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Stadtplatz 1

4710 Grieskirchen Wels, am 18. Februar 2026

BG Grieskirchen — AZ: 7 E 11/25¢g

SV-GZ: 25547 1

Bewertungsgutachten

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

EZ 1048, KG 44030 Schonau, BG Grieskirchen, B-INr. 5
(Ecke MozartstraBe/HaydnstraBe, 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



Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer N

Inhaltsangabe

01. ALLGEMEINES. ...t rrere s s resresse s sa s renrassassasansassansassnransansnnen 3
01.071. AUFTRAGGEBER / AUFTRAG 1.1tteeuuuuuiiiirersssssssssssiemsssssssssssemismssssssssssieemesssssssssssemeesssssssssssstiessnssssssseieeesssssssssnren 3
01.02. ZWECK DES GUTACHTENS /| BEWERTUNGSGEGENSTAND ....ceuueeesssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnsnsnsnsnsnne 3
071.03. BEWERTUNGSSTICHTAG ...uuuueeuesesnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssnnnn 3
071.04. ORTSAUGENSCHEIN ..ceuuuuuirrrersssnssssssrreressnsssssssereesssssssssssseressssssssssssssesesssssssssssesessssssssssssessessnssssssseseesnnnnnnsssnsees 4
01.05. GRUNDLAGEN DES GUTACHTENS ...uciierteessssssssrrrersssmsssssssemmessssssssssseesssssssssssssereesssnssssssseemessnssssssseseessssnsssssssens 4
071,06, EINHEITSWERT ..uititteemuussusrerersnsnsssssssremssssssssssssssessssssssssssseseessssssssssssesssssssssssseesessssssssssssessssnnsssssssessenensnsnnssnsees 5
071.07. ZUBEHOR ...euuuueuensnsnsnsnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnnnsnsssnsnsnsnsnnnnnnn 5
72 = = 01 | 6
02.071. GRUNDBUCHSSTAND....uuuuiiiretsssnsssssssieresssssssssssmmessssssssssssemsssssssssssssssesessssssssssseseesssssssssssesiessssssssssereesnssssssssssses 6
02.02. FLACHENWIDMUNGSPLAN/BEBAUUNGSPLAN ....ccuuueessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssnsssssssssssssnsssnsnsssssnse 7
02,03, LAGE.....uuuuuueneunnsnnnsnsnsnsnsssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssssssssssssssssssssnsnsnsnsnsnnnsnsnsnsnsnnnnnnn 10
02.04. INFRASTRUKTUR ..eteeemuuusuurreressnssssssssrrersssssssssssessssssssssssssseessssnssssssssesesssssssssssssessssssssssssessessnssssssseseesnnsnnnnssssens 10
02.05. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG ....uucirieressmssssssseesessnssssssssseesssssssssssseemesssssssssssssessssnssssssseesesssssssssseseesnsnnsssssssens 1
02.06. HISTORIE BAUAKT ..uuuuuesesnsnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnsnnnnnnn 1
02.07. ZUSTAND AM TAG DES ORTSAUGENSCHEINS.....ceteeeessssssesrereesmsssssssirmeesssssssssssemssssssssssssssssesnsssssssssssssssnsssssssens 1
02.08. RECHTE UND LASTEN ....uuuuusususussssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssnssnnnnnnn 13
02.08.01. MIET=, BESTANDSVERHALTNISSE ..eeiiiiessssssrseersisssssssnssssesssssssssssssssssessmssssssssssssismssssssssssesesssssssnssnnesmesmsns 13
02.08.02. BUCHERLICHE LASTEN.....uuuuusssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnnnnn 13
02.08.03. AURERBUCHERLICHE LASTEN.....uuuuuussssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnnnsns 13
02.09. VERDACHTSFLACHENKATASTER ...euuusesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnane 14
03. BEWERTUNG ......ccuitiieiieitireresresrenssnssesresssnsressesssnssassessenssnssassessenssnnsansans 15
03,071 . ALLGEMEINES.....uuuussssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssnsnsnsnsnnnnnnn 15
03.02. BODENWERT = VERGLEICHSWERTVERFAHREN ...ceeeeeesssssiisiersssnsssssssimmeesssssssssssmmssssssssssssesssssnsnssssssssssssnnsssssssens 16
04. VERKEHRSWERTERMITTLUNG ... riereire s s s ssnsmsa s s e smnnan 18
05. ZUSAMMENFASSUNG ... cooiuiiiieieirereresisnresresrenssassesssnssnssassenssnsransensens 19

GZ: 25547_1-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH - EZ 1048
Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 11/25¢g Seite 2



@ buchmayer & buchmayer N

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

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

e EZ 1048, KG 44030 Schonau, BG Grieskirchen (Ecke MozartstralRe/Haydnstra3e, 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 berlcksichtigt.

GZ: 25547_1-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH - EZ 1048
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01.04. Ortsaugenschein

Ortsaugenschein: 11. September 2025
10.00 Uhr bis 10.15 Uhr - Dauer: 72 Stunde

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_1-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH - EZ 1048
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01.06. Einheitswert

- ° Ll

informationen zum Einheitswert

(Mit)Eigentiimer*in

Name MACHE Bad Schallerbach GmbH

Adresse Haydnstra%e 1

ort: 4701 Bad Schallerbach

Objekt

Einheitswert-Aktenzeichen: 44 140 2 -1048/3

Stichtag: 01.01.2025

Katastralgemeinde: 44030 Schonau N

Einlagezahl: 1048 = ;/yw,i SS90/ //_2 A R

Einheitswert

Anteil: 1/1

Erhchter (anteiliger) EUR17. 514 15

Einheitswert:

Bodenwert (durchschnittlich): EUR 15 9880/ m? |

Art des Grundstiickes: unbebautes Grundstuck

Auszug Kopie Finanzamt Grieskirchen

01.07. Zubehor

Die auf der Liegenschaft vorhandenen Fahrnisse sind im ermittelten Verkehrswert nicht
enthalten.

GZ: 25547_1-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH - EZ 1048

Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 11/25¢g Seite 5



buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

JUSTIZ  repusLk OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 44030 Schénau EINLAGEZAHL 1048
BEZIRKSGERICHT Grieskirchen

A KK A KK TR KA A AR A A A A AR AR AR A AR A A A A AN AR A A AN AR AAAAN A AN AR AR AAAANAARAAAAANRAAANAANNR RN AR
Letzte TZ 1605/2025
Einlage umgeschrieben gemdh Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KAk KR KKK kA I I A KKK AAR KKK A KKK KK KRR KRIA® D] AR R AR KAk A A A A AR R A AR h A KK AR AR AR Kk * kK&

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
590/12 Garten (10) * 814
Legende:

*: Fldche rechnerisch ermittelt
Garten(10) : Ga&rten (Garten)
RS SRS RS E RS R E R R R RS S EEEE ST Az IE RS E R S SRR RS RS SRR R R RS SRS

1 geldscht
AHTE K AA A A A A AT A A AT A AT AT KA AR A KR TN R* K B PR e de kT e T e ok e ok e e e ke gk ko o g ek ok e e e e ke ok e e e R R
5 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
hhkhkhkhkhkhkhdhkhkhkhkhkhhhhkhhhhrrhhkhkhhhhkhhhhrxxk C Kkhkhkhkkhhkhkhkhkhkhhhhkhhhkhhkrhhhhhrbhhhhdhdkhkk
4 a 1928/2021 (Entscheidendes Gericht BG Miirzzuschlag -
1164/2021) Pfandurkunde 2021-04-20
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.900.000,--
fiir 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 Schonau 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 EO) fiir
Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 077818p)
(7 E 11/259)

khkkkhkhhkhkhkkhhhhhdhhkxhrrhhhkhhaxxdx QINWEIS ***xkddhhkhkhhhhhhddhrrrxrrddhhortnrs

Eintragungen ohne Wdahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

O R R R R R kT Fiir den Amtsgebrauch

Grundbuch 01.08.2025 10:58:38

Kopie Gerichtsakt

GZ: 25547_1-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH - EZ 1048
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02.02. Flachenwidmungsplan/Bebauungsplan

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

DRIS

Im nord-6stlichen Bereich steigt das Grundstick leicht nach Nord-Ost an (siehe gelbe
Hébéhenschichtenlinie - 1 m-Linie)

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

E;j Hinweisbereiche & 9 (3von?9)
Typ A
Hinweisthema Setzungsempf. Untergrund / Langsame Senkung
Fldchenname Schallerbach Zentrum
Untergrundsituation Junge Talfiillungen
Topogr. Lage Ortszentrum, Trattnachtalsenke
* Geologie
L L * unbekannter Verlauf der Tiefenlage von kompetenten Schichten
ggggzt‘r;fg\':glsfs;:'e * Hinweise Uiber Bodenfeuchte/Wasserverhaltnisse aus digitaler Bodenkarte eBOD
+ Informationen durch Ortskundige (Gemeindemitarbeiter/-innen): Pilotierungen Bei
GroBbauten
DORIS

GZ: 25547_1-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH - EZ 1048
Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 11/25¢g Seite 7
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Report / Gefahrenhinweiskarte
fur 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

Der westliche Teil der Liegenschaft liegt, It. DORIS, in der ,HW 300 Zone* (gelb schraffierte
Fléche):

E5 Flichen HW300 € = (5von9)

Gewdsserbezirk Grieskirchen

Projektname Schutzwasserwirtschaftlicher Gefahrenzonenplan Trattnachtal

Projektsjahr 2017

HQ-Zone HQ300

Land-ID GR_TRT_002

Info Ke_ine Darste_llung + I:Iochwasserfreiheit, Gijltigkgit = Projektszeitpupkt, dargestellt _sind GroBereignisse, nahere Informationen
bei den Gewasserbezirken bzw. WLV (Forsttechnischer Dienst fir Wildbach und Lawinenverbauung)

GZ: 25547_1-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH - EZ 1048
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buchmayer & buchmayer _

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

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, nur in Randbereichen vom

Abfluss von Oberflaichenwiassern (mit geringer Wassertiefe <= 20 cm) betroffen ist:
/

HORA

Haydnstralle, 4701 Bad Schallerbach

~ Details einblenden

A

.

KARTENDETAILS

Oberflachenabfluss
Wassertiefe

Legende

[

[ hohe Wassertiefe (> 50 cm)
mittlere Wassertiefe (> 20 cm bis <= 50 cm)
geringe Wassertiefe (<= 20 cm)

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

L]

%

-

29

]|

HaydnstralRe, 4701 Bad Schallerbach

~ Details einblenden

A

4

KARTENDETAILS
Oberflachenabfluss
FlieRgeschwindigkeit

Legende

HORA

R [ hohe FlieRgeschwindigkeit (> 2 m/s)

mittlere FlieRgeschwindigkeit
(>1m/s bis 2 m/s)

geringe FlieRgeschwindigkeit (<=1 m/s)

Die gesamte Liegenschaft liegt im Grundwasserschongebiet.

ﬁ Ersichtlichmachungen - Grundwasserschongebiet & = (9 von 9)

Name/Zone Bad Schallerbach (Heilguelle)

Typ Wasserschongebiet

Rechtsgrundlage LGBI. Nr. 15/2001

Wasserrechtsgesetz WRG §§ 34, 37

Flache in ha 7.826,69

Art Wasserschongebiete rechtskraftig (Heilquelle)
Auszug DORIS

GZ: 25547_1-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH — EZ 1048
Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 11/25¢g
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Lt. Auskunft der Bauabteilung der Marktgemeinde Bad Schallerbach gibt es fur die
gegenstandliche Liegenschaft keinen Bebauungsplan. Es gilt die OO BauO.

02.03. Lage

Auéschni_tt gle-maps I}

Die Liegenschaft liegt in,{ Zentrum von Bad Schallerbach.
Das Gemeindeamt Bad Schallerbach ist ca. 130 m (fuBlédufig ca. 2 min.) entfernt.

02.04. Infrastruktur

Die Liegenschaft ist bis dato ,nicht aufgeschlossen®.

Wasser-/Kanal- und Stromanschlussmaoglichkeit befinden sich im Bereich der Haydnstralle
bzw. Mozartstrale.

GZ: 25547_1-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH - EZ 1048
Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 11/25¢g Seite 10
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02.05. Grundstiicksbeschreibung

Das Areal weist eine polygonale Form auf. Auf der Liegenschaft ist im nord-dstlichen Bereich
eine Garage vorhanden (=2 diesbeziiglich finden sich KEINE Unterlagen im Bauakt)

/ ..
x

Auszug DORIS

02.06. Historie Bauakt

Am Tag der Befundaufnahme ist die Liegenschaft ,unbebaut®.

02.07. Zustand am Taqg des Ortsaugenscheins

Das Grundstick ist zum 6ffentlichen Gut hin eingefriedet. Im Bereich der Haydnstral3e ist ein
,<Zugangs-Turl“ vorhanden:

Blick Siid-Ost > Nord-West

GZ: 25547_1-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH - EZ 1048
Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 11/25¢g Seite 11
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An der nord-6stlichen Grundgrenze wurde eine Garage errichtet:
e Trapezblech

e Kipptor

e KEIN Fundament (= auf ,Naturboden® errichtet)

¢ Innenhdhe, auf Trager: 1,95 m bis 1,98 m

Lt. Angabe des Geschaftsfuhrers der Verpflichteten wurde die Garage vor ca. 30 bis 35
Jahren errichtet.

Anm.d.SV:

Diesbezliglich finden sich KEINE Unterlagen im Bauakt.

Im Nord-Westen befindet sich ein kleines ,Glas-Haus".
Anm.d.SV:

Diesbezliglich finden sich KEINE Unterlagen im Bauakt.

Die gesamte Fotobeilage findet sich im Anhang.

GZ: 25547_1-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH - EZ 1048
Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 11/25¢g Seite 12
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@ buchmayer & buchmayer _

02.08. Rechte und Lasten

02.08.01. Miet-, Bestandsverhaltnisse

Es wurden keine Bestandsvertrage vorgelegt.

02.08.02. Biicherliche Lasten

Geldlasten werden nicht berucksichtigt.

02.08.03. AuBerbiicherliche Lasten

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 Zahlungsrickstande.
Auszug Mail vom 15.09.2025

Es wurden keine sonstigen auBerbiicherlichen Rechte oder Lasten bekanntgegeben.

GZ: 25547_1-BG, MACHE Bad Schallerbach GMBH - EZ 1048
Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 11/25¢g Seite 13
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02.09. Verdachtsflachenkataster

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 Moglichkeit, 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.

Der Wert des Grund und Bodens wird im Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG) ermittelt.

Nicht berucksichtigt sind mogliche Kontaminierungen des Bodens.

Geldlasten werden nicht berucksichtigt.
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03.02. Bodenwert - Vergleichswertverfahren

Folgende Wohnbau-Grundstuckstransaktionen in der Nahe zur gegenstandlichen
Liegenschaft konnten u.a. fur den Zeitraum 2024 bis 2025 elektronisch ausgehoben werden:
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1 07.05.2024 4701 Bad Schallerbach € 190.400,00 818 m? € 232,76/m?

KG Schénau, 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 Schénau, 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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Aufgrund der Lage der gegenstandlichen Liegenschaft und der aktuellen Preisentwicklung
von Wohnbaugrundstiicken in Bad Schallerbach, wird das gegenstandliche Grundstlick mit
€ 320,00/m2 bewertet.

Gesamt-Bodenwert (874 m2):

814 m2 a € 320,00 = € 260.480,00

Der Gesamtbodenwert der gegenstandlichen Liegenschaft, EZ 1048, betragt, gerundet:
€ 260.000,00
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04. Verkehrswertermittiung

e Der Bodenwert wurde im Vergleichswertverfahren ermittelt.

e Fur die auf der Liegenschaft vorhandene Garage sowie das Glashaus finden sich keine
Unterlagen im Bauakt. Die Erfahrung zeigt, dass ein allfalliger Kaufer diese
(moglicherweise) weiter nutzen wirde, jedoch mit € 0,00 bewerten wirde.

e Der ermittelte Bodenwert entspricht dem Verkehrswert.

Siehe Punkt 03.02.

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1048, KG 44030 Schonau, BG Grieskirchen, lasten-
und kontaminierungsfrei, zum Bewertungsstichtag 11. September 2025, betragt,
gerundet, € 260.000,00
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05. Zusammenfassung

Ortsaugenschein: 11. September 2025, 10.00 Uhr bis 10.15 Uhr - 1/2 Stunde
(siehe Punkt 01.04.)

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1048, KG 44030 Schonau, BG Grieskirchen,
lasten- und kontaminierungsfrei, wird zum Bewertungsstichtag 11. September 2025,
unter der Voraussetzung der Lasten- und Kontaminierungsfreiheit, mit (gerundet)

€ 260.000,00

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 1048 (1 Seite)

(2) Fotobeilage (19 Fotos — 4 Seiten)

\ Das Gutachten besteht aus 19 + 5 = 24 Seiten
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