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Exekutionssache
betreibende Partei: Team Rauscher Immobilien GmbH, vertreten durch Herrn RA Dr. Robert Galler

Liegenschaft EZ 259, Grundbuch 56540 Schwaighofen, Bezirksgericht Seekirchen am Wallersee,
Gst. Nm. 433/2, 433/3 und 449/5;

exklusives Einfamilienwohnhaus in Holzriegelbauweise (Huf-Haus) in 5301 Eugendorf, Hollerer-
weg 1c;

GUTACHTEN

zur Ermittlung des

VERKEHRSWERTES

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 259, Grundbuch 56540 Schwaighofen, Bezirksgericht See-
kirchen am Wallersee, Gst. Nrn. 433/2, 433/3 und 449/5; BLNR 2 und 3 (Alleineigentum)
exklusives Einfamilienwohnhaus in Holzriegelbauweise (Huf-Haus) samt zwei Carports sowie
einer als Lagerraumlichkeit verwendeten Garage in 5301 Eugendorf, Hollererweg 1c, betragt zum
Bewertungsstichtag gerundet

€ 1.765.000,00
(in Worten: Euro eine Million siebenhundertfiinfundsechszigtausend)
Der Wert des Zubehors (Einbaukiliche samt E-Gerate, Designerkamin und Outdoor-Jacuzzi) wie
unter Punkt 5 beschrieben betragt zum Bewertungsstichtag gerundet
€ 10.500,00
(in Worten: Euro zehntausendfiinfhundert)

Die Funktionstiichtigkeit der E-Gerate sowie des Jacuzzi und des Designer-Kamins wurden nicht Uberpriift, ist jedoch
nach Auskunft der verpflichtenden Partei gegeben. In diesem ausgewiesenen Betrag ist die gesetzliche MWSt. enthalten.
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Auftraggeber

Bezirksgericht Seekirchen am Wallersee mit dritten Beschluss, Verlegung des
Schatzungstermines am 13.04.2026, GZ 13 E 518/26b-6

Bewertungsstichtag
23.04.2026 (Tag der Befundaufnahme)

Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes der schatzungsgegenstandlichen Liegenschaft
im Exekutionsverfahren nach den Bestimmungen des § 2 (2) LBG, welcher nor-
miert:

Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei VerdauBerung einer Sache tblicherweise
im redlichen Geschaftsverkehr fiir Sie erzielt werden kann.

Grundlagen und Unterlagen der Gutachtenserstellung

% Besichtigung der schatzungsgegenstandlichen Liegenschaft durch den SV
am 23.04.2026 in Anwesenheit von der verpflichteten Partei BLNR. 2 sowie
Herrn Mag. Andreas Wdgerbauer (ab 11:07 Uhr), Raiffeisenbank Seenland
und Frau Ing. Andrea Friihauf, MSc. (Sachverstandigenkollegin)

Beginn: 11:00 Uhr, Ende 11:53 Uhr

% Grundbuchauszug EZ 259 Grundbuch 56540 Schwaighofen, abgefragt am
10.02.2026 in der Kanzlei Schnellinger

% GIS online Orthofoto, geografisches Informationssystem SAGIS, MafBstab
1:1.440 vom 10.02.2026

% Auszug aus dem Flachenwidmungsplan, geografisches Informationssystem
SAGIS, MaBstab 1:1.440 vom 30.04.2026

% Ausdruck aus dem Biotopkataster, Land Salzburg, geografisches
Informationssystem SAGIS, MaBstab 1:5.000 vom 10.02.2026

% Ausdruck aus dem Kataster Hochwasserzonen der Bundeswasserbauverwal-
tung, geografisches Informationssystem SAGIS, Mafstab 1:5.000 vom
10.02.2026

% Ausdruck aus dem Kataster Gefahrenzonen der Wildbach- und Lawinenver-
bauung, geografisches Informationssystem SAGIS, MaBstab 1:5.000 vom
10.02.2026

% Auszug aus dem HORA-Pass Hochwasserrisikozonierung, Bundesministerium
fur Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz Regionen und Was-
serwirtschaft vom 10.02.2026

% Auszug aus der Larmkarte LandstraBenverkehr (Tag und Nacht), geografi-
sches Informationssystem SAGIS, vom 10.02.2026

% Erhebungen bei der Baubehdrde, am 12.02.2026, betreffend:

o Flachenwidmung, fiktive Bebauung, infrastrukturelle AufschlieBung

< Ubersichtsplan Leitungsfiihrung Salzburg Netz GmbH vom 16.02.2026,
MafBstab 1:500

% Auszug aus dem Altlastenprotal, Bundesministerium fiir Land- und Forstwirt-
schaft, Klima und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft vom
10.02.2026
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% Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Eugendorf — Dorf Nr. 3 — MaBstab

1:1.000 vom 12.02.2026

% Einsichtnahme in die Urkundensammlung des BG Seekirchen am Wallersee:

o TZ 1307/2000 (CLNR.1a) Kaufvertrag vom 07.09.1999, abgeschlossen
zwischen den Ehegatten Franz Xaver und Rosa Hoéllbacher als Verkaufer
einerseits, sowie Herrn Anton Schwaighofer als Kaufer andererseits

o TZ 2859/2008 (A2LNR.4a) Dienstbarkeitsvertrag vom 07.10.2008, abge-
schlossen zwischen Herrn Franz-Xaver Hollbacher als Dienstbarkeitsge-
ber einerseits, sowie Frau Dr. Dorothee Heike Dahl als Dienstbarkeits-
nehmerin andererseits

o TZ1794/2014 (BLNR.2a,3a) Kaufvertrag vom 10.06.2014, abgeschlossen
zwischen Prof. Dr. Dorothee Heike Dahl als Verkauferin einerseits, sowie
den verpflichteten Parteien als Kaufer andererseits

% Einsichtnahme in den Bauakt im in der Gemeinde Eugendorf:

o Ansuchen vom 08.07.2008, Ansuchen um Baubewilligung - Neubau eines
Einfamilienwohnhauses im vereinfachten Verfahren

o Ansuchen vom 11.07.2008 (eingelangt), Ansuchen um Bauplatzerklarung
Grundparzelle: neu 433/3

o Schreiben vom 15.07.2008, Marktgemeinde Eugendorf, Bestatigung flir
einen Wasser- und Kanalanschluss

o Verhandlungsschrift vom 15.07.2008, Marktgemeinde Eugendorf, Zahl B
88/2-2008, Verhandlungsschrift um Erteilung der Bauplatzerklarung fiir
das Grundsttick 433/3

o Schreiben vom 15.07.2008, Forsttechnischer Dienst flir Wildbach- und
Lawinenverbauung, Zahl VI/3201-678/1-2008, Bauplatzerkldrung Gst.
433/3, KG Schwaighofen, Stellungnahme der Wildbach- und Lawinenver-
bauung

o Bescheid vom 17.07.2008, Marktgemeinde Eugendorf, Zahl B 88/3-2008,
Bauplatzerklarung fir die Gp. Nr. 433/3, GB. Schwaighofen, im Ausmaf
von 1.308 m2 samt Geometerplan

o Verhandlungsschrift vom 13.08.2008, Zahl B 109/2-2008, Verhandlungs-
schrift um Erteilung einer baubehdrdlichen Bewilligung (vereinfachtes
Verfahren) zum Zwecke der Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit
PKW-Kleingarage; Carport und Kanalanschluss

o Bescheid vom 14.08.2008, Marktgemeinde Eugendorf, Zahl B 109/3-
2008, Baubewilligung (vereinfachtes Verfahren) flir das Vorhaben "Er-
richtung eines Einfamilienwohnhauses mit PKW-Kleingarage"

o Schreiben vom 26.08.2008, Forsttechnischer Dienst flir Wildbach- und
Lawinenverbauung, Zahl VI/3201-678/3-2008, Neubau eines Wohnhau-
ses auf Gp. 433/3, KG Schwaighofen, Marktgemeinde Eugendorf, Errich-
tung einer Regenwasserretentionsanlage

o Anzeige vom 28.10.2008, Baubeginnsanzeige - Errichtung eines Einfami-
lienwohnhauses

o Bescheid vom 11.11.2008, BH Salzburg-Umgebung, Zahl 6/367-9513/2-
2008, StraBenpolizeiliche Bewilligung; Baustellenzu- und -ausfahrt an der
L 245

o Fertigstellungserklarung vom 10.02.2009, Huf-Haus, Fertigstellungser-
klarung flr den Rohbau
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o Fertigstellungserklarung vom 28.05.2009, Huf-Haus, Fertigstellungser-
klarung Einfamilienhaus samt Bauleitererklarung und Priifberichten
o Planvom 16.06.2009, DI Susanne Charvat, Zahl 08/9, Geometerplan Kol-
laudierung
o Anzeige vom 30.06.2009, Vollendungsanzeige Wohnhausneubau, Einfa-
milienwohnhaus
o Bestatigung vom 24.08.2009, Huf-Haus, Bestatigung Uber Ausflihrung
gemal beiliegendem Brandschutznachweis in R30
o Der Baubewilligung zu Grunde liegende Geschossplanausschnitte
Erhebungen von Grundstiickstransaktionen aus der Datensammlung der
Firma Immomapping der Jahre 2023 bis Rumpfjahr 2026 in gleicher oder
vergleichbarer Lage
Erhebungen von Grundstiickstransaktionen aus Datensammlung der Mitglie-
der des &sterreichischen Immobilienringes (Salzburger Makler) der Jahre
2024 bis Rumpfjahr 2026
Herstellungskosten von Massivbauten aus dem Heft ,Der Sachverstandige"
2025 unter Beriicksichtigung des zuletzt bekanntgegebenen Baupreisindex
Erhebungen Ulber Neuherstellungskosten von Massivbauten durch die Verei-
nigung der Mitglieder der Gerichtssachverstandigen flr Salzburg und
Oberdsterreich im Frithjahr 2025 unter Berlicksichtigung des zuletzt be-
kanntgegebenen Baupreisindex
Immobilienpreisspiegel 2026, Wirtschaftskammer Osterreich, Fachgruppe
der Immobilien- und Vermdgenstreuhander
Langjahrige Erfahrung des gefertigten Sachverstandigen auf dem Gebiet der
Vermittlung des Verkaufes/Kaufes von Liegenschaften in Stadt und Land
Salzburg
Fachliteratur:
Johannes Stabentheiner: ,Das Liegenschaftsbewertungsgesetz”,
Manz "sche Verlags- und Universitatsbuchhandlung GmbH, Sonderaus-
gabe Nr. 78
Heimo Kranewitter: , Liegenschaftsbewertung", Manz “sche Verlags- und
Universitatsbuchhandlung GmbH, 7. iberarbeitete Auflage, Wien 2017
Ross- Brachmann- Holzner: ,Ermittlung des Bauwertes von Gebauden
und des Verkehrswertes von Grundstiicken™, Theodor Oppermann Verlag
Hannover, 28. Auflage
Rdssler/Langer/Simon: "Schatzung und Ermittlung von
Grundstlickswerten", Luchterhand Verlag, 8. Auflage
Kleiber/ Fischer/ Schroter: ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken",
Bundesanzeiger Verlag, 6. Auflage, Kéln 2010
Theo Gerardy/ Rainer Mdckel, ,Praxis der Grundstlicksbewertung",
Verlag Moderne Industrie, 2. Auflage
Wolfgang Naegeli/Heinz Wenger: “Handbuch des Liegenschaften-schat-
zers”, Schulthess Polygraphischer Verlag Zirich, 4. Auflage
Wilfried Mannek: ,,Profi- Handbuch Wertermittlung von Immobilien®, Wal-
halla Verlag
Sven Bienert/ Margret Funk (Herausgeber): ,Immobilienbewertung
Osterreich", Edition OVI, Immobilienakademie, Wien 2014
Krammer/ Schiller/ Schmidt/ Tanczos: ,Sachverstandige und ihre
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Gutachten", Handbuch fiir die Praxis, Manz “sche Verlags- und Universi-
tatsbuchhandlung Wien 2012

Heimo Kranewitter (Hrsg.): ,Osterreichische Zeitschrift fiir Liegenschafts-
bewertung®, Manz "sche Verlags- und Universitatsbuchhandlung GmbH,
diverse Hefte bis 05/2023

Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-
verstandigen Osterreichs (Herausgeber): ,Sachverstindige" alle Ausga-
ben

Fachverband der Osterreichischen Immobilien- und Vermégenstreuhan-
der (Herausgeber: Fachgruppe Wien der Immobilien- und Vermégen-
streuhander): , Osterreichische Immobilien Zeitung® (012), alle Ausgaben
Bernhard Engelbrecht, ,Grundsatze und Technik ordnungsgemaBer Im-
mobilienbewertung"®, Physiker Verlag

Vollstédndigkeitserklérung/Haftungsausschluss:

Die vom Sachverstandigen beigeschafften Unterlagen sind unter dem Punkt ,Grundlagen und Unterla-
gen" aufgelistet. Allfallige durch den Auftraggeber an den Sachverstandigen (ibergebenen Unterlagen
sind ebenfalls unter dem Punkt ,Grundlagen und Unterlagen" aufgelistet.

Weitere Unterlagen lagen dem Sachversténdigen zum Zeitpunkt der Gutachtenserstattung nicht vor und
konnten damit bei der Wertermittlung keine Berticksichtigung finden. Sollten nach Erstellung des Gut-
achtens weitere, wertrelevante Sachverhalte bekannt werden, ist der Verkehrswert des Bewertungsge-
genstandes unter Umsténden entsprechend neu zu bestimmen. Die Erhebung der Grundlagen und Un-
terlagen wurde am 24.04.2026 abgeschlossen.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit. Es besteht Urheberschutz. Beim
gegenstandlichen Wertermittlungsgutachten handelt es sich darlber hinaus ausschlieBlich um ein Gut-
achten fiir den unter Pkt. 3 ,,Zweck des Gutachtens" angefiihrten Verwendungszweck. Haftungen des
Sachverstdandigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen.

BILD-, TON UND VIDEOAUFZEICHNUNGEN — DSG

Anlasslich der Befundaufnahme wurden Bild- und Tonaufnahmen zu Dokumentationszwecken ange-
fertigt. Die bei der Befundaufnahme anwesenden Personen wurden (iber die diesbeziiglichen Bestim-
mungen des Datenschutzgesetzes informiert und haben dieser Dokumentation zugestimmt.

Gutachten 2497/2026
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Aufgrund der vorgenannten Grundlagen und Unterlagen erstellt der Sachverstandige
den nachstehenden

5 Befund
Grundbuchsdaten

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 56540 Schwaighofen EINLAGEZAHL 259
BEZIRKSGERICHT Seekirchen am Wallersee

KA AR A A A A R AR A A A A AR A AR A A A A A A AR A A A A AR AR A A A A I A A KA A A I A A KA I A A A A A A AR AR A AR A A AR A AR A,k Kk
Letzte TZ 516/2026

Einlage umgeschrieben gemdh Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

R I R I b b b b b I S S Sb e S b I Sb S Sb b Sb db b 2b 2 2b S Sb b S 4 Al KA KR KA KRR A A A A A AR A AR A A A A AR A A A A A A A A A Ak Kk kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
433/2 G Landw (10) * 1572
433/3 G GST-Fléache * 1308
Bauf. (10) 300
Garten (10) 1008 Hollererweg 1lc
449/5 G Sonst (10) * 275
GESAMTFLACHE 3155
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Fladche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)

Garten (10) : Garten (Garten)
Landw (10) : landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Acker, Wiesen oder Weiden)
Sonst (10) : Sonstige (Strablenverkehrsanlagen)

KA A KA AR AR KA IAAA AR AR A XA A A A A AR AR A A AR XA A A K kK A2 KA XK AKRKAIAARAXAKA AN A A A A A A AR A AR A A A AR AR AR A AKX K

1 a 2446/2008 2611/2008 Erdffnung der Einlage fiir Gst 433/3 449/5 aus EZ
18, Zuschreibung Teil 2 aus Gst 433/2 der EZ 18, Einbeziehung Teil 2
in Gst 449/5

2 a 2447/2008 Urkunde 2008-06-27, Urkunde 2008-08-26 Zuschreibung
Teilflache (n) Gst 449/4 Teile 3 4 aus EZ 246, Einbeziehung Teil 3 in
Gst 433/3, Teil 4 in Gst 449/5

3 a 2676/2008 Zuschreibung Gst 433/2 aus EZ 18 gem Kaufvertrag 2008-06-27

4 a 2859/2008 Leitungsrecht an Gst 449/6 flir Gst 433/2 433/3

Kk hkhkkhkkhkhkdhrhhkhkkhrhhkhdhrhrhhhhrh B dhdhrhrhhhhkhrhhkhdhrhrhhkhrhrkhkhkhxkx

a 1794/2014 IM RANG 1332/2014 Kaufvertrag 2014-06-10 Eigentumsrecht
b 1279/2019 Adressendnderung

a 1794/2014 IM RANG 1332/2014 Kaufvertrag 2014-06-10 Eigentumsrecht
b 1279/2019 Adressendnderung
khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkkhkhkhAhkhkkhkhkhkhhkkhkkhkhkhrhkkhkhkhkhkhkhkkxk c khkkhkkhkhkhkkhkkhkkhkhkhhkkhkhkhkhkhkhkkhkhkhrhhkhkhkhrhkkhkkhkhkhrhkhkkhkhhxkkh*k
1 a 1307/2000 720/2007 2447/2008
DIENSTBARKEIT des Geh- und Fahrtrechtes auf Gst 449/5
gem Pkt V Kaufvertrag 1999-09-07 fur Gst 449/3
b 2446/2008 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en)
aus EZ 18
c 2447/2008 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en)
aus EZ 246 hins Teil 4 aus Gst 449/4
16 a 56/2020 Pfandurkunde 2020-01-02

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.636.000,--
flir Raiffeisenbank Salzburger Seenland eGen (FN 70019w)
c geldscht
17 a 2787/2021 Pfandurkunde 2020-01-02
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 300.000,--

fir Raiffeisenbank Salzburger Seenland eGen (FN 70019w)
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c geldscht
18 a 12635/2023 Notariatsakt 2023-06-23, Pfandurkunde 2023-06-21
PFANDRECHT EUR 100.000, --

16 $ z, 18 % vz, 18 $ ZZ, NGS EUR 30.000,--
fiir Raiffeisenbank Salzburger Seenland eGen (FN 70019w)
b 12635/2023 Vollstreckbarkeit gem § 3 NotO
c 12635/2023 2645/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 259 KG 56540 Schwaighofen C-LNR 18
EZ 220 KG 72133 Krumpendorf C-LNR 5
21 a 7120/2025 Zahlungsbefehl 2025-08-07
PFANDRECHT EUR 20.400,00
samt 4 % Z aus EUR 20.400,00 ab 02.07.2025
Kosten EUR 1.914,28 samt 4 $ Z seit 07.08.2025
Antragskosten EUR 1.405,98
flir Team Rauscher Immobilien GmbH (FN 205244f)
(13 E 2116/25a)
22 geldscht
hhkkhkhkkhkhkhkkhkhkhkhkhkkhkhhkhkhkkhkhhkhkrkhkhkdrkhkhkhhkrkhkxkkhx HINWEIS hhkhkhkkhkhkhkkhkhkhkhkhkkhkhhkhkhrkhkhkhkhkrkhkhkdrhkhkhhkrkhkxkkx
Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.03.2023 war diese Einlage im Bezirksgericht Thalgau.

KK AR R AR A A A A A A A R A AR A A A A A AR A A A A A A A A AR A A A A A A AR A A A A A A AR A KR AR A AR AR A AR A AR AR AR AR A A AR Ak kK

Grundbuch 10.02.2026 07:26:38
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Lage

Die schatzungsgegenstandliche Liegenschaft, ein im Jahr 2009 fertiggestelltes exklu-
sives Einfamilienwohnhaus in Holzriegelbauweise (Huf-Haus) samt Garage (verwendet
als Abstellraumlichkeit), zwei Carports, hochwertigen AuBenanlagen und Outdoor-Ja-
cuzzi, befindet sich im Ortsteil Schwaighofen der Gemeinde Eugendorf und somit stid-
seitig am Ortsrand des Ortskerns von Eugendorf bzw. nordseitig von Unterkoppel ge-
legen, westseitig zum Verlauf der SchwaighofenstraBe und siidwestseitig des Hollerer-
wegs, welcher als Abzweigung und Sackgasse (StichstraBe) ebenso vor der Liegen-
schaft endet, gelegen.

Die Umgebungsbebauung besteht nordseitig teilweise aus umgebauten landwirtschaft-
lichen Liegenschaften. In wenigen Metern Luftlinie norddstlich befindet sich der Hotel-
Berggasthof Schwaighofwirt. Der Hdllererweg liegt auf Héhe des Kreuzungsbereiches
SchwaighofenstraBe/SonnleitenstraBe. An der Westseite und an der Silidseite grenzen
Grunlandflachen an.

Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfes befinden sich nicht in zumutbarer FuB-
gehentfernung, Haltestellen o6ffentlicher Verkehrsmittel hingegen schon — Haltestelle
Schwaighofen Gasthaus mit der Buslinie 153.

Das Zentrum der historischen Altstadt Salzburg befindet sich in einer Entfernung von
ca. 7.630 m Luftlinie sidwestlich gelegen, die Autobahnauffahrt der A1 Westautobahn
in einer Entfernung von 2.770 m Luftlinie nérdlich gelegen.

Zur genaueren Lage siehe auch nachstehenden Ortsplanausschnitt:

Quelle: Google maps
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AufschlieBung und Anschliisse

Die Zufahrt zur schatzungsgegenstandlichen Liegenschaft erfolgt tiber die Schwaighof-
ner LandesstraBe und in weiterer Folge Uber die StraBe Hollererweg, welche auf Hohe
des zuvor beschriebenen Gasthofes Richtung Westen sich weiter als StichstraBe fort-
setzt und die Grundstlicksparzelle 449/5 umfasst, welche Teil der bicherlich wirtschaft-
lichen Einheit des Schatzungsgegenstandes bildet und somit liber Eigengrund. Dieser
StraBenteil im AusmaB von (It. Grundbuchauszug) 275 m2 weist, gemaB Lageplan Ge-
ometer Fidler, GZ 3511/99 vom 07.05.1999, eine Offentlichkeitserklarung auf.

Die weitere Zufahrt bzw. der Zugang erfolgt sodann Uber die Grundstlicksparzelle
433/3, auf welcher auch spater zu beschreibendes Bauwerk errichtet wurde.

Anschliisse an das offentliche Versorgungsnetz mit elektrischem Strom sind augen-
scheinlich sowie dem Leitungsplan der Salzburg Netz GmbH folgend vorhanden. Die
Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Ortswasserleitung, die Abwasserbeseitigung
in den Ortskanal.

Auf den nachstehend eingefiigten Ausschnitt aus dem Ubersichtsplan der Salzburg
Netz GmbH wird an dieser Stelle auch verwiesen:

|
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Ubersic Eugandorf - Hillererwag 1o

Datum 16.02.2025 L7 saLzBURGNETZ
0239193: Planung - Aushub

Malistab M 1800 S

Quelle: Salzburg Netz GmbH
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GroBe, Nutzung, Grundstiickswidmung

Die in bicherlich wirtschaftlicher Einheit EZ 259 des Grundbuches 56540 Schwaighofen
vorgetragenen Grundstticksparzellen 433/2, 433/3 und 449/5 haben ein grundblicher-
lich ersichtlich gemachtes GesamtausmaB von 3.155 m2.

Bei der Grundstiicksparzelle 449/5 handelt es sich um die Wegparzelle, die aus Rich-
tung Hollererweg als StichstraBe vor dem schatzungsgegenstandlichen Bauwerk bzw.
der Parzelle 433/3 endet. Sie weist ein Flachenausmal3, wie zuvor erwahnt, von 275 m2
aus.

In weiterer Folge schlieBt westseitig die Grundstiickparzelle 433/3 an, welche von Nord
nach Sud leicht abféllt und im slidlichen Bereich mit einem nicht unterkellerten, zwei-
geschossigen, exklusiven Wohngebaude bebaut ist. Nordwestseitig sind ein Doppelcar-
port sowie eine zu Lagerzwecken errichtete Garage hochgefiihrt. Nordostseitig, aus-
genommen geringer Griinflachen, liegt die als Halbkreis flihrende Zufahrt mit Vorplatz-
bereich vor Carport und Garage.

West- und slidseitig schlieBt sodann in polygonaler Konfiguration und auch von Nord
nach Sud und Ost nach West abfallend, die Grundstiicksparzelle 433/2 an, welche ein
blicherliches AusmaB von 1.572 m2 aufweist, die Grundstilicksparzelle 433/3 (bebaute
Parzelle) ein AusmaB von 1.308 m2.

Samtliche Grundstlicksparzellen sind jlingeren Datums vermessen und auch in den
Grenzkataster eingetragen, sodass der Verlauf der Grundstiicksgrenzen einerseits als
auch das grundblicherlich ersichtlich gemachte FlachenausmaB andererseits unstrittig
sein durften.

Die Bauplatzerklarung wurde mit Bescheid vom 17.07.2008, Zahl B88/3-2008, BH Salz-
burg, im AusmaB von 1.308 m2 erwirkt und somit Gber die gesamte Parzelle 433/3.

Im Fall der fiktiven Bebauung ist von einer GRZ (Grundflachenzahl) 0,25 auszugehen,
mit der mdglichen Errichtung eines Gebaudes mit einer Firsthéhe von max. 10 m und
einer Traufenhdéhe von zumindest 2,30 m und max. 6,50 m, soweit es die Grund-
stlicksparzelle 433/3 betrifft. Diese tragt die Widmung Bauland/Dorfgebiet. Dariiber
hinaus wurden max. zwei Vollgeschosse festgelegt sowie eine offene, freistehende
Bauweise. Die Baufluchtlinie wurde mit 4 m von der neuen StraBengrenze festgesetzt.
Garagen haben bis zur StraBenachse, senkrecht der Zufahrt, einen Mindestabstand
von 5 m, bei zur StraBenachse paralleler Zufahrt einen solchen von 2 m einzuhalten.

Die Grundstiicksparzelle 433/2 ist als Griinland ausgewiesen, landliche Gebiete.

Die Wegparzelle, Grundstlick 449/5, tragt zwar eine Baulandwidmung, ist jedoch nicht
eigenstandig bebaubar und durch die Nutzung als StraBenflache dem Markt entzogen.
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Auf den nachstehend eingefligten Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachenwid-
mungsplan Ausdruck Land Salzburg (MaBstab 1:1440, Abfragedatum 30.04.2026) wird
verwiesen.

E SLiPL?BURG Flachenwidmungsplan

RW. 4352297 HW: 285350 RW. 4354047 HW. 209350

RW: 4352297 HW: 209018 RAW. 4354087 HW. 269019

Quelle: Land Salzburg
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Auf den nachstehend eingefligten Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachenwid-
mungsplan Ausdruck Land Salzburg (MaBstab 1:1000, Abfragedatum 12.02.2026) wird
verwiesen.

Quelle:
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Altlastenportal
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Quelle: Umweltbundesamt

Festgehalten wird, dass schatzungsgegenstandliche Grundstiicksparzellen keine Ein-
tragungen im Altlastenkataster aufweisen, welche auf eine Kontaminierung zurick-
schlieBen lassen wirden. Die Erhebungen und damit verbundenen Feststellungen sind
ausschlieBlich auf den Zeitpunkt der Befundaufnahme bezogen, neue Feststellungen

sind moglich.
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Biotopkataster
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Quelle: Land Salzburg

R 35816 HW. 200758

PV 435616 HW. 2986355

Die bewertungsgegenstandliche Grundstlicksparzelle 433/2 ist an der Westseite als
geschitzte Zone gemaB Salzburger Naturschutzgesetz 1999 idgF gemaB Kennzeich-
nung zuvor ausgewiesen. Darauf hinzuweisen ist, dass sich gemaB Biotopkataster als
geschitzte Zone ausgewiesene Flachen kurzfristig vergréBern bzw. verkleinern und
verandern kdnnen. Die Feststellungen sind somit ausschlieBlich auf den Zeitpunkt der

Befundaufnahme bezogen.
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Gefahrenzone der Bundeswasserbauverwaltung (Hochwasser)

a ﬂTIZJBURG Hochwasser

R 434008 HW: 2T R 4256100 HW: 2007529
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Quelle: Land Salzburg

Darauf hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandliche Grundstlicksparzellen
nach den Feststellungen der Bundeswasserbauverwaltung nicht im Gefahrenbereich
eines 30-, 100- oder 300-jahrlichem Hochwasserereignis gelegen sind. Veranderungen
der als Gefahrenbereiche ausgewiesenen Flachen sind jederzeit mdglich. Die Feststel-
lungen sind somit ausschlieBlich auf den Zeitpunkt der Befundaufnahme bezogen.
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Gefahrenzone der Wildbach- und Lawinenverbauung
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Quelle: Land Salzburg

R L356210 HWA: 296788

RV 4356217 HW. 296533

Darauf hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandliche Grundstlicksparzellen
nicht in einer gelben oder roten Gefahrenzone nach den Feststellungen der Wildbach-
und Lawinenverbauung gelegen sind. Veranderungen der von der gelben und roten
Zone ausgewiesenen Flachen sind jederzeit mdglich. Die Feststellungen sind somit
ausschlieBlich auf den Zeitpunkt der Befundaufnahme bezogen.
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HORA — Kataster (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria)

Regisnen end Wasgsradtochaft

H 0 RA MATURAL HAZARD OVERVIEW & T et
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- urdd Urmreeslteshiis

HORA-Pass

Adresse: Héllererweqg 1, 5301 Eugendorf
Seehbhe: 704 m

Auswerteradius: 10 m

Geogr. Koordinaten:  47,83111° N | 13,13608° O

Diie Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterdegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund dulerer Umstinde oder lokaler Anpassungen auch dewtlich andern
kann. Das taftsdchliche Risiko hi3ngt in erheblichem Malle vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnemen Einschitzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsaizlich eine erste grobe Bewurteilung dar. Se ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Hamdlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von Srifichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landessbene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Maturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser PN keine Daten
Oberflachenabfiuss | I I iccrig
Lawinen _ keine Daten
Erdbeben L 1 I icdrig
Rutzchungen _ hoch
Windspitzen [ - ] B roch
Blitzdichte L1 D it
Hagel T hoch
Schneelast T ittel
Hitzeepisoden L1 P iccdrig
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H ORA MNATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA
Legende und weiterfiihrende Informationen
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n Die Info-Buttons fihren Sie zu weiterfuhrenden Informationen dber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Diaclalmer und Hal‘lurlnuuancnluu:

Dle Karten und Texte sind Informationsmaterial for e Cffentlichkelt ohne rechisverbindiche Aussage. FOr die Richiigkes,
Volstandigkelt, Aktualltat und Genauwigkett kann nichi garanilert werden. Das BMLUK lennt jegiche Haftung fr Handungen und
alfaNge Schaden, weiche Infoige ger direkisn oder Indirekten Mutzung des Analyseinstruments gemacht wenden bzw. durch s
Interpratation der Geodaten enistehen kdnmten, ab. Die Batrelber von hipssimora.gy.at sind nicht verantwortich fr dis Inhalte
werlinkier Wiebsetten Innarnaib 6as HORA-PasEEs,

Quelle: Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft

Fir die schatzungsgegenstandlichen Grundstlicksparzellen sind keine Daten erhoben,
ob durch das Bundesministerium fir Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasser-
wirtschaft veréffentlichten eHORA-Kataster fir die Hochwasserrisikozonierung folgend
Flachen in einem Gefdahrdungsbereich eines Hochwasserereignisses gelegen sind. Da-
rauf hinzuweisen ist, dass sich als diesbezliglich gefahrdete Zone ausgewiesene Fla-
chen kurzfristig vergroBern bzw. verkleinern und verandern kénnen. Die Feststellungen
sind somit ausschlieBlich auf den Zeitpunkt der Befundaufnahme bezogen.
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Larmkarte StraBenverkehr (Tag und Nacht)

a Iéihl_JZDBURG Larmkarte Landstrassen Tag und Nacht
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Quelle: larminfo.at

Festzuhalten ist, dass die schatzungsgegenstandliche Liegenschaft der durch das Bun-
desministerium flir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technolo-
gie verodffentlichten Larmkarte folgend nicht im Einflussbereich von Larmemissionen
oberhalb von 55 dB durch StraBenverkehr gelegen ist. Anlasslich der Befundaufnahme
konnte jedoch festgestellt werden, dass die Schwaighofner LandesstraBe bei Befah-
rung durch KFZs sehr wohl Larmemissionen an der Sudseite des Schatzungsgegen-
standes verursacht.
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Befundaufnahme/ Beschreibung

Bei schatzungsgegenstandlicher Liegenschaft handelt es sich um ein im Jahr 2009
fertiggestelltes Hofhaus (Holzriegelkonstruktion) mit nordseitig angrenzendem Dop-
pelcarport, ebenso in Holzkonstruktion mit einem Flachdach errichtet, und in weite-
rer Folge einem Garagenbau. An der Nordseite dem Wohngebdude vorgelagert ist
darliber hinaus ein Umkehrplatz, asphaltiert.

Die Grundstlicksparzelle ist nordseitig mit einer Steinbetonwand eingefriedet, dahin-
ter ist Buschwerk bis an die Grundgrenze gesetzt. Die Zufahrtsparzelle ist darliber
hinaus beheizt.

Die AufschlieBung erfolgt Uber die in bicherlicher Einheit vorgetragene Grund-
stlicksparzelle 449/5, welche von der Schwaighofner LandesstraBe wegflihrt. Die
Grundstiicksparzelle 433/3 ist mit dem zuvor vorbeschriebenen Gebaude samt Car-
port und Umkehrplatz ausgefiihrt, ist nahezu rechteckig ausgeformt und fallt von
Ost nach West ab. In weiterer Folge ist die Grinlandparzelle, Grundstlick 433/2,
sudseitig und westseitig angrenzend. Die Griinlandparzelle ist an der Slidseite aus-
gefiihrt als Wiesenflache, westseitig mit einzelnem Baumbestand. Zu der Parzelle
Grundstlick 449/5 (Zufahrt Richtung Westen zu Grundstlick 433/3) ist ein elektrisch
betriebenes Metalltor ausgeflihrt mit vice versa zwei Steinsaulen. Dariiber hinaus ist
der ostseitige Grundstiicksbereich ebenso mit einer gemauerten Einfriedung mit be-
schichteten Metallzdunen ausgefiihrt. Auch ist ebenso eine Gartentlir ausgebildet,
die Betonsdulen weisen vice verse Beleuchtungskorper auf, weiterhin eine Postkas-
tenanlage.

Sodann fiihrt eine gewendelte Treppe lber 15 Stufen (Massivbetontreppe, Tritt- und

Sichtflachen Beton, Gelander Edelstahl) zum Vorplatz des Gebdudes bzw. eben die

asphaltierte Abfahrtsrampe. Sodann an der Nordseite ist, wie zuvor erwahnt, ein

Carport errichtet. Flir zwei KFZ-Stellplatze, Holzkonstruktion, dunkel
lasiert, stirnseitig mit Metall abgeplankt und in weiterer
Folge einem Flachdach mit einer Kiesbeschiittung. Weiters
sind zwei Gartengerateraume Uber die Westseite aufge-
schlossen, Bodenbelag Fliesen, grau; die Wande sind in
Leichtbauweise (gefachert) ausgefiihrt, innen geweiBt; Be-
leuchtungskérper; dariiber hinaus ist hier nordseitig ein
elektrisches Rollsektionaltor ausgeflihrt. Die Deckenunter-
sicht Holzpaneele. Sowohl Ost als auch westseitig sind zwi-
schen Wand- und Deckenichse Isolierglasflachen (Starrver-
glasungen) ausgefiihrt. Im Bereich der AuBenwandseiten
sind Beleuchtungskérper montiert.

Festhalten ist, dass an der Westseite die Grundstlicksparzelle mit einem Maschen-
gitterzaun eingefriedet ist, wenngleich die Parzelle selbst bis zur Mitte des hier steil
abfallenden Geléndes verlaufenden Bachlaufes flihrt. Dieser Freigrundbereich ist be-
festigt und weist Betonpflastersteine auf.

Befundet wird dann in weiterer Folge die Sidseite:
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Hier verlauft einerseits im Bereich des Traufen-Gehweges wiederum eine Flache mit
Betonstein gepflastert, teilweise sodann mit einer Steinzeugwand auf eine weitere
Ebene abgesetzt, dazwischen mit Kiesbeschiittung. Sodann vorgelagert ist hier wie-
derum ein geschwungener Flachenbereich als Sitzflache, ebenso mit Betonstein-
pflasterung. Im Bereich der Westseite ist die Grundstlicksparzelle rundbogenférmig
abgesetzt, mit einem Maschengitterzaun eingefriedet und hier wiederum steil abfal-
lend. Darlber hinaus ist hier ein Jacuzzi eingebaut, dieses ist zum Zeitpunkt der
Befundaufnahme funktionstlichtig und in Betrieb gesetzt.

Der verbleibende slidseitige Freigrundbereich ist als gepflegte Wiesenflache ausge-
bildet. Die Grundstiicksparzelle ist teilweise mit einer hohen, nahezu blickdichten
Hecke eingefriedet, vorgesetzt ist einzelnes Buschwerk. Die Freigrundflachen sind
als sehr gepflegt vorzufinden. Darliber hinaus sind hier an der Sldseite im Griinbe-
reich Flachenkollektoren fiir die Warmeversorgung eingebaut.

Weiterhin festzuhalten ist, dass im Anschluss, slidseitig an den Verlauf der Hecke,
die Grundstlicksparzelle sich fortsetzt. Im Bereich der Slidwestseite ist auch eine
Kompostanlage ausgefihrt.

In weiterer Folge wird die Befundaufnahme nun wiederum an der Nordseite fortge-
setzt:

Das Wohngebaude ist, wie bereits zuvor erwahnt, ein Hufhaus. Somit ein Gebaude,
welches in Holzriegelkonstruktion errichtet wurde, dunkelblau lasiert mit weiBen ge-
facherten Feldern. An der Nordseite ist im Obergeschoss ein Balkon vorgelagert,
Bristung Holzkonstruktion, stirnseitig mit Blech verkleidet, Briistung Glaskonstruk-
tion mit Edelstahlrohren. Der Balkon ist durch den Dachvorsprung zur Ganze Uber-
deckt.

Das Dach ist eine Satteldachkonstruktion mit Tonschindeldeckung. An der Ostseite
sind im Giebelbereich zwei Dachflachenfenster ausgeflihrt, mit Beschattungsbahnen,
weiters Entlliftungshutzen, Schneerechen, Blitzableiter. Die Entwasserung erfolgt
Uber Metallrinnen.

An der Sudseite ist im Obergeschoss ebenso ein Balkon vorgelagert, Kragplatte Holz-
konstruktion, Briistung Verglasung mit Edelstahlelementen, geringfiigig abgewit-
tert. Auch hier ist der Balkon zur Ganze durch den Dachvorsprung liberdeckt. Die
Holzteile (hier rlckgestauter Instandsetzungsbedarf) weisen eine verwitterte Lasur
auf.

Die Befundaufnahme wird nun im Inneren des Gebadudes fortgesetzt:

Uber den Richtung Norden orientierten Zugang, Zugangstiire Massivholztiire, vice

versa mit Fixverglasungen, gelangt man in den

Vorraum Bodenbelag Steinzeugverfliesung, hellgrau/grau marmo-
riert; die Innenwdnde (Holzriegelkonstruktionen) mit
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Facherungen in Leichtbauweise; ebenso die Decken, Tram-
decken; Beleuchtungskorper.
Vom Zugang, Windfang, geradeaus gelangt man in den Wohnbereich bzw. das Fo-
yer. Die AufschlieBung erfolgt Uber eine Glastiire, vice versa mit zwei Seitenteilen,
Fixverglasung, Holzkonstruktion.

Nach links weg vom Hauptzugang gelangt man zu einem

WC Der Bodenbelag Fliesen braun; die Wande im Bereich des
WeiBzeuges hiifthoch ebenso verfliest, braun, im Ubrigen
Raufaser, weiB; die Decke ist glatt verputzt und geweiBt;
Richtung Norden ein Fensterband, Starrverglasung sowie
ein kippbarer Fensterfliigel; weiters Heizungssteuerung
(FuBbodenheizung); Handwaschtisch, Keramik, weiB, mit
Designer-Armatur, Hansa; Glaskombi; Hange-WC, Keramik,
weiB mit Geberit Unterputz-Spiilkasten und Spartaster.

Samtliche Innentiiren sind Holztlrblatter mit Griffen in Kunststoff und Starrvergla-
sung.

Rechts vom WC gelangt man in einen

Zwischenflur Dieser weist eine L-férmige Raumkonfiguration auf. Der Bo-
denbelag Steinzeugverfliesung, wei/grau; die Wande ge-
weiBt, Raufaser; die Decke glatt verputzt, geweiBt; an linker
Hand befindet sich ein Verteilerkasten der FuBbodenhei-

zung.
Von hier aus nach links weg aufgeschlossen ein zweites
wC Bodenbelag Fliesen, braun/grau; die Wande im Bereich des

Weillzeuges (Hange-WC) ebenso bis ca. 2 m verfliest;
Hange-WC, Keramik, weiB, mit Unterputz-Spuilkasten und
Spartaster; die Wande Raufaser, wei. Auch in diesem
Raum Richtung Norden eine Starrverglasung sowie ein kipp-
bares Fenster. Handwaschtisch Design, Keramik, weif,
Marke Keramag mit Hansa Designer-Armaturen, Einhand-
hebelmischer warm/kalt mit Glasteller. Auch hier installierte
eine Raumsteuerung fiir die FuBbodenheizung.

Vom Flur nach rechts weg gelangt man zum ostseitigen

Raum Der Bodenbelag Fliesen, grau/dunkelgrau marmoriert; die
Wande Raufaser, geweiBt; der Raum flhrt bis zur Unter-
sicht der Dachkonstruktion Holzpaneele; Seitenwandleuch-
ten, zwei Starrverglasungen sind ostseitig, eine Starrvergla-
sung ist nordseitig ausgeflihrt. Nach Siden ist eine Aus-
gangstire, Holzkonstruktion mit der Thermoverglasung
ausgefiihrt, seitlich Starrverglasung.

Zurick wiederum vom Windfang geradeaus gelangt man in das

Foyer welches einerseits Richtung Osten (iber eine gewendelte
Treppe (Holzkonstruktion, Trittflachen Textilbeldage, Gelan-
der Holzkonstruktion mit Glasfillungen und dazwischen
Edelstahlrohren) das Obergeschoss aufschlieBt.
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Hier der Bodenbelag verfliest, hellgrau/grau marmoriert; die
Wande Raufaser geweiBt; die Decken glatt verputzt und ge-
weilt; Beleuchtungskoérper; die tragenden Holzkonstruktio-
nen dunkel lasiert.

Nach rechts weg gelangt man eine weitere Folge in die Kiiche

Es handelt sich um furnierte Spanplattenkorpusse mit rotem
Schleiflackfronten, massiv. Zeile ostseitig und somit vom
Zugang nach rechts weg: Ein doppelfliigeliger Oberbaukas-
ten mit drei Regaleinsatzen, vier Besteckschubladen mit
Kunststoffeinsatzen sowie eine Topflade; links davon ana-
loge Ausflihrung; sodann stirnseitig an der Nordseite frei
schwebend ein Doppel-Nirosta-Becken mit Design-Armatur,
Einhandhebelmischer warm/kalt und Brausegarnitur; Mar-
morabdeckung (vermutet wird ein italienischer Marmor);
weiters nach links weg vier ausziehbare Topfladen mit
Kunststoffeinsatzen, sodann nach links weg ein Oberbau-
kasten mit drei Regaleinsatzen; ein dekorfahiger Miele Ge-
schirrspller; darunter eine Unterbauschublade mit Kunst-
stoffeinsatz, in diesem Bereich verschmutzt; darunter ein
Unterbaukasten fiir Topfe; weiters ein Miele Tellerwarmer
sowie in weiterer Folge ein Miele Backrohr mit satinierter,
schwarzer Verglasung und Nirosta-Bedienpanel sowie ein
Miele Dampfgarer, satinierte Verglasung mit Nirosta-Panee-
len (ungebraucht) sowie ein Oberbaukasten. Gegeniiberlie-
gend eine Kochinsel, hier rechts ein Miele Kiihlschrank, frei-
stehend und somit nicht als Zubehoér zu werten. Die Koch-
insel ist in L-férmiger Konfiguration ausgefiihrt, wiederum
italienischer Marmor, dunkel; ein 4-Platten-E-Herd, Miele,
Induktionsherd mit Ceranfeld; darunter eine Bestecklade
sowie zwei Topfladen; rechts davon wiederum eine Be-
stecklade und zwei Topfladen; links vom Kihlschrank ein
Oberbaukasten, Kipptlire, mit Regaleinsatz.

Weiters im Anschluss gelangt man zu einem

Abstellraum Dieser weist einen Seitenzugang auf. Der Bodenbelag ist
verfliest, grau/dunkelgrau marmoriert; die Wande Raufa-
ser. Der Abstellraum reicht bis zur Dachuntersicht, wiede-
rum Holzpaneele. Richtung Westen eine Starrverglasung
sowie ein Kippfenster (eingeschrankte Besichtigungsmdg-
lichkeit aufgrund einer Vielzahl abgestellter Fahrnisse).

Weiters nach rechts weg langt man zum

Heizraum Bodenbelag Fliesen wie erschdopfend beschrieben. An rech-
ter Hand Aufputz-Verteilerkasten mit FI-Schutzschalter im
Standard 2009. Darliber hinaus werden hier von der War-
mepumpe zwei Warmwasserboiler versorgt, vermutetes
Fassungsvermdgen ca. 470 Liter je Boiler, eine Beschilde-
rung konnte nicht vorgefunden werden. Dariber hinaus
eine Niebe Warmepumpe, Inhalt 10 Liter Warmetrager auf
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Basis 1,2 Propylenglykol und Kalteschutz bis -30 °C instal-
liert; ebenso ein AusdehnungsgefaB.

Zurilick wiederum gelangt man hier von der Kiiche zum

Esszimmer welches zum Wohnzimmer gedffnet ist. Das Esszimmer
weist Richtung Westen eine dreiteilige vage geschatzt 1,90
m hohe Fixverglasung auf; vice versa nord- und slidseitige
Wande Raufaser, weiB3; Richtung Sliden ist wiederum eine
Fixverglasung sowie ein 6ffenbarer Fensterfliigel ausgefihrt
sowie in weiter Folge eine Dreiecksverglasung bis zur Dach-
untersicht; darliber hinaus bietet hier der Raum Blick auf
die Galerie im OG; hier ist die Bristung verglast und mit
zwei Edelstahlstiitzen abgegrenzt. Raummittig zwischen
Esszimmer und Wohnzimmer ist ein aufgehangter Desig-
ner-Kamin ausgefiihrt, auBen pulverbeschichtetes dunkel-
graues Blech; der Kaminofen ist drehbar; der Abzug ist
ebenso mit pulverbeschichtetem Blech verkleidet; Gusstire,

Marke Polei.
Vorgelagert ist sodann der
Wohnbereich Die Verfliesung gegeniiber dem Esszimmer ist durchgangig.

Der Wohnbereich weist liber die gesamte Raumbreite Rich-
tung Suden Fensterbander auf sowie einen Ausgang zur
vorgelagerten, zuvor beschriebenen, Terrasse; weiterhin
auch Oberlichtenverglasungen (Isolierverglasungen); die
Decken sind glatt verputzt und geweift.

Von hier in weiterer Folge nach links Weg gelangt man zum

siidseitigen Wohn- Der Bodenbelag ist analog verfliest; Fensterbander stidsei-

raum tig, Ausgang Richtung Osten zur vorgelagerten ostseitigen
Terrasse; die raumliche Ausflihrung ist im Wesentlichen
analog ausgeflihrt.

Die Befundaufnahme wird nun fortgesetzt im Obergeschoss:

Uber eine Holztreppe — knarzt leicht beim Begehen — gelangt man hier in die

Galerie Bodenbelag Fliesen; Wandkonstruktionen wie erschdpfend
beschrieben; Dachuntersicht holzverschalt; hier sind sowohl
Richtung Westen als auch Richtung Osten zwei Dachfla-
chenfenster eingebaut, wovon zwei mit einer Olive ausge-
fahrt sind und zwei elektrisch 6ffenbar sind, dartiber hinaus

Beschattungsbahnen.
Vom Stiegenaufgang nach rechts weg gelangt man zu einem
Kinderzimmer Boden Fliesen; die Wande und Deckenuntersichten sind

analog ausgefihrt; nordseitiger Ausgang zum vorgelager-
ten Balkon, Ausgangstlire Holzkonstruktion, isolierverglast
mit Starrverglasung, weiterhin Richtung Galerie bzw. auch
nordseitig bis zur Dachuntersicht Fixverglasungen (Drei-
ecksverglasung).

Zuvor an linker Hand gelangt man zu einer kleinen
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Waschkiiche Bodenbelag verfliest; Wande Raufaser; wiederum Fixver-
glasung; ein Waschmaschinenanschluss; weiters Fenster
nordseitig, Holzkonstruktion, dreifach verglast; elektrische
AuBenraffstores.

Die Kragplatte des Balkons ist hinsichtlich des Auftrittes mit Holzdielen, grau gefar-
belt, ausgefiihrt, die Bristung eine Glasekonstruktion mit Edelstahlerstehern und der
Handlauf weiters in Holzkonstruktion.

Weiters seitenverkehrt und somit an der Westseite wiederum analog ausgefiihrt eine

Sanitareinheit bestehend aus einem Handwaschtisch, Keramik, wei3, auf
einem Massivholzbrett aufgesetzt und darunter ein Hange-
Glasregal; ein Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten und
Spartaster, Keramik, wei3, sowie eine Dusche, an drei Sei-
ten an eine Massivwand gestellt und verfliest; Duschtiire
Echtglas, Becken Keramiktasse, weiB3, Einhandhebelmischer
warm/kalt mit Brausegarnitur und Regenbrause; elektri-
scher Lifter; FuBbodenheizungssteuerung.

Sodann gegen den Uhrzeigersinn wiederum ein

Kinderzimmer analog seitenverkehrt ausgeflihrt, wie zuvor beschrieben,
mit Ausgang zum vorgelagerten nordseitigen Balkon.

Die Befundaufnahme wird nun wiederum fortgesetzt Uber die Galerie zur Sudseite:

Verbindungstire satinierte verglaste Tire.

Von hier aus gelangt in eine quadratisch konfigurierte Raumlichkeit mit drei Starr-
verglasungen sudseitig, die Verglasungen flihren bis zur Dachuntersicht und sind
hier vice versa ein Schlafzimmer sowie eine Sanitareinheit aufgeschlossen.

Nach links weg gelangt man zur

Sanitareinheit Bodenbelag Verfliesung, grau/braun/schwarz marmoriert;
die Wande sind Richtung Siiden zur Ganze wiederum bis zur
Dachuntersicht verglast; die Zwischenwand teilweise ge-
weiBt (grobkdrnig); die Untersicht wiederum Holzpaneele.
Das Bad ist ausgestattet mit zwei Handwaschtischen in Ver-
bindung mit Designer-Einhandhebelmischer mit Glastellern;
weiters einer begehbaren Dusche, bodentief, Bodenbelag
Fliesenmosaik, die Wande sind bis vage geschatzt 2 m oder
2,20 m verfliest, darliber geweiBt; die Dusche ist stark ver-
kalkt, ein Drehregler warm/kalt mit einer Designerbrause
ist ausgefiihrt; im Anschluss daran ein WC; Bodenbelag und
Wande analog; Hange-WC, Keramik, wei3, mit Unterputz-
Spilkasten und Spartaster sowie einer Badewanne, Kunst-
stoff, weiB beschichtet, kérpergeformt, mit Seiteneinlass
und einer verlangerten, gemauerten Ablage. Hier wiederum
Ausgang zum vorgelagerten slidseitigen Balkon.

Rechts davon und somit westseitig
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Schlafzimmer Bodenbelag Fliesen Wande Raufaser, weil3; Ausgang zum
vorgelagerten, slidseitigen Balkon; wiederum ist die ge-
samte Sudseite verglast.

Der vorgelagerte
Balkon weist Holzbretter, grau gefarbelt, abgewittert, auf; die
Holzhandlaufe sind abgewittert.

Weiterhin festzuhalten ist, dass im Bereich des Obergeschosses bei Aufenthalt am
Balkon Larmemissionen durch die angrenzende Schwaighofner LandesstraBBe wahr-

nehmbar sind.

Festzuhalten ist, dass im Bereich der slidostseitigen Gebdudeeckes, vorgesetzt im
Anschluss an den Traufen-Gehwegbereich ein Kanalschacht des éffentlichen Kanals
ausgefihrt ist, ebenso auch im Bereich der slddstlichen innenliegenden Grund-
grenze. Darliber hinaus das ist an der Sidseite, in etwa parzellenmittig ein Sammel-
schacht fiir die Abwasser-Retentierung des Oberflachenwassers ausgeflihrt.

Wie bereits zuvor im Befund erwahnt, erfolgt die Beheizung der schatzungsgegen-
standlichen Liegenschaft durch Erdwarme, ebenso auch die Kiihlung, sodass samtliche
Raumlichkeiten auch Steinzeugbdden aufweisen.
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Zum Baukonsens:
Anlasslich der Erhebungen bzw. der Einsichtnahme in den __Bauakt konnten folgende
Unterlagen entnommen werden, welche hier zur besseren Ubersicht tabellarisch dar-

gestellt sind:

Datum

Dokument

Behorde

Zahl

Gegenstand

08.07.2008

Ansuchen

Ansuchen um Baube-
willigung - Neubau
eines Einfamilien-
wohnhauses im ver-
einfachten Verfahren

eingelangt
11.07.2008

Ansuchen

Ansuchen um Bau-
platzerklarung
Grundparzelle: neu
433/3

15.07.2008

Schreiben

Marktgemeinde Eugendorf

Bestatigung fir ei-
nen Wasser- und Ka-
nalanschluss

15.07.2008

VHS

Marktgemeinde Eugendorf

B 88/2-2008

Verhandlungsschrift
um Erteilung der
Bauplatzerklarung
flr das Grundstiick
433/3

15.07.2008

Schreiben

Forsttechnischer Dienst fir
Wildbach- und Lawinenver-
bauung

V1/3201-678/1-2008

Bauplatzerklarung
Gst. 433/3, KG
Schwaighofen, Stel-
lungnahme der Wild-
bach- und Lawinen-
verbauung

17.07.2008

Bescheid

Marktgemeinde Eugendorf

B 88/3-2008

Bauplatzerklarung
fur die Gp. Nr. 433/3,
GB. Schwaighofen,
im Ausmal$ von
1.308 m? samt Geo-
meterplan

13.08.2008

VHS

Marktgemeinde Eugendorf

B 109/2-2008

Verhandlungsschrift
um Erteilung einer
baubehordlichen Be-
willigung (verein-
fachtes Verfahren)
zum Zwecke der Er-
richtung eines Einfa-
milienwohnhauses
mit PKW-
Kleingarage; Carport
und Kanalanschluss

14.08.2008

Bescheid

Marktgemeinde Eugendorf

B 109/3-2008

Baubewilligung (ver-
einfachtes Verfah-
ren) fiir das Vorha-
ben "Errichtung ei-
nes

Gutachten 2497/2026




KR CHRISTIAN SCHNELLINGER, ALLG. BEEID. U. GERICHTLICH ZERTIF. SACHVERSTANDIGER

Einfamilienwohnhau-
ses mit PKW-
Kleingarage"

26.08.2008

Schreiben

Forsttechnischer Dienst fir
Wildbach- und Lawinenver-
bauung

V1/3201-678/3-2008

Neubau eines Wohn-
hauses auf Gp.
433/3, KG Schwaigh-
ofen, Marktge-
meinde Eugendorf,
Errichtung einer Re-
genwasserretenti-
onsanlage

28.10.2008

Anzeige

Baubeginnsanzeige -
Errichtung eines Ein-
familienwohnhauses

11.11.2008

Bescheid

BH Salzburg-Umgebung

6/367-9513/2-2008

StralRenpolizeiliche
Bewilligung; Baustel-
lenzu- und -ausfahrt
an der L 245

10.02.2009

Fertigstel-
lungserkla-
rung

Huf-Haus

Fertigstellungserkla-
rung fiir den Rohbau

28.05.2009

Fertigstel-
lungserkla-
rung

Huf-Haus

Fertigstellungserkla-
rung Einfamilienhaus
samt Bauleitererkla-
rung und Prifberich-
ten

16.06.2009

Plan

DI Susanne Charvat

08/9

Geometerplan Kol-
laudierung

30.06.2009

Anzeige

Vollendungsanzeige
Wohnhausneubau,
Einfamilienwohn-
haus

24.08.2009

Bestati-
gung

Huf-Haus

Bestatigung Gber
Ausflihrung gemal
beiliegendem Brand-
schutznachweis in
R30

Bestandsverhaltnisse und Sonstiges

SEITE 29 VON 39

Die schatzungsgegenstandliche Liegenschaft wird zum Zwecke der Befriedigung eige-
ner dringender Wohnbediirfnisse von den verpflichteten Parteien bewohnt und sind It.
deren Angaben keine wie immer gearteten Miet- oder Bestandsverhaltnisse abge-
schlossen.

Gutachten 2497/2026



KR CHRISTIAN SCHNELLINGER, ALLG.BEEID. U. GERICHTLICH ZERTIF. SACHVERSTANDIGER SEITE 30 VON 39

Bau- und Ausstattungszustand am Tag der Befundaufnahme

Der optische Bau- und Ausstattungszustand der schatzungsgegenstandlichen Bau-
werksteile kann unter Berticksichtigung des urspriinglichen Errichtungsjahres (Fertig-
stellung 2009) als gut bezeichnet werden. Auf die vorliegenden Mangel wurde im Be-
fund bereits im Detail hingewiesen. Dies betrifft insbesondere, sofern rechnerisch von
der Alterswertabminderung nicht ohnehin umfasst, eine notwendige Wand- und De-
ckenmalerei im Inneren des Wohnhauses und der Garagen sowie eine notwendige
Lasur der Holzteile auBen, insbesondere wetterseitig (siid- und westseitig).

Ermittlung der Nutzflachen (nicht diktiert)

Nutzfldchen

Verwendete Unterlagen: Der Baubewilligung zugrundeliegende Geschossplanausschnitte.
NaturmaBe wurden nicht genommen, daher sind Abweichungen mog-

lich.
ZUSAMMENFASSUNG BEWERTUNGSFAHIGE NUTZFLACHEN: gerundet
Erdgeschoss 21494 m?2
Erdgeschoss Infrastrukturraum 10,08 m?2
Obergeschoss 158,86 m?2
Erdgeschoss Garage 34,11 m?2

Erdgeschoss, 2 Carports
(Flache nicht ermittelt da pauschaler Herstellungskostenansatz verwendet wird)
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6 Bewertung

Bei der Bewertung werden alle im vorangegangenen Befund angeflihrten Fakten be-
ricksichtigt. Der Sachverstdndige weist darauf hin, dass die Funktion der Heiz-,
Elektro- Sanitar- und sonstigen Leitungen und Anlagen sowie der Dachhaut (ausge-
nommen festgestellter augenscheinlicher Mangel) abgestellt auf den Bewertungsstich-
tag nicht im Detail Uberpriift werden konnte, jedoch bei der Bewertung die ordnungs-
gemaBe Funktion vorausgesetzt wird.

Ausstattungsgegenstande und/oder Einrichtungsgegenstande finden bei der Bewer-
tung nur dann Berlicksichtigung, wenn sie auch dem Gebadude zuzuordnen sind. Im
Bewertungsergebnis wird auch, wenn nicht ausdrticklich darauf hingewiesen, die kon-
sensmaBige Errichtung des Bauwerkes unterstellt. Somit wird davon ausgegangen,
dass, ausgenommen der Feststellungen im Befund, keine baulichen Abweichungen ge-
genliber der Baubewilligung zum Bewertungsstichtag vorliegen bzw. keine baubehdrd-
lichen Auflagen zu erfiillen sind.

Der Sachverstandige weist ebenso darauf hin, dass mdgliche Bodenverunreinigungen,
welche nur mittels eigenen Gutachtens feststellbar waren, nicht berticksichtigt werden
kdnnen, gleiches gilt fiir allenfalls Gber das (im) Grundstiick verlaufende Leitungs- oder
Kabelftihrungen, welcher Art auch immer.

Schatzungsgegenstandliche Liegenschaft ist weder im Altlastenatlas bzw./oder im Ver-
dachtsflachenkataster, welche von der Umweltbundesamt GmbH geflihrt werden, ver-
zeichnet. Die Bewertung erfolgt auftragsgemaB ohne Durchflihrung einer Bodenunter-
suchung unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materi-
alien und Stoffe befinden, welche auf einer héherwertigen Deponie als einer Baurest-
massendeponie entsorgt werden muissen. Das Ergebnis der nachstehenden Bewertung
ist somit ein ,theoretisch™ unbelasteter Bodenwert, der dann nicht als Verkehrswert im
Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes zu verstehen ist, wenn sich (nachtraglich)
herausstellen sollte, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstiick Konta-
minationen aufweist. Eine daraus resultierende eventuelle Wertminderung ware durch
den gefertigten Sachverstandigen auf Basis der Untersuchungsergebnisse bei festge-
stellter Kontamination erganzend abzuleiten.

Wertminderungen durch Altlasten, wie Bodenkontaminationen oder auch andere den
Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes einschrankende Verhaltnisse sind nicht
bekannt. Darliber hinaus gehende Untersuchungen etwaiger Bodenkontaminationen
oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft bzw. deren Verkehrswert beeinflussende
Verhaltnisse sind nicht beauftragt.

Es wurden auch keine Bodenuntersuchungen durchgeflihrt- ein eigenes Bodengutach-
ten ware erforderlich- dass in diesem Gutachten Aussagen (ber eine bestimmte Bo-
denbeschaffenheit getroffen werden kdnnten. Somit ist auch der Feuchtigkeitsgehalt
des Bodens bzw. die Hohe des Grundwasserspiegels unbekannt. Durch die Tatsache,
dass nicht eindeutig sichtbare Vermessungspunkte vorgelegen sind, kann keine ein-
deutige Feststellung vorgenommen werden, ob der Verlauf der Grundstiicksgrenzen in
der Natur mit dem biicherlichen Grundbuchsbestand (Katasterbestand) libereinstimmt.
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Dem gefertigten Sachverstandigen wurde kein Energieausweis im Sinne des Energie-
ausweisvorlagegesetzes libergeben. Daher erfolgt die Bewertung unter der Pramisse,
einer dem Alter und der Art des Gebadudes entsprechenden Gesamtenergieeffizienz
gemal § 5 EAVG.

Der gefertigte Sachverstandige weist weiters darauf hin, dass die Kosten der Errich-
tung eines fir Verkauf oder Bestandgabe erforderlichen Energieausweises bei der Wer-
termittlung nicht bertcksichtigt wurden.

Samtliche in diesem Gutachten angefiihrten Feststellungen hinsichtlich Boden und Ge-
baude sind nur insoweit getroffen, wie sie fir die Wertermittlung von Bedeutung sind
und im Rahmen einer verkehrsiblichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erfor-
schung bei der 6rtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

Die rechtliche Bewertung erfolgt im Rahmen einer Ublichen, ordnungsgemaBen und
angemessenen Feststellung des Sachverhaltes, vor allem und (iberwiegend aufgrund
der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen und sofern sie erkennbar,
oder sonst bekannt geworden sind.

Auch der Bau- und Erhaltungszustand der Bausubstanz wurde ausschlieBlich durch den
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und flir die Bewertung klas-
sifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht ausgefiihrt. An-
gaben Uber nicht sichtbare Bauwerksbestandteile und Baustoffe erfolgen daher laut
Auskiinften, die dem gefertigten Sachverstandigen wahrend der Befundaufnahme oder
Erhebungen mitgeteilt werden, durch vorliegende Unterlagen oder Vermutungen.

Die Ermittlung des nachstehenden Verkehrswertes erfolgt darliber hinaus geldlasten-
frei. Kaufspesen sind nicht berlicksichtigt.

Die Bewertung allfélliger Instandsetzungs- oder ErhaltungsmaBnahmen wird nach Er-
fahrungswerten angesetzt und wird dabei unter Berlicksichtigung von Lage und Nut-
zungsmoglichkeit von einer marktkonformen Ausfiihrung des Bewertungsgegenstan-
des (Bauwerkes) ausgegangen.

Angesichts der Unsicherheit einzelner, zwangslaufig in die Bewertung einzuflieBender
Faktoren, insbesonders der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann
das Bewertungsergebnis keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroBe sein.
Daruber hinaus ist festzustellen, dass der ausgewiesene Verkehrswert nicht notwendi-
gerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren
Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesonders auch kurzfristig am Markt realisierbar
ist. Diesbeziiglich wird auf O-Norm B 1802 verwiesen.
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Laut § 3 (1) LBG! sind fiir die Bewertung Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die
dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Wertermittlungsver-
fahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§4) LBG, das Ertragswert-
verfahren (§5) LBG und das Sachwertverfahren (§6) LBG in Betracht.

Laut § 10 (4) LBG sind bei anderen als den in den §§ 4-6 geregelten -wissenschaftlich
anerkannten — Wertermittlungsverfahren die zugrunde gelegten Umstdande darzustel-
len und ist auszuflihren, in welcher Weise die Verhaltnisse im redlichen Geschaftsver-
kehr bei der Bewertung berticksichtigt wurden.

Laut § 3 (2) LBG sind, wenn es zur vollstandigen Bertlicksichtigung aller den Wert der
Sache bestimmenden Umstande erforderlich ist, fiir die Bewertung mehrere Werter-
mittlungsverfahren anzuwenden.

Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Berlicksichtigung der
Verhadltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

Sind flir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden, so ist aus de-
ren Ergebnissen der Wert unter Beriicksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Ge-
schaftsverkehr durch Zu- und Abschldage zu ermitteln.

Flr die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist nach Ansicht des gefertigten Sach-
verstandigen das Sachwertverfahren anzuwenden, wobei die Ermittlung des antei-
ligen gebundenen Bodenwertes nach dem Vergleichswertverfahren erfolgt. Das Er-
tragswertverfahren scheidet bei schatzungsgegenstandlichem Wohngebdude aus, da
ob der Exklusivitat im Verhaltnis zu einem maoglichen Mietertrag die Anschaffungskos-
ten in keinem Verhaltnis zu einer Rendite stehen wiirden und sich daher nach Ansicht
des Sachverstandigen bei Ansatz im Ertragswertverfahren ein Fehlergebnis ergeben
wiirde.

Sachwert

Anteiliger Bauzeitwert

Laut § 6 (3) des LBG ist der Bauwert die Summe der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die tech-
nische Abwertung abzuziehen.

Sonstige Wertveranderungen und wertbeeinflussende Umstdnde wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankung-en sowie
erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten sind gesondert zu berlicksich-
tigen.

! Liegenschaftsbewertungsgesetz
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Laut § 10 (3) LBG sind beim Sachwertverfahren die dem Herstellungswert zugrunde
gelegten Flachen- oder Raummeterpreise und Indices anzugeben, der wertbestim-
mende Einfluss von allfalligen Baumangeln und Bauschdaden sowie eines allfalligen
rliickgestauten Reparaturbedarfes und die wegen allfalliger technischer Wertminderun-
gen vom Herstellungswert vorgenommenen Abschldge sind gesondert zu beziffern.

Die Ermittlung des Herstellungswertes erfolgt unter analoger Anwendung der publi-
zierten Herstellungskosten aus dem Heft ,,Der Sachverstandige®™ 2025 sowie auf Basis
der Erhebungen Uber Neuherstellungskosten flir Massivbauten durch die Vereinigung
der Mitglieder der Gerichtssachverstandigen fiir das Immobilienwesen Salzburg und
Oberosterreich im Frihjahr 2025, jeweils unter Beriicksichtigung des zuletzt bekannt-
gegebenen Baupreisindex.

Aus der Bandbreite des erhobenen Herstellungssegmentes erachte ich flr die schat-
zungsgegenstandliche Liegenschaft aufgrund der Holzriegelbauweise und exklusiven
Ausfiihrung, einschlieBlich des hochwertigen Freigrundbereiches € 4.900,00/m2 als an-
gemessen, wobei in Analogie zur standigen Bewertungsusance flr die Garagenflache
und die Flache des Technikraumes im Erdgeschoss 35 % in Ansatz gebracht werden,
fur die Obergeschossflachen aufgrund der Teilmansarde im Bereich der auBenseitigen
Raumlichkeiten 95 % der Herstellungskosten. Die beiden Carports werden mit einem
pauschalen Herstellungswert beriicksichtigt. In diesen Kostenansatzen sind die Her-
stellung und AufschlieBung der AuBenanlagen ebenso berticksichtigt.

Dies ergibt somit:

Erdgeschoss

214,94 m2 x € 4.900,00 = € 1.053.206,00
Erdgeschoss, Infrastrukturraum

10,08 m2 x (€ 4.900,00 x 35 %) € 1.715,00 = € 17.287,20
Obergeschoss

158,86 m2 x (€ 4.900,00 x 95 %) € 4.655,00 = € 739.493,30
Erdgeschoss, Garage

34,11 m2 x (€ 4.900,00 x 35 %) € 1.715,00 = € 58.498,65
Erdgeschoss, 2 Carports

(Herstellungskosten pauschal a € 12.500,00 je Carport) € 25.000,00
Zwischensumme € 1.893.485,15

abzgl. 10 % verlorener Bauaufwand aufgrund raumli-
cher Einteilung fir individuelle Bedtirfnisse
Zwischensumme € 1.704.136,63

Gutachten 2497/2026



KR CHRISTIAN SCHNELLINGER, ALLG. BEEID. U. GERICHTLICH ZERTIF. SACHVERSTANDIGER

Unter Beriicksichtigung des It. Bauakt festgestellten Fertigstellungszeitpunktes im Jahr
2009 ergibt sich zum Bewertungsstichtag eine technische Restnutzungsdauer von 53
Jahren, unterstellt man Holzriegelbauten in der vorhandenen Ausfiihrung eine techni-
sche Gesamtlebensdauer von 70 Jahren. Die Abschreibung betragt somit bei linearer
Alterswertabminderung -24 %.

abzlglich 24 % = € - 408.992,79
Zwischensumme € 1.295.143,83
abzliglich rlickgestauter Instandsetzungsbedarf sofern

zuvor von der Alterswertabminderung nicht ohnedies

rechnerisch umfasst:

— Lasur Holzteile auBen, insbesondere siid- und west-

seitig
— div. Wand- und Deckenmalerei im Inneren des Ge-

baudes
pauschal geschatzt* -1,5 % = - 19.427,16
Zwischensumme € 1.275.716,67

Bauzeitwert samtlicher Gebaudeteile gerundet € 1.275.700,00

* Fir die Ermittlung des Pauschalansatzes im Zusammenhang mit dem riickgestauten Instandsetzungs-
bedarf wurden keine Kostenvoranschldge von Professionisten eingeholt. Der pauschale Ansatz erfolgt
aufgrund Erfahrungswerten des gef. SV, auch in seiner Eigenschaft als Liegenschaftsverwalter. Instand-
setzungskosten sind abhangig von der jeweiligen Auslastung der anbietenden Firma und der Jahreszeit,
sowie der gewiinschten Qualitat der verwendeten Materialien. Fiir die Ermittlung des anteiligen Bauzeit-
wertes ist ein liberschldagig pauschaler Ansatz ausreichend.

Anteiliger Bodenwert

Erhebungen aus den in den Grundlagen und Unterlagen angeflihrten Quellen haben
ergeben, dass fiir baulandgewidmete Grundsttiicke in gleicher oder vergleichbarer Lage
im Transaktionszeitraum 2023 bis 2026 zwischen € 250,00/m2 im Minimum bis
€ 870,44/m2 im Maximum erzielt wurden, wobei erstgenannter Wert als Ausreifer
nach unten qualifiziert werden kann. Der Durchschnittswert an Baulandpreis in gleicher
oder vergleichbarer Lage ergibt € 596,33.
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Nachstehende Erhebungen ergeben folgendes Bild:

Transakt.-

KG EZ Grdst. Nr. Fliche/m? Euro/m? Datum Indexiert
56526 | 976 1402/7 603,00 m? | 250,00 €/m? 01/2023 280,75 €/m?
56526 | 962 977/33 505,00 m? | 534,65 €/m? 07/2023 583,30 €/m?
56540 | 330 949/8 677,00 m? | 561,29 €/m? 08/2023 610,68 €/m?
56526 | 833 339/11 826,00 m? | 617,43 €/m? 03/2024 656,33 €/m?
56526 | 834 339/12 740,00 m? | 689,18 €/m? 06/2024 730,53 €/m?
56536 | 253 758/12 1800,00 m? | 638,88 £/m? 04/2025 658,69 €/m?
56536 | 134 250/4 772,00 m? | 608,80 €/m? 12/2025 616,71 €/m?

945/49;945/50;945/79;9 988 00 m?
56526 | 578 45/80;945/74 ! 870,44 €/m? 02/2026 880,89 €/m?

Unter Beriicksichtigung der GrundstilicksgréBe der als Bauland gewidmetem Flache
Grundstiick 433/3, der fiktiven Bebauungsmdglichkeit und AufschlieBung, erachte ich,
abgeleitet aus dem erhobenen Segment, ob der Lage (Aussichtslage, jedoch anderer-
seits der zuvor erwahnten festgestellten Larmemissionen durch die nahe angrenzende
Schwaighofner LandesstraBBe andererseits) € 500,00/m2 als angemessen. Die verblei-
benden Griinlandflachen der Grundstlicksparzelle 433/2 werden als hausnahe Arron-
dierungsflache mit € 20,00/m2 aufgrund der beschrankten Nutzbarkeit beriicksichtigt.
Die Wegparzelle 449/5 hat nach Ansicht des gefertigten Sachverstandigen keinen Ver-

kehrswert.

Dies ergibt somit:

Grundstiick 449/5 (Wegparzelle)
Grundsttlick 433/3 (Bauland gewidmete Parzelle)

1.308 m2 x € 500,00 =
Grundstiick 433/2 (Grindlandparzelle)
1.572 m2 x € 20,00 =
Zwischensumme

Bodenwert gerundet

Summe Sachwert

anteiliger Bauzeitwert
anteiliger Bodenwert

Sachwert

M

m

0,00

654.000,00

31.440,00
685.440,00

685.400,00

1.275.700,00
685.400,00
1.961.100,00
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Marktanpassung

Der ermittelte Rechenwert ist auf seine Ubereinstimmung mit den aktuellen Marktverhalt-
nissen zum Bewertungsstichtag zu Uberpriifen und durch Zu- und Abschlage allenfalls zu
korrigieren.

Der ermittelte Rechenwert entspricht nach meiner Markterfahrung nicht den Marktver-
haltnissen zum Bewertungsstichtag und wird mit einem Abschlag von 10 % angepasst
und sodann gerundet als Verkehrswert ausgewiesen. Diesen Abschlag begriinde ich mit
der aktuellen massigen Nachfrage nach Immobilien in diesem Preissegment in dieser Lage
einerseits und auch der erschwerten Finanzierbarkeit, ob der Anforderung zur Erlangung
von Immobiliendarlehen andererseits. Darliber hinaus ist aktuell mit einem langeren Ver-
wertungszeitraum als noch wahrend der Jahre 2022, 2023 und teilweise 2024 zu rechnen.

Somit:

€ 1.961.100,00 — 10 % = € 1.764.990,00
Verkehrswert gerundet € 1.765.000,00
Zubehor

Einbaukiliche samt E-Gerate (wie unter Punkt 5 beschrie-

ben), Einbau 2009 It. Angaben der verpflichteten Partei

Anschaffungskosten € 168.000,00 € 4.000,00
Designerkamin € 3.500,00
Jacuzzi € 3.000,00
Zubehor gesamt € 10.500,00

In diesem Betrag ist die gesetzliche Mehrwertsteuer enthalten. Die Funktionstichtigkeit wurde nicht Gber-
pruft.

Dingliche Rechte und Lasten

Soweit grundblticherlich ersichtlich keine wertbeeinflussenden. Die unter CLNR. 1A
intabulierte Dienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes betrifft die Zufahrtsparzelle
Grundstiick 449/5, welches ohnehin als Wegparzelle mit € 0,00 bereits bewertet
wurde. Im Ubrigen Pfandrechte sowie die Einleitung des Versteigerungsverfahrens,
welche keinen Einfluss auf den Verkehrswert haben.
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Hinweis

Aufgrund der zum Bewertungsstichtag volatilen Situation am Immobilienmarkt, verur-
sacht unter anderem durch die derzeit wirtschaftliche Entwicklung in der Eurozone und
dem Kriegsgeschehen im Nahen Osten, wird seitens des Sachverstandigen ausdrick-
lich darauf hingewiesen, dass der ausgewiesene Verkehrswert stichtagsbezogen ermit-
telt wurde und bereits in naher Zukunft einer Uber bzw. unter die Ubliche Bandbreite
hinausgehende Preisschwankung unterliegen kann.

So wurden durch die derzeitigen Marktgegebenheiten vereinzelt bereits Erlose, weit
Uber bzw. unter die von Sachversténdigen festgestellten Verkehrswerte erzielt, wobei
deren Veranderung durch das in wirtschaftlicher Hinsicht derzeit unregelmaBige Kauf-
verhalten nicht festgelegt werden kann.

Eine Zukunftsprognose liber die weitere Preisentwicklung ist nicht méglich.
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7 Gutachten

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 259, Grundbuch 56540 Schwaighofen, Bezirksgericht See-
kirchen am Wallersee, Gst. Nrn. 433/2, 433/3 und 449/5; BLNR 2 und 3 (Alleineigentum)
exklusives Einfamilienwohnhaus in Holzriegelbauweise (Huf-Haus) samt zwei Carports sowie
einer als Lagerraumlichkeit verwendeten Garage in 5301 Eugendorf, Hollererweg 1c, betragt zum
Bewertungsstichtag gerundet

€ 1.765.000,00
(in Worten: Euro eine Million siebenhundertfiinfundsechszigtausend)

Der Wert des Zubehors (Einbaukiliche samt E-Gerate, Designerkamin und Outdoor-Jacuzzi) wie
unter Punkt 5 beschrieben betragt zum Bewertungsstichtag gerundet

€ 10.500,00
(in Worten: Euro zehntausendfiinfhundert)

Die Funktionstiichtigkeit der E-Gerdte sowie des Jacuzzi und des Designer-Kamins wurden nicht Uberpriift, ist jedoch
nach Auskunft der verpflichtenden Partei gegeben. In diesem ausgewiesenen Betrag ist die gesetzliche MWSt. enthalten.

Der allg. beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Salzburg, 2026-05-26
KR Christian Schnellinger

8 Beilagenaufstellung

= Kaufvertrag TZ 1307/00 (CLNR. 1A intabulierte Last des Geh- und Fahrtrechtes)

= Bescheid Bauplatzerklarung vom 17.07.2008

= Bescheid Baubewilligung vom 14.08.2008

= Fertigstellungserkldrung Firma Huf-Haus vom 28.05.2009

= Bestatigung Huf-Haus vom 24.08.2009 Brandschutznachweis, verwendete Materialien
= Geschossplanausschnitte

= Fotodokumentation
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Fotodokumentation 2497/2026

Ansicht aus Richtung Norden

Ansicht aus Richtung Nordosten



Ansicht aus Richtung Suden

Freiflache im Stiden



Whirlpool

Carport



Garage als Lager genutzt F1

Garage als Lager genutzt F2



EG Arbeitszimmer

EG Atelier



EG Diele

EG Flur



EG Galerie Uber Essbereich

EG Kiiche F1



EG Kiiche F2

EG Kiiche F3



EG Kiche F4

EG Kiiche F5



EG Sanitar 1

EG Sanitar 2



EG Technik

EG Windfang



EG Wohnbereich - Esszimmer F1

EG Wohnbereich F2



EG Wohnbereich F3

EG Wohnbereich F4



OG Ankleide

OG Balkon 1



OG Balkon 2

OG Galerie



OG Sanitar 1 F1

OG Sanitar 1 F2



OG Sanitar 1 F3

OG Sanitar 1 F4



OG Sanitar 2 F1

OG Sanitar 2 F2



OG Wirtschaftsraum

OG Zimmer 1



OG Zimmer 2

OG Zimmer 3
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