | 4 wie "gehoben, Licht-Automatik,
Ausstattung } . Aufzug (bel Bedarf) Zentral-Steuerung, elektronisch
| g : g (el - : gesteuerte Haustechnik-Anlage
| Schioss-Schliefanlage, Sicherheitseinrichtungen, (BUS), Brandmelder.
' Torsprechstelle und -6ffner | Sprechstellen, Videofon, Zu- und Al I' kirond >
Abluftanlage, Brandmelder TMNION. I CHe
; Zugangskontrolle,
Uberwachungsméglichkeiten
Energieeffizienz | 4 bttt gu; " sehr gut (Niedrigenergie,
| e Passivhaus)
|Gesamt 100| [

|Einstufung

[ normal 1,00 bis 1,50 | gehoben 1,51 bis 2,50 |hochwertig 2,51 bis 3,00

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
Namfon Ulrike RINGLER
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NEUHERSTELLKOSTEN AUFGRUND DER AUSSTATTUNGSQUALITAT
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngebauden

Gebdudeteil/ % normal(1) geboben(2) hochwertig(3) Summe

Gewichtung

Konstruktion 25 0,90 22,50

Dach 8 0,90 7,20

Fassaden 9 1,00 9,00

Fenster und AuRRentiiren 8 1,00 8,00

Innentlren 4 0,90 3,60

FuBboden 6 0,90 5,40

Nasssraume 4 0,95 3,80

Sanitdrausstattung 7 0,95 6,65

Heizung, Liftung, Klimatisierung 12 0,70 8,40

Elektroinstallation 9 0,90 8,10

Sonstige Ausstattung 4 0,90 3,60

Energieeffizienz 4 0,95 3,80
90,05

Einstufung des Gebaudes aufgrund der gegebenen Ausstattungsqualitit 0,90

Interpolation Herstellkosten: Differenz von (1) auf (2): €700

Interpolation: von (1) auf (0,9); € 2900 - ((£€ 3600 - € 2900) x (10/100)) = € 2830

Neuherstellkosten Ausstattungsqualitaten €2900,00 €3 600,00 €4 300

interpolierter Wert Neuherstellkosten (0,9) € 2830

Berechnung der fiktiven Neuherstellkosten:

Erdgeschol} - Wohnnutzflache:

Neuherstellkosten pro m? Wohnnutzflache: gerundet € 3.110,--
(Richtwert € 2.830,-- unter Berilicksichtigung der einfachen
Bis normalen Ausstattungsqualitat, + 10 % fir kleineren Baukdrper)

Nutzflache: rd. 64 m? x € 3.110,-- = € 199.040,--
Erdgeschol® — Nebenflachen:
Neuherstellkosten pro m? Nutzflache: gerundet € 780,--

(Richtwert € 2.830,-- davon 50 % aufgrund der Ausstattungsqualitat
und davon 50 % fiir Nebenflachen, + 10 % fir kleineren Baukorper)

Nutzflache: rd. 3,5 m2x € 780,-- = € 2.730,--

fiktive Neuherstellkosten Doppelbungalow
gerundet € 201.770,--

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
Namfon Ulrike RINGLER
GA-Nr.: 1035-01-2025
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fiktive Neuherstellkosten Doppelbungalow
gerundet € 201.770,--

abzuglich

Wertminderung wegen Alters:

Unter Bezug auf Punkt 2.11.1. dieses Gutachtens weist der
Doppelbungalow (Baubewilligung 1970) zum Bewertungsstichtag ein
Baualter von ca. 55 Jahren auf. Beim gegenstandlichen Gebaude ist
bei der Berechnung der Alterswertminderung jedoch zu
bertcksichtigen, dass im Zuge der Sanierung teilweise
Verbesserungen an Teilen des Gebaudes (Fassade, Fenster,
Mauerwerk) die Lebensdauer des Gebaudes verlangert wurde und
sich das Gebdude damit fiktiv verjingt“'®. Aufgrund dieser
Verbesserungsmalinahmen ist von einer fiktiven Verjingung des
Gebaudes um ca. 10 Jahre auszugehen. Das Wohnhaus entspricht
somit einem Gebaude mit einem fiktiven Baualter von 45 Jahren (55-
10). Als Ubliche Gesamtnutzungsdauer fir ein Wohnhaus in
Massivbauweise ist unter Bertcksichtigung der technischen als auch
der wirtschaftlichen Nutzungsdauer fir die Berechnung der
Alterswertminderung eine Gesamtnutzungsdauer von ca. 90 Jahren
anzusetzen.

Unter Anwendung der Formel fur lineare Wertminderung

A
W=7 x100

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

errechnet sich somit eine Alterswertminderung von ca. -50 % € - 100.885,--

GEBAUDESACHWERT DOPPELBUNGALOW
ohne Berucksichtigung des Bau- und Erhaltungszustandes € 100.885,--

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 abhangig von
der Zustandsnote weitere prozentuelle Abschlage von den um die
Alterswertminderung reduzierten Neuherstellungskosten vornimmt.

Zwischensumme € 100.885,--

10 ygl. Heimo Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien 2017, Seite 78

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

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
Namfon Ulrike RINGLER
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Zwischensumme € 100.885,--
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 |geringfilgige Instandhaltungen vornehmen 0,32%
1,75 1,07%
ormal erhalten; tibliche Indstandhaltung vornehmen 2,49%
2,25 4,78%
2,50 |aber Instandhaltungen hinausg.geringere Instandsetzungen 8,09%
2,75 12,53%
3,00 |deutlich instandsetzungs- (reparatur-) beduritig 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
Doppelbungalow die ublichen Instandhaltungen vorzunehmen.

Nach vorstehend angefuhrter Tabelle wird in konkretem Fall die
Zustandsnote 2,0 vergeben. Bei Anwendung der Zustandsnote 2,0
ist somit eine

Wertminderung aufgrund des Bau- und Erhaltungszustandes

von gerundet -25% € - 2.500,--
anzusetzen.
Gebaudesachwert Doppelbungalow € 98.385,--

GEBAUDESACHWERT DOPPELBUNGALOW

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

somit gerundet € 98.000,--

3.1.2.2. Bauwert AuRenanlagen:

Die vorhandenen Aulienanlagen (Bodenbefestigungen, Ein-
friedungen, Terrassen, Uberdachungen, Gartenanlage) werden
unter Berucksichtigung des Baualters, des Bau- und Erhaltungs-
zustandes und der nachzuholenden Instandsetzungsarbeiten
pauschal wie nachstehend bewertet:

AuBenanlagen pauschal € 12.000,--

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
Namfon Ulrike RINGLER
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3.1.3. Sachwert:
Der Sachwert der der Liegenschaft EZ 1083 errechnet sich somit wie folgt:

Bodenwert € 40.000,--
Gebaudesachwert Doppelbungalow € 98.000,--
Sachwert Aulenanlagen pauschal € 12.000,--
SACHWERT Liegenschaft EZ 1083 somit gerundet € 150.000,--

3.2. Verkehrswert unter Beruicksichtigung der unter C-LNR 1 a und 2
a_intabulierten Lasten und ohne Berucksichtigung auf Grund von
(Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der Liegenschaft
lastenden Betrage:

Der unter Punkt 3.1.3. rechnerisch ermittelte Wert (Sachwert) entspricht insbesondere
aufgrund derunter C_ LNR 1 a und 2 a intabulierten Lasten (Dienstbarkeiten), des nicht
feststellbaren Baukonsenses fir die Zubauten, der Widmung als Bauland-Sonder-
gebiet-Ferienheim, der Lage im Hochwasserabflussbereich und der Nachfrage-
/Angebotssituation auf dem Immobilienmarkt 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 gewodhnlichen Geschaftsverkehr fur
Angebot und Nachfrage maligeblichen Umstande zu bertcksichtigen.

Rechnerischer Sachwert € 150.000,--
Zur Anpassung des rechnerischen Wertes an den Verkehrswert

sind unter Berucksichtigung der Marktgegebenheiten nach-

stehende merkantile Korrekturen vorzunehmen:

Abschlage fiir:

Wertminderung aufgrund der unter C-LNR1aund 2 a
intabulierten Lasten (Dienstbarkeiten der

elektrischen Leitung und der Wasserleitung): -10 % € - 15.000,--
Unter Bezug auf die Ausfuhrungen unter Punkt 2.2.2.1. dieses
verlauft unmittelbar Uber den bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft eine Hochspannungs-Freileitung sowie eine
Wasserleitun. Interessenten werden bei der Wahl von ansonsten
gleichwertigen Liegenschaften, bei dem eine derartigen
Dienstbarkeiten belastet ist und die andere nicht nur mit einem
diesem Nachteilen entsprechenden Preisnachlass erwerben. Unter
Berucksichtigung des Kauferverhaltens ist somit ein Abschlag fur
den merkantilen Minderwertanzusetzen.

Zwischensumme € 135.000,--

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
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Zwischensumme

nicht feststellbaren Baukonsens fir die Zubauten:

pauschal

Unter Bezug auf die Ausfuhrungen unter Punkt 2.11.1. dieses
Gutachtens ist fur die Zubauten zum Doppelbungalow aus den
Unterlagen im Bauakt kein Baukonsens feststellbar. Interessenten
werden bei der Wahl von ansonsten gleichwertigen Gebauden, bei
dem fur das eine ein baubehordlicher Konsens (Benutzungs-
bewilligung oder Baufertigstellungsmeldung gem. § 30 NO BO)
vorliegt und fur das andere nicht, schon alleine aufgrund des
allfalligen Risikos der Kosten flr die Erflllung allfalliger aktueller
baubehdrdlicher Auflagen (Brandschutz, Sicherheit, etc.) und
allfallig notwendiger baulicher Abanderungen bzw. der Kosten daftir
und der Kosten fur eine nachtragliche Baubewilligung bzw. fur die
Erbringung von Attesten nur mit einem diesen Risiko
entsprechenden Preisnachlass erwerben. Unter Berucksichtigung
des Kauferverhaltens ist somit ein Abschlag flir den merkantilen
Minderwert anzusetzen.

Nutzungseinschrankungen aufgrund der Widmung als
Bauland-Sondergebiet-Ferienheim: -25%
Unter Bezug auf die Ausfihrungen unter Punkt 2.7. dieses
Gutachtens sind in Bauland-Sondergebieten Wohngebaude sowie
eine sonstige Wohnnutzung nur insoweit zuzulassen, als diese mit
Rucksicht auf den verordneten Nutzungszusatz vorhanden sein
mussen. Eine Nutzung des Doppelbungalows fir stdndige Wohn-
zwecke ist unter Bezug auf § 16 des NO ROG (NO Raum-
ordnungsgesetz) und der Auskunft eines Mitarbeiters der Marktge-
meinde Blindenmarkt in gegenstandlichem Fall nicht widmungs-
gemal. Interessenten werden diesen Umstand bei der Preisfindung
mit einem entsprechenden Abschlag vom Sachwert berlck-
sichtigen.

Lage innerhalb einer Hochwasserrisikozone: - 7%
Unter Bezug auf die Ausfuhrungen unter Punkt 2.10 dieses
Gutachtens liegt die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft im
Hochwasserrisikobereich (HQ 100). Interessenten werden
ublicherweise bei der Wahl von 2 ansonsten gleichwertigen Liegen-
schaften, bei dem die eine in einer Hochwasserrisikozone liegt und
die andere nicht, schon allein aufgrund des Schadensrisikos und
der allfallig in diesem Zusammenhang zu erwartenden Kosten fur
die Beseitigung von Hochwasserschaden nur mit einem diesem
Risiko entsprechendem Abschlag vom Sachwert erwerben.

Zwischensumme

€ 135.000,--
€ - 7.000,--
€ - 37.500,--
€ - 10.500,--
€ 80.000,--

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
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Zwischensumme € 80.000,--

Zuschlag fiir:

Nachfrage-Angebotssituation fur Liegenschaften

in unmittelbarer Seenahe: + 30 % € + 45.000,--
Fir Liegenschaften an oder in unmittelbarer Seenahe steht einem

geringen Angebot eine relativ hohe Nachfrage gegentber. Bei

Verfugbarkeit einer derartigen Immobilie sind Interessenten bereit,

einen entsprechenden Aufschlag auf den Sachwert zu bezahlen.

Diesem Kauferverhalten folgend ist ein entsprechender Aufschlag

auf den Sachwert anzusetzen.

Verkehrswert € 125.000,--

Der errechnete Verkehrswert entspricht unter Annahme der Bestandsfreiheit und unter
Berilcksichtigung aller im Befund und Gutachten angefihrten Merkmale und unter
Heranziehung von Vergleichswerten den Gegebenheiten auf diesem Immobilien-
teilmarkt und kann daher ohne weitere merkantile Korrektur als Verkehrswert
ausgewiesen werden.

Der Verkehrswert

der Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt

betragt zum Stichtag 02. April 2025

unter Berucksichtigung der unter C-LNR 1 aund 2 a

intabulierten Lasten (Dienstbarkeiten der elektrischen Leitung

und der Wasserleitung) und ohne Beriicksichtigung der auf

Grund von (Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der

Liegenschaft lastenden Betrage

somit gerundet € 125.000,--

Nicht berucksichtigt sind allenfalls gegebene Kontaminierungen, welche erheblichen
Einfluss auf den Verkehrswert nehmen kénnten. Untersuchungen hinsichtlich einer
Kontaminierung bzw. die Bewertung der Kosten fur eine allfallige Sanierung von
Kontaminierungen kénnen nur von Sonderfachleuten durchgefihrt werden.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
Namfon Ulrike RINGLER
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3.3. Verkehrswert unter Beruicksichtigung der unter C-LNR 1 a und 2
a intabulierten Lasten und unter Beriicksichtiqung auf Grund von
(Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der Liegenschaft
lastenden Betrage:

Verkehrswert 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 € 125.000,--

abzuglich

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

€ - 2.592,--
Verkehrswert € 122.408,--
Der Verkehrswert
der Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt
betragt zum Stichtag 02. April 2025
unter Berucksichtigung der unter C-LNR1aund 2 a
intabulierten Lasten (Dienstbarkeiten der elektrischen Leitung
und der Wasserleitung) und unter Beriicksichtiqung der auf
Grund von (Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der
Liegenschaft lastenden Betrage
somit gerundet € 122.000,--

Nicht berucksichtigt sind allenfalls gegebene Kontaminierungen, welche erheblichen
Einfluss auf den Verkehrswert nehmen kénnten. Untersuchungen hinsichtlich einer
Kontaminierung bzw. die Bewertung der Kosten fur eine allfallige Sanierung von
Kontaminierungen kdénnen nur von Sonderfachleuten durchgefiihrt werden.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
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4. ZUSAMMENFASSUNG:

Der
Verkehrswert
der Liegenschaft EZ 1083
Grundbuch 14401 Blindenmarkt
betragt
zum Bewertungsstichtag 02. April 2025

unter Beriicksichtigung der unter C-LNR1aund 2 a
intabulierten Lasten (Dienstbarkeiten der elektrischen Leitung
und der Wasserleitung)
und ohne Berucksichtigung der auf Grund von
(Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der
Liegenschaft lastenden Betrage

gerundet € 125.000,--

(Euro einhundertfiinfundzwanzigtausend)

unter Beriicksichtigung der unter C-LNR1aund 2 a
intabulierten Lasten (Dienstbarkeiten der elektrischen Leitung
und der Wasserleitung)
und mit Beriicksichtigung der auf Grund von
(Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der
Liegenschaft lastenden Betrage

gerundet € 122.000,--

(Euro einhundertzweiundzwanzigtausend)

ZUBEHOR:
Der Verkehrswert des Zubehors
(Einbauktuche mit Einbaugeraten)
wie unter Punkt 2.11.1.4.
Ausstattung Kiiche/Essraum beschrieben
betragt
zum Bewertungsstichtag 02. April 2025

gerundet € 2.000,--
(Euro zweitausend)
unter Beachtung aller im Befund enthaltenen Feststellungen sowie aller
wertbestimmenden Merkmale und Voraussetzungen
- unter der Annahme der Bestandfreiheit -
- unter der Annahme der Geldlastenfreiheit -

- ohne Bertiicksichtigung allfalliger Kontaminierungen —

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
Namfon Ulrike RINGLER
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5. ANMERKUNGEN

5.1. Allgemein
Das Verkehrswertgutachten ist nicht fur steuerliche Zwecke zu verwenden, sondern
dient ausschlieRlich 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 zurtickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRRe sein.
Weiters ist darauf hinzuweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei unveranderten
aulBeren 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 berlcksichtigt.

DER SACHVERSTANDIGE

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

Signiert von:  Franz Steiner

Datum: 06.06.2025 11:21:37

&) TRUST

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 1083, Grundbuch 14401 Blindenmarkt; 3372 Blindenmarkt, Auseestrale 31a
Namfon Ulrike RINGLER
GA-Nr.: 1035-01-2025



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

Seite - 45 -

6. ANHANG:

6.1. Grundbuchauszugq:

KATASTRALGEMEINDE 14401 Blindenmarkt EINLAGEZAHL 1083
BEZIRKSGERICHT Melk

Ak kA hk kA hhkhkhhkhhk Ak kA h kA hhkhkh bk hhk Ak hhhk kA hhkhkhhkhhkhkhkhhkhk kA hkhkhhhkrhkhkhkhhkhkhkrhkkhkhkhkhkrhkkkkhkxkkxx

Letzte TZ 73/2025
Einlage umgeschrieben gemaB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KAK KA KA AR AIAA A A AN A A AR A A A AR ARk A A XA,k kK Al KA KA A KNI A A A A A IR A R A R A A A AN A A A A A AR A XAk kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
164/29 G GST-Flache * 343
Bauf. (10) 70
Garten (10) 273 AuseestraBe 3la
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)
Garten(10) : Garten (Garten)
khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkrhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkrhkkhkhhhkhkhkkhkxx A2 khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhrhkhkkhkhkrhkkhkkhkhhhkhkhhkxx
2 a 2428/2011 Realrecht der Stromleitung iber Gst 164/11 fur 164/29
3 a 2428/2011 Realrecht der Saugkanalleitung iiber Gst 164/11 fir 164/29
khkkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkrhkkhkkhkhkhhkkhkkhkhkrhkkhkhkhhhkhkkhkxx B khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhrhkhkkhkhkrhkkhkkhkhkhhhkkhhxhkh*k
1 ANTEIL: 1/1
Namfon Ulrike Ringler
GEB: 1984-07-11 ADR: Vereinsgasse 28/2, Wien 1020
a 2428/2011 Kaufvertrag 2011-08-17 Eigentumsrecht
b 1882/2023 Einantwortungsbeschluss 2019-10-25 Eigentumsrecht vorgemerkt
c 5637/2024 Rechtfertigung
Ak hkrkhkhkhkhkhkhkhrkhkhhkhkhkkhhkhhkrkhkhkhrkhhkhhkrkhdxkkkk c khkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkrkhkhkhkhkhkhhkhrhkrkhkhkhkkhhhhkrhkhdkhkhhxkhkxxk
1 a 60/1956 163/1987 2428/2011
DIENSTBARKEIT der elektrischen Leitung uber Gst 164/29 gem
Dienstbarkeitsbestellungsvertrag 1956-01-19 fiir Republik
Osterreich (Eisenbahnverwaltung)
b 2428/2011 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en)
aus EZ 636
2 a 2428/2011
DIENSTBARKEIT der Wasserleitung
gem Pkt IV. (3) Kaufvertrag 2011-08-17
tber Gst 164/29 fur Gst 164/11
3 a 6064/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 466,02 samt 4 % Z aus EUR
379,02 seit 2023-05-12, 4 $ Z aus EUR 87,-- seit
2023-06-21, Kosten EUR 212,60 samt 4 % Z seit 2023-10-25,
Kosten EUR 212,10, EUR 227,38, EUR 145,23, EUR 229,23 fir
Mag. Nina Ofner geb 1977-05-19 (9 E 17/24y)
4 a 73/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 1.515,26 samt
Kosten EUR 102,50 EUR 7,50 EUR 82,50 EUR 69,90 EUR 115, --
fiir Gemeindeverband fliir Umweltschutz und Abgabeneinhebung
(9 E 1/25x% beigetreten zu 9 E 17/24y)

khkkhkhkhkkhhkkhhkkhhkhhkkhhkhhkhhhhkhhhhhhhhkhkhkhkhkx*k HINWEIS khkkhkkhkkhkkhkhkkhhkkhhkkhhkkhhhhkhhkhhhhhhkhhhkhkhkhkhkhk*k

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.01.2014 war diese Einlage im Bezirksgericht Ybbs.

khkkhkkhkhkkhkhkhhkhhkhhkhhhhhhhhkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhkhkhkhkk
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https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=141&tz=73&jahr=2025&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=144&tz=2428&jahr=2011&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=144&tz=2428&jahr=2011&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=144&tz=2428&jahr=2011&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=141&tz=1882&jahr=2023&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=141&tz=5637&jahr=2024&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=144&tz=2428&jahr=2011&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=144&tz=2428&jahr=2011&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=144&tz=2428&jahr=2011&zaehlung=OHNE
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6.2. Auszug aus der digitalen Katastralmappe (DKM):

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

Katastralmappe Druck/PDF

Vermessungsamt: Vermessungsamt Amstetten, Vermessungsamt St. Polten
Katastralgemeinde: Ferschnitz (03009), Blindenmarkt (14401)
Mappenblatt-Nr.: 6534-72/2

Koordinatenrahmen: MGI Gauss-Kriiger M34
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