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ZUur

Verkehrswertermittiung

Bezirksgericht / Katastralgemeinde:

Einlagezahl:

Grundstiick Nr.:

Bezeichnung der Liegenschaft:

Adresse:

BG Mattighofen
KG 40115 Lengau

601
3002
Wohnhaus

Bahnhofstrasse 24, 5211 Lengau

Verkehrswert (Marktwert) bei Aufrecht-
erhaltung der Last C-LNr. 1a

Wert der Last:

Verkehrswert (Marktwert) bei
Lastenfreiheit:

Inventar (inkl. USt):

€ 441.950,00

€ 1.024,00

€ 440.926,00

Inventar wurde nicht bewertet
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1. SACHVERHALT

1.1 Zweck und Umfang des Gutachtens:

Das vorliegende Gutachten dient zur Ermittlung des Verkehrswertes
(Marktwertes) im Verfahren GZ: 7 E 4/25p des BG Mattighofen gemaB Anordnung
der Schatzung vom 26.5.2025 (Exekution).

Die Erstellung des Gutachtens erfolgt nur zum oben angeflihrten Zweck geman
dem Auftrag und den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes,
weshalb vom Sachverstandigen bei einer anderen Verwendung keine Haftung
Ubernommen wird.

Eine rechtliche und auch steuerliche Beurteilung wird vom Gutachter nicht
vorgenommen. Die Ermittlung der betriebsgew6hnlichen Restnutzungsdauer ist
in der vorliegenden Kurzform nicht flr steuerliche Zwecke zu verwenden.

In Gutachten werden durch den Sachverstéandigen regelmaBig Rechtsansichten
unterstellt. Der Sachverstandige ist nicht verpflichtet, Rechtsfragen umfassend
zu analysieren und zu prifen (due dilligence). Beruht ein Gutachten auf einer
falschen Rechtsansicht, so behélt sich der Sachversténdige eine Anderung oder
Erganzung des Gutachtens vor. Eine etwaige Haftung flr Rechtsfragen wird
ausgeschlossen.

Das Gutachten basiert auf den von Auftraggeber und Amtern/Behdrden zur
Verfligung gestellten Unterlagen und erteilten Informationen. Sollten Unterlagen
oder Informationen sich als unvollstandig oder unrichtig herausstellen oder
andere Umstande auftreten, die fir das Ergebnis dieses Gutachtens von Relevanz
sind, behélt sich der Sachverstidndige eine Anderung oder Ergdnzung des
Gutachtens vor.

Die Bewertung erfolgt ohne Bericksichtigung der im Grundbuch eingetragenen
Pfandrechte und etwaiger auBerbicherlicher Lasten, sofern diese nicht explizit im
Bewertungsauftrag enthalten sind.

Dies gilt insbesondere fur Lasten, die Kraft Gesetzes Dritten gegenuber wirken,
auch wenn sie nicht im Grundbuch eingetragen sind (wie zB Nutzungsrechte,
Gebihren und Abgaben, Rickstande oder sonstige 6ffentlich-rechtliche
Verpflichtungen).

Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass alle BaumaBnahmen den
einschldgigen Bestimmungen der OO Bauordnung und entsprechend der
jeweiligen ONORM ausgefiihrt wurden und dass die Nutzung der Liegenschaft den
gesetzlichen Bestimmungen entspricht.

Die Funktionalitéat der gesamten Haustechnik und die statische Qualitat der
tragenden Bauteile wurden nicht Uberprift. Bauliche Mangel werden bei der
Bewertung nur berucksichtigt, sofern sie augenscheinlich und ohne Zuhilfenahme
spezieller Untersuchungsmethoden klar erkennbar sind.
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Die Bewertung beinhaltet grundsatzlich alle auf dem Grundstick errichteten
Gebdude und die darin eingebaute Gebdudeausstattung wie Installationen,
Sanitareinrichtungen, Heizungsanlagen, etc. Weiters sind alle AuBenanlagen,
Einfriedungen, Gartengestaltungsbauwerke sowie alle Ver- und
Entsorgungsanlagen im ermittelten Verkehrswert berlicksichtigt. Die auf der
Liegenschaft befindlichen Fahrnisse, wie Mdblierung, Geratschaften, Hausrat etc.
sind im ermittelten Verkehrswert nicht eingerechnet.

Die Weitergabe, das Abschreiben oder eine allfdllige Vervielfaltigung (auch
auszugsweise!) bedarf der ausdricklichen, schriftlichen Zustimmung des
Sachverstandigen.

Es wird weiters darauf hingewiesen, dass sich der ermittelte Verkehrswert in einer
Ublichen Bandbreite von +/- 10 % bewegt.

Kontaminierungen:

Aliféllige Kontaminierungen (gem. ONORM S 2093: ,Anthropogene Verédnderung
der natlrlichen Zusammensetzung des Untergrundes durch Stoffe, die schadliche
Auswirkungen auf den Menschen oder die Umwelt haben kénnen und zu erhéhten
Aufwendungen, Haftungen oder Risiken des Eigentimers flihren") sowie
Ablagerungen (in Gebinden/Tanks, Ablagerungen, die noch keine untrennbare
Verbindung mit dem Boden eingegangen sind, Kriegsmaterialien,
Baurestmassen, udgl.) sind nicht bekannt und wurden dahingehend nur im
Rahmen des Ortsaugenscheines und der Einsichtnahme in den Altlastenatlas
Uberprift. Weitere standortbezogene Erhebungen werden nicht durchgefihrt,
sofern sich keine besonderen Verdachtsmomente ergeben.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich Kontaminierungen auch Uber das
Grundwasser auf Nachbarliegenschaften ausdehnen kénnen.

Um eine Belastung/Verunreinigung des Untergrundes und des Grundwassers
maoglichst ganzlich ausschlieBen zu kdénnen, ware eine weitergehende
Untersuchung durch einen Umweltsachverstandigen nétig, welche durch den
Liegenschaftseigentimer/Auftraggeber gesondert zu beauftragen ware.

Der unterzeichnende Sachverstandige haftet nicht fir Bodenverunreinigungen -
egal welcher Art - die nachtraglich hervorkommen oder bei der Befundaufnahme
der Liegenschaft nicht festgestellt werden.

Gutsbestand:

siehe beiliegenden Grundbuchsauszug

Der Bewertung werden die grundbliicherlichen Flachenangaben ungepriift zugrunde gelegt und sind
somit mit entsprechendem Vorbehalt anzusehen.

EZ 601, KG 40115 Lengau Gst. Nr. 3002 845,00 m=2
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Rechte und Lasten:

grundbuicherlich sichergestellte
Rechte: keine

grundblicherlich sichergestellte
Lasten:

- C-LNr. 1a Dienstbarkeit des Wasserbezuges (gem.
Kaufvertrag aus dem Jahr 1895)

auBerbuicherliche Rechte und

Lasten: keine bekannt
offene Betrage mit dinglicher Wirkung aus
Abgabenbescheiden (Grundsteuer B,
AufschlieBungs- und Erhaltungsbeitrage,
Verkehrsflachenbeitrage)

Auftraggeber: Bezirksgericht Mattighofen
Stadtplatz 13, 5230 Mattighofen

Stichtag der Bewertung: 14.7.2025

Grundlagen und verwendete Unterlagen:

Lokalaugenschein / Auftragserteilung:

- Anordnung der Schatzung vom 26.5.2025

- Lokalaugenschein am 14.7.2025 in Anwesenheit von Herrn Sanjeev Kumar
und Jatinder Dass

- Dauer des Lokalaugenscheins: 1 Stunde

Erhebungen Grundbuch:

- Grundbuchsauszug des Bezirksgerichtes Mattighofen mit Abfragedatum
27.5. und 26.6.2025

- Mappenkopie im MaBstab 1:1000 mit Abfragedatum 27.6.2025, Abfrage
durchgefihrt Gber IMMOunited

- Kaufvertrag vom 7.7.2021

Erhebungen dber DORIS (Digitales Oberdsterreichisches Raum-Informations-

System):

- Luftbildaufnahme im MaBstab 1:1000, Abfragedatum 27.6.2025

- Luftbildaufnahme mit Verlauf der H6henschichtlinien im MaBstab 1:1000,
Abfragedatum 27.6.2025

- Flachenwidmungsplan der Gemeinde Lengau, Abfragedatum 27.6.2025

- Einsichtnahme in die Gefahrenhinweiskarte flir gravitative Massenbewegungen
sowie den Gefahrenzonenplan Hochwasser, Abfragedatum 27.6.2025

- Einsichtnahme in die Hangwasserhinweiskarte OO mit Darstellung der
FlieBpfade, Abfragedatum 27.6.2025
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Plane, Baubescheide und weitere dazugehdrige Unterlagen:
Die diesem Gutachten beiliegenden Grundrisse sind nicht maBstabgetreu dargestelit.

- Einreichplan vom September 2015 im MaBstab 1:100 flir Neubau
Einfamilienhaus/Werkstatt, Bewilligungsvermerk vom 4.11.2015

- Einreichplan vom 1.10.2021 im MaBstab 1:100 flir Umbau Zweifamilienhaus,
Bewilligungsvermerk vom 22.11.2021

sonstige Bescheide:
- Kontoblatt der Gemeinde Lengau hinsichtlich offener Geblihren mit dinglicher
und nicht dinglicher Wirkung

sonstige Erhebungen und Richtwerte:

- Richtwerte zur Ermittlung der Herstellungskosten (Neubaukosten) je m2
Wohnnutzflache (WNFI.) bzw. Nutzflache (NFI.)

- Empfehlungen flr Herstellungskosten flir Wohngebaude It. ,Der
Sachverstandige", Ausgabe 3/2023

- HORA-Pass (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria) des
Bundesministeriums fur Landwirtschaft, Regionen und Tourismus mit
Abfragedatum 6.8.2025

- Baupreisindex bis Bewertungsstichtag

- Richtsatze und Empfehlungen der Vereinigung der gerichtlich beeideten
Sachverstandigen fiir das Realitdtenwesen Landesverband 00O/Salzburg

Vergleichswerte:

- Erhebung von Vergleichswerten tiber IMMOunited/IMMOmapping und Immonet.ZT
- Immobilienpreisspiegel der Bundeswirtschaftskammer

- Vergleichswerte aus eigener Vergleichswertesammlung

- Grundstuckspreislisten der Zeitschrift ,Gewinn®, Ausgabe 05/2024

- durchschnittliche Baugrundstickspreise der Statistik Austria

Fachliteratur, insbesondere:

- Heimo Kranewitter: Liegenschaftsbewertung (7. Aufl., 2017)

- Stabentheiner: Liegenschaftsbewertungsgesetz (2. Aufl., 2005)

- Bienert/Funk (Hrsg.) Immobilienbewertung Osterreich (4. Aufl., 2022)

- Seiser/Kainz: Der Wert von Immobilien (2. Aufl., 2014)

- Kréll/Hausmann/Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung
(5. Aufl., 2015)

- Prodinger: Immobilienbewertung im Steuerrecht (3. Aufl. 2016)

- Franz Josef Seiser: Die Nutzungsdauer von Gebauden, baulichen

Anlagen, gebaudetechnischen Anlagen und Bauteilen
(1. Aufl., 2020)
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2. BEFUND (LAGE- UND OBJEKTBESCHREIBUNG):

Die in der Befundaufnahme verwendeten Beurteilungen erfolgen gemaf
nachstehender Skala:

| vorziiglich | sehr gut | gut | minder gut | schlecht |

2.1 Flachenwidmung / mogliche Bebauung:

Flachenwidmung: Bauland (Mischgebiet)

Grundsticksform /

Gelandeneigung: siehe beiliegende Kartenausschnitte
Das Grundstlck ist nahezu rechteckig und weist in
der nérdlichen Halfte eine starke Hanglage auf.

bauliche Nutzbarkeit: gut bis minder gut
Gefahrenzonen:
- Hochwasser It. DORIS: kein Eintrag
- Hangwasser It. DORIS: kein Eintrag
- geogenes Baugrund-
risikogebiet It. DORIS: kein Eintrag
- HORA-Pass: siehe beiliegenden HORA Pass

Dieser weist im Umkreis von 50 m eine Gefahrdung
durch Oberflachenabfluss und eine Gefahrdung durch

Hagel aus.
Altlastenatlas: kein Eintrag gem. Abfrage vom 27.6.2025
Bebauungsplan: Flr die gegenstandliche Liegenschaft ist kein

Bebauungsplan vorhanden.

2.2 Lage: Die Liegenschaft befindet sich in der Iandlich
gepragten Gemeinde Lengau, nahe an der
Landesgrenze zu Salzburg. Der nachstgelegene
groBere Ort ist StraBwalchen (ca. 5 km entfernt).
Lengau verfugt Gber eine gute Infrastruktur
(Schulen, Kindergarten, Nahversorger, 6ffentliche
Verkehrsanschllsse, arztliche Versorgung) und ein
reges Vereinsleben. Aufgrund der Lage in der Nahe
der Oberinnviertler Seenplatte ist Lengau auch eine
beliebte Wohnsitzgemeinde. Zahlreiche
mittelstandische und internationale Unternehmen
haben in der Region eine Niederlassung.

Das Grundstuck befindet sich unmittelbar an der
VerbindungsstraBe StraBwalchen-Lengau in der Nahe



2.3

2.4

Wohnlage:

Geschaftslage:

Beschreibung der
Nachbarliegenschaften:

Larmbelastung:

Verkehrsverhaltnisse /
Infrastruktur:

Zufahrt zum Objekt:

Parkmd&glichkeiten:

Ver- und Entsorgung:

Wasserversorgung:

Abwasserbeseitigung:

Heizung:

Warmwasseraufbereitung:

Stromversorgung:
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mehrerer Gewerbebetriebe. Immissionen durch den
StraBenverkehr sind vorhanden.
gut bis minder gut

gut

weitgehend Wohn- und Gewerbeimmobilien

Beim Lokalaugenschein am 14.7.2025 war eine
Larmbelastung wahrnehmbar.

gut
asphaltiert, 6ffentliche StraBe

ausreichend vorhanden

hauseigener Brunnen

Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz
Gasheizung, Flachenheizung (FuBboden)
elektrisch

offentliches Netz
Installationen flr eine Photovoltaikanlage sind bis in
das DachgeschoB vorgesehen.

2.5 Beschreibung des Gebaudes:

Baujahr:

Art des Objektes:

Ausbauzustand:

vorhandene GeschoBe:

Das urspriingliche Baujahr des Gebaudes ist
2015/2016. Geplant war urspringlich im Erdgeschol
eine Werkstatt einzurichten. Im Jahr 2021/2022
wurde das Gebdaude umgebaut und ein Dachgeschol3
eingebaut.

Wohnhaus mit groBer Garage in ortstblicher Bauweise

Das Haus ist im EG und 1.0G weitgehend ausgebaut.
In einzelnen Bereichen besteht Fertigstellungs-
rickstau. Insbesondere das DachgeschoB (innen)
und Teile des Stiegenhauses befinden sich noch im
Rohbauzustand.

Erdgescho3, Obergescho3, Dachgeschol3
Das Gebdude ist nicht unterkellert.
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2.7
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Bauweise:

- AuBenwande: Massivbau (Ziegelmauerwerk und Beton)
- Zwischenwande: Ziegelmauerwerk

- Stiegenlaufe: Massivstiege (Ortbeton)

- Fassade: verputzt

- GeschoBdecken: Massivdecken

- Dachstuhl: Pultdach

- Dachdeckung: Bitumen Dachbahndeckung

Zustand der Dachdeckung: altersentsprechend

Energieausweis:
Seitens der Verpflichteten wurde kein Energieausweis im Sinne des

Energieausweis-Vorlagegesetzes Uibergeben. Daher erfolgt die Bewertung unter
der Pramisse einer dem Alter und der Art des Gebdudes entsprechenden
Gesamtenergieeffizienz gemaB § 5 EAVG. Es wird darauf hingewiesen, dass die
Kosten der Errichtung eines fur Verkauf oder Bestandgabe erforderlichen
Energieausweises bei der Wertermittlung nicht berlcksichtigt wurden.

Aufstellung der Nutzflachen:

Grundlagen:
Die der Berechnung zu Grunde liegenden Flachen wurden aus den vorliegenden

Pldnen entnommen.
Eigene Vermessungen wurden nicht durchgefthrt. Eine Gewahr fur die
Richtigkeit des FlachenausmaBes kann daher nicht ibernommen werden.

Flachenaufstellung: WNFI. 1. Obergeschof 163,96 m2
NFI. Loggia 1. Obergeschol3 16,99 m2
WNFI. Dachgescho3 (Rohbau) 148,43 m2
NFl. Terrasse DachgeschoB (Rohbau) 34,74 m2
NFl. Garage (EG) 177,22 m2
NFIl. Kiiche, WC (EG) 12,31 m2

Ausstattung der Raumlichkeiten, Beschreibung der Ausbauteile:

Ausstattung der Raumlichkeiten und

Qualitat der Ausbauteile: sehr gut bis gut
Es besteht teilweise Reparatur- und
Fertigstellungsrickstau.

Beurteilung der Raumfolge: Die Raumfolge sowie die Aufteilung der
Raumlichkeiten sind ortstblich.

FuBbdden: Uberwiegend Fliesen, Laminat und Estrich
Zustand: altersentsprechend



2.8

2.9

Fenster und AuBentilren:

Sanitaranlagen:

AuBenanlage:

Nebengebdude:

Garage:

Terrasse /Loggia:

Parkplatze/Verkehrsflache/
Traufenflache/Stitzmauer:

Einfriedung:
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Kunststofffenster, dreifach verglast

einfache Fliesen, Zustand: weitgehend neuwertig

Im Bereich der Zufahrt befindet sich ein einfaches
Carport (Metall-Holzkombination), das mit
Welleternit gedeckt ist. Eine diesbezlgliche
Baubewilligung wurde nicht vorgelegt.

Doppelgarage im ErdgeschoB3

Diese war urspringlich als Teil der Werkstatt im
ErdgeschoB geplant. Die Nebenraume zur Garage
sind teilweise als Sanitarraume ausgebaut bzw.
werden sie als Blroraume genutzt. Das westlich
gelegene, straBenseitige Fenster verfugt tber ein
Rollo. Die Tore sind Sektionaltore, elektrisch
bedienbar.

1. OG: sudseitig, als Loggia ausgeflihrt, FuBboden
gefliest, Gelander gemauert

DachgeschoB3: nur wenig Flache der Terrasse durch
einen Dachvorsprung lUberdacht, Attika gemauert

Die Parkflache vor dem Haus ist weitgehend mit
Betonsteinpflaster, Fliesen und Betonplatten
befestigt. Die Traufenflache ist an der nérdlichen
Seite jeweils durch die hangseitige Stltzmauer
begrenzt. An der nérdlichen Grenze besteht oberhalb
der hangseitigen Stlitzmauer noch ein kleiner
Wiesenstreifen zum angrenzenden Feld.

An der 6stlichen Grundstlicksgrenze besteht ein
einfacher Holzzaun (Sichtschutz), ansonsten ist das
Grundstick teilweise mit einer einfachen Mauer bzw.
Stltzmauer eingefriedet

Mangel an Bausubstanz und Ausbauteilen:

Bei der Besichtigung des Objektes am 14.7.2025 wurde insbesondere im
DachgeschoB und im Stiegenhaus Fertigstellungsbedarf festgestellt. Teilweise
sind im Zugangsbereich die Fliesen und ein Fenster beschadigt.

2.10Bestandsverhaltnisse:

Das Gebaude wird aktuell von den Verpflichteten und deren
Familienangehdrigen bewohnt.
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3. GUTACHTEN

3.1 Bewertungsgrundsatz:

a) Der zu ermittelnde Verkehrswert (Marktwert) ist jener Preis, der bei einer
VerauBerung der gegenstandlichen Sache Ublicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr flir diese erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und
andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung
des Verkehrswertes auBBer Betracht zu bleiben.

b) Den Verkehrswert beeinflussende Anlagen und Umstdnde wie beispielsweise
die Lage, der vorhandene Fertigstellungsbedarf und dergleichen sind bei der
Wertermittlung entsprechend zu bericksichtigen.

3.2 Bewertungsmethode:
Sachwertverfahren
Vergleichswertverfahren (zur Ermittlung des Bodenwertes fiir das Sachwertverfahren)

3.3 Begriindung / Erlauterungen:

a) Das Sachwertverfahren kommt vor allem bei der Wertermittlung bebauter
Liegenschaften zum Tragen, bei denen die Eigennutzung im Vordergrund steht
(zB Ein- und Zweifamilienhdauser). Der Sachwert setzt sich aus dem Bodenwert
sowie dem Gebdudewert inkl. AuBenanlagen zusammen.

b) Die Herstellungskosten (Neubaukosten) wurden unter Berlicksichtigung der
Bauweise und Ausstattung sowie der angemessenen Gesamtbaukosten inkl. aller
Baunebenkosten ermittelt. Da derartige Objekte primar zur Eigennutzung
errichtet werden, sind die Herstellungskosten (Neubaukosten) inkl. USt zu
bertcksichtigen.

c) Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken ist das
Vergleichswertverfahren im Sinne des § 4 Liegenschaftsbewertungsgesetz
(LBG) am besten geeignet. Bei abweichender Art und Beschaffenheit der
Vergleichsgrundstlicke ist durch Zu- und Abschléage die Vergleichbarkeit
herzustellen. Die einzelnen Vergleichswerte sind entsprechend ihrer Eignung zu
gewichten.

3.4 Betriebsgewohnliche Restnutzungsdauer

a) Nach der laufenden Rechtsprechung des VWGH kann die betriebsgew6hnliche
Restnutzungsdauer regelmaBig nur geschatzt werden und hangt im Wesentlichen
vom Bauzustand zum Zeitpunkt der Bewertung ab (vweH 27.01.1994 92/15/0127).

b) Die betriebsgewdhnliche Restnutzungsdauer bericksichtigt sowohl die Dauer der
technischen als auch die Dauer der wirtschaftlichen Nutzbarkeit (vweH 27.01.1904
92/15/0127), wobei die Dauer der wirtschaftlichen Nutzbarkeit meist erheblich kirzer
ist. Kleinere Zubauten oder Nebengebdude teilen fir gewdhnlich das Schicksal
der Hauptsache.
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c) Die technische Restnutzungsdauer wird vom Erhaltungszustand und der daraus
resultierenden Dauerhaftigkeit der konstruktiven und haltbaren Bauteile
bestimmt. Die technische Restnutzungsdauer ist in der Regel langer als die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer.

d) Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist jene Zeitspanne, in der bei
vernunftigem Wirtschaften und ordnungsgemaBer Unterhaltung der baulichen
Anlagen noch ein angemessener Nutzen entsprechend ihrer Zweckbestimmung
zu erwarten ist. Die rechtlich mdégliche Nutzung wird generell vorausgesetzt.

e) Aufgrund des Bau- und Erhaltungszustandes zum Bewertungsstichtag ist von
einer betriebsgewdhnlichen Restnutzungsdauer von 60 Jahren auszugehen.
Basierend auf einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren (siehe
Kranewitter, 7. Auflage, S. 76 oder Seiser/Kainz, 2. Auflage, S. 518) ergibt sich ein fiktives
Alter des Gebaudes von 10 Jahren, was auch ungefahr dem tatsachlichen Alter
entspricht.

3.5 Technische und wirtschaftliche Wertminderung bei Anwendung des
Sachwertverfahrens:

a) Die technische und wirtschaftliche Wertminderung ist unter Beriicksichtigung des
Alters, Bau- und Erhaltungszustandes im Zuge des Lokalaugenscheines vom
Sachverstandigen zu schatzen.

b) Bei der Berechnung der technischen Wertminderung (Alterswertminderung)
wird die lineare Berechnungsmethode herangezogen.

Das Verhaltnis der tublichen Gesamtnutzungsdauer zum fiktiven Alter des
Gebdudes ergibt somit die technische Wertminderung:

fiktives Alter des Gebaudes (10 Jahre)
Ubliche Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre)

x 100 = 14,29 %

c) Der Begriff wirtschaftliche Wertminderung gem. § 6 LBG beschreibt im weitesten
Sinn ein ,Unattraktiv-werden™ des Wohnhauses. Dabei werden flr das
gegenstandliche Objekt insbesondere

- Lageverhaltnisse des Bauwerkes im Hang (Lichteinschrankung,

Gefahr durch Feuchtigkeit, etc.).cooeiviiiiiii 5,00 %
- WohnungsgréBe (Einschrankung der Marktgangigkeit)................... 10,00 %
- die teilweise vorhandene Zweckgebundenheit (Raumfolge im EG,

insb. verlorener Bauaufwand durch groBe Werkstatt) ................... 10,00 %

- die Beeintrachtigung durch Immissionen aufgrund der Nahe zu
einer stark befahrenen StraBe (eingeschrankte Marktgangigkeit) ....10,00 %

berlcksichtigt und mit insgesamt 35,00 % von den Herstellungskosten
(Neubaukosten) in Abzug gebracht. Die Herstellungskosten orientieren sich an
den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen, Sachverstandige Heft 3/2024, S. 149.
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Da sich ein Teil des Gebdaudes noch annahernd im sog. ,Rohbauzustand"
befindet, werden flr diesen Teil nur 50 % des ermittelten Richtwertes je m2
Wohnnutzflache angesetzt.

d) Abschlag fiir hohen Sachwert zur Anpassung an den Verkehrswert:

Der ermittelte Sachwert muss nicht der tatsachliche Verkehrswert sein. Je nach
Region und Kaufkraft bestehen erhebliche Unterschiede am Immobilienmarkt.
Bei diesem Abschlag wird insbesondere berlcksichtigt, dass bei teureren
Wohnliegenschaften die Zahl der Kaufinteressenten stark abnehmen kann bzw.
viele Interessenten dahin tendieren, sich lieber ein Haus nach ihren eigenen
Vorstellungen neu zu bauen. Laut Fachliteratur (siehe Kranewitter 7. Auflage,
S. 85) ist vielfach fir Gebaude mit hohem Sachwert (um € 280.000,00 und
dartber) ein Abschlag in Hohe von 10 - 20 % auf den ermittelten Sachwert
vorzunehmen.

Die in Ansatz gebrachten Prozentsatze liegen im Ermessen des

Sachverstandigen und folgen den Empfehlungen der Fachliteratur (siehe
Kranewitter, 7. Auflage, S. 82/85).

e) Eventuelle werterhbhende Umstdnde sind bereits in den Herstellungskosten

(Neubaukosten) bericksichtigt.

4. SACHWERTVERFAHREN

4.1

4.2

Bodenwert (Vergleichswertverfahren):

Unter Beriucksichtigung der ortsUblichen Grundstlickspreise, der erhobenen
Vergleichswerte (siehe Beilage) sowie der Lage und Bebauungsmadglichkeit eines
unbebauten Grundstickes, ist ein Wert von € 144,00/m?2 in Ansatz zu bringen.
Hierbei werden insbesondere die Hanglage und die Immissionen von der
angrenzenden StraBe berucksichtigt.

Somit ergibt sich folgende Bewertung:

845,00 m2 x € 144,00/m2 = € 121.680,00

Bodenwert € 121.680,00
Gebaudewert:

Flachen:

WNFI. 1. Obergeschof 163,96 m2
NFI. Loggia 1. Obergeschof3 16,99 m2
WNFI. DachgeschoB3 (Rohbau) 148,43 m?2
NFI. Terrasse DachgeschoB (Rohbau) 34,74 m2
NFl. EG: Garage (EG) 177,22 m2

NFI. EG: Kiche, WC (EG) 12,31 m?
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Herstellungskosten (Neubaukosten)
Basiswert je Quadratmeter Wohnnutzflache fur
Wohngebaude mit normaler Ausstattungsqualitat, inkl. USt € 2.700,00

zzgl. Preisentwicklung gem. Baupreisindex 2020 (Hochbau

gesamt) 1. Quartal 2023 bis 1. Quartal 2025: + 2,60 % € 70,00
ermittelter Richtwert € 2.770,00
Anpassung fur Stadt-Land-Gefalle fir Oberdsterreich: 85 %

Herstellungskosten (Neubaukosten) je m2 inkl. USt € 2.355,00

Flr Nebenflachen sowie sonstige untergeordnete Bauteile werden folgende
Werte empfohlen:

Rohbau (héherwertig, Fenster und AuBenputz) 50 % des Hauptrichtwertes
Garagen (ohne Biro-/Sanitdrréume) 40 % des Hauptrichtwertes
Terrassen 10 bzw. 15 % des Hauptrichtwertes

Somit ergeben sich folgende Herstellungskosten (Neubaukosten):
163,96 m2 x € 2.355,00/m?2 € 386.126,00

16,99 m2 x € 358,00/m2 (15 % von € 2.355,00) € 5.997,00
148,43 m2 x € 1.178,00/m2 (47 % von € 2.355,00) € 174.851,00
34,74 m2 x € 236,00/m2 (10 % von € 2.355,00) € 8.199,00
177,22 m2 x € 942,00/m2 (40 % von € 2.355,00) € 166.941,00
12,31 m2 x € 2.355,00/m2 € 28.990,00
€ 771.104,00
zzgl. Wert der AuBenanlage (inkl. Carport)
5,00 % von € 771.104,00 € 38.555,00
Summe Herstellungskosten (Neubaukosten) € 809.659,00
Wertminderung:
technische Wertminderung (linear): 14,29 %
wirtschaftliche Wertminderung: 35,00 %
techn. u. wirtsch. Wertminderung gesamt: 49,29 %
49,29 % von € 833.969,00 € 399.081,00 -
Zwischenwert € 410.578,00
Abschlag aufgrund des angestauten
Reparaturbedarfes 3,00 %
3,00 % von € 410.578,00 € 12.317,00-

Gebdudewert: € 398.261,00
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4.3 Zusammenstellung Sachwertverfahren:

Gebaudewert € 398.261,00
Bodenwert € 121.680,00
SACHWERT € 519.941,00

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES INVENTARS / ZUBEHORS

Die Bewertung des vorhandenen Inventars ist nicht vorzunehmen. Allfalliges Zubehor
ist im ausgewiesenen Gebaudewert bereits enthalten.

ZUSAMMENSTELLUNG

ermittelter Sachwert, lastenfrei € 519.941,00

Abschlag aufgrund des hohen Sachwertes zur Anpassung an
den Verkehrswert (siehe oben 3.5 d):

15 % von € 519.941,00 € 77.991,00 -

Verkehrswert lastenfrei: € 441.950,00

abzgl. offene Betrdge aus Abgabenbescheiden mit
dinglicher Wirkung gem. § 143 EO:

Grundsteuer B It. Kontoblatt vom 8.7.2025 (siehe Beilage) € 24,00 -

Wert der Rechte und Lasten:

C-LNr. 1a (Dienstbarkeit des Wasserbezuges)

Die Urkunde (aus dem Jahr 1895) befindet sich bereits im 00.
Landesarchiv. Darin wird auf einen Ziehbrunnen Bezug
genommen (siehe Beilage). Auf Nachfrage bei verschiedenen
Auskunftspersonen (Vorbesitzer) besteht auf der herrschenden
Liegenschaft bereits ein eigener Brunnen. Es ist nicht geklart,
ob zum dienenden Grundstlick eine funktionstaugliche Leitung
fuhrt und der Wasserbezug von dort noch mdglich ist. Es wird
daher unterstellt, dass der Wasserbezug aktuell nicht genutzt
wird und vermutlich im Zuge verschiedener Grundstlck-
teilungen diese Last nicht geldscht wurde. Daher wird die Last
als nicht verkehrswert-relevant eingeschatzt. Aufgrund der
nach wie vor aufrechten grundblcherlichen Sicherstellung des
Wasserbezugsrechts (und den Kosten einer Ldschung) wird
diese Last eingeschatzt mit pauschal € 1.000,00 -

Sachwert bei Aufrechterhaltung der Lasten: € 440.926,00

Verkehrswert (Marktwert) bei Aufrechterhaltung der Lasten € 440.926,00
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Verkehrswert (Marktwert) Gst. Nr. 3002, EZ 601
KG 40115 Lengau

€ 440.926,00

Wert des Inventars, inkl. USt

wurde nicht bewertet

Die Bewertung erfolgt ohne Berlcksichtigung der im Grundbuch eingetragenen Pfandrechte.

Offene Nebengeblihren mit und ohne dingliche Wirkung sind in der Beilage ,Kontoblatt" ersichtlich.

Mettmach, 18.8.2025 der aIIg.e'_:_"m"'éin beeidete, 'g-_éljichtlich
zertifiz-ie_rt_e S_aéhversténdige fir Immobilien

7y, R
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Auszug aus dem Kaufvertrag von 25.9.1895
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Ubersetzung:

§3.-Auf-der-Bauparzelle'No.-89/9-der-Steuergemeinde-Lengau,-auf:
welcher-das‘Haus:No.-11-steht,-befindet-sich-ein-Ziehbrunnen. -Die-
Verkiufer-behalten-sich-nun-das-Recht-des-Wasserbezugs-auf-
demselben-fiir-sich-und-ihre-Besitznachfolger-auf-den-vorbehaltenen-
Grundstiickenbevor-und-verpflichten-sich-aber-auch,zu-den-
Erhaltungskosten-des‘Brunnens-die-Hilfte ‘beizutragen.q
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Legende Hangwasserhinweiskarte des Landes OO0
Quelle Grafiken und Beschreibung: DORIS - Digitales Oberdsterreichisches Raum-Informations-System)

Tiefenlinien — FlieBpfade:

unter 0.05 ha

Wo.0s-1ha
B -10na

10-100ha

.uebermﬂ ha

Wassertiefen:

3-10cm
10-20em
20-40em
40-80em
80-150em

Lueber 150 cm

Bei der FlieBpfadbestimmung handelt es sich um eine reine
Topographieanalyse. Bei dieser Berechnung werden die Tiefenlinien im
Gelande errechnet.

Die Abbildung zeigt die farbliche Darstellung der FlieBpfade. Die Farbgebung
des FlieBpfadabschnittes korreliert mit der EinzugsgebietsgréBe. Die Groe
der Einzugsgebiete wird in fiinf Klassen wiedergegeben.

Die Abbildung und die Tabelle zeigen die kategorisierten und farblich
dargestellten maximalen Wasserstdnde. Bei den im MaBstab 1:10.000
bereitgestellten maximalen Wassertiefen handelt es sich um klassifizierte
Abflusstiefen in cm.

FlieBgeschwindigkeitsindikator:

N
/N0
gering

mittel

haoch

Die Abbildung und die Tabelle zeigen die kategorisierten und farblich
dargestellten maximalen Wasserstande. Bei den im MaBstab 1:10.000
bereitgestellten maximalen Wassertiefen handelt es sich um klassifizierte
Abflusstiefen in cm.

Gewadssergraphen — hydraulische Senken

/

im Betreuungsgebiet der Bundeswasserbauverwaltung
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GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 40115 Lengau EINLAGEZAHL 601
BEZIRKSGERICHT Mattighofen

R i R d b e dh b S dh S IR B S dh S b B ah b S S R S S b S S S i R S b S i R S b S b e S b S S R dh SR B S R I A b B S b B b R I S b S i b O 4

Letzte TZ 1021/2025

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
khkk khkhkkhkhkhkhkkhkhrhkkhkhAhhkkhkhrhkhkhhrhkkhkrhkhkhhhkkhhxkkhkxxk Al khkk Kk hkkhkhkhkhkkhkrhkhkhAhkhkkhkrhkkhkhhkhkdkrhkkhhhhkkhhrhkhkxxk*k

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3002 GST-Flé&che 845
Bauf. (10) 230
Garten (10) 615 BahnhofstraBe 24
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)

khkhkhkhkhkhkhhkkhkrhkhkhkhkhkkhkrhkhkhkhhkkhkrhkhkhkhkhkxhkk*xk AZ khkkhkhkhkhkhkhkhkkhkrhkhkhkhhkkhkrhkhkhkhkhkkhkrhkhkhkhkhkkhxkhkkx*xk%

1 a 3739/2011 Erdffnung der Einlage fiir Gst 3002 aus EZ 100
RO AR b b S Sh b b db b b db Sh b S dh b b SR Ih b S db b db Sb b S db b db  Sb o 4 B R IR I 4 Sb b db b b db Sb b S Sh b S dh Ih b Jb  Sb b dh Sb b d  Sb i b db Sb b db S 4
2 ANTEIL: 1/2
Sanjeev Kumar Dass
GEB: 1989-09-04 ADR: BaldehofstraRe 3A, Salzburg 5020
a 3805/2021 IM RANG 2725/2021 Kaufvertrag 2021-07-07 Eigentumsrecht
3 ANTEIL: 1/2
Jatinder Dass
GEB: 1986-02-16 ADR: BahnhofstraBe 24, Lengau 5211
a 1542/2023 Schenkungsvertrag 2022-11-10 Eigentumsrecht
ER IR e b b b b b b dh S b b b b b b S dh g S b b b b b Ib  dh g g b b b b b 3 c RS b b b b b b S S S b b b b b Ih d b b b b b b Sb g g b b b b b b S g 4
1 a 4150/1895 1686/1964
DIENSTBARKEIT des Wasserbezuges
gem Kaufvertrag 1895-09-25 fiir Gst 2999
b 3739/2011 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
100
3 a 3805/2021 Pfandurkunde 2021-07-02
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 252.000, ——
fiir Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich
Aktiengesellschaft (FN 247579m)
c 2824/2024 Hypothekarklage (5 Cg 86/24k LG Ried 1.I.)
1021/2025 ZWANGSVERSTEIGERUNG C-LNR 6
5 a 2356/2022 Pfandurkunde 2022-06-14
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 72.000, ——
fiir Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich
Aktiengesellschaft (FN 247579m)
d 2824/2024 Hypothekarklage (5 Cg 86/24k LG Ried i.I.)
1021/2025 ZWANGSVERSTEIGERUNG C-LNR 6
6 a 1021/2025 IM RANG 3805/2021 2356/2022 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstr.
EUR 257.273,23 samt 4,75 % Sollzinsen p.a. und 3,8 %
Verzugszinsen p.a. aus EUR 58.980,37 seit 10.09.2024 bei
vierteljdhrlicher Kapitalisierung sowie 1,375 % Sollzinsen

Q.

®

[

p.a. und 3,8 % Verzugszinsen p.a. aus EUR 197.753,09 seit
10.09.2024 bei vierteljahrlicher Kapitalisierung und 10,875
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% Sollzinsen p.a. und 3,8 % Uberschreitungszinsen p.a. aus

°

EUR 539,77 seit 10.09.2024 bei monatlicher Kapitalisierung,
Kosten EUR 12.140,90, EUR 987,50 filir Raiffeisenlandesbank
Oberdsterreich Aktiengesellschaft (FN 247579m)

7 E 4/25 p
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Eintragungen ohne Wdahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R R S i b S I b b b b b b I b b b S b b b dh b b Sh Sh b I ah b b SR Sh b b dh b b SR S b S Sh b b SR Sh b b b b b S SR b I b b b dh dh b 2 dh b b Sh Sh b b db b b Sh S o 3

Grundbuch 27.05.2025 07:26:38
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Hinweis Auch ein Ausdruck dieses Dokuments hat
die Beweiskraft einer offentlichen Urkunde.
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