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Bezirksgericht Grieskirchen

Stadtplatz 1
4710 Grieskirchen Wels, am 31. Marz 2026

BG Grieskirchen — AZ: 7 E 16/25t

SV-GZ: 25563

Bewertungsgutachten

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

EZ 180, KG 44215 Waasen, BG Grieskirchen, B-INr. 4 und 5, Gst.-Nr. .371
(Usting 23, 4720 Usting — Bruck Waasen)

Betreibende Partei: VR Bank Niederbayern-Oberpfalz eG vormals
PDS Bank Niederbayern-Oberpfalz eG
Luitpoldstrale 20, 93047 Regensburg, Deutschland
vertreten durch: RA Dr. Martin Leitner
Lindengasse 38/3, 1070 Wien

1.-verpflichtete Partei: Patrick Gumpoltsberger

Weidengasse 5, 4062 Kirchberg-Thening
2.-verpflichtete Partei: Janine Gumpoltsberger

Weidengasse 5, 4062 Kirchberg-Thening
vertreten durch: --

wegen: € 402.879,62 s.A.

Stichtag des Gutachtens

12. November 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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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01. Aligemeines

01.01. Auftragqgeber / Auftrag

Dieses Bewertungsgutachten wird im Auftrag des Bezirksgerichtes Grieskirchen, Abteilung
7, vom 8. Oktober 2025, Aktenzahl 7 E 16/25t-6, erstellt.

01.02. Zweck des Gutachtens / Bewertungsgegenstand

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
e EZ 180, KG 44215 Waasen, BG Grieskirchen (Usting 23, 4720 Usting — Bruck Waasen)
fur die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Grieskirchen bewilligte Zwangsversteigerung.

Betreibende Partei: VR Bank Niederbayern-Oberpfalz eG vormals
PDS Bank Niederbayern-Oberpfalz eG
Luitpoldstrale 20, 93047 Regensburg, Deutschland
vertreten durch: RA Dr. Martin Leitner
Lindengasse 38/3, 1070 Wien

1.-verpflichtete Partei: Patrick Gumpoltsberger

Weidengasse 5, 4062 Kirchberg-Thening
2.-verpflichtete Partei: Janine Gumpoltsberger

Weidengasse 5, 4062 Kirchberg-Thening
vertreten durch: --

wegen: € 402.879,62 s.A.

01.03. Bewertungsstichtaq

Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung
entsprechend, der 12. November 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: 25563-BG, Gumpoltsberger, 4720 Usting
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01.04. Ortsaugenschein

Ortsaugenschein: 12. November 2025
14.00 Uhr bis 15.45 Uhr > Dauer: 4/2 Stunden

Anwesende:

Patrick Gumpoltsberger, 1.-verpflichtete Partei

RA Dr. Martin Leitner, Betreiber-Vertreter

Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverstandige

01.05. Grundlagen des Gutachtens

Auftrag des Gerichtes

bezughabender Akt des Gerichtes

Besichtigung vom 12. November 2025

Angaben der 1.-verpflichteten Partei anlasslich der Befundaufnahme

Erhebungen beim Finanzamt Wels Grieskirchen (Standort Grieskirchen) samt
Einheitswertakt

Erhebungen bei der Stadtgemeinde Peuerbach

e 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: 25563-BG, Gumpoltsberger, 4720 Usting
Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 16/25t Seite 4
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01.06. Einheitswert

Einheitswertbescheid zum 01.01.2022
Zurechnungsfortschreibung gemén § 21 Abs. 4 BewG

Auf Grund des § 21 des Bewertungsgesetzes 1955 (BewG 1955) in Verbindung mit §§ 186 und

193 der Bundesabgabenordnung (BAO) wird der Einheitswert fiir den Grundbesitz
Einfamilienhaus

Katastralgemeinde: 44215 Waasen
Lageadresse: Usting 23, 4720 Neumarkt im Hausruckkreis

GB 44215 Waasen, EZ 180
KG - GSt-Nr Flache (m?)

44215 Waasen 371 620

g

festgestellt:

1) Zurechnung des Einheitswertes:

Die Zurechnung an den (die) mit 1) gekennzeichneten Miteigentiimer ist Teil des Beschendspruches Die nicht
gekennzeichneten Eigentiimer werden lediglich informativ mitgeteilt.

Gumpoltsberger Patrick Daniel, geb. 20. April 1985 1)

Anteil: 1/2 in Hohe von 11.450,00 Euro

Gumpoltsberger Janine, geb. 08. Juni 1992 1)

Anteil: 1/2 in Hohe von 11.450,00 Euro
Anmerkung:

1) Der Eigenttimer ist von der Zurechnung betroffen.

Begriindung:

Die Feststellung war wegen Anderung in der steuerlichen Zurechnung {Anderung der
Eigentumsverhiltnisse) erforderlich. h S

Auszug Kopie Finanzamt Grieskirchen

GZ: 25563-BG, Gumpoltsberger, 4720 Usting _
Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 16/25t Seite 5
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@ buchmayer & buchmayer _

01.07. Zubehor

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

Weiters sind alle Aulzenanlagen, Einfriedungen und sonstigen Gartengestaltungsbauwerke
sowie alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen und Anlagen etc. (= Zubehor), auch wenn sie
nicht gesondert angefiihrt sind, im ermittelten Verkehrswert berlcksichtigt.

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

GZ: 25563-BG, Gumpoltsberger, 4720 Usting
Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 16/25t Seite 6
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o,

02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

JUSTIZ  REPUBLIKOSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 44215 Waasen EINLAGEZAHL 180
BEZIRKSGERICHT Grieskirchen

B e e T T

Letzte TZ 2539/2025
Einlage umgeschrieben gemd@f Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Sk e e e e ok e ek ok e e e e ke e e e sk ke e ek ke e e Rk Tl o ok ok e e ok ok e e e o e e ok ok o e e o o ok ke e o ke e o

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.371 G GST-Fliche Lo 620
Bauf. (10) 219
Gidrten(10) 401 Usting 23
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Gédrten(10): Gdrten (Gdrten)
W R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R Rk R R R R R W Az R R R R R R R R A R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R
3 a 1571/1994 Veridnderungen gem Bescheid ABB Linz 20.04.1988, 21:
3727/762-1988
b 1571/1994 Neuaufstellung Gst .371
R e R R R R R R B LR R R e e e e R R R R R R R R R R
4 ANTEIL: 1/2
Patrick Gumpoltsberger
GEB: 1985-04-20 ADR: MagnolienstraBe 7a, Marchtrenk 4614
a 447/2022 IM RANG 4037/2021 Kaufvertrag 2021-12-16 Eigentumsrecht
b 447/2022 Belastungs- und VerduBerungsverbot
5 ANTEIL: 1/2
Janine Gumpoltsberger
GEB: 1992-06-08 ADR: Magnolienstrafe 7a, Marchtrenk 4614
a 447/2022 IM RANG 4037/2021 Kaufvertrag 2021-12-16 Eigentumsrecht
b 447/2022 Belastungs- und VerduBerungsverbot
ok e e e gk vk sk ok ke e o vk s ok e o ol o o e o ok ok e e ok o ok ok e o o e ok c o e e e e ok e de e g ok ok sk o o e s e e g e ok o e e ok ok e e o e o o e e e
9 a 447/2022 Pfandbestellungsurkunde 2022-02-11
PEANDRECHT B&chstbetrag EUR 418.000,--
fiir VR Bank Niederbayern-Oberpfalz eG (GnR 657)
Im Rang vor C-LNR 10 11
Einleitung des Versteigerungsverfahrens C-LNR 13
b 2721/2024 Hypothekarklage (LG Wels, 44 Cg 66/24b)
c geldscht
10 auf Anteil B-LNR 4
a 447/2022
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Janine Gumpoltsberger geb 1992-06-08
Im Rang nach C-LNR 9
11 auf Anteil B-LNR 5
a 447/2022
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Patrick Gumpeoltsberger geb 1985-04-20
Im Rang nach C-LNR 9
13 a 2539/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Seite 1 von 2
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buchmayer & buchmayer N

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Hereinbringung von vollstr EUR 402.879,62 samt Zinsen und
Kosten (§ 216/2 EQ) fiir VR Bank Niederbayern-Oberpfalz
eGvormals PDS Bank Niederbayern-Oberpfalz eG

fiir Forderung LNR 9 (7 E 16/25t)

EA AR A AR KA KRR KA AR KRR AN KRR AR A A whd HINWEIS v v vt d ke w e A A w ok Ak A Ak kR A ARk k

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.01.2014 war diese Einlage im Bezirksgericht Peuerbach.

ok e ke e ok ke ok ek ok ke ok ek ek ok ok ke ok ok R e ek Rk ok ke ke e ok ok ke R Flir den Amtsgebrauch

Grundbuch 08,10,2025 09:40:40

Kopie Gerichtsakt

02.02. Flachenwidmungsplan/Bebauungsplan

Die gegenstandliche Liegenschaft ist im Flachenwidmungsplan mit der Widmung ,D* —
Dorfgebiet ausgewiesen. /

|

.
.
.
-
.
.
-
.
.
-
-
.
.
-
.
| =
-
-
.
.
-
.
.

DORIS

Das Grundstlck ist eben (siehe gelbe Héhenschichtlinie — 1 m-Linie).

GZ: 25563-BG, Gumpoltsberger, 4720 Usting
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Fir das Grundstuck ist eine geogene Risikozone ,, Typ A“ ausgewiesen:

E§ Hinweisbereiche € 9 (3voné6)
Typ A

Hinweisthema Setzungsempf. Untergrund / Langsame Senkung

Flachenname Usting

Junge Talftullungen entlang der Faulen Aschach, weiche Schichten méglich
(abgeschwemmtes, umgelagertes Material aus unmittelbarer Umgebung, in weiterer Tiefe
und im Bereich der hangaufwarts gelegenen Flachen ist Otthag Formation (Schlier) und
dessen Verwitterungsdeckschicht zu erwarten

Untergrundsituation

Topogr. Lage Talniederung entlang der Faulen Aschach, Hangeinkerbung

Hauptkriterien fiir » Geologie

die e unbekannter Verlauf der Tiefenlage von kompetenten Schichten

Flachenausweisung ¢ Hinweise (iber Bodenfeuchte/Wasserverhéltnisse aus digitaler Bodenkarte eBOD
DORIS

Report / Gefahrenhinweiskarte
fiir gravitative Massenbewegungen

Fldche: Schallerbach Zentrum

Eckdaten:

Typ Hinweisthema

A Setzungsempf. Untergrund / Langsame Senkung (SU)

Untergrundsituation:
Junge Talfiillungen

Topographische Lage:
Ortszentrum, Trattnachtalsenke

Hauptkriterium fiir die Fldichenausweisung:

* Geologie

¢ unbekannter Verlauf der Tiefenlage von kompetenten Schichten

* Hinweise iber Bodenfeuchte/Wasserverhiltnisse 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 sudlich des
Wohnhauses vom Abfluss von Oberflachenwassern (mit geringer bis mittlerer Wassertiefe <=
20 cm bis <= 50 cm) betroffen ist:

GZ: 25563-BG, Gumpoltsberger, 4720 Usting
Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 16/25t Seite 9



buchmayer & buchmayer _
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

NATURAL HAZARD OVERVIEW &

HORA &5issessinr avsrin

Usting 23, 4720

~ Details einblenden

18

7§ Oberflachenabfluss i
= Wassertiefe

19 Usting
o Legende
=
= 14 M hohe Wassertiefe (> 50 cm)
L \
10 mittlere Wassertiefe (> 20 cm bis <=50¢cm)
9 4 geringe Wassertiefe (<= 20 cm)
HORA

Die Flie3geschwindigkeit der Oberflachenwasser wird mit <= 1 m/s bis 2 m/s angegeben

- v
%
-3
NATURAL HAZARD OVERVIEW &
R Wl HORA RISK ASSESSMENT AUSTRIA
: — Usting 23,4720
sting
~ Details einblenden
1.1 < KARTENDETAILS
"Rae " N Oberflachenabfluss
v RS FlieBgeschwindigkeit
| Vog \“ S~ Legende
" Usting 20 0\ \\\\\~\\\ B hohe Fliekgeschwindigkeit (> 2 m/s)
o “~<_ ~~1 ., mittlere FlieBgeschwindigkeit
S "« Sso (>1m/sbis2m/s)
= geringe FlieRgeschwindigkeit (<=1 m/s)

HORA

Lt. Auskunft der Bauabteilung der Stadtgemeinde Peuerbach gibt es fur die gegenstandliche
Liegenschaft keinen Bebauungsplan. Es gilt die OO BauO.

Seite 10
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02.03. Lage

Oberérleinsbach

Ungering r ‘k_‘ '

: . #
Bruck’an S

' Waasnerau w4 der/Aschach

' 4 . Waasen t
¥ Altschwendt %, !
4 : Breitau .

Adenbruck

Miihlbrenning

\Putzenbach

Ausschnitt google-maps , s

/7
Die Liegenschaft liegt in einer dorflichen Siedlung, umgeben von landwirtschaftlichen
Flachen. 4
e Das Zentrum von Puer6ach ist ca. 6 km,
e das Gemeindeamt Altschwendt ist ca. 4 km entfernt.
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.04. Infrastruktur

Kanal und Strom (,iber Dach gefiihrt) sind auf der Liegenschaft vorhanden.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber einen eigenen Brunnen.

Anm.d.SV:

o Die letzte Trinkwasserpriifung wurde, It. Angabe des 1.-Verpflichteten, 2019 (!) in Auftrag
gegeben. Dieses wurde anlésslich der Befundaufnahme abfotografiert — siehe Anhang.
= Lt. Attestergebnis liegt zu diesem Zeitpunkt eine zu hohe Keimbelastung der gepriiften
Trinkwasserprobe vor.

02.05. Grundstiicksbeschreibung

Das Areal weist eine polygonale Form auf. Auf der Liegenschaft sind ein 2-geschofliges
Wohnhaus (EG, OG), nicht unterkellert, sowie eine Garage vorhanden.

Auszug DORIS

GZ: 25563-BG, Gumpoltsberger, 4720 Usting
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@ buchmayer & buchmayer _

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06. Historie Bauakt

01.09.2011 feuerpolizeiliche Uberpriifung (mit Méngeln)

14.10.2020 Bauanzeige ,Sanierung des bestehenden Wohnhauses samt
gedeckter Terrasse”

17.11.2020 Baufreistellung

19.04.2022 Baufertigstellungsanzeige

Betreffend des ,Urbaus* finden sich keine Unterlagen im Bauakt.

Lt. Angabe des 1.-Verpflichteten wurde das ,Urgebaude” ca. 1950 errichtet, in den 1970er
Jahren, erfolgte ein Zubau.Lt. Angabe des 1.-Verpflichteten traten nach dem Einzug ,in das
vom ursprunglichen Verkaufer sanierte Haus*“ (Kaufvertrag 12/2021) div. Baumangel zutage.
Diesbezlglich sei bereits ein Gerichtsverfahren anhangig gewesen und es wirden
diesbezuglich div. (Privat- und Gerichts-)SV-Baugutachten vorliegen.

Vom 1.-Verpflichteten wird Folgendes konkret vorgezeigt:

o Aufsteigende Feuchtigkeit im Mauerbereich des Erdgeschol3es:
o Der damalige Verkaufer hatte bei den ,alten Mauern® innenseitig lediglich
Beplankungen angebracht und keine baulichen Malinahmen im Hinblick auf eine
.,Mauer-Trockenlegung“ durchgefuhrt.
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung e

@ buchmayer & buchmayer _

o Im Bereich der AuRenmauern ware, ohne vorherige bauliche MaRnahmen hinsichtlich
Feuchtigkeits-Abdichtung, vom urspruinglichen Verkaufer der Vollwarmeschutz auf
das ,nasse Gemauer* aufgebracht worden.

e Die Heizung funktioniere ,nicht optimal®.
Anm.d.SV:
Die Heizung war beim Ortsaugenschein nicht in Betrieb.
Das Gebdude war beim Ortsaugenschein nicht mit Strom versorgt (,ist abgemeldet”)

Anlasslich der Befundaufnahme wurde vereinbart, dass der 1.-Verpflichtete die bereits
vorliegenden Bau-SV-Gutachten (sowohl vom Gerichts-SV als auch Privat-Gutachten) an die SV
ubermitteln wird.

=> bis dato wurden vom 1.-Verpflichteten keine diesbezlglichen Unterlagen Ubermittelt.

Die Verpflichteten wohnen, It. Angabe des 1.-Verpflichteten, aufgrund des gegebenen
baulichen Zustandes, nicht mehr im gegenstandlichen Haus.

GZ: 25563-BG, Gumpoltsberger, 4720 Usting
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

02.07. Wohnhaus

AuBenansichten:

Sid-Ost Nord-Ost Nord-West
Dach: Satteldach mit Betonstein-Eindeckung
AuRenfassade: Vollwarmeschutz

(It. Baubeschreibung, siehe Anhang, 10 cm)

AuRenmauern: massiv
(It. Baubeschreibung, siehe Anhang, tw. 50 cm und tw. 30 cm)

Heizung: Pellets-Zentralheizung
It. Angabe des 1.-Verpflichteten im EG kombinierte Wand-
und FulRbodenheizung, im DG FulRbodenheizung

Fenster: Kunststoff isolierverglast

Haus-Eingangstur: Kunststoff mit Glas

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

Eingang/Zugang

Der Eingangsbereich ist tw. zur Stral3e hin eingefriedet.

Der Zugangsbereich ist befestigt.

Anm.d.SV:

Im Eingangsbereich ist im Mauerwerk augenscheinlich Feuchtigkeit vorhanden.
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer N

02.07.01. Erdgeschol

Wohn-Nutzflache: ca. 60 m2 (It. Einreichplan 2020)
zuzliglich ca. 52 m2 Wintergarten (It. Einreichplan 2020 ,gedeckte
Terrasse®)

Nutzflache Nebenrdume: ca. 57 m2 (It. Einreichplan 2020)
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Anm.d.SV: A .
e Die ,,Garage 19,16 mZ“ ist als Wohnraum ausgebaut. Der Zugang zur angrenzenden ,Garage
neu” ist verschlossem worden. AN

Die ,,gedeckte (It. Plan seitlich offene) Terrasse” wurde als ,,Vl/ln‘tergarten ausgefiihrt.
Zwischen Flur und’,,Abstellraum 10,96 m2“ist in der Natur eine Ttir vorhanden.

Das WC ist n/cht;/vorhanden (,Abstellraum 10,96 m2“ist vergroBert ausgefiihrt)

Der ,Abstellraum 12,93 m2“ist als Wohnraum, inkl. Fenster, ausgebaut.

Das im Einreichplan dargestellte Vordach im Bereich des Eingangs ist in der Natur nicht
vorhanden.

Diesbezliglichen finden sich KEINE Unterlagen im Bauakt!
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Raumaufteilung EG

Flur:

Fliesenboden

Lt. Angabe des 1.-Verpflichteten ist in der vom Eingang gesehen rechten Wand eine
Wandheizung vorhanden.

Haupt-Strom-Verteiler, Heizungsverteiler

Raumhohe: 2,30 m

Anm.d.SV:

Die Mauern wurden tw. ,freigelegt” bzw. die im Rahmen der Sanierung angebrachten Platten entfernt
= es ist augenscheinlich aufsteigende Feuchtigkeit in den Mauern erkennbar.

Warnung d. SV:

Das Mauerwerk im Bereich des Stromverteilers ist augenscheinlich feucht = ev.
Stromschlaggefahr. Eine Uberpriifung durch einen Elektro-SV wird DRINGEND empfohlen!

Bad/WC

Fliesen

Badewanne, WC, Rohinstallation Waschbecken
Durchgangslichte: 78,5/198 cm

Raumhohe: 2,37 m

Anm.d.SV:

Die Verglasung des Fensters ist beschadigt.
Warnung d. SV:

,offene Stromkabeln“ =» ev. Stromschlaggefahr!
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@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

.Gang 8,88 m2“

Fliesenboden

Raumhohe: 2,21 m

Anm.d.SV:

Der Durchgang zur (als Wohnraum ausgebauten) Garage ist nicht vorhanden.

AR 10,96 m2*

Laminatboden

Zugang uber den Flur

Tur-Durchgangslichte: 75/171 cm

Raumhohe: 1,94 m

Zugang zur ,Garage 19,16 m2“

Anm.d.SV:

Im Bereich des Bodens ist eine ,Stolperstufe” vorhanden.
Warnung d. SV:

»offene” Stromleitungen vorhanden = ev. Stromschlaggefahr
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

.Garage 19,19 m2“

tw. Laminatboden, tw. (beschichteter) Estrichboden.

abgehangte Decke

Rauchrohr vom Pelletsofen in den Kamin, samt Putzéffnung, unter der Decke gefuhrt

Der Zugang zur ,Garage 26,26 m2“ und zum ,Gang 8,88 m2"“ ist verschlossen.

Raumhohe: 1,90 m bis 1,96 m

Anm.d.SV:

e In der Mitte de?s*l?aumes ist ein Gully.

o Dieser Raum ist alg ,Garage*” baubewilligt. Betreffend des Wohnraum-Ausbaus finden sich
KEINE Unterlagen im.Bauakt.

e Der Fenstereinbau soWIe die AuBenmauer sind ,unfertig”.

e Im Bereich der Wande ist augenschemllch aufstelgende Feuchtigkeit erkennbar.

Warnung der SV: R T

»offene Stromleitungen vorhanden = ev. Stromscl:llaggefahr

AR 12,93 m2°

Laminatboden

Raumhohe: 1,91 m

Zugang zum Heizraum

Anm.d.SV:

o Der Fenstereinbau ist ,unfertig®.

o Im Bereich der Wénde ist augenscheinlich aufsteigende Feuchtigkeit erkennbar.
e Betreffend des Wohnraum-Ausbaus finden sich KEINE Unterlagen im Bauakt.
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@ buchmayer & buchmayer q

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Heizraum

Estrichboden

Ausgang in den Garten

Technik Pelletsheizung, Pufferspeicher, Windkessel fir den Brunnen

Diele / Stiegenbereich
Fliesenboden

Ausgang Wintergarten
Zugang Schlafzimmer

Schlafzimmer
Laminatboden
Raumhohe: 2,37 m

Anm.d.SV:
Maueréffnung oberhalb des Sockels vorhanden — vermutlich Bauteilbffnung im Zusammenhang mit
der Befundung durch einen Bau-SV: Mauerwerk mit ,\Vorsatzschale®, dazwischen Elektro-Verrohrung
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

m buchmayer & buchmayer —

Wintergarten

Steinboden

Tar-Durchgangslichte: 1,99 m

Anm.d.SV:

o Die Hebe-Schiebetliren sind schwer gangig (,klemmen®).

o Betreffend ,Ausbau Wintergarten“ sind KEINE Unterlagen im Bauakt = dieser Bereich ist als
,gedeckte Terrasse” baubewilligt.

Aufgang DachgeschoR:
,offene Stahl-Treppe*
Warnung d. SV:

o Die Offnungen im Bereich der Treppe sind >12 cm = max. 12 cm It. 00 BauO 2
Durchrutschgefahr!

e Das Gelander ist liberkletterbar = Absturzgefahr!
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buchmayer & buchmayer N

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.07.02. DachgeschoR

Wohn-Nutzflache: ca. 135 m2
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Anm.d.SV: N

Im Bereich des Zimmers ,Schlafen 21,86 m2“ wurde eine Trennwand “errichtet und ein
~Schrankraum® abgeteilt. Dieser Schrankraum ist von beiden Schlafzimmern begehbar.

Raumaufteilung OG:

Vorraum/Galerie:
Fliesenboden
Raumhohe: 2,40 m
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@ huchmaver& buchmayer —

Schrankraum

Laminatboden
Zugang zu beiden Schlafzimmern

Schlafzimmer
Laminatboden

Anm.d.SV:
Bei der Rigipswand fehlt noch die Spachtelung

e
i

Schlafzimmer
Laminatboden

Zugang Bad/WC und Abstellraum/Gang

Raumhohe: 2,40 m

Warnung der SV:

»offene Stromleitungen” vorhanden = ev. Stromschlaggefahr

Seite 23
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buchmayer & buchmayer

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Bad/WC:
Fliesenboden
WC, Dusche, Rohinstallation Waschbecken

Anm.d.SV:
tw. sind beschéadigte Fliesen vorhanden

Abstellraum/Gang
Fliesenboden
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@ buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Wohnen / Essen / Kuche

Fliesenboden

FuBbodenheizungs-Verteiler

tw. Tapete, tw. Steinverkleidung an den Wanden
Durchgangslichte: 1,99 m

Raumhdhe: 2,40 m, im Bereich der ,abgehangten Decke“: 2,30 m
Warnung der SV:

»offene Stromleitungen“ vorhanden = ev. Stromschlaggefahr
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buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Spitzboden

Aufgang Uber Falltreppe im Vorraum/in der Galerie
DG-Decke ungedammt

Giebelmauern: Ziegel, unverputzt
Dacheindeckung Betonstein, ungedammt
Strom-Hausanschlusskasten, Netzwerk-Verteiler

o Die Abluft der Kiiche endet im Spitzboden (nicht iiber Dach)
Anm.d.SV: N

\

e Kamin: augenscheinlich Feuchtigkeitsschdden und Versottungsspuren an der Kamin-AuBenwand

vorhanden. N\
Bei der feuerpol. U‘berprufung am 01.09.2011 wurden folgende Méngel betreffend Kamin
festgestellt: N

zu 4) Der Rauchfang ist am Dachboden wieder vollstandig

zu verputzen. \\ 30.11.2011

zu 5) Feuestatten\durfen nur geschosswelse an einen Rauchr
fangzug angeschlossen werden, alle iibrigen Anschlisse singd o
brandbestandig u. rauchgasdlcht zu vermauern, die Rauchféange gnverzugllc
sind vom zustandigen Rauchfangkehrermelster auf die Richtligkeit

ihrer Anschliisse zu uberprufen der Uberpriifungsbefund ist
dem Gemeindeamt vorzulegen. 30.11.2011

\

Am 25.10.2011 wurde die Behebung de;‘Méngel bekanntgegeben:

3) der Rauchfang am Dachboden wieder vollstindig verputzt wurde,
4) die Fehlanschliisse bei den Rauchféingen vermauert wurden und im Erdgeschoss und
im Obergeschoss je nur ein Kamin in Verwendungist bzw. ein Ofen angeschlossen ist.
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@ buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.07.03. Sonstiges

e Im Zusammenhang mit der Sanierung wurde ein Vollwarmeschutz angebracht. Der
Abschluss zur Dach-Untersicht erfolgte mittels ,Holz-Leisten®, die sich tw. bereits ,|6sen®.

e Im Erdgeschof} ist in den Wanden augenscheinlich aufsteigende Feuchtigkeit erkennbar.

e Die Garage ,19,16 m2“ sowie der Raum ,AR 12,93 m2“ sind als Wohnrdume ausgebaut
=» diesbezuglich finden sich keine Unterlagen im Bauakt.
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

02.08. ,,Garage 26,26 m2“

Nutzflache, inkl. Nebenraumen: ca. 39 m2
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Auszug Einreichplan 2020 — Kopie Bauakt

Anm.d.SV:
o Die Tiir zur ,Garage 19,16 m2* (ausgebaut als Wohnraum), ist verschlossen worden.
e In einem Teilbereich, gartenseitig, wurde eine Zwischendecke eingezogen.

Raumhodhe: 4,23 m

e Die Zufahrt zur Garage ist zur Stral3e hin offen und befestigt.
e Die Garage wurde in Massivbauweise errichtet und ist mit einem Flachdach ausgestattet.

Anm.d.SV:
Die Attika-Verblechung ist beschéadigt.
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@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

e Die Garage ist mit einem elektrischen Rolltor ausgestattet, welches bei der
Befundaufnahme, mangels Strom, nicht get6ffnet werden konnte.

Anm.d.SV:

Lt. Angabe des 1.-Verpflichteten ist das Tor funktionsfahig.

e Es ist eine Nebeneingangs-Tur Richtung Garten vorhanden. Im Bereich der
Nebeneingangstur ist die ,Einblasoffnung” fur die Pellets zum Pelletsraum situiert. Der
,,Pelletsraurp“ ist, It. Angabe des4.-Verpflichteten, GUber die ,Empore” zugangig.

Anm.d.SV: I

Am Tag der Befundaufnahme war keine Leiter vori

werden. S

den. Der Pelletsraum konnte nicht besichtigt

¢ In der Garage sind u.a. ein Starkstrom-Anschluss, ein Elektro-Subverteiler, sowie ein
Radiator vorhanden. Die Tur Richtung ,Garage 19,18 m2“ (jetzt: Kinderzimmer) ist
verschlossen.

Anm.d.SV:

Der Brandschutz ist durch einen Brandschutz-SV zu priifen!

GZ: 25563-BG, Gumpoltsberger, 4720 Usting
Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 16/25t Seite 29



buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.09. AuBRenanlagen

Die Zugangs-/Zufahrtsbereich sowie der sudlich an das Haus angrenzende Bereich sowie
der Bereich nérdlich der Garage sind befestigt.

Der ,Wintergarten® (baubewilligt als ,gedeckte Terrasse®) grenzt an die westliche
Grundstucksgrenze.

Blick vom Schlafzimmer im DG

Im sud-westlichen Bereich der Liegenschaft, siidlich des ,Wintergartens® wurde ein
blickdichter Zaun errichtet. In diesem Bereich war, It. Angabe des 1.-Verpflichteten, ein
(Aufstell-)Pool (= Fahrnis) vorhanden.

= SR O
Blick vom Schlafzimmer im DG
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buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Der nord-westliche Bereich ist begrunt.

Blick vom Wohnzimmer im DG

Anm.d.SV:
Die Liegenschatft ist ,unbewohnt” — seit dem Auszug der Verpflichteten wurden die gesamten
AulBenanlagen nicht mehr gepflegt (sind ,,verwildert®).
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@ buchmayer & buchmayer N

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.10. Rechte und Lasten

02.10.01. Miet-, Bestandsverhaltnisse

Das Haus ist unbewohnt.

02.10.02. Biicherliche Rechte und Lasten

Biicherliche Lasten:
Geldlasten werden nicht bewertet.

Belastungs- und VeraulRerungsverbote werden nicht bewertet.

02.10.03. AuBerbiicherliche Rechte und Lasten

Abgaben-/Gebuhrenrickstand Stadtgemeinde Peuerbach:

Eine Anfrage beim Stadtamt Peuerbach ergab, dass zum Bewertungsstichtag 12.11.2025
folgende Abgaben-/Geblhrenrickstande vorlagen:

Seitens der Stadtgemeinde Peuerbach wird mitgeteilt, dass zum Stichtag 12.11.2025 eine
offene Forderung hinsichtlich der Liegenschaft Usting 23 in Hohe von € 1.204,16 bestand. Die
Forderung ist noch offen!

Auszug Mail vom 31.03.2026

Riickstand Abgaben/Geblihren Stadtgemeinde Peuerbach zum Stichtag: € 1.204,16

Es wurden keine sonstigen auBerbilicherlichen Rechte oder Lasten bekanntgegeben.
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02.11. Energieausweis

Energieausweis fiir Wohngebaude

OIB OSTERREICHISCHES OEB RICht"nle G
INSTITUT FUR BAuTECHNIK Ausgabe: April 2018

BEZEICHNUNG EF - DZAFEROVIC Umsetzungsstand
Gebaude(-teil) Baujahr 1960
Nutzungsprofil Wohngeb#ude mit einer oder zwel Nutzungseinheiten Letzte Verdnderung

Strale Usting 23 K gemeinde Wi
PLZ/Ort 4722 Bruck-Waasen KG-Nr. 44215
Grundstucksnr.  :371 Seehthe 367 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen
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Der gesamte Energieausweis findet sich im Anhang!
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02.12. Verdachtsflachenkataster

oS

6083

6087/1 Neos4

geuns

6059/2 6060

6_0_9_3 /( S ———

Que/le https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/

-2 Die Liegenschaft ist dzt. nicht im Verdachtsflichenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet.

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

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

e Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes
Grundstick Kontaminationen aufweisen, ware nach Vorliegen einer Boden- bzw.
Bauwerksuntersuchung eine ergéanzende 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.

Liegenschaften wie die gegenstandliche werden in der Regel von deren Eigentumern
bewohnt. Aus diesem Grund wird der Verkehrswert im Sachwertverfahren (§ 6 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 berticksichtigt.
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03.02. Bewertunq

03.02.01. Bodenwert

Folgende Wohnbau-Grundstlickstransaktionen konnten u.a. flr den Zeitraum 2022 bis
12.11.2025 elektronisch ausgehoben werden:

o ) GESermarnt Enzing Steegen
o Ungering -
2 @r_"rl““r"| a
13}"8; o Eufﬁmb
Oberrédham 9 “
! ‘E Untererleinsbach BTUCK:” ﬁer
e = Aschac
& Waasen
o
Altschwe&;!‘g : S L1200 §
Pl Sl et Adenbruck & &
m le@j g
Krena g 9 B
: g _ Usting Obeﬂﬂté’ o 3
Bl Microsoft Wohlmarch .
W Bing & 2026 Microsoft ._.orporaﬁ“ror Pl Tor#l’o'n
1 26.01.2022 4722 Peuerbach € 72.300,00 964 m? € 75,00/m?
KG Waasen, KGNr. 44215, EZ 521, GStNr. 5465/13
2 16.03.2022 4722 Peuerbach € 56.325,00 751 m? € 75,00/m?
KG Waasen, KGNr. 44215, EZ 521, GStNr. 5465/12
3 25.03.2022 4722 Peuerbach € 56.325,00 751 m? € 75,00/m?
KG Waasen, KGNr. 44215, EZ 521, GStNr. 5465/10
4 06.04.2022 4721 Altschwendt € 49.000,00 1037 m? € 47,25/m?
KG Altschwendt, KGNr. 48103, EZ 354, GStNr.
2595/3
5 08.04.2022 4722 Peuerbach € 54.225,00 723 m? € 75,00/m?
KG Waasen, KGNr. 44215, EZ 521, GStNr. 5465/16
6 28.04.2022 4721 Altschwendt € 41.065,00 955 m? € 43,00/m?
KG Altschwendt, KGNr. 48103, EZ 379, GStNr.
2596/4
7 28.04.2022 4721 Altschwendt € 36.894,00 858 m? € 43,00/m?
KG Altschwendt, KGNr. 48103, EZ 379, GStNr.
2596/2
8 28.04.2022 4721 Altschwendt € 35.217,00 819 m? € 43,00/m?
KG Altschwendt, KGNr. 48103, EZ 379, GStNr.
2596/21
9  28.04.2022 4721 Altschwendt € 38.700,00 900 m? € 43,00/m?
KG Altschwendt, KGNr. 48103, EZ 379, GStNr.
2596/9
10 28.04.2022 4721 Altschwendt €40.119,00 933 m? € 43,00/m?
KG Altschwendt, KGNr. 48103, EZ 379, GStNr.
2596/5
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11

13

14

16

17

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28.04.2022

28.04.2022

28.04.2022

28.04.2022

02.05.2022

03.05.2022

03.05.2022

12.07.2022

12.07.2022

04.04.2023

12.10.2023

07.11.2023

15.12.2023

07.02.2024

13.02.2024

12.08.2024

16.01.2025

4721 Altschwendt

KG Altschwendt, KGNr.

2596/14
4721 Altschwendt

KG Altschwendt, KGNr.

2596/10

4721 Altschwendt

KG Altschwendt, KGNr.

2596/13

4721 Altschwendt

KG Altschwendt, KGNr.

2596/11
4721 Altschwendt

KG Altschwendt, KGNr.

2596/16

4721 Altschwendt

KG Altschwendt, KGNr.

2596/8
4721 Altschwendt

KG Altschwendt, KGNr.

2596/7
4721 Altschwendt

KG Altschwendt, KGNr.

2596/2

4721 Altschwendt

KG Altschwendt, KGNr.

2596/18
4722 Peuerbach

48103, EZ 379, GStNr.

48103, EZ 379, GStNr.

48103, EZ 379, GStNr.

48103, EZ 379, GStNr.

48103, EZ 379, GStNr.

48103, EZ 379, GStNr.

48103, EZ 379, GStNr.

48103, EZ 379, GStNr.

48103, EZ 379, GStNr.

KG Waasen, KGNr. 44215, EZ 521, GStNr. 5465/6

4721 Altschwendt

KG Altschwendt, KGNr.

2596/18

4721 Altschwendt

KG Altschwendt, KGNr.

2596/17
4721 Altschwendt

KG Altschwendt, KGNr.

2596/18

4721 Altschwendt

KG Altschwendt, KGNr.

2596/20

4721 Altschwendt

KG Altschwendt, KGNr.

2596/12
4721 Altschwendt

KG Altschwendt, KGNr.

2596/7

4721 Altschwendt

KG Altschwendt, KGNr.

2596/7

48103, EZ 379, GStNr.

48103, EZ 379, GStNr.

48103, EZ 383, GStNr.

48103, EZ 379, GStNr.

48103, EZ 379, GStNr.

48103, EZ 385, GStNr.

48103, EZ 385, GStNr.

€36.937,00

€35.002,00

€40.678,00

€41.624,00

€36.077,00

€ 40.463,00

€41.581,00

€ 38.872,00

€35.819,00

€ 72.000,00

€35.819,00

€37.195,00

€35.819,00

€36.206,00

€35.131,00

€41.581,00

€41.581,00

859 m?

814 m?

946 m?

968 m?

839 m?

941 m?

967 m?

904 m?

833 m?

960 m?

833 m?

865 m?

833 m?

842 m?

817 m?

967 m?

967 m*

€ 43,00/m?

€ 43,00/m?

€ 43,00/m?

€ 43,00/m?

€ 43,00/m?

€ 43,00/m?

€ 43,00/m?

€ 43,00/m?

€ 43,00/m?

€ 75,00/m?

€ 43,00/m?

€ 43,00/m?

€ 43,00/m?

€ 43,00/m?

€ 43,00/m?

€ 43,00/m?

€ 43,00/m?
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28 24.01.2025 4721 Altschwendt €35.518,00 826 m? € 43,00/m?
KG Altschwendt, KGNr. 48103, EZ 379, GStNr.
2596/19
29 08.04.2025 4721 Altschwendt €35.217,00 819 m? € 43,00/m?
KG Altschwendt, KGNr. 48103, EZ 370, GStNr.
2596/21
Anm.d.SV:

bei den Transaktionen in 4721 Altschwendt handelt es sich um Verkéufe seitens der Gemeinde
Altschwendt im Rahmen eines Baulandsicherungs-Vertrages — exemplarischer Auszug aus einem
der Kaufvertrége:

Die Kaufer sind in Kenntnis, dass dieser Vertrag zur Deckung des Baulandbedarfs in
der Gemeinde Altschwendt abgeschlossen wird und verpflichten sich daher die Kiu-
fer innerhalb von fiinf Jahren ab grundbiicherlicher Durchfiihrung dieses Kaufvertra-
ges ein Wohnhaus, zumindest im Rohbau zu errichten.

Auszug KV TZ 82/2023 — Vergleichs-Transaktion 13

2025 wurden div. Kaufvertrage ,riickabgewickelt” - ,Kaufaufhebungsvertrédge® und die jeweiligen
Grundstiicke gingen wieder ins Eigentum der Gemeinde (iber.

Aktuelle Wohnbau-Grundstiicksangebote der Gemeinde Altschwendt:

Verfugbare Baugrundsticke

Regenwasser-
Parzelle Flache | €/m? Preis becken Betrag
2596/18 833| 50,00 € 41.650,00 € 2.500,00 £ 44.150,00 €
2596/21 819| 50,00 € 40.950,00 € 2.500,00 € 43.450,00 €

Quelle:
https://www.altschwendt.at/Verfuegbare Bauparzellen in _der Gemeinde Altschwendt

Aufgrund der konkreten Lage der gegenstandlichen Liegenschaft, der Widmung ,D-
Dorfgebiet, sowie der Grolde der Liegenschaft, wird das gegenstandliche Grundstick mit
€ 35,00/m2 bewertet.

Gesamt-Bodenwert (620 m2):

620 m2 4 € 35,00 = € 21.700,00

Der Gesamtbodenwert der gegenstandlichen Liegenschaft, EZ 180, KG 44215 Waasen,
betragt: € 21.700,00

GZ: 25563-BG, Gumpoltsberger, 4720 Usting
Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 16/25t Seite 38



@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

03.02.02. Sachwertverfahren

¢ Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer von Objekten, wie dem gegenstandlichen,
liegt bei 70 Jahren.

e Aufgrund des Errichtungszeitpunktes des ,Urbaus® ca. 1950 (It. Angabe des 1.-
Verpflichteten), der weiteren Bautatigkeit in den 1970er Jahren und der Sanierung im Jahr
2020, sowie des Zustandes zum Bewertungsstichtag wird die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer zum Bewertungsstichtag 12.11.2025, mit 30 Jahren bewertet.

e Bei einer Ublichen Nutzungsdauer von 70 Jahren und einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer von 30 Jahren, ergibt sich eine lineare Alterswertminderung von
57 %.

e Fur die AuBenanlagen im Zustand werden 3 % der Herstellkosten berucksichtigt.

e Die im Erdgeschol}, nicht baubewilligt, als Wohnraum ausgebauten Raume (d.s. ,Garage
19,16 m2“ und ,AR 12,93 m2“) werden, u.a. aufgrund der (zu) geringen Raumhdhe als
,Nebenraume” bewertet.

e Fur die notwendigen MalRnahmen im Hinblick auf die Feuchtigkeitsproblematik im
Erdgeschol} sowie div. notwendiger Fertigstellungsmallinahmen werden 30 % des
,Bauzeitwertes fiktiv mangelfrei“ als ,,Wertminderung Zustand“ berucksichtigt.

Bei der Bewertung wird

e von einer funktionierenden Elektro-/Sanitdr-/Heizungs- und Wasserinstallation,

e von Trinkwasserqualitdt beim Brunnen,

e von einem tauglichen Brandschutz

e und davon, dass, abgesehen von der Feuchtigkeitsproblematik im Erdgeschol3, keine weiteren
versteckten Méngel vorhanden sind,

ausgegangen.

Anm.d.SV:
Trotz Zusage des 1.-Verpflichteten anldsslich der Befundaufnahme, wurden weder Gerichts-Bau-SV-
Gutachten noch private Bau-SV-Gutachten lbermittelt.

o Bei der Bewertung wird von den (gerundeten) Nutzflachen It. Einreichplan 2020

ausgegangen.
fiktive wirtschaftliche Nutzungsdauer : 70 Jahre
wirtschaftl. Restnutzungsdauer 30 Jahre <& 57 % lineare Alterswertminderung
Baukosten EG Wohnen (inkl. USt.) ,fiktiv mangelfrei® € 2.800,00/m2
Baukosten EG Nebenraume (inkl. USt.) ,fiktiv mangelfrei® € 1.900,00/m2
Baukosten DG (inkl. USt.) ,fiktiv mangelfrei® € 2.800,00/m2
Baukosten Wintergarten (inkl. USt.) € 1.000,00/m2
Baukosten Garage (inkl. USt.) ,fiktiv Urzustand” € 1.700,00/m2
AulRenanlagen +3 % der Herstellkosten
Wertminderung Zustand -30 % des Bauzustandes
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Nutzfl. EG Wohnen 60 m2 2.800,00 €/EH 168.000,00
Nutzfl. EG Wintergarten 52 m2 1.000,00 €/EH 52.000,00
Nutzfl. EG Nebenrdume 57 m2 1.900,00 €/EH 108.300,00
Nutzfl. DG 135 m2 2.800,00 €/EH 378.000,00
Nutzfl. Garage 39 m2 1.700,00 €/EH 66.300,00
Herstellkosten 772.600,00
anteilige AuRenanlagen 3% 23.178,00
Herstellkosten gesamt 795.778,00
Wertmind. Alter -57% -453.593,46
Bauzeitwert ,.fiktiv mangelfrei“ 342.184,54
Wertmind. Zustand -30% -102.655,36
Bauzeitwert 239.529,18
geb. Bodenwert 21.700,00
Sachwert 12.11.2025 261.229,18
GZ: 25563-BG, Gumpoltsberger, 4720 Usting
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04. Verkehrswertermittiung

Die Erfahrung zeigt, dass grundsatzlich eine hohe Nachfrage nach Immobilien dieser

Preisklasse besteht.

Aufgrund der Tatsache,

e dass in der jingeren Vergangenheit, It. Angabe des 1.-Verpflichteten anlasslich der
Befundaufnahme ein Gerichtsprozess betreffend der (,Qualitat* der)
Sanierungsleistungen des Vorverkaufers anhangig war,
und dem daraus resultierenden Unbehagen eines allfalligen Kaufers im Hinblick auf
,versteckte Mangel®,

wird eine Marktwertanpassung von 5 % vom ermittelten Sachwert vorgenommen.

Sachwert € 261.229,18
abz. 5% € -13.061,46
Verkehrswert € 248.167,72

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 180, KG 44215 Waasen, BG Grieskirchen, lasten-
und kontaminierungsfrei, zum Bewertungsstichtag 12. November 2025, betragt,
gerundet, € 248.000,00

Anm.d.SV:

Lt. Immobilienpreisspiegel 2025, herausgegeben von der Wirtschaftskammer Osterreich,
Fachverband der Immobilien- und Vermbgenstreuhénder, wurden Einfamilienhauser im Bezirk
Grieskirchen, durchschnittlich,

e mit einem einfachen Wohnwert in mél3igen Lagen um durchschnittlich 743,33/m2

e mit einem einfachen Wohnwert in normalen Lagen um durchschnittlich 856,93/m2

e mit einem durchschnittlichen Wohnwert in maBigen Lagen um durchschnittlich 870,00/m2

e mit einem durchschnittlichen Wohnwert in normalen Lagen um durchschnittlich 1.110,72/m2
verkauft.

Verkehrswert der gegensténdlichen Liegenschaft, im Zustand 12.11.2025, € 1.272,65/m2

(= € 248.167,72 : (EG: 60 m2 + OG 135 m2))
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@ buchmayer & buchmayer N

05. Zusammenfassung

Ortsaugenschein: 12. November 2025, 14.00 Uhr bis 15.45 Uhr = 4/2 Stunde
(siehe Punkt 01.04.)

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 180, KG 44215 Waasen, BG Grieskirchen,
lasten- und kontaminierungsfrei, wird zum Bewertungsstichtag 12. November 2025,
unter der Voraussetzung der Lasten- und Kontaminierungsfreiheit, mit (gerundet)

€ 248.000,00
bewertet.
Biicherliche Lasten:
e Geldlasten und die Belastungs- und Verdul3erungsverbote werden nicht bewertet.

AuBerblicherliche Lasten:
e Riickstand Abgaben/Geblihren Stadtgemeinde Peuerbach zum Stichtag 12.11.2025: € 1.204.16

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 Sachverstandigenbiiro OG.

Wels, am 31. Marz 2026

Christa Buchmayer, PMBA

allg.beeid.u.gerichtl.zertif. Sachverstandige

Anlagen:
(1) Katasterplan (1 Seite)

)
(2) Bauakt 2020 (23 Seiten)

(3) Energieausweis (25 Seiten)

(4) Trinkwasser-Attest 2019 (2 Seiten)
(5) Fotobeilage (251 Fotos — 42 Seiten)

Das Gutachten besteht aus 42 + 93 = 135 Seiten

GZ: 25563-BG, Gumpoltsberger, 4720 Usting
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