Dipl.-Ing. Wolfgang Loffler
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
fUr die Fachgruppe Immobilien

A-3100 St. Polten, Fesslerstr. 38 ¢ Tel: 0676/5309680 ¢ w.loeffler@weiretmair.at ¢ UID: ATU62954039

Bewertungsgutachten

Uber Anteile an den Liegenschaften

EZ 948, 951, 952 und 1004, je KG 19329 Traisen
Reihenhaus und Nebenflachen in 3160 Traisen, HoysstraRe 40

Auftraggeber:

Bezirksgericht Lilienfeld
3180 Lilienfeld, Babenbergerstralte 18

wegen:
Verkehrswertfeststellung der Herrn Samet (geb. 5.4.1992) und Frau Kiibra (geb.
12.5.1992) OKSAN gehodrenden Liegenschaften/Liegenschaftsanteile wegen bewilligter

Zwangsversteigerung

GZ:193 7 E 842/25 m

Bewertungsstichtaqg: 12.2.2026
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A) ALLGEMEINES

1) Auftraq

Schriftlicher Auftrag des Bezirksgerichtes Lilienfeld, 3180 Lilienfeld, Babenberger-
stralle 18 vom 18.11.2025, zur Feststellung der Verkehrswerte der Familie OKSAN

gehorenden Anteile an den folgenden Liegenschaften wegen bewilligter Zwangsver-

steigerung:
KatastralgemeindgEinlagezahl| BLNr Anteilsgrole  |Bezeichnungder Liegenschaft
19329 Traisen 1004 1,2 1 Reihenhaus mit Garten Hoysstral}e 40
19329 Traisen 948 1,2 1 Parkplatz 14 zu Hoysstralle 40
19329 Traisen 951 53, 54 2x61/5966 Grunflachen Reihenhausanlage
19329 Traisen 952 23,24 2x1/32 Zufahrtsweg zu Garten der Reihenhauser

2) Bewertungsstichtag

12. Februar 2026, als Tag des Lokalaugenscheins

3) Grundlagen

=  Grundbuchs- und NO-Atlasausziige mit Abfragedatum vom 2.7. und 19.11.2025
» Lokalaugenscheinversuch am 9.12.2025, aber niemand anwesend
» Lokalaugenschein am 12.2.2026 von 9:00 h bis 9:30 h unter Beisein des Ver-
pflichteten Samet OKSAN, sowie des Gerichtsvollziehers des BG Lilienfeld Alfred
Schwab
= Erhebungen am Bauamt Traisen/Herr Steiner vom 9.12.2026
»= Auskunfte der WAG Wohnungsanlagen GmbH/Linz vom 18.2.2026
= Abfrage Altlastenatlas vom 19.11.2025
» Kaufpreissammlung der ZT datenforum eGen/Graz
= Grundstuckspreisubersicht der Zeitschrift GEWINN 5/25
= Literatur:
o Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage
o Johannes Stabentheiner, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2. Auflage
(Verlag Manz)
o O-Norm B 1802
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B) BEFUND
1) Grundbuchstande

Reihenhaus:

KATASTRALGEMEINDE 19329 Traisen EINLAGEZAHIL, 1004
BEZIRXSGERICHT Lilienield

NENNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN NN hhh

Letzte TZ 1035/2025
Plombe 140972025

KNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN D] WA NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN NN NN

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
439 G GST-Fliache LS 216

BauzZ. (10) 46

Garten(l0) 170 Hoysstrahe 40

Legende:
G: Grundstick iIm Grenzkatastex
¥: Plache rechnerisch ermittelt
Bauz. (10): BauZldchen (Gebdude)
Gadrten(l0): Gdrten (Gdxten)
KENNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNENN DD KN NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN NN NN
1 a geldscht
KNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN B KN NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN kN
1 ANTEIL: 1/2
Samet Oksan
GEB: 1992-04-05 ADR: HoysstraRe 40, Traisen 3160
a 133972016 Xauivertrag 2014-12-14 Eigentumsrecht
h geldscht
2 ANTEIL: 1/2
Kibra Oksan
GEB: 1992-05-12 ADR: Hoysstrahe 40, Traisen 3160
a 518/2021 schenkungsvertrag 2021-02-01 Eigentumsrecht
KENNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNRNN O NHRNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNRNNNNNNN NN NN
1 a 1339/2016
DIENSTBARXKEIT des Gehens, Fahrens und Grabens zum Zwecke
der Instandhaltung und Erhaltung der bestehenden Xandle
sowie die Dienstbarkeit des Durchleitungsrechtes wvon
Abwdsser/Dachwdsser durch diese Xandle ob Gst 439 gem
Pkt ¥. Xauivertrag 2014-12-14 ZIfix
WAG Wohnungsanlagen GesellschaZt m.b.H. (FN 78487y)
2 a 133972016
DIENSTBARXKEIT dexr Fiihrung, Erhaltung und Instandhaltung wvon
Kabhel-TV-Leitungen sowie die Dienstbarkeit des
Durchleitungsrechtes von Xabel-TV, Internet und allenZalls
TeleZonie ob Gst 439 gem Pkt XIII. Xauivertrag 2014-12-14
Zlir WAG Wohnungsanlagen GesellschaZIt m.b.H. (FN 78487y)
5 a 1750/2021 PZandurkunde 2021-11-23
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 209.000,--
flir VOLKSBANK WIEN AG (FN 211524s)
c 175072021 Simultan haZtende LiegenschaZten
EZ 1004 XG 19329 Traisen C-LNR 5
EZ 948 XG 19329 Traisen C-LNR 3
EZ 951 XG 19329 Traisen C-LNR 29
EZ 952 KG 19329 Traisen C-LNR 10



6 auf Anteil B-INR 2
a 825/2025 Einleitung des Versteigerungsveriahrens zuxr
Hereinbringung wvon vollstr EUR 198.536,90 samt 1,57 % Z pro
l/4-Jahr seit 2025-02-11, Antragskosten EUR 2.135,54 Ifix
VOLXSBANK WIEN AG - FN 211524s (7E 842/25m)
(im Rang wie PZandrecht C-LNR.5a)

Khhhhhhhhhhhhbhbhbhbbkbhbhkbhkhhkrhkrhky QINWEIS M*ddkbNMbNMbNMbMbhbbbbbbbhbhbhbhbbkid

Eintragungen ohne Wiahrungshezeichnung sind Betrdge in ATS.

NHNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNhhhhhhhd

KFZ — Stellplatz:

KATASTRALGEMEINDE 19329 Traisen EINLAGEZAHL 943
BEZIRXSGERICHT Lilienield

KUNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNENNNENNNNNNNNNNNNNNNNNNENNE NNk kbbb bhk
Letzte TZ 1035/2025
Plombe 1409/2025
ANNNNNNNENNNENENNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN D] KNNNNNNNENENNNNNRNCNNN NNk
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1489720 G Sonst(1l0) * 11
Legende:
G: Grundstick im Grenzkataster
¥: Fldache rechnerisch ermittelt
Sonst (10) : Sonstige (StraRenverkehrsanlagen)
KNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN DD NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN NN NN
1 a geldscht
HENNNNNNNNNNNNNNNNENNNNNN NNkl B WA NNENNNNNNNNN bbbk bhd
1 ANTEIL: 1/2
Samet Oksan
GEB: 1992-04-05 ADR: Hoysstrahe 40, Traisen 3160
d 1339/2016 Xaufvertrag 2014-12-14 Eigentumsrecht
e geldscht
2 ANTEIL: 1/2
Kibra Oksan
GEB: 1992-05-12 ADR: Hoysstrake 40, Traisen 3160
a 51872021 schenkungsvertrag 2021-02-01 Eigentumsrecht
HNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN C NN NENNNNNNNNNN NNkl
3 a 1750/2021 PZandurkunde 2021-11-23
PEANDRECHT Hochsthetrag EUR 209.000, --
Ilir VOLXSBANK WIEN AG (FN 211524s)
c 1750/2021 Simultan haftende Liegenschaiten
EZ 1004 XG 19329 Traisen C-LNR 5
EZ 948 XG 19329 Traisen C-LNR 3
EZ 951 XG 19329 Traisen C-ILNR 29
EZ 952 XG 19329 Traisen C-LNR 10
4 au Anteil B-INR 2
a 82572025 Einleitung des VersteigerungsverZahrens zux
Hereinbringung von vollstxr EUR 198.536,90 samt 1,57 % Z pro
l1/4-Jahr seit 2025-02-11, Antragskosten EUR 2.135,54 Zir
VOLXSBANX WIEN AG - FN 211524s (7E 842/25m)
(im Rang wie PZIandrecht C-LNR.3a)

Khkhbhbhbhbhbhbhbhbhkbhkbhkbhkbhkbhkhhkhhky QTNUEIS MdMkhkbbbbbbbbbbbbbbbbbbbbbbbbbhkd

Eintragungen ohne Wiahrungshezeichnung sind Betrdge in ATS.

NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN NN NNk



Zufahrt zu den Garten - Riickseiten:

KATASTRALGEMEINDE 19329 Traisen EINLAGEZAHL 952
BEZIRKSGERICHT Lilienield

KUNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNENNNNNNNNNNNNNNNNNNN NNk kb d

dé¥ Eingeschrankter Buszug Ky
N B-Blatt ohne Zusagen der Einrdumung wvon Wohnungseigentum Lty
LA B-Blatt eingeschrdnkt aui Eigentiimernamen LA 4.8
Lt Name 1: Oksan Lt
ey C-Blatt ohne LéschungsverpIlichtungen ey
e C-Blatt ohne Zusagen der Einrdumung von Wohnungseigentum e
Wy C-Blatt eingeschrdankt aui Belastungen Iiir das angezeigte B-Blatt WY

NNNNNNNNNNNNNNNENNNNENNNNN RNk ikhy
Letzte TZ 1333/2025
Plombe 140972025
KENNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN el D] KNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNENNNN NN NN
GST-NR G BA (NUTZUNG) FPLACHE GST-ADRESSE
1476/1 G Garten(lO0) ¥ 494
Legende:
G: Grundstiick iIm Grenzkatastex
¥: FPlache rechnerisch ermittelt
Garten(l0): Garten (Garten)
KNENNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN NN bbb, B2 KN NNNNNNNNNNCNNNNNN NNk
2 a geldscht
KNNNNNNNNNNNENNNNENNNNENENNENNNENRky B NN ENENNNNENNNENN kb dl
23 ANTEIL: 1/32
Samet Oksan
GEB: 1992-04-05 ADR: Hoysstrahe 40, Traisen 3160
a 133972016 Rauivertrag 2014-12-14 Eigentumsrecht
h geldscht
24 ANTEIL: 1/32
Kibra Oksan
GEB: 1992-05-12 ADR: HoysstraRke 40, Traisen 3160
a 518/2021 schenkungsvertrag 2021-02-01 Eigentumsrecht
HNENNNNNENNNNENNNNNNNNNNNNNNNNN NN, O KN NNNNNNNNNNNNNNNN NNk
10 auZ Anteil B-INR 23 24
a 1750/2021 PZandurkunde 2021-11-23
PEANDRECHT Hochsthetrag EUR 209.000,--
Ilir VOLXSBANX WIEN AG (FN 211524s)
c 1750/2021 simultan haftende Liegenschaiten
EZ 1004 XG 19329 Traisen C-LNR 5
EZ 948 XG 19329 Traisen C-ILNR 3
EZ 951 XG 19329 Traisen C-LNR 29
EZ 952 XKG 19329 Traisen C-LNR 10
11 aui Anteil B-ILNR 24
a 825/2025 Einleitung des VersteigerungsverZahrens zuxr
Hereinbringung von vollstr EUR 198.536,90 samt 1,57 % Z pro
l1/4-Jahr seit 2025-02-11, Antragskosten EUR 2.135,54 ZIix
VOLXSBANX WIEN AG - FN 211524s (7E 842/25m)
(im Rang wie PZIandrecht C-LNR.1l0a)
KN NNNNRNNNNNNNNN NNk kbbb d QTNUEIS MMM NNNEENNNNEENNN NN Nk hhdkk

Eintragungen ohne Wiahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

AN NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN NN
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Allgemeinflachen, Vorgarten, Altstoffcontainerplatze:

KATASTRALGEMEINDE 19329 Traisen EINLAGEZAHL 951
BEZIRXSGERICHT LilienZeld

NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN NN NN

¥%x¥ BEingeschrdnkter Auszug e
2o BE-Blatt ohne Zusagen der Einrdumung von Wohnungseigentum 7
vede e BE-Blatt eingeschrdnkt aui Eigentiimernamen vede e
Yl Name 1: Oksan Yl
Vv C-Blatt ohne LdschungsverpIlichtungen Yy
Yevee C-Blatt ohne Zusagen der Einrdumung wvon Wohnungseigentum Yeee
3.4 C-Blatt eingeschrdnkt aui Belastungen Iir das angezeigte B-Blatt 3.4

HHNNUNNENNNENNNNNNENNNENNNNNNENNNENNNNNNENNNENNNNNNNNNNENNNENNNNNNENNNEN NN NN NN
Letzte T2 1375/2025

Plombe 140972025
KlR NN RN NN RN NN RN NN NN RN NN RN hhhhd BT Whodeohh hodode hoh b heoh holeole hoh el ol R ol R Nl R RNl R NN

GST-NR G Ba (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
147873 G GST-Flache b 88
Garten(l0) 50
Sonst (10) 38
147874 G GsST-Fléache ¥ 194
Garten(l0) 91
Sonst (10) 103
147875 G GST-Flache ¥ 545
Garten(l0) 304
Sonst (10) 241
1489/1 G GST-Fléache L 767
Garten(l0) 483
Sonst (10) 284
GESAMTPLACHE 1594
Legende:

G: Grundstick im Grenzkatastex
¥: FPldache rechnerisch ermittelt
Garten(l0): Garten (Garten)
Sonst (10) : Sonstige (StraRenverkehrsanlagen)
ANNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN DD NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN NN NhN
1 a geldscht
KNNNNNNNNNNNNNNNNNRNNNNNNNNNNNNNN, B KNNNNNNNNNNNNNNNNNNN NN hhhhhhhhkd
53 ANTEIL: 61/5966
Samet Oksan
GEB: 1992-04-05 ADR: Hoysstrahe 40, Traisen 3160
a 133972016 XauZvertrag 2014-12-14 Eigentumsrecht
h geldscht
54 ANTEIL: 61/5966
Kibra Oksan
GEB: 1992-05-12 ADR: Hoysstrahe 40, Traisen 3160
a 518/2021 Schenkungsvertrag 2021-02-01 Eigentumsrecht
KN NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN O KN NNNNNNNNNNNNNNNNNNN NN hhhhN
1 a 66772013
DIENSTBARKEIT der Duldung der Entsorgung der Haus-, Rest-
und Biomiillcontainer auf Gst 1478/5 148971 gem P 1.)
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Dienstbarkeitsvertrag 2012-11-23 Iiir Marktgemeinde Traisen
2 a 66772013
DIENSTBARKEIT der Duldung der BuiIstellung und derxr
Entsorgung der AltstoiIiIcontainer (Papier, Plastik und Glas)
auZ Gst 147875 14891 gem P 1.) Dienstbarkeitsvertrag
2012-11-23 Zir Marktgemeinde Traisen
29 au Anteil B-ILNR 53 54
a 1750/2021 PZandurkunde 2021-11-23
PEANDRECHT Hochsthetrag EUR 209.000, --
fIlir VOLXSBANK WIEN AG (FN 211524s)
c 1750/2021 Simultan haftende LiegenschaZten
EZ 1004 XG 19329 Traisen C-LNR 5

EZ 948 XG 19329 Traisen C-LNR 3
EZ 951 XG 19329 Traisen C-ILNR 29
BEZ 952 XG 19329 Traisen C-ILNR 10

37 auZ Anteil B-INR 54
a 82572025 Einleitung des VersteigerungsverZahrens zur
Hereinbringung von vollstxr EUR 198.536,90 samt 1,57 % Z pro
1/4-Jahr seit 2025-02-11, Antragskosten EUR 2.135,54 IZir
VOLKSBANX WIEN AG - FN 211524s (7E 842/25m)
(im Rang wie PIZIandrecht C-LNR.29a)

Khkhkhbbbbbbbbbbbbbbbbbbbhbbbbbhbbbbyd QTINUEIS dYdhddbbbbbbbbbbbbbbbbbbbbbbbbbbbbhby

Eintragungen ohne Wdhrungshezeichnung sind Betrdge in ATS.

KENNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN NN NN NN NN NN

Die in den C — Blattern eingetragenen Dienstbarkeiten sind durch die Anordnung der
Baulichkeiten — alles Reihenhauser — notwendig und beeintrachtigen die einzelnen
Eigentimer auch nicht. Die Geldlasten sind von mir auftragsgemaf nicht zu bewer-
ten.

Die einzelnen Reihenhauser werden von den jeweiligen Eigentumern selbst verwal-
tet, nur die Verrechnung der Mullkosten und der Winterdienst fur alle werden von der
Hausverwaltung WAG Wohnungsanlagen GmbH/Linz durchgefihrt. So betragt die
Vorschreibung dieser Positionen flr das zu bewertende Reihenhaus derzeit € 36,24
pro Monat.

Bei der Gemeinde Traisen gab es zum Stichtag 9.12.2025 einen Abgabenrickstand
in Hohe von € 68,81.

2) Flachenwidmung - Bebauungsvorschriften

Die Grundstulcke liegen alle im Bauland-Wohngebiet. Einen Bebauungsplan gibt es
nicht, die Bebauung erfolgte nach der NO Bauordnung. Die Grundstiicke sind nicht

im Altlastenatlas enthalten.



3) Lage

Die Liegenschaften befinden sich Luftlinie ca. 1,4km norddéstlich des Ortszentrums

von Traisen in einer ruhigen Wohngegend und steigen nach Suden hin leicht an.

Einkaufsmoglichkeiten gibt es in der Marktgemeinde Traisen (~ 3.650 Einwohner) als
Verkehrsknoten der B18 mit der B20 selbst ausreichend, weitere in der Landes-
hauptstadt St. Polten (21km). Traisen ist durch Bahn- und Buslinien sehr gut an das

offentliche Verkehrsnetz angeschlossen.

4) Objektbeschreibung

Das Reihenhaus, errichtet 1941 bis 1943 in Keller-, Erd- und ausgebautem Dachge-
schoss, situiert an der nérdlichen Grundstiicksgrenze, wurde 1993 bereits umfas-
send renoviert. Diese Reihenhauser standen bis 2013 im Eigentum der WAG Woh-
nungsanlagen GmbH/Linz und wurden dann sukzessive an die Mieter und andere In-

teressenten abverkauft.

Im Jahr 2003 wurde ein weiterer Raum/Wintergarten im Erdgeschoss an der Sudsei-
te errichtet. Vor diesem Raum gibt es noch eine befestigte Terrasse, die durch ein

Flugdach uberdacht ist.

Die Grundstlucke 1478/3, 1478/4, 1478/5 und 1489/1 bilden die gemeinsam genutz-
ten Vorgarten und Abstellplatze fur die Millcontainer, sind aber eigenstandig wenig

nutzbar.

Die Liegenschaft ist an das offentliche Strom-, Gas-, Wasser- und Kanalnetz ange-

schlossen.

Im Bauakt der Gemeinde finden sich:
= Baugenehmigung vom 4.3.1940 mit der ZI: 1397/24/1940 - VIl
» Benutzungsbewilligung vom 2.2.1943 mit der ZI: Vs/43

5) Nutzflachen und Ausstattungsmerkmale

(Die angegebenen Flachen wurden den aufliegenden Planen entnommen und durch Wahrnehmungen

beim Lokalaugenschein erganzt.)

Kellergeschoss:

Vorraum 41 m?2
WC 1,0 m?



Kellerraum, Heizraum 15,8 m?
Badezimmer 11,0 m?
Kellergeschoss Wnfl. 12,0 m?
Kellergeschoss Nebenflachen 19,9 m?
Erdgeschoss:

Flur 4,7 m?

wWC 1,1 m?

Kiche 12,5 m?
Wohnzimmer 16,8 m?
Erdgeschossnutzflache 35,1 m?
Dachgeschoss:

Flur 4.7 m?

Nordliches Zimmer 10,5 m?

Sudliches Zimmer 15,0 m?
Obergeschossnutzflache 30,2 m?
Wohnnutzflache gesamt ca. 78m?

Mauerwerk: Keller Stampfbeton 38cm, im Erd- und Obergeschoss Ziegelmauerwerk
mit einer Wandstarke von 30cm, Zwischenwande 12cm, 2019 Vollwar-
meschutzfassade mit Dammstarke 5 cm, Sockel Buntsteinputz

Decken: Kellerdecke massiv, Decken uber EG und DG Holztramdecken

Dach: Satteldach mit Biberschwanzdeckung, Holzdachstuhl, Verblechungen Alu
eloxiert

Heizung: Gas-Kombitherme ,Buderus Logamax Plus GB 122" mit einer Nennwarme-
leistung von vermutlich 11 kW, angeschlossener Warmwasser — Puffer-
speicher ca. 100 I, Warmeverteilung Uber Flachenheizkorper

Turen: Eingangstir: Massive Holzsicherheitstir mit Oberlichte, in Stahlzarge ver-
setzt, Innenturen: weild beschichtete Turblatter, in ebensolchen Zargen
versetzt

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster zweifachverglast, BJ 1986

Boden- und Wandbelage, Sanitarausstattung: siehe beiliegende Fotodokumentation
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Aulenanlagen: Der schmale, begriinte Liegenschaftsgarten befindet sich ansteigend
an der Sudseite des Reihenhauses und reicht bis zum gemeinsam ge-
nutzten Zufahrtsweg mit der EZ 952. Dort sollen sich drei PKW — Stell-
platze befinden, sind aber durch die fehlende Gartenpflege nicht er-
kennbar. Die linke und rechte Arrondierung des Gartenstreifens sind
Maschendrahtzaune mit dahinterliegenden Thujenhecken. Direkt bei
der mit Holzbrettern belegten Terrasse und in etwa bei der Gartenhalfte
gibt es je eine befestigte Terrassierung mit einer eingebauten Stiege.
Ein Teil der Terrasse wurde uberdacht mit Pultdach mit Bitumenschin-
deldeckung, aber diese Uberdachung ist schon schadhaft und nicht
mehr dicht.
Der PKW — Stellplatz (EZ 948) ist asphaltiert.

6) Bestandverhaltnisse

Die Liegenschaft steht derzeit leer, Bestandverhaltnisse sind nicht bekannt.

7) Erhaltungszustand und Baumangel

Die Reihenhausanlage wurde vor ca. 83 Jahre errichtet und hatte somit ihre durch-
schnittliche Lebensdauer bereits Uberschritten. Durch umfangreiche Sanierungsar-
beiten 1993 wurden aber alle schadhaften Bauteile (Dach, Fenster, Fassade, ...) er-
neuert, sodass die gesamte Anlage einen freundlichen Eindruck hinterlasst. Im Inne-
ren befindet sich das zu bewertende Reihenhaus in einem noch unfertigen Renovie-
rungszustand, so fehlen noch Sesselleisten, Sanitarmdbel im Kellergeschoss, Repa-
raturen an der Terrasse und der Terrassenuberdachung, Putz- und Farbelungsarbei-
ten im Heizraum, Gartenpflege, etc. Da der Strom abgemeldet war, konnte die tech-
nische Ausstattung nicht Uberpruft werden; mir wurde aber vom Eigentimer versi-
chert, dass die Elektroinstallation und die Zentralheizung inklusive Warmwasserbe-
reitung funktionstiichtig seien.

Abgesehen von einigen Feuchteschaden im Kellergeschoss sind keine Baumangel
und daraus resultierende Bauschaden erkennbar. Es ist daher keine Uber die Ubliche

Alterswertminderung hinausgehende Wertminderung anzusetzen.
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C) BEWERTUNG

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veraulierung der Sache Ublicherweise im redli-
chen Geschaftsverkehr flr sie erzielt werden kann (§2 Absatz 2 LBG). Nach § 3 (1)
LBG sind fur die Bewertung Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen

Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche kommen insbesonders

das Vergleichswertverfahren § 4
das Ertragswertverfahren § 5

das Sachwertverfahren § 6

zur Anwendung. Es ist Aufgabe des Sachverstandigen (§ 7 LBG), das der jeweiligen

Problemstellung entsprechende Verfahren auszuwahlen.

Das Sachwertverfahren ist die Basis bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhausern, da diese fast ausschlieRlich dem eigenen Bedarf und nur sel-
ten als Ertragsobjekte dienen. Dessen ungeachtet ist beim Sachwertverfahren bei der

Komponente Grundwert auf der Basis von Vergleichswerten zu ermitteln.

Bei dieser Liegenschaft war es mir nicht moglich eine gentigend grol3e Anzahl von Ver-
gleichsliegenschaften, die in letzter Zeit verkauft wurden, zu finden. Daher habe ich den
Wert von Baugriinden im Ortsgebiet nach meiner Erfahrung und Marktbeobachtung,
sowie den Auskunften des Gemeindeamtes Traisen mit € 85,-- pro m? - nicht aufge-
schlossen - bewertet. Von allen zu bewertenden Grundsticken habe ich aber nur die
Grundstucksflache des Hauses (216m?) und den PKW-Stellplatz als ,Bauflache® bewer-
tet, die Anteile an den anderen Grundstiicken stellen keine Werte dar, da sie fur sich
genommen nicht nutzbar sind

Die gewohnliche Lebensdauer von Einfamilienhdusern in einfacher bis normaler Bau-
weise betragt entsprechend den Literaturhinweisen ca. 75 Jahre. Das Gebaude wurde
1942/43 errichtet und hatte damit seine theoretische Lebensdauer bereits Uberschritten.
Auf Grund der umfassenden Renovierungsarbeite 1993 setze ich als fiktives Baujahr
dieses Jahr an und ergibt sich daraus zum Stichtag ein fiktives Gebaudealter von 33

Jahren.

Die lineare Wertminderung ist ein mathematisches Modell, das den gewohnlichen Le-

benszyklus von Ein-/ Zweifamilienhausern nachbildet. Die Formel lautet:
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fiktives Gebdudealter x 100 % = 33 x 100 % = 44% Alterswertminderung
gewohnliche Lebensdauer 75

Bei den Herstellungskosten folge ich den Empfehlungen fur Herstellungskosten 2025
aus dem Heft Sachverstandige 3/2025, die einen m? - Preis flr normale Ausstattungs-
qualitat von ca. € 2.900,-- ausweisen; unter Berlcksichtigung eines Zuschlags fir Ein-
familienhduser und eines Abschlags fur Stadt — Land Gefélle, setze ich einen m? - Preis
von € 3.000,-- an.

Der Abschlag wegen verlorenem Bauaufwand berticksichtigt, dass ein Kaufer eines
Gebaudes dieses nach seinem Sinn etwas anders gebaut hatte und somit das vom
Verkaufer errichtet Haus den geschmacklichen und bautechnischen Vorstellungen des

nachfolgenden Kaufers nicht zur Ganze entspricht.

Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren:

a) Bodenwert

(216 + 11) m? &4 € 85,-- € 19.295,--
abzql. 15% wqg. Grundstiicksbreite 5,5 m - € 2.849.--
Bodenwert € 16.401,--

b) Gebaudewert

19,9 m? Keller Nebenflache a € 1.200,-- € 23.880,--
12 m? Keller Wnfl. a € 2.400,-- € 28.800,--
35,1 m?im EG & € 3.000,-- € 105.300,--
30,2 m?im DG a € 2.800,-- € 84.560,--
Herstellungswert € 242.540,--

abzgl. lineare Alterswertminderung 44% € 106.718,--
Gebaudesachwert € 135.822,--

abzgl. 5% vom Herstellungswert wegen

verlorenem Bauaufwand - € 12127,--

abzgl. Reparaturrickstau und

Fertigstellungsarbeiten pauschal - € 15.000,--

zzgl. AulBenanlagen, Terrasse, etc. € 5.000,--

Wert der Baulichkeiten € 113.695,--
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Sachwert der Liegenschaft € 130.096,--
abzgl. Abgabenrickstand - € 69,--
Verkehrswert € 130.027,--

Weitere Zu- bzw. Abschlage auf den Verkehrswert sind nicht vorzunehmen, da nach
meiner Erfahrung dieser Wert mit den erzielbaren Preisen bei ahnlichen Liegenschaften
sehr gut Ubereinstimmt. So wurden von 2022 bis 2025 sechs Reihenhauser in dieser
Anlage mit einem Durchschnittspreis von € 138.500,-- verkauft, aber das zu bewertende

ist eben noch unfertig.

Der Verkehrswert der Liegenschaften EZ 1004 und 948, sowie Anteile
an den EZ 951 und 952, alle KG 19329 Traisen mit der Adresse 3160
Traisen, HoysstraRe 40 betragt ohne Berlicksichtigung von Geldlas-
ten, aber unter Berucksichtigung der Abgabenriickstande, somit ge-

rundet

€ 130.000,--.

St. Polten, am 18.2.2026

Der Sachverstandige: Beilagen: NO-Atlasausdruck
A FG Fotodokumentation
VA Plankopien

Anmerkungen:
Dieses Gutachten beruht auf den mir bekannten Fakten, erhaltenen Unterlagen und erteilten Auskiinften. Sollten sich

diese Grundlagen @ndern, behalte ich mir ausdriicklich eine Anderung vor.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONorm B 1802 Pkt. 3.3)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf
Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehen-
de GréRe sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass
ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duferen Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurz-
fristig, am Markt realisierbar ist. (Diese Kurzfristigkeit der Verwertung nach Exekutionsordnung, bei der eben der fir
die Immobilie adaquate Verkaufszeitraum fehlt, ist durch einen geringeren Ausrufpreis beriicksichtigt.)
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stdlicher Gartenbereich Uberdachte Terrasse
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Wohnkuche

Terrasse / ehem. Wintergarten nach Suden hin ansteigender Garten



Stiege ins DG Diele im DG

sudliches Zimmer im DG

nordliches Zimmer im DG
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Kellervorraum WC im KG

Badewanne und Duschnische im Bad im KG
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£ LA

Zentralheizungsanlage PKW-Stellplatz Nr. 14 auf Gst. 1489/20
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Kellergeschoss:

W
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Erdgeschoss:




22

Dachgeschoss







