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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: 7E 19/23 s und 7E 4/24 m (Beitritt) des BG
Mattighofen, gemaB Anordnung der Schatzung vom 20.06.2024.

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 prufen (keine due dilligence). Beruht ein Gutachten auf
einer falschen Rechtsansicht, so behélt sich der Sachverstédndige eine Anderung
oder Erganzung des Gutachtens vor. Eine etwaige Haftung fir Rechtsfragen wird
ausgeschlossen.

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

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

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

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 % bei einer Vermarktungsdauer von ca. einem
halben Jahr bewegt.

Kontaminierungen:

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

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

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

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

siehe beiliegenden Grundbuchsauszug

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

EZ 68, KG 40327 Wildshut Gst. Nr. .50 360,00 m2
Gst. Nr. 802 1.774,00 m=2
Gst. Nr. 804/1 2.548,00 m=2
Gst. Nr. 809/2 272,00 m2
Gesamtflache 4.954,00 m2

1.3 Rechte und Lasten:

grundblicherlich sichergestellte
Rechte: keine

grundbucherlich sichergestellte
Lasten: keine, mit Ausnahme der im Grundbuch
eingetragen Pfandrechte

auBerblcherliche Rechte und
Lasten: keine bekannt

1.4 Auftraggeber: Bezirksgericht Mattighofen
Stadtplatz 13, 5230 Mattighofen

1.5 Stichtag der Bewertung: 06.08.2024

1.6 Grundlagen und verwendete Unterlagen:

Lokalaugenschein / Auftragserteilung:

- Anordnung der Schatzung vom 30.04.2024 und 20.06.2024
BG Mattighofen Abt. 2

- Lokalaugenschein am 13.06.2024

- Lokalaugenschein am 06.08.2024 im Beisein vom Gerichtsvollzieher Herrn
Huber und eines Schlossermeisters

- Dauer des Lokalaugenscheins: ca. 1 Stunde
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Erhebungen Grundbuch:

- Grundbuchsauszug des Bezirksgerichtes Mattighofen mit Abfragedatum
16.09.2024

- Mappenkopie im MaBstab 1:2000 mit Abfragedatum 27.01.2024, Abfrage
durchgeflihrt tiber das Bundesamt flr Eich- und Vermessungswesen

- Erhebungen im Grundbuch des Bezirksgerichtes Mattighofen hinsichtlich
Kaufvertrag vom 10.06.2021 und Tauschvertrag vom 06.05.2022

Erhebungen Gber DORIS (Digitales Obergsterreichisches Raum-Informations-

System):

- Luftbildaufnahmen im MaBstab 1:1000, Abfragedatum 27.01.2024

- Luftbildaufnahme mit Verlauf der Hohenschichtlinien im MaBstab 1:1000,
Abfragedatum 27.01.2024

- Flachenwidmungsplan der Gemeinde St. Pantaleon, Abfragedatum 27.01.2024

- Einsichtnahme in die Gefahrenhinweiskarte flir gravitative Massenbewegungen
sowie den Gefahrenzonenplan Hochwasser, Abfragedatum 27.01.2024

- Einsichtnahme in die Hangwasserhinweiskarte OO mit Darstellung der
FlieBpfade, Abfragedatum 27.01.2024

Plane, Baubescheide und weitere dazugehdrige Unterlagen:

- Einreichplan vom 18.04.1976 fir die Errichtung eines LKW Waschplatzes und
einer LKW Garage, Bewilligungsvermerk zu ZI. 13/1976 vom 26.08.1976

- Bescheid fiur die gewerberechtliche Genehmigung vom 31.07.2014,
GZ: Ge20-17-2014

- Einreichplan vom 11.01.2016 im MafBstab 1:100 fur den Umbau der LKW-
Garage in eine Autospenglerei

- Einreichplan vom 28.11.2017 im MaBstab 1:100 fir die Errichtung eines
Uberdachten Abstellplatzes

- Baubeschreibung vom 25.01.2016

- Baubewilligungsbescheid ZI. 131-02/2016 vom 26.01.2016

- Baubewilligungsbescheid ZI. 131-35/2017 vom 05.03.2018

Land- und Forstwirtschaft:

- Erhebungen beim Bundesamt fur Eich- und Vermessungswesen hinsichtlich
Ertragsmesszahl (EMZ) der landwirtschaftlich genutzten Grundstlicke mit
Abfragedatum 27.01.2024

- Erfahrungswerte der Landwirtschaftskammer Oberdsterreich und des
Sachverstandigen zur Ermittlung des Bodenwertes Uber die Bonitat
(Bodenklimazahl)

sonstige Bescheide:
- Kontoblatt der Gemeinde St. Pantaleon hinsichtlich offener Gebulhren
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sonstige Erhebungen und Richtwerte:

- Richtwerte zur Ermittlung der Herstellungskosten (Neubaukosten) je m2
Nutzflache (NFI.) flir gewerblich genutzte Gebaude

- Einsichtnahme in den Verdachtsflachenkataster / Altlastenatlas des
Umweltbundesamtes mit Abfragedatum 27.01.2024

- HORA-Pass (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria) des
Bundesministeriums fur Landwirtschaft, Regionen und Tourismus mit
Abfragedatum 27.01.2024

- Angebot flir angestaute Entsorgungskosten Fa. Schlechmair GmbH vom
22.08.2024

- Baupreisindex 2015 und 2020 Hochbau gesamt bis Bewertungsstichtag

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

Vergleichswerte:

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

- Vergleichswerte aus eigener Vergleichswertesammlung

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

- durchschnittliche Baugrundstiickspreise der Statistik Austria

Fachliteratur, insbesondere:

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

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

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

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

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

- Franz Josef Seiser: Die Nutzungsdauer von Gebauden, baulichen

Anlagen, gebdudetechnischen Anlagen und Bauteilen
(1. Aufl., 2020)

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: Gst. Nr. 804/1 Eingeschranktes
gemischtes Baugebiet (MB) und Grinland (G)
Gst. Nr. .50 und 802 Betriebsbaugebiet (B) und MB
Gst. Nr. 809/2 Grinland (G)




Grundsticksform /
Gelandeneigung:

bauliche Nutzbarkeit:

Gefahrenzonen:

- Hochwasser It. DORIS:

- Hangwasser It. DORIS:

- geogenes Baugrund-
risikogebiet It. DORIS:

- HORA-Pass:

Verdachtsflachenkataster
und Altlastenatlas:

Bebauungsplan:
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siehe beiliegende Kartenausschnitte

gut

Laut DORIS und auf telefonische Nachfrage beim
Gemeindeamt St. Pantaleon am 13.09.2024 ist kein
Hinweis auf ein 30-/100-jahriges Hochwasser
gegeben.

siehe beiliegenden Auszug Hangwasserkarte

kein Eintrag

siehe beiliegenden HORA Pass

kein Eintrag gem. Abfrage vom 27.01.2024

Ergebnis fir:

Bundesland: Oberosterreich

Bezirk: Mattighofen

Gemeinde: St. Pantaleon
Katastralgemeinde: Wildshut (40327)
Grundsttick: .50, 802, 804/1 und 809/2
Information:

Die Grundstiicke .50, 802, 804/1 und 809/2 in Wildshut (40327)
sind derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet.

Flr die gegenstandliche Liegenschaft ist kein
Bebauungsplan vorhanden.

Grinland (landwirtschaftlich genutzt):

- Flachenaufstellung:

- Wuchsgebiet (Bonitat):

Gst. Nr. 809/2 landwirtschaftlich

genutzte Flache 272,00 m2
Gst. Nr. 804/1 Anteil landwirt-
schaftlich genutzte Flache ca. 500,00 m=2

gut, Bodenklimazahl: 44

Es handelt sich um eine Wiese, tlw. mit Hanglage
tlw. in unmittelbarer Nahe zu einem Wald und einem
Bach.



2.2

2.3

2.4

2.5

Lage:

Verkehrsverhaltnisse /
Infrastruktur:

Zufahrt zum Objekt:

Parkmadglichkeiten:

Ver- und Entsorgung:

Wasserversorgung:

Abwasserbeseitigung:

Warmwasseraufbereitung:

Stromversorgung:
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Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt
am Ortsrand von Trimmelkam in der Gemeinde St.
Pantaleon. Das Gemeindezentrum von St. Pantaleon
ist ca. 1,7 Kilometer entfernt. In St. Pantaleon sind
wesentliche Infrastruktureinrichtungen wie ein
Kindergarten, Schulen und Einkaufsmdglichkeiten fur
den taglichen Bedarf vorhanden. Die nachstgelegene
Bahnhaltestelle ist ca. 550 m entfernt.

gut
asphaltiert, 6ffentliche StraBe

ausreichend vorhanden

Anschluss an das o6ffentliche Wassernetz
Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz
Strom

Anschluss an ein Netz

Beschreibung des Gebadudes:

Baujahr:

Art des Objektes:

Ausbauzustand:

vorhandene GeschoBe:

Bauweise:

- AuBenwande:

- Zwischenwande:

- Stiegenlaufe:

ursprungliches Baujahr ca. 1977/78
(Stellungnahme der Baubehérde)

2016 erfolgte ein Umbau von der bestehenden
LKW-Garage in eine Autospenglerei.

zwei Werkstatten
zur Ganze ausgebaut

ErdgeschoB und Dachgeschof3
Das Gebaude ist nicht unterkellert.

Massivbau (Ziegelmauerwerk)
Stahlbetonskelett

Ziegelmauerwerk
Massivstiege (Metallstiege verzinkt)

Das Stiegengeldnder entspricht nicht den
gesetzlichen Vorschriften!



2.6

2.7
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- GeschoBdecken: Massivdecken
- Dachkonstruktion: Satteldach (Stahlbetontrager)
- Dachdeckung: Welleternit (Sondermull)

Energieausweis:

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

Aufstellung der Nutzflachen:

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

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

Flachenaufstellung: NFI. Erdgeschol3 201,79 m2
NFI. DachgeschoB 211,10 m?2
NFIl. Nebengebaude Anbau 76,88 m2
NFI. gesamt 489,77 m?

Ausstattung der Raumlichkeiten, Beschreibung der Ausbauteile:

Werkstatt 1: mit Hebeblhne und Biro,
FuBboden: Estrich (sehr desolat)

Werkstatt 2: mit Montagegrube und Abstellraum
FuBboden: Fliesen

Die Einfahrtstore zu den beiden Werkstatten sind
elektrisch bedienbar.

Sanitaranlagen: WC vorhanden
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DachgeschoB: AuBenstiege ins Dachgeschol3
zwei Raume
FuBboden: Rohbeton

Im DachgeschoB sind ca. 100 Stick Reifen und
diverse Gerate gelagert.

2.8 AuBenanlage:

Anbau: Uberdachter Abstellplatz
Pultdach mit einer beschichteten Trapezblechdeckung

Parkplatze/Verkehrsflache: schotterbefestigt zum Teil asphaltiert

Einfriedung: nur zum Teil (einfacher Maschendrahtzaun)
sonstige Flachen: sehr vernachlassigt

2.9 Mangel an Bausubstanz und Ausbauteilen:

Bei der Besichtigung des Objektes am 06.08.2024 wurden folgende offensicht-
liche und wertbeeinflussende Mangel an Bausubstanz und Ausbauteilen
festgestellt:

- Dachdeckung Welleternit vor 1992 produziert (Sondermull)

- fehlende Isolierung zum Dachboden hin

- Stiegengelander mangelhaft

- Fur Bauakt 02/2016 (Umbau der best. Garage auf eine Autospenglerei) gibt es
keine Baufertigstellungs-Anzeige.

- Der aktuelle Gebaudeabstand zum Nachbargrundstlick betragt nur 1,04 m und
kann bei zuklnftigen An- und Umbauten ein Nachteil sein.

2.10Bestandsverhaltnisse:

keine

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 flr diese erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und
andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung
des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.
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b) Den Verkehrswert beeinflussende Anlagen und Umstande wie
- die fehlende Fertigstellungsanzeige
- Entsorgungskosten der Autowracke, Sperr- und Sondermdtill, etc.
- die Mangel It. 2.9 und der damit verbundene Reparaturbedarf
und dergleichen sind bei der Wertermittlung entsprechend zu berilcksichtigen.

3.2 Bewertungsmethode:

Sachwertverfahren
Vergleichswertverfahren (zur Ermittlung des Bodenwertes)

3.3 Begriindung / Erlauterungen:

a) Das Sachwertverfahren kommt vor allem bei der Wertermittlung bebauter
Liegenschaften zum Tragen, die keine typischen Ertragsobjekte darstellen und in
der Regel eigengenltzt werden. 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 in der Regel gewerblich genutzt
werden, sind die Herstellungskosten (Neubaukosten) exkl. USt zu
berlicksichtigen.

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

d) Bei landwirtschaftlich genutzten Flachen ist - neben dem Vergleichswert-
verfahren - die Bodenklimazahl (BKlz) gekoppelt mit den Erfahrungswerten der
Landwirtschaftskammer OO zur Preisermittlung nach Bonitat ebenfalls sehr gut
geeignet.

Die Bodenklimazahl eines Grundstlickes ist eine Verhaltniszahl zwischen 1 und
100. Sie drlckt die natirliche Ertragsfahigkeit eines landwirtschaftlich genutzten
Grundstiickes im Verhéltnis zum ertragsfahigsten Boden Osterreichs mit der
Wertzahl 100 aus.

Die Bodenklimazahl errechnet sich wie folgt:
Ertragsmesszahl (EMZ) : Flache in Ar
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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 (vwacH 27.01.1994 92/15/0127).

b) Die betriebsgewdhnliche Restnutzungsdauer berilcksichtigt sowohl die Dauer der
technischen als auch die Dauer der wirtschaftlichen Nutzbarkeit (vweH 27.01.1904
92/15/0127), wobei die Dauer der wirtschaftlichen Nutzbarkeit meist erheblich kiirzer
ist. Kleinere Zubauten oder Nebengebdude teilen flir 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 20 Jahren auszugehen.
Basierend auf einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 65 Jahren (siehe
Kranewitter, 7. Auflage, S. 76 oder Seiser/Kainz, 2. Auflage, S. 518) ergibt sich ein fiktives
Alter des Gebaudes von 45 Jahren, was auch dem tatsachlichen Alter entspricht.

3.5 Technische und wirtschaftliche Wertminderung bei Anwendung des
Sachwertverfahrens:

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

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

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

fiktives Alter des Gebaudes (ca. 45 Jahre)
Ubliche Gesamtnutzungsdauer (65 Jahre)

x 100 = 69,23 %
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¢) Unter dem Begriff wirtschaftliche Wertminderung werden flr das gegenstandliche
Objekt insbesondere

- verwendetes Baumaterial, welches in der Zukunft erhéhte
Entsorgungs- und Deponiekosten nach sich zieht (zB Eternitplatten

welche vor 1992 produziert WUIdEN) ..uuuussssssrrerssrnnsnnnsnnnnnnnnnnnnnnsnnnnns 2,5 %
- sowie der unorganische Aufbau der Gebaude - diese flihren vor
allem bei Gewerbe- und Industrieobjekten zu einem Abschlag ........... 1,5%

berticksichtigt und mit insgesamt 4 % von den Herstellungskosten
(Neubaukosten) in Abzug gebracht.

Die in Ansatz gebrachten Prozentsatze Iliegen im Ermessen des

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

d) Eventuelle werterhéhende Umstdande sind bereits in den Herstellungskosten
(Neubaukosten) bertcksichtigt.

4. ERMITTLUNG DER IN ABZUG ZU BRINGENDEN ENTSORGUNGSKOSTEN

Der in Ansatz gebrachte Preis basiert auf dem Anbot:

Fa. Schlechmair vom 22.08.2024 (siehe Beilage) brutto € 2.670,00
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5. SACHWERTVERFAHREN

5.1

5.2

Bodenwert (Vergleichswertverfahren):

Unter Berlcksichtigung der ortsitblichen Grundstlickspreise (welche flr
Betriebsbaugebiet zwischen ca. € 50,00/m2 und ca. € 80,00/m2 liegen), der
erhobenen Vergleichswerte (siehe Beilage) sowie der Lage und
Bebauungsmaéglichkeit eines unbebauten Grundstiickes, ist ein Wert von

€ 65,00/m2 in Ansatz zu bringen.

Fur landwirtschaftlich genutzte Flachen liegen die ortsiblichen Grundstlckspreise
bei € 8,80/m2. Wegen der Nahe zu einer im Hoch- und Hangwasser liegenden
Gefahrenzone wird ein Abschlag von 30 % berlcksichtigt. Somit ergibt sich ein
Wert von € 6,16/m?2.

Somit ergibt sich folgende Bewertung:

Gst. .50 ca. 360,00 m2 FW B x € 65,00/m?2 = € 23.400,00
Gst. 802 ca. 1.774,00 m2 FW B x € 65,00/m?2 = € 115.310,00
Gst. 804/1 ca. 2.048,00 m2 FW MB x € 65,00/m2 = € 133.120,00
Gst. 804/1 Teilfl. ca. 500,00 m2 FW LN Bklz 44 x € 6,16/m2 =€  3.080,00
Gst. 809/2 ca. 272,00 m2 FW LN Bklz44 x € 6,16/m2 =€ 1.676,00
ca. 4.954,00 m=2

Bodenwert € 276.586,00
Gebadudewert:

Flachen:

201,79 m2 Nutzflache Erdgeschol3
211,10 m2 Nutzflache Dachgeschol3
76,88 m2 Nutzflache lGberdachter Abstellplatz (Anbau)

Herstellungskosten (Neubaukosten)
Durchschnittlicher Basiswert je Quadratmeter Nutzflache
fir Garagen mit normaler Ausstattung und Bauweise,

exkl. USt € 833,00

zzgl. 10 % flr kleinen Baukdrper € 83,30

zzgl. 5 % wegen Bertlcksichtigung

der Raumhdhe von 3,5 m € 41,65
€ 958,00

zzgl. Preisentwicklung gem. Baupreisindex 2015 (Hochbau

gesamt) 1. Quartal 2016 bis 1. Quartal 2024: + 56,6 % € 542,00

ermittelter Richtwert € 1.500,00

Anpassung durch Gebietsfaktor fur Oberdsterreich: 80 %

Herstellungskosten (Neubaukosten) je m2 exkl. USt € 1.200,00
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Gebietsfaktoren (Stadt - Land interpolieren), Bezugswert Wien

Bgl. Ktn. NO 00 Shbg. Stm. T v
85 % 90 % 100 % 95 % 110 % 95 % 110 % 120 %
70 % 75 % 80 % 75 % 90 % 80 % 100 % 110 %

Region W
Stadt 100 %
Land

Quelle Tabellen: Kranewitter, 7. Aufl., S. 305/306

Flr Nebenflachen sowie sonstige untergeordnete Bauteile werden folgende
Werte empfohlen:

NebengeschoBe (zB Keller)
Garagen

ca. 40 - 70 % des Hauptrichtwertes
ca. 25 - 50 % des Hauptrichtwertes

Somit ergeben sich folgende Herstellungskosten (Neubaukosten):

5.3

EG 201,79 m2 x € 1.200,00/m?2 € 242.148,00

DG 211,10 m2 x € 840,00/m2 (70 % von € 1.200,00) € 177.324,00

Anbau 76,88 m2 x € 360,00/m?2 (30 % von € 1.200,00) € 27.677,00
€ 447.149,00

zzgl. Wert der AuBenanlage

einfache durchschnittliche aufwéndige Anlage

2-4% 5-7% 8-12%

2 % von € 447.149,00 € 8.943,00

Summe Herstellungskosten (Neubaukosten) € 456.092,00

abzgl. 3 % ausstehende Fertigstellungsarbeiten € 13.683,00-

Zwischenwert € 442.409,00

Wertminderung:

technische Wertminderung (linear): 69,23 %

wirtschaftliche Wertminderung: 4,00 %

techn. u. wirtsch. Wertminderung gesamt: 73,23 %

73,23 % von € 442.409,00 323.976,00 -

Zwischenwert 118.433,00

Abschlag aufgrund des angestauten

Reparaturbedarfes 8 %

8 % von € 118.433,00 € 9.475,00 -

abzlgl. Entsorgungskosten It. Angebot exkl. USt. € 2.370,00 -

Gebaudewert (Bauwert) 106.588,00

Zusammenstellung Sachwertverfahren:

Gebaudewert
Bodenwert

SACHWERT

€ 106.588,00
€ 276.586,00

174



- Seite 18 -

6. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES INVENTARS / ZUBEHORS

Der Verkehrswert des vorhandenen Werkzeuges in Werkstatt 1 und 2 entspricht den
Entsorgungskosten und wird somit mit € 0,00 bewertet.

7. ZUSAMMENSTELLUNG

Verkehrswert (Marktwert) bei Lastenfreiheit 174

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

- [t. Kontoblatt der Gemeinde St. Pantaleon
vom 16.09.2024 € 10.541,39 -

Zwischenwert € 372.633,00

Abschlag aufgrund der maBigen Nachfrage fir eine derartige
Liegenschaft zur Anpassung an den Verkehrswert (siehe
Kranewitter, 7. Auflage, S. 85 und 208):

10 % von € 372.633,00 € 37.263,00 -

Verkehrswert (Marktwert) bei Aufrechterhaltung der Lasten € 335.370,00

Verkehrswert (Marktwert) EZ 68, KG 40327
€ 335.370,00

Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung der im Grundbuch eingetragenen Pfandrechte.

Mettmach, 16.09.2024 der allgemein beeidete, gerichtlich
zertifizierte Sachverstandige fur Immobilien



FRUHSTORFER

SACHVERSTANDIGE FUR IMMOBILIEN

%

b

Uberdachtér Abst. Platz (Anbau) ' Ansicht west
Ansicht Ost

Ansicht West | o AuBenstege ins DG

Dachstulko.struktion

Fotodokumentation zu Gutachten Rebhandl, St. Pantaleon
Seite 1
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Schrott- & Altmetallhandel

Schlechmair ’ GmbH

Entsorgungen & Containerverleih
Auto-Entsorgung

5142 Eggelsberg
Heimhausen 31

Tel. 07748/8142
Fax 07748/8142-10

Abs.. Schlechmair GMBH + Heimhausen 31 * 5142 Eqggelsberg Mobil 0664/5040474

Fruhstorfer Realitaten- und Sachverstandigenbéro

Klaus Fruhstorfer
Uferweg 1

4931 Mettmach
Osterreich

Angebot 2024-106

office@schrotthandel.co.at
www.schrotthandel.co.at

Kundeninfo
Kunden-Nr.: 20130964

Datum: 22.08.2024
Leistungszeitraum: 2024

Liegenschaft in Trimmelkam HNr. 34 (Rebhand| Werkstatte)
Herzlichen Dank firr Ihr Interesse an unseren Produkten und Dienstleistungen. Wir erlauben uns wie folgt anzubieten:

Art.Nr. Beschreibung Einzelpreis Menge % Summe
MwSt
1001 Altauto 15 Kostenlos 0
SN 35203
2091 Altreifen PKW 190,00 3 ton. 10 € 570,00
SN 57502
0003 Gewerbemiill 190,00 3 ton. 10 € 570,00
SN 91101
0107 Boot auf Anhdnger 200,00 3 ton. 10 €600,00
SN 91101 ,
0020 Kranarbeit / Transport 100,00 4 Std. 20 € 400,00
0178 Arbeiter 50,00 4 Std. 20 € 200,00
Entrimpeln
0005 Wiegegebiihr Abfallbilanz 6,00 5 Pauschale 20 €30,00
Summe 2.370,00
Netto 2 370,00
10% MwSt. auf 1740,00 = 174,00 Summe MwSt 300,00
20% MwsSt. auf 630,00 = 126,00 Gesamtbetrag 2 670,00
Seite 1 von 1

Bankverbindung: Raika Handenberg | UID-Nr: ATU 69880426

| BAN: AT973415500000018408 | BIC. RZOOAT2L155

FN 440653 w Landesgericht Ried im Innkreis | DVR: 4010189 | GLN: 9008390090503
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Legende Hangwasserhinweiskarte des Landes 00
Quelle Grafiken und Beschreibung: DORIS - Digitales Oberdsterreichisches Raum-Informations-System)

Tiefenlinien — FlieBpfade:

unter 0.05 ha

Wo.0s-1ha
B -10na

10-100ha

.uebermﬂ ha

Wassertiefen:

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

Lueber 150 cm

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

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

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

FlieBgeschwindigkeitsindikator:

N
/N0
gering

mittel

haoch

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

Gewadssergraphen — hydraulische Senken

/

im Betreuungsgebiet der Bundeswasserbauverwaltung



H 0 NATURAL HAZARD OVERVIEW & = Pundesministerium
RISK ASSESSMENT AUSTRIA '

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Trimmelkam 34, 5120 Sankt Pantaleon
Seehobhe: 436 m
Auswerteradius: 150 m

Geogr. Koordinaten:  48,02651° N | 12,86762° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund &uBerer Umsténde oder lokaler Anpassungen auch deutlich &ndern
kann. Das tatséchliche Risiko héngt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschétzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstlitzung von o&rtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben 1 niedrig
Rutschungen mittel
Windspitzen EREE mittel
Blitzdichte L1 niedrig

Hagel hoch
Schneelast ] niedrig

HORA-Pass 48,02651° N; 12,86762° O; Datum: 27.01.2024

on
\]



H 0 NATURAL HAZARD OVERVIEW & = Dundesministerium
RISK ASSESSMENT AUSTRIA '

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen

Hochwasser Rutschungen

Hohe Geféhrdung: Uberflutung bei B mitttere bis hohe Anfalligkeit zu Rutschungen
30-jahrlichem Hochwasser mdglich
Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei geringe bis mittlere Anfélligkeit zu Rutschungen

100-jahrlichem Hochwasser méglich

N keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei

300-jahrlichem Hochwasser moglich Blitzdichte [Blitzeinschlage / km? / Jahr]
Erdbeben’ - =50
Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere
- Gebaudeschaden bis vollstandige Zerstérung - z40-50
- Zone 3: (Grad VII) starke Gebaudeschaden =3,0-4,0
Zone 2: (Grad VII) mittiere Gebaudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad V) leichte Gebaudeschaden 21,0-20
Zone 0: (Grad I-VI) nicht fUhlbar bis starke <1,0
Erschutterungen mit mdglichen leichten
Gebaudeschaden II] Hagel
Windspitzen [km/h] :ﬂregglggf%ﬁ;quﬁ\?v itléf;? >5
- >190 Hagelgefahrdung Stufe 5 (TORRO 5; HW 5)
0 1s0-189 Hagelgefahrdung Stufe 4 (TORRO 4; HW 4)
170=72 Hagelgefahrdung Stufe 3 (TORRO 0-3; HW 3)
160 - 169
Schneelast? [kN/m?]
> ’
140 - 149
B -s0-=100
130 - 139
B -60-<s0
120 - 129
—
110 - 119
B s40-=50
100 - 109 30 40
>3,0-=<4,
90 - 99
>25-=<3,0
80 - 89
>20-=<25
70-79
>15-<20
60 - 69
- >1,0-<15
<=1,
40 - 49 -
- 1. gemaB ONORM EN 1998-1
B -« 2. gemas ONORM B 1991-1-3:2022-05
m Lawinen m Die Info-Buttons fiihren Sie zu weiterfiihrenden

Informationen Uber die jeweiligen Gefahren.
Des Weiteren finden Sie darunter Kontaktadressen
zur Erste-Hilfestellung.

Besiedlung nicht oder nur mit
unverhaltnismaBig hohem Aufwand mdoglich

Bebauung nur eingeschrankt und unter
Einhaltung von Auflagen mdglich

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fir die Richtigkeit,
Vollstandigkeit, Aktualitdit und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BML lehnt jegliche Haftung fir Handlungen und
allfallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kdnnten, ab. Die Betreiber von https://hora.gv.at sind nicht verantwortlich fir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.
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M gm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 40327 Wildshut EINLAGEZAHL 68
BEZIRKSGERICHT Mattighofen

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

Letzte TZ 1582/2024
Krautfeindsdlde
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

khkk kA hkhkhkhkhkkhkrAhkhkhkhkhkkhkrhkhkhkhhkkhkrhkhhhkhkhxkxkk*xk Al khkkhkhkhkhkhkhkhkkhkrhkhkhkhhkkhkrhkhkhkhhkhkrhkhkhhkhkkhhhkkxxk%

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.50 Sonst (50) 360
802 GST-Flache 1774
Bauf. (10) 241
Sonst (50) 1533 Trimmelkam 34
804/1 Landw (10) 2548
809/2 G Landw (10) * 272
GESAMTFLACHE 4954
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Landw (10) : landwirtschaftlich genutzte Grundflidchen (Acker, Wiesen oder Weiden)
Sonst (50) : Sonstige (Betriebsflédchen)
R A e b b b b ah b S a2 b b b db dh db S b b b b (Sb db dh db g b b b (b4 AZ R b b b b b Sb dh S A b b b b (ah Sb db S b b b b (Sb (db db db db J b b b (b (e 4
3 a 790/2018 GEMEINSAMER Bauplatz auf Gst 802 .50 (Bescheid 2018-02-01)
5 a 2305/2022 Tauschvertrag 2022-05-06 Zuschreibung Gst 809/2 aus EZ 67
ER b b b b b b b b b b g b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b i 4 B R b b b b b b db b g b b b b b b b b b b 2 b b b b b b b b b b g b g b b b g g
1 ANTEIL: 1/1
Gernot Sebastian Rebhandl

GEB: 1983-07-02 ADR: Helmberger StraBe 8, St. Georgen b. Sbg. 5113
j 3395/2008 Beschluss 2007-09-06 Eigentumsrecht (7E 62/061)
1 geldscht

Fhkkkkrxkkdkhkdhhkkhkrhhkkbrhkkhkrrhkkhkrhh O dhkkhdrhkkhrhkkhbrhkkhrrhkkhxhkhkkkkxrkkk

48 a 1103/2015 Pfandurkunde 2015-03-16
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 180.000, --
flir Raiffeisenbank St. Georgen eGen (FN 69441w)
b geldscht
49 a 2176/2018 Pfandurkunde 2018-06-08
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 100.000, ——
flir Raiffeisenbank St. Georgen eGen (FN 69441w)
b geldscht
51 a 4743/2022 Rickstandsausweis 2022-11-21
PFANDRECHT vollstr. EUR 8.662,20
Kosten EUR 732,06 fir
Gemeinde St. Pantaleon
1 E 1921/22 a
52 a 1665/2023 Rickstandsausweis 2023-04-19
PFANDRECHT vollstr. EUR 199,62
Kosten EUR 208,24 fir
Gemeinde St. Pantaleon
1 E 813/23 m
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53 a 2184/2023 Pfandurkunde 2015-03-16
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 70.000, —-
flir Raiffeisenbank Flachgau Nord eGen (FN 68161m)
55 a 331/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 352,95
Kosten EUR 218,47 fir
Gemeinde St. Pantaleon
7 E 4/24m Beitritt zu 7 E 19/23s
56 a 1582/2024
PEFANDRECHT EUR 5.632,64
fiir Republik Osterreich (Finanzamt Osterreich,
Steuernummer: 93 046/6776) VORGEMERKT

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

Eintragungen ohne W&hrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R R I e R I I I b A i b b I b b I b b b R b b I b S I b b I b b I R S I I SR b I IR b b I b b I SR I I b b b dh S b b b b b b I b b I b i dh S 4

Grundbuch 16.09.2024 06:31:41

Seite 2 von 2



