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Bewertungsgutachten

Ermittlung des Verkehrswertes

EZ 578, Grundbuch 45413 Reichenau im Miihlkreis,
4204 Reichenau im Mihlkreis, Badsteig 8

Bestellung zum Allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen durch den Présidenten des Landesgerichtes Linz ZI.Jv 3750-5/03 u.a. Fachgebiete:
84.60 Alt- und Gebrauchtwarenhandel (Schatzung von Gebrauchsgegenstanden, Wohnungsinhalten, ausgenommen Kunstgegensténde, Antiquitaten und andere Wert-
sachen); 94.01 GroBere landwirtschaftliche Liegenschaften; 94.02 Gartnerisch genutzte Liegenschaften; 94.03 Kleinere landwirtschaftliche Liegenschaften; 94.07 Klei-
nere forstwirtschaftliche Liegenschaften; 94.10 Gewerblich oder industriell genutzte Liegenschaften (Baugriinde); 94.15 Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Liegen-
schaften (Baugriinde, Wohnungseigentumsobjekte); 94.17 Einfamilienhduser, Zweifamilienhduser (Baugriinde); 94.20 Wohnungseigentum; 94.23 Geschaftsraumlich-
keiten; 94.60 Mietzins und Nutzungsentgelt; 94.65 Baugriinde; 94.70 Nutzwertfeststellung, Parifizierung; 94.75 Land- und forstwirtschaftliche Bauten;
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\’ Ing. Mag.
\' y Martin Reiter

5 E 20/26d:

Betreibende Partei
Oberdsterreichische Landesbank
Aktiengesellschaft

LandstraBe 38

4020 Linz

Verpflichtete Partei

Cornelia Seher

Badsteig 8

4204 Reichenau im Muhlkreis

vertreten durch

Farlinger Langoth Obermiller Rachbauer
Rechtsanwalte GmbH & Co KG

Graben 27/Top 2.05

4020 Linz
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Allgemeines

Auftraggeber
Bezirksgericht Freistadt mit Beschluss vom 26. Februar 2026 (ON 8)

Gegenstand der Schétzung

EZ 578, Grundbuch 45413 Reichenau im Muhlkreis,
4204 Reichenau im Muhlkreis, Badsteig 8

Zweck

Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag

25. Mérz 2026 (Tag der Befundaufnahme)
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Grundlagen der Schatzung

. Befundaufnahme am 25. Marz 2026

Anwesend:
- Cornelia Seher
« DI Dieter Kozak (Gerichtsvollzieher)
« Vincent Reiter (Mitarbeiter SV)
- Ing. Mag. Martin Reiter als Sachverstéandiger

« Grundbuchsauszug vom 2. Méarz 2026
- Katasterplan
+ Flachenwidmungsplan

« Einreichplan ,Neubau eines Wohnhauses” vom 9. Februar 2001 mit Genehmi-
gungsvermerk der Marktgemeinde Reichenau im Muhlkreis vom 9. April 2001 (ZI.
Z|. Bau-605-Seh-02-2001)

- Baubewilligung ,Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage“ der Marktgemeinde
Reichenau im Muhlkreis vom 9. April 2001 (ZI. Bau-605-Seh-02-2001)

+ Energieausweis vom 9. April 2001 (nicht mehr gultig)

- Baufertigstellungsanzeige ,Neubau eines Wohnhauses“ vom 18. Dezember 2019
(ZI. Bau-605-Seh-02/2001)

- Auskulnfte der Marktgemeinde Reichenau im Muhlkreis
- Eigene Grundpreissammlung
« Internetabfrage Geographisches Informationssystem Altlasten (GIS Altlasten)

Ermittlung des Verkehrswertes
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\’ Ing. Mag.
\' y Martin Reiter

+ Einschlagige Fachliteratur insbesondere:

- Liegenschaftsbewertungsgesetz, Stabentheiner, 2. erweiterte Auflage, Manz
Verlag, Wien, 2005

Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Kleiber, Bundesanzeiger Verlag,
10. Auflage, 2023

Immobilienbewertung Osterreich, Bienert, Funk, 4., aktualisierte Auflage,
Edition OVI Immobilienakademie, 2022

Liegenschaftsbewertung, Kranewitter, 7. Auflage, Manz Verlag, Wien, 2017
Der Wert von Immobilien, Seiser - Kainz, 1. Auflage, 2011

Immobilien-Preisspiegel 2026, Wirtschaftskammer Osterreich Fachverband
der Immobilien- und Vermdégenstreuhander

- Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien, Ross-Brachmann, 30. Aufla-
ge, Theodor Oppermann Verlag, 2012

- Die Nutzungsdauer von Gebauden, baulichen Anlagen, gebaudetechnischen
Anlagen und Bauteilen, Seiser, Seiser + Seiser Immobilien Consulting GmbH,
2020

- Liegenschaftsbewertung in der Praxis, WEKA, 2020

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 578, Grundbuch 45413 Reichenau im Muhlkreis,
4204 Reichenau im Muhlkreis, Badsteig 8
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Allgemeine Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung

1. Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethodiken des Liegenschaftsbewertungs-
gesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG
ermittelt.

2. Die Objekte wurden in den zuganglichen Bereichen besichtigt und begangen.

3. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Ublicherweise der Er-
tragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht be-
rucksichtigt, da die Vorsteuerabzugsmadglichkeit besteht. In allen anderen Fallen wer-
den die Werte einschlieBlich Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdrticklich
auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die
zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet wer-
den, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen - eine even-
tuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne
Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltendge-
machte Vorsteuerbetrdge anteilig zu berichtigen.

4. Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gultigkeit.

5. Der derzeitige Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde auftragsgemaB nur
durch &uBeren Augenschein anlésslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifi-
Ziert.

6. Eine Prifung des Geb&udes oder der Bestandseinheiten auf Systemsicherheit gemaB
ONORM B4015 Erdbebenkrafte kann vom gefertigten Sachverstéandigen nicht durchge-
fuhrt werden. Diese Art der Prufung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulen-
ten durchgefuhrt werden. Es kénnen sich maBgebliche und wertbeeinflussende Ein-
schréankungen ergeben, welche nicht berlcksichtigt sind.

7. Die Funktionsfahigkeit der elektrischen, sanitaren und sonstigen Einrichtungen, sowie
sonstiger Ver- und Entsorgungsleitungen wurde nicht tberprift. Deren ordnungsgema-
Be Funktion wurde bei der Bewertung vorausgesetzt.

8. AuBerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berucksichtigung, wenn sie dem
Sachversténdigen von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben wurden. Es wurden
diesbeziglich keine Informationen bekannt gegeben. Der ausgewiesene Wert des
Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine auBerblcherlichen Rechte und Las-
ten vorliegen.

9. Der fertigende Sachverstandige geht aufgrund der getatigten Recherchen und erhalte-
nen Informationen davon aus, dass es sich bei der bewertungsgegenstandlichen Lie-
genschaft weder um ein Baurecht noch um ein Superéadifikat handelt.

10.Haftungen des Sachverstdndigen Dritten gegenlber sind ausgeschlossen. Dieses
Gutachten ist ausschlieBlich fur den oben genannten Zweck erstellt worden.

11. Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Er-
gebnis keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréBe sein.
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12.Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behalt sich der Sachverstandige ausdriick-
lich die Anderung und Ergénzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die an-
gefuihrten Unterlagen oder Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Un-
terlagen oder Informationen zu einer Anderung des Gutachtens fiinren kénnen.

13.Die Ublichen Untersuchungen haben keine Hinweise darauf ergeben, dass die Immobi-
lie von einer wertbeeinflussenden Kontaminierung, sei sie natlrlichen oder chemischen
Ursprungs, betroffen ist. Wird nachtréglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein be-
nachbartes Grundstliick von einer Kontaminierung betroffen ist oder dass das Grund-
stiick oder die Gebéaude in einer Weise genutzt wurden oder werden, die zu einer Kon-
taminierung fuhren wirde, kdnnte dies den ausgewiesenen Wert verringern. Dies gilt
auch fur die eingesetzten Baustoffe und -materialien der Baulichkeit. Es wird davon
ausgegangen, dass keine gesundheitsgefdhrdenden Stoffe eingesetzt wurden bzw
keine Materialien vorhanden sind, die im Zuge der Entsorgung die Eluatklasse D der
ON S2100 Uberschreiten, sondern auf Grundlage der Deponieverordnung 2008 eine
Entsorgung auf einer Baurestmassendeponie zulassen.

14. Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die Liegen-
schaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Die Ermittlung des Um-
weltzustandes des Projekts- und Untersuchungsgebietes iS der ONORM S 2093 durch
Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei der Wertermittlung wird daher
davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen Veranderungen der natirlichen
Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Was-
sers oder der Luft durch Materialien oder Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar schadli-
che Auswirkungen auf den Menschen oder die Umwelt haben kénnen und zu erhéhten
Aufwendungen, Haftungen oder Risiken des Eigentimers oder Nutzers flhren" vorlie-
gen. Konkrete Aussagen uber das Vorliegen einer Kontamination und der damit ver-
bundenen Sanierungskosten kénnen erst auf Basis eines entsprechenden Sachver-
stéandigengutachtens getroffen werden.

15.Bei Grundstlicken, welche nicht im Grenzkataster verzeichnet sind, kdnnten sich bei
einer Neuvermessung Abweichungen vom Grundbuchstand ergeben.

16.Dem Sachversténdigen liegt kein gultiger Energieausweis vor. Es wird davon ausge-
gangen, dass das bewertungsgegenstandliche Gebdude der Norm und der Bauord-
nung zum Erbauungszeitpunkt entspricht. Es wird von der Annahme ausgegangen,
dass der pra- sumtive Kaufer auf die Vorlage des Energieausweises verzichtet. Mégli-
che Wertminde- rungen aufgrund einer schlechten (unterdurchschnittlichen) Energie-
kennziffer sind im ausgewiesenen Gutachtensergebnis nicht bertcksichtigt und muss-
ten bei Vorlage eines aktuellen Energieausweises gesondert in Abzug gebracht wer-
den.

17.Der gefertigte Sachverstandige erklart ausdricklich, dass er diese Liegenschaftsbe-
wertung als unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat. Er erklart
weiters, sdmtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen, die er vom Auftraggeber
oder einem 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.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Allgemeines

Befund

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft handelt es sich um ein verwahrlostes

sanierungsbedurftiges Zweifamilienhaus.

@hena

O im Muhlk?ré
\b~

Im Ort Reichenau im Mihlkreis gelegen.

Entfernun

Freistadt
Linz

jeweils ins Zentrum):

Quelle: doris.at

ca. 18 km
ca. 21 km
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Grundbuchsstand
JU§'|'|Z REPUBLIK OSTERREICH G B
==~ GRUNDBUCH
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 45413 Reichenau im Miihlkreis EINLAGEZAHL 578

BEZIRKSGERICHT Freistadt

LR R R R R R R RS AR RSt E R R R R R Rt R R EEE SR EE R REEEEEE SRS

Letzte TZ 62/2026
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

khkhkhkkkkhXxdddddhhkhhA XXX XX XA kA kkhhkkddx A] *FFddkrhdhhhrrdddrdddrddrdrdrhhdrxxxrxrhhhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
354/3 G GST-Fléache * 357
Bauf. (10) 121
Gdrten(10) 236 Badsteig 8
354/4 G Gdrten (10) * 234
GESAMTFLACHE 591
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Garten (10) : Garten (Garten)
R R R R R Az R s
2 a 150/2001 Bauplatz (auf) Gst 354/3 gem Bescheid 2000-10-17
b 504/2001 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 461
R R RS S S SRS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S B LRSS S S SRR R R R R R RS SRR EEEEEEEEEEEESEEES
1 ANTEIL: 1/1
Cornelia Seher
GEB: 1967-07-10 ADR: Badsteig 8, Reichenau im Miihlkreis 4204
a 504/2001 Kaufvertrag 2000-11-27 Eigentumsrecht
b 448/2003 Anschrift
khkhkhkhkhkhkhkhkdhhddhhkhhhhhxxxxxxhhkkkkddkdx C RS S S S SRR R RS R R R R RS ESS
1 a 129/2002 Schuldschein 2002-01-28
PFANDRECHT EUR 54.504,63
12 % 2, 15 % VZ, NGS EUR 16.351,39 fir
Oberdsterreichische Landesbank Aktiengesellschaft
mit KAUTIONSBAND (Wo-1928953)
c 329%0/2025 Hypothekarklage (2 C 1197/25p)
2 a 32/2003 Pfandurkunde 2003-01-02
PEFANDRECHT Héchstbetrag EUR 156.000,--
fiir Raiffeisenbank Reichenau registrierte Genossenschaft
mit beschrdnkter Haftung
3 a 62/2026 IM RANG 129/2002 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung wvon
vollstr EUR 3.551,64 und Kosten EUR 657,68 samt 4 % 2
seit 03.11.2025 sowie Kosten EUR 467,32
flir Oberdsterreichische Landesbank Aktiengesellschaft
(FN 157656y) (5 E 20/26d)

ek e ke ke ke ke ke ok e ok ok ok ok ok ok ok ke ke ke ke e e R ok e ke ok ok ke ok ok ok ke ok HINWEIS e ke ok ke ke ke ok ok ke ke ok ok ok ok ok ok ok ok ke ke ke ke ke ke ok ok o ok ok ke ok ok ok

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.01.2013 war diese Einlage im Bezirksgericht Leonfelden.

R R R R R R R R R R R S R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R EEREEEEEEE S

Grundbuch 02.03.2026 08:11:21
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Sachverstandiger fur Immobilien 1 1 /31

Die Bewertung erfolgt bestands- und geldlastenfrei.

Bestandsverhaltnisse

Die Liegenschaft wird von der Eigentimerin genutzt.

Grundstiicksbeschreibung
MaBe und Form, Topographie

Quelle: doris.at

unregelméBige Grundstucksausformung, hangig bis sehr steil beim Grinlandgrundstuck

Ermittlung des Verkehrswertes
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Sachverstandiger fir Immobilien 1 2/31

Flachenwidmung

Quelle: doris.at

Bauland - Wohngebiet i
Odland - Land- und Forstwirtschaft, Odland

Bebauungsplan

Laut Auskunft der Marktgemeinde Reichenau vom 5. Méarz 2026 gibt es fir diese Liegen-
schaft keinen Bebauungsplan.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Verkehrsverhaltnisse

VerkehrsméaBig durch die 6ffentliche StraBe voll aufgeschlossen.

Ver- und Entsorgung
Die Wasserver- und entsorgung erfolgt Gber gemeindeeigene Anlagen.

Strom ist vorhanden.

Altlasten

Mit Abfrage vom 14. April 2026 im Geographischen Informationssystem Altlasten (GIS Alt-
lasten) scheinen die Grundstucke nicht auf. Weiterfihrende Untersuchungen wurden vom
Sachversténdigen nicht angestellt.

Die Bewertung erfolgt daher in der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe vorhanden
sind, deren Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie Uberschreitet.

Einheitswert, Grundsteuermessbetrag

Auskunft des Finanzamtes Osterreich:

Einheitswert: € 36.300,--
GMB: € 67,12
Stichtag: 1.1.2020

Abgabenriickstande

Laut Auskunft der Marktgemeinde Reichenau im Muhlkreis vom 5. Mé&rz 2026 sind Forde-
rungen in der Héhe von € 3.294,18 (Stichtag 5. Marz 2026) offen.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Sachverstandiger fur Immobilien

14/31

Baulichkeiten
AuBenansicht
O S
e Il
g 4 [HEE
AuBenansicht
Garten
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Sachverstandiger fur Immobilien 1 5/31

Kellergeschoss

Kellergeschoss

Kellergeschoss

Ermittlung des Verkehrswertes
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Sachverstandiger fur Immobilien 1 6/31

Erdgeschoss

Erdgeschoss

Erdgeschoss

Ermittlung des Verkehrswertes
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Dachgeschoss

Dachgeschoss

Dachgeschoss

Ermittlung des Verkehrswertes
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Garage

Ermittlung des Verkehrswertes
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Beschreibung Baulichkeiten

Baujahr:

Geschosse:

Baufortschritt:

Bauausfihrung:

AuBenwande:

Fassade:
Dach:
Innenwande:
Fenster:
Taren:
FuBbdden:

Heizung, Warmwasser:

WC-Badausstattung:

Abwasserbeseitigung:

Bau- und Erhaltungszustand:

Energieausweis:
Nutzung:

Sonstiges:

19

ca. 2001 (It. Einreichplan)

Keller-, Erd- und Dachgeschoss
Im Keller ist eine Einliegerwohnung vorhanden.

98 %
kleinere Fertigstellungsarbeiten notwendig

massiv

KG: 25 cm, 8 cm VWS (lt. Einreichplan)
EG, DG: 30 cm, 8 cm VWS (lt. Einreichplan)

verputzt, gefarbelt, VWS

Steildach, Ziegel

massiv

Kunststoff, Holz, tlw. Sonnenschutz
Tuarstécke aus Holz, Turzargen aus Holz
Fliesen, Parkett

Fernwéarme,
Heizkorper

verfliest

Kanal

sehr schlecht - unbewohnbar - Sanierung notwendig!
vorhanden - nicht mehr gultig

Eigennutzung

- sanierungsbedurftig
» insbesondere Wasserschaden

- gr6Bere Feuchtigkeitsschaden im Keller und der Gara-
ge

« verwahrloster Zustand

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 578, Grundbuch 45413 Reichenau im Muhlkreis,
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Raumaufteilung (It. Einreichplan)

20

Der Naturstand stimmt teilweise mit dem Einreichplan nicht tGberein.

Kellergeschoss
Wohnen - Klche
Schlafen

wC

Dusche
Garderobe
Keller

Technik

Flur

Vorrat

Wasche + Trockenraum
Keller

Erdgeschoss
Klche - Essen
Wohnen

Speis

TV - Raum
Diele

wWC
Garderobe

Dachgeschoss
Kind

Kind
Arbeitsraum
Flur
Schrankraum
Schlafen

WC

Bad

Garage

31,70 m2
9,24 m?
1,75 m2
2,64 m2
3,90 m2
8,33 m?
7,02 m2
8,65 m?
3,92 m2
9,29 m?

14,85 m2

101,29 m2

25,98 m2
20,67 m2
1,88 m2
8,13 m2
10,78 m2
1,35 m2
3,53 m2
72,32 m2

15,78 m?
14,51 m?2
9,11 m?
8,88 m?
8,39 m2
10,58 m?
1,41 m?
6,96 m?
75,62 m?2

15,45 m?

4204 Re

Ermittlung des Verkehrswertes
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AuBenanlagen

Es sind einfache ortslibliche, verwahrloste AuBenanlagen vorhanden.

Inventar

Das Inventar wird auftragsgemaB nicht in diesem Gutachten bewertet.
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Bewertung

Grundlagen

AuftragsgemanB wird der Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen Fest-
stellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitdtenmarkt unter Be-
ricksichtigung der Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG) und in
Anlehnung der ONORM B 1802.

Die Bewertung erfolgt nach dem Sachwertverfahren, das fiir eigengenutzte Wohn-
hauser wie das gegensténdliche das geeignete und lbliche Verfahren ist.

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatschlich erziel-
ten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sa-
chen sind solche, die hinsichtlich den Wert beeinflussenden Umstédnden weitgehend mit
der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
geanderte Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu-
oder Abschlage zu bericksichtigen.

Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Berechnung
des Bauwertes wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und
dieser um die technische (Alter, Bauméangel, Bauschaden) und wirtschaftliche (zeitgeméa-
Ben Bedirfnissen nicht entsprechender, unwirtschaftlicher Aufbau wie z.B. Grundrissge-
staltung, Geschosshéhe) Wertminderung gekurzt.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln.

Berechnung

Der Neubauwert wird unter Berucksichtigung der Bauweise, Ausfihrung und Ausstattung
nach der Nutzflache ermittelt.

Wie bei eigengenutzten Liegenschaften Ublich, erfolgt der Ansatz der Neuherstellungskos-
ten rein kalkulatorisch inklusive Mehrwertsteuer.
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Vergleichswertberechnung Grundstiicke
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In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Freistadt wurden auf elektronischem

Wege folgende Vergleichspreise erhoben:

Katastralgemeinde Strl'l;:l?e- J_?;r m?2 Kaufpreis Kau:ﬁ: eis/
ioa o Relohenauim 1748 porors | 2023 €161840,000  €80,00
I‘\‘A5U.4h1"fr§§i°he“a“ M 146710 2:322/525 848| €67.840,00] € 80,00
I‘\‘A5U.4h1|§r§§i°he”a“ M |3113/25 sores | 649]  €65.00000| €100,15
I‘\‘ASU.A';"f’reRigiChe“a“ m 603 pooems | 216|  €12.25000 €567
I‘\‘AE’U.“;ISrzziChe”a“ m 5451 poooms | 679 €95.06000| € 140,00
I‘\‘Asuf‘r:frgzi"he“a“ m- |1930/24 15;’5/‘; .| 209 €19.43500 €6500
;\145(;111"12?0%”&” m 4462 821%%’4 628| € 91.500,00| € 145,70
Durchschnitt € 95,37

Anmerkung zu den Vergleichspreisen:

Die Preise sind teilweise mit bereits bezahlten AufschlieBungskosten und teilweise ohne
bezahlte AufschlieBungskosten in den Kaufpreissammlungen vorhanden.

Soweit dies méglich und bekannt ist, wird dies in der Bewertung entsprechend bericksich-

tigt.
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Bodenwert

Aufgrund der vorhandenen Preise und der notwendigen Anpassungen, insbesondere der
zeitlichen Anpassung an das bewertungsgegenstandliche Grundstlck (Zeit, Lage, Grde,
Teilbarkeit, Ausformung, ...), wird der Basis - m? - Preis mit € 100,-- festgesetzt.

Far das Grunland werden aufgrund des Zusatznutzens direkt beim Wohngeb&ude und un-
ter Berlcksichtigung der Steilheit des Grundstuckes 20 % vom Baulandwert angesetzt.

m? €/m? € gesamt
GrstNr. 354/3 357 € 100,00 € 35.700,00
GrstNr. 354/4 234 € 20,00 € 4.680,00
Bodenwert 591 € 40.380,00
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Die Herstellungskosten werden unter Berlicksichtigung der Empfehlungen des Sachver-
stéandigenverbandes flir Oberdsterreich und Salzburg aus dem Jahr 2025 mit entspre-

chenden Anpassungen ermittelt.

Alter: ca. 25 Jahre

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Altersabschlag: 31,25 %

Bauméngel, Bauschéaden,

verlorener Bauaufwand

verwahrloster Zustand: 28,75 %

Gesamtabschlag: 60,00 %

Bauwert m?2 €/m2 gesamt

Kellergeschoss 101,29 € 2.000,00| € 202.580,00
Erdgeschoss 72,32 €2.700,00] € 195.264,00
Dachgeschoss 75,62 €2.500,00| € 189.050,00
Garage 22,14 € 1.000,00 € 22.140,00
Herstellungswert 271,37 € 609.034,00
- fehlende Arbeiten -2,00 % -€12.180,68
Zwischenwert € 596.853,32
- Wertminderung wegen Alters, Zustand, Bau-

méngel, Bauschaden, verlorener -60,00 % -€ 358.111,99
Bauaufwand, ...

Bauwert € 238.741,33

Terrassen und Balkone sind anteilig in den Herstellungskosten berticksichtigt.

AuBenanlagen

Die AuBenanlagen werden pauschal mit einem Zeitwert von € 3.000,-- bewertet.
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Sachwert
Sachwert €
Grund und Boden € 40.380,00
Bauwert € 238.741,33
AuBenanlagen (Zeitwert) € 3.000,00
gesamt € 282.121,33

Verkehrswert Liegenschaft

Es ist ein Marktanpassungsabschlag von 15 % anzusetzen.
Begrundung:
« Nachfrage

« Bebauungsabschlag
« Zustand (verwahrlost)

Verkehrswert €
Sachwert € 282.121,33
- Marktanpassung -15,00 % -€ 42.318,20
Verkehrswert € 239.803,13
Verkehrswert gerundet € 240.000,00
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Zusammenfassung
Verkehrswert:
BTt | oo

Auf die offenen Gemeindeabgaben in der Hohe von € 3.294,18 bei der Gemeinde
Reichenau im Miihlkreis mit Stand vom 9. April 2026 wird hingewiesen.

Die Bewertung erfolgt bestands- und geldlastenfrei.

Luftenberg, am 8. Mai 2026
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Anhang

Auszige Einreichplan

(stimmt teilweise mit dem Naturstand nicht tberein, nicht maBstabsgetreu)

Kellergeschoss
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29/31

|
i. 225 Jﬁ. 11.34 8y 350 k
575 24, ., 251 . 251 4251 23:.“-. GRUNDGRENZE ‘I!
IERS— P Y S Y7 S i U MY Y A I —
1 1 12 L] I
8", r30 539 Z;rr 150 H, 100 ﬁ,lz 236 30r "e |
81 30 539 25 150 12 348 30 Is :
8y 177 280 o227 288 L 162 8, 5 |
- 1 1 1 1 1 E? id
b y 613
) + 2
i UBERDACHTE TERRASSE & !
B — - Klirjker |
GELANDERHOHKE=1, 00m 20,00 m2 i
w : |
B RR 100 glg 1oogls gle  =rR oo i
p h -10] as R b .
B = E =
3 S Eedc
spypicaald = gEsn IPL O
— Parkett @ |
1,08 m2 o i
wll 1 [] ] o .14 T
125 D D o 200 T :!\‘7 g |
813m2 =
= |
a8 of = o |
> O E: ¥ 4
1 i T S18 DNig | 4 IF
2698 m2 200 +0,00 4 i
3 — 100 oy o ‘3‘7
@ A 0 oeLe 100 Q v
100 als alR 80 Keramik B - !
— FETN | T S I (] . ) PSR, - W PO " .+._ —AA
- ﬂ WOHNEN FR+LUF Al =
Parkett we - = |
2087 m2 Keramix |9 50 S o
- 138m2 || 200 2 o
+—— 7 - - o (97_‘"
100 q SIH DN18 q o i
125 :u,; o) n cow |
! o Rf2sms 3 o e
GELANDERHOHE 3 EV . 15/35 0 & :
e o100 ® o |
@) °RR 100,(3 ) Fo- """ 7 ; ' ol @ @ o)
ol -0,34 ’ 115/3 ol Jl
o
ol L >\24 o, -0,17
& /“‘/“’I AP
——t . —-4B
~ l\L— :J g
) L
oI: o =3 or g
i
8l 182 | 127 | 600 21lls 196 8f ,'
I
3 150 12 348 30, U8 I
8l 130 53 5 8
2
sjjao  s30 251} 1so Jf 140 [le 171 [e
8 9 vi 6 17 196 8
J_225 8l 309 L 600 21 196 gy
b 225 |8 11.34 8l 350 )

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 578, Grundbuch 45413 Reichenau im Miihlkreis,
4204 Reichenau im Muhlkreis, Badsteig 8



N
[
~u\l

Ing. Mag.
Martin Reiter

Sachverstandiger fur Immobilien
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Auszug aus dem nicht mehr giiltigen Energieausweis

O0O. ENERGIEAUSWEIS 130 180

Seher Haus 3 Reichepay=— ~ /7
Gebdudeart:  Einfamilienhaus oo ‘ Baubeginn: -

Standort: 4204 Reichenau im Muﬁlkrels. - Grundstiicksnummer: 354/3
Katastralgemeinde: Reichenau | Einlagezahl: -
Eigentiimer/Errichter: Seher Corqelia ; ‘
(zum Zeitpunkt der Ausstellung) Reichenau 173
4204
Ansprechperson: Seher Cornelia
WARMESCHUTZKLASSE ENERGIEKENNZAHL HEIZWARMEBEDARF
(standardisiert) (standortbezogen)
Niedriger Bedarf HWBBGF

1)

Hoher Bedarf
Heizwédrmebedarf 17.305 kWhia "
Flachenbezogener Heizwdrmebedarf HWB 61 kWh/(m?a)
Energiekennzahl (fiir standardisierte Klimadaten) 51 kWh/(m?a)?
Gesetzliche Anforderung an die Energiekennzahl
GemadB 0.6. BauTV 78 kWh/(m?a)?
Ausgestellt durch:  Schonberger Ges.m.b.H Tel.: 07282/4495

Ebersdorf 11 Fax: 07282/4495-20

4131 Kirchberg E-Mail: -
Geschiéftszahl: Haus 3
Datum: 09.04.01

Hersteller ZEHENTMAYER SOF TWARE ,Salzburg Tel..0662/641348 E-Mail:office@zet.at INTERNET:http:/Avww.zet at
Lizenznehmer Version 2001,0122
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