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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft EINFAMILIENHAUS
Grundbuch 19569 Sasendorf EZ 260
3386 Sasendorf, Ortsstral’e 29b

Auftraggeber Bezirksgericht St. Pdlten
3100 St. Polten, Schiel3stattring 6
in der Exekutionssache
GZ 43 E 3/25s des Bezirksgerichtes St. Polten
betreffend Versteigerung einer gemeinschaftlichen Liegenschaft

Auftrag und Zweck Feststellung des Verkehrswertes
der Bewertung der Liegenschaft
Grundbuch 19569 Sasendorf EZ 260

3386 Sasendorf, Ortsstralle 29b
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 29.01.2026

Befundaufnahme /
Besichtigungstag 29.01.2026

GZ-26015-3386_Sasendorf Ortsstralle29b_a/Gutachten
Stand: 18.03.2026 Seite 3 von 18
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Grundbuchsauszug vom:
Besichtigung vom:

Erhebungen:

Unterlagen / Dokumente:

Stand: 18.03.2026

18.12.2025
29.01.2026

Marktgemeinde Hafnerbach - Bauamt am 29.01.2026
Abfrage GVU St. Polten (Abgaben) am 29.01.2026
Abfrage Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 26.02.2026
Erhebungen der Vergleichspreise

Einreichplan Errichtung eines Einfamilienhauses vom September 2012
Baubeschreibung Einfamilienhaus vom September 2012
Niederschrift Bauverhandlung Errichtung eines neuen Wohnhauses
AZ: BAU/61-2012 vom 21.11.2012
Bescheid baubehordliche Bewilligung Errichtung eines neuen Wohnhauses
AZ: BAU/61-2012 vom 12.12.2012
Bescheid baubehordliche Bewilligung Pelletsheizung
AZ: BAU/26-2013 vom 27.08.2013
Baubeginnsanzeige vom 22.03.2013
Einreichplan Errichtung einer Stitzmauer und Einfriedung vom 21.02.2017
Baubeschreibung Errichtung einer Stliitzmauer und Einfriedung vom 21.02.2017
Bescheid Baubewilligung Errichtung einer Stitzmauer und Einfriedung
AZ: BAU/05-2017 vom 08.05.2017
Bestatigung der Gemeinde (Benltzungsbewilligung Einfamilienhaus)
vom 13.08.2019

Teilungsplan vom 08.01.2019, Vermessung Schubert
Bescheid Anderung von Grundstiicksgrenzen, AZ: TEIL/01-2019 vom 25.04.2019

Niederschrift feuerpolizeiliche Beschau (Mangelliste) vom 04.05.2022
Mangelliste vom 26.03.2023
Mangelliste Fa.REMAX vom 21.02.2024

Kundenkontoblatt Abgaben per 29.01.2026, Marktgemeinde Hafnerbach
Energieausweis vom 21.09.2012

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Markgemeinde Hafnerbach
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 19569 Sasendorf EINLAGEZAHL 260
BEZIRKSGERICHT St. Polten

LR

Letzte TZ 863/2025

FEKEAKFTAXATAAFFFNTFTARRAFARTATAAAAFATARTF D] A A A R A A A A A R A AR A AT A AR A IR XTI AT FARTFATTAFTTA

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
43/3 G GST-Fléche ® 1141
Bauf. {10) 374
Garten(10) 767 Ortsstrale 29b
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Garten(l0): Garten (Girten)

E R T Az ER R

6 4588/2019 RECHT der Strom- und Kanalleitungsfilhrung und Nutzung
Uber Gst 43/4 fir Gst 43/3
8 a 1976/2020 AufschlieBungsbeitrag hinsichtlich Gst 43/3 entrichtet
10 b geldscht
R E S SR EEEEESEEEEEEEREEEEEEESEEEEEEEEES] B R R R R E R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEESE &35 EEEEE S
2 ANTEIL: 5/12
Gertraud Steindl
GEB: 1966-01-02 ADR: Am Dirrling 7, Sasendorf 3386
a 4304/2013 Verduberungsverbot
b 1066/2024 Einantwortungsbeschluss 2021-11-24 Eigentumsrecht
c 863/2025 Bewilligung der Versteigerung gem § 352 EO (43 E 3/25s)
3 ANTEIL: 5/12
Margit Huber
GEB: 1968-04-13 ADR: DorfstrafBe 5, 83131 Nussdorf, Deutschland
a 4304/2013 Verduberungsverbot
b 1066/2024 Einantwortungsbeschluss 2021-11-24 Eigentumsrecht
c 863/2025 Bewilligung der Versteigerung gem § 352 EO (43 E 3/25s)
4 ANTEIL: 1/6
Rudolf Kienast
GEB: 1962-11-18 ADR: Habeckgasse 7, Neulengbach 3040
a 4304/2013 Verduberungsverbot
b 1066/2024 Einantwortungsbeschluss 2021-11-24 Eigentumsrecht
863/2025 Bewilligung der Versteigerung gem § 352 EO (43 E 3/25s)
RS S SRS S SR EEE SRS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEES] C eSS S LRSS SRS RS EREEE SRS EEEEEEEEEEEEEEE S
3 a 4304/2013 Schuldschein 2013-07-08
FFANDRECHT EUR 32.500,—
1 % 2, 9 % VZ, NGS EUR 3.250,-- fiir
Land Niederdsterreich
4304/2013
VERAUSSERUNGSVERBOT gem § 11 (3) NO WFG 2005 fiir
Land Niederosterreich
4588/2019
DIENSTBARKELIT des uneingeschré&nkten Zuganges

8]

9]

=y
o1]

-]
2l

zum Wasserzihler iliber Gst 43/3
gem § 4.5. Kaufvertrag 2019-07-01 fiir Gst 43/4

Ak AAAT A A XA LA A A A A A XA A AT A XA A A A A AN IIINWE"S AHA A KA AKRAA XA LA A A A A A A A F A A AT A XA LA A A A F A

Eintragungen ohne Widhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebaudebeschreibung

Das Einfamilienhaus wurde aufgrund der Baubewilligung aus dem Jahr 2012 errichtet, die
Benutzungsbewilligung liegt aus dem Jahr 2019 vor. Das Einfamilienhaus ist als Bungalow errichtet, besteht
aus einem Erdgeschoss und ist nicht unterkellert.

Im Erdgeschoss befinden sich ein Windfang, ein WC, ein Technikraum, ein Bad, ein Wohn/Esszimmer mit
Klche und drei Zimmer. Dem Wohn/Esszimmer ist sldseitig eine Terrasse vorgelagert. Die Raumhdhe
betragt rund 2,65m.

Nordseitig ist dem Einfamilienhaus ein Nebengebdude aus den 1970er Jahren angebaut. Im
Nebengebaude sind Garagen bzw. Lagerrdume, der Heizraum und ein Pelletsraum untergebracht.

Das Gebaude ist in Massivbauweise errichtet, das Dach des Einfamilienhauses ist als Walmdach mit
Ziegeleindeckung ausgebildet. Die Fassade ist verputzt und mit einem Vollwarmeschutz versehen. Die
Belichtung erfolgt durch Kunststoff/Alufenster mit Auf3enjalousien. Die Beheizung des Gebaudes erfolgt
durch eine Pelletsheizung, auf dem Dach ist eine Solaranlage installiert (20 Module, laut Eigentiimerin
derzeit nicht funktionsfahig).

Die Einfriedung besteht teilweise aus einer Stutzmauer, teilweise aus einem Metallzaun auf
Betonsteinsockel.

Das Gebaude ist in einem durchschnittlichen Zustand vorhanden. GemaB Auskunft der Eigentiimerin ist
die Heizung derzeit nicht in Betrieb, es bestehen laut Rauchfangkehrer diverse Médngel, der Kamin
ist nicht verputztt Im Wohnzimmer sind Feuchteschidden aufgrund aufsteigender
Mauerwerksfeuchte sichtbar. Im Nebengebdude sind Putzschdden vorhanden. Der Zaun zur
Nachbarliegenschaft ist schadhaft.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemafB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieB8lich durch augenscheinliche
Befundung des Gebédudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).

IN Niederisterreich ATLAS

Quellen: Land Niederdsterreich, BEV, GIP.at
@ Land Niederdsterreich: Kein Anspruch auf Richrigkeit und Vollstandigheit!
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Gebaudeausstattung

Erdgeschoss

Windfang:
Boden: Fliesen
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: Eingangsture: Alu-Glastire
Heizung: FuBbodenheizung
Technik: Boden: Fliesen
Waénde: Fliesen
Decke: geputzt und gemalt
Tare: glatte Holztiire in Kunststoffzarge
Fenster:  Kunststoff/Alufenster
Waschmaschinenanschluss
Elektrosicherungskasten unter Putz montiert
WC: Boden: Fliesen
Waénde: Fliesen auf ca. 1m, dartiber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: glatte Holztlre in Kunststoffzarge
Fenster:  Kunststoff/Alufenster
Heizung: Fullbodenheizung
Hange-WC mit Unterputz-Spilkasten
kleines Handwaschbecken mit Armatur
Kiche: Boden: Fliesen
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: offen zu Wohnzimmer

Fenster:  Kunststoff/Alufenster
Heizung: Fuflbodenheizung
U-férmige Kiichenausstattung mit Geraten

Wohn/Esszimmer:

Terrasse:

Flur:

Stand: 18.03.2026

Boden: Laminatboden

Wande:  geputzt und gemalt

Decke: geputzt und gemailt

Tare: Holztlre mit Glasflllung in Kunststoffzarge

Fenster:  Kunststoff/Alufenster und -terrassentiire mit AuRenjalousien
Heizung: Fuflbodenheizung
Feuchteschaden bei Terrassentiire

Boden: Betonplatten

Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tire: offen zu Wohnzimmer

Heizung: Fullbodenheizung
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Bad: Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Fliesen

Fliesen auf ca. 2m, dartber geputzt und gemalt
geputzt und gemailt

glatte Holztlre in Kunststoffzarge
Kunststoff/Alufenster

Fuflbodenheizung, Handtuchheizkdrper

Badewanne mit Armatur
Dusche mit Armatur
2 Handwaschbecken mit Armatur

3 Zimmer:
Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Nebengebaude:
Garage grof3:
Boden:
Wande:
Decke:
Tor:

Laminatboden

geputzt und gemalt

geputzt und gemailt

glatte Holztlre in Kunststoffzarge
Kunststoff/Alufenster mit AuRenjalousien
FuRbodenheizung

Beton
geputzt und gemailt
geputzt und gemalt
offen

Feuchte- und Verputzschaden

Garage klein:
Boden:
Wande:
Decke:
Tor:

Heizraum:

Beton

geputzt und gemailt

geputzt und gemalt

Sektionaltor mit automatischem Antrieb

Pelletsheizkorper

2 Warmwasserspeicher

Heizung derzeit nicht in Betrieb (Médngelliste Rauchfangkehrer)
Deckendffnung nicht geschlossen

Kamin nicht verputzt

Die Moblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der Bewertung.

Topographie
Wohnnutzflache:

Nebengebaude:

Die Nutzflache des Wohngebaudes ist dem Einreichplan vom September 2012 entnommen, die Nutzflache
des Nebengebaudes entstammen groben Abschatzungen mittels einfachen Kontrolimessungen durch den

Sachverstandigen.

Eine vermessungstechnische Uberpriifung der Nutzflichen des Wohngebéudes in Bezug auf die
PlanmaBe ist im Zuge der Befundaufnahme durch den Sachverstédndigen nicht erfolgt (Angabe

rund 115 m?

rund 92 m?

Nutzflichen ohne geoditische Uberpriifung des Bestandes).

Lage, MaBe und Form

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstiick mit der Nr. 43/3 in der EZ 260 und grenzt nordseitig mit einer
Lange in Stralenflucht von rund 15m an die Ortsstralle, die westseitige Grundstlicksgrenze weist eine

Lange von rund 46m auf.

Die Grundstlicksflache weist einen geringen Anstieg in siidlicher Richtung auf.

Stand: 18.03.2026
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GroRe der Liegenschaft

Grundstucksflache der Liegenschaft EZ 260 1.141 m?

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

Flachenwidmung

Gemaly Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Markgemeinde Hafnerbach befindet sich die
Liegenschaft im "Bauland Agrargebiet - BA" mit der Bauklasse LI, in einseitig offener Bauweise und
einer Bebauungsdichte von 60%.

~—
~—
~
o

Lageplan

Marktgemeinde Hafnerbach ) Plotdatum:  29.01.2026

3386 Hafnerbach, Kirchenplatz 4 A MaRstab (im Original): 1:500

Tel: 02749/2278 ; 4 Erstellt durch Anwender:

e-Mail: gemeinde@hafnerbach.gv.at Georg Koppensteiner_Hafnerbach

Copyright: DKM - (¢) Bund fur Eich-und \ 0 5 10 20 Meter
HINWEIS: Rechtsanspruch aus dieser Darstellung nicht ableitbar!

WebOFFICE - powered by GEMDAT NG und VertiGIS

Baubehordliche Bewilligung

Das Einfamilienhaus wurde aufgrund der Baubewilligung AZ: BAU/61-2012 vom 12.12.2012 errichtet. Die
Benutzungsbewilligung liegt mit Bestatigung der Marktgemeinde Hafnerbach vom 13.08.2019 vor.

Gebiihren - 6ffentliche Abgaben

Gemall Kundenkontoblatt der Marktgemeinde Hafnerbach werden derzeit folgende jahrliche
Grundbesitzabgaben vorgeschrieben:

Wasserbezugsgebihr 0,00 € verbrauchsabhéngig, derzeit kein Verbrauch
Bereitstellungsgebiihr 115,52 €
Kanalbenutzungsgebihr 408,40 €

523,92 €

Die Aufwendungen fiir Grundsteuer und Miillgebiihren werden vom GVU St. Pélten vorgeschrieben, seitens
des GVU St. Pdlten wurden keine Vorschreibungen bekanntgegeben.

Die Aufwendungen fir elektrische Energie sind verbrauchsabhéngig mit dem Energieversorger zu
verrechnen.
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Anschliisse

Die Liegenschaft ist an das 6ffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfligt Giber Strom-, Wasser-
und Kanalanschluss. Fir die Leitungsfuhrungen ist im Grundbuch ein Recht der Strom- und
Kanalleitungsflihrung und Nutzung Uber Grundstiick Nr. 43/4 (Nachbargrundstiick ostseitig an der Stralle
gelegen) eingetragen.

Energieausweis

Der spezifische Heizwarmebedarf fir das Gebaude betragt gemal® dem im Bauakt aufliegendem
Energieausweis vom 21.09.2012 rund 37 kWh/m?a.

Bestandsrechte
Die Liegenschaft ist gemal Auskunft der Eigentimerin bestandfrei.
Kontaminierung

Gemaly Abfrage beim Umweltbundesamt vom 26.02.2026 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.
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Lage, Verkehrsverhiltnisse
Die Liegenschaft liegt im Ortsgebiet von Sasendorf in der Marktgemeinde Hafnerbach im Bezirk St. Pdlten,
rund 3km 0stlich des Ortszentrums von Hafnerbach. Das Stadtzentrum von St. Podlten ist in dstlicher

Richtung in rund 9km erreichbar.
An o6ffentlichen Verkehrsmitteln steht eine Busverbindung in das Ortszentrum von Hafnerbach und Richtung

St. Poélten (Hauptbahnhof) zur Verfigung.
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Quelle: https://atlas.noe.gv.at/atlas

Infrastruktur
Die Geschafte des taglichen Bedarfs stehen in Prinzersdorf (in einer Entfernung von rund 4km) zur
Verfigung. Ein Kindergarten und eine Volksschule stehen in Hafnerbach zur Verfiigung, eine Neue

Mittelschule in Prinzersdorf.

Sehr gute Geschafts-Infrastruktur ist in der rund 9km entfernten Landeshauptstadt St. Polten gegeben.
Die Landeshauptstadt verfiigt Uber alle wichtigen Verwaltungseinrichtungen. Neben der Stadtverwaltung
und der Bezirkshauptmannschaft ist St. Pélten auch Sitz der Landesregierung. Weiters befinden sich in St.
Poélten das Landeskrankenhaus, das Landes- und Bezirksgericht, sowie das Militirkommando von
Niederosterreich. St. Poélten als Schulstadt bietet nahezu alle Schultypen und einzelne Fachhochschulen an.
Zudem ist St. Polten Bischofsitz, aulRerdem befinden sich einige Verwaltungseinrichtungen der Didzese St.

Pdlten in der Landeshauptstadt.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

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

Bewertungsmethode

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

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

Der Sachwert

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

Der Bodenwert

Wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

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

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

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

Der Wert der baulichen Auenanlagen

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

Der Wert der sonstigen Anlagen

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

Der Wert der vorhandenen Anschliisse

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

- Die beschriebenen elekirischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsféhigkeit
tiberpriift, deren ordnungsgeméf3e Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt.
Weiters wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik
entsprechen. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten
nur insofern beriicksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebéudes
zuzuordnen sind.

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

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

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

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebédudes wurde ausschiiellich durch §ulieren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstdérende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (iber nicht sichtbare

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

- Die Bewertung allfédlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstdndigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabei
von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung
ausgegangen.

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

- Der Wertermittiung werden die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
iibfichen, ordnungsgemé&Ren und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der drtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

- Der rechtlichen Bewerfung werden nur die Umstédnde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer tiblichen, ordnungsgemaéfen und angemessenen Erforschung des Sachverhaites,
vor allem und iiberwiegend aufgrund der vargelegten Unterlagen und der erteiften
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

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

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

Bodenwert

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

Bewertung

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgadngen von Liegenschaften in der Katastralgemeinde

Sasendorf und umliegenden Katastralgemeinden aus den Jahren 2022 bis 2025 erhoben.

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

Bodenwert als Vergleichswert

Vergleichsgrundstlicke - Kaufvorgange 2022 bis 2025

Nr Datum KV F y (y-yl)3 Kaufpreis
m? €/m?
1 Mar.22 1.304 65,0 225,0 84.760
2 Okt.22 1.278 85,0 25,0 108.630
3 Dez.22 660 109,1 846,8 72.000
4 Jun.25 2.140 60,7 372,5 130.000
319,8 1.469,3
| E 80,0 489,8
| Standardabweichung (s ) = 221
yl+1,5s = 113,2 [€/m?
yl-1,5s = 46,8 |€/m?
Es befinden sich alle Werte innerhalb der Bereichsgrenzen, womit kein Ausreil3er festzustellen ist.
Nr Datum KV F y F*y
m? €/m?
1 Mar.22 1.304 65,0 84.760
2 Okt.22 1.278 85,0 108.630
3 Dez.22 660 109,1 72.006
4 Jun.25 2.140 60,7 129.898
Summen 5.382 319,8 395.294
arithmetisches Mittel 80,0
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 80 €/m?
Ermittlung Bodenwert
berechnen: 1.141 m? x 80 91.280 €
Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung
( Bebauungsabschlag ): 20% Abschlag -18.256 €
Beriicksichtigung der AufschlieBungskosten rund 22.500 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstéande
Fiir die Dienstbarkeit des uneingeschrénktenn Zuganges zum Wasserzéhler
wird ein Abzug in der Héhe von rund 5% angesetzt. ergibt rund -4.776 €
Der Bodenwert der Liegenschaft entspricht somit dem ermittelten Vergleichswert.
Bodenwert 90.748 €

Stand: 18.03.2026
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Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fiir das Wohngebaude werden die Richtpreise fir Wohnhauser aus der
Literatur (Empfehlungen fir Herstellungskosten aus der Sachverstandige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitat normal) zugrunde gelegt.

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

Normalherstellungskosten: pro m*> NGF
Wohngebaude: € 2.900,00 Stand 2025
Zuschlag fur Einfamilienhaus: € 3.050,00 5%
Abschlag fur 1andliche Lage: € 2.440,00 -20%
Nebengebaude: € 1.220,00 50%

Normalherstellungswert
Ermittlungsbasis - Nutzflache

Wohnnutzflache: rund 115m? x 2.440€/m? = 280.600 €

Nebengebaude: rund 92 m? x 1.220€/m? = 112.240€
|Normalherstel|ungswert per 01/2026 392.840 € |
Beriicksichtigung von Teilabweichungen

|Herstel|ungswert zum Stichtag 392.840 € |

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhdusern in Massivbauweise mit rund 60 Jahren bis rund 80
Jahren anzusetzen. Fir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wird unter Bericksichtigung des
relativ groRen Nebengebdudes ein Mittelwert fur de gewdhnliche Nutzungsdauer fur das Einfamilienhaus
und das Nebengebaude von rund 70 Jahren angesetzt.

Alterswertminderung

Baujahr Einfamilienhaus rund 2016
Baujahr Nebengebaude rund 1978
Bewertungsjahr 2026
Gewdhnliche Nutzungsdauer 70 Jahre
|Restnutzungsdauer Einfamilienhaus und Nebengebéude i.M. rd. 40 Jahre
relatives (fiktives) Alter 30 / 70Jahre = 0,429
Alterswertminderung linear 0,429
Restwert 0,571
Zustandswertminderung
nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung
1 0,00%
1,5 0,32%
2 2,49%
2,5 8,09%
3 18,17% alters- und zustandsbedingte Instandhaltungsarbeiten
35 33,09%
4 52,49%
4,5 75,32%
5 100,00%
vom Restwert = 0,104
Gesamte Wertminderung 0,533
Gesamter Restwert 0,467
53,3% Wertminderung von 392.840€ = -209.384 €
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|gekﬁrzter Herstellungswert 183.456 € |

Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Zustandswertminderung beriicksichtigt
|Gebiude-Sachwert 183.456 € |
Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
|Gebiudewert 183.456 € |

Wert der baulichen AuBenanlagen

+ 3% des Gebaudewertes des Einfamilienwohnhauses fur bauliche Au3enanlagen
befestigte Flachen und Wege, Einfriedungen 5.504 €

Bauwert 188.960 €

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

Fur das vorhandene Griin werden
+0,5% des Gebaudewertes angesetzt. 917 €

Wert der sonstigen Anlagen 917 €

Ermittlung des Wertes des Zubehors

Klcheneinrichtung aufgrund des Alters Zeitwert rund: 0€

Wert des Zubehors 0€

Ermittlung des Sachwertes

Bodenwert 90.748 €
Bauwert 188.960 €
Wert der sonstigen Anlagen 917 €
Wert des Zubehors 0€
Sachwert 280.625 €
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Rechte und Lasten

Ermittlung der Rechte und Lasten
Im Grundbuch der EZ 260 mit Abfragedatum 18.12.2025 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:
Eintragungen im A2-Blatt:

EEEEA AT KK T AR E A A AR TR AR KRR T AR AN ARR A NN RN RR R, 2",_2 AE AT A AR AR A AR A A A AR R AAAARNRT AT RAAT TR R AR ")
6 a 4588/2019 RECHT der Strom- und Kanalleitungsfiihrung und Nutzung
liber Gst 43/4 flr Gst 43/3
8 a 1976/2020 Aufschliellungsbeitrag hinsichtlich Gst 43/3 entrichtet
10 b geldscht

Die Eintragungen stellen weder wertbeeinflussende Rechte noch wertbeeinflussende Lasten dar.

Eintragungen im C-Blatt:

o K ek ok ok ko ko Rk R Rk kR (O o ok ok ok ok e ok ok ek ok ko ok ok ok ok ok ok ok ko ok
3 a 4304/2013 Schuldschein 2013-07-08
PFANDRECHT EUR 32.500,—
1 % 2%, 9% VZ, NGS EUR 3.250,-- fiir
Land Niederdsterreich
4304/2013
VERAUSSERUNGSVERBOT gem § 11 (3) NO WFG 2005 fir
Land Nieder&sterreich
4588/2019
DIENSTBARKEIT des uneingeschrankten Zuganges
zum Wasserzdhler iiber Gst 43/3
gem § 4.5. Kaufvertrag 2019-07-01 fiir Gst 43/4

il

o
o

[

Das eingetragene PFANDRECHT und das VERAUSSERUNGSVERBOT stellen bei der Wertermittlung der
Liegenschaft weder ein wertbeeinflussendes Recht noch eine wertbeeinflussende Last dar, sind jedoch bei
VerdulRerung der Liegenschaft entsprechend zu berlicksichtigen.

Die eingetragene DIENSTBARKEIT wurde bei der Ermittlung des Bodenwertes entsprechend
berticksichtigt.

Rechte und Lasten 0€
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Verkehrswert

Sachwert 280.625 €
Marktanpassung / Berticksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschéftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 280.625 €
Rechte und Lasten 0€
280.625 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 281.000 €

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

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 260
mit Rechte und Lasten 281.000 €

( in Worten Euro Zweihunderteinundachtzigtausend)

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert
der Liegenschaft EZ 260 Grundbuch 19569 Sasendorf.

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

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 18 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 18.03.2026
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 19569 Sasendorf EINLAGEZAHL 260
BEZIRKSGERICHT St. Polten

LA S S A AR SRS SRS S S E SRS ERSEEEE LSRR RS ESEEEEEREE SRS S SR A

Letzte TZ 863/2025

LR R R R R EEEEEEEEEEEEESESEEREEEEEEESEESEEES Al ERE SR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEESEEEEEEEES]

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
43/3 G GST-Fléache * 1141
Bauf. (10) 374
Girten(10) 767 OrtsstralBe 29b
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)

Garten (10) : Ga&rten (Gadrten)

R e I i A Az AAAKEAA KR A TR AR T AN AT A A A AN A A A AT AR AFA AT AKX hxk
6 a 4588/2019 RECHT der Strom- und Kanalleitungsfilhrung und Nutzung

Uber Gst 43/4 flir Gst 43/3
8 a 1976/2020 AufschlieBungsbeitrag hinsichtlich Gst 43/3 entrichtet
10 b geldscht

RS SRS EEREEEEEEEEEEEEEESEEEEEEE SRS S B KA AR ER A AR A AR ARARATAAARAA AT AL ARTAFAAAA A KR AT AKX F RN

2 ANTEIL: 5/12

4304/2013 Ver&duBerungsverbot

1066/2024 Einantwortungsbeschluss 2021-11-24 Eigentumsrecht
863/2025 Bewilligung der Versteigerung gem § 352 EO (43 E 3/25s)
3 ANTEIL: 5/12

v

s

9}

4304/2013 Ver&duBerungsverbot

1066/2024 Einantwortungsbeschluss 2021-11-24 Eigentumsrecht
863/2025 Bewilligung der Versteigerung gem § 352 EO (43 E 3/25s)
4 ANTEIL: 1/6

o

9}

4304/2013 Ver&duBerungsverbot
1066/2024 Einantwortungsbeschluss 2021-11-24 Eigentumsrecht
863/2025 Bewilligung der Versteigerung gem § 352 EO (43 E 3/25s)

e i e (" RS S S S S EEEE SR EEEEESEEEEEEEESEEEE SRS S

e

o

9]

3 a 4304/2013 Schuldschein 2013-07-08
PFANDRECHT EUR 32.500,—
1% 2, 9% VZ, NGS EUR 3.250,-- fir

Land Nieder&sterreich
4304/2013
VERAUSSERUNGSVERBOT gem § 11 (3) NO WFG 2005 fiir
Land Nieder&sterreich
4588/2019
DIENSTBARKEIT des uneingeschréankten Zuganges

=
v 1)

-1
w

zum Wasserzdhler i{iber Gst 43/3
gem § 4.5. Kaufvertrag 2019-07-01 fiur Gst 43/4

Hhhkrk kA hxrahhahkrhhrrhrrhkrohkrrhhrdd HINWEIGS ***khkrrhkxhkrhhrhhbhhrrbrrrhrarhrhrhkdand

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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BEILAGE 2
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

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

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

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

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

BEILAGE 4
AUSZUG AUS DEM ENERGIEAUSWEIS
| M
Energieausweis fiilr Wohngebéude - Planung J&’il?féﬁi‘," ;‘fﬂ:f"ﬁﬂmu

Geblhrenggsetz 19
gema ONORM H§08S OIlB ) /{ zf 57
wnd Richtlinie 200291/EG  Osterreichisches Institut fiir Bautechnik R_O

mittels Zahlschein A$M

Gebaude Christian Kienast_

Gebiudeart  Einfamilienhaus © " Erbautim Jahr 2012
Katastralgemeinde Sasendorf

Gebaudezone
StraBe Sasendorf 29 Harktaen : KG - Nummer 19569
PLZ/Ort 3386 Hafnerbach Einlagezahl 29

Grundstilicksnr. 43

Eigentimerin  Christian Kienast
Sasendorf 29
3386 Hafnerbach

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF BEI 3400 HEIZGRADTAGEN (REFERENZKLIMA)

HWB-ref = 37,2 kWh/m?a

Der kgmmissionellen Verhandlun

vome /. AL Aol Grunde gelege
Hierauf beziﬁa sich der

Bescheid vom ../¥

ERSTELLT

Erstellerin me Organisation
Erstellerin-Nr. Ausstellungsdatum
GWR-Zahl Giiltigkeitsdatum
Geschiftszahl

Lt § rog iy spartsin ersprcht den Vo 5

- . gaben der Richtiinie & “Energiesinsparung und Warmeschul
nsvf'f-unaa Wit fur Baueohinik in Umsetzung der Richtiinie mmn:?esmuger die GaTamldnel;:;i:fgﬂzunz
v (i e des ErwigmausweisVoriage-Geselzes (EAVG)
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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