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1. GRUNDLAGEN

1.1. AUFTRAGGEBER
Beauftragung der Schätzung durch Bezirksgericht Vöcklabruck, Abteilung 3,  
Richterin Mag. Julia Scheicher

1.2. ZWECK DES GUTACHTENS
Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft in der Exekutionssache

Betreibende Partei
Raiffeisenbank Region Kirchdorf eGen
Garnisonstraße 1
4560 Kirchdorf an der Krems

Vertreten durch 
Raiffeisenbank Region Kirchdorf eGen
Bearbeiterin: Raiffeisenlandesbank
Europaplatz 1a
4020 Linz

Verpflichtete Partei
DOMUS LIGNUM 3 GmbH
Ahornweg 1
5311 Innerschwand

1.3. BEWERTUNGSSTICHTAG
20.11.2025

1.4. EIGENTÜMER 
BLNR 2 ANTEIL: 1/1
DOMUS LIGNUM 3 GmbH (FN 560194s)
ADR: Ahornweg 1, 5311 Innerschwand

Siehe Grundbuchauszug in den Beilagen

1.5. UNTERLAGEN DER GUTACHTENSERSTELLUNG

Besichtigung der Liegenschaft und Befundaufnahme am 20.11.2025
Anwesende:
Ing. Doris C. Aichinger, Geschäftsführung Aichinger Immobilien Treuhand GmbH
SV Dipl. Ing. Alois Schlager

Erhebungen Bauakt Gemeindeamt
Erhebungen über Aufschließung der Grundstücke bezüglich Straße, Wasser, Strom 
und Kanal

Bescheid vom 05.11.2025, Abbruch der Betriebsgebäude der Liegenschaft 
Bachgasse 16 auf Grst. Nr. 3286/3, 3330/5, 3330/2, 3290, 3330/4, EZ 892, 
KG Unterregau – Untersagungsgründe nicht gegeben.
Beilage Bescheid Bezirkshauptmannschaft Vöcklabruck, Druckimprägnieranlage – 
Auflassung - Marktgemeinde Regau
Beilage Gutachten Dipl. Ing. Dr. tech. Otto Zajic vom 28.11.1996, Untersuchung 
von Bodenproben auf Summe Kohlenwasserstoffe auf dem ehemaligen 
Firmengelände der Fa. FlowTex in Schalchham
Beilage Abbruchplan vom 15.10.2025, Abbruch der bestehenden Betriebsgebäude, 
Litzlbauer Holzbau GmbH

Bauanzeige-Ermittlungsverfahren Bau 131/0-82-2025/Ga, durchgeführt in Regau 
am 04.11.2025 - Untersagungsgründe sind nicht gegeben
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Antrag vom 01.10.2025, Schaffung von Bauplätzen bei gleichzeitiger Änderung der 
Grundgrenzen, beabsichtigte Veränderungen laut dem beiliegenden Lageplan
Vermessungsurkunde Geodata OÖ ZT GmbH, Vorstadt 2 Vöcklabruck 4840, GZ 
6808/25, Plandatum 26.09.2025

Schreiben DOMUS LIGNUM 3 vom 15.10.2025, Rückzug des eingereichten 
Wohnbauprojekts – Bachgasse 16, 4844 Regau

Fachtechnische Stellungnahme teamtech ZT-GmbH Kultur und Wasserwirtschaft 
Vermessungswesen, 4810 Gmunden Scharnsteinerstr. 49 vom 20.12.2024 zum 
Bauvorhaben Abbruch der bestehenden Betriebsgebäude und Errichtung eines 
Mehrparteienwohnhauses samt Tiefgarage

Verordnung Neuplanungsgebiet - „DOMUS LIGNUM – SCHALCHHAM“ vom 
21.05.2025

Errichtung einer Halle mit einer Imprägnieranlage, Baubewilligung vom 5.5.1977 
und Benützungsbewilligung vom 17.9.1981, Bescheid vom 24.8.1981 und 
17.9.1981.
Erweiterung der Betriebsanlage und Einbau einer Ölfeuerungsanlage, 
Baubewilligung vom 7.10.1970 und Benützungsbewilligung vom 3.7.1975
Errichtung einer Werkshalle, Baubewilligung vom 12.10.1962 und 
Benützungsbewilligung vom 18.11.1963

Erhebungen am Bezirksgericht
Katasterauszug, Auszug aus dem Flächenwidmungsplan, 

Fachliteratur
Bienert, Funk (HRSG.), Immobilienbewertung Österreich, 3. Auflage aktualisiert und
erweitert, Wien 
Kranewitter Heimo, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien 
Holzner, Renner, Der Ross-Brachmann, Ermittlung des Verkehrswertes von 
Grundstücken und des Wertes baulicher Anlagen, 29. Auflage, Isernhagen 
Österreichische Zeitschrift für Liegenschaftsbewertung, Schriftleitung Heimo 
Kranewitter
Sachverständige, Offizielles Organ des Hauptverbandes der allgemein beeideten 
und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs
WKO Immobilienpreisspiegel

1.6. ANMERKUNGEN

1.6.1. HINWEISPFLICHT ZUR GENAUIGKEITSANFORDERUNG 
LT. ÖNORM B 1802 PKT. 3.3.
Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, 
insbesondere auf die Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe 
sein. Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht 
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei 
gleichbleibenden äußeren Umständen im Einzelfall jederzeit, insbesondere 
kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Der ausgewiesene Verkehrswert ist mit einer 
entsprechend großen Bandbreite nach oben oder nach unten zu sehen. Die 
Bandbreite ist abhängig von der Anzahl und Qualität vorliegender Marktdaten.

1.6.2. VORGELEGTE UNTERLAGEN
Bei der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die in Kopie übergebenen 
Unterlagen und Urkunden echt und richtig sind und dem jeweiligen Original 

SV Arch DI Alois Schlager - Verkehrswert - Liegenschaft  EZ 892  KG 50324 Unterregau                               3/56



entsprechen. Das Gutachten basiert auf den vorgelegten Unterlagen und auf den im
Zuge der Befundaufnahme erhaltenen Informationen. Daraus ergibt sich, dass neue
Unterlagen oder Informationen zu einer Änderung des Gutachtens führen können. 
Ergeben sich neue Fakten oder Umstände, behält sich der Sachverständige 
ausdrücklich die kostenpflichtige Änderung oder Ergänzung des Gutachtens oder 
eine kostenpflichtige Nachbewertung vor.

1.6.3. KONSENS
Eine Prüfung der baubehördlichen Genehmigungen, der Konsensmäßigkeit und der 
rechtmäßigen Nutzung wurde vom Sachverständigen nicht durchgeführt. Eine 
Überprüfung der öffentlich-rechtlichen Bestimmungen einschließlich 
Genehmigungen, Widmungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen bezüglich des 
Bestandes und der Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht. Es wird davon 
ausgegangen, dass die Räumlichkeiten allen relevanten gesetzlichen Regelungen 
entsprechen, einschließlich der Bestimmungen über Brand- und Schallschutz. 
Sollten sich hier neue Wert verändernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine 
entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

1.6.4. ENERGIEAUSWEISVORLAGE
Ein Energieausweis über die Gesamtenergieeffizienz eines Gebäudes im Sinne der 
Richtlinie 2002/91/EG des Europäischen Parlaments sowie des Energieausweis-
Vorlage-Gesetzes (EAVG) wird im Befund angeführt. Bei Nichtvorhandensein wird 
daher bei der Wertermittlung vom Standard des Errichtungszeitpunktes bzw. 
Umbauzeitpunktes ausgegangen.
Im Verkaufs- oder Vermietungsfall muss der Eigentümer der Liegenschaft einen 
Energieausweis erstellen lassen.

1.6.5. BESICHTIGUNG
Jeder Kaufinteressent sollte die Liegenschaft selbst besichtigen, um sich ein eigenes
Bild zu machen.

1.6.6. GELDLASTENFREI
Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

1.6.7. RECHTE UND LASTEN
Sofern nicht anders angegeben, werden gegebenenfalls vorliegende 
Grundbuchseintragungen im A2 und C Blatt als bewertungsneutral angesehen.
Außerbücherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berücksichtigung, wenn sie 
dem Sachverständigen bekannt gegeben wurden. 

1.6.8. STEUERLICHES
Bei gegenständlicher Liegenschaft wird der Verkehrswert mit Umsatzsteuer 
dargestellt.

1.6.9. BODENVERHÄLTNISSE
Der Sachverständige weist darauf hin, dass Aussagen über die Bodenverhältnisse 
nur mittels eines eigenen Gutachtens zu treffen sind. Somit sind in der Bewertung 
mögliche Belastungen im Erdreich nicht berücksichtigt. Im Gutachten kann somit 
auch keine Aussage über Feuchtigkeitsgehalt des Bodens oder die Höhe des 
Grundwasserspiegels getroffen werden.
Weiters ist festzuhalten, dass die Liegenschaft nicht auf den Verlauf etwaiger im 
Erdreich verlegter Versorgungs- bzw. Entsorgungsleitungen oder sonstiger 
Leitungen untersucht wurde.
Mangels Vorliegen eindeutig sichtbarer Vermessungspunkte ist nicht eindeutig 
feststellbar, ob der Verlauf der Grenzen in der Natur mit dem Katasterstand 
übereinstimmt.

1.6.10. BEWERTUNGSGRUNDSÄTZE
Gemäß § 3 (1) LBG sind für die Bewertung Wertermittlungsverfahren anzuwenden, 
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die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche 
Wertermittlungsverfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren 
(§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.
Gemäß § 10 (4) des LBG sind bei den anderen als in den §§ 4-6 geregelten – 
wissenschaftlich anerkannten – Wertermittlungsverfahren die zu Grunde gelegten 
Umstände darzustellen und ist aufzuführen, in welcher Weise die Verhältnisse im 
redlichen Geschäftsverkehr bei der Bewertung berücksichtigt wurden.
Gemäß § 3 (2) LBG sind, wenn es zur vollständigen Berücksichtigung aller den Wert
der Sache bestimmenden Umstände erforderlich ist, für die Bewertung mehrere 
Wertermittlungsverfahren anzuwenden.
Gemäß § 7 (1) LBG hat der Sachverständige – soweit das Gericht oder die 
Verwaltungsbehörde nichts anderes anordnen – das Wertermittlungsverfahren 
auszuwählen.
Der Gutachtenserstellung geht eine jahrelange Beobachtung des 
Liegenschaftsmarktes voraus. Die eigenen Erfahrungen bilden sich durch die 
berufliche Stellung des Architekten, den ständigen Kontakt zu Gemeinden und 
Bauherren, Maklerbefragungen, die Publikationen des Preisspiegels der 
Wirtschaftskammer Österreichs, des Fachverbandes der Immobilien- und 
Vermögenstreuhänder und Internetrecherchen. 

1.7. BEILAGEN
Grundbuchauszug
Flächenwidmungsplan, Änderungen
Lageplan
Fotodokumentation
Grundriss Bestandsgebäude
Bescheid Abbruchbewilligung mit Beilagen Marktgemeinde Regau
Bauanzeige Ermittlungsverfahren Marktgemeinde Regau 
Antrag Schaffung von Bauplätzen bei gleichzeitiger Änderung der 
Grundstücksgrenzen
Vermessungsurkunde mit Parzellierung Geodata OÖ ZT GmbH
Fachtechnische Stellungsnahme teamtech ZT-GmbH
Schreiben DOMUS LIGNUM 3, Rückzug des eingereichten Wohnbauprojektes
Verordnung Neuplanungsgebiet - „DOMUS LIGNUM – SCHALCHHAM“
 
In den Beilagen werden Dokumente teilweise als Auszug angefügt. Bei Erfordernis 
ist die vollständige Dokumentation durch Einsichtnahme bei den Behörden 
vorzunehmen.
Alle Beilagen bilden einen integrierten Bestandteil des Gutachtens.
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2. BEFUND

2.1. ALLGEMEINE BESCHREIBUNG

Grundstücke 
Die Grundstücke 3286/3 und 3330/5 sind zusammen annähernd trapezförmig, mit 
Bäumen und Sträuchern bestockt und einem Flugdach im Südosten von Grundstück
3330/5. Die Grundstückslänge im Süden an der Straße beträgt ca. 32,00 m, die 
Grundstücksgrenze im Westen beträgt ca. 54,00 m, im Osten ca. 68,00 m und im 
Norden am Mühlbach ca. 38,00 m.
Grundstück 3330/2 im Westen angrenzend an Grundstück 3286/3 und 3330/5 ist 
mit den Betriebsgebäuden und befestigten Hofflächen bebaut. Das Grundstück ist 
annähernd trapezförmig mit einer Seitenlänge im Osten von ca. 71,00 m sowie im 
Süden und Norden von ca. 63,00 m.
Grundstück 3290 ist annähernd dreieckig und schließt südöstlich an Grundstück 
3330/2 an. Die Fläche ist als Vorplatz mit Kies befestigt.
Grundstück 3330/4 ist durch die Straße getrennt südlich von Grundstück 3330/2 
und ist begrünte Rasenfläche. Das Grundstück ist dreieckig mit Seitenlängen von 
ca. 21,0 m im Süden und Osten und ca. 32,00 m entlang der Straße.
Die Grundstücke können annähernd als eben betrachtet werden.

Lage 
Die Liegenschaft befindet sich nördlich im Siedlungsraum von Schalchham. Die 
Liegenschaft grenzt nordwestseitig direkt an das Ufer des Mühlbaches. 

Erschließung
Die Liegenschaft ist für den Individualverkehr über das öffentliche 
Verkehrswegenetz erschlossen.
Die öffentliche Verkehrsanbindung befindet sich fußläufig erreichbar in ca. 160 m 
Luftlinie entfernt an der Vöcklabrucker Straße.

Versorgungseinrichtung
Die öffentlichen Einrichtungen befinden sich im Ortszentrum von Regau. Güter des 
täglichen Bedarfes sind im Ort und im Stadtgebiet von Vöcklabruck zu erhalten. Das
Einkaufszentrum VARENA befindet sich in einer Entfernung von 750 m Luftlinie und 
ist auch über einen Steg über die Ager fußläufig erreichbar.

Flächenwidmung
Die Grundstücke sind überwiegend als Bauland Wohnen gewidmet. Entlang der 
Nordwestseite von Grundstück 3286/3 und 3330/2 ist die Fläche in einer Breite von 
10,00 m als Grünfläche mit besonderer Widmung – Grünzug, Gz 1 – 
Uferbegleitgrün ausgewiesen. Ostseitig angrenzend ist die Fläche als MB, 
Eingeschränktes Gemischtes Baugebiet unter Ausschluss betriebsfremder 
Wohnungen, gewidmet.
Siehe Flächenwidmungsplan in den Beilagen.

Gefahrenzone
Gelbe Zone Bundeswasserbauverwaltung, Hochwasserabflussgebiet HW100, 
Hochwasserabflussgebiet HW30
Fachtechnische Stellungnahme teamtech ZT-GmbH, siehe Beilagen

Bebauungsplan
Kein Bebauungsplan

Behördliche Beschränkungen
Verordnung Neuplanungsgebiet - „DOMUS LIGNUM - SCHALCHHAM“
Im Nordwesten grenzt Ufer des Mühlbaches an gewidmete Fläche direkt an.

Altlasten GIS
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Für gegenständliche Adresse wurden im Geographisches Informationssystem 
Altlasten (GIS Altlasten) kein Ergebnis gefunden.

Außenanlagen 
Die Freiflächen um die Gebäude sind nahezu zur Gänze Wiese und Grünfläche mit 
Bewuchs. Innerhalb der Betriebsgebäude sind die Hofflächen mit Beton befestigt.

Bepflanzung
Die Grundstücke 3286/3 und 3330/5 sowie die Fläche entlang der nordwestlichen 
Grundstücksgrenze von 3330/2 sind mit Büschen, Sträuchern und Bäumen  
bewachsen. 

Umgebung 
Süd,- ost- und westseitig der Liegenschaft befindet sich überwiegend eine  
Kleinhausbebauung. Nordwestseitig über dem Mühlbach befindet sich die Bebauung
Schallermühle mit mehreren dreigeschoßigen Mehrparteienwohnhäusern.
Direkt angrenzend ostseitig sind die Flächen als Lagerplatz genutzt.

Besonnung
Die Liegenschaft ist gut besonnt.

Störfaktoren
Es werden keine Beeinträchtigungen festgestellt, noch werden welche 
bekanntgegeben.

Funksender in der Umgebung
Der nächste Sendemast befindet sich südwestlich der Liegenschaft in ca. 500 m 
Entfernung.

Zubehör
Kein Zubehör

Bestandsverhältnisse
Keine

Nutzung
Das Gebäude wurde als Betriebsanlage errichtet und genutzt. Die Objekte sind seit 
Jahren nicht mehr genutzt und dienen derzeit teilweise als Lager- und Einstellräume
für diverse Fahrzeuge und Geräte.

2.2. BESCHREIBUNG DES GEBÄUDES

Allgemeine Beschreibung.
Die Gebäude bilden ein U-förmige Anlage mit unterschiedlichen Nutzungen
Beschreibung gemäß Erhebungsniederschrift der Marktgemeinde Regau, siehe 
Beilagen

Halle Nordostecke 
Imprägnier- und Trocknungshalle, Pos 1 Erhebungsniederschrift der Marktgemeinde 
Regau 

Halle Ost
Druckimprägnierhalle und Lagerhalle, Pos 2 und Pos 3 Erhebungsniederschrift der 
Marktgemeinde Regau 

Bürotrakt
Büro, Pos 4 und Pos 6 Erhebungsniederschrift der Marktgemeinde Regau 

Halle West 
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Produktionshalle Pos. 7 Erhebungsniederschrift der Marktgemeinde Regau 

Spänesilo, Heiz-und Tankraum 
Spänesilo mit Heizraum, Pos 8 Erhebungsniederschrift der Marktgemeinde Regau 

Flugdach 
Schutzdach, Pos 5 Erhebungsniederschrift der Marktgemeinde Regau 

Carport/Schutzdach auf Grundstück 3330/5

Technische Beschreibung
Teilweise Massivbauweise verputzt, Skelettbauweise Beton und Holzverschalung, 
Dachkonstruktionen Holzfachwerkbinder, Dacheindeckung Welleternit
Böden Holz und Beton, Innenausbau einfache Bauweise
Beschreibung gemäß Erhebungsniederschrift der Marktgemeinde Regau, siehe 
Beilagen

Energiekennzahl
Energieausweis ist nicht vorhanden und wegen Abbruch nicht erforderlich

Erhaltungszustand, Baumängel und -schäden
Die Objekte sind in einem schlechten Erhaltungszustand und weisen vielfach zum 
Teil erhebliche Schäden auf. Die Gebäude wurden als abbruchreif eingestuft und als 
Abbruch behördlich eingereicht. Mit Bescheid vom 05.11.2025 wurde der Abbruch 
bewilligt.

2.3. VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

Wasserversorgung: Ortswasserleitung
Abwasserbeseitigung: Öffentlicher Kanal
Stromversorgung: Netz OÖ
Telekommunikation: Mobilfunkempfang gegeben 
Gasversorgung: Keine
Müllentsorgung: Örtliche Müllabfuhr

Heizung: Bürotrakt Zentralheizungsanlage
Warmwasser: Ohne Befund ,
Wärmeverteilung: Radiatoren
Elektroinstallationen: Altbestand
Sanitärinstallationen: Altbestand 

Zusatzausstattung
Keine

2.4.   BERECHNUNGSGRUNDLAGEN

2.4.1. KUBATURAUFSTELLUNG

Umbauter Raum lt. Plan ca. m3 m3

Bürotrakt Gebäude Süd 1685

Halle Ost 810

Halle West 1310

Heizraum mit Silo 575

Halle Nordost 1690

6.070
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Flugdach ca. 125 m2

2.4.2. FLÄCHENAUFSTELLUNG

Bebaute Fläche Hauptgebäude und Nebengebäude ca. 1.235 m²
Flugdach ca. 125 m2

2.5. FAHRNISSE

In den Hallen sind diverse Gegenstände, Fahrzeuge und Geräte eingestellt. Die 
Sachen sind fremdes Eigentum und nicht Teil der Liegenschaft.

Die Bewertung von Fahrnissen ist nicht Teil des Gutachtens.
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3. BEWERTUNG

Bei der gegenständlichen Liegenschaft wird der Sachwert berechnet. Der Bodenwert
wird durch Heranziehen von Vergleichswerten zum Zeitpunkt des Stichtages 
ermittelt.

Die Berechnung erfolgt mit den genauen Werten, die Darstellung erfolgt in 
ganzzahligen Werten und daher können Rundungen als Rechenfehler erscheinen.

3.1. ERMITTLUNG NACH DEM SACHWERTVERFAHREN

3.1.1. ERMITTLUNG DES BODENWERTES

Es wurden Grundstücksverkäufe 2022 bis 2025 im Gemeindegebiet Regau in 
vergleichbaren Lagen und im weiteren Umkreis herangezogen.
Die Preise von Grundstücksverkäufen in vergleichbarer Lage in Regau bis 2025 
betragen bis zu 176,00 pro m². 

Entlang des Mühlbaches ist eine Fläche von ca. 360 m2 als Grünzug ausgewiesen. 
Die übrigen Flächen sind als als Bauland Wohnen gewidmet. Grundstück 3330/4 ist 
als Dreiecksfläche im Ausmaß von 218 m² südlich der Straße von den übrigen 
Flächen der Liegenschaft abgetrennt. 
Eine Parzellierung kann erst nach Abbruch der Bestandsgebäude erfolgen. 
Es wird der Quadratmeterpreis zum Bewertungsstichtag mit nachstehendem Wert 
angesetzt. Der angesetzte Bodenwert berücksichtigt die Lage, die Größe und die 
Beschaffenheit des Grundstückes. Der Abbruch wird mit den Kosten der 
Baufreimachung gesondert berechnet.

Der Bodenwert für die Liegenschaft wird ermittelt mit

GST NR. m2 €/m2

3286/3, 3290, 3330/2, 3330/4, 3330/5 
gesamt lt. Grundbuchauszug

6.016

Flächenausmaß Grünzug ca. 360 136 48.960

Fläche Bauland Wohnen ca. 5.656 170 961.520

Bodenwert der Liegenschaft  1.010.480

Bodenwert €  1.010.480

3.1.2.   ERMITTLUNG DES GEBÄUDEWERTES 
  BAUFREIMACHUNGSKOSTEN

Die technische Lebensdauer von Gebäuden wird von der Qualität des Baumaterials 
bestimmt. Die Obergrenze der Gesamtlebensdauer hängt von der 
Haltbarkeitsgrenze der tragenden Bauteile ab. Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist
die Zeitspanne in der ein Gebäude seinem Zweck entsprechend wirtschaftlich 
genutzt werden kann. Die Gesamtnutzungsdauer basiert auf der technischen und 
wirtschaftlichen Nutzungsdauer eines Gebäudes. 

Bei gegenständlicher Liegenschaft sind die Gebäude in einem schlechten 
Bauzustand. Eine betriebliche Verwendung ist auch auf Grund der Flächenwidmung 
nicht mehr zulässig.
Die Baulichkeiten werden als abbruchreif eingestuft. Für eine Verwertung der 
Liegenschaft als Bauland-Wohnen ist die Baufreimachung erforderlich.

Für die Berechnung werden die Baufreimachungskosten mit Baurichtsätzen für 
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einfache Bauausführung angesetzt. Eventuell verwertbare Baustoffe wie Altholz und
dergleichen sind in den Richtsätzen und Faktoren berücksichtigt.

Auf die rechtlichen Grundlagen hinsichtlich Abbruch und Neuerrichtung wird 
ausdrücklich hingewiesen.

Die Netto Baufreimachungskosten errechnen sich wie folgt

m3 Preis/m3 Faktor Nettoherstellungskosten

Bürotrakt 1.685 24,00 1 40.440

Technik mit Silo 575 24,00 1,2 16.560

Hallen 3.810 24,00 0,7 64.008

Baufreimachungskosten Gebäude 121.008

Baufreimachungskosten Außenanlagen, bei Gebäude 12.101

Baufreimachungskosten 133.109

Baufreimachungskosten Gebäude und Außenanlagen 

Nettokosten 133.109

zuzüglich 20 % MWSt. 26.622

Bruttokosten 159.731

Bruttokosten Baufreimachung €  159.731

3.1.3.    SACHWERT

Bodenwert (3.1.1.) 1.010.480

Bruttokosten Baufreimachung (3.1.2.) -159.731

Sachwert 850.749

Sachwert der Liegenschaft € 850.749 

3.2.      ERMITTLUNG DER RECHTE UND LASTEN

Es sind keine schätzungsrelevanten Lasten ersichtlich, noch wurden welche 
bekanntgegeben.

3.3. VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT 

Der Verkehrswert errechnet sich aus dem Sachwert der Liegenschaft 

Sachwert 850.749

Marktanpassung
Gemäß § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhältnisse vorzunehmen.
Bei gegenständlicher Liegenschaft ist auf Grund der Größe und 
Rahmenbedingungen mit einer eingeschränkten Zahl an Kaufinteressenten zu 
rechnen. Eine beantragte mehrgeschoßige Bebauung wurde seitens der Behörde 
abgelehnt beziehungsweise vom Antragsteller zurückgezogen. Weiters wurde 
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seitens der Gemeinde über gegenständliches Areal ein Neuplanungsgebiet 
verordnet. Eine Parzellierung ist nach Abbruch des Bestandes möglich, wobei die 
Aufschließung herzustellen ist. Die Baufreimachung wurde im Sachwert 
berücksichtigt. 
Zur Anpassung an die Marktverhältnisse wird somit nachstehender Abschlag 
angesetzt.

Zwischenwert  Abschlag %

850.749 5% 42.537 808.212

DER VERKEHRSWERT DER GESAMTLIEGENSCHAFT

EZ 892  GRUNDBUCH 50324
KG UNTERREGAU 
BEZIRKSGERICHT VÖCKLABRUCK
GST. NR. 3286/3, 3290, 3330/2, 3330/4, 3330/5
MIT ABBRUCHREIFEM GEBÄUDE

WIRD ZUM STICHTAG 20.11.2025 BEWERTET MIT RUND € 808.200  

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache 
üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr dafür erzielt werden kann.
Besondere Vorlieben und andere ideelle Wertzumessungen einzelner 
Personen sind dabei außer Betracht gelassen.

Architekt Dipl. Ing. Alois Schlager
Allgemein beeideter und

gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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BEILAGEN

GRUNDBUCHAUSZUG
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FLÄCHENWIDMUNGSPLAN
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LAGE/KATASTER-ORTHO
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FOTODOKUMENTATION

Halle Nordostecke
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Halle Ost

Halle Ost – Flugdach - Halle West                     Spänesilo

Bürotrakt
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Halle West 

Carport/Flugdach
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GRUNDRISS 
Betriebsgebäude Halle Ost, Bürotrakt, Halle West, Technikraum-Öllagerraum-Spänesilo
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BESCHEID ABBRUCH 
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BESCHEID BEILAGE
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ERHEBUNGSNIEDERSCHRIFT
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SCHAFFUNG VON NEUEN BAUPLÄTZEN
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STELLUNGNAHME HQ100

SV Arch DI Alois Schlager - Verkehrswert - Liegenschaft  EZ 892  KG 50324 Unterregau                             51/56



SV Arch DI Alois Schlager - Verkehrswert - Liegenschaft  EZ 892  KG 50324 Unterregau                             52/56



SV Arch DI Alois Schlager - Verkehrswert - Liegenschaft  EZ 892  KG 50324 Unterregau                             53/56



VERORDNUNG NEUPLANUNGSGEBIET
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