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1. SACHVERHALT

1.1 Zweck und Umfang des Gutachtens:

Das vorliegende Gutachten dient zur Ermittlung des Verkehrswertes
(Marktwertes) im Verfahren GZ: 7 E 10/22s (fhrd. Akt) unter 7 E 2/23s (Beitritt)
des BG Mattighofen gemaB Anordnung der Schatzung vom 16.7.2025 (Exekution)

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

Eine rechtliche und auch steuerliche Beurteilung wird vom Gutachter nicht
vorgenommen. Die Ermittlung der betriebsgew6hnlichen Restnutzungsdauer ist
in der vorliegenden Kurzform (Einschatzung ohne ausfiihrliche Begriindung) nicht
fir steuerliche Zwecke zu verwenden.

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

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

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

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

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

Die Funktionalitét der gesamten Haustechnik und die statische Qualitat der
tragenden Bauteile wurden nicht Uberprift. Bauliche Mangel werden bei der
Bewertung nur berucksichtigt, sofern sie augenscheinlich und ohne Zuhilfenahme
spezieller Untersuchungsmethoden klar erkennbar sind.
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Die Bewertung beinhaltet grundsatzlich alle auf dem Grundstick errichteten
Gebdude und die darin eingebaute Gebdudeausstattung wie Installationen,
Sanitareinrichtungen, Heizungsanlagen, etc.

Weiters sind alle AuBenanlagen, Einfriedungen, Gartengestaltungsbauwerke
sowie alle Ver- und Entsorgungsanlagen im ermittelten Verkehrswert
berlicksichtigt. Die auf der Liegenschaft befindlichen Fahrnisse, wie Mdéblierung,
Geratschaften, Hausrat etc. sind im ermittelten Verkehrswert nicht eingerechnet.

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

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

Kontaminierungen:

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

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

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

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

Gutsbestand:

siehe beiliegenden Grundbuchsauszug

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

EZ 265, KG 40101 Achenlohe Gst. Nr. 1092/1 1.150,00 m?2
Gst. Nr. 1092/5 239,00 m?

Gesamtflache 1.389,00 m?2
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Rechte und Lasten:

grundbicherlich sichergestellte

Rechte:

- A2-LNr. 1a: Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt Uber
die Parzelle 1092/5. Die Zufahrtsmaéglichkeit
wird bei jedem Baugrundstlick vorausgesetzt
und wird daher nicht als verkehrswertrelevant

beurteilt.
grundblicherlich sichergestellte
Lasten:
- C-LNr. 1a Dienstbarkeit der elektrischen

Hochspannungsleitung (siehe Beilage)

auBerblcherliche Rechte und
Lasten: keine bekannt

Auftraggeber: Bezirksgericht Mattighofen
Stadtplatz 13
5230 Mattighofen

Stichtag der Bewertung: 2.9.2025

Grundlagen und verwendete Unterlagen:

Lokalaugenschein / Auftragserteilung:

- Lokalaugenschein am 2.9.2025 in Anwesenheit von Herrn Nihad Softic und
Frau Juliana Kdvesi

- Dauer des Lokalaugenscheins: 1 Stunde

Erhebungen Grundbuch:

- Grundbuchsauszug des Bezirksgerichtes Mattighofen mit Abfragedatum
18.7.2025

- Mappenkopie im MaBstab 1:1000 mit Abfragedatum 24.7.2025, Abfrage
durchgeflihrt Giber IMMOunited

- Kaufvertrag vom 24.2.2015

Erhebungen Gber DORIS (Digitales Oberdsterreichisches Raum-Informations-

System):

- Luftbildaufnahme im MaBstab 1:1000, Abfragedatum 24.7.2025

- Luftbildaufnahme mit Verlauf der Hohenschichtlinien im MaBstab 1:1000,
Abfragedatum 24.7.2025

- Flachenwidmungsplan der Gemeinde Munderfing, Abfragedatum 24.7.2025

- Einsichtnahme in die Gefahrenhinweiskarte fur gravitative Massenbewegungen
sowie den Gefahrenzonenplan Hochwasser, Abfragedatum 24.7.2025

- Einsichtnahme in die Hangwasserhinweiskarte OO mit Darstellung der
FlieBpfade, Abfragedatum 24.7.2025
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Plane, Baubescheide und weitere dazugehdrige Unterlagen:
Die diesem Gutachten beiliegenden Grundrisse sind nicht maBstabgetreu dargestelit.

- Einreichplan vom 9.5.1977 (28.3.1977) im MaB3stab 1:100 flr ein
Einfamilienhaus in Fertigbauweise, Bewilligungsvermerk zu ZI. BauR-153/9-
1977/18 vom 2.6.1977

- Einreichplan vom 1.4.1983 im MaBstab 1:100 flr Errichtung eines Anbaues,
Bewilligungsvermerk zu ZI. BauR-131/9-1983/13 vom 30.9.1983

- Baubewilligungsbescheid ZI. BauR-131/9-1983/13 vom 30.9.1983

- Einreichplan vom 25.4.1986 im MafB3stab 1:100 flr die Errichtung einer
Garage, Bewilligungsvermerk zu Z|. BauR-131/9-1986/24 vom 19.6.1986

- Baubeschreibung vom 25.3.1983 flir den Neubau einer Garage (ZI. Bau-R-
131/9-1983/13

sonstige Bescheide:
- Kontoblatt der Gemeinde Munderfing hinsichtlich offener Gebihren

sonstige Erhebungen und Richtwerte:

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

- Einsichtnahme in den Altlastenatlas des Umweltbundesamtes mit
Abfragedatum 24.7.2025

- HORA-Pass (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria) des
Bundesministeriums fur Landwirtschaft, Regionen und Tourismus mit
Abfragedatum 24.7.2025

- Baupreisindex bis Bewertungsstichtag

- Richtsatze und Empfehlungen der Vereinigung der gerichtlich beeideten
Sachverstandigen fiir das Realitdtenwesen Landesverband O0O/Salzburg

Vergleichswerte:

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

- Vergleichswerte aus eigener Vergleichswertesammlung

Fachliteratur, insbesondere:

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

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

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

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

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

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

- Franz Josef Seiser: Die Nutzungsdauer von Gebauden, baulichen

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

Die in der Befundaufnahme verwendeten Beurteilungen erfolgen geman
nachstehender Skala:

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

2.1 Flachenwidmung / mogliche Bebauung:

Flachenwidmung:

Grundsticksform /
Geldndeneigung:

bauliche Nutzbarkeit:

Gefahrenzonen:

- Hochwasser It. DORIS:
- Hangwasser It. DORIS:

- geogenes Baugrund-
risikogebiet It. DORIS:

- HORA-Pass:

Altlastenatlas:

Bebauungsplan:

2.2 Lage:

Bauland, Wohngebiet (W)

Die Parzelle 1092/5 ist eine PrivatstraBe und als
Verkehrsflache ausgewiesen. Laut Angabe der
Gemeinde Munderfing ist nicht beabsichtigt, diese in
das Offentliche Gut zu tibernehmen.

siehe beiliegende Kartenausschnitte
Die Parzelle 1092/1 ist weitgehend rechteckig und
eben.

sehr gut

kein Eintrag

siehe beiliegenden Kartenausschnitt

kein Eintrag

In einem erhobenen Radius von 50 m ist kein flr
diese Region auBergewdhnliches
Gefahrdungspotenzial gegeben.

kein Eintrag gem. Abfrage vom 24.7.2025

Flr die gegenstandliche Liegenschaft ist kein
Bebauungsplan vorhanden.

Die landlich gepragte Gemeinde Munderfing hat etwa
3100 Einwohner und liegt am Rande des
KobernauBerwaldes im Bezirk Braunau am Inn. Die
kleine Ortschaft Valentinhaft befindet sich ca. 5 km
sudlich von Munderfing. Die Bezirkshauptstadt liegt
ca. 26 km, der nachstgelegene Autobahnanschluss
etwa 30 km entfernt. Munderfing verfugt Uber einen
Regionalbahnanschluss und Uber grundlegende
Infrastruktur (Schulen, Kindergarten, arztliche
Versorgung etc.). Mehrere internationale (u.a. KTM)
und mittelstandische Unternehmen haben in der
Region eine Niederlassung.



2.3

2.4

2.5

Wohnlage:

Beschreibung der
Nachbarliegenschaften:

Verkehrsverhaltnisse /
Infrastruktur:

Zufahrt zum Objekt:

Parkmadglichkeiten:

Ver- und Entsorgung:

Wasserversorgung:

Abwasserbeseitigung:

Heizung:

Warmwasseraufbereitung:

Stromversorgung:
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gut

Wohnsiedlung

gut
asphaltiert, 6ffentliche StraBe

ausreichend vorhanden

Wassergenossenschaft Valentinhaft
Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz

Holz (Pellets)

Im ErdgeschoB erfolgt die Warmeabgabe lber eine
FuBbodenheizung, im ObergeschoB Gber Radiatoren.
Zusatzheizung: Kachelofen im OG (Reparaturbedarf,
Funktionsfahigkeit wurde nicht gepriuft!)

5 Sonnenkollektoren Uber der Garage

offentliches Netz

Beschreibung des Gebdudes:

Baujahr:

Art des Objektes:

Ausbauzustand:

vorhandene GeschoBe:

Bauweise:

- AuBenwande:

- Stiegenlaufe:

- Fassade:

- GeschoBBdecken:

- Dachstuhl:

Wohnhaus: 1977
Garage (inkl. Anbau): 1986

(einfaches) Wohnhaus mit zwei getrennten
Wohneinheiten in ortsiblicher Bauweise

zur Ganze ausgebaut, teilweise saniert

ErdgeschoB und Obergeschof3
Das Gebdaude ist nicht unterkellert.

EG: Massivbau, Ziegelmauerwerk
OG: Holzriegelbauweise

Massive Metallstiege ins OG an der 6stlichen
AuBenwand, Tritt- und Setzstufen: Natursteinplatten
Stiegengelander: Metall

verputzt mit Vollwarmeschutz
Massivdecken

Satteldach
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- Dachdeckung: Betonschindeln (Bramac),
Zustand der Dachdeckung: altersentsprechend
Holzschuppen: Wellblechplatten

Energieausweis:

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

Aufstellung der Nutzflachen:

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

Pldnen entnommen.

Eigene Vermessungen wurden nicht durchgefliihrt. Eine Gewahr flr die
Richtigkeit des FlachenausmaBes kann daher nicht Gbernommen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass insbesondere der Anbau (Holzschuppen) und
die Raume Uber der Garage, beides aus dem Jahr 1986, nicht zur Ganze
konsensgemal erfolgten. Da flir die bestehende Raume Uber der Garage kein
Plan vorhanden ist. Als Nebenrdumlichkeiten teilen die gesamten Anbauten das
Schicksal der Hauptsache. Die im ersten Obergescho3 des Anbaues liegenden
Raumlichkeiten weisen augenscheinlich nur zum Teil die fir Wohnnutzflachen
(fur dauernden Aufenthalt) geforderte Raumhohe auf und werden daher mit
einem angemessenen Abschlag auf die Gblichen Herstellungskosten bewertet,
da sie zumindest als minderwertigere Flachen genutzt werden kénnen. Auch flr
die aktuellen MaBe des Holzschuppens liegt kein Plan vor. Es wird als
Berechnungsgrundlage die BruttogeschofB3flache herangezogen. Der
Immobilienmarkt nimmt derartige Mangel in der Regel in Kauf. Eine frihere
baubehdrdliche Bewilligung aus dem Jahr 1983 liegt fur Anbauten zwar (in
Teilen) vor, allerdings ist der Bestand nicht konsensgemaB ausgeftihrt.

Flachenaufstellung: WNFI. Erdgeschol3 79,25 m=2
WNFI. Obergeschof 87,35 m2
WNFI. gesamt 166,60m?2

NFI. DachgeschoB (Uber Garage) ca. 48,00 m2

NFl. Garage 56,87 m2
NFI. Holzschuppen ca. 44,59 m?2

NFl. Gartenhaus (Grillpavillon) ca. 20,00 m=2
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2.7 Ausstattung der Raumlichkeiten, Beschreibung der Ausbauteile:

2.8

Ausstattung der Raumlichkeiten und

Qualitat der Ausbauteile:

Beurteilung der Raumfolge:

FuBbdden:

Fenster und AuBentiren:

Innentlren:

Sanitaranlagen:

Dachboden:

AuBenanlage:

Nebengebdude:

Garage:

Terrasse / Balkon:

gut

teilweise reparaturbedlirftig, Hinweise auf hohen
Anteil nicht professioneller Eigenleistungen
vorhanden

Die Raumfolge sowie die Aufteilung der
Raumlichkeiten sind ortstblich.

Fliesen, Laminat und Estrich,
Zustand: altersentsprechend

im ErdgeschoB weitgehend neue Kunststofffenster,
zweifach verglast

im ObergeschofB groBteils noch urspringlicher
Zustand (u.a. Holzverbundfenster)

einfache Holz und Metalltiren
Zustand: teilweise reparaturbedirftig

einfache Fliesen, Zustand: altersentsprechend

Uber eine Ausziehtreppe erreichbar und
nur fir Lagerzwecke geeignet, FuBboden isoliert
(Steinwolle) und mit Heraklitplatten belegt

Im angebauten Holzschuppen befindet sich die
Heizung und das Pelletslager sowie Abstellflache. An
der westlichen Seite befindet sich ein gréBeres
Schiebetor mit Oberlichten. Das Gebdude ist mit
Holzlatten vertafelt und Wellblechplatten gedeckt.
Am und im Holzschuppen sind unterschiedliche
Baumaterialien gelagert.

Dreifachgarage mit elektrischen Sektionaltoren und
einer Montagegrube, Bauweise massiv
In der Garage befindet sich auch der Pufferspeicher.

sudseitig, teilweise lGberdacht, jeweils mit einer
Markise

Der FuBboden ist weitgehend mit Fliesen belegt,
allerdings besteht Fertigstellungsruckstau.
Gelander: Edelstahl

Markisen elektrisch bedienbar



Parkplatze/Verkehrsflache/
Traufenflache:

Einfriedung:

sonstige Flachen:

Bepflanzung:
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Zufahrt und sldliche Terrasse sind mit
Betonsteinpflaster belegt, der Eingangsbereich zur
Zufahrt ist mit Rasengittersteinen belegt. Die
Verkehrsflache Gst.Nr. 1092/5 und der nérdliche
Bereich der Parzelle sind schotterbefestigt.

sudliche Parzellengrenze: massiver Betonzaun mit
Edelmetallgitter, Pflanztrogen und einem kleinen
Brunnen aus Stein

Parzelle 1092/5 (Verkehrsflache Fahrtrecht):
freitragende Schiebetoranlage

Einfahrt auf Parzelle 1092/1: freitragende
Schwenktoranlage

Zu den Nachbarparzellen westlich und 6stlich besteht
ein einfacher Maschendrahtzaun bzw. keine
Einfriedung

gartnerisch einfach gestaltet und gepflegt
Auf der Rasenflache befinden sich auch Spiel und
Turngerate fir Kinder.

Zierstraucher

2.9 Mangel an Bausubstanz und Ausbauteilen:

Bei der Besichtigung des Objektes am 2.9.2025 wurden folgende offensicht-
liche und wertbeeinflussende Mangel an Bausubstanz und Ausbauteilen

festgestellt:

- Spuren von eindringender Feuchtigkeit im Bereich der Garage (insb. Tulr)

- Leichte Spuren von Schimmelbildung an einzelnen Fenstern und Ecken im EG

- Reparaturrickstau im OG (u.a. Bodendffnung, Kachelofen, Decke, Balkon)

- Fenster im OG haben weitgehend das Ende der Lebensdauer erreicht bzw. weisen
Reparatur- und Modernisierungsrickstau auf

- Spuren von Algen an der nérdlichen AuBenwand

- Verwitterungsspuren im Bereich der AuBenanlage

2.10Bestandsverhaltnisse:

keine
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3. GUTACHTEN

3.1 Bewertungsgrundsatz:

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

b) Den Verkehrswert beeinflussende Anlagen und Umstdnde wie
- die gute Wohnlage
- der mangelhafte Baukonsens
- die Mangel It. 2.9 und der damit verbundene Reparaturbedarf
- der hohe Anteil an Eigenleistungen

3.2 Bewertungsmethode:

Sachwertverfahren
Vergleichswertverfahren (zur Ermittlung des Bodenwertes fiir das Sachwertverfahren)

3.3 Begriindung / Erlauterungen:

a) Das Sachwertverfahren kommt vor allem bei der Wertermittlung bebauter
Liegenschaften zum Tragen, bei denen die Eigennutzung im Vordergrund steht
(zB Ein- und Zweifamilienhduser) oder welche zu einer Vermietung und
Verpachtung nicht geeignet sind. Der Sachwert setzt sich aus dem Bodenwert
sowie dem Gebdudewert inkl. AuBenanlagen zusammen. Eventuelles Zubehor ist
getrennt zu bewerten.

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

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

3.4 Betriebsgewohnliche Restnutzungsdauer

a) Nach der laufenden Rechtsprechung des VWGH kann die betriebsgewdhnliche
Restnutzungsdauer regelmaBig nur geschatzt werden und hangt im Wesentlichen
vom Bauzustand zum Zeitpunkt der Bewertung ab (vweH 27.01.1994 92/15/0127).
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b) Die betriebsgewdhnliche Restnutzungsdauer bericksichtigt sowohl die Dauer der
technischen als auch die Dauer der wirtschaftlichen Nutzbarkeit (vweH 27.01.1994
92/15/0127), wobei die Dauer der wirtschaftlichen Nutzbarkeit meist erheblich klirzer
ist. Kleinere Zubauten oder Nebengebdude teilen fir gewdhnlich das Schicksal
der Hauptsache.

c) Die technische Restnutzungsdauer wird vom Erhaltungszustand und der daraus
resultierenden Dauerhaftigkeit der konstruktiven und haltbaren Bauteile
bestimmt. Die technische Restnutzungsdauer ist in der Regel langer als die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer.

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

e) Aufgrund des Bau- und Erhaltungszustandes zum Bewertungsstichtag ist von
einer betriebsgewdhnlichen Restnutzungsdauer von 35 Jahren auszugehen.
Basierend auf einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren (siehe
Kranewitter, 7. Auflage, S. 76 oder Seiser/Kainz, 2. Auflage, S. 518) ergibt sich ein fiktives
Alter des Gebdudes von 35 Jahren. Die Abweichung zum tatsachlichen Alter ist
durch die erfolgte thermische Sanierung (Vollwarmeschutz) und die bisher
erfolgte Sanierung der Innenraume (Fenster im EG, Heizung, Bdden,
Sanitarrdume) begrindet.

3.5 Technische und wirtschaftliche Wertminderung bei Anwendung des

Sachwertverfahrens:

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

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

Das Verhaltnis der ublichen Gesamtnutzungsdauer zum fiktiven Alter des
Gebaudes ergibt somit die technische Wertminderung:

fiktives Alter des Gebaudes (35 Jahre)

1 = o
Ubliche Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) x 100 50,00 %

c) Der Begriff wirtschaftliche Wertminderung gem. § 6 LBG beschreibt im weitesten
Sinn ein ,unmodern™ bzw. ,unattraktiv" Werden des Wohnhauses. Dabei werden
fir das gegenstandliche Objekt insbesondere

- der hohe Anteil an Eigenleistungen ..........ccoiiiiiiiiiiii e 10,00 %

berlicksichtigt und mit insgesamt 10,00 % von den Herstellungskosten
(Neubaukosten) in Abzug gebracht. Bei einem hohen Anteil an Eigenleistungen
besteht in den Augen des Immobilienmarktes immer ein héheres Restrisiko von
maoglichen Mangeln, die spater auftreten kénnen.
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Die in Ansatz gebrachten Prozentsatze liegen im Ermessen des

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

d) Eventuelle werterhbhende Umstande sind bereits in den Herstellungskosten

(Neubaukosten) bertcksichtigt.

4. SACHWERTVERFAHREN

4.1

4.2

Bodenwert (Vergleichswertverfahren):

Unter Berilcksichtigung der ortsublichen Grundstickspreise, der erhobenen
Vergleichswerte (siehe Beilage) sowie der Lage und Bebauungsmadglichkeit eines
unbebauten Grundstlickes, ist flr die Parzelle 1092/1 ein Wert von € 185,00/m?2
in Ansatz zu bringen.

Bei Parzelle 1092/5 handelt es sich laut Auskunft der Gemeinde Munderfing um
einen Privatweg. Es ist It. dieser Auskunft nicht beabsichtigt, diesen ins &6ffentliche
Gut zu Ubernehmen. Die Parzelle ist mit einem Geh- und Fahrtrecht belastet
(siehe Beilage), kann aber auch als Zufahrt fir den ndérdlich des Gebdudes
gelegenen schmalen Grundstreifen verwendet werden. Aufgrund dieser Widmung
als Verkehrsflache wird ein Abschlag in H6he von 70 % in Ansatz gebracht.

Somit ergibt sich folgende Bewertung:

1.150,00 m2 x € 185,00/m?2 € 212.750,00

239,00 m2 x € 55,50/m2 = € 13.265,00
Bodenwert € 226.015,00
Gebaudewert:

Flachen:

79,25 m2 Wohnnutzflache EG

87,35 m2 Wohnnutzflache OG

48,00 m2 Nutzflache DachgeschoB (Garage)

44,59 m2 Nutzfladche Nebengebaude (Holzschuppen)
56,87 m2 Nutzflache Garage

20,00 m2 Nutzflache Pavillon
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Herstellungskosten (Neubaukosten)

Basiswert je Quadratmeter Wohnnutzflache fur
Wohngebaude mit normaler Ausstattungsqualitat, inkl. USt
zzgl. 10,00 % flir kleinen Baukdrper und Terrasse

zzgl. Preisentwicklung gem. Baupreisindex 2020 (Hochbau
gesamt) 1. Quartal 2024 bis 2. Quartal 2025: + 0,60 %

ermittelter Richtwert
Anpassung fur Stadt-Land-Gefalle fir Oberdsterreich:

Herstellungskosten (Neubaukosten) je m2 inkl. / exkl. USt

€ 2.700,00
€ 270,00
€ 2.970,00
€ 18,00
€ 2.988,00
85,00 %

€ 2.540,00

|[Empfehlungen fiir Herstellungskosten - Wohngeb&ude 2024 |
Ansitze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoflige Wohngebaude
als Grundlage fiir die sachverstindige, objektspezifische Bewertung
Kosten (inkl. USt.) pro m* Wohnnutzflache (WNFL) fiir Hauptgescholie
nach Ausstattungsqualitdt und Bundesland, stiddtischer Bereich
1 2 3
Ausslattungsqualitat normal gehoben hochwertig
Wien ‘_}.}/ 3-300 € interpolieren 4.000 € Inlerpolieran 5‘300€ (++
Niederdsterreich - 20006 T 3600€ ST 4300€
Burgenland - 2600€ [ 32006 0 3700€
Oberésterreich - 2700€ % 3400€ T 3e00€
Salzburg } 3-000 € interpolieren 3900 € inlerpolisren 4.500 € (++
Steiermark A} 27006 o 5 d200€ .75 AT00€ U
Kérnten - 27006 73 3q00€ ST 3q00e U
Tirol - 3e00€ T 40006 T 4s500€
Vorarlberg é[./}‘ 3_800 € inlarpoliaran 4.1 00 € Inlefpalieran 5'000 € f+1—
Stadt'Land'Gefa."e Stadt Land
ausgehend vom mehrgeschoBigen Wohnbau fir gehoben gebietsbezogen
gehobene Ausstattung, als Verhaltnis von Wien 3.600 € 0%
stadtischen zu landlichen Bereichen, analog Niederdsterr, 3.300€ <07 g -20% (-/+)
anwendbar fur normale und hochwertige Burgenland 3.100€ 0 60 25% ()
Ausstattungsqualitat Oberdsterr.  3.200€ <"\ ¢ -15% (/+)
Salzburg 3600€ <y g -10% (-14)
Steiermark 3.0006 7 @ 15% (1)
Kérnten 2900€ <7 00 -20% (44)
Tirol 3.600€ L@ 0% ()
Vorarlberg 3.800€ ST b +5% ()

Quelle Tabellen: Der Sachverstdndige, Ausgabe 03/2023, S. 142ff
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Fir Nebenflachen sowie sonstige untergeordnete Bauteile werden folgende

Werte empfohlen:

NebengeschoBe (zB Keller)

Garagen

Somit ergeben sich folgende Herstellungskosten (Neubaukosten):

ca. 40 - 70 % des Hauptrichtwertes

ca. 25 - 50 % des Hauptrichtwertes

79,25 m?2 x € 2.540,00/m?2
87,35 m2 x € 2.540,00/m?2
48,00 m2 x € 1.778,00/m2 (70,00 % von € 2.540,00)
44,59 m2 x € 1.016,00/m?2 (40,00 % von € 2.540,00)
20,00 m2 x € 381,00/m2 (15,00 % von € 2.540,00)
56,87 m2 x € 1.270,00/m2 (50,00 % von € 2.540,00)

zzgl. Wert der AuBenanlage
5,00 % von € 2.540,00

Summe Herstellungskosten (Neubaukosten)

abzgl. 2,00 % ausstehende Fertigstellungsarbeiten

Herstellungskosten

Wertminderung:

technische Wertminderung (linear): 50,00 %
wirtschaftliche Wertminderung: 10,00 %
techn. u. wirtsch. Wertminderung gesamt: 60,00 %
60,00 % von € 652.027,00

Zwischenwert

Abschlag aufgrund des angestauten

Erneuerungs- und Reparaturbedarfes 15,00 %

15,00 % von € 260.811,00

Zwischenwert:

Zusammenstellung Sachwertverfahren:

Gebaudewert
Bodenwert

SACHWERT

€

201.295,00
221.869,00
85.344,00
45.298,00
7.620,00
72.225,00

MM D MMM

633.651,00

31.683,00

665.334,00
13.307,00 -

G T T T ()

652.027,00

391.216,00 -

260.811,00

39.122,00 -

221.689,00

221.689,00
226.015,00

447.704,00
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5. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES INVENTARS / ZUBEHORS

Das vorhandene Inventar ist wertlos. Allfalliges Zubehér ist im ausgewiesenen
Gebaudewert bereits enthalten.

Die geschatzten Marktwerte der Inventargegenstande berilicksichtigen neben dem
Alter und dem Erhaltungszustand auch den Umstand, dass fiir diese keine
Gewahrleistungs- oder Garantieanspriiche mehr bestehen.

Zudem mussen die Gegenstande teilweise durch Fachleute ausgebaut und zerlegt
werden (insbesondere Klichenmdobel, Schranke).

Zur Feilbietung sind die Gegenstande zudem zu einem geeigneten Lager zu
transportieren und bis zum Verkauf einzulagern.

6. ZUSAMMENSTELLUNG

ermittelter Sachwert € 447.704,00
Verkehrswert (Marktwert) bei Lastenfreiheit € 447.704,00

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

Grundsteuer B It. Kontoblatt der Gemeinde Munderfing
vom 21.8.2025 (Abgabe 6/2), gerundet € 475,00-

Wert der Lasten:

C-LNr. 6a (Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens
an Gst. 1092/5 fur Gst. 1085):

Die Nutzungseinschrankung ist aufgrund dieser Last

als wesentlich zu beurteilen. Eine etwaige Umwidmung und
bauliche Nutzung ist de facto auszuschlieBen. Das Ausmal der
Nutzungseinschrankung wird entsprechend der Literatur mit
einem Abschlag von 80 % des Bodenwertes der Parzelle
1092/5 in Ansatz gebracht, da die Zufahrt auch privat genutzt

wird.
80 % von € 13.265,00 = € 10.612,00 -
Zwischenwert € 436.617,00

Eine Anpassung aufgrund einer besonderen Marktlage an den
Verkehrswert wird nicht gemacht. (siehe Kranewitter, 7. Auflage,
S. 85).

Verkehrswert (Marktwert) bei Aufrechterhaltung der Lasten € 436.617,00
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Verkehrswert (Marktwert) Gst. Nr. 1092/1 und 1092/5, EZ 265
KG 40101 Achenlohe

€ 436.617,00

Wert des Inventars / Zubehors inkl. USt
€ 0,00

Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung der im Grundbuch eingetragenen Pfandrechte.

Offene Nebengebiihren ohne dingliche Wirkung sind in der Beilage ,Kontoblatt" ersichtlich.

Mettmach, 13.10.2025 der allgemein begidete; gerichtlich
zertifizierte Sachverstandige fir Immobilien
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Wohnhaus mit Garagen, Ansicht von Suden Wohnhaus Ansicht von Norden
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Pavillon von Westen Kachelofen

Balkon mit Terrasse

Flachen Uber Garage

Fotodokumentation zu Gutachten 7 E 10/22s (Beitritt 7 E 2/23s)
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M gm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 40101 Achenlohe EINLAGEZAHL 265
BEZIRKSGERICHT Mattighofen

R IR I SR Ih b b db b b db  Ib b S b b SR Sb b b db b b db Sb b b db b b S Sb b b db b b db Ib b b Sb Ib b db  2b b b db b b db Ib b S db b b db  2b b b db b b S Sb b b db b db Sb 4
Letzte TZ 3268/2024
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

R SR I I b I b S b b S b S b S SE b S b b S b I Sb b b S b S db b 3 Al R g I b S b S b S b e S Sb S S S S b I S b S S db b S db S db db 4

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1092/1 GST-Flé&ache 1150
Bauf. (10) 163
Garten (10) 987 Valentinhaft 30
1092/5 Sonst (10) * 239
GESAMTFLACHE 1389
Legende:

*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Gérten(10) : Garten (Garten)
Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)
Ak khkhkkhkhkhkhkkhkhrkhkkhkhAhhkkdkhrhkhkhhhkkhkrhrkhhhhkkhxxkkxxk A2 khkk Kk hkkhhkhkhkhkhrhkhkhAhkhkkhhrhkkhkhhkhkkhkrhkhhhrkhkkhrhkhkxxk*k
2 a 2675/2006 Einbeziehung Gst 1092/1 (Teil 1) in Gst 1092/5 (Plan GZ
14128)
b 2675/2006 Zuschreibung Teilflédche(n) Gst 1085 (Teil 2) aus EZ 273,
Einbeziehung in Gst 1092/5 (Plan GZ 14128)
khkkhkhkhkkhkhkhkhkkhkhkhkkhkAkhkhkkhkhrhkhkkhkhkhkkhhrhrkhkkhkrhkhhxhkhkx*x B kA khkhk kA hkhkkhkhkhkkhkdhhkkhhrhkhkhhkhkdhrhkhhhrhkkhkrrkhkrkhkx*x
2 ANTEIL: 1/2
Julianna Kovesi
GEB: 1983-07-18 ADR: Bachstrabe 9/Top 4, Munderfing 5222
a 2222/2015 Kaufvertrag 2015-02-24 Eigentumsrecht
b geldscht
3 ANTEIL: 1/2
Nihad Softic
GEB: 1989-09-15 ADR: WestbahnstraRe 28, Hallwang 5300
a 2222/2015 Kaufvertrag 2015-02-24 Eigentumsrecht
RO AR b b S Sb b b db b b db  Sb b S S b b S Ib b db b b Jb  Sb b S db b b db  Sb o 4 C R IR I dh Sb b b db b b dh b b S S b b SR Ih b b Sb b b dh Sb b b Sb b db I b db 9b 4
6 a 1920/1985
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens an Gst 1092/5
fiir Gst 1085
9 a 2222/2015 Pfandurkunde 2015-02-24
PEFANDRECHT Hochstbetrag EUR 338.000, ——
flir Raiffeisenbank Wals-Himmelreich registrierte
Genossenschaft mit beschrdnkter Haftung (FN 69326a)
2222/2015 Simultanhaftung mit EZ 273 EZ 265
191/2023 Klage (2 Cg 102/22p LG Ried i.I.)
942/2023 Zwangsversteigerung C-LNR 12
942/2023 IM RANG 2222/2015 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von
vollstr EUR 210.914, 96
1,875 & 7z seit 13.12.2022
4,5 % VZ seit 13.12.2022 bei jew kontokorrentméBiger
Verrechnung 1/4jdhrlich im Nachhinein

9 QO Q O
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Kosten EUR 9.161,-—— s. 4 % Z seit 31.1.2023
EUR 2.201,32 fir
Raiffeisenbank Wals-Himmelreich Reg.Gen.mbH
7 E 2/23s Beitritt zu 7 E 10/22s
14 a 2495/2023 IM RANG 3475/2022
PEFANDRECHT vollstr EUR 7.489,82
s.A. fir
TeamBank Osterreich - Niederlassung der
TeamBank AG Nirnberg (FN 305043v)

7 E 10/22s
b 2495/2023 Simultan haftende Liegenschaften EZ 265 273
15 auf Anteil B-LNR 3
a 3268/2024 Exekutionsbewilligung 2024-10-31, Exekutionsantrag
PEFANDRECHT vollstr EUR 654, —-

Kosten EUR 76,90 EUR 78,40 fiir
Republik Osterreich, Einbringungsstelle
Ziv 463833/22-X 1 E 1742/24f
b 3268/2024 Simultan haftende Liegenschaften EZ 265 273

R I b e I b S b S b B dh b S S b S S b S S S b S b S 4 HINWEIS R IR I b e I b S b S 2 B dh b S S b S S S S S S b S b S 4

Eintragungen ohne W&hrungsbezeichnung sind Betr&dge in ATS.

R R e I R I b b S I S b I I b b I b b b S b b I b S I b b I b b b R S S I SR b I IR b b I b b b I R I I b b b dh S b b b b b b Sh b b I b b dh a4
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