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GUTACHTEN

Verkehrswert It. LBG 1992

EINFAMILIENWOHNHAUS 20 S 121/24f LG Wels
Moosham 3a
A — 4710 Grieskirchen

EZ 516
KG 44014 Manglburg
Bezirksgericht Grieskirchen

Bewertungsstichtag: 04.12.024

GRUNDFLACHE EZ 516 (111 Anteil)- ca. 1.063,00 m2
Grundstlicke: 718/3

NUTZFLACHE netto: ca. 399,38 m?

davon .

WOHNFLAQHE (EG/OG): ca. 254,23 m?
KELLERFLACHE o) ) ca. 93,62 m?

GARAGE, NEBENGEBAUDE (Ec): ca. 51,53 m?
Verkehrswert zum Stichtag gerundet: 516.000,00 €
(in Worten: funfhundertsechzehntausend)

Verbauter Grundanteil 100%

Grund € 106.300,00 21%

Gebaude € 409.070,00 79%

VERKEHRSWERT

HALFTEANTEIL — MITEIGENTUM gerundet: 227.040,00 €

(in Worten: zweihundertsiebenundzwanzigtausendundvierzig)
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1.0 Allgemeines

1.1. Auftrag und Zweck

Der Auftrag wurde von RA Dr. Wilhelm Kubin, Uferstral3e 10, 4710 Grieskirchen im Insolvenzverfahren
20 S 121/24f — LG Wels erteilt.

Zweck: Ermittlung des Verkehrswertes an der Liegenschaft EZ 516 KG 44014 Manglburg sowie des
Halfteanteils an der genannten Liegenschaft mit der Adresse Moosham 3a, 4710 Grieskirchen.

Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei einer VerauRerung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere
ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes
aulder Betracht zu bleiben.

Die Auftraggeber erklaren, dass sie sdmtliche ihr bekannten Informationen und Unterlagen, welche fir
die Ermittlung der Grundwertanteile von Relevanz sind, an die Sachverstandigen ibermittelt hat, und
ihm keine weiteren bewertungsrelevanten Unterlagen bekannt sind. Die seitens des Auftraggebers an
den gefertigten Sachverstandigen Gibergebenen Unterlagen sind unter dem Punkt ,Grundlagen®
aufgelistet. Darliber hinaus gehende Unterlagen wurden dem Sachverstandigen nicht beigebracht und
kénnten daher keine Beriicksichtigung finden.

Stichtag: 04.12.2024 als Tag der Befundaufnahme und Besichtigung der Liegenschaft

1.2. Gutsbestand

Die Liegenschaft umfasst die Grundstiicke 718/3 im Ausmal It. Grundbuchauszug
von 1.063 m2.

1.3. Eigentiimer
Laut Grundbuchauszug ist im B- Blatt folgendes Eigentumsverhaltnis eingetragen

Eigentiimer mit 4 BNTEIL: 1/2
Eigentumsanteilen Manfred Koblbauer
GEB: 1970-03-2% ADR: Moosham 3a, Grieskirchen 4710

a 321072006 IM RANG 3113/2006&6 Kaufwvertrag 2006-10-14 Eigentumsrecht
b 3687/2009% RAdressendnderung
6 ANTEIL: 1/2
Dominic Koblbauer
GEB: 1992-07-14 ADR: Moosham 3a, Grieskirchen 4710
a 2715/2019 Ubergabsvertrag 201%-06-14, Sonstige Urkunde 201%-08-28

Eigentumsrecht

1.4. Dingliche Rechte
Im A2-Blatt des bewertenden Grundbuches befinden sich folgende Eintragungen

1 a geldscht

1.5. Dingliche Lasten

Im C-Blatt des bewertenden Grundbuches befinden sich folgende Eintragungen

5 a 2141/2015 Schuld- und Pfandbestellungsurkunde 2015-07-02

PFANDRECHT EUR 103.000,--
8 % E, 13 % VZ, 11 % ZZ, NGS EUR 20.600,-- fir

Bausparkasse der &sterreichischen Sparkassen

Rktiengesellschaft (FN 38732i)

b geldscht
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6 a 2267/2015 Pfandurkunde 2015-02-23
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 240.000,--
fiir Allgemeine Sparkasse Oberdsterreich
Bankaktiengesellschaft (FN 78633m)
b geléscht
7 a 2423/2015 Pfandurkunde 2015-07-16
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 90.000,—-
filr Allgemeine Sparkasse Oberdsterreich
Bankaktiengesellschaft (FN 78633m)
b geldscht
8 a 3304/2016 Pfandurkunde 2016-10-11
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 100.000,--
fiir Allgemeine Sparkasse Oberdsterreich
Bankaktiengesellschaft (FN 78633m)
9 a 370272021 Pfandurkunde 2021-11-15
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 30.000,--
fiilr Allgemeine Sparkasse Oberdsterreich
Bankaktiengesellschaft (FN 78633m)
b geldscht

2.0 Grundlagen

Erhobene Grundlagen//vom Auftraggeber beigestellte Unterlagen//Besondere
Bemerkungen
e Grundbuchsauszug aktuell zum Tag der Besichtigung
e Auszug aus der digitalen Katastermappe, (GIS Land Oberésterreich)
o Digitales Orthofoto
e Flachenwidmungsplan It. Abfrage Stadtgemeinde Grieskirchen
Die Grundstucksflache ist als M - Mischggbiet ausgewiesen.

fweis: Kein Rechtsanspruch a e

Quelle: doris.at

Landesgesetz vom 6. Oktober 1993 iiber die Raumordnung im Land Oberd&sterreich (06.
Raumordnungsgesetz 1994 - 06. ROG 1994)
8§ 22 Widmungen im Bauland
Als gemischte Baugebiete sind solche Flachen vorzusehen, die dazu dienen,
1.Klein- und Mittelbetriebe aufzunehmen, die auf Grund ihrer Betriebstype die Umgebung nicht wesentlich stéren;
2.Lagerhallen sowie nicht wesentlich stérende Lagerplatze zu errichten;
3.sonstige Bauwerke und Anlagen, die in Wohngebieten (Abs. 1) errichtet werden diirfen, sowie Biro- und
Verwaltungsgebaude aufzunehmen.sonstige Bauwerke und Anlagen, die in Wohngebieten (Absatz eins,) errichtet
werden dirfen, sowie Biro- und Verwaltungsgeb&aude aufzunehmen.
Zur funktionalen Gliederung kann in gemischten Baugebieten die Zulassigkeit von Bauwerken und Anlagen, die in
Wohngebieten errichtet werden duirfen, eingeschrankt oder ausgeschlossen werden. In einem solchen Fall diirfen,
sofern nicht ausdricklich in der Widmung ausgeschlossen, auch die zugeordneten Betriebswohnungen errichtet
werden. (Anm: LGBI.Nr. 125/2020)

e Baubewilligung des Wohnungsneubaues vom 13.09.1969 Zahl 39-1968

e Benutzungsbewilligung des Wohnungsneubaues vom 10.12.1973 Zahl BauR 1-153-0/39-1968

¢ Einreichplan zum Wohnhausneubau von Ing. Karl Daxer vom 20.11.1968. Grundrisse,
Schnitte und Ansichten.

e Wasseranschlussleitung an Wasserverband ,Grieskirchen und Umgebung” vom 22.07.1987

Tel: 0680/5036227 // Klaus.abl@gmx.at//Holzhduser 17//4632 Pichl bei Wels//SchieRstattgasse 11a//5310 Mondsee
MITGLIED DER ALLGEMEIN BEEIDETEN UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTEN SACHVERSTANDIGER OSTERREICHS
Landesverband Oberosterreich und Salzburg




Einfamilienwohnhaus in Moosham 3a in 4710 Grieskirchen 205 121/24f
EZ 516 KG 44014 Manglburg Seite 5/ 32 Stichtag: 04.12.2024

Bauplatzerteilung Stadtamt Grieskirchen vom 12.12.1973 — Bau2-610-3/29-1973

Kanalanschluss und Kanalabnahme vom 17.01.1994 AZ Gem. 811-W1

Baubewilligung zur Aufstockung des Wohngebaudes vom 23.04.2015 Zahl 131-1/08-2015

Vorschreibungen Verkehrsflachenbeitrag, Wasser- und Kanalanschluss (Erganzung)

Befund zur Baufertigstellungsanzeige Taubinger Bau vom 18.06.2015 und Anzeige zur

Vollendung der Bauarbeiten der Fam. Koblbauer vom 14.12.2015

o Einreichplan Uber die Aufstockung beim bestehenden Wohnhaus von Taubinger Bau,
Taufkirchen an der Trattnach 98, 4715 Taufkirchen an der Trattnach vom 16.02.2015

e Bauanzeige zur Errichtung einer Larmschutzwand-Einfriedungsmauer vom 17.11.2008 — AZ
131-1/46-2008

o Eine Prufung uber die vorgelegten Unterlagen und rechtmaRigen Nutzungen sowie
Bewilligungen jeglicher Art wurde vom gefertigten Sachverstandigen nicht durchgefiihrt. Dies
war nicht Gegenstand des Gutachterauftrages. Sollten sich hier neue wertverandernde
Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

e Eintragungen im Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster (Onlineabfrage vom
Umweltbundesamt zum Stichtag)

e Energieausweis: Zur Umsetzung einer EU-Richtlinie wurde fiir Gebdude ein

Energieausweis geschaffen. Die gesetzlichen Grundlagen dariiber sind im

Energieausweis-Vorlage-Gesetz (EAVG) zu finden.

Auf die Vorschriften des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes ist mindlich hingewiesen

!vorden. Ein Energieausweis fir die zu bewertenden Gebaudeteile wurde vorgelegt.

Quelle: Energieausweis von BM Dorner, Wimmfeld 11, 4675 Weibern vom 22.04.2015
Literaturnachweis
Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG — BGBL Nr. 150/1992
ONORM B 1802 — Liegenschaftsbewertung
Stabentheiner: LBG
Baupreis-/Baukostenindex des OSTAT und WKO
Heimo KRANEWITTER, Liegenschaftsbewertung, Verlag Manz, 7. Auflage
BIENERT/FUNK, Immobilienbewertung Osterreich, Verlag OVI Immobilien Akademie 2007
ROSS-BRACHMANN, Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des
Zeitschrift ,Der Sachversténdige” — offizielles Organ des Hauptverbandes der allgemeinen beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs
Diverse offentliche Quellen: z.B. Immobilienpreisspiegel Zeitschrift Gewinn
Offentliche Internetabfragen auf den Immobilienplatformen (Immodirekt, Immonet, ...)

3.0 Befundaufnahme

Datum: 04.12.2024, Anwesende Personen:

Hr. Dr. Wilhelm Kubin, Uferstraflte 10, 4710 Grieskirchen

Hr. Manfred Koblbauer, Moosham 3a, 4710 Grieskirchen

Ing. Klaus Abl (SV Buro), Holzhauser 17, 4632 Pichl bei Wels

Die Preisbasis fiir das Objekt wird in der Bewertung inklusive Umsatzsteuer ausgegeben.
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3.1 Grundbuchsstand
ﬂgllz REPUBLIK GSTERREICH GB

GRUNDBUCH

Buszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 44014 Manglburg EINLAGEZRHL 516
BEZIRKSGERICHT Grieskirchen

by ke ek e e e e e o e e e ke e o e e e i e e e e e e e ke e e e e o e o e e e e e e e e e e e e e e
Letzte TZ 2171/2023
Einlage umgeschrieben gem3l Vercrdnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

et e e ek ok ke kR ke ]k ke ek e ok ok R ke ek

GET-NR G BAR (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
T18/3 GST-Fliche ol 1063
Bauf. (10} 185
Garten(10) B78 Moosham 3a
Legende:

*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebduds)
GErten(l0): GErten (Girten)
AR L RS AR RS RS R E R R RS EE RS ES RS h?_ AT EA A AT AN AN AN AA AT TN AA AT N
1 a geldscht
e e ke ok ke e e ke ke o o e e e e ke o o e e e e e o e e e ke ke 3 e ke e ok e e e e ke o o e e e ke ke o o e e e e e e e e e ke
4 ANTEIL: 1/2
Manfred Koblbausr
GEB: 1%70-03-2% ADR: Moosham 3a, Grieskirchen 4710
a 3210/2006 IM RAMNG 3113/2006 Kaufwvertrag 2006-10-14 Eigentumsrecht
b 3687/2009 Adressendnderung
& ANTEIL: 1/2
Dominic Koblbauer
GEB: 19%%2-07-14 ADR: Mcosham 3a, Grieskirchen 4710
a 2715/2019 Ubergabsvertrag 2019-06-14, Sconstige Urkunde 2019-08-28
Eigentumsrecht
AR L RS AR RS RS R E R R RS EE RS ES RS C A a2 S RS RS RS RS EE R RS RS EEEREESEEE RS
5 a 2141/2015 Schuld- und Pfandbestellungsurkunde 2015-07-02
FFANDRECHT EUR 103.000,--
8 % Z, 13 % VE, 11 % ZZ, NGS EUR 20.600,-- fir
Bausparkasse der Ssterreichischen Sparkassen
Aktiengesellschaft (FH 387321i)
b geldscht
& a 2267/2015 Pfandurkunde 2015-02-23
FFANDRECHT Hochstbetrag EUR 240.000,--
fiir Allgemsine Sparkasse Oherdsterrsich
Bankaktiengesellachaft (FN TBE&33m)
b geldscht
T a 2423/2015 Pfandurkunde 2015-07-16
FFANDRECHT Eéchk:betraq EUR 90.000,--
fiir Allgemsine Sparkasse Oberdsterreich
Bankaktiengesellachaft (FN TBE&33m)
b geldscht
8 a 3304/2016 Pfandurkunde 2016-10-11
FFANDRECHT Héchstbetrag EUR 100.000,--
fiir Allgemsine Sparkasse Oberdsterreich
Bankaktiengesellachaft (FN TBE&33m)
3702/2021 Pfandurkunde 2021-11-15
FFANDRECHT Hichstbetrag EUR 30.000,--
fiir Allgemeine Sparkasse Oberdsterreich
Bankaktiengesellachaft (FN TB633m)
b geldscht

i
1]

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdges in ATS.
Das Grundstick ist im Grundsteuerkataster vorgetragen. Die Eintragung der Grenzen im
Grundsteuerkataster ist nicht verbindlich. Fir die Bereinigung von Grenzstreitigkeiten von
Grundstiicken des Grenzkataster sind die Gerichte zustandig. Laut Auskunft des Eigentlimers sind
keine Grenzstreitigkeiten gegeben.
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DKM mit Grundgrenzen:

Quelle: doris.at — Land 00O

3.1.1 Rechte und Lasten
Siehe Punkt 1.4, 1.5

Hinweis:
Die Bewertung erfolgt vor etwaigen Vorkaufsrechten und Belastungs- und VeraulRerungsverbote.
Die Bewertung erfolgt vor etwaigen hinterlegten oder eingetragenen Geld- und Hypothekarlasten.

Keine wertmindernden bzw. werterhéhenden Eintragungen

3.2 Grundstiick/Lage/Beschreibung
Lage:
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Quelle: doris.at — Land OO

Das gegenstandliche Grundstiick liegt im westlichen Gemeindegebiet Moosham von der
Bezirkshauptstadt Grieskirchen in einem landlichen Wohngebiet unmittelbar an der OBB Bahnstrecke
Wels-Passau und der BundesstraRe 137 in Richtung Wels und Schéarding. Die Zufahrt erfolgt
einerseits Uber die B 137 und andererseits Uber die GemeindestralRen. Die Immobilie grenzt an die
Nachbargrundstiicke, der OBB-Bahnstrecke und an das éffentliche Gut (ZufahrtsstraRe) an.

Guter des taglichen Bedarfs kénnen in den Einkaufsmoglichkeiten der Gemeinde Grieskirchen und
den umliegenden Einkaufszentren von Grieskirchen besorgt werden. Im Zentrum der
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Bezirkshauptstadt sind 6ffentliche Gebaude, Bank, Schulen und G_'eschéfte sowie die
Lebensmittelmarkte, Banken, Veranstaltungszentrum, Apotheke, Arzte.

Individual- und o&ffentlicher Verkehr bzw. Infrastruktur:

Die Verkehrsanbindung kann als sehr gut bezeichnet werden. Der OBB-Bahnhof Grieskirchen in
Richtung Wels, Grieskirchen, Linz, Passau ist in wenigen Autominuten erreichbar. Das Zentrum der
Stadt ist in wenigen Autominuten und die Einkaufszentren Grieskirchen sind ca. 5 Autominuten
entfernt. Die Bushaltestellen sind am Bahnhof und im Zentrum von Grieskirchen gegeben.

Die Anbindung zur Bundesstralle B 137 sowie an die Autobahn A 8 (Konten Haag am Hausruck und
Pichl bei Wels) in Richtung Linz, Salzburg, Wien ist in circa 15 - 20 Autominuten erreichbar.
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Quelle: Statistik Austria

Quelle: Statistik Austria

Allgemeine Beschreibung:

Form: polygonal

Zufahrt: offentlich, erfolgt iber die Gemeindestrasse (siehe Lageplan)
Neigung: eben

Wohnlage:
die Wohnlage in Grieskirchen ist auf Grund der Lage und Nutzung als "maRig" anzusprechen.

Anschliisse:
Die gegenstandliche Liegenschaft ist an das ortliche Wasser-, Kanal-, Telefon und Stromnetz
angeschlossen.
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Kontaminierung:
Auszug aus dem Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes:
Ergebnis

Das Grundstick 718/3 in Manglburg (44014) ist derzeit nicht im

Information: Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Bodenkontaminationen oder auch andere die Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse sind nicht bekannt.
Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder
chemische Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt.

Hochwasser:
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i ili i i ichti Wi Zone.
Die Immobilie befindet sich nicht in der Hochwasserzone
Larmimmissionen:
e 4L o E‘TE_
s _— | =75dB
we® B
. e W 70-75dB
E S — Bl 65-70dB
) _a [ 60-65dB
[]55-60dB

Quelle: Larminfo.at
Strallenverkehr - Hohe Beeintrachtigung an der Siidseite der Liegenschaft 65 — 75dB
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Schienenverkehr — Sehr hohe Beeintrachtigung (>75 dB)

Gravitative Massenbewegungen:

71443

Fldchentyp Beschreibung

Beurteilungsraum Zum Zeitpunkt der Bearbeitung keine Hinweise auf An-
graue Flichen falligkeit fir gravitative Massenbewegungen

Fliachentyp A
blaue e Details zur Beurteilung sind im Erhebungsblatt zu be-

Flachen schreiben

Flachentyp A+
blaue Flichen, Details zur Beurteilung sind im Erhebungsblatt zu be-

rot umrandet, schreiben
evt. mit roter Schraffur

Flachentyp B Details zur Beurteilung sind im Erhebungsblatt zu be-

lila Flachen “ schreiben

Typ A indirekte Hinweise

Ein Hinweisbereich mit vergleichbaren Eigenschaften wird in der Regel dort als Flichentyp A gekenn-
zeichnet, wo nur indirekte Hinweise aus den Beurteilungsgrundlagen fiir die Beurteilung herangezogen
werden kdnnen.

Bsp. fur fachlich relevante, indirekte Hinweise:

Hinweise aus Geologie- und Hangneigungskarten (Gefille, Hohenmaodell), Bohrdatenbank (GeoloGIS)
im weiteren Umfeld bzw. in vergleichbaren Bereichen, ingenieurgeologische Klassifikation, Verdacht
auf setzungsempfindlichen oder zu Setzungsdifferenzen neigenden Untergrund etc.

Quelle: DORIS Land Oberésterreich
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4.0 Boden und Gebaude
4.1 _Bodenwert
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Quelle: immonetzt.at
Rot: Grundstlcke

Aus den Kaufpreissammlungen der umliegenden Grundstiicke von Moosham und Tolleterau gab es
folgende aufgelistete bewertungsrelevante Transaktionswerte.

Nr Kategorie TZ/)ahr Datum KV Grundstiicksfl. Kaui;\:feistfr:jg:
1 Q Bauland 1765/2021 22.02.2021 826,00 60,53 €
2 @ Bauland 2072/2023 25.06.2021 8.979,00 90,00 €
3 @ Bauland 292/2022 24.09.2021 2.619,00 3727 €
4 @ Bauland 1383/2021 26.02.2021 821,00 8526 €
5 Q Bauland 1811/2021 26.02.2021 814,00 86,00 €
6 @ Bauland 1854/2021 29.03.2021 979,00 76,61€
7 @ Bauland 102272022 28.01.2022 833,00 19208 €

Transaktion 1: Privat an Privat — Widmung Wohngebiet
Transaktion 2: Privat an Bautrager — Widmung Wohngebiet

Transaktion 3: Privat an Privat — Widmung Dorfgebiet
Transaktion 4: Privat an Privat — Widmung Dorfgebiet — starker Larm durch Bahn

Transaktion 5: Privat an Privat — Widmung Dorfgebiet — starker Larm durch Bahn
Transaktion 6: Privat an Privat — Widmung Dorfgebiet — starker Larm durch Bahn
Transaktion 7: Privat an Privat — Widmung Wohngebiet
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Indexanpassung
Maikige Wohnlage Bezirk Grieskirchen WKO Immobilienpreisspiegel
2018 2019 2020 202 2022 2023 2024 Summe
2018 0,00% 4,78% 8,15% 3,44% 17,46% 4.21% 5,44% 43,48%
2019 0,00% 8,15% 3,44% 17,46% 4.21% 5,44% 38,70%
2020 0,00% 3,44% 17,46% 4.71% 5,44% 30,55%
2021 0,00% 17,45% 4.21% 5,44% 27, 11%
2022 0,00% 4.21% 5,44% 9,65%
2023 0,00% 5,44% 5,44%
2024 0,00% 0,00%
Nr Jahr Index Preis/KV Indexanpassung
1 2021 27 11% 60.53 76,94 €
2 2021 27 11% 80,00 114,40 €
3 2021 2T 1% a7.27 7280 €
4 2021 27 11% 85.26 108,37 €
4] 2021 27T 1% §6.00 109,31 €
6 2021 27, 11% 76,61 97,38 €
7 2022 9,65% 192,08 210,62 €
Durchschnitt 109,01 €

Immobilienpreisspiegel WKO 2024
Der Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer legt fir das Bezirksgebiet Grieskirchen in maRiger
— normaler Wohnlage einen unaufgeschlossenen Bodenwert von ca. 49,09 — 64,35 €/m? fest.

Grundstlckspreisinformation ,Exklusiv Wohnen“ Plattform

PLZ ot =~ von €/m?2 bis €/m2
4710 Grieskirchen 126 189
4710 St. Georgen bei Grieskirchen 63 105

Zeitschrift Gewinn ,Grundstiickspreise 2024
Die Zeitschrift Gewinn legt fir den Bereich Grieskirchen/Tolleterau aus der Grundpreisubersicht einen
unaufgeschlossenen Bodenwert von ca. 70,00 bis 200,00 €/m? fest.

Bodenpreise.at — Immobilienplattform
St. Georgen bei Grieskirchen Grieskirchen (40808)

Bezirk: Grieskirchen Bezirk: Grieskirchen
Bundesland: Oberdsterreich Bundesland: Oberdsierreich
Einwohner: 1332 Einwohner: 5004

Flache: 11,42 km® Flache: 11,75 km®

Bauland: 31,37 €m* Bauland: 130,62 €m*
Grinland: 2 56 €m* Grinland: 7.59 €m*

Statistik Austria — Grundpreise 2023 (Auflage 2024)

Grieskirchen

408 Bezirksdurchschnitt 76,6
40808 Grieskirchen 159,7
40825 St. Georgen bei Grieskirchen 94,7
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AufschlieBungskosten
Fir das gegenstandliche Grundstiick werden folgende Investitionen fir die AufschlieBungskosten
bertcksichtigt.

AufschlieBungskosten:
e Kanalanschlussgebuhr

o Verkehrsflachenbeitrag

e Wasseranschlussgebiihr

e Stromanschlussgebiihr

e Telekommunikationsanschlussgebiihr
Bewertungsansatz

Fir das gegenstandliche Grundstiick wird auf Grund der Lage, der Widmung, der Ortlichkeit —
unmittelbar zur Bahn und Bundesstrae sowie der Bebaubarkeit ein Ansatz mit 100,00 €/m? gewahlt.

4.2 Bebauung und Gebéaudenutzung

4.2.1 Baubeschreibung

Geschosse Wohngebaude: Kellergeschol3, Erdgeschol3, erstes Obergeschol}

Tragkonstruktion: Massivbauweise in Ziegel, Beton und Stahlbeton, Betonsteine
Fundamente: Streifenfundament
Decken: Massiv Beton und Ziegeltragerdecken
Nebengebaude: Holzriegelbauweise und Leichtbau (OSB-
Platten und GK-Platten)

Dachkonstruktion: Flachdach auf Massivdecke mit Dampfsperre, 30 cm EPS und
Abdichtung samt Kieseindeckung (Umkehrdach).
Blechdach und Welleternit auf Holzpfetten bei Nebengebaude,
Carport

Baubeschreibung:

Wande: Massivbau in Beton, Ziegel, Holz

Decken: Massive Stahlbetondecken, Ziegeldecken

Innenwande: Massiv und Trockenbau

Entwasserung: Dachrinnen, Ablaufrohre

Fassade: Putzfassade, FWDS-Putzfassade
Holzfassade bei Nebengebaude
Epoxidharzputz im Sockelbereich

Fenster: Kunststoff- Fenster Schall und Isolierverglasung
GroRflachige Hebeschiebetiiren
Kellerfenster: Stahlfenster, Kunststofffenster mit
Isolierverglasung.
Kleinflachen mit Glasbausteinen (Treppe)

Fensterbank: Naturstein und Alu im Auf3enbereich und Werzalith und
Naturstein im Innenbereich

Sonnenschutz: Insektenschutz und AuRenjalousien mit Gurtantrieb.

Tdren, Tore: Holzzargen und Stahlzarge mit R6hrenspantiren, Wabentlren
und Holzoberflache Holzstruktur.
Eingangstire: Massive Holztire mit Glaselementen
Deckensektionaltor
T-30 Turen im Keller

Innenausfiihrung: Innenwande mit verputzter Wand teilweise gemalt oder verfliest
Sanitarbereich verfliest. Decken zum Teil mit abgehangter
Gipskartondecke und Beleuchtung (Spots). Klinkerwande im
Keller

Bdoden: Belage wie Laminat, Parkett, Fliesen, Naturstein, Terrazzo

Keller: Beton-Estrichboden, teilweise Fliesen und Laminat
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Boden Freibereich: Holzdielen, Betonsteine, Kunststoffdielen

Treppen: Massivtreppe mit Terrazzobelag in das KG und Holztreppe in
das 1.0G

Einfriedung: Hecken, Larmschutzwand zu Straltenseite, Einfahrtstor,
Aluzaun mit Sichtschutzplane, Ladrmschutzwand — Holz zur OBB
Strecke

Traufe/Zugang: Schotter, Betonsteine, Erde, teilweise Asphalt

Technische Baubeschreibung:

Elektro: Standard OVE, Bewegungsmelder
Sanitar: Standartausstattung gute Ausflihrung
Wasser: offentlicher Anschluss

Heizung: Luftwarmepumpe Ochsner

Olheizung Frohling — KEINE WARTUNG seit 2013
Elektroheizung in Nebengebdude

Oltank: Stahltank

Heizungsversorgung: Radiatoren und Ful3bodenheizung, Zusatzofen
Warmwasser: Pufferspeicher Uber zentrale Warmeversorgung
Sonstiges: Biotop und Aufstellpool, Brunnen fiir Gartenbewasserung
Fernsehen: SAT-Schussel

4.3 Raumbuch und Nutzflachenaufstellung
Flachenbilanz It. Punkt 2.0

Bauteil Ebene Bezeichnung Lédnge |Breite Fliche/m?
Wohnhaus |Keller Treppenhaus It. Planunteriagen 6,94
Vorraum It. Planunterlagen 7,16
Obst/Gemise It. Planunterlagen 12,23
Waschraum It Planunterlagen 19,80
Heizraum It. Planunterlagen 5,94
Oltankraum It Planunterlagen 8,03
Kellerraum It. Planunterlagen 33,52
Summe Keller 93,62
Wohnhaus [Erdgeschoss |Gang/Treppenhaus It. Planunteriagen 5,61
Diele It. Planunterlagen 5,99
AR It. Planunterlagen 2,40
WC It Planunterlagen 1,50
Bad It. Planunterlagen 743
Flur It Planunterlagen 5,39
Wohnen/Essen It. Planunterlagen 36,51
Wohnen It. Planunterlagen 13,51
Zimmer It. Planunterlagen 13,94
Schlafen It. Planunterlagen 14,44
Summe Erdgeschol 106,72
Wohnhaus [Garage Garage It. Planunteriagen 23,20
Werkstatt/Lager/AR It Planunterlagen 28,33
Summe Garage 51,53
Wohnhaus |Obergeschoss Gang/Treppenhaus It Planunterlagen 7,19
WcC It. Planunterlagen 3,24
AR It. Planunterlagen 6,23
Bad It. Planunterlagen 10,42
Gang It. Planunterlagen 11,47
Ankleide It. Planunterlagen 11,12
Wohnen/Essen It. Planunterlagen 51,41
Speis It. Planunterlagen 3,28
Schlafen It Planunterlagen 15,93
Kind It Planunterlagen 19,38
Schrankraum It Planunterlagen 7,83
Summe Erdgeschol3 147,51
Gesamt Gebdude Keller 93,62
Wohnflachen 254 23
Garage/Nebengebédude 51,53
Summe 399,38
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4.3.1 Plane - Skizzen (nicht maBstabsgerecht)

Lageplan

Plan Grundriss Keller
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Plan Grundriss Erdgeschof}

Plan Grundriss Obergeschofl’
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Plan Schnitt

Plan Ansichten
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4.3.1.1 Anderung zu Plinen und Flichen

Bezogen auf die Plane in Punkt 2.0 wurden kLeine Anderungen vorgenommen. Diese beeintrachtigen
die Flachenaufstellung und die Bewertung nicht.

4.4 Bau und Erhaltungszustand

4.4.1 Ubliche Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer

Gebaudeart Ubliche Gesamtnutzungsdauer
in Jahren

Wohngebaude

Einfamilienwohnhduser in Massivbauweise 60-70

Nebengebdude - Holzbau 30 -40

Tabelle Kranewitter 7.Auflage

GND Wohnbau: 70 Jahre

Grundbau: 1968,1973

Aufstockung und Teilsanierung EG: 2015/2016
GND Holzbau: 40 Jahre

Nebengebaude: 2015

Punkte
Modernisierungselemente Wertung max.
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 4
Modernisierung der Fenster und AulRentliren 2 2
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser,..) 1 2
Modernisierung der Heizungsanlage 1 2
Warmedammung der AuRenwande 3 4
Modernisierung der Bader (sanitare Einrichtung) 2 2
Modernisierung des Innenausbaues (Decken, Fuflbéden, Wande,
Tiren) 2
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung 1 2

15 20

Modernisierungsgrad nach Gesamtpunkte
nicht modernisiert 0 - 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 - 5 Punkte
mittlere Modernisierungen 6 - 10 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 - 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 - 20 Punkte
Ermittlung der Restnutzungsdauer abhangig vom Modernisierungsgrad
(nach Sachwertrichtlinie SW-RL - 2021/Teil l/Nr.44)
Restnutzungsdauer vom Modernisierungsgrad (in Jahren) 42

4.4.2 Ausstattung und Erhaltungszustand
Als Klassifizierung wird die Zustandsermittlung nach Heideck (Schatzung von Grundstiicken

und Gebauden, Springer-Verlag Berlin, 1935) herangezogen, welche einen Zuschlag
zur Alterswertminderung (nach Ross oder linear) vorsieht.

Fir die Ermittlung des Zustandswertes werden einzelne Zustandsnoten von 1 bis 5 vergeben:

1. neuwertig mangelfrei (Bez. Heideck: neu, ohne Reparaturen)
2. normal erhalten, nur Ubliche Erhaltungsarbeiten (normale Unterhaltung geringeren
Umfanges)
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3. deutlich reparatur- oder instandsetzungsbedirftig (reparaturbediirftig)

4. umfangreiche Instandsetzungen erforderlich (gréRere Reparaturen erforderlich)

5. abbruchreif (wertlos)
Anerkannt ist auch eine verfeinerte Klassifizierung — in 0,5 Schritten - wobei diesbezlglich
wie folgend dargestellt Abwertungen vorgenommen werden:

o 1. UM e 0,00 %
e 15 ... UM oot 0,32 %
o 2 . UM e 2,49 %
e 25 ... UM o 8,09 %
e 3. UM e 18,17 %
e 35......... U0 S 33,09 %
o 4 ... UM e 52,49 %
e 45 ... UM e 75,32 %
e 5. .. (00 E 100,00 %

4.4.2.1 Fertigstellung Mdngel und Schéden

Fertigstellung:
An den Gebaudeteilen und Bauelementen wurden augenscheinlich folgende fehlende
Fertigstellungsarbeiten festgestellt.
e Sockelleisten im Bodenbereich
Sichtteile bei Elektroschalter, Elektrodosen (Teilweise)
Ubergangsschienen bei Wechsel des Bodenbelages
Leichtbauwande im Kellergeschof}
Verkabelungen, Rohrleitungen im Kellergeschol3 (Teilweise)
Anschlussfuge zwischen Fenster und Wand im Keller — PU-Schaum liegt offen
Fertigstellungsarbeiten an Boden und Wande bei Nebengebaude
Fehlender Fliesenbelag im Eingangsbereich
Keine Traufenausfihrung - Trennung zwischen Grundstlick und Gebaude

Diese wurden im Fertigstellungsgrad in der Bewertung berucksichtigt.

Mangel und Schaden
An den Gebaudeteilen wurden augenscheinlichen folgende Mangel und Schaden an der Immobilie
festgestellt.

Wasserschaden an Ubergang Wand zu Boden im Keller

Offene Fugen bei Bodenbelag (Laminat und Holzbelag) im Keller

Olheizung nicht gewartet seit 2013

MULL im Heizraum im Keller

Entwasserung bei Zufahrt defekt — RIGOL

Offene Fugen zwischen Natursteinfensterbank au3en und Fensteranschluss — DRINGEND
ABZUDICHTEN - Wassereintritt

Diese wurden in Verkehrswertermittlung in der Zustandsnote berucksichtigt.

4.4.2.2 Nutzung zum Zeitpunkt des Stichtages

Die Grundstiicke sind zum Zeitpunkt des Stichtages mit einem Baukdérper verbaut, welche als
Wohnhaus und Garagen in Nutzung ist und die Immobilie ist zum Stichtag bewohnt. Die
Gebrauchstauglichkeit ist gegeben.
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4.4.3 Herstellungskosten der Gebaude

Richtwerte fiir Herstellungskosten samt Baunebenkosten
WOHNBAUTEN Quelle: SV Verband 3/2024

Raumhohe: 2,8- 3,0 m"- Nettowohnnutzflache (WNF)

Preise Brutto inkl. Ust

Bundesland

normal

Faktor
Land

Oberosterreich

Baupreis - Indexanpassung zu 4/2024
Veranderungsrate: keine

Ausfiihrung und Ausstattung

gehoben

hochwertig

0,85 €2.700,00 €3.400,00 € 3.900,00

Ausstattungsqualitit
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung
Gebdudeteil % Normal Gehoben hochwertig {1bis3 Summe
normal 1,0 bis 1,56 gehoben 1,51 - 2,50 hochwertig 2,51 - 3,00
Konstruktion 25 Massivbauweise Mazsivhauweize Maszsivbauweize 2 50
zeitgemdRe Bautechnik gute Materialqualitat qualitsksuolle Materalien
zeitgem&fe Technik nahe der Passivhaustechnik,
[ drmeschutz, Schallschutz] sehr gure Bauphysik alische
Eigenschaften
Dach 2 hinterliftetes Dach [Kaltdach] hinterliiftetes Cach [Kaltdach) hinterliftetes Dach [Kaltdach) 2 16
einfache Deckung [Blech wirmeddmmung W Srmed Smmung
oder Tondach) gute Deckung [Ton-Ziegel, Blech] gute Deckung [Ton-Ziegel, Elech)
Folienabdichtung Flachdach bitummindse Abdichtung Flachdach bitumindse Abdichtung Flachdach
hochwertige Materalien
Fassaden S werriebener Putz Warmedimmuyerbundsystem W rmed smmyerbundsystem 2 12
einfacher Wirmedimmputz kunststoffgebundene Verputze kunststoffgebundens Yerputze
Elechsohlbinke Faschen, Werkleidungen Faschen, Verkleidungen
Steinfensterbinke, ete. Steinfensterbinke, etc,
hochwertige Materalien
hinterliftete Fassaden
Fenster & Holz oder Kunststaffienster Harthalz, Kunststaffienster Huolztalufenster pd 18
Aulentiren Standardausfiihrung Kombibeschlige, Sonnenschutz 3 Fach Isclisrung
mechanische Betdtigung Schallschurz
Rolliden, Sonnenschutz
automatische BietStigung
Einbruchschutz
Innentiren 4 Staklzargen, einfache leichte furnerte Holzstécke Furnerte Halzstécke 2z 2
alatte und Furnierte TiirblStter Holzzargen Huolzzargen raumhoch
solide Tiirblbtrer =salide Tiirblatter
Clualititsbeschldge Cualititsbeschlige
hochwertige Materalien
Schlief automatik.
Fulibdden §  einfache Testibelige FParketthléden, Holztafelbéden Maszive Hartholz Parkett 15 9
Laminatb&dendTafelbdden Mlaturstein, Feinsteinzeug Steinb&den
Fliesen keramische Beldge hochwertige Materalien
MNassraume 4 Standard Fliesen ollverfliesung mit Ausfiihrung wie gehoben 2 ]
Mindestausmaf: - Hke Gualititsmaterial Qualicitsmaterial wie
elektrizche Abluft IMaturstein, Gestaltungselemente
Sanitir T Bad, Dusche, Wassen, WC Ausfiihrung mit Thermostat mind. 2 Bider oder 2 WC 2 14
Standard Armaturen, moderne hochwertige Technik
Sanitdrtechnik, Dlesignelemente
Heizung 12 Etagen, Zentralheizung Etagen!Zentralheizung Klimagerite, Fubbodenheizung 1,5 12
Klima Fiadiataren FadiatorenfFussbodenheizung  Wandheizung
Laftung wenig Regulierungen Klimagerdte Steuerung, Regelung mit vielfsltigen
Standardregelung Funktionen, zusitzliche Kamine
energieeffiziente Auslequng
Elektro 9 Mindest Standard OWE weitgehende Bedarfzanpassung  Wollausstattung, BUS Systeme 1,5 13,5
umfangreiche Ausstattung WLAR, vielllsltige Regelungen
Sonstige 4 Schloss, Schliebanlage Aufzug wie gehaben mit 1 4
Ausstattung Tarsprechanlage Sicherheitseinrichtungen Lichtautomatik
Sprechstellen, Wideo BUS &nlagen, Alarmanlage
BErandmelder Brandmelder, R,
ZutBbluftanlagen (berwachungsméglichkeiten
Energieeffizien: 4 Mindeststandard qut sehr gut [Niederigenergie, Pazssiv] 2 2
Gesamt 100 Einstufung 1,825 182,5

Auf Basis der Ausfihrung, Ausstattung und Gebdudekonfiguration werden die Neuerrichtungskosten
der Herstellungswerte wie folgt herangezogen.
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Ausstattungskategorien - Herstellungskosten (Basis mehrgeschossiger Wohnbau)

Kosten pro m? WNFI - Wohnnutzflache

Bundesland Oberdsterreich normal (1,00-1,50y gehoben (1,51-2,50)  hochwertig (2,51-3,00)
(Quelle: 5V Verband 3/2024) 2700 3400 3900

in den Herstellungskosten enthalten
Bauwerkskosten ( Kostenbereich 2 - 4)
bauliche Aufschlieffung

Planungs- und Projektnebenkosten
Umsatzsteuer 20%

Herstellungskosten pro m® Wohnnutzflache 2.700,00

Einstufung Ausstattungsqualitat 1,825

Aufschlag Ausstattunssqualitat 227 .50

Landfaktor 0,85

Indexerhéhung 0,00% 2.488,38 |
Aufschlage auf Herstellungskosten

Raumhihen iiber = 2,80 m' 0% -
Kleinere Bauten - freistehend 15% 373.26
Erschwernisse 0% -
Gewahlter Aufschldge pro m? Wohnnutzfldche brutta 2.861,63
Gewahlter Herstellungskosten pra m? Wohnnutzflache gerundet brutto 2.860,00
Gewahlter Herstellungskosten pro m? Keller und Garage brutto 40% 1.144,00
Gewahlter Herstellungskosten pro m? Nebengebaude brutto 20% 572,00

4.4.5 Verlorener Bauaufwand

Diesem Abschlag liegt die Uberlegung zu Grunde, dass bei einem eventuellen Verkauf ein Teil der
tatsachlichen Baukosten dadurch verloren gehen, dass der Kaufer eines Gebaudes dieses nach
seinem Sinn etwas anders gebaut hatte und somit das vom Verkaufer errichtete Haus den
geschmacklichen und bautechnischen Vorstellungen des nachfolgenden Kaufers nicht zur Ganze
entspricht. Auch besonders luxuriése und extrem moderne Bauausfiihrungen werden von den Kaufern
nicht voll honoriert.

4.4.6 Allgemeine Teile der Liegenschaft

Zu den AuRenanlagen zahlen Einfriedungen, Gartentore, Platzbefestigungen, Stiitzmauern,
Steinmauern, Zufahrtsbefestigungen, befestige Flachen fiir den Zugang der Immobilie, Gartenhitten,
AuRenpools usw. Daneben gehdren auch aullerhalb des Gebaudes gelegene Versorgungs- und
Abwasseranlagen dazu wie zum Bsp. Gartensprinkleranlage, Gartenbeleuchtung. Hochbeete,
Holzlagerplatze.

Die Bewertung erfolgt auf prozentuellen Ansatz des Gebdudewertes.

5.0 Inventar und mobile Einrichtungen

Die Immobilie ist in allen Raumlichkeiten mdbliert. Die Einrichtungsgegenstande werden nicht
bewertet.

6.0 Bewertungsmethodik

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der anfangs angefiihrten
Liegenschaft. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der Ublicherweise im redlichen Geschéaftsverkehr
bei einer VeraulRerung zu erzielen ware. Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen
Umstande, die den Preis beeinflussen, zu beriicksichtigen. Auflergewohnliche oder personliche
Verhaltnisse haben jedoch auler Betracht zu bleiben. Die nachfolgende Bewertung erfolgt unter
Berticksichtigung aller im Befund getroffenen Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die
Verhaltnisse am Immobilienmarkt. Der Bewertungsvorgang folgt nach den Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI 1992/150.
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§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz lautet:
Bewertungsgrundsatz

§ 2. (1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschéft nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert
der Sache zu ermittein.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (iblicherweise im redlichen
Geschéftsverkehr flir sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes aulRer Betracht zu bleiben.

§ 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz lautet:

Allgemeine Regeln fiir die Bewertung

§ 3. (1) Fir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft entsprechen.

Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§ 4), das
Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.

(2) Wenn es zur vollstdndigen Beriicksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umsténde
erforderlich ist, sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

(3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert
beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu beriicksichtigen. Wenn eine Bewertung von
Rechten und Lasten nach den in den §§ 2 bis 7 enthaltenen Regeln nicht méglich ist, muss der
vermégenswerte Vorteil des Berechtigten beziehungsweise der vermégenswerte Nachteil des
Belasteten herangezogen werden.

(4) Ist nur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit einer Liegenschaft verbundenes Recht oder eine darauf
ruhende Last oder ein Teil eines Rechtes oder einer Last zu bewerten, so ist auch der Wert der
ganzen Liegenschaft beziehungsweise des ganzen Rechtes oder der ganzen Last zu ermitteln, wenn
dies fiir die Bewertung von Bedeutung ist.

§ 4 Liegenschaftsbewertungsgesetz lautet:
Vergleichswertverfahren

§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstédnde weitgehend mit der zu bewertenden
Sache libereinstimmen.

Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhéltnisse sind nach MalRgabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlége zu berticksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr in zeitlicher
Né&he zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach
dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen
Geschéftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdéhnliche Verhéltnisse oder
persénliche Umsténde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dlirfen zum Vergleich nur herangezogen
werden, wenn der Einfluss dieser Verhéltnisse und Umstdnde wertmaRig erfasst werden kann und die
Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

§ 5 Liegenschaftsbewertungsgesetz lautet:

Ertragswertverfahren
§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).
(2) Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatséchlich
erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fliir Betrieb, Instandhaltung und
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Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet
sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der
Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist iiberdies auf das
Ausfallwagnis und auf allféllige Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatséchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder
weichen sie von den bei ordnungsgeméaler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrdgen ab, so ist
von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgeméaler Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hétten erzielt
werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen;
dafiir kbnnen inshesondere Ertrége vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische
Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art
Uiblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

§ 6 Liegenschaftsbewertungsgesetz lautet:

Sachwertverfahren

§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzé&hlung des Bodenwertes,
des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehérs der Sache
zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertdnderungen, die sich
demgegentiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren
Zugehdrigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu berticksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der
Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche
Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umsténde,
wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrdnkungen
sowie erhebliche Abweichungen von den liblichen Baukosten, sind gesondert zu berticksichtigen.

§ 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz lautet:

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

§ 7. (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehérde nichts anderes anordnen, hat der
Sachversténdige das Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der
Wissenschaft und die im redlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus
dem Ergebnis des gewéhlten Verfahrens ist der Wert unter Berlicksichtigung der Verhéltnisse im
redlichen Geschéftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist aus
deren Ergebnissen der Wert unter Berlicksichtigung der Verhéltnisse im redlichen Geschéftsverkehr
zu ermitteln.

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes wird das
Sachwertwertverfahren herangezogen.

6.1 Besondere Bemerkungen zu Basis, Umfang, Inhalt und
Gewahr des Gutachtens

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Die Gebaudebeschreibung im Befund stellt eine
Kurzbeschreibung dar und basiert auf Besichtigung, und von Auftraggeberseite zur Verfiigung
gestellten Unterlagen. Weitere Beschreibungen kénnen allenfalls dem Anhang entnommen werden.
Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Funktion der technischen
Einrichtungen, wie Heizung, Wasserversorgung, Elektroinstallationen, Befall durch tierische oder
pflanzliche Schadlinge und Rohrfrafld wurden nicht vorgenommen.

Dieses Gutachten gilt nur fir den angegebenen Zweck und ist nur fiir den Auftraggeber bestimmt. Lt.
Sachverstandigenauftrag kénnen Dritte, auch nicht im Wege der Abtretung, irgendwelche Anspriiche
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aus diesem Gutachten gegen den Unterzeichner ableiten. Haftungen des gefertigten
Sachverstandigen gegenuber Dritten sind ausgeschlossen.

Die Verdffentlichung und Vervielfaltigung des Gutachtens oder dessen
Mitteilung an Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach schriftlicher
Zustimmung des gefertigten Sachverstandigen erfolgen.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.
Ergeben sich neue Fakten oder Umstande, behalt sich der Sachverstandige
ausdriicklich die Anderung oder Ergénzung dieses Gutachtens vor. Das
vorliegende Gutachten ist auf den angefihrten Unterlagen und Informationen
aufgebaut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder
Informationen zu einer Anderung des Gutachtens fiihren kénnen.

Anmerkung Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

(ONORM B 1802 Pkt. 3.3)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in der Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende GréRe sein.

Aulerdem weise ich darauf hin, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet,
dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duReren Umstanden im Einzelfall jederzeit,
insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Unabhéngigkeit des Gutachters, Vertraulichkeitserklarung

Der gefertigte Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass er diese
Liegenschaftsbewertung als unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt
hat. Der gefertigte Sachverstandige erklart aulRerdem, samtliche Informationen, Urkunden
und Unterlagen, die er vom Auftraggeber oder von Dritten im Zusammenhang mit der
Gutachtenserstellung erhalten hat und den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere
die ermittelten Werte im Rahmen der gesetzlichen Gegebenheiten vertraulich zu
behandeln.

6.2. Marktanpassung

1) Das Sachwertverfahren geht grundsatzlich vom inneren Wert des bebauten Grundstiicks aus,
welcher sich aus der Substanz ableitet. Dies bedeutet aber nicht, dass auch ein Dritter einen
entsprechenden Preis daflir zu zahlen bereit ist. Insofern stellt der Sachwert-Marktanpassungsfaktor
eine volkswirtschaftliche Nachfrage dar, die das durchschnittliche Kauferverhalten bei einer
bestimmten Objektgrofie abbildet.

2) Zur Marktanpassung des Verkehrswertes sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt sowie die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu
bewertenden Grundstlickes berlcksichtigt. Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
stellen bespielweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Giberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
eine Uberhohte Abweichung der Ertrage sowie die Anpassung an den gewdhnlichen Geschaftsverkehr
dar.

Bei der zu bewertenden Immobilie wird in Bezug auf die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt eine Marktanpassung von 5% vorgenommen.
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7.0 Verkehrswertermittlung

7.1 Sachwert

Bodenwert
Grundstiicksnummer 718/3 Widmung M
Ausmalb in m? SRUNDFLACHE 1.063,00 Preis pro m? ™" EURS 100,00
Reiner Bodenwert ™ E4R° 106.300,00
Anteile 1 zZu 1
Bodenwert zum Stichtag ™ EURC 106.300,00
Gebaudewert
Zuordnung Wohnhaus
Baujahr 1968 Stichtag/Jahr 2024 GND 7a
Fiktives Baujahr 1996 Alter 28 RMND 42

GND - Gesamtenutzungsdauer, RND - Restnutzungsdauer

Baukosten - Meubauwert

Fliche Menge Snmwitmzn Preig ' SU%0 Summe Fertigstellung Neubauwert ™ 552
Kellerflachen 93 62 1.144 00 107 101,28 85% 91.036,08
Wahnflachen EGIOG 254 23 2.860,00 T27.097 80 95% 690,742 91
(Garage 23,20 1.144,00 26.540,80 100% 26.540 80
Meubauwert 808.319,80
Afain % Fustandsnote Progressive Afa (1) Lineare Afa (2)
2 275 12,53% 28,00% 40,00% 47 .52%
Afa Gesamtin EURO 384,097 24
Zwischensumme 2 424 222 56
Abwertung Objekt in % in % in EURO
verlorener Bavaufwand 5,00 2121113
Abwert. Gesamtin % 5,00 2121113 2121113
Bauwert Wohnhaus zum Stichtag " EVR° 403.011,43
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Zuordnung Nebengebaude - Carport
Baujahr 2015 Stichtag/Jahr 2024 GND 40
Fiktives Baujahr 2015 Alter 9 RMND H

GMND - Gesamtenutzungsdauer, RND - Restnutzungsdauer

Baukosten - Neubauwert

Fliche Menge Snbemzisn Preis ' ES0 Summe Fertigstellung Neubauwert ™50
Mebengedude (Werkstatt, Lager) 28,33 572,00 16.204,76 0% 14.584 28
Carport 25,00 250,00 6.250,00 100% 6.250,00
Meubauwert 20.834 .28
Afain % Zustandznote Progreszive Afa (1) Lineare Afa (2)

2 3,00 18 17% 13,78% 22 50% 36.58%
Afa Gesamtin EURD 7.62123
Zwischensumme 2 13.213,05
Bauwert Nebengebiude zum Stichtag '™ EYRY 13.213,05
Bauwert Gesamt zum Stichtag in BURO 416.224,48

Sachwert der Liegenschaft

Bodenwert Gesamt ™ EYRC

Gebaudewert Gesamt ™ EYRC
Aulienanlagen 5%

Einfriedung, Terrazsen, befestigte Freiflichen, Lirmschutzmauer

Sachwert der Liegenschaft " ='"°

7.2 Verkehrswert

Sachwert

-Marktanpassung Punkt 6.2

Verkehrswert zum Stichtag (gerundet)

106.300,00

416.224 48
20.811.22

543.335,71

543.335,71

-27.166,79

516.000,00

8.0 Zusammenfassung

Benchmarks

Kontrollrechnung zur Plausibilisierung des ermittelten Verkehrswertes Variante 1:

Verkehrswert / m? Wohnnutzflaiche EG/OG 516.000,00 € 254,23 m?| 2.029,66 €
= Unter Betrachtung des Zustandes der Imnmobilie, der Lage und der Nutzung sind diese Werte

zum Bewertungsstichtag marktkonform, eine besondere Anpassung entféllt.
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9.0 Liegenschaftsanteile — Miteigentum

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes eines ideellen Miteigentums wird zuerst der Verkehrswert der
gesamten Liegenschaft ermittelt. Dann wird der Wert des ideellen Miteigentumrechtes im Verhaltnis
zur gesamten Liegenschaft bestimmt. Dieser Wert ist die Ausgangsbasis zur Ermittlung des
Verkehrswertes des Liegenschaftsanteils.

Der ideelle Miteigentiumer kann Uber die Nutzung der gesamten Liegenschaft nicht alleine
entscheiden, sondern ist von den anderen Miteigentiimern abhangig. Dieser Umstand fiihrt dazu, dass
fur die Mindestanteile an einer Liegenschaft eingeschrankte Verauflerung gegeben ist.

Miteigentumsrecht Abschlag

> 1/2 Anteil 5-8%
1/2 Anteil 10 - 15%
< 1/2 Anteil 12-18%
< 1/4 Anteil >20 %

Quelle: Kranewitter 7.Auflager

Sachwert 516.000,00
Eigentumsanteile 1 zu 2 258.000,00
(132),00 % negativ wertbeeinflussende Umstande -30.960,00
Verkehrswert - Halfteanteil miteigentum zum Stichtag 227.040,00

(3) negativ wertbeeinflussende Umsténde
12,00 % ldeeller Mitteigentumsanteil 1/2 Anteil —

eingeschrankte Verauflerung -30.960,00

Pichl bei Wels, 17.12.2024

Unterzeichner | Klaus Alois Abl

-~
/‘ / Datum/Zeit-UTC | 2024-12-17T17:17:19+01:00
—] v/g

Prifinformation | Informationen zur Prifung der
Nyt elektronischen Signatur finden Sie unter:
https://www.signaturpruefung.gv.at

Hinweis | Dieses mit einer qualifizierten elektronischen Signatur
versehene Dokument hat gemdB Art. 25 Abs. 2 der Verordnung
(EU) Nr. 910/2014 vom 23. Juli 2014 ("eIDAS-V0") die
gleiche Rechtswirkung wie ein handschriftlich
unterschriebenes Dokument.

Tel: 0680/5036227 // Klaus.abl@gmx.at//Holzhduser 17//4632 Pichl bei Wels//SchieRstattgasse 11a//5310 Mondsee
MITGLIED DER ALLGEMEIN BEEIDETEN UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTEN SACHVERSTANDIGER OSTERREICHS
Landesverband Oberosterreich und Salzburg




Einfamilienwohnhaus in Moosham 3a in 4710 Grieskirchen 205 121/24f
EZ 516 KG 44014 Manglburg Seite 28 / 32 Stichtag: 04.12.2024

10.0 Fotos

Ansicht Wohnhaus

Ansicht Wohnhaus

\t

Ansicht Garten und Ne engebéude '
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Ansicht Garten und Einfriedung

Innenansicht Wohnhaus

Innenansicht Wohnhaus
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Innenansicht Wohnhaus und Terrasse

Innenansicht Wohnhaus

-

Innenansit Wohnhaus
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Innenansicht Wohnhaus

Innenansicht Kelller
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Innenansicht Keller
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