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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 19455 Getzersdorf EINLAGEZAHL 69
BEZTIRKSGERICHT St. Polten

A A A A A A AR A AR AR R AR R A A A R T AT AR AR A AR AR AR R AR AR IR AR TR R AR AR AR AR EAAARA R TRk T AR AT Ak Rk kR hkhkk*xhk*xhh*xk

*** Eingeschrdnkter Auszug ek
ek B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) 6 ek
ok ) C-Blatt eingeschrédnkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt i

R AR SR SRS R RS EEE R E SRS R R R R Rt EE R SRR RS EEEEEEEEEEEEEEEREEEREEEEE TS
Letzte TZ 6255/2024
Einlage umgeschrieben gemidh Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

E A e e e e e e Al LA i e A R i e e i i

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
o7 GST-Fléche 989
Bauf. (10) 681
Bauf. (20) 18
Sonst (50) 289 Getzersdorf 7
136/ GST-Fléche 5629
Bauf. (10) 17549
Sonst (10) 162
Sonst (50) 3708
GESAMTFLACHE 6618
Legende:

Bauf. (10) : Bauflédchen (Gebidude)

Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfl&dchen)
Sonst (10) : Sonstige (Strabenverkehrsanlagen)
Sonst (50) : Sonstige (Betriebsfldchen)

ARXKEAEARAREARAERAKERARFAAAXR XA LAk ARk Ak Ak khh*h*,*%x AZ FEAKXEAAXKARKAKRKTEEARF AT RAA XAk Akkhkhkkhkk*xxk*xhh*k

3 a geldscht

AEXFEAAT A AR I AT AT R A A A AT AT A A A A FT AT AT AT X T h*x B AxEkIAAkREARKETEERTRTIZhkIAhkIrhAdAhkrkAhkhkkkrAkkhkxTdxx®*hk

6 ANTEIL: 1/1

2386/1998 IM RANG 4766/1997 Kaufvertrag 1997-08-07 Eigentumsrecht
4236/2000 IM RANG 5016/1999 Schenkungsvertrag 1999-08-23 Eigentumsrecht
8267/2006 Zusammenziehung der Anteile
5335/2017 IM RANG 4974/2017 Kaufvertrag 2017-08-17 Eigentumsrecht
e 5335/2017 Zusammenziehung der Anteile
ArkFkEAAIAAIAAXRTA AT A A AT AT AEdTd AT hkrxhkdrhixdddx C eSS S S S S SRS R EEESE S EEEEEE SRR SRS S EEE S
57 a 6528/2000
DIENSTBARKEIT der Datenleitung
gem Pkt I und II Dienstbarkeitsvertrag 2000-09-21
auf Gst 116/1
fiir Memorex Telex Communications AG
64 a 5335/2017
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT bis 2019-08-17
gemdB Punkt II. Vertrag 2017-08-17 fiir
65 a lLOD/ZOZD Pfandurkunde 2020—93—JO
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 600.000,—--
fiir Volksbank Niederdsterreich AG (FN 39939i)

oo o w
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b geldscht
68 a 6159/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 4.334.162,90
2,25 % 2 aus EUR 1.813.387,10 ab 2023-04-19

je 4,125 % Z aus EUR 977.314,50, aus EUR 551.052, 90
je 4,375 % Z aus EUR 216.530,20, aus EUR 582.344,40
8,125 % 7 aus EUR 582,344, 40

4; 315 Z aus EUR 193.533, 80
8,125 Z aus EUR 193.533,80 je ab 2023-04-19
Antragskosten: EUR 15.579,68 fir
Volksbank Nieder&sterreich AG, FN 039939i (10 E 15/23k)
71 a 5566/2024 Exekutionsbewilligung 2024-11-14
PFANDRECHT vollstr EUR 45.180,00
samt 12,58% Z aus EUR 8.530,00 seit 2024-01-01,
12,58% Z aus EUR 36.650,00 seit 2024-01-01
Kosten EUR 2.762,96 samt 4% Z daraus seit 2024-01-15,
Antragskosten EUR 1.532,28
fiir|
(30 E 1506/2024y)
b 5566/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1483 KG 19544 St. Pdlten C-LNR 13
EZ 1594 KG 19544 St. Pdlten C-LNR 12
EZ 69 KG 19455 Getzersdorf C-LNR 71

of de o

R E R EEE S EEEEEESEEESEEEEERESEEESES &S HINWEIS R R EE R ESEEEEEESEEEEEEEEEREES S EEEEEE S

Eintragungen ohne Wiahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebdudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

Auf der Liegenschaft bestehen ein Wohngebdude (Mehrfamilienwohnhaus), eine alte Reithalle inkl.
Pferdeboxen und derzeit als Lager verwendete Nebengebaude.

Das Wohnhaus besteht aus einem Kellergeschoss (teilunterkellert), einem Erdgeschoss und einem
Dachgeschoss. Im Wohnhaus befinden sich 9 Wohnungen (grofdteils vermietet). Das Gebaude ist in
Massivbauweise errichtet, die Fassade ist verputzt. Das Dach ist als Satteldach mit Dachgauben
ausgebildet und mit Ziegeleindeckung versehen. Das Gebaude wird durch Holzfenster belichtet.

Die Boden in den Wohnraumen sind mit Laminat ausgestattet, die Nassraume sind verfliest und mit einer
einfachen bis durchschnittlichen Sanitédrausstattung ausgestattet.

Die Beheizung der Wohnungen erfolgt durch eine Zentralheizungsanlage mittels einer Olheizung, die
raumseitige Warmeabgabe erfolgt durch Plattenheizkérper.

Die alte ehemalige Reithalle aus den 1990er-Jahren inkl. der alten Pferdeboxen werden als Lager genutzt.
Die Reithalle ist als Stahlkonstruktion (Stahltrager) auf Massivwanden errichtet, das Dach ist als
Satteldach ausgeflhrt und mit Welleternit eingedeckt. Die Reithalle ist nicht mehr in Betrieb und wird
derzeit als Lagerflache verwendet.

Die Pferdeboxen sind in Holzbauweise errichtet und werden derzeit als Lager genutzt.

Weiters befinden sich Nebengebaude (Lager- und Personalrdume des ehemaligen Reitbetriebes) auf der
Liegenschaft.

Die Gebaude sind in stark abgenutzten Zustand vorhanden.

Die Freibereiche sind groBteils in ungepflegten Zustand vorhanden, im nordseitigen unbebauten
Grunlandbereich sind Lagerflachen und Container vorhanden. Diese Flachen werden gemafl Auskunft des
Eigentimers fremdgenutzt.
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Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemaB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlie8lich durch augenscheinliche
Befundung des Gebédudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).

N Niederbsterreich ATLAS

270} .
Quellen: Land Niederdsterreich, BEV, GIP.at i} M 1:B50 25m
2 Land Niederdsterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeit und Vallstandigkeit!
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Topografie

Top Nr. Wohn-
Nfi.

Top 1 76,00 m?
Top 2 32,00 m?
Top 3 32,00 m?
Top 4 34,00 m?
Top 7 102,00 m?
Top 8 95,00 m?
Top 9 90,00 m?
Top 12 86,00 m?
Top 13 102,00 m?
Gesamt 649,00 m?
Kellergeschoss rund 150,00 m?
ehemalige Reithalle rund 800,00 m?
Nebengebiude rund 200,00 m?

Die Nutzflachen der Wohnungen und der Nebengebdude (Lagerflachen) sind der vom Eigentimer zur
Verfigung gestellten Mietaufstellung 7/2025 entnommen. Die Nutzflichen der ehemaligen Reithalle ist den
vorliegenden Planunterlagen grob abgeschatzt entnommen.

Die Nutzflichen entstammen der vorliegenden Mietaufstellung, eine vermessungstechnische
Uberpriifung auf Ubereinstimmung mit der Mietaufstellung erfolgte im Zuge der Befundaufnahme

durch den Sachverstédndigen nicht.

Die Grundrisse der einzelnen Wohnungen weichen von den vorliegenden, im Bauakt der
Marktgemeinde Pyhra aufliegenden Planunterlagen teilweise deutlich ab, aktuelle Bestandsplédne

sind keine vorhanden.

Flachenwidmung

Gemal gultigem Flachenwidmungsplan des Landes Niederdsterreich liegt die Liegenschaft im Bereich
des Gebaudebestandes im "Bauland Agrargebiet - BA", die restliche nordseitige Grundstiicksflache
weist die Widmung "Griinland Land- und Forstwirtschaft - GIf" auf.

N Niedertsterreich ATLAS

Quellen: Land Niederdsterreich, BEV, GIP.at
& Land Niederasterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeit und Vallstandigkeit!

Stand: 07.11.2025
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Lage, MaRe und Form

Die Liegenschaft besteht aus den Grundstiicken mit der Nr. .7 und der Nr. 116/1 in der EZ 69 und grenzt
sud- und westseitig an die durch Getzersdorf flihrende Landesstral3en.
Die Liegenschaft ist als eben und nahezu waagrecht zu bezeichnen.

GroRe der Liegenschaft

Grundstucksflache der Liegenschaft EZ 69 6.618 m?

Die angegebene Flache entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand. Eine vermessungstechnische
Uberpriifung auf Ubereinstimmung mit dem Bestand in der Natur wurde nicht durchgefihrt.

Baubehérdliche Bewilligung

Uber den urspriinglichen alten Gebaudebestand liegen nur teilweise Unterlagen im Bauakt der
Marktgemeinde Pyhra. Der heutige Gebaudebestand wurde aufgrund der Baubewilligungen B-101/3/1993
vom 08.10.1996 und BAU-0085-1999 (Abanderung) vom 01.12.1999 hergestellt. Die
Fertigstellungsmeldung erfolgte am 27.03.2003.

Die Grundrisse im Bereich des Wohnhauses weichen liberwiegend von den Planunterlagen ab,
Bestandspléne fiir den Wohnungsbestand liegen keine vor.

Energieausweis
Ein Energieausweis fiir den Gebdudebestand liegt nicht vor.
Anschliisse

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

Kontaminierung

Gemaly Abfrage beim Umweltbundesamt vom 29.10.2025 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.

Bestandrechte - Vermietung

Mieteinnahmen gemaf Mietaufstellung 07/2025

Top Nr. Wohn- HMZ
Nfl. brutto
Top 1 76,00 m? 750,00
Top 2 32,00 m? leer
Top 3 32,00 m? 350,00
Top 4 34,00 m? leer
Top 7 102,00 m? 900,00
Top 8 95,00 m? 700,00
Top 9 90,00 m? 900,00
Top 12 86,00 m? 500,00
Top 13 102,00 m? 700,00
Gesamt 649,00 m*  4.800,00

Die Wohnnutzflachen und die monatlichen Brutto-Mietzinse sind der vom Eigentimer zur Verfligung
gestellten Mietaufstellung 07/2025 entnommen.

Mietvertrdge wurden keine vorgelegt, sodass Uber die Vertragsdauer der Bestandvertrage keine Aussage
getroffen werden kann.
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Lage

Die Liegenschaft liegt im Ortsgebiet von Getzersdorf in der Markigemeinde Pyhra im Bezirk Sankt Pdlten
Land, rund 1,5km &stlich des Ortszentrums von Pyhra. Getzersdorf ist Uberwiegend mit landwirtschaftlich
genutzten Objekten, teilweise mit Einfamilienhdusern und westseitig angrenzend mit Betriebsobjekten
bebaut. Das Stadtzentrum der Landes- und Bezirkshauptstadt St. Pdlten ist in noérdlicher Richtung in rund
7km erreichbar.
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US: (Getzersdorfer

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

Verkehrsverhiltnisse

Die Anschlussstelle "St. Pdélten Sud" zur A1-Westautobahn ist in einer Entfernung von rund 6km

erreichbar.
An offentlichen Verkehrsmitteln steht eine Autobusverbindung Richtung Pyhra und Richtung St. Pélten

Infrastruktur

Die Geschafte des taglichen Bedarfs, ein Kindergarten, eine Volksschule und eine Neue Mittelschule sind
in Pyhra vorhanden.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Das Ziel der vorzunehmenden Bewertung ist der Verkehrswert der gegenstandlichen Liegenschaft. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschéaftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst
von persodnlichen und ungewdhnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes, bei einer VerauRerung zu erzielen ware. Der gewohnliche Geschaftsverkehr 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 Verfugung.
Bei jeder Bewertung ist zu prifen, welches Verfahren zum Ziel fiihrt.

Fur die Bewertung der gemischt genutzten Liegenschaft im Iandlichen Bereich wird das
Sachwertverfahren als das geeignete Wertermittlungsverfahren angewendet.

Aus dem Ergebnis des Wertermittlungsverfahrens ist der Verkehrswert der Liegenschaft abzuleiten.

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 Grundstiicke ahnlicher Lage, GrdéRe und
Beschaffenheit und Ausnutzungsmaglichkeit abgeleitet, wobei abweichende Verhaltnisse durch Zu- und
Abschlage Berlcksichtigung finden.

Der Wert bebauter Grundsticke 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, wofir 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 AuBenanlagen

Wird fir abnutzbare Bauteile und Gegenstdnde wie der Gebaudewert ermittelt bzw. werden aus
Vereinfachungsgriinden meist nur Erfahrungswerte, den Zustand der Anlagen berlcksichtigend,

Der Wert der sonstigen Anlagen

Gartnerische Anlagen werden nach Erfahrungssatzen bewertet, wobei die Vergltungssatze 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 Gebiihren.
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Hinweise zur Bewertung

- Die beschriebenen elektrischen, sanitidren und sonstigen Einrichtungen und Anfagen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsfeitungen wurden nicht auf ihre Funktionsfahigkeit
tiberpriift, deren ordnungsgemdie Funktion wird bei der Bewertung vorausgeselztf,
Weiters wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik
entsprechen. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten
nur insofern berticksichtigt, als diese den unmittalbaren Bestandteilen des Gebédudes
zuzuordmen sind.

- Micht beauftragt ist - soweit Uberhaupt vorhanden - Zirkulationsleifungen einer zentralen
Trinkwassererwdrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerldsch- und Brandschutzanfagen sowie etwaige
Liiftungsaniagen, Luftwédscher in Kliimaanlagen und Kihltirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittiung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.5. des DVGW-Arbeitsblatfes W557) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die MaBzahl von 100KBE/100m| nicht
{iberschritten wird.

- Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemél gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatséchlichen Baufihrung
vom genehmigten Bauplan vorfiegen und samtliche behdrdliche Auffagen erfillt wurden.

- Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale.
Einzelne Baufeile kinnen hiervon abweichen,

-Der Bau- und Erhaftungszustand des Gebédudes wurde ausschifelflich durch duZeren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen
werden nichf ausgefiihrt, weshalb Angaben (ber nicht sichtbare

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

- Die Bewertung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstidndigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabei
von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objelktes marktkonformen Ausfiihrung

ausgegangen.

- Feststellungen hinsichilich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
gefroffen, als sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind, und dies nur demonstrativ.

- Der Wertermittiung werden die Umstinde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
(iblichen, ordnungsgeméRen und angemessenen Enforschung des Sachverhalfes, vor
allem bei der drilichen Besichfigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

- Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstinde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer liblichen, ordnungsgeméalen und angemessenen Erforschung des Sachverhalfes,
vor allem und berwiegend aufgrund der vorgelegten Unteriagen und der erteilten
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

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

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

Bodenwert

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.

Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes unbebauter Grundstiicke das geeignete
Verfahren.

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgdngen von unbebauten Liegenschaften in
vergleichbaren Lagen in der Katastralgemeinde Getzersdorf und umliegenden Katastralgemeinden aus
den Jahren 2021 bis 2025 erhoben.

Die zu bewertende Liegenschaft und die Vergleichsgrundsticke haben die Widmung Bauland -
Wohngebiet. Die Vergleichsgrundstlicke liegen Gberwiegend im Ortsgebiet von Pyhra.
Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht untersucht.

Bodenwert als Vergleichswert

Vergleichsgrundstiicke - Kaufvorgange 2021 bis 2025

Nr Datum KV F y (y-yl)3 Kaufpreis
m? €/m?
1 Jan.21 911 90,0 13,0 81.990
2 Feb.21 953 68,2 331,2 65.000
3 Okt.21 729 78,8 57,8 57.465
4 Jan.23 1.312 120,0 1.129,0 157.440
5 Jan.24 618 90,0 13,0 55.620
6 Jan.25 2.513 71,6 219,0 180.000
518,6 1.762,9
| yl = 86,4 352,6
| Standardabweichung (s ) = 18,8
yl+2s = 124,0 [€/m?
yl-2s = 48,8 |€/m?

Es befinden sich alle Werte innerhalb der

Bereichsgrenzen, womit kein Ausreil3er festzustellen ist.

Nr Datum KV F y F*y
m? €/m?
1 Jan.21 911 90,0 81.990
2 Feb.21 953 68,2 64.995
3 Okt.21 729 78,8 57.445
4 Jan.23 1.312 120,0 157.440
5 Jan.24 618 90,0 55.620
6 Jan.25 2.513 71,6 179.931
Summen 7.036 518,6 597.421
arithmetisches Mittel 86,4
Abzug fiir Lage im Ortsgebiet von Getzersdorf rund 20% = -173
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 70 €/m?
Ermittlung Bodenwert
berechnen: Bauland Agrargebiet rund 4600m? x 70€/m? = 322.000 €
Griinland nordseitig rund 2018m? x 3€/m? = 6.054 €
6.618 m? 328.054 €
Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung
( Bebauungsabschlag ): 25% Abschlag = -82.014 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstéande 0€
Bodenwert 246.040 €

GZ-25115-3131_Getzersdorf7-anonym/Gutachten
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Bauwert

Ermittlung Bauwert Wohnhaus

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fir das Wohngebdude werden die Richtpreise fur Wohnhduser aus der
Literatur (Empfehlungen fiir Herstellungskosten aus der Sachverstandige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitédt normal) zugrunde gelegt.

Normalherstellungskosten: pro m* NGF

Wohngebaude: € 2.900,00 Stand 2020

Abzug fur l[andliche Lage: € 2.320,00 -20%

gerundet: € 2.320,00

Kellergeschoss: € 1.160,00 50,00%
Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzflache

Wohnnutzflache: 649,00 m* x 2.320€/m? = 1.505.680 €

Kellergeschoss: 150,00 m* x 1.160€/m? = 174.000 €

Normalherstellungswert per 10/2025 1.679.680 €
Beriicksichtigung von Teilabweichungen

keine vorhanden

Herstellungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 1.679.680 €

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist bei Mehrfamilienwohnhausern in Massivbauweise mit rund 60 Jahren

Alterswertminderung

Baujahr im Mittel rund 1980
Bewertungsjahr 2025
Bestandsdauer rechnerisch 45
Gewdhnliche Nutzungsdauer 60
|Restnutzungsdauer rund 15
relatives (fiktives) Alter 45 |/ 60Jahre = 0,750
Alterswertminderung linear 0,750
Restwert 0,250
Zustandswertminderung
nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung
1 0,00%
1,5 0,32%
2 2,49%
2,5 8,09%
3 18,17%
35 33,09%
4 52,49% altersbedingt hdhere Instandhaltungsarbeiten
4,5 75,32%
5 100,00%
vom Restwert = 0,131
|Gesamte Wertminderung 0,881
Gesamter Restwert 0,119
88,1% Wertminderung von 1.679.680€ = -1.479.798 €
|geki'|rzter Herstellungswert 199.882 €

Stand: 07.11.2025
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Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Zustandswertminderung berlicksichtigt

Gebaude-Sachwert 199.882 €

Wirtschaftliche Wertminderung

Fur unzeitgemafle Grundrissldsungen und zeitbezogene
Gestaltung wird die wirtschaftliche Wertminderung mit 20% angesetzt.
ergibt -39.976 €

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstéande

Die Grundrisse der Wohnungen weichen teilweise deutlich
von den vorliegenden und im Bauakt aufliegenden
Planunterlagen ab. Fiir diese Abweichungen / Anderungen

ohne baubehdrdliche Bewilligung wird ein Abzug mit rund 25% bericksichtigt.
ergibt -39.977 €
Gebaudewert 119.929 €
Bauwert Wohnhaus 119.929 €

Ermittlung Bauwert Reithalle

pro m* NGF
Normalherstellungskosten: € 750,00
Normalherstellungswert
Ermittlungsbasis - Nutzflache
Reithalle 800,00 m* x 750 €/m? = 600.000 €
|Normalherste|lungswert per 10/2025 600.000 € |
Beriicksichtigung von Teilabweichungen keine vorhanden
|Herste|lungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 600.000 € |

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist bei Reithallen mit rund 40 Jahren anzusetzen.

Alterswertminderung

Baujahr rund 1995
Bewertungsjahr 2025
Bestandsdauer rechnerisch 30
Gewdhnliche Nutzungsdauer 40
|Restnutzungsdauer 10
relatives (fiktives) Alter 30 / 40Jahre = 0,750
Alterswertminderung linear 0,750
Restwert 0,250

GZ-25115-3131_Getzersdorf7-anonym/Gutachten
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Zustandswertminderung

nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung
1 0,00%
1,5 0,32%
2 2,49%
2,5 8,09%
3 18,17%
35 33,09%
4 52,49%
4,5 75,32% nutzungs- und altersbedingte Instandhaltungsarbeiten
5 100,00%
vom Restwert = 0,188
|Gesamte Wertminderung 0,938
Gesamter Restwert 0,062
93,8% Wertminderung von 600.000€ = -562.800 €
|gekﬁrzter Herstellungswert 37.200 € |
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Zustandswertminderung berticksichtigt
|Gebiude-Sachwert 37.200 € |
Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
|Gebiudewert 37.200 € |
Bauwert Reithalle 37.200 €

Ermittlung Bauwert Nebengebaude / Lagerflachen

pro m?> NGF
Normalherstellungskosten: € 1.000,00
Normalherstellungswert
Ermittlungsbasis - Nutzflache
Lagerflachen 200,00 m* x 1.000€/m? = 200.000 €
|Normalherste|lungswert per 10/2025 200.000 € |
Beriicksichtigung von Teilabweichungen keine vorhanden
|Herste|lungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 200.000 € |
Alterswertminderung
Baujahr rund 1995
Bewertungsjahr 2025
Bestandsdauer rechnerisch 30
Gewohnliche Nutzungsdauer 40
|Restnutzungsdauer 10
relatives (fiktives) Alter 30 / 40Jahre = 0,750
Alterswertminderung linear 0,750
Restwert 0,250
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Zustandswertminderung

nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung
1 0,00%
1,5 0,32%
2 2,49%
2,5 8,09%
3 18,17%
35 33,09%
4 52,49%
4,5 75,32% nutzungs- und altersbedingte Instandhaltungsarbeiten
5 100,00%
vom Restwert = 0,188
|Gesamte Wertminderung 0,938
Gesamter Restwert 0,062
93,8% Wertminderung von 200.000€ = -187.600 €
|gekiirzter Herstellungswert 12.400 € |

Wertminderung wegen Mangel und Schaden

bei Zustandswertminderung bertiicksichtigt

|Gebéiude-Sachwert

12.400 € |

Wirtschaftliche Wertminderung

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstéande

0€
0€

Gebaudewert

12.400 € |

Bauwert Lagerflachen

12.400 €

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen
Einfache Holzbauten im Bereich der ehemaligen Reithalle (Pferdeboxen etc....)

Die Container im nordseitigen Bereich sind Fremdeigentum laut Auskunft des Verpflichteten.

Zeitwert aufgrund des Alters und Zustandes rund

0€

Wert der sonstigen Anlagen

0€

Ermittlung des Sachwertes

Bodenwert gesamt
Bauwert Wohnhaus
Bauwert Reithalle
Bauwert Lagerflachen

Wert der sonstigen Anlagen

246.040 €
119.929 €
37.200 €
12.400 €
0€

Sachwert

415.569 €

Stand: 07.11.2025
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Ermittlung der Rechte und Lasten

Im Grundbuch der EZ 69 mit Abfragedatum 06.08.2025 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:
Eintragungen im A2-Blatt:
keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:
IS S E S EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S C I E S S E S SRS S S EE S SRS S LS SRS E SRS RS EEEEEESES

57 a 6528/2000
DIENSTBARKEIT der Datenleitung
gem Pkt I und II Dienstbarkeitsvertrag 2000-09-21
auf Gst 116/1
fiir Memorex Telex Communications AG
64 = 53352000
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT bis 2019-08-17
gemdl Punkt II. Vertrag 2017-08-17 fir

65 a 1500/2020 Pfandurkunde 2020-03-10

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 600.000, —-
fliir Volksbank Niederdsterreich AG (FN 39939i)
b geléscht

68 a 6159/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 4.334.162,90
2,25 % Z aus EUR 1.813.387,10 ab 2023-04-19
je 4,125 % Z aus EUR 977.314,50, aus EUR 551,052,90

je 4,375 Z aus EUR 216.530,20, aus EUR 582.344,40
8,125 % Z aus EUR 582.344, 40

4,375 % 2 aus EUR 193.533,80

8,125 % Z aus EUR 193.533,80 je ab 2023-04-19

Antragskosten: EUR 15.579,68 fir
Volksbank Nieder&dsterreich AG, FN 0399391 (10 E 15/23k)
71 a 5566/2024 Exekutionsbewilligung 2024-11-14
PFANDRECHT vollstr EUR 45.180,00
samt 12,58% Z aus EUR 8.530,00 seit 2024-01-01,
12,58% Z aus EUR 36.650,00 seit 2024-01-01
Kosten EUR 2.762,96 samt 4% Z daraus seit 2024-01-15,
Antragskosten EUR 1.532,28
fiir |
(30 E 1506/2024y)
b 5566/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1483 KG 19544 St. Pdlten C-LNR 13
EZ 1594 KG 19544 St. Pdlten C-LNR 12
EZ 69 KG 19455 Getzersdorf C-LNR 71

Die DIENSTBARKEIT der Datenleitung betrifft eine unterirdisch verlegte Datenleitung im nordseitigen
Grundstiicksteil (Griinlandgrundstiick) und ist bei der Ermittlung des Bodenwertes berticksichtigt.

Das WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT war befristet bis 17.08.2019 vereinbart und ist somit zeitlich
abgelaufen und gegenstandslos.

PFANDRECHTE werden im Zuge der Wertermittlung der Liegenschaft nicht beriicksichtigt (stellen keine
wertbeeinflussenden Lasten dar), die Pfandrechte sind jedoch bei VerduBlerung der Liegenschaft
entsprechend zu berticksichtigen.

Rechte und Lasten 0 €
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Ermittlung des Verkehrswertes

Sachwert 415.569 €

Marktanpassung / Berticksichtigung

der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 415.569 €

Rechte und Lasten 0€
415.569 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 416.000 €

Da bei der Ermittlung des Sachwertes alle wertbeeinflussenden Faktoren bertcksichtigt werden konnten,
kann der Sachwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht
notwendig.

Verkehrswert
mit Rechte und Lasten 416.000 €

( in Worten Euro Vierhundertsechzehntausend )

Der ermittelte Verkehrswert versteht sich als "geldlastenfreier” Wert der
Liegenschaft EZ 69 Grundbuch 19455 Getzersdorf.

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

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 19 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 07.11.2025
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

25115-3131

BEILAGENSAMMLUNG

ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN

GEMISCHT GENUTZTE LIEGENSCHAFT

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTES der Liegenschaft

Grundbuch: 19455 Getzersdorf
Einlagezahl: 69

Bezirksgericht: St. Polten
Adresse: 3131 Getzersdorf 7

INHALTSVERZEICHNIS

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Planbeilagen
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Mietaufstellung
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 19455 Getzersdorf EINLAGEZAHL 69
BEZIRKSGERICHT St. Polten

R E R E R E R R R E R R R R R E R R R R R RS R R R R R E R R R EEEEEEEREEEEEEE R R R R

*** FEingeschradnkter Auszug Kk
* kK B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) 6 * kK
o i C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen flir das angezeigte B-Blatt i

A S S EE SRS E S S S SEE AR SRR AR SR SRR RS SRS EEREEEESEEREEEEEESEESEERERERSEEEEEEEEESEEE S

Letzte TZ 6255/2024
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

e o Al L o R e e R o i

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
o GST-Flé&che 989
Bauf. (10) 681
Bauf. (20) 19
Sonst (50) 289 Getzersdorf 7
116/1 GST-Flé&che 5629
Bauf. (10) 1759
Sonst (10) 162
Sonst (50) 3708
GESAMTFLACHE 6618
Legende:

Bauf. (10) : Bauflédchen (Gebaude)

Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenflichen)
Sonst (10) : Sonstige (Strabenverkehrsanlagen)
Sonst (50) : Sonstige (Betriebsflédchen)

Fhhkhk Ak kA hhhd kA AT I I A AR I AT F IR A R I A I I A FFF DD FFxFdI IR AR T A A A A F A A A A F A FF AR T I T A F A A

3 a geldscht

FEFERFARRAKRARFTAFTAAAARFTRRFAFZIAFAAKRAFRAAFTH B AR R R F AR R TR AR AR R AT A AR AR AR AT A A RT R R TR F A

6 ANTEIL: 1/1

2386/1998 IM RANG 4766/1997 Kaufvertrag 1997-08-07 Eigentumsrecht
4236/2000 IM RANG 5016/1999 Schenkungsvertrag 1999-08-23 Eigentumsrecht
8267/2006 Zusammenziehung der Anteile
5335/2017 IM RANG 4974/2017 Kaufvertrag 2017-08-17 Eigentumsrecht
e 5335/2017 Zusammenziehung der Anteile
B e I i A B e B | & LR e e e e e
57 a 6528/2000
DIENSTBARKEIT der Datenleitung
gem Pkt I und II Dienstbarkeitsvertrag 2000-09-21
auf Gst 116/1
fliir Memorex Telex Communications AG
64 a 5335/2017
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT bis 2019-08-17
gemdh Punkt II. Vertrag 2017-08-17 fir

oo oo

65 a 1500/2020 Pfandurkunde 2020-03-10
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 600.000, ——
fiir Volksbank Nieder&tsterreich AG (FN 39939i)
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1

b geldscht
68 a 6159/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 4.334.162, 90
2;25 % 2 aus EUR 1.813.387,10 ab 2023-04-18
je 4,125 % Z aus EUR 977.314,50, aus EUR 551.052,90
je 4,375 % Z aus EUR 216.530,20, aus EUR 582.344,40

8,125 % Z aus EUR 582.344, 40
4,375 % Z aus EUR 193.533, 80
8,125 % Z aus EUR 193.533,80 je ab 2023-04-19

Antragskosten: EUR 15.579,68 fir
Volksbank Nieder&sterreich AG, FN 0399391 (10 E 15/23k)
71 a 5566/2024 Exekutionsbewilligung 2024-11-14
PFANDRECHT vollstr EUR 45.180,00
samt 12,58% Z aus EUR 8.530,00 seit 2024-01-01,
12,58% Z aus EUR 36.650,00 seit 2024-01-01
Kosten EUR 2.762,96 samt 4% Z daraus seit 2024-01-15,
Antragskosten EUR 1.532,28
flir|
(30 E 1506/2024y)
b 5566/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1483 KG 19544 St. P&6lten C-LNR 13
EZ 1594 KG 19544 St. P6lten C-LNR 12
EZ 69 KG 19455 Getzersdorf C-LNR 71

R E R E R EEEEEEE RS EEEEEEEEEEEEEEEEEEE S HINWEIS EE S E S R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEREEEEESEEE

Eintragungen ohne Wadhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

PLANBEILAGEN
Kataster mit Luftbild

IN Niederisterreich ATLAS

r270]
GQuellen: Land Niederdsterreich, BEV, GIP.at
& Land Miederdsterreich: Kein &nspruch auf Richtigkeit und Vollstandigkeit!
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

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

BEILAGE 2

Grundriss - Ubersicht
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

Grundriss - Wohnhaus EG
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

Grundriss - Wohnhaus DG
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

Grundriss - Wohnhaus DG

Grundriss - Wohnhaus DG
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

Grundriss - Wohnhaus KG
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

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

BEILAGE 2

Grundriss - Nebengebaude

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

BEILAGE 2

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

BEILAGE 3
FOTODOKUMENTATION

Wohnhaus
stralBenseitig

Wohnhaus gartenseitig

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

Grinlandgrundstiick nordseitig

‘
¢ HNNLC ENENE NEEE SAW

| Reithalle
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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

Durchfahrt

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

Heizraum
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Beilage 4
Getzersdorf 7 3143 Pyhra 7-2025

Mieterliste
Flache Miete Brutto

Top 1 76 m2 750,00

Top 2 32 m2 Leer

Top 3 32m2 350,00

Top 4 34 m2 Leer

Top 7 102 m2 900,00

Top 8 95 m2 700,00

Top 9 90 m2 900,00

Top 12 86 m2 500,00

Top 13 102 m2 700,00
649 m2 4.800,00

Lager 1 200 m2

Gesamt 4.800,00

Jahresbrutto derzeit 57.600,00

BK Heizung 8.000,00
Strom 7.000,00
GB,Ka-Wasser 7.000,00
Mmall 2.000,00
Mall 2 1.000,00

25.000,00
Jahresnetto  derzeit 32.600,00

Halle groR derzeit leer



