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Bewertungsgutachten

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

EZ 946, KG 44030 Schonau, BG Grieskirchen, B-INr. 2
(HaydnstraRe 1, 4701 Bad Schallerbach)

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen
Stadtplatz 30, 4150 Rohrbach-Berg

vertreten durch: SWS Scheed Woss Rechtsanwalte OG
JaxstralRe 2 - 4, 4020 Linz

Verpflichtete Partei: MACHE Bad Schallerbach GmbH
Haydnstralle 1, 4701 Bad Schallerbach
vertreten durch: --

wegen: €1.164.747,18 s.A.

Stichtag des Gutachtens

11. September 2025 — Tag der Besichtigung

Mitglieder des Verbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs
FN 298385b = LG Wels * Gerichtsstand: Wels = UID-Nr.: ATU63736434 = Bankverbindung: Raika Wels
IBAN: AT65.3468.0000.0302.2001 » BIC (SWIFT-Code): RZOOAT2L680
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01. Aligemeines

01.01. Auftragqgeber / Auftrag

Dieses Bewertungsgutachten wird im Auftrag des Bezirksgerichtes Grieskirchen, Abteilung
7, vom 5. August 2025, Aktenzahl 7 E 11/25g-12, erstellt.

01.02. Zweck des Gutachtens / Bewertungsgegenstand

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
o EZ 946, KG 44030 Schonau, BG Grieskirchen (HaydnstraBe 1, 4701 Bad Schallerbach)
fur die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Grieskirchen bewilligte Zwangsversteigerung.

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen
Stadtplatz 30, 4150 Rohrbach-Berg

vertreten durch: SWS Scheed Woss Rechtsanwalte OG
JaxstralRe 2 - 4, 4020 Linz

Verpflichtete Partei: MACHE Bad Schallerbach GmbH
Haydnstralle 1, 4701 Bad Schallerbach

vertreten durch:

wegen: €1.164.747,18 s.A.

01.03. Bewertungsstichtaqg

Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung
entsprechend, der 11. September 2025, Tag der Besichtigung, gewahlt. Bei der Bewertung
werden stichtagsbezogen der tatsachliche Zustand der Liegenschaft, die Preisverhaltnisse
auf dem Bausektor und die Situation auf dem ortlichen Immobilienmarkt bertcksichtigt.

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 946
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01.04. Ortsaugenschein

Ortsaugenschein: 11. September 2025
10.15 Uhr bis 12.00 Uhr > Dauer: 4/2 Stunden

Anwesende:

Gerfried Altmuller-Wiesenberger, Vertreter der betreibenden Partei
Kurt Eckerstorfer, Geschaftsfuhrer der verpflichteten Partei

Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverstandige

01.05. Grundlagen des Gutachtens

Auftrag des Gerichtes

bezughabender Akt des Gerichtes

Besichtigung vom 11. September 2025

Erhebungen beim Finanzamt Wels Grieskirchen (Standort Grieskirchen) samt
Einheitswertakt

Erhebungen beim Gemeindeamt Bad Schallerbach

Erhebungen bei der Bezirkshauptmannschaft Grieskirchen und Eferding
Erhebungen DORIS (Digitales OO Raum-Informations-System)

Erhebungen HORA (Natural Hazard Overview & Risk Assesment Austria, Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft)

Erhebungen von Vergleichspreisen

Auszug aus der digitalen Katastermappe (DKM)
Grundbuchsauszug

Anlagen des Gutachtens
Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG BGBI. 1992/150
Einschlagige osterreichische und deutsche Fachliteratur
ONorm B1800, B1801, B1802

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 946
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01.06. Einheitswert

Einheitswertbescheid zum 01.01.2020
Zurechnungsfortschreibung geman § 21 Abs. 4 BewG

Auf Grund des § 21 des Bewertungsgesetzes 1955 (BewG 1555) in Verbindung mit §§ 186 und
193 der Bundesabgabenordnung (BAO) wird der Einheitswert fiir den Grundbesitz gemischt
genutztes Grundstiick

Katastralgemeinde: 44030 Schonau
Lageadresse: Haydnstr. 1, 4701 Bad Schallerbach

GB 44030 Schinau, EZ 946
KG GSt-Nr Flache (m?)

44030 Schonau 590/54 821

festgestellt:

1) Zurechnung des Einheitswertes:

Die Zurechnung an den (die) mit 1) gekennzeichneten Miteigentimer ist Teil des Bescheidspruches. Die nicht
gekennzeichneten Eigentimer werden lediglich informativ mitgeteilt.

MACHE Bad Schallerbach GmbH 1)
Anteil: 1/1 in Hohe von 48.109,42 Euro

Auszug Kopie Finanzamt Grieskirchen

01.07. Zubehor

Die Bewertung der Liegenschaft beinhaltet grundsatzlich alle auf dem Grundstick
errichteten Gebaude.

Weiters sind alle AuRenanlagen, Einfriedungen und sonstigen Gartengestaltungsbauwerke
sowie alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen und Anlagen etc. (= Zubehdr), auch wenn sie
nicht gesondert angefuhrt sind, im ermittelten Verkehrswert bertcksichtigt.

Die auf der Liegenschaft oder in den Gebauden sonst noch vorhandenen Fahrnisse, wie
Wohnungseinrichtung, Moblierungen, Geratschaften, Hausrat, lagernde Materialien oder
ahnliches, sind im ermittelten Verkehrswert nicht enthalten.

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 946
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02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

JUSTIZ  REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 44030 Schénau EINLAGEZAHL 946
BEZIRKSGERICHT Grieskirchen

KA K KH KKK KK AR KRR K AR AR RRK AN R AR AR AN AN AR AR AN AR A AR N ARAARK AR AN RARN AR A AR AR A AR R A RN A R A ” ok

Letzte TZ 1605/2025
Einlage umgeschrieben gemdh Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

IR R E R R R S R R R R R R R R R R R R R R RS Al e e gk g g e gk de g e gk de ke ok ok e e ok ok e ok e ok ke ke ok e ke ok o e ke ok e ke ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
590/54 GST-Fléache * 821
Bauf. (10) 197
Gédrten (10) 624 HaydnstraBe 1
Legende:

*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)

Gérten (10) : Garten (Garten)
I E 22 SRS E S EEEE SRR RS R R R R R EEEE SRR S S Az RS S S SR SRS SRS RS R R R R EEEERES S

LR SR RS SRS SR RS SRS SR RS REEEEEEEEEEEE SRS B HAKKK AKX KK A A KA A KA A A A A AN A AT AT Ak,

2 ANTEIL: 1/1
MACHE Bad Schallerbach GmbH (FN 508551w)
ADR: HaydnstraBe 1, Bad Schallerbach 4701
a 3603/2020 Einantwortungsbeschluss 2019-02-22, Schenkungsvertrag
2019-04-25 Eigentumsrecht
otk ke e R R Rk e e R e e e ke e R e o ok e R e o e ok e R e ok R R ke C v e de e e e e e e e e e T e e R e e R e R e e e e e R R R R R R R R R W
4 a 1928/2021 (Entscheidendes Gericht BG Miirzzuschlag -
1164/2021) Pfandurkunde 2021-04-20
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.900.000,--
fir Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 77818p)
c 1928/2021 (Entscheidendes Gericht BG Miirzzuschlag -
1164/2021) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 589 KG 60523 Spital am Semmering C-LNR 22
EZ 946 KG 44030 Schonau C-LNR 4
EZ 1048 KG 44030 Schdnau C-LNR 4
d 193/2022 VORRANG von LNR 4 VOR 3
5 a 1605/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 1.164.747,18 samt Zinsen und
Kosten (§ 216/2 EQ) fiir
Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 077818p)
(7 E 11/25q)

khkhkkhkkhhhkkhkhhhhkhhkhhkkhhhkhkkhkhhkhkhx HINWEIS **rrhkhhhkhkhhhkhhhkdhhhhhkhhkhhkkhkx*

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

e g de Je de d gk dk de vk de % vk de Je % ok de g ke gk gk gk ok gk e o ok e e ok gk e o ok gk e ok o ok e ok o ok e ok ok ok e ok o ok o ok F-ur den Mtsgebxauch

Grundbuch 01.08.2025 10:59:34

Kopie Gerichtsakt

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 946
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02.02. Flachenwidmungsplan/Bebauungsplan

Die gegenstandliche Liegenschaft ist im Flachenwidmungsplan mit der Widmung ,W* —
Wohngebiet ausgewiesen. -

DORIS

Das Grundstick steigt von Westen nach Osten um ca. 2 bis 3 m an (siehe gelbe
Hébéhenschichtlinie - 1 m-Linie).

Fir das Grundstlck ist eine geogene Risikozone ,, Typ A“ ausgewiesen:

E_,_ Hinweisbereiche & = (3von8)
Typ A
Hinweisthema Setzungsempf. Untergrund / Langsame Senkung
Flachenname Schallerbach Zentrum
Untergrundsituation Junge Talftllungen
Topogr. Lage Ortszentrum, Trattnachtalsenke
* Geologie
o L * unbekannter Verlauf der Tiefenlage von kompetenten Schichten
Eggﬁg;gfg:;;:;;’e * Hinweise Uber Bodenfeuchte/Wasserverhaltnisse aus digitaler Bodenkarte eBOD
* Informationen durch Ortskundige (Gemeindemitarbeiter/-innen): Pilotierungen Bei
GroBbauten

DORIS

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 946
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Report / Gefahrenhinweiskarte
fiir gravitative Massenbewegungen

Flache: Schallerbach Zentrum
Eckdaten:

Typ Hinweisthema

A Setzungsempf. Untergrund / Langsame Senkung (SU)

Untergrundsituation:
Junge Talfiillungen

Topographische Lage:
Ortszentrum, Trattnachtalsenke

Hauptkriterium fiir die Flichenausweisung:

¢ Geologie

* unbekannter Verlauf der Tiefenlage von kompetenten Schichten

* Hinweise iiber Bodenfeuchte/Wasserverhltnisse aus digitaler Bodenkarte eBOD

* Informationen durch Ortskundige (Gemeindemitarbeiter/-innen): Pilotierungen Bei GroRbauten

Auszug DORIS

Eine Abfrage in der HORA (Natural Hazard Overview & Risk Assesment Austria,
Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und
Wasserwirtschaft) ergibt, dass die gegenstandliche Liegenschaft, westlich und stdlich des
Wohnhauses vom Abfluss von Obqf‘flachenwassern (mit geringer Wassertiefe <= 20 cm)
betroffen ist:

— HaydnstralRe, 4701 Bad Schallerbach

~ Details einblenden

KARTENDETAILS

Oberflachenabfluss N
Wassertiefe
Legende ~

[ hohe Wassertiefe (> 50 cm)

mittlere Wassertiefe (> 20 cm bis <= 50 cm)

6 3 geringe Wassertiefe (<= 20 cm)
HORA

Die FlieRgeschwindigkeit der Oberflachenwasser wird mit <= 1 m/s angegeben:

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 946
Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 11/25¢g Seite 8
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buchmayer & buchmayer _

Haydnstrale, 4701 Bad Schallerbach
~ Details einblenden

KARTENDETAILS

Oberflachenabfluss
FlieBgeschwindigkeit

Legende

[ hohe FlieRgeschwindigkeit (= 2 m/s)

mittlere FlieRgeschwindigkeit
(>1m/s bis2m/s)

geringe FlieRgeschwindigkeit (<= 1 m/s)

Die gesamte Liegenschaft liegt im Grundwasserschongebiet.

E5 Ersichtlichmachungen - Grundwasserschongebiet € = (9 von 9)

Name/Zone Bad Schallerbach (Heilquelle)
Typ Wasserschongebiet
Rechtsgrundlage LGBI. Nr. 15/2001
Wasserrechtsgesetz WRG §§ 34, 37
Flache in ha 7.826,69
Art

Auszug DORIS

Wasserschongebiete rechtskraftig (Heilquelle)

Lt. Auskunft der Bauabteilung der Marktgemeinde Bad Schallerbach gibt es fur die
gegenstandliche Liegenschaft keinen Bebauungsplan. Es gilt die OO BauO.

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 946

Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 11/25¢g
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02.03. Lage

Y N ‘&7

%)

Ausschnitt Google-maps - ,.

Die Liegenschaft liegt im ZentrurE von Bad Schallerbach.
Das Gemeindeamt Bad Schallerbach ist ca. 130 m (fuBlldufig ca. 2 min.) entfernt.

02.04. Infrastruktur

Wasser, Kanal und Strom sind auf der Liegenschaft vorhanden.

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 946
Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 11/25¢g Seite 10
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02.05. Grundstiicksbeschreibung

Das Areal weist eine nahezu rechteckige Form auf. Auf der Liegenschatft ist ein 3-
gescholiges Wohnhaus (EG, OG, DG), unterkellert, vorhanden.

;AUSZJQ DORIS

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 946
Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 11/25¢g Seite 11
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02.06. Historie Bauakt

06.03.1973 Baubewilligung Wohnhaus mit Olfeuerungsanlage
o 20.02.1979 Bewilligung geanderte Bau-Ausfuhrung
o 18.04.1988 Benutzungsbewilligung (mit Auflagen)

2019 Umbau — Auszug Baubeschreibung:

Beschreibung der durchzufiihrenden Arbeiten:

Bei dem be;tehenden Objekt soll das Dachgeschol} ausgebaut werden. Als
Dachform wird ein flaches Satteldach gewahlt. Der bestehende Dachstuhl wird
entfernt und durch eine neue Konstruktion ersetzt.

Das gesgmte Haus soll mit einem 15 cm Vollwarmeschutz ummantelt werden um
den heutigen Anforderungen zu entsprechen. Die Fenster werden durch neue
3-Scheiben Kunststofffenster ersetzt.

Die bestehende Ol-Heizung wird durch ein neues Olbrennersystem adaptiert.

Kopie Bauakt

o 2020 Plananderung Keller
o 08.03.2021 Fertigstellungsanzeige

14.03.2018 Feuerbeschau (mit Méngeln)
06.01.2022 Baubeschreibung ,geplante Anderung von Innenrdumen®
Anm.d.SV:

Urspriinglich waren im OG einzelne Géstezimmer, die vermietet
wurden, vorhanden -2 Umbau auf Wohnungen (It. Plan: Top 2, 3 und 4)

o 25.01.2022 Genehmigung von Top 3 und 4
Anm.d.SV:
Bericht des techn. Amts-Sachversténdigen siehe Anhang!
= Top 2 wurde bis dato ,nicht bewilligt®!

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 946
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buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.07. Wohnhaus

AuBenansichten:

Siid-Ost Nord-Ost
Ost
Dach: Satteldach ,Metall-Eindeckung®
AuRenfassade: Vollwarmeschutz
(It. Angabe von Herrn Eckerstorfer: 18 bis20 cm)
Aulenmauern: massiv
Heizung: Pellets-Zentralheizung
Fenster: Kunststoff isolierverglast
Haus-Eingangstur: Kunststoff mit Glas

Es werden auszugsweise Fotos in den Text eingefugt — die gesamte Fotobeilage findet sich
im Anhang!

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 946
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

buchmayer & buchmayer N

Eingang/Zugang

Naturstein-Pflaster

Warnung der SV:

Der Steinbelag ist tw. beschadigt > tw. Stolpergefahr!

02.07.01. Erdgeschof}

Wohn-Nutzflache: ca. 154 m2 (It. Einreichplan 1979)
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Kopie Bauakt

Im Erdgeschol} befindet sich die Wohnung ,Top 1°.
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer N

Allgemeinflache EG

Fliesenboden, Holzverkleidung an der Decke
Haupt-Strom-Verteiler

Anm.d.SV:

4 Stromzéhler: EG, OG, DG und ,Allgemein*

Eingang Wohnung Top 1
,Rundbogen-Tur* mit vorgesetzter ,Metallgitter-Tur"

Vorraum

Laminatboden, Holzverkleidung an der Decke
Raumhohe: 2,55 m

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 946
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@ buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Bad

Fliesen

Tar-Durchgangslichte: 70/193 cm

Dusche, Waschbecken, Badewanne, Waschmaschinen-Anschluss

WC
Fliesen, Holzverkleidung an der Decke, ,Glas-Bausteine-Fixverglasung®
Tur-Durchgangslichte: 70/194 cm

Zimmer
Laminatboden
Tur-Durchgangslichte: 85/194 cm

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 946
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Schlafzimmer
Laminatboden

Zimmer
Holzboden
Tar mit Glas

Schlafzimmer
Holzboden
Raumhohe: 2,60 m
Ausgang Balkon

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH - EZ 946
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Kiche
Laminatboden, Holzverkleidung an der Decke

Zimmer
Laminatboden

Wohnzimmer
Holzboden, Holzverkleidung an der Decke
Ausgang Balkon

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 946
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(T uctmare & buchmaye

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Balkon

Fliesenboden

Warnung d. SV:

»offene Stromleitung” im AuBenwandbereich vorhanden - ev. Stromschlaggefahr!

R

Aufgang 1. OG

massiv

Tapete an den Wanden

Anm.d.SV:

e Das Stiegengelénder hat eine Héhe von <1,0 m = mind. 1,0 m It. OO BauO

o Das Stiegengelédnder beginnt erst auf der 3. Treppe 2 ,zu kurz® ausgefiihrt > Stolpergefahr

o Es st zu priifen, ob ein Sicherheitsglas im Bereich der Stiegenhaus-Fenster eingebaut ist,
ansonsten fehlt eine Absturzsicherung!

Warnung der SV:

e Die Abstidnde beim Stiegengelander sind tw. >12 cm - Durchrutschgefahr! (max. 12 cm It.
00 BauO).
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(@ e & uchyer I

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.07.02. Obergeschof

Wohn-Nutzflache: Top 3:
Top 4:

ca. 70 m2
ca. 29 m2

Zimmer: ca. 20 m2 (,Top 2“)
Zimmer: ca. 20 m2 (,Eigenbedarf*) gesamt:
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ca. 139 m2
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Anm.d.SV:
o Die im Plan dargestellte ,Top 2 wurde behérdlich als solche nicht baubewilligt!
Griinde u.a.:

o Moéglichkeit Umbau Barrierefreiheit bei mehr als 3 Wohnungen (,anpassbarer Wohnbau®)
o MindestgréBen

e In der Vergangenheit wurden im OG ,,Zimmer* vermietet.

Das Schreiben der Behérde findet sich im Anhang!

Allgemeinflache OG

Fliesenboden, Holzverkleidung an der Decke
Tapete an den Wanden

Ausgang Balkon

Anm.d.SV:
Im Bereich der Balkontiir sind Feuchtigkeitsspuren im Fliesen-Sockelbereich erkennbar.

<Zimmer Eigenbedarf

Holzboden, Holzverkleidung an der Decke

Tapete an den Wanden

Tur-Durchgangslichte: 85/195 cm

Sanitar (mit Schiebetiir vom Zimmer getrennt): Dusche, Waschbecken, WC, Luftung
Ausgang Balkon

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 946
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Balkon:

Der Balkon ist zwischen den ,, Tops® nicht abgeteilt.

Die Balkonabdichtung wurde, It. Angabe des Geschaftsfuhrers der Verpflichteten, saniert, es
fehlt jedoch noch der ,fertige Belag®.

Warnung der SV:

Offnung zwischen Boden und Gelidnder >12 cm = Durchrutschgefahr!

ll
.

.10p 2“
Holzboden, Holzverkleidung an der Decke

Tapete an den Wanden

Tar-Durchgangslichte: 85/195 cm

Sanitar (mit Schiebetiir vom Zimmer getrennt): Dusche, Waschbecken, WC, Liftung
Anm.d.SV:

Diese Top ist behérdlich nicht ,als eigenstédndige Top*“ bewilligt — siehe Anhang!
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer

Vorraum:
Fliesenboden, Holzverkleidung an der Decke

Tapete an den Wanden
Wohnungs-Elektro-Subverteiler
Raumhohe: 2,50 m

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 946
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buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Kuche
PVC-Boden, Holzverkleidung an der Decke
Tar mit Glas

Zimmer
Laminatboden, Holzverkleidung an der Decke

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 946
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

WC

Laminatboden

WC, Waschmaschinen-Anschluss
Tar-Durchgangslichte: 70/190 cm
Anm.d.SV:

LStolperstufe® am Boden

Zimmer
Laminatboden, Holzverkleidung an der Decke
Ausgang Balkon, Zugang Bad

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 946
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Bad
Laminatboden
Badewanne, Waschbecken

1

Balkon

Im Bereich des Wohnungsverbandes wurde ein ,WPC-Belag“ verlegt. Dieser Bereich ist vom
restlichen Balkon lediglich durch ein ,Hochbeet" abgeteilt.
Anm.d.SV:

Vor der Balkontiir ist kein Rigol vorhanden.

Wohnzimmer
Laminatboden, Holzverkleidung an der Decke
Ausgang Balkon

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 946
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buchmayer & buchmayer N

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Top 4:
Anm.d.SV:

In der Natur mit ,3" bezeichnet.

Zimmer

Laminatboden, Holzverkleidung an der Decke
Zugang

e Vorraum — Kliche

e Bad

e Zimmer Nord

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 946
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buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Kiche

Laminatboden, Holzverkleidung an der Decke
Anm.d.SV:

vormals ,Badezimmer*

Bad

Fliesen

Schiebetlr zum ,Zimmer*

Dusche, Waschbecken, WC, Bad-Luftung

Schlafzimmer
Laminatboden, Holzverkleidung an der Decke

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 946
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(T uctmare & buchmaye

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Aufgang Dachgeschof

Treppe in Stahlkonstruktion mit Trittstufen aus Holz und Laminat-Belag

Tapete an den Wanden

Anm.d.SV:

o Lt ,Technischer Beschreibung” (Bauakt 2019 — Anlage 04 des Gutachtens) ist eine Stahlbeton-
Stiege baubeuwilligt -> Diese ist in der Natur nicht ausgefiihrt worden. Der Brandschutz der
bestehenden Stiege ist durch einen Brandschutz-SV zu priifen!

o Das Stiegengelédnder beginnt erst bei der 2. Stufe ist 2 ,zu kurz” > Stolpergefahr

o Das Fenster ist 6ffenbar 2 Es fehlt eine Absturzsicherung

Warnung der SV:

o Die Absténde beim Stiegengeléander sowie den Trittstufen sind >12 cm >
Durchrutschgefahr! (max. 12 cm It. OO BauO).

o Stolpergefahr am Ende der Stiege zu Eingang Wohnung Top 4
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buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.07.03. DachgeschoR

Wohn-Nutzflache: Top 5: ca. 150 m2
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Einreichplan 2019 — Kopie Bauakt

Im Dachgeschol ist eine FuBbodenheizung vorhanden.
Anm.d.SV:
EG und OG: Radiatorenheizung

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 946
Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 11/25¢g Seite 30



buchmayer & buchmayer

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Eingang Top 5:
Warnung d. SV:
Stolperstufe vor der Eingangstiir — Stufenh6éhe ca. 12 cm

Vorraum
Fliesenboden
Raumhdhe 2,55 m

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 946
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@ buchmayer & buchmayer _

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Wohn-/Esszimmer
Fliesenboden

Schiebetlr zum Vorraum hin
Raumhdhe: 2,21 m bis 2,66 m
offener Durchgang zur Kiuiche
Ausgang Balkon

Balkon

Fliesenboden

Tar-Durchgangslichte: 1,99 m
Anm.d.SV:

Vor der Balkontiir ist kein Rigol vorhanden.
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buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Kiche / Abstellraum:
Fliesenboden
Tar zum Vorraum — Durchgangslichte: 80/200 cm

Zimmer:
Laminatboden
Ausgang Balkon

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 946
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buchmayer & buchmayer

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Balkon:

Fliesenboden

Anm.d.SV:

Vor der Balkontiir ist kein Rigol vorhanden.

Warnung d.SV:
offenes Stromkabel an der AuBenwand - ev. Stromschlaggefahr!

Zimmer:
Fliesenboden
FuRBboden-Heizungs-Verteiler

Zimmer/Schrankraum:
Fliesenboden

GZ: 25547_2-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH - EZ 946

Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 11/25¢g Seite 34



Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer

wWcC
Fliesen
WC, Waschbecken

r\

Bad
Fliesen
Dusche, Badewanne, 2 Waschbecken, Waschmaschinen-Anschluss
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer _

Abgang Keller:
massiv
Warnung der SV:

o Die Abstinde beim Stiegengelidnder sind >12 cm - Durchrutschgefahr! (max. 12 cm It. 00
BauO).

o Der Handlauf ist zu kurz - ev. Stolpergefahr
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buchmayer & buchmayer N

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.07.04. Keller

Nutzflache: Keller: ca. 112 m2 (It. Einreichplan 2020)
Garage: ca. 49 m2 - 3 Stellpldtze (It. Einreichplan 2020)
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Vorraum:
Fliesenboden
Raumhodhe: 2,24 m
Wasseruhr

Keller:
Zubehor Wohnung Top 5 (DG)

Flur:
Fliesenboden
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Keller:

Fliesenboden, Holzverkleidung an der Decke
Zubehor zu Wohnung Top 1 (EG)
Tur-Durchgangslichte: 70/193 cm

Garagen:

3 (elektrische) Deckensektionaltore (Breite: 2,34 m, Héhe: 2,92 m)
3 Stellplatze

Starkstrom-Anschluss

Raumhohe: 2,13 m
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Technikrdume:
Pelletsheizung samt Technik, Pellets-Lager, Warmemengenzahler an der Decke,
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buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Keller:

Keller:
Zubehor zu Wohnung Top 3 (OG)
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@ buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.07.05. Sonstiges

e Lt. Angabe von Herrn Eckerstorfer wurde das Dach im Zuge des DachgeschofRausbaus
zur Ganze erneuert.

e Lt. Angabe von Herrn Eckerstorfer wurden ca. im Jahr 2021 die Fenster und Turen
erneuert.

e Lt. Angabe von Herrn Eckerstorfer wurde ca. im Jahr 2021 ein Vollwarmeschutz, ca. 18
bis 20 cm, an der AulRenfassade aufgebracht.

e Lt. Angabe von Herrn Eckerstorfer wurden im Jahr 2021 die Sanitareinrichtungen
erneuert.

e Aufgrund zahlreich gelagerter Fahrnisse war eine Detailbefundung von Béden und
Wanden tw. nur sehr eingeschrankt moglich.

¢ Im Bereich des Balkons im EG ist augenscheinlich rickgestauter Reparaturaufwand
erkennbar:
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buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.08. AuBRenanlagen

Die Liegenschaft ist zu den Nachbargrundgrenzen hin eingefriedet.
Die nordliche Einfriedungsmauer, samt Maschendraht-Zaun, neigt sich ,,nach aulden® (> ev.
»,Grenziiberbauung®, die ,,Standsicherheit” diirfte eingeschrénkt sein)

An der sidlichen, dstlichen und nordlichen Seite des Hauses ist ein Traufenpflaster
vorhanden.
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buchmayer & buchmayer

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Im Bereich des nordlichen Gartens wurden fur die Wohnungen Top 1 (EG), Top 3 (OG)
sowie Top 5 (DG) ,Eigengarten” (= Zubehor) eingezaunt.
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@ buchmayer & buchmayer _

02.09. Rechte und Lasten

02.09.01. Miet-, Bestandsverhaltnisse

Bis auf das ,Zimmer Eigenbedarf‘ im OG sind alle Einheiten vermietet.

Die von Herrn Eckerstorfer per Mail am 14.09.2025 Ubermittelten Mietvertrage finden sich
(anonymisiert) im Anhang.

Mit Mail vom 14.09.2025 wurde von Herrn Eckerstorfer auch eine Mietzinsliste ,ab
01.07.2025" (ibermittelt:

Mietzusammenstellung
Bad Schallerbach
ab 01.07.2025

Wohnung Netto MwSt Betriebskosten Brutto
EG 1.080,- 108.- 210.- 1.398,-
oG 700,- 70,- 110,- 887,-
oG 250,- 25,- 50,- 325,-
0G 239,- 23,90 70,- 332,90
DG 1.100.- 110.- 280.- 1.490.-
3.369.- 336,90 720.- 4.432.90

Anm.d.SV: anonymisiert durch SV

Angaben von Herrn Eckerstorfer anlasslich der Befundaufnahme:

Zubehor Wohnung Top 1 EG:  Kellerraum, Eigengarten® und Garagen-Stellplatz
Anm.d.SV:
Keine diesbeziiglichen Angaben im Mietvertrag
Zubehor Wohnung Top 3 OG:  Kellerraum, ,Eigengarten® und Garagen-Stellplatz
Anm.d.SV:
Betreffend Kellerraum finden sich keine Angaben im Mietvertrag
Zubehor Wohnung Top 5 DG:  Kellerraum, ,Eigengarten und Garagen-Stellplatz
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@ buchmayer & buchmayer _

02.09.02. Biicherliche Rechte und Lasten

Biicherliche Lasten:

Geldlasten werden nicht bewertet.

02.09.03. AuBerbiicherliche Rechte und Lasten

Abgaben-/Gebiihrenriickstinde Marktgemeinde Bad Schallerbach:

Eine Anfrage bei der Marktgemeinde Bad Schallerbach ergab, dass zum Bewertungsstichtag
11.09.2025 KEINE Abgaben-/Gebuhrenrickstande vorliegen:

Seitens der Firma Mache Bad Schallerbach GmbH bestehen fir die genannten Liegenschaften beim
Marktgemeindeamt Bad Schallerbach keine Zahlungsruckstande.
Auszug Mail vom 15.09.2025

Es wurden keine sonstigen auBerbiicherlichen Rechte oder Lasten bekanntgegeben.

02.10. Energieausweis

Es wurde KEIN Energieausweis vorgelegt.
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.11. Verdachtsflachenkataster

11 20
il 1

633/1

590/11

Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/

- Die Liegenschatft ist dzt. nicht im Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet.

o Auf der Liegenschaft ist keine offensichtliche Kontaminierung vorhanden. Die
Sachverstandige hat jedoch keine Méglichkeit, Kontaminierungen der Baulichkeiten und
des Erdreiches festzustellen.

e Die Bewertung erfolgt ohne Durchfuhrung einer Bodenuntersuchung unter der Annahme,
dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien und Stoffe befinden, welche
auf einer hoherwertigen Deponie als einer Bodenaushubdeponie entsorgt werden
mussen.

e Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes
Grundstlick Kontaminationen aufweisen, ware nach Vorliegen einer Boden- bzw.
Bauwerksuntersuchung eine erganzende Bewertung erforderlich.
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03. Bewertung

03.01. Allgemeines

Dieses Gutachten wird nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes —
LBG (Bundesgesetz Uber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften sowie tber
Anderungen des Aulerstreitgesetzes und der Exekutionsordnung, BGBI 1992/150 idgF)
erstellt.

Bewertungsgrundsatz (§ 2 LBG)

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veraul3erung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben
bei der Ermittlung des Verkehrswertes aulder Betracht zu bleiben.

Wertermittlungsverfahren (Auszug)

Aus den Ergebnissen des Sachwert- und des Ertragswertverfahrens wird der Wert unter
Berucksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr ermittelt.

Sachwertverfahren (§ 6 LBG)

Hier ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes, des
Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile gegebenenfalls des Zubehors der
Sache zu ermitteln.

Ertragswertverfahren (§ 5 LBG)

Hier ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen
Zinssatz zu ermitteln.

Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG)

Hier ist der Wert der Sache durch den Vergleich mit tatsachlich erzielten
vergleichbaren Sachen zu ermitteln.

Wenn es zur vollstandigen Berucksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden
Umstande erforderlich ist, sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren
anzuwenden.

Die fur derartige Liegenschaften erzielbaren und auch tatsachlich erzielten Kaufpreise
wurden bzw. werden nach den Regeln des taglichen Grundstlcksverkehrs von deren
Ertragswerten bestimmt. Aus diesem Grund wird der Verkehrswert im
Ertragswertverfahren (§ 5 LBG) ermittelt. Der Wert des Grund und Bodens wird im
Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG) ermittelt.

Nicht berucksichtigt sind mogliche Kontaminierungen des Bodens.

Geldlasten werden bei der Berechnung des Verkehrswertes nicht bertcksichtigt.
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@ buchmayer & buchmayer _

03.02. Bewertunq

03.02.01. Bodenwert

Folgende Wohnbau-Grundstlickstransaktionen in der Nahe zur gegenstandlichen
Liegenschaft konnten u.a. fur den Zeitraum 2024 bis 11.09.2025 elektronisch ausgehoben

werden:
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= : m.'f;_:m"“ 6{? £ B 2026 Microsoft Corporation @:0p=r51r—'.~a¢13p hitps: e opnrsrrﬂm?p‘:::c-r:p?-rl:ﬂ
1 07.05.2024 4701 Bad Schallerbach € 190.400,00 818 m? € 232,76/m?
KG Schonau, KGNr. 44030, EZ 1564, GStNr. 648/1
2 07.05.2024 4701 Bad Schallerbach € 195.600,00 810 m? € 241,48/m?
KG Schonau, KGNr. 44030, EZ 1564, GStNr. 648/10
3 07.05.2024 4701 Bad Schallerbach € 184.800,00 784 m? €235,71/m?
KG Schonau, KGNr. 44030, EZ 1564, GStNr. 648/2
4 08.01.2025 4701 Bad Schallerbach € 260.000,00 813 m? €319,80/m?
KG Schonau, KGNr. 44030, EZ 1564, GStNr. 648/7
5 27.02.2025 4701 Bad Schallerbach €200.000,00 623 m? €321,03/m?
KG Schénau, KGNr. 44030, GStNr. 648/8
6 12.03.2025 4701 Bad Schallerbach € 245.000,00 768 m? €319,01/m?
KG Schonau, KGNr. 44030, EZ 1564, GStNr. 648/6
7 13.08.2025 4701 Bad Schallerbach € 260.000,00 857 m? € 303,38/m?
KG Schénau, KGNr. 44030, EZ 1564, GStNr. 648/3
Anm.d.SV:

Samtliche Kéufer o.a. Vergleichsgrundstiicke waren bei Kaufabschluss dariiber in Kenntnis, dass:

Die Verkiuferin weist ausdriicklich darauf hin, dass das Grundstiick 648 und somit
auch die daraus geschaffenen Kaufgrundstiicke Standort einer ehemaligen
Altablagerung waren. Mit Verstindigung des Amtes der O6. Landesregierung vom
09.11.2010 (welche den Kiufern ausdriicklich bekannt ist) wurde zwar mitgeteilt,
dass hinsichtlich des Grundstiickes 648 u.a. eine Streichung aus dem
Verdachtsflichenkataster erfolgt, nichts desto trotz sind Altablagerungen
insbesondere im Falle einer spiteren Bebauung zu beachten.
Auszug Kaufvertrag obiger Transaktion Nr. 2
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q

O

Aufgrund der Lage der gegenstandlichen Liegenschaft und der aktuellen Bauland-
Preisentwicklung in Bad Schallerbach, wird das gegenstandliche Grundsttick mit
€ 320,00/m2 bewertet.

Gesamt-Bodenwert (821 m2):

821 m2 a € 320,00 = € 262.720,00

Der Gesamtbodenwert der gegenstandlichen Liegenschaft, EZ 1048, betragt:
€ 262.720,00

03.02.02. Ertragswertverfahren

Die Ubliche Nutzungsdauer von Objekten in der gegebenen Bauweise liegt bei 70 Jahren.

Aufgrund der in der jingeren Vergangenheit erfolgten Renovierungs- und Ausbauarbeiten
sowie des Erhaltungszustandes des Objektes am Tag der Befundaufnahme, wird von einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 30 Jahren ausgegangen.

e Lt. der von Herrn Eckerstorfer Ubermittelten Mietenliste: 07/2025 wurden die Indexierung
der vereinbarten Mieten nicht zur Ganze angepasst:

\

Top m2 Mmv Mmv netto/Mo Wertsicheruﬁg netto/Mo netto/Mo
It. Plan | Beginn Ende € It. MV ‘\‘ It. It.
\ Mietzinsliste MV
1EG 154 | 01.04.21 | unbefr. 900,00 | 04/2021, VPI 2010, +/- 5‘\% 1.080,00 1.123,33
"Zimmer N
EB" 20| Eigenn. iy
206G 20| 01.03.21 | unbefr. 200,00 | 03/2021, VPI 2010, +/-5 % 239,00 249,40
306G 70| 01.07.25| 30.06.28 700,00 | 07/2025, VPI 2020 700,00 700,00
4 0G 29| 01.07.22 | unbefr. 250,00 | 07/2022, VP1 2010, +/-5 % \\ 250,00 277,73
5DG 150| 01.04.25| 31.03.28 | 1.100,00 | 04/2025, VPI 2020 \_1.100,00 1.100,00
443 Gesamt/Mo € 3.369,00 3.450,46

- Differenz € 81,46 zum Stichtag 11.09.2025

Die Vermietung der Einheiten ,Wohnung Top 2 OG“ sowie des ,Zimmers Eigenbedarf ist
behdrdlich untersagt — siehe Punkt 02.07.02. bzw. Schreiben der Marktgemeinde v. 25.01.2022 (im
Anhang).

Die Erfahrung zeigt, dass ein allfalliger Kaufer die beiden Einheiten, so wie in der Natur
vorhanden, nutzen und ertragsmallig einpreisen wurde.

Die Wohnung Top 2 ist bereits seit 01.07.2022, zwischenzeitlich unbefristet, vermietet.

Bei der Bewertung wird fur die Einheit ,Zimmer Eigenbedarf* die gleiche ,fiktive Nettomiete®,
wie It. Mietzinsliste fur die Wohnung Top 2 lukriert wird, berucksichtigt.
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Somit ergibt sich folgender monatlicher Netto-Mietertrag:

q

Top m2 MV MV netto/Mo Wertsicherung netto/Mo
It. Plan | Beginn Ende € Iit. MV It.

Mietzinsliste

1EG 154 | 01.04.21 | unbefr. 900,00 | 04/2021, VP1 2010, +/-5 % 1.080,00
"Zimmer

EB" 20| Eigenn. "fiktiver Mietertrag" 239,00

20G 20| 01.03.21 | unbefr. 200,00 | 03/2021, VP1 2010, +/-5 % 239,00

30G 70| 01.07.25| 30.06.28 700,00 | 07/2025, VPI 2020 700,00

4 0G 29| 01.07.22 | unbefr. 250,00 | 07/2022, VP1 2010, +/- 5 % 250,00

5DG 150 01.04.25| 31.03.28| 1.100,00 | 04/2025, VPI 2020 1.100,00

443 Gesamt/Mo € 3.608,00

Somit ergibt sich eine durchschnittliche Netto-Miete von € 8,14/m2 (inkl. Zubehdr fiir die
Wohnungen Top 1, 3 und 5). Diese Netto-Miete wird fur die konkrete Liegenschaft als
nachhaltig bewertet.

Die Instandhaltungs-/Bewirtschaftungskosten werden mit 20 % und das Mietausfallwagnis
wird mit 3 % des Jahresrohertrages bewertet.

Aufgrund der Lage des Objektes, wird der Kapitalisierungszinssatz sachverstandig mit 1,5 %
bewertet. Somit ergibt sich, bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 30 Jahren, ein
Vervielfaltiger von 24,02.

U.a. fur die Adaptierung der Stiegengelander (Abstdnde >12 cm, notwendige ,,Ergdnzungen®)
sowie div. ruckgestauter Reparaturarbeiten, werden 10 % des Bauzeitwertes |, fiktiv
mangelfrei“ als ,Wertminderung Zustand” berucksichtigt.

70 Jahre

30 Jahre

20 % des Rohertrages

3 % des Rohertrages

1,5 %

24,02

-10 % des Bauzeitwertes ,fiktiv mangelfrei*

fiktive Lebensdauer:

wirtschaftl. Restnutzungsdauer:
Bewirtschaftungs-/Instandhaltungskosten:
Mietausfallwagnis:
Kapitalisierungszinssatz:

Vervielfaltiger

Wertminderung Zustand

e Bei der Elektro-/Sanitar- und Heizungsinstallation wird von einem funktionsfahigen und
ordnungsgemafien Zustand ausgegangen.

¢ Im Hinblick auf den Brandschutz wird bei der Bewertung von einem ordnungsgemalen
Zustand ausgegangen.

e Bei der Verglasung im Stiegenhaus wird von Verbunds-Sicherheits-Verglasung
ausgegangen.
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Netto Monats-Miete siehe oben

Jahrlicher Rohertrag € 3.369,00 12 Monate
abzugl. 20 % Instandhaltungsaufwand

vom Rohertrag € 40.428,00 20 %
abzigl. 3 % Mietausfallwagnis
Jéhrlicher Reinertrag der Liegenschaft

abzlgl. Verzinsung Bodenwert
€ 262.720,00 1,5 %

jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlage

Wert der baulichen Anlage ,fiktiv mangelfrei*

€ 27.188,76 x 24,02 (Vervielf.)
abzlgl. ,Wertminderung Zustand® 10 %
Wert der baulichen Anlage im Zustand 11.09.2025

gebundener Bodenwert

Ertragswert ,,wirtschaftliche Einheit“ fiktiv bestandsfrei

€ 3.369,00
€ 40.428,00
-€ 8.085,60
-€ 1.212,84
€ 31.129,56
-€ 3.940,80
€ 27.188,76
€ 653.074,02
-€ 65.307.40

€ 587.766,62

€ 262.720,00

€ 850.486,62
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04. Verkehrswertermittiung

e Der Ertragswert wurde auf Basis nachhaltig erzielbarer Mieten ermittelt.

Ein allfalliger Kaufer wirde ein Unbehagen betreffend etwaig behordlicher Auflagen im
Zusammenhang mit den 2 Wohn-Einheiten im OG (Top 2 und ,Zimmer Eigenbedarf*)
einpreisen (siehe Punkt 02.07.02 sowie Anhang 04). Dieses Unbehagen wird mit einer
Marktwertanpassung von 10 % vom ermittelten Ertragswert bertcksichtigt:

Ertragswert € 850.486,62
abz. 10 % € -85.048,66
Verkehrswert € 765.437,96

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 946, KG 44030 Schonau, BG Grieskirchen, lasten-

und kontaminierungsfrei, zum Bewertungsstichtag 11. September 2025, betragt,
gerundet, € 765.000,00
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@ buchmayer & buchmayer N

05. Zusammenfassung

Ortsaugenschein: 11. September 2025, 10.15 Uhr bis 12.00 Uhr - 4/2 Stunde
(siehe Punkt 01.04.)

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 946, KG 44030 Schonau, BG Grieskirchen,
lasten- und kontaminierungsfrei, wird zum Bewertungsstichtag 11. September 2025,
unter der Voraussetzung der Lasten- und Kontaminierungsfreiheit, mit (gerundet)

€ 765.000,00

bewertet.

Dem Gutachten liegen die der Sachverstandigen zur Verfligung stehenden Unterlagen und Angaben zugrunde. Sollten sich
einzelne Unterlagen / Angaben als unzutreffend oder nicht vollstéandig erweisen oder sonstige Umsténde auftreten, die fir
die Erstellung mafigeblich sind, so behalt sich die Sachversténdige eine Erganzung bzw. Anderung der Ausarbeitung vor.

Die geistige Erarbeitung dieses Gutachtens erfolgte durch Christa Buchmayer, PMBA. Die Abwicklung erfolgte im Rahmen
der Buchmayer & Buchmayer Sachversténdigenbiiro OG.

Wels, am 18. Februar 2025

Christa Buchmayer, PMBA

allg.beeid.u.gerichtl.zertif. Sachverstandige

Anlagen:
(1) Katasterplan EZ 946 (1 Seite)

) Einreichplan 1979 (2 Seiten)
) Einreichplan 2019 (8 Seiten)
) Baubeschreibung DG 2019 (4 Seiten)
) Anderungsplan KG 2020 (1 Seite)
(6) Benlitzungsbewilligung Wohnhaus 1988 (9 Seiten)
) Baufertigstellungsanzeige Ausbau DG 2021 (2 Seiten)
) Bauakt Umbau OG (6 Seiten)
) Mietvertrage, anonymisiert (38 Seiten)
(10)Fotobeilage EZ 946 (312 Fotos — 52 Seiten)

Das Gutachten besteht aus 54 + 123 = 177 Seiten
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