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AUFTRAGGEBER

Bezirksgericht Seekirchen am Wallersee mit Beschluss zu GZ 14 E 69/26f vom
20.02.2026

ZWECK DES GUTACHTENS

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 178 Grundbuch 56401 Acharting
im Zwangsversteigerungsverfahren GZ 14 E 69/26f

STICHTAG DES GUTACHTENS (QUALITATSSTICHTAG)
per 07.04.2026 (Tag der Befundaufnahme)

VERKEHRSWERT GEM § 2 ABS 2 LBG - AUSGEWIESENER GUTACHTENSWERT

€ 840.000.-
(in Worten: EUROachthundertvierzigtausend)

WERT DES ZUBEHORS

€ 1.000,00
(in Worten: EUROeintausend)

Schatzung der Liegenschaft EZ 178 Grundbuch 56401 Acharting
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A. ALLGEMEINES

GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN DES GUTACHTENS

= Auftragserteilung durch das Bezirksgericht Seekirchen mit Beschluss zu GZ 14 E 69/26f vom
20.02.2026

= Einholung eines Grundbuchauszuges am 07.04.2026
= Einsichtnahme in die digitale Katastermappe (Uber SAGIS) am 07.04.2026

= Ortliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 07.04.2026
(von 11.00 Uhr bis 11.30 Uhr) in Anwesenheit von | (1. Verpflichtete Partei
und ideelle Halfteeigentiimerin) sowie Frau Katharina Hubner, MA, MSc, REV mit Frau Ing. Carina
Huber. Befundaufnahme der duf3eren Begebenheiten und Einschatzung der Lage.

= Erhebungen im Bauakt beim Gemeindeamt Anthering
= Einsichtnahme in das elektronische Altlastenportal des Umweltbundesamtes am 07.04.2026
= Erhebungen Uber die Mikro- und Makrostandortqualitat der Liegenschaft

= Literaturnachweis:

- Stabentheiner: LiegenschaftsbewertungsG (LBG) 1992, 2. erweiterte Auflage 2005, Manz Verlag Wien

- ONORM B 1802-1: 2022-03-01 Liegenschaftsbewertung, B 1802-2: 2008-12-1 DCF-Verfahren und B 1802-3: 2014-
08-01 Residualwertverfahren, ON Osterreichisches Normungsinstitut/Austrian  Standards Institute, Wien
2022/2008/2014

- ONORM B 1800: Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken, Osterreichisches Normungsinstitut, Wien
2013

- Naegeli/Wenger: ,Der Liegenschaftenschatzer”, Schulthess Polygraph. Verlag Zirich, 4. vollst. iberarbeitete Auflage

- Simon/Cors/Halaczinsky/TeB: ,Handbuch der Grundstiickswertermittiung", Verlag Vahlen, Miinchen, 5. neubearbeitete
Auflage

- Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien GmbH
- Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 2017, Wien

- Ross/Brachmann/Holzner: Ermittlung des Verkehrswerts von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen, 29. Aufl.
2005

- Bienert, Sven, Klaus Wanger Hrsg.: Bewertung von Spezialimmobilien, Risiken, Benchmarks und Methoden, 2018,
Springer Fachmedien Wiesbaden GmbH

- Dirnbacher: Das MRG i.d.F. der Wohnrechtsnovelle 2006, Wien 2006, OVI Immobilienakademie/Dirnbacher

- Kothbauer/Malloth/Rucklinger: Kommentar und Texte zum Miet- und Wohnrecht 2006, Wien 2006, Fachverband der
Immobilien- und Vermdgenstreuhander

- TEGoVA, The European Group of Valuers’ Associations: European Valuation Standards, 10th Edition 2025
- IVSC: International Valuation Standards, IVS, 2022

- RICS: RICS Valuation - Professional Standards 2022 (the Red Book)

- Bienert/Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage 2022, OVI-Edition

- Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Landesverband Stei-
ermark und Karnten: Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, Graz Juni 2020

- BKI Baukosteninformationszentrum deutscher Architektenkammern, BKI Baukosten Positionen Neubau 2021, BKI Bau-
kosten Gebaude Altbau 2022, Stuttgart 2021,

- Immobilienpreisspiegel

- Immolex/SV-Zeitung/Osterreichische Immobilienzeitung/Osterreichische Zeitung fiir Liegenschaftsbewertung
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ALLGEMEINE ANNAHMEN UND VORAUSSETZUNGEN DER BEWERTUNG

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

Es gelten die Begriffsdefinitionen nach ONORM B 1801-1, ONORM B 1801-2, ONORM B 1802-1,
ONORM B 1802-2 und ONORM B 1802-3. Insbesondere gilt das fur den im Ertragswertverfahren
nach 8 5 LBG erforderlichen Zinssatz, welcher im 8 10 Abs. 2 und Abs. 5 LBG als ,Kapitalisie-
rungszins" bezeichnet wird. Dieser entspricht per Definition dem ,Liegenschaftszins® in der
ONORM B1802-1 und wird im Folgenden nur noch Liegenschaftszins genannt.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gem 8 2 Abs 2 LBG ermit-
telte Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis iS der volkswirtschaftlichen Theorie eines
vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmarkte sind ex definitionem unvollkommene
Markte, weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also
nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw. sondern immer eine mehr oder
weniger groRe Streuung - eine marktkonforme Bandbreite — geben kann. Dementsprechend ist
der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechend groRen Bandbreite nach
oben oder unten zu sehen. Die angesprochene Bandbreite ist direkt abh&ngig von der Anzahl und
der Qualitat vorliegender Marktdaten.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die tblicherweise der Ertragserzielung
oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht bertcksichtigt, da die Vorsteu-
erabzugsmadglichkeit besteht. In allen anderen Fallen werden die Werte einschlie3lich der Um-
satzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdricklich auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen
des Budgetbegleitgesetzes 2016. Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20
% Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzu-
zurechnen - eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht ndtig. Wird die zu bewertende
Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuelle bereits geltend
gemachte Vorsteuerbetrédge anteilig zu berichtigen.

Weiters wird festgehalten, dass die in einer Bewertung in Ansatz gebrachten Instandhaltungs-
und Instandsetzungskosten auf Basis der vorliegenden Eigentiimer- und Bestandverhaltnisse ex-
klusive Umsatzsteuer ermittelt wurden. Hingewiesen wird, dass durch die mit 01.09.2012 in Kraft
getretene Neuregelung hinsichtlich der Umsatzsteuerverrechnung nicht ausgeschlossen werden
kann, dass sich bei kiinftigen Eigentumer- oder Mieterwechseln ein Wegfall der Berechtigung zum
Vorsteuerabzug ergeben kann, wodurch sich die Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten um
die Vorsteuer erhdhen. Dieser Umstand ist mangels konkreter, derzeit vorliegender Anhaltspunkte
zum Bewertungsstichtag in diesem Gutachten nicht beriucksichtigt.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei, Kaufnebenspesen sind nicht bertcksichtigt.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde anlésslich der Befundaufnahme durch Au-
genschein und ausschlie3lich in zerstérungsfreier Form festgestellt. Detaillierte Untersuchungen
des Bauzustandes, der Statik, der Installationen und technischen Einrichtung des Gebaudes er-
folgten nicht. Fur eine bestimmte Brauchbarkeit und Funktionsfahigkeit der beschriebenen Anla-
gen und Einrichtungen kann somit keine Haftung tbernommen werden. Damit sind moéglicher-
weise Mangel, Uber die in der Befundaufnahme genannten hinaus, gegeben. Sollten Mangel Uber
die offen erkennbaren und hier angefuhrten hinaus gegeben sein, ist das Gutachten zu Uberar-
beiten. Dieses Gutachten stellt damit kein Gutachten tber den allgemeinen Erhaltungszustand
des Hauses im Sinne des 8§ 37 Abs 4 WEG 2002 respektive der ONorm B1300 idgF dar. Somit sind
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nur sichtbare Mangel und Schaden bzw. der Sachverstandigen bekanntgegebene Mangel im Gut-
achten beurteilt.

Geman oOsterr. Elektrotechnikgesetz (ETG 1992) - ist sicherzustellen, dass ein 30 mA FI-Schutz-
schalter bei Vermietung einer Wohnung im Sinne § 2 Abs. 1 MRG vorhanden ist. Im Hinblick auf
8§ 7a ETVO 2002/A2 ist bei einem Mieterwechsel (MV gem. § 2 Abs. 1 MRG) weiters ein Prufbericht
durch einen befugten und niedergelassenen Elektrotechniker betreffend Sicherstellung, dass die
elektrische Anlage der Wohnung den Bestimmungen des ETG 1992 entspricht, vorzulegen. An-
lasslich der Befundaufnahme konnte von der gef. Sachverstadndigen nicht eindeutig festgestellt
werden, dass die elektrotechnische Einrichtung den gesetzlichen Bestimmungen entspricht. All-
fallige zur konsensmanRigen Herstellung anfallende Kosten waren vom ausgewiesenen Verkehrs-
wert in Abzug zu bringen.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getroffen, wie sie
fur die Wertermittlung von Bedeutung sind.

AuRerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Bertlcksichtigung, wenn sie der Sachver-
standigen bekannt gegeben wurden. Es wurden diesbezlglich keine Informationen bekannt ge-
geben. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine aufRerbu-
cherlichen Rechte und Lasten vorliegen.

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde und die
darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Uberpruft wurden.

Der ausgewiesene Wert des Gutachtens versteht sich unter der Annahme der sofortigen Verau-
Rerbarkeit der Liegenschaft.

Sofern nicht anders angegeben, werden gegebenenfalls vorliegende Grundbuchseintragungen im
A2- und C-Blatt als bewertungsneutral angesehen.

Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen dem Bewertungsstichtag, dem Datum der Be-
fundaufnahme, des Grundbuchauszuges sowie der erhaltenen Informationen und Unterlagen
keine Anderungen ergeben haben. Sollte dies dennoch der Fall sein, so wird explizit darauf hin-
gewiesen, dass diese Veranderungen auch zu Anderungen des ausgewiesenen Ergebnisses fithren
koénnen.

Die beauftragte Sachverstandige geht aufgrund der getatigten Recherchen und erhaltenen Infor-
mationen davon aus, dass es sich bei den Baulichkeiten auf der bewertungsgegensténdlichen
Liegenschaft um kein Superéadifikat handelt.

Eine Prufung behdrdlicher Genehmigungen, 6ffentlich-rechtlicher Auflagen und rechtmagiger Nut-
zungen wurde von der Sachverstandigen durch Einsichtnahme in den Bauakt durchgefuhrt. Es
wird davon ausgegangen, dass alle diesbezuglichen erforderlichen und notwendigen Bewilligun-
gen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Sollten sich hier neue wertverandernde Erkennt-
nisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

Der Sachverstandigen wurde kein Energieausweis im Sinne des Energieausweis-Vorlagegesetzes
Ubergeben. Daher erfolgt die Bewertung unter der Pramisse einer dem Alter und der Art des
Gebéudes entsprechenden Gesamtenergieeffizienz gemal § 7 EAVG.

Weiters weist die Sachverstandige darauf hin, dass die Kosten der Errichtung eines fur Verkauf
oder Bestandgabe erforderlichen Energieausweises bei der Wertermittlung nicht bericksichtigt
wurden.
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BESONDERE VORAUSSETZUNGEN UND ANNAHMEN DER BEWERTUNG

= Beim gegenstandlichen Wertermittlungsgutachten handelt es sich ausschlie3lich um ein Verkehrs-
wertgutachten, es wurde nur fir den unter dem Punkt ,Zweck des Gutachtens"™ angefiihrten Ver-
wendungszweck erstellt.

= Ausdrucklich wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG ermittelt wurde.
Dieser Verkehrswert ist ex definitionem nicht ident mit einem Beleihungswert.

s Die Flachenausmafle und Nutzungen wurden anhand der zur Verfigung gestellten Unterlagen
ermittelt. Eigene Vermessungen durch die fertigende Sachverstandige wurden nicht durchgefuhrt.
Eine Gewahr fur die Richtigkeit des Flachenausmales kann daher nicht Gbernommen werden.

GRUNDLAGEN DES AUFTRAGES

= Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einflieGender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis keine mit mathema-
tischer Exaktheit feststehende GroR3e sein.

= Ergeben sich neue Fakten oder Umstande, behalt sich die Sachverstandige ausdriicklich die An-
derung oder Ergdnzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die angefihrten Unterlagen
und Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder Informationen zu
einer Anderung des Gutachtens fiihren kénnen.

= FuUr allenfalls eintretende Schadensfalle ist die Haftung auf Grundlage der von der fertigenden
Sachverstéandigen erbrachten Leistungen fir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zulas-
sig, mit insgesamt € 10.000.000,00 begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen
gelten als vereinbart.

= Haftungen der Sachverstandigen Dritten gegentber sind ausgeschlossen.

= Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gultigkeit, es besteht Urheber-
schutz. Ausdrucklich untersagt ist das Hochladen des Gutachtens oder einzelner Teile desselben
auf Plattformen fir , klnstliche Intelligenz", da dies eine Verletzung des Urheberrechts und des
Datenschutzrechts darstellt.

SACHVERSTANDIGE

Das gegenstandliche Gutachten wurde von der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
standigen Katharina Hubner, MA, MSc, REV erstellt.

BILD-, TON- UND VIDEOAUFZEICHNUNGEN - DSG

Anlasslich der Befundaufnahme wurden Bild-, Video- und Tonaufnahmen zu Dokumentationszwecken an-
gefertigt. Die bei der Befundaufnahme anwesenden Personen wurden Uber die ihnen zustehenden Rechte
iS des Datenschutzgesetzes belehrt und haben dieser Dokumentation ausdricklich zugestimmt.
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VOLLSTANDIGKEITSERKLARUNG

Die der gefertigten Sachverstandigen tbergebenen bzw. zur Verfiigung stehenden Unterlagen sind unter
dem Punkt ,Grundlagen und Unterlagen™ umfassend aufgelistet. Darliber hinausgehende Unterlagen wur-
den der Sachverstandigen nicht beigebracht und kdnnen bei der Wertermittlung daher keine Berticksich-
tigung finden.

RECHERCHEZEITRAUM

Der Recherchezeitraum beginnt mit der Einholung oder Erteilung der ersten fur die Erstellung des Gut-
achtens notwendigen Information und endet mit der Einholung der letzten fir die Wertermittlung not-
wendigen Information.

Die Recherchen der beauftragten Sachverstadndigen beginnen im konkreten Fall mit dem Zeitpunkt der
Auftragserteilung und endeten am 29.05.2026. Dementsprechend werden nach diesem Zeitpunkt be-
kanntgegebene oder erhaltene Informationen, tUbermittelte Unterlagen oder Urkunden bzw. neue Er-
kenntnisse oder sonstige wertbestimmende Umsténde nicht bertcksichtigt.
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B. BEFUND

MAKROSTANDORT

1. Lage im GroBraum!?

Anthering (Adaring im Flachgauer Dialekt) ist eine Landgemeinde im Norden des &sterreichischen Bun-
deslandes Salzburg mit 3733 Einwohnern (Stand 1. Janner 2025). Sie liegt 9 km nérdlich der Landes-
hauptstadt Salzburg im Bezirk Salzburg-Umgebung.

Die Gemeinde Anthering hat eine Flache von 25,28 Quadratkilometer und liegt nérdlich des Salzburger
Beckens in der Flyschzone, eingebettet zwischen dem Haunsberg im Norden (mit der Gemeindegrenze zu
NuBdorf am Haunsberg) und dem Hochgitzen im Stiden (in der Gemeinde Bergheim). Im Westen bildet
die Salzach die Gemeindegrenze und gleichzeitig die Staatsgrenze zu Bayern; 6stlich von Anthering liegt
das Gemeindegebiet der Kleinstadt Seekirchen am Wallersee.

Im Gemeindegebiet von Anthering befindet sich entlang der Salzach die Antheringer Au, teilweise ehe-
maliges Uberschwemmungsgebiet der Salzach und ganzjéhrig genutztes Naherholungsgebiet. Zusammen
mit der nérdlich angrenzenden, bereits renaturierten Weitwérther Au wird die Antheringer Au ab 2029
den Naturpark Salzachauen bilden.

Basisdaten?

Flache: 25,28 km?2

Héhe: 422 m 4. A.
Einwohner: 3.733 (1. Jan 2025)
Bevélkerungsdichte: 148 Einw. pro km?2

Anthering besteht aus den beiden Katastralgemeinden Acharting und Anthering.

Als Ortschaften (im verwaltungstechnischen Sinn) befinden sich in der politischen Gemeinde Anthering
(in Klammern Einwohnerzahl Stand 1. Janner 2025):

Acharting (222) samt Muhlbach und Reitbach, Anthering (1645), Anzfelden (27), Berg (143) samt Ber-
gassing und Wimpasing, Gollacken (185) samt Gaizenberg und Schmieding, Kobl (44), Lehen (978), Ried
(67), Schénberg (73), Trainting (91) samt Gaspading, Hutzing und Schwaig, Wald (90) samt Raith, Wur-
massing (28) und Wirzenberg (140) samt Buchstétt, Doppl, Kirschberg, Mitterstatt und Schmiedsberg

Anthering ist Teil des Gerichtsbezirks Seekirchen am Wallersee.

2. Wirtschaftliche Faktoren?®

Von den 88 landwirtschaftlichen Betrieben des Jahres 2010 waren 67 Vollerwerbsbauern. Im Produkti-
onssektor arbeiteten 221 Erwerbstéatige im Bereich Herstellung von Waren, 198 in der Bauwirtschaft und
zwei in der Wasserver- und Abfallentsorgung. Die wichtigsten Arbeitgeber des Dienstleistungssektors wa-
ren die Bereiche Handel (191) und soziale und &ffentliche Dienste (105 Mitarbeiter).

Im Jahr 2011 lebten 1921 Erwerbstétige in Anthering. Davon arbeiteten 468 in der Gemeinde, mehr als
drei Viertel pendelten aus. Daflir kamen 575 Menschen aus der Umgebung zur Arbeit nach Anthering.

1 Quelle: www.wikipedia.org
2 Quelle: www.wikipedia.org
3 Quelle: www.wikipedia.org
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GRUNDSTUCKSDATEN

1. Grundbuchauszug

KATASTRALGEMEINDE 56401 Acharting EINLAGEZAHL 178
BEZIRKSGERICHT Seekirchen am Wallersee

Letzte TZ 2068/2026
Einlage umgeschrieben gemadR Verordnung BGBI. 11, 143/2012 am 07.05.2012

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2790 G GST-Flache * 821
Bauf. (10) 166
Garten(10) 655 Wald 24
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster

*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf.(10): Bauflachen (Gebaude)
Garten(10): Garten (Garten)

A2
2 a 2576/2007 Loschung Gste 1237/5 1294/7, Aufstellung Gst 2790
(Z1.20411-8/6942/353-2006 Agrarbehérde Salzburg)
B

2 ANTEIL: 1/2
———

. N
a 2362/2014 IM RANG 1967/2014 Kaufvertrag 2014-08-19 Eigentumsrecht
3 ANTEIL: 1/2

I
. __ N ]
a 2362/2014 IM RANG 1967/2014 Kaufvertrag 2014-08-19 Eigentumsrecht
C
5 a 2362/2014 Kaufvertrag 2014-08-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 660.000, --
fur UniCredit Bank Austria Aktiengesellschaft (FN 150714p)
b geldscht

7 auf Anteil B-LNR 2

a 4495/2025 Zahlungsbefehl 2025-03-24
PFANDRECHT vollstr. EUR 1.050,60
4 % Z aus 1.050,60 seit 22.02.2025
4 % Z aus EUR 310,57 seit 24.03.2025
Kosten fruherer Exekutionsverfahren
a) BG Salzburg (14 C 157/2025s) EUR 31,54
b) BG Salzburg (14 C 157/2025s) EUR 36,09
Exekutionskosten iHv EUR 328,94
(darin enthalten EUR 31,71 an USt, EUR 105,50 an
gerichtlicher Pauschalgebihr und EUR 22,00 an
Eintragungsgebihr)
fur
Stephan Zwierschitz
(13 E 1385/25a BG Seekirchen a.W.)

8 auf Anteil B-LNR 2

a 8827/2025 Exekutionsantrag 2025-12-19, Exekutionsbewilligung
2025-12-29
PFANDRECHT vollstr. EUR 5.691,18
samt 4 % Z seit 17.03.2025 aus EUR 5.080,46
Antragskosten EUR 612,73
fur
KMU Akademie & Management AG (FN 273129k)
(14 E 3295/25s BG Seekirchen a.W.)
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9 a 195/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 499.524,41 samt 3,875 % Z
p.a. aus EUR 499.018,66 seit 12.11.2024 und Kosten EUR
5.556,73 sowie Kosten des Exekutionsantrages EUR 3.546,24)
fir UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p)
(14 E 69/26f)
b 195/2026 Pfandrecht siehe C-LNR 5

10 auf Anteil B-LNR 2
a 2068/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 440,-- samt Zinsen und

Kosten 1lt. Beschluss vom 30.03.2026 (18 E 359/26g-2)
fur David Rauch geb 1986-09-20
(18 E 359/26g - Beitritt zu 14 E 69/26f)

Khkkhkhkhkhkhkhkhkhxhkhhkhkrhkhkhkhkhhkhkdhkhkhhkhkkdhkdkx HINWEIS ***xkhkkhhdkhdhhdhhhkhhdhhkhhrrhhkhxhkhhkhxdkx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.

Vor dem 01.03.2023 war diese Einlage im Bezirksgericht Oberndorf.
e J Je gk de ke ke b ok ok ke ok ok ok b ok ok b ok ok ke ok ok ok ok o ok ok 9k ok i ok ok ok e ok ok ke ok ok e ke ok dk i e ke ok ok e ok ok ok ok ok ok ok ok ke ok ok ok ok ke ke

Grundbuch 07.04.2026 08:10:38

1.1 Erlauterungen zum Grundbuch

Von den Bezirksgerichten wird fir jeden Bezirksgerichtssprengel ein Grundbuch gefiihrt, aus dem die
Rechtsverhéltnisse an den im Sprengel befindlichen Liegenschaften ersichtlich sind. Die Grundbuchspren-
gel sind in Ubereinstimmung mit dem von den Vermessungsbehérden gefiihrten Verzeichnis (Grundka-
taster) in Katastralgemeinden (KG) unterteilt. Das Grundbuch ist 6ffentlich, das Recht auf Einsichtnahme
und Anfertigung von Ausziigen oder Abschriften steht jedermann zu. Seit der Umstellung auf automa-
tionsunterstutzte Datenverarbeitung (ADV) ist dies bei den Grundbuchsgerichten sowie bei den mit ent-
sprechenden Anschliissen ausgestatteten Notaren, Rechtsanwélten oder Immobilientreuhé&ndern maéglich.
Lediglich das Personenverzeichnis (Verzeichnis der Liegenschaftseigentiimer) ist nicht 6ffentlich einseh-
bar, sondern nur den Eigentliimern selbst bezliglich der sie betreffenden Daten oder Personen zugénglich,
die ein rechtliches Interesse nachweisen kdnnen (z.B. Notare in Verlassenschaftsangelegenheiten).

Die Grundbuchskdrper (aus einem oder mehreren mit Nummern versehenen Grundstlicken bestehend)
bilden jeweils eine mit einer Einlagezahl (EZ) versehene Grundbuchseinlage. Jede Einlage enthélt im
Gutsbestandsblatt (A-Blatt) die zum Grundbuchskdrper gehérenden Grundsticke, ihr AusmaB und ihre
Benlitzungsart (z.B. Bauflache, Wald, landwirtschaftliche Nutzung) sowie die mit dem Grundstiick ver-
bundenen Rechte (z.B. als herrschendes Gut bei Dienstbarkeiten) und &ffentlich-rechtliche Beschréankun-
gen. Im Eigentumsblatt (B-Blatt) scheint das Eigentumsrecht (bei Miteigentum mit Anteil) mit allfélligen
persénlichen Beschréankungen des Eigentimers (z.B. Minderjéhrigkeit) auf. Das Lastenblatt (C-Blatt) ent-
hélt alle die Liegenschaft belastenden dinglichen Rechte (z.B. Hypotheken, Dienstbarkeiten als dienendes
Gut) sowie Vor- und Wiederkaufsrechte und Belastungs- und VerduBerungsverbote.

Laut Erhebungen der fertigenden Sachverstandigen im Grundbuch setzt sich das Areal aus folgenden
Flachen zusammen:

EZ Gst.Nr. Grundstiicksflache BA (Nutzung)
178 2790 166 m=2 Bauflachen (Geb&ude)

655 m2 Garten (Garten)
Gesamtflache 821 m2

Das Grundstilick wurde bereits vermessen (Flache rechnerisch ermittelt) und in den Grenzkataster einge-
tragen.
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3. Bebauungsbestimmungen

3.1 Bebauungsplan und Bauplatzerklarung

Laut den erteilten Auskinften der Gemeinde Anthering liegt fur die Liegenschaft kein Bebauungsplan vor.
In der Bauplatzerklarung ist fir das Grundstiick 2790 mit 821 m=2 eine Bauplatzgréf3e von 816 m2 ange-
geben und die maximale bauliche Ausnutzbarkeit mit einer GRFZ von max. 0,2 festgelegt.

Nachstehend werden Auszige aus der Verhandlungsschrift zur Erteilung der Bauplatzerklarung vom
24.06.1997 bzw. aus der Bauplatzerklarung (Bescheid vom 4.8.1997) abgebildet:

Auszug aus der Verhandlungsschrift vom 24.06.1997 zur Bauplatzerklarung; Quelle: Gemeindeamt Anthering
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Auszug aus der Bauplatzerklarung - Lageplan; Quelle: Gemeindeamt Anthering
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1.1 Kurzbeschreibung der zu bewertenden Liegenschaft:

Die Befundaufnahme beginnt im Erdgeschol? und hier in der Diele, die mit einem keramischen Boden-
belag ausgestattet ist.

Von der Diele aus ist rickwartig, tber 3 Stufen nach unten gehend, ein Zugang an die baulich angebun-
dene Doppelgarage maoglich.

Vom Eingangsbereich aus, geradeaus und nach rechts gehend, gelangt man in ein Zimmer (12,16 m2 It.
Plan) mit einem Laminatbodenbelag, gewei3ten Wanden und einer geweil3ten Decke. Die Leuchte wurde
auf die Decke aufgesetzt.

Rechts daneben ist ein WC mit einem keramischen Bodenbelag, einer deckenhohen Wandverfliesung und
einer holzvertafelten Decke situiert. Die Leuchte wurde auf die Decke aufgesetzt. Ein Hange WC mit
Unterputzspllkasten wurde montiert. Ebenfalls sind hier ein Waschbecken mit Mischbatterie sowie eine
Dusche mit Mischbatterie und Handbrause vorhanden.

AnschlieBend erfolgt der Ubergang in den Bereich ,Wohnen™ und ,Essen®. Der FuRRboden ist hier kera-
misch belegt, die Wande sind teilweise holzvertafelt, ansonsten geweil3t. In Teilbereichen wurden in die
Decke Spots integriert. Ein Kachelofen ist vorhanden. Uber eine Terrassentiire besteht eine Ausgangs-
moglichkeit auf die Terrasse. Die Terrasse ist mit Steinplatten belegt und setzt sich im Garten fort.

Vom Wohn-/Essbereich ist ein Arbeitsraum zuganglich, der mit einem Laminatbodenbelag, geweilten
Wanden und einer geweildten Decke ausgestattet ist. Die Leuchte wurde auf die Decke aufgesetzt.

Sodann wird das Raum ,,Kochen" begangen. Auch hier wurde der Boden keramisch belegt, die Wande
und die Decke sind geweil3t. Eine grob L-férmige Einbaukiiche mit diversen Ober- und Unterschranken,
die in Holz ausgefuhrt sind, wurde eingebaut. An Einbaugeréaten befinden sich hier ein Geschirrspuler der
Marke Siemens und ein Backrohr sowie ein Ceranfeld der Marke Bosch. Auch von der Kiiche besteht tber
eine Terrassentlre eine Ausgangsmoglichkeit auf die zuvor beschriebene Terrasse.

Die Turen dieser GescholRebene wurden als Holzturen, die in Holzzargen eingebaut wurden, ausgefihrt.
Die Fenster sind Holzfenster mit Isolierverglasung.

Uber die Holzstiege erfolgt der Aufgang in das DachgeschofR. Im Aufgangsbereich sind ein kleines und
ein groR3es zu dffnendes Holzfenster vorhanden.

Die Diele weist einen Holzdielenbodenbelag auf. Von dieser ist ein WC erreichbar. Der Boden ist kera-
misch belegt und es besteht ein geringfugiger Niveauunterschied zur Diele. Die Wande sind deckenhoch
verflie3t, in die Dachschrage wurde ein Dachflachenfenster aus Holz mit Isolierverglasung eingebaut.

Anschlielend wird das Bad/WC begangen. Der Boden weist einen keramischen Bodenbelag auf, die
Wande sind deckenhoch verflie3t und die Decke ist holzvertafelt. In die holzvertafelte Decke wurde im
Bereich der Schrage ein Dachflachenfenster eingebaut. Im Bereich des Dachflachenfensters sind augen-
scheinlich Spuren von Wassereintritten erkennbar.® Weiteres sind ein Handtuchheizkorper, ein Doppel-
waschtisch mit jeweils einem Waschbecken mit Mischbatterie, eine Dusche mit Duschtasse, Glasture,
Mischbatterie und Handbrause sowie eine Badewanne mit Mischbatterie und Handbrause vorhanden.

AnschlieBend wird ein Kabinett begangen, von dem aus der in Holzbauweise ausgefiihrte Balkon zu-
ganglich ist. Eine groRe Balkonture, die ebenfalls in Holz ausgefuhrt wurde, ist vorhanden. Die Ture ist
mit einer Isolierverglasung ausgestattet.

Im AuRenbereich sind Holzladen vorhanden. Diese, sowie auch die Balkonbristung, die ebenfalls in Holz
ausgefuhrt wurde, bedurfen einen neuen Anstrichs.

Sodann wird das Zimmer 1 begangen. Der Holzdielenbodenbelag der Diele setzt sich in dieses Zimmer
fort, die Wande sowie die Decke sind geweif3t. Im Bereich der Schrage ist die Decke holzvertéafelt. Auch
dieses Zimmer verfugt Uber eine Ausgangsmoéglichkeit auf den Balkon.

Von diesem Zimmer aus besteht zudem eine Zugangsmoéglichkeit in einen Schrankraum, der Uber eine
Holzschiebetiire vom Zimmer 1 abgeteilt ist. Der Boden ist mit einem Teppichboden belegt. Ein Dachfla-
chenfenster wurde in die Schréage eingebaut.

8 Siehe hierzu die Bilder 20 und 21 der Fotodokumentation
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AnschlieRend wird das Zimmer 2 begangen. Auch hier ist ein Holzboden vorhanden und die Wé&nde sowie
die Decke sind geweil3t. Im Bereich der Schrage wurde auch hier die Wand holzvertafelt. Auch von diesem
Zimmer aus besteht eine Ausgangsmoglichkeit auf einen Balkon.

Der Balkon ist keramisch belegt und verfugt Uber eine Holzbrustung. Auch auf dieser Seite weisen die
Holzelemente geringfligige Abwitterungen auf beziehungsweise sollten diese neu gestrichen werden.

AnschlieBend wird das daneben situierte Zimmer 3 begangen. Dieses Zimmer ist vergleichbar ausgefihrt,
wie das zuvor beschriebene Zimmer 2. Auch hier wurde die Schrage holzvertéfelt, die Wande sowie die
Decke wurden geweil3t. Der Holzboden setzt sich auch in dieses Zimmer fort und die Leuchte wurde auf
die Decke aufgesetzt. Auch dieses Zimmer bietet eine Ausgangsmadglichkeit auf dem Balkon.

Von der Diele im Dachgeschol? besteht Uiber eine Einschubtreppe ein Zugang in den Spitzboden. Dieser
konnte am Tag der Befundaufnahme nicht begangen werden.

Auch auf dieser GeschoRebene wurden die Turen als Holztlren, die in Holzzargen eingebaut wurden,
ausgefuhrt.

Die Befundaufnahme wird sodann im Kellergeschol? fortgesetzt. Der Boden im Vorraum des Kellerge-
scholes ist keramisch belegt. Die Wande sowie die Decke sind geweifl3t.

Vom Abgangsbereich aus nach links gehend gelangt man in einen Waschraum. Die Tire besteht aus
einem Holztirblatt, das in einer Stahlzarge eingebaut wurde. Der keramische Bodenbelag aus dem Vor-
raum setzt sich in die Waschkiiche fort. Im Waschraum besteht auch unter der Stiege eine Abstellmég-
lichkeit. Weiters ist hier ein hochangesetztes Kunststofffenster mit Isolierverglasung vorhanden. An-
schlusse fur die Waschmaschine sowie eine Kunststofflavoir mit Mischbatterie und Handbrause wurden
montiert.

Vis a vis befindet sich der Keller 2. Hier wurde ein PVC-Boden aufgebracht. Ein geringfligiger Niveauun-
terschied zum Vorraum besteht. Die Wande sind teilweise mit Steindekor beklebt, dariber und darunter
geweildt, die Decke wurde geweillt. Ein hoch angesetztes Lichtschachtfenster mit Isolierverglasung in
Kunststoff ist vorhanden.

Der Keller 3 wird in der Natur als Fitnessraum genutzt und ist vergleichbar ausgefiihrt und ausgestattet
wie der zuvor beschriebene Keller 2.

Von der Stiege geradeaus gehend befindet sich der Keller 1. Er ist mit geweif3ten Wanden, in Teilberei-
chen holzvertafelten Wénden sowie einer geweilRten Decke ausgefuhrt. An der Decke sind Blindtrame
eingezogen, 2 Lichtschachtfenster sind vorhanden und der Boden ist mit einem Teppichbodenbelag belegt.

Gleich neben der Stiege ist ein Abstellraum mit einem keramischen Bodenbelag, geweil3ten W&nden
sowie einer geweil3ten Decke situiert.

Sodann wird der Heizraum begangen. Hier ist ein Olheizkessel der Marke ,Haarreiter" vorhanden. Wei-
ters ist hier die Pooltechnik untergebracht.

Im rickwartigen Bereich befindet sich der Tankraum, in dem der Kunststofftank untergebracht ist. Dieser
fasst laut Angabe am Tank 2.900 Liter.

Sodann wird der Auf3enbereich begangen. Von der Terrasse aus Uber mehrere Stufen nach unten ge-
hend, gelangt man zu einem grob als 8 ausgeformten Pool. Hier ist der Bodenbereich im selben Stein wie
der Terrassenbelag ausgefiihrt.

Der Garten selbst ist begrint und mit diversen Baumen und Strauchern bepflanzt. Zur Nachbarliegen-
schaft hin besteht jeweils ein natirlicher Zaun. In Richtung Westen bietet sich ein schdner Ausblick ins
Grine.

Im Erdgeschof3 weisen die Fenster im Erker in Richtung Gartenbereich AufRenrollos auf. Diese wurden
auflen aufgesetzt.

Ein gepflasterter Weg fuhrt zum Hauszugangs- bzw. Eingangsbereich.

Schatzung der Liegenschaft EZ 178 Grundbuch 56401 Acharting
Einfamilienwohnhaus mit Doppelgarage und Pool in 5102 Anthering, Wald 24



H(")LZLeHUBNER

I M M O B I L I E N

Blatt 30 von 71

Im Suden des Hauses besteht ein AuBenabgang in das KellergeschoB. Diese Tiur war am Tag der Befund-
aufnahme versperrt.
Ein in Holzbauweise ausgefiihrter Anbau an die Garage wird zu Lagerzwecken genutzt.

Vom Niveau des Weges, in etwa 3 Stufen nach oben gehend, gelangt man zur Garage. Diese ist als
Doppelgarage ausgefiihrt und mit einem elektrisch betriebenen Falttor ausgestattet. Im Garagenbereich
wurden 2 Holzfenster eingebaut, ein Dachstuhl aus Holz ist ersichtlich.

Der Zufahrtsbereich ist gepflastert.

2. Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des Geb&udes wurde ausschlieBlich durch &uBeren Augenschein anléss-
lich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der
Installationen und technischen Einrichtungen wurden von der fertigenden Sachversténdigen nicht durch-
gefuihrt und waren nicht Gegenstand des Auftrages. Zerstérende Untersuchungen werden nicht ausge-
fuhrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die der Sachverstéan-
digen gegeben werden, auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Bau- u Erhaltungszustand allgemeine Teile

sehr gut gut mittel schlecht sehr schlecht
Fassadenflachen e
Dachdeckung Eine Begehung des Daches war nicht mdglich
Spenglerarbeiten e
Kaminkopfe Eine Begehung des Daches war nicht méglich
Fenster ¢
Stiegenhaus ¢
Keller e

Nachstehend eine Erlduterung der verwendeten Kriterien:

Sehr gut Keinerlei rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand.

Gut Kaum rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand, ei-
nige kleine Reparaturen erforderlich.

Mittel Rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhan-
den, der in einem mittleren Zeithorizont von 5 Jahren abgearbeitet werden muss.

Schlecht Alle Bauteile weisen Mangel auf, erheblicher riickgestauter Instandhaltungs-, Instandset-

zungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption
wird empfohlen.

Sehr schlecht Das Gebaude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten Bestimmungen der jewei-
ligen Bauordnung. Kurz- bis mittelfristig liegt Abbruchreife vor.
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3. Flachenaufstellung

Die nachstehenden Flachenangaben wurden den erhobenen Planunterlagen enthommen.
Nachmessungen des NutzflachenausmaBes wurden von der fertigenden Sachverstédndigen nicht vorge-
nommen. Inwieweit Flachenangaben, Nutzung und Ausstattungskategorie des Bestandsobjekts dem letz-
ten Konsensstand entsprechen, wurde nicht tUberprift. Eine Gewahr fir die Richtigkeit des Flachenaus-
maBes kann daher nicht ibernommen werden. Die fertigende Sachverstédndige wird das vorliegende Fl&-
chenausmaB in die Wertermittlung einflieBen lassen.

Verwendete Unterlagen: Im Bauakt vorgefundene Einreichplane (ohne Stiege, ohne Terrasse, ohne Balkone
und ohne Spitzboden); NaturmaB wurde nicht genommen!

Einfamilienwohnhaus mit Doppelgarage und Pool

in 5102 Anthering, Wald 24 gerundet
ErdgeschoB ca. 91,00 m2
DachgeschoB ca. 92,00 m2
KellergeschoB ca. 86,00 m2
Doppelgarage ca. 43,00 m2
4. Nutzung

Das Geb&ude wird als Einfamilienwohnhaus genutzt.

5. Bestandvertrage

Hinsichtlich der bewertungsgegenstéandlichen Liegenschaft liegt nach den erteilten Auskiinften kein Be-
standvertrag vor.

Schatzung der Liegenschaft EZ 178 Grundbuch 56401 Acharting
Einfamilienwohnhaus mit Doppelgarage und Pool in 5102 Anthering, Wald 24



eHUBNER
B

I S E N

HOLZL

I M M O

Blatt 32von 71

6. Bauhistorie

Aus den Erhebungen im Bauakt konnte die nachstehende Bauhistorie festgestellt werden. Dariber hin-
ausgehende Erhebungen beim zustéandigen Referenten der Baubehérde Gber uU anhangige und noch nicht
in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden, Ansuchen oder Bescheide sind unterblieben.

Wald 24, 5102 Anthering

Ansuchen um Baubewilligung vom 28.05.1997
Gemeindeamt Anthering: Neubau eines Wohnhauses mit Garage ZI. B 22/1997

Ansuchen um Bauplatzerklarung vom 02.06.1997
Gemeindeamt Anthering: GP. 1294/7, KG. Acharting Zl. Bau 90/1997
Bauplatzerklarung Bescheid vom 04.08.1997
Gemeindeamt Anthering: GP. 1294/7, KG. Acharting; im AusmaB von Zl. Bau 90/1997

816 m2

Baubewilligung Bescheid vom 04.08.1997
Gemeindeamt Anthering: Neubau eines Wohnhauses mit Garage Zl. B 22/1997
Fertigstellungsmeldung vom 04.09.1997
Gemeindeamt Anthering: Fertigstellung des Rohbaus am 03.09.1997

Ansuchen um Bau- und Beniitzungsbewilligung und wasser- vom 10.02.1998

rechtliche Bewilligung
Gemeindeamt Anthering: Zentrale Olfeuerungsanlage

Vorschreibung des Interessentenbeitrags Bescheid vom 29.06.2000
Gemeindeamt Anthering: Anschluss an die gemeindeeigene Ortskanali-

sation

Kenntnisnahme der Bauanzeige Bescheid vom 27.11.2000
Gemeindeamt Anthering: Olfeuerungsanlage ZIl. B 5/1998
Kollaudierung Bescheid vom 27.11.2000
Gemeindeamt Anthering: Neubau eines Wohnhauses mit Garage Zl. B 22/1997

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass vorstehend samtliche zum Erhebungszeitpunkt im Bauakt
aufliegende Dokumente die Liegenschaft betreffend angefiuhrt wurden.
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7. Gebaudeplane und Baubeschreibung

Aufnahme aus der Vermessungsurkunde vom 09.07.1998
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C. FOTODOKUMENTATION

Auflenansichten

Bild 1 von 63 Bild 2 von 63
Ansicht aus Osten Ansicht aus Westen
Erdgeschof3
Bild 3 von 63 Bild 4 von 63
Blick in die Diele Blick in die Diele
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Bild 5 von 63 Bild 6 von 63

Blick auf den Zugang zur Doppelgarage Blick in den Sicherungskasten
Bild 7 von 63 Bild 8 von 63

Blick in das Zimmer Blick in das WC / die Dusche
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Bild 9 von 63 Bild 10 von 63
Blick in das Wohn-/Esszimmer Blick auf den Kachelofen im Wohnbereich
Bild 11 von 63 Bild 12 von 63
Blick auf den Essbereich Blick auf die Terrasse
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Bild 13 von 63 Bild 14 von 63

Blick in den Arbeitsraum Blick in die Kuche
Dachgeschof3

Bild 15 von 63 Bild 16 von 63

Blick auf die Terrasse in Richtung Kuche Blick in die Diele
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Bild 17 von 63 Bild 18 von 63
Blick in das WC Blick in das Bad/WC
Bild 19 von 63 Bild 20 von 63
Blick in das Bad/WC Blick auf die Spuren von Wassereintritten beim

Dachflachenfenster
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Bild 21 von 63 Bild 22 von 63
Blick auf die Spuren von Wassereintritten beim Blick in das Kabinett
Dachflachenfenster

Bild 23 von 63 Bild 24 von 63
Blick in das Zimmer 1 Blick in das Zimmer 1
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Bild 25 von 63 Bild 26 von 63
Blick auf den Balkon im Osten Blick auf den Balkon im Osten
Bild 27 von 63 Bild 28 von 63
Blick in den Schrankraum Blick in den Schrankraum
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Bild 29 von 63 Bild 30 von 63
Blick in das Zimmer 2 Blick auf den Balkon im Westen
Bild 31 von 63 Bild 32 von 63
Blick auf den Balkon im Westen Blick in das Zimmer 3
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Kellergeschof3

Bild 37 von 63 Bild 38 von 63
Blick in den Vorraum Blick in den Waschraum
Bild 39 von 63 Bild 40 von 63
Blick unter die Stiege im Waschraum Blick in den Waschraum
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Bild 41 von 63 Bild 42 von 63
Blick in den Waschraum Blick in den Keller 2

Bild 43 von 63 Bild 44 von 63
Blick in den Keller 2 Blick in den Keller 1
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AulRenbereich
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Blick in den Tankraum Blick auf den Pool und in den Garten
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Blick auf die Stiege in Richtung Pool Blick auf den Zugangsbereich in Richtung Vorplatz

auf der Nordseite des Grundstiicks
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Blick auf die Terrasse in Richtung Siidwesten Blick auf den Zugangsbereich auf der Stdseite des
Grundstiicks
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Blick auf den Zugang zum KellergeschoR3 auf der Blick auf den Holzanbau
Siudseite des Grundstiicks (Abstellraum zu Lagerzwecken) an der Garage
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Blick in den kleinen Abstellraum Blick in die Doppelgarage
Aul3en
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Blick in die Doppelgarage Blick auf Ausblihungen an der Holzuntersicht
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Blick auf die Fuge im Gemauer Blick auf den Terrassenanschluss
auf der Sudseite des Grundstucks

Zufahrt der Gemeindestral3e
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Blick auf die nahe gelegene Hochspannungsleitung
sudlich der Liegenschaft
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E. BEWERTUNG

TERMINOLOGIE

1. Verkehrswert gem 8 2 (2) LBG

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln, also jener Preis, der bei einer VeraufRerung der Sache Ublicherweise
im redlichen Geschéftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Der ermittelte Wert bericksichtigt die zum
Bewertungsstichtag bekannten Marktverhéltnisse.

Ziel des Gutachtens ist sohin die Ermittlung des Verkehrswertes der beschriebenen Sache. Dieser wird
durch den Preis bestimmt, der uUblicherweise im redlichen Geschéftsverkehr bei einer VerduRerung zu
erzielen ist. Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande, die den Preis be-
einflussen, zu berucksichtigen. AuRergewdhnliche oder personliche Verhaltnisse bleiben jedoch aulier Be-
tracht.

Grundlage fir die Erzielung des im Gutachten ermittelten Wertes sind entsprechende Vermarktungsakti-
vitaten. Diese sind primar ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum und ein entsprechendes Maf}
der Publizitat.

FUr das Erreichen einer entsprechenden Publizitat ist es erforderlich, sdamtliche MarketingmafRnahmen zu
ergreifen. Die Kosten fiur diese MarketingmalRnahmen sind im Ergebnis dieser Wertermittlung nicht be-
rucksichtigt.

Gemal 8§ 2 LBG bestimmen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse nach der Gesamtheit der am Werter-
mittlungsstichtag fur die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr fur Angebot und Nachfrage maf3-
gebenden Umstande, wie die allgemeine Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt und die Entwicklung am
Ort - die Gesamtsituation bildet den Preis.

Der Verkehrswert It. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) definiert sich wie folgt:

§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschaft nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert der Sache zu ermit-
teln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verauerung der Sache Ublicherweise im redlichen Geschéftsverkehr fur
sie erzielt werden kann.

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

2. Wertermittlungsverfahren — LBG

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens und dessen Kombination ist legal wie folgt geregelt:

8§ 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft ent-
sprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (8 4), das Ertragswertverfahren (8
5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.

(2) Wenn es zur vollstandigen Bericksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umsténde erforderlich ist,
sind fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden.
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VERFAHREN

1. Vergleichswertverfahren

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Vergleichswertverfahren sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz
(LBG) unter 8§ 4 LBG und § 10 LBG wie folgt festgelegt:

8 4 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleich-
barer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflus-
senden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache
und geénderte Marktverhéltnisse sind nach MaRRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu be-
rucksichtigen.

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

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhéltnisse oder personliche Umsténde der
Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhalt-
nisse und Umstande wertmaRig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

8§ 10 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Beim Vergleichswertverfahren sind tberdies die zum Vergleich herangezogenen Sachen anzufuhren und ihre Wert-
bestimmungsmerkmale zu beschreiben, die dafiir erzielten Kaufpreise anzugeben und allfallige Zu- oder Abschlage (&
4 Abs 1), Auf- oder Abwertungen (8 4 Abs 2) und Kaufpreisberichtigungen (8 4 Abs 3) zu begriinden.

Das Vergleichswertverfahren vollzieht sich schematisch in folgenden Stufen:

Stufe 1 Ausgangspunkt des Verfahrens ist die Suche nach Kaufpreisen, die auf dem Grundsticksmarkt
fur vergleichbare Objekte erzielt werden. Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen.

Kriterium der hinreichenden Ubereinstimmung ist neben der Stichtagsbezogenheit auch der Grundstiicks-
zustand, der sich nach den rechtlichen Gegebenheiten, den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes ergibt.

Weitere wertbeeinflussende Merkmale im Sinne der hinreichenden Ubereinstimmung sind sohin Art und
Maf3 der baulichen Nutzbarkeit, wertbeeinflussende Rechte oder Lasten, der beitrags- oder abgabenrecht-
liche Zustand, die Beschaffenheit und die tatséchliche Eigenschaft des Bewertungsgegenstandes sowie
die Lage, die durch Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Wohn- und Geschaftslage und die Umweltein-
flisse charakterisiert wird.

Stufe 2 Da sich der Verkehrswert nach dem im gewohnlichen Geschaftsverkehr ohne Ricksicht auf un-
gewohnliche oder personliche Verhaltnisse erzielbaren Preis bemisst, durfen die herangezogenen Ver-
gleichswerte nicht durch ungewothnliche oder personliche Verhéltnisse beeinflusst worden sein. Die Ver-
gleichspreise mussen daher auf eine solche Beeinflussung untersucht werden. Wird festgestellt, dass die
Hohe eines Kaufpreises durch ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse beeinflusst worden ist, so ist
dieser Kaufpreis als Vergleichswert auszuscheiden, es sei denn, die Auswirkungen der Besonderheiten auf
den Kaufpreis sind ,sicher" zu erfassen. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch unge-
wohnliche Verhaltnisse oder persdnliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, durfen zum Ver-
gleich also nur dann herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhéltnisse und Umstande wert-
mafig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Stufe 3 Jede Liegenschaft hat ihre eigene Individualitdt und weist mehr oder weniger grof3e Unterschiede
in ihren Zustandsmerkmalen gegenuber den in Betracht kommenden Vergleichsgrundstiicken auf. Neben
diesen qualitativen Unterschieden ist zu berucksichtigen, dass die fur die Vergleichsgrundstiicke auf dem
Markt ausgehandelten Preise zu einer Zeit vereinbart wurden, die gegenuber dem Wertermittlungsstich-
tag von einem unterschiedlichen allgemeinen Preis- oder Wertniveau bestimmt ist. Die allgemeinen Wert-
verhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind namlich insbesondere aufgrund von Veranderungen in all-
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gemeinen wirtschaftlichen Verhéltnissen idR stetigen Schwankungen unterworfen und nur selten, allen-
falls kurzfristig konstant. Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéaftsver-
kehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor
oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen
Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Stufe 4 Hat man die zum Preisvergleich herangezogenen Kaufpreise aufeinander abgestimmt, so werden
diese Kaufpreise immer noch in einem gewissen Umfang voneinander abweichen, ohne dass diese Streu-
ung auf bestimmte Einfllisse zuritickgefiihrt werden kann. Nicht der héchste und nicht der niedrigste Preis
innerhalb des Streuungsbereiches kann der Vergleichswert sein. Das gewogene Mittel der Vergleichspreise
ist als der am wahrscheinlichsten zu erzielende Preis des Bewertungsgegenstandes und somit als Ver-
gleichswert anzusehen.

Das Vergleichswertverfahren folgt dem Gedanken, dass eine Sache so viel wert ist, wie Ublicherweise im
gewohnlichen Geschéftsverkehr dafur als Preis erzielt werden kann. Die Orientierung an Preisen fur ver-
gleichbare Objekte - wie sie im allgemeinen Geschéaftsverkehr durchaus Ublich ist — entspricht auch den
am Grundstiucksmarkt vorherrschenden Gepflogenheiten. Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens
setzt daher eine sorgfaltige Beobachtung des Marktgeschehens voraus.

Das Vergleichswertverfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes unbebauter Liegen-
schaften sowie allgemein des Bodenwertes im Sachwertverfahren und im Ertragswertverfahren anzuwen-
den.

Zudem kann es bei bebauten Liegenschaften angewendet werden, wenn zwischen den Vergleichsobjekten
und dem Bewertungsgegenstand eine hinreichende Ubereinstimmung in wertrelevanten Merkmalen be-
steht. Dies ist in der Praxis insbesondere bei Eigentumswohnungen der Fall.

Das Vergleichswertverfahren fuhrt im Allgemeinen durch Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleich-
barer Grundstlicke direkt zum Verkehrswert. Anpassungen an die Gegebenheiten des Marktes, wie sie
beim Ertragswert- und mehr noch beim Sachwertverfahren gegebenenfalls erforderlich werden, kénnen
weitestgehend auRer Ansatz bleiben, da die aktuelle Marktsituation sich in den erhobenen Vergleichswer-
ten widerspiegelt.

Im praktischen Einsatz stellt sich haufig das Problem, dass

= vielfach keine ausreichende Zahl an Kaufpreisen (Vergleichsgrundstucke) vorliegt,

= die Wertermittlungsobjekte oft nicht direkt vergleichbar sind,

= die Kaufpreise fiir einen Preisvergleich nicht geeignet sind (Liebhaberpreise, Gefalligkeitspreise,
Zwangsversteigerungen) oder aber die Mechanismen zur Preisbildung mangels Informationen
nicht nachvollziehbar sind,

= die Kaufpreise zu wenig zeitnah um den Wertermittlungsstichtag angefallen sind.

Bei der Heranziehung von Vergleichswerten kann ebenso wie beim Sachwert und beim Ertragswert auch
eine Trennung des Bodens vom Geb&ude vorgenommen werden. Daruber hinaus ist die Marktsituation zu
beachten, sodass es insgesamt drei Vergleichsebenen gibt:

= Vergleichbarkeit des Bodens
= Vergleichbarkeit der Baulichkeiten
= Vergleichbarkeit der Marktsituation.

Vergleichbarkeit des Bodens:

Fur die Vergleichbarkeit des Bodens missen nachstehende Eigenschaften hinreichend tbereinstimmend
sein: Ortslage, Grundstiuckslage, Art der baulichen Nutzung, MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiuckszuschnitt, GrundstucksgréfRe, ErschlieBungszustand, Umgebungsinfrastruktur und
die demographische Struktur.

Schatzung der Liegenschaft EZ 178 Grundbuch 56401 Acharting
Einfamilienwohnhaus mit Doppelgarage und Pool in 5102 Anthering, Wald 24



Blatt 63 von 71

Vergleichbarkeit der Baulichkeiten:
Fur die Vergleichbarkeit von Gebauden oder Wohnungen sind nachstehende wesentliche Vergleichsmerk-
male zu berlcksichtigen: Art, Beschaffenheit, Gr63e, Ausstattung, Lage, Besonderheiten, Au3enanlagen.

Vergleichbarkeit der Marktsituation:

Die Vergleichbarkeit der Marktsituation ist ebenfalls immer zu untersuchen. Da es sich beim Preis des
Vergleichsobjektes um einen bereits vollzogenen Interessensausgleich handelt, muss ermittelt werden,
ob die unterschiedlichen Zeitpunkte und Orte des Marktgeschehens Uberhaupt miteinander vergleichbar
sind. Dartber hinaus ist festzustellen, ob die seinerzeitigen Marktteilnehmer als Anbieter und Nachfrager
heute ebenfalls erwartet werden kénnen. Es ist daher zu untersuchen, ob das Angebot und die Nachfrage
vergleichbar sind.

Die Feststellung des Bodenwertes kann auch Uber einen indirekten Preisvergleich erfolgen. Im indirekten
Vergleichswertverfahren wird geprift, welche Nutzflache bei Neuerrichtung eines Geb&udes unter Berlick-
sichtigung des gultigen Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes realisiert werden kdnnte. Die erzielbare
Nutzflache multipliziert mit dem marktkonformen Grundkostenanteil ergibt den Bodenwert.

2. Sachwertverfahren

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Sachwertverfahren sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)
unter 8 6 LBG wie folgt festgelegt:

8§ 6 Liegenschaftsbewertungsgesetz
(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes, des Bauwertes und des
Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehérs der Sache zu ermitteln (Sachwert).

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

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der Regel vom Herstel-
lungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wert-
anderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstéande wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere
offentlich-rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten sind gesondert zu
bericksichtigen.

Das Sachwertverfahren stellt das grundsatzliche Verfahren dar und kann bei allen Arten von Liegenschaf-
ten angewendet werden. Vor allem wird es bei Ein- und Zweifamilienwohnhausern und Reihenhausern
angewandt. Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Berechnung des
Bauwerts wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und dieser um die tech-
nische (Alter, Bauméngel, Bauschéden) und wirtschaftliche (zeitgemaRen Bedurfnissen nicht entspre-
chender, unwirtschaftlicher Aufbau wie z.B. Grundrissgestaltung, GeschoBhche) Wertminderung gekurzt®.

Der Sachwert einer Liegenschaft ergibt sich sohin aus folgenden Komponenten:

Bodenwert (Uber das Vergleichswertverfahren)
+ Herstellungskosten der baulichen Anlagen (Vergleichswertverfahren)
- Korrektur wegen des Gebaudealters

Korrektur wegen sonstiger Umstande

= Sachwert

Je &lter ein Geb&ude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der Tatsache,
dass die Nutzung eines "gebrauchten" Gebaudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit
zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als KorrekturgrofRe im Sach-
wertverfahren berucksichtigt werden. Zur Bemessung der KorrekturgréfRe mussen zunachst die wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts er-
mittelt werden.

9 Quelle: Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung
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Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsge-
maRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie
wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen ermittelt.

Der Wert der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem Herstellungswert abzuglich der altersbedingten und
einer allfalligen auBerordentlichen Wertminderung. Der Herstellungswert wird aus den gewdhnlichen Kos-
ten auf Basis der Raummeterpreise oder der Quadratmeterpreise ermittelt. Die altersbedingte Wertmin-
derung findet durch einen prozentuellen Abschlag vom Herstellungswert meist nach der linearen Abschrei-
bung Berlcksichtigung. AuRerordentliche Wertminderungen werden nach den Kosten ihrer Beseitigung
ermittelt.

Neben dem Wert der baulichen Anlagen ist auch der Wert der AuRenanlagen (d.h. die Befestigung der
Bodenflachen, die Einfriedungen, Beleuchtung der Freiflachen, etc.) festzusetzen und wird meist mit ei-
nem Pauschalbetrag angesetzt.

3. Ertragswertverfahren

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Ertragswertverfahren sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)
unter § 5 LBG wie folgt festgelegt:

8 5 LBG Ertragswertverfahren

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag
zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nut-
zungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsachlich erzielt wurden (Roh-
ertrag). Durch Abzug des tatsachlichen Aufwands fur Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaf-
tungsaufwand) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuzie-
hen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung beriicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist auf
das Ausfallswagnis und auf allfallige Liquidationserldse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatséachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von
den bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrédgen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ord-
nungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirt-
schaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafir kénnen insbesondere Ertréage vergleichbarer Sachen oder allge-
mein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

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

Die Anwendung dieses Verfahrens ist bei bebauten Liegenschaften Ublich, bei denen durch Vermietung
oder Verpachtung Ertrage erzielt werden kénnen bzw. kdnnten. Der Liegenschaftswert wird durch den
nachhaltig erzielbaren Liegenschaftsertrag bestimmt.

Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Gebaudeertragswert zusammen. Fur die Ermitt-
lung des Bodenwertes wird das Vergleichswertverfahren herangezogen. Der Gebdudeertragswert wird als
Kapitalwert einer Zeitrente (Rentenbarwert) betrachtet und in der Weise errechnet, dass der auf die bau-
lichen Anlagen entfallende Reinertrag, vermindert um die Verzinsung des Bodenwerts, mit einem markt-
gerechten Zinssatz entsprechend der angenommenen Restnutzungsdauer kapitalisiert wird°.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur die Zeit nach dem Bewer-
tungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und entsprechend
der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln. Grundlage ist in erster Linie der aus dem
Blickwinkel des Bewertungsstichtages zukuinftig erzielte Ertrag und der dafur anfallende Bewirtschaf-
tungsaufwand. Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemaéaRer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertragen ab, so
ist von jenen Ertrédgen, die bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt
werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen.

10 Quelle: Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung
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Dieses Verfahren wird Ublicherweise bei (bebauten) Liegenschaften in Ansatz gebracht, bei denen (nach-
haltig) Ertrdge aus Vermietung oder Verpachtung erzielt werden oder zu erzielen sind.

Der Ertragswert wird bestimmt durch die Faktoren:

= Nachhaltiger Jahresrohertrag

= Nachhaltige Bewirtschaftungskosten

= Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
= Liegenschaftszins (KapitalisierungszinsfuR)

Aus dem Jahresrohertrag bestimmt sich nach Abzug von nicht umlagefahigen Betriebs- und Verwaltungs-
kosten sowie kalkulatorischen Instandhaltungskosten unter Beriicksichtigung eines immobilienadaquaten
Ausfallwagnisses der Jahresreinertrag. Aufgrund der unterschiedlichen Restnutzungsdauer von Boden und
Gebéauden kann eine Aufteilung des Reinertrages auf einen Boden- und Geb&audeanteil erforderlich wer-
den. Zur Abschatzung der Nachhaltigkeitsdauer der Ertrage ist zum einen ihre Marktkonformitat zu pru-
fen, zum anderen ist von der Restnutzungsdauer der Gebdude auszugehen, die sich bestimmt aus der
gewohnlichen Lebensdauer, dem technischen Zustand und der Art ihrer Nutzung.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art Ublicherweise
erzielbaren Kapitalverzinsung. In den Liegenschaftszinssatz (,Kapitalisierungszinssatz" laut LBG) flieBen
neben den unmittelbaren Eigenschaften des Bewertungsobjektes noch andere Gesichtspunkte ein, die nur
mittelbar mit der Immobilie selbst im Zusammenhang stehen, wie die allgemeine wirtschaftliche Situa-
tion, die Lage auf dem Grundstiicksmarkt, die Kosten fir Hypotheken und sonstige Baugelder, sowie die
erwartete konjunkturelle Entwicklung. Kurzfristige Verdnderungen am Grundsticksmarkt wie auch die
allgemeine konjunkturelle Entwicklung finden ihren Ausdruck ebenso wie die Art und Struktur der bauli-
chen Anlagen.

4. Sonstige Wertermittlungsmethoden

Neben den oben detailliert beschriebenen drei normierten Verfahrensarten sind auch die DCF-Methode im
Sinne der ONORM B 1802-2 und das Residualwertverfahren im Sinne des ONORM B 1802-3 als normierte
Verfahren anzusehen. Neben den sogenannten ,normierten Verfahren™ kénnen aber iS des § 3 (1) LBG
im Bedarfsfall auch dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechende andere Wertermittlungsme-
thoden angewandt werden. Dazu zahlt beispielsweise die Profits-Methode.

VERFAHRENSWAHL

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist nach Meinung der gefertigten Sachverstéandigen
das Sachwertverfahren (siehe Erlauterung Sachwertverfahren Seite 63 f in diesem Gutachten) anzu-
wenden, da es sich um eine eigengenutzte Liegenschaft handelt, eine Vermietung unter Ertragserzie-
lungsaspekten aus meiner Markterfahrung nicht marktublich ist und daher das Ertragswertverfahren nicht
zur Anwendung kommt.
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WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittlung

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt im Vergleichswertverfahren. Laut § 4 LBG ist im Vergleichs-
wertverfahren der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer
Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).

Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend
mit der zu bewertenden Sache uUbereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte
Marktverhaltnisse sind nach Maf3gabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- und Abschléage zu beruck-
sichtigen.

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Sowie sie vor oder nach dem Stichtag
vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschéftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Im Zuge der Erhebungen in der eigenen Kaufpreissammlung, in den Sammlungen von Makler- und Sach-
verstandigenpartnerlnnen sowie auf den gangigen Online-Plattformen war festzustellen, dass unmittel-
bare Vergleichswerte fur Grundstiicke dieser Art und Lage nicht vorhanden waren. Es wurde daher auf
Transaktionsdaten mittelbar vergleichbarer Grundstiicke zurtickgegriffen und die abweichenden Eigen-
schaften und wertbeeinflussenden Faktoren (wie insbesondere Lage, Widmung, Gré3e, Konfiguration und
unterschiedliche Abschlusszeitpunkte) im Rahmen der Vorgaben des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
durch Korrekturfaktoren abgeglichen und somit ein Verkehrswert fiir die gegenstandliche Liegenschaft
abgeleitet.

Fur diese Liegenschaft wurden folgende mittelbare Vergleichswerte erhoben:

Vergleichswerte

KG EZ TZ GSt. Nr. GroRe Kaufpreis/m? KV-Datum Widmung Korr.Faktor  Vergleichswert
56401 238 12757/2023 2758 876 n? 388,12 €/m? 01.06.2023 EW 10% 426,93 €/m2
56409 899 1517/2026 3761 633 P 458,13 €/m?2 18.12.2025 EW -5% 435,22 €/m?2
56409 92 8694/2025 3759 660 NP 489,39 €/m? 21.08.2025 EW -10% 440,45 €/m?
Mittelwert 434,20 €/m?
Mittelwert (gerundet) 435,00 €/m?2

Aus den o.a. Vergleichswerten ergibt sich unter Abgleich der wertrelevanten Faktoren ein durchschnittli-
cher Bodenwert von rund EUR 435.-/m=2.

Dies ergibt:
EZ 178 Gst.-Flache Bodenwert/n? Bodenwert
Grundstick 2790 821 m?2 435,00 €/m2 357.135,00 €
Bodenwert 357.135,00 €
Bodenwert gerundet 355.000,00 €
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2. Bauwertermittlung

Die Bewertung erfolgt auf Basis der ,Empfehlungen fiir Herstellungskosten - Wohngebaude 2025" zur
Bewertung von mehrgeschofligen Wohngebauden mit normaler Raumhdhe, wobei diese Empfehlungen
von den gefertigten Sachverstandigen auf die vorliegende Gebaudesituation angepasst werden.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten (Kostenbasis 2025) fur den stadtischen Bereich in Salzburg
reichen je nach Ausstattung von € 3.000,00/m2 (normal) Uber € 3.900,00/m2 (gehoben) bis
€ 4.500,00/m2 (hochwertig) vollausgestatteter Wohnnutzflache inkl. Umsatzsteuer. Dabei sind die Her-
stellungskosten gebietsbezogen fir den landlichen Raum um bis zu -10 % anzupassen.

Uberdurchschnittliche Raumhéhen (z.B. Altbauten) sind mit ca. 5 % bis 15 % Aufschlag zu berticksichti-
gen.

Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhduser) kénnen einen Aufschlag von
bis zu 30 % bzw. GroRRprojekte einen Abschlag bis zu -10 % erfordern.

NebengeschoRRe (z.B. Keller) liegen im Aufwand bei ca. 40 % bis 70 % und (Tief-)Garagen liegen im
Aufwand bei ca. 20 % bis 50 % der Herstellungskosten von HauptgeschoRen.!!

Fur Dachschrdgen und Mansarden werden analog der Richtwerte fur Baukosten je nach Ausstattung ca.
70 % bis 100% der Herstellungskosten von HauptgeschoRen angesetzt.

Ausgehend von einer normalen®? bis gehobenen®® Ausstattung wird fur die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft hinsichtlich des ErdgeschofRes von Neubauherstellungskosten von durchschnittlich
€ 4.000.-/m=2 ausgegangen, fir die ausgewiesenen Nutzflachen im Dachgeschol3 werden durchschnitt-
lich € 3.800.-/m=2 angesetzt und die Flachen im Kellergeschol? werden mit durchschnittlich € 2.100.-
/m=2 bewertet. FUr die Garage werden € 1.600.-/m=2 in Ansatz gebracht.

Bei Verwendung dieser Ansatze sind die Terrasse, die Balkone, der Spitzboden und das Stiegenhaus be-
reits mitbericksichtigt.

Die AuRenanlagen und der Pool werden pauschal bewertet.
Unter Bertcksichtigung der bei der Befundaufnahme vorgefundenen Bau- und Ausstattungssituation wird

eine Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes von 70 Jahren angesetzt und eine lineare Alterswertminderung
gebildet.

11
12

Empfehlung fur Herstellungskosten — Wohngebaude 2025 - Dipl.-Ing. Roland Popp in ,Sachverstdndige™; Heft 03/2025

Normale Ausstattung: Standard etwa nach Wohnbauforderungsrichtlinien (Mindestausstattung), keine Individualausstattung, zeit-
gemaRe Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte nach jeweiliger Norm ,Normalverbraucher" - Dipl.-Ing. Roland Popp in ,Sach-
verstandige™; Heft 03/2025

Gehobene Ausstattung: gediegene Ausfilhrung, jedoch ohne wesentliche Luxuskomponenten und Designerelemente, sehr gute
aktuelle bauphysikalische Eigenschaften und Installationsqualitat, wirtschaftlicher Energiebedarf - Dipl.-Ing. Roland Popp in ,Sach-
verstandige"; Heft 03/2025

13
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Dies ergibt:

3. Sachwert

Der Sachwert bildet die Summe aus Bodenwert und Bauwert und stellt sich fur die bewertungsgegen-
standliche Liegenschaft wie folgt dar:

355.000,00 €

Bodenwert

Wert der baulichen Anlagen und Zubehér 635.000,00 €

Sachwert der Liegenschaft 990.000,00 €
990.000,00 €

Sachwert gerundet
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ANPASSUNG ZUR ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES

Gem § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaéltnisse vorzunehmen. Die Marktbeobachtung
ergibt, dass der ermittelte Wert des Bewertungsgegenstandes der Situation am Realitdtenmarkt zum
Bewertungsstichtag noch nicht entsprach.

Zum Bewertungsstichtag war festzustellen, dass der relevante Immobilienmarkt infolge immer noch er-
héhter Finanzierungskosten, regulatorischer Verschérfungen sowie einer allgemeinen Nachfrageschwé-
chung ricklédufig war. Flr Bestandsobjekte in Nebenlagen war am Markt ein deutlicher Nachfrageriickgang
beobachtbar, was sich unmittelbar auf die Héhe des zu erzielenden Verkehrswertes niederschlagt.

Eine Anpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes ist daher nétig. Der rechnerisch ermittelte Sachwert
wird um -15,00 % angepasst.

Dies ergibt:
Verkehrswert
Sachwert 990.000,00 €
Marktanpassung - Abschlag 15 % 148.500,00 €
841.500,00 €
Verkehrswert 840.000,00 €

VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT

.Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache ublicherweise im redlichen Ge-
schéftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen
einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben."

Wert der Liegenschaft EZ 178 GB 56401 Acharting per 07.04.2026 € 840.000,00

ZUBEHOR

Als Zubehoér ist zu beriicksichtigen und wird bewertet:

Einbaukiiche im ErdgeschoB3 € 1.000,00
Summe Zubehor € 1.000,00
Der gefertigten Sachverstédndigen ist bewusst, dass die vorhandenen Einbauklichen in der Anschaffung
sicherlich héhere Kosten verursacht hat. Erfahrungsgeman sind jedoch Erwerber in der Regel kaum bereit,

die Anschaffungskosten auch nur annédhernd zu bezahlen, weshalb der Wert in der dargestellten GréBen-
ordnung ermittelt wurde.

Der ermittelte Wert enthélt die gesetzliche Umsatzsteuer. Die Funktionsfahigkeit der Einbaugerate wurde
nicht tberprift.

RECHTE UND LASTEN

Aus dem Grundbuch ersichtliche, wertbeeinflussende dingliche Rechte und Lasten sind nicht
vorhanden.
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F. ERGEBNIS

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 178 Grundbuch 56401 Acharting, Einfa-
milienwohnhaus mit Doppelgarage und Pool in 5102 Anthering, Wald 24 unter Be-
ricksichtigung der im Gutachten angefuhrten allgemeinen und besonderen Vorausset-
zungen und Annahmen der Bewertung zum Stichtag 07.04.2026

gerunNdetiic s msssssssssssssssssssssssssssssssmssnnssnsssssnnnnneneenc 340.000,--
(In Worten: EUROachthundertvierzigtausend)
Der Wert des Zubehors betrdgt zum Bewertungsstichtag

[0 =Y g8 1 [0 [ R 1.000,--
(In Worten: EUROeintausend)

Die allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Q‘\“h HU§~$ Signiertvon:  Katharina Hubner
}\G‘\\\, zertify,

Datum: 08.06.2026 17:01:19

Immobilien-
wesen

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘

Katharina Hubner, MA, MSc, REV
Salzburg, am 29. Mai 2026
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G. EVS 3 - VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

Die fertigende Sachverstandige erklart ausdrucklich, dass sie diese Liegenschaftsbewertung unter strikter
Einhaltung der EVS 3 der Européischen Bewertungsstandards der TEGoVA, 10. Auflage erstellt hat.

EVS 3 - Jede Bewertung, die gemal diesen Standards durchgefihrt wird, ist von einem qualifizierten
Sachverstandigen selbst oder unter dessen strikter Aufsicht zu erstellen.

Sachverstandige haben jederzeit die héchsten Standards hinsichtlich Aufrichtigkeit und Integritat beizu-
behalten und ihre Aufgaben auf eine Weise durchzufihren, die ihren Kunden, der Offentlichkeit, ihrem
Berufsstand sowie der jeweiligen nationalen Berufsvereinigung der Sachverstandigen nicht zum Schaden
gereicht.

Samtliche qualifizierte Sachverstéandige sowie deren vertretende Berufs- und Fachverbénde sind zur Ein-
haltung des Verhaltenskodex von TEGoVA verpflichtet.

INTERESSENSKONFLIKT

1. Die Anforderungen an den Sachverstandigen hinsichtlich seiner fachlichen Objektivitat bedeuten, dass
er sich Uber alle Sachverhalte, die einen Interessenskonflikt darstellen kdnnten, bewusst sein muss.
Gleich zu Beginn sollte der Sachverstédndige den Klienten ersuchen, ihm betroffene beziehungsweise
mit dem Auftrag in Verbindung stehende Parteien zu benennen, um festzustellen, ob daraus ein még-
licher Interessenskonflikt fur ihn selbst, seine Partner, Mitgeschéftsfihrer oder nahe Familienmitglie-
der entstehen kénnte.

2. Besteht ein derartiger Konflikt, ist dies dem Kunden schriftlich offenzulegen. Dieser kann daraufhin
entscheiden, ob er diesen Auftrag bestatigen méchte oder nicht; dies erfordert eine klare Darstellung
des Sachverhalts in jeglichen Bestatigungen oder Gutachten, die durch den Sachverstandigen erstellt
werden.

3. Es kdnnen sich jedoch Umstande ergeben, unter denen der Sachverstandige die Annahme eines der-
artigen Auftrags trotz entsprechender Kundenwiinsche dennoch ablehnt.

UNABHANGIGKEIT DES SACHVERSTANDIGEN

1. Zwar hat der Sachverstandige in seinen Bewertungen und Wertfeststellungen immer objektiv und
professionell vorzugehen, es wird jedoch seitens des Sachverstandigen (und - wo angebracht - sei-
tens des Unternehmens, das Bewertungen vornimmt) in vielen Fallen notwendig und professionell
sein, seine Unabhangigkeit von jeglicher Partei, die am Bewertungsergebnis interessiert sein kénnte,
aufzuzeigen. Jegliche derartige Verbindungen, andere potenzielle Quellen eines Interessenskonfliktes
oder weitere Sachverhalte, die die Unabhangigkeit oder Objektivitat des Sachverstandigen bedrohen,
sind dem Kunden in schriftlicher Form mitzuteilen und im Gutachten festzuhalten.

2. Wenn mehrere Sachverstandige gemeinsam beauftragt werden, unterliegen diese einzeln, jeder fur
sich, den oben angefuihrten Anforderungen hinsichtlich Unabh&ngigkeit und Objektivitéat.

3. Es gibt verschiedene Umsténde, wo es die Beziehung mit dem Kunden oder anderen Parteien absolut
zwingend erfordert, dass der Sachverstandige nicht nur sachkundig ist bzw. als solches gesehen wird,
sondern dass er auch unabhéngig ist und kein verborgener Interessenskonflikt besteht - unbeschadet
dessen ob dieser tatsachlich, moéglich oder zum Zeitpunkt der Auftragsannahme vorhersehbar ist.

4. Wenn in einem Land nationale Bestimmungen zur Objektivitdt und Unabhangigkeit bestehen, sind
diese ebenfalls zu erfullen und im Gutachten anzufuhren.

Die fertigende Sachverstandige erklart weiters:

= samtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen, die sie vom Auftraggeber oder einem Dritten
im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten haben, und
= den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte

vertraulich zu behandeln.
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