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A. BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

1. Auftraggeber/in

Bezirksgericht Gmunden, Abteilung 2, Richter Mag. Andreas Stitz, mit Beschluss der Anordnung
der Schatzung der gegenstandlichen Liegenschaft vom 12.07.2024, GZ: 10 E 6/24 m-5;

2. derzeitige Eigentumsverhaltnisse

Darstellung It. Grundbuchsabfrage vom 19.07.2024:
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3 ANTEIL: 1/1

Ingeborg Steinkogler

GEB: 1949-07-21 ADR: Hochholz 3, Altminster 4813

a 17395/1976 Schenkungsvertrag und Urkunde 1976-01-13 Eigentumsrecht
b 2842/1991 Ubergabsvertrag 1991-03-18 Eigentumsrecht
c 2842/1991 Zusammenziehung der Anteile

d 2435/2023 Vorkaufsrecht

e 1305/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 23.04.2025

3. Gegenstand und Zweck

Die gegenstandliche Wertermittlung dient zur Feststellung des Verkehrswertes der bebauten
Liegenschaft EZ 4 (BLNr. 3) des GB 42142 Nachdemsee, BG Gmunden, Grundstiicke Nr. 23/3 und
500/2, sowie der Bauflache .4/1 der KG Nachdemsee im Zusammenhang mit der Durchfiihrung
folgender Exekutionssache:

Betreibende Partei: DI. Gerhard Franz Steinkogler
Joh. Ev. Habert-StraRe 13/17
4810 Gmunden

vertreten durch: RA. Mag. Franz Hofmann
Stadtplatz 36
4840 Vocklabruck

Verpflichtete Partei: Ingeborg Steinkogler

Hochholz 3
4813 AltmUnster

4. Besichtigung

Die Besichtigung der gegenstdndlichen Liegenschaft erfolgte am Mittwoch, den 14. August 2024.
Bei dieser Befundaufnahme waren folgende Personen anwesend:

o Ingeborg Steinkogler (Verpflichtete)
o RA. Mag. Franz Hofmann (rechtsfreundlicher Vertreter der betreibenden Partei)
o SVIng. Franz Putz, Bau & Immo Sachverstandigenbiiro Bad Ischl
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Weitere Erhebungen hinsichtlich der bau- und raumordnungsrechtlichen Tatbestande, der Auf-
schliefungsbelange etc. wurden beim Bauamt der Marktgemeinde Altmiinster bereits am 07. 08.
2024 und beziglich der grundbuchsrechtlichen Belange beim Bezirksgericht Gmunden am
02.10.2024 vorgenommen.

u

. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

0 O O O

O

Besichtigung der betroffenen Liegenschaft am 14.08.2024

DKM- Datenkopie (DORIS-Online-Abfrage) vom 19.07.2024

Ortho-Foto (DORIS-Online-Abfrage) von der betroffenen Liegenschaft vom 19.07.2024
Auszug aus dem rechtswirksamen Flachenwidmungsplan (DORIS-Online-Abfrage) der
Gemeinde Altmiinster vom 19.07.2024

Grundbuchsauszug des BG Gmunden mit Abfragedatum vom 19.07.2024
Baubewilligungsbescheid der Marktgemeinde Altminster vom 14.12.1971, ZI. Bau-406/206-
1971-Ha/Scha mit dem Titel ,,Errichtung einer Fertigteilgarage”

Naturschutzrechtlicher Feststellungsbescheid vom Amt der O6. Landesregierung vom
12.01.1972, ZI. Agrar-450003-2618-Lug mit dem Titel ,, Errichtung einer Fertigteilgarage”
Baubewilligungsbescheid der Marktgemeinde Altmunster vom 08.09.1975, ZI. Bau-406/93-
1975-Ha/Na mit dem Titel ,,Errichtung eines Umbaues und Erneuerung des Wirtschafts-
objektes”

Naturschutzrechtlicher Feststellungsbescheid vom Amt der O6. Landesregierung vom
24.09.1975, ZI. Agrar-450003-6467-Ka mit dem Titel ,Umbau des best. Wirtschaftsge-
baudes”

Benlitzungsbewilligungsbescheid der Marktgemeinde Altmiinster vom 16.03.1983, ZI. llI-
412/23-1983-Am/Ni betreffend den ,,Garagenneubau und Umbau“
Baubewilligungsbescheid der Marktgemeinde AltmUnster vom 14.03.1990, ZI. 111-131/8/14-
1990/Na/Ri mit dem Titel ,, Wohnhausumbau und Sanierung”

Naturschutzrechtlicher Feststellungsbescheid der Bezirkshauptmannschaft Gmunden vom
27.03.1990, ZI. N-133-1990 mit dem Titel ,Sanierung und Umbau des best. Wohnhauses”
Benltzungsbewilligungsbescheid der Marktgemeinde Altmiinster vom 12.06.1991, ZI. llI-
131/10/20-1991 betreffend das ,Dachgeschoss des Umbaues”

Bescheid der Marktgemeinde Altmiinster vom 29.01.1992, ZI. 1I-Wa-810/A-19-91 mit dem
Titel ,,Anschluss an die Ortswasserleitung”

Benltzungsbewilligungsbescheid der Marktgemeinde Altmiinster vom 26.03.1992, ZI. llI-
131/10/10-1992 Na/Pf betreffend den ,Wohnhausumbau*

Bescheid der Marktgemeinde Altminster vom 16.04.2008, ZI. 11I-KA-811/17-2008 Lei mit
dem Titel ,,Anschluss an die Ortskanalisation”

Einreichplan des Zimmermeisters Leopold Héller aus Altmiinster vom 26.12.1939 mit dem
Titel ,,Einbau eines Giebels und Zubau von 2 Zimmern“

Einreichplan des DI. Hellmut Freisinger aus Linz vom 10.05.1969 mit dem Titel ,Errichtung
einer Fertiggarage”

Einreichplan des Baumeisters Ing. Franz Steinkogler aus Altmlinster aus 1975 mit dem Titel
»,Erneuerung eines Wirtschaftsgebdudes mit Dachausbau zu Wohnzwecken*

Einreichplan des Architekten DI. Gerhard Steinkogler aus Altminster vom 04.10.1989 mit
dem Titel ,Sanierung und Umbau des Wohnhauses”

Bestandsvertrag Nr. 143-10896-00003 der Osterreichischen Bundesforste AG vom
25.02.2020

Ing. Franz Putz
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Schenkungsvertrag vom 13.01.1976, verblichert unter der TZ 1795/1976
Ubergabsvertrag vom 18.03.1991, verbiichert unter der TZ 2842/1991
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 idgF.

ONORM B 1800, 1802-1 (Ausgabe 2022) sowie 1802-2 und 1802-3

Richtpreise des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstindigen Osterreichs

Fachliteratur:

Theo Gerardy:
F.W. Ross:
Rossler/Langner:
Simon/Kleiber:
Ross-Brachmann:

Praxis der Grundstlicksbewertung (Ausgabe aus 1975)

Erweiterte Wertminderungstabelle

Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes
baulicher Anlagen, 29. Auflage aus 2005

Bienert: Bewertung von Spezial-Liegenschaften, 1. Auflage aus 2005
ZT-Kammer: Bewertungskatalog Fachbereich Land- und Forstwirts. aus 2005
Seiser-Kainz: Der Wert von Immobilien, 1. Auflage aus 2011

Austrian Standards:

Heimo Kranewitter:
Agrar- und Forst-

Rechtsabteilung 0O6:

W. Kleiber:
Immo-Preisspiegel:
BKI-Baukosten:
Seiser+Seiser:

Hauptverband der
allg. beeideten und
gerichtl. zert. SV’s:
Gewinn Magazin:

6. Bewertungsstichtag

Normensammlung ,Immobilienbewertung und Nachhaltigkeit®,
1. Ausgabe aus 2016

Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage aus 2017
Pauschalkostensatze, Baurichtpreise und pauschale Kosten-
satze fur technische und andere Investitionen, Ausgabe 2017
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage aus 2020
aktuellste Ausgabe aus 2023

Statistische Kostenkennwerte, Ausgabe 2023

Die Nutzungsdauer von Gebauden, baulichen Anlagen,
gebdudetechnischen Anlagen und Bauteilen, 1. Auflage 2020
Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile
Landesverband Steiermark und Karnten, Ausgabe aus 2020

Grundpreislisten Ausgabe 05/2024

Mittwoch, der 14. August 2024, Tag der Besichtigung der gegenstandlichen Liegenschaft

7. Vorbemerkungen

7.1. Aufmafd und Flachenpriifung

Die Ermittlung des im Gutachten ausgewiesenen Wertes wurde grundsatzlich auf Basis der
Flachenangaben im Grundbuch oder in den zur Verfligung stehenden Planen berechnet.

Sollte es nachtraglich zu einer fir das Bewertungsergebnis relevanten Korrektur der ausge-
wiesenen Mal3- oder Flachenangaben kommen, so behdlt sich der Sachverstdndige eine kosten-
pflichtige Erganzung bzw. Anderung des Gutachtens vor.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass keine AufmaBermittlung der Liegenschaft oder
des Objektstandes seitens des SV’'s durchgefihrt wurde.

Ing. Franz Putz ,
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Sollte es dennoch im Rahmen der Befundaufnahme erforderlich gewesen sein, einzelne MaRe
durch den SV festzustellen, wird darauf im Befund explizit hingewiesen. Diese Werte unterliegen
der Ublichen Messtoleranz von nicht geeichten Messinstrumenten. Eine diesbeziigliche Haftung
des SV’s hinsichtlich allfalliger Messdifferenzen wird somit ausge-schlossen.

7.2. Priifung von Baustoffen, Bauteilen oder Funktionstiichtigkeit von Anlagen

Bei der Befundaufnahme wurden keine Baustoff- oder Bauteilpriifungen vorgenommen und
auch keine Uberpriifungen der Funktionstiichtigkeit der haustechnischen oder sonstigen An-
lagen durchgefiihrt.

7.3. Weitergabe des Gutachtens

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Eine Weitergabe an Dritte sowie eine
Veroffentlichung, Zitierung oder Vervielfaltigung des Gutachtens zum Teil oder zur Ganze im
Sinne des §§ 14 bis 18 a UrhG darf nur nach ausdriicklicher schriftlicher Zustimmung durch den
Sachverstandigen erfolgen.

Das Gutachten wurde ausschlielich fir den vereinbarten und im Befund unter Pkt. A 3
genannten Zweck erstellt und hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit. Es dient
nicht der Vorlage bei Dritten.

Eine Haftung gegeniiber Dritten, aus welchem Titel und welchem Grund auch immer, wird somit
ausgeschlossen. Samtliche Unterlagen und Informationen im Rahmen dieses Auftrages sind
vertraulich zu behandeln.

7.4. Genauigkeitsanforderungen des Gutachtens

Gem. ONorm B 1802-1 (Pkt. 4.4) wird darauf hingewiesen, dass angesichts der Unsicherheit
einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit auch auf
Erfahrungswerte zurlickzugreifen, das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit festsehende GroRe sein kann. Die im Gutachten angeflihrten Werte wurden allerdings
nach bestem Wissen und Gewissen ermittelt.

Es wird der Auftraggeber darauf hingewiesen, dass der ermittelte Wert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren Umstanden im

Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

7.5. Behordlicher Konsens

Grundsatzlich wird bei der gegenstdndlichen Beurteilung davon ausgegangen (auller es wird
explizit darauf hingewiesen), dass sdmtliche betroffenen Baulichkeiten konsensgemaR errichtet
wurden, entsprechend benltzungsgewilligt sind und auch rechtmalliig genutzt werden sowie
keine Abweichungen der tatsachlichen Baufiihrung von den genehmigten Bauplanen vorliegen
bzw. samtliche behordlichen Auflagen erfillt worden sind.

Ing. Franz Putz
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Cj_\f/
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Sollten allfallige behordliche Bau- oder Beniitzungsbewilligungen fir die von der Beurteilung
betroffenen baulichen Anlagen (oder Teile davon) nicht vorliegen, so wird zumindest im Gut-
achten freibleibend davon ausgegangen, dass die Baufiihrungen bewilligungsfahig waren bzw.
sein werden.

Sollte sich nach Gutachtenserstellung herausstellen, dass kein baurechtlicher Konsens erzielt
werden kann, hat dieser Umstand einen entsprechenden Einfluss auf den Wert der Liegenschaft
(z.B. Abbruch- oder Freilegungskosten) und das vorliegende Gutachten verliert mitunter
teilweise seine Giiltigkeit. Der Sachverstandige behalt sich in diesem Fall eine kosten-pflichtige
Erganzung bzw. Anderung des Gutachtens vor.

Ing. Franz Putz i
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B. BEFUND

Gem. § 9 (1) LBG hat eine Wertermittlung einen ,,Befund” mit der Beschreibung der Sache nach
ihren Wertbestimmungsmerkmalen und ihren sonstigen, fiir die Bewertung bedeutsamen Eigen-
schaften tatsachlicher oder rechtlicher Art zu enthalten.

1. Allgemeines

Die von der Bewertung betroffene Liegenschaft mit der grundbiicherlichen Bezeichnung EZ 4 des
GB 42142 Nachdemsee besteht aus den Grundstiicken Nr. 23/3 und 500/2, sowie der Bauflache
.4/1 der KG Nachdemsee. Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich um eine reine Wohn-
liegenschaft samt Garage und Bootshiitte im Gemeindegebiet von Altminster.

Bei der Bauflache . 4/1 der KG Nachdemsee handelt es sich um ein Wohngebaude, welches die
Anschrift ,Hochholz 3“ in 4813 Altmunster aufweist.

1.1. Makrolage

Die betroffene Liegenschaft befindet sich im oberdsterreichischen Bezirk Gmunden, innerhalb
des Gemeindegebietes von 4813 Altmlinster.

Diese ,iberregionale” Situation wird nachstehend anhand einer Ubersichtskarte verdeutlicht.
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1.2. Mikrolage

Die betroffene Liegenschaft befindet sich ca. 1,50 km slidostlich des Gemeindeamtes von
Altmunster im Ortsteil Nachdemsee. Die Situierung des Wohnobjektes kann weiters mit ca. 50 m
Ostlich der B 145 Salzkammergutstralle bzw. mit ca. 80 m siidlich vom Westufer des Traunsee’s
gelegen, beschrieben werden. Das Grundsttick Nr. 500/2 liegt direkt am Ufer des Traunsee’s und
ist darauf eine Bootshiitte angelegt.

Diese ,regionale” Situation wird nachstehend anhand eines Luftbildes verdeutlicht:

Traunsee

Die allgemeine Lage der Liegenschaft kann somit als ,in der 6stlichsten Zone des Gemeinde-
gebietes von Altmiinster” bzw. mit ,,sidostlich des eigentlichen Ortszentrums von Altmiinster”
gelegen” beschrieben werden. Eine fiir die mogliche Nutzung des Areals ,gute” Infrastruktur ist
augenscheinlich gegeben.

Auf Grund dieser Lage ist auch die Nahversorgung und die Inanspruchnahme von o6ffentlichen
Verkehrsmitteln in mittlerer Umgebung (siehe Gutachten Seite 29) gewahrleistet. Zudem besteht
ein sehr guter Ausblick auf die im Norden und Osten vorgelagerten Zonen des Traunsee’s und
dem ostlich des Traunsee’s gelegenen Gebirgsziigen des Traunsteins.

Ing. Franz Putz
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Die betroffene Zone charakterisiert sich als ufernahe Baulandenklave 6stlich der B 145 Salz-
kammergutstraBe. Zwischen dem Ufer des Traunsees und der gegenstandlichen Bestandsbe-
bauung liegen primar landwirtschaftlich genutzte Griinlandzonen.

Die Umgebungsbebauung besteht aus einigen Boots- bzw. Badehdusern und nur wenigen,
kleineren Wohnhausern, welche in offener Bauart angeordnet sind.

Beim von der Beurteilung betroffenen Hauptgebadude handelt es sich um ein reines Wohnobjekt,
welches in der Ostlichen Halfte des Grundstlickes Nr. 23/3 angeordnet wurde. Im Bereich des
sudwestlichen Grundstiickseckes besteht eine Einzelgarage.

Das Seeufergrundstiick samt Bootshiitte liegt ca. 75 m norddstlich des Wohnobjektes. Da-
zwischen liegt das Wegegrundstiick Nr. 482/13 und das Griinlandgrundstiick Nr. 14/6, jeweils KG
Nachdemsee.

Das betroffene bebaute Areal weist einen sehr unregelmaRigen Zuschnitt auf. Die Zufahrt bzw.
wegemaRige ErschlieRung erfolgt von Norden Uber das private Grundstick Nr. 482/13 (EZ 5 des
GB 42142 Nachdemsee). Siidlich des Wohnobjektes ist eine Poolanlage angelegt, welche jedoch
inder EZ 324 des GB 42142 verbiichert ist, die sich im Eigentum des Betreibenden (DI Steinkogler)
befindet. In dieser Grundbuchseinlage ist auch das im Osten anschlieRende Gst. Nr. 14/9 und das
zwischen der AufschlieBungsstrale und dem Bootshaus gelegene Gst. Nr. 14/6 verblichert.

Bezliglich der Grundstiickskonfigurationen und Anordnung der Nachbargrundstiicke wird auf die
nachstehenden Ausziige aus der betroffenen Katastralmappe verwiesen.

2. Grund und Boden

2.1. Flachenwidmungs- und Bebauungsbelange

Flachenwidmung: Gst. Nr. 23/3 und Bauflache .4/1 = Bauland der Kategorie
»Wohngebiet”, keine Ausweisung einer Gfz
Gst. Nr. 500/2 = Grinland mit Gewdsserausweisung

Ortliches Entwicklungskonzept: keine relevanten Veranderungen ableitbar
Bebauungsplan: keine derartige Verordnung rechtswirksam
Bauplatzbewilligung: nicht verblichert, jedoch durch den Baubestand fiir die
Bauflache .4/1 sichtlich gegeben
Gefahrenzonen: Gst. Nr. 23/3 = auRerhalb von Gefahrenzonen
Gst. Nr. 500/2 = innerhalb Hochwasserabflussgebiet HW 30
Geogene Hinweisbereiche: aullerhalb von Hinweiszonen
Naturschutz: innerhalb der 500 Meter Seeuferschutzzone des Traunsee’s
Sonstiges: Gst. Nr. 23/3 = teilweise innerhalb der 15 Meter Schutzzone

der B 145 SalzkammergutstraRe

Darlegung It. nachstehendem Auszug aus dem rechtswirksamen Flachenwidmungsplan der

Ing. Franz Putz ,
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Bootshiitte

Wohnobjekt
Hochholz 3

2.2. GroRe, Form, Topographie

Die Zusammenstellung der Gesamtflache wird anhand der Grundbuchsabfrage nachstehend It.
Al-Blatt (Gutsbestandsblatt) dargelegt:

HRRAAARI AT A A A AAI KA T I IRAAARR A IR AAL A HARFAAARRRA A AT Ab kbR A v Ahhd &

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.4/1 Bauf. (10) 217 Hochholz 3
23/3 GST-Fl&dche 875
Bauf. (10) 21
Garten(10) 854
500/2 G GST-Fl&che (* 86) Anderung in Vorbereitung
Bauf. (10) 40
Bauf. (20) 46
GESAMTFLACHE (1178) Anderung in Vorbereitung
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: FlZche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebiude)

Bauf. (20) : Bauflidchen (Gebiudenebenflichen)
Giadrten(l10): Gidrten (Girten)

Die Gesamtfliche betrdgt demnach 1.178 m2. Diesbeziiglich wird angemerkt, dass die
Grundstticke Nr. 23/3 und .4/1 noch nicht im Grenzkataster (G) eingetragen wurden und somit
die angefiihrten Flachenausmale noch nicht als ,rechtsverbindlich” betrachtet werden kénnen.

Ing. Franz Putz
% Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir S V_//
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In der Folge wird die Bewertung vorerst mit den derzeit ,verblicherten” AusmaRen aufbereitet.

Die Grundstiicksform (samt Hohenschichtenlinien) des Gst. Nr. 23/3 wird im nachstehenden
Auszug aus der betroffenen Katastralmappe dargestellt:

Demnach ist hier eine mittelstark nach Osten fallende Hanglage gegeben. Im Bereich westlich
des Hauptgebaudes sind Hangneigungen von 10 bis 20 % (It. DORIS-Online-Abfrage) gegeben.
Unmittelbar noérdlich und 6stlich des Hauptgebaudes wurden die Freiflichen angeebnet. Im
Bereich der ErschlieBungszone im Norden ist von einer Absoluthéhe von ca. 431 m. . A (Meter
Uber der Adria) auszugehen. Der HOhenunterschied zwischen dem sidwestlichen und dem
nordostlichen Grundstlickseck betradgt ca. 6 Meter. Die B 145 SalzkammergutstraRe liegt ca. 5 m
Uber dem betroffenen bebauten Gelande.

2.3. Kontaminierung/Lirm

Die Bewertung erfolgt auftragsgemal ohne vorherige Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung
unter der Annahme, dass sich auf den Bewertungsgegenstdanden keine Materialien und Stoffe
befinden, welche auf einer héherwertigen Deponie als eine Baurestmassendeponie entsorgt
werden missten.

Untersuchungen des Baugrundes wurden somit im Rahmen der gegenstandlichen Werter-
mittlung nicht vorgenommen. Nachstehend wird auf Anraten des Hauptverbandes der allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstéindigen von Osterreich eine Abfrage im
Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes dargestellt:

Ing. Franz Putz
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Bundesland: Ober6sterreich
Bezirk: Gmunden
Gemeinde: Altminster (40720)
Katastralgemeinde: Nachdemsee (42142)
Grundstiucksnummer: .4/1, 23/3, 500/2
Information: Diese Grundstlicke sind derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas

verzeichnet.

Laut den durchgefiihrten Erhebungen sind somit keinerlei Hinweise auf diverse Altlasten ge-
geben. Diesbezlglich wird jedoch darauf hingewiesen, dass die dsterreichweite Erfassung von
Verdachtsflachen noch nicht abgeschlossen ist und daher auch noch nicht alle Verdachtsflachen
im Verdachtsflachenkataster eingetragen sind.

Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstiick
Kontaminationen aufweist, ware eine Nachbewertung mit einer Boden- bzw. Bauwerks-
untersuchung erforderlich. Eine eventuelle dadurch gegebene Wertminderung ware auf Basis
dieser Untersuchungsergebnisse ergdanzend, nach gesonderter Beauftragung, festzustellen.

Bei einer Abfrage unter www.maps.laerminfo.at wurden folgende Werte entnommen:

Larminfo.at
B L P

2022 Landesstralien:
24h-Durchschnitt 4 m

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpe on HauptverkehrsstraBen in der
Zustandigkeit der Bundeslander in 4 m Hohe
uber Boden. For den Abend und die Nacht sind

Zuschidge enthaiten, In den Baliungsraumen
sind alle S en, auch Autobshnen und
Schnetlstralen, erfasst. Berichtsjahr 2022

W > 7508
W 70-75d8

W es-70dB
0-65dB

Grenzwertlinie

/' Linienguelien Autobahinen und
Schnellstraen

Linsenguelien Landesstralien
Gebiude

/ Larmschutzwande

« Kilometrierung

O eallungsraum

O Ballungsraumgrenzen

StraRe 2022 - Landesstra’en - 24h

Demnach wird hier ein ,24 Stunden-Durchschnittswert” von 55-60 dB in 4 m H6he angegeben.

Ing. Franz Putz
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http://www.maps.laerminfo.at/

Hi’-'l'”f" gt StraRe 2022 - Landesstralen - Nacht =

2022 Landesstralien:
Nachtwerte 4 m

Nacht-Larmpegel von HauptverkehrsstraBen in
der Zustandigkeit der Bundeslanderindm
Hohe Uber Boden. In den dumen sind
alle Strafien, auch Autodahnen und
Schaelistrallen, erfasst. erichtsjahr 2022

Grenzwertlinie

’

nienguellen Autobahnen und
Istrafien

Liniengueilen Landesstraten
Gebiude

/7 Larmschutzwande

« Kilometrierung

O Ballungsraum

[ eallungsraumgrenzen

Demnach wird hier ein ,,Nachtwert” von 45-50 dB in 4 m HOohe angegeben.

2.4. ErschlieBungszustand, AufschlieBungsbelange

Grundsatzlich sind die erforderlichen AufschlieRungsparameter durch die bestehenden Bausub-
stanzen am betroffenen Areal sichergestellt. Diese stellen sich laut Angaben der Vertreter der
Baubehorde bzw. It. Besichtigung folgendermalien dar:

Hausliche Abwasser: Anschluss an den Ortskanal gegeben

Wasserversorgung: Anschluss an die Ortswasserleitung gegeben

Stromversorgung: Verbundnetz der Energie AG

Kfz-Stellflachen: Einzelgarage im Bereich des slidwestlichen Grundstiicks-
eckes des Gst. Nr. 23/3

verkehrs- bzw. wegemaRig: Wohnhaus = von Norden tber privates Grundstiick Nr.

482/13, Bootshaus = von Suden tber die privaten Gst. Nr.
482/13 und 14/6, Geh- und Fahrtrechte sind diesbeziglich
nicht verblichert, es wird vorerst von sogenanntem
»ersessenem Recht” ausgegangen

2.5. Rechte/Lasten/Dienstbarkeiten

Im A 2 Blatt des betroffenen Grundbuchskorpers sind derzeit folgende Eintrage verbichert:

Ing. Franz Putz
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Ahkhkhrh kb hhkAAbA b hdr kbbb bbbk d bbb hhhhhdd P Fhdhhddbhhhrhbhhhrr bbb hhrrrdbbbbhbbdhbbdsd

1 a Ohne Datum
Fischereirecht
b 4427/1888 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 8
3 a geldscht

Das C-Blatt (Lastenblatt) des Grundbuchsauszuges weist derzeit folgende Eintrage auf:

Fhkhhhhhhdhddhhhddhhdhddbrhrhdhhhdbdddddd (0 ddhdhhhddhbddbdbbbrhdrhhhrdddhdddbdddhhbhbdx

1 a 4427/1888
Rechte gem Erkldrung 1888-03-13 flr Haus Nr 22 in

Nachdemsee EZ 8
6 a 2435/2023 Vergleichsausfertigung 2022-10-20

PFANDRECHT EUR 650.000,—
fiir Dipl.Ing. Gerhard Steinkogler geb 1554-05-08
b 1357/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr. EUR 570.965,75 samt 8 % Z aus
EUR 570.965,75 seit 20.04.2024, 5 % Z aus EUR 500.000,--
seit 20.04.2024, Kosten EUR 3.386,36 fir
Dipl.-Ing. Gerhard Franz Steinkogler geb. 13554-05-08 (10 E
6/24m)

7 a 2435/2023
VORKAUFSRECHT gem Pkt IV Vergleichsausfertigung 2022-10-20
fir Dipl.Ing. Gerhard Steinkogler geb 1954-05-08

3. Baubeschreibung :

3.1. Allgemein, Bauweise und Raumnutzung der Baulichkeiten:

Die beim zustdandigen Bauamt durchgefiihrten Recherchen betreffend Verfahrensschritten und
Unterlagen zeigen folgende Chronologie:

o Einreichplan des Zimmermeisters Leopold Holler aus Altmiinster vom 26.12.1939 mit dem
Titel ,,Einbau eines Giebels und Zubau von 2 Zimmern“

o Baubewilligungsbescheid der Marktgemeinde Altmiinster vom 14.12.1971, ZI. Bau-406/206-
1971-Ha/Scha mit dem Titel ,Errichtung einer Fertigteilgarage®, dieser Bewilligung lag der
Einreichplan des DI. Hellmut Freisinger aus Linz vom 10.05.1969 zu Grunde

o Naturschutzrechtlicher Feststellungsbescheid vom Amt der O6. Landesregierung vom
12.01.1972, ZI. Agrar-450003-2618-Lug mit dem Titel , Errichtung einer Fertigteilgarage”

o Baubewilligungsbescheid der Marktgemeinde Altmiinster vom 08.09.1975, ZI. Bau-406/93-
1975-Ha/Na mit dem Titel ,,Errichtung eines Umbaues und Erneuerung des Wirtschafts-
objektes”, dieser Bewilligung lag der Einreichplan des Baumeisters Ing. Franz Steinkogler
aus Altmiinster aus 1975 zu Grunde

o Naturschutzrechtlicher Feststellungsbescheid vom Amt der 0O6. Landesregierung vom
24.09.1975, ZI. Agrar-450003-6467-Ka mit dem Titel ,Umbau des best. Wirtschaftsge-
baudes”

o Beniitzungsbewilligungsbescheid der Marktgemeinde Altmiinster vom 16.03.1983, ZI. llI-
412/23-1983-Am/Ni betreffend den ,, Garagenneubau und Umbau“

Ing. Franz Putz .
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o Baubewilligungsbescheid der Marktgemeinde Altmiinster vom 14.03.1990, ZI. 111-131/8/14-
1990/Na/Ri mit dem Titel ,Wohnhausumbau und Sanierung”, dieser Bewilligung lag der
Einreichplan des Architekten DI. Gerhard Steinkogler aus Altmiinster vom 04.10.1989 zu
Grunde

o Naturschutzrechtlicher Feststellungsbescheid der Bezirkshauptmannschaft Gmunden vom
27.03.1990, ZI. N-133-1990 mit dem Titel ,Sanierung und Umbau des best. Wohnhauses”

o Benlitzungsbewilligungsbescheid der Marktgemeinde Altmiinster vom 12.06.1991, ZI. llI-
131/10/20-1991 betreffend das ,Dachgeschoss des Umbaues”

o Bescheid der Marktgemeinde Altmiinster vom 29.01.1992, ZI. 1I-Wa-810/A-19-91 mit dem
Titel ,Anschluss an die Ortswasserleitung”

o Benltzungsbewilligungsbescheid der Marktgemeinde Altmiinster vom 26.03.1992, ZI. llI-
131/10/10-1992 Na/Pf betreffend den ,Wohnhausumbau“

o Bescheid der Marktgemeinde Altmiinster vom 16.04.2008, ZI. 11I-KA-811/17-2008 Lei mit
dem Titel ,,Anschluss an die Ortskanalisation”

Betreffend das Bootshaus am Gst. Nr. 500/2 der KG Nachdemsee wurden im Bauakt keine
Unterlagen (Plane bzw. Bescheide) vorgefunden. Aufgrund des augenscheinlich hohen Alters
dieser baulichen Anlage wird jedoch vorerst von einem Baukonsens ausgegangen. Entsprechend
der Darstellung in der betroffenen Katastralmappe ragt das Gebaude auch in das Seegrundstiick
Nr.500/1 (EZ 318 des GB 42142 Nachdemsee). Ob diesbezlglich von einem sogenannten ,Super-
adifikat” auszugehen ist, konnte nicht eindeutig festgestellt werden. Im Urkundenhinter-
legungsregister des BG Gmunden wurden jedenfalls keine Unterlagen dazu gefunden.

Die nachstehende Beschreibung der Baulichkeiten wird anhand der im Pkt. A5 (Grundlagen der
Bewertung) angefiihrten Einreichunterlagen bzw. anhand der Feststellungen beim Lokalaugen-

schein erstellt.

a) Wohngebdude Hochholz 3:

GescholRanzahl: Teilunterkellerung, 2 Bauteile mit jeweils Erd- und Dachgeschoss

Hauptabmessungen: nordlicher Bauteil ca. 12,50 m x ca. 8,96 m (It. Grundriss DG)
sidlicher Bauteil ca. 12,00 m x ca. 7,00 m (It. Grundriss EG)

Bauweise: Massivbauweise, Wande im EG beim Nordteil teilweise noch aus

Steinen, ansonsten Ziegelmauerwerk, Decken beim Sidteil in
Stahlbeton und beim Nordteil als Holztramdecken (It. Schnitten)

Fundierungen: Annahme = Streifenfundamente (It. Schnitten)

Abdeckung: krippelwalmdachférmig, Pultdachgauben beim stidlichen Bauteil,
Quergiebelausbildungen beim nérdlichen Bauteil

Eindeckung: Faserzementplatten (Eternit aus 1990)

Hangerinnen/Fallrohre: augenscheinlich Kupferblech

Fassaden: im EG und DG Bauteil Nord = Verputz mittlerer Kérnung, weillich

gefarbelt, keine VWS-Fassade, in den Giebel- bzw. sonstigen

Ing. Franz Putz
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Dachraumzonen senkrechte Holzverschalung, dunkelbraun
gestrichen

Fenster/AuRenturen: Uberwiegend Holz-Verbund-Elemente, 2-fach verglast, im EG teil-
weise noch Holz-Kastenfenster, 2 x 1-fach verglast, teilweise
holzerne Fensterladen, ansonsten keine auRenliegenden Sonnen-
schutzelemente

Sohlbanke: auflen: Holz bzw. Blech, innen: Holz
Innentiiren: Massivholz-Fillungstiiren in Holzzargen
Sanitarzellen: KG Stid: Duschkabine und Einzelwaschtisch im Hobbyraum

EG Sud: Toilette mit Hange-WC (Unterputz-Spilkasten), Hand-
waschbecken, Wandverfliesung ca. 1,50 m hoch
EG Nord: Toilette mit Stand-WC (Aufputz-Spilkasten) und Hand-
waschbecken, Bad mit Badewanne, Einzelwaschtisch, Dusche,
Wandverfliesung ca. 1,80 m hoch
DG Siid: Bad mit Eckbadewanne, Einzelwaschtisch, Duschzone,
raumhohe Wandverfliesung, Toilette mit Stand-WC (Aufputz-Spil-
kasten) und Handwaschbecken, Wandverfliesung ca. 1,20 m hoch

Raumnutzung: KG Sud: Stiegenhaus, Hobbyraum, Heizraum
KG Nord: Keller
EG Siid: Stiegenhaus, Flur, Lager, Fischbratraum, Schrankraum,
WC, Kinderzimmer
EG Nord: Diele, Gastezimmer, Schlafzimmer, Stube, Kiiche, Speis,
Vorraum, WC, Bad
DG Siid: Wohndiele, Elternschlafzimmer, WC, Bad
DG Nord: Flur, Kiiche, Wohnzimmer, Veranda, Waschraum, Ess-
zimmer, Kinderzimmer

Boden/Ausstattung : unterschiedliche Materialien: Tafelparkettbéden, Holzdielen- bzw.
Riemenparkett, keramische Bodenfliesen, PVC-Belage, einlaufige
holzerne Wangentreppe im Nordteil, stahlerne Wendeltreppe im
Sidteil, Wande und Decken verputzt und weild bemalt, im DG
teilweise holzerne Dach- bzw. Deckenuntersichten, (diesbezliglich
wird auf die Fotodokumentation im Anhang verwiesen);

Stromversorgung: intakt, Zahlerkasten augenscheinlich bereits adaptiert
Energieausweis konnte nicht vorgelegt werden
Beheizung: Olfeuerungsanlage im Zentralheizungsbetrieb, Vaillant-Kessel im

KG im Heizraum (keine kW-Angabe ableitbar), Warmeverteilung
mittels Radiatoren, It. Eigentiimerin Unterflur-Erdtank, Fillmenge
nicht bekannt, zusatzlich Kachel6fen im Wohnzimmer im DG Nord
und EG Nord

Sonstiges: holzerne Verandakonstruktion an der Nordfassade beim Nordteil

Ing. Franz Putz
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b) Einzelgarage:

GeschoRanzahl: 1-geschossig

Hauptabmessungen: ca. 5,50 m x ca. 2,84 m (It. Grundriss)
Bauweise: Stahlbetonfertigteil

Fassade: Verputz mittlerer Kérnung, weilllich gefarbelt
Abdeckung: flach geneigtes Satteldach

Eindeckung: Faserzement-Wellplatten (Welleternit)
Sonstiges: Deckensektionaltor in Kunststoff-Alu

c) Bootshiitte:

GeschoRanzahl: 1-geschossig

Hauptabmessungen: ca. 13,50 m x ca. 3,80 m, davon ca. 9,80 m x 3,80 m auf eigenem
Grund, der Rest liegt auf Seeflache der OBF-AG, Vorbau im Siid-
westenca. 1,25 mxca. 1,25 m

Bauweise: Holzriegelkonstruktion

Fassade: senkrechte Holzverschalung

Abdeckung: satteldachférmig

Eindeckung: Faserzementplatten (Eternit)

Sonstiges: mit Beton-Verbundsteinpflaster befestige Flache im Nordosten,

metallene Einstiegsleiter im See

3.2. Kennwerte der Bebauung:

Die nachstehenden Angaben entstammen den bei der Baubehorde erhobenen Einreichunter-
lagen. Eine Naturmafabnahme (aulBer beim Bootshaus) wurde nicht durchgefiihrt.

a) Wohngebadude Nutzflachen:

KG Sid = 50,89 m?
KG Nord = 8,30 m?
EG Sud = 56,93 m?
EG Nord = 82,72 m?
DG Sud = 59,12 m?
DG Nord = 98,21 m?
DG Balkone ca. = 13,70 m?

b) Einzelgarage Nutzfldche:

EG gesamt = 13,48 m?

c) Bootshiitte Nutzflachen:

EG Eigengrund ca. = 40,00 m?
EG Pachtgrund = 19,50 m? (It. Bestandsvertrag)

3.3. Gebdudealter:

Anhand der durchgefiihrten Recherchen wird folgende Chronologie dargelegt:

Ing. Franz Putz )
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a) Wohngeb3ude:

o Alter der Ursubstanzen im EG Bauteil Nord nicht genau bekannt, sicherlich Giber 130 Jahre
alt, da gewisse Um- und Zubauarbeiten um 1890 nachvollzogen werden kénnen

o Einbau eines Giebels und Zubau von 2 Zimmern beim Bauteil Nord im Westen um 1939, d.h.
vor ca. 85 Jahren

o Neubau Bauteil Sid um 1975, d.h. vor ca. 49 Jahren

o Umfangreicher Wohnhausumbau und Sanierung (DG Bauteil Nord gleicht hier einer
Neuerrichtung) zwischen 1990 und 1991, Bezug It. Eigentiimerin 1991, d.h. vor ca. 33 Jahren

o It. Auskunft der Eigentlimerin wurde nach 1991 noch einmal das Bad im DG beim Bauteil
Sid tiefgreifend saniert

b) Einzelgarage:

o Bescheid zur ,Errichtung einer Fertigteilgarage” 12/1971, Aufstellung angenommen mit
1972, Alter somit ca. 52 Jahre

c) Bootshiitte:

o Alter der Substanzen nicht genau bekannt, Annahme = augenscheinlich dlter als 60 Jahre

3.4. Bauzustand:

Samtliche statisch relevanten Bauteile wie Umfassungswande, Decken- und Dachkonstruktions-
elemente stammen augenscheinlich aus den zuvor erwahnten (sofern diese bekannt sind)
Errichtungsjahren. Entscheidende, wertrelevante Sanierungs- bzw. InstandhaltungsmaRBnahmen
wurden an diesen Bauteilen augenscheinlich bisher nicht durchgefiihrt.

Beim Lokalaugenschein wurden folgende Schaden bzw. Mangel bzw. folgender , riickgestaute
Reparaturbedarf” festgestellt:

vermorschte Bedielung Balkonboden DG Osten

groRteils sehr stark vermooste Dacheindeckung

beschadigte Dachrinne Nordtrakt Ostfassade Uber Terrasse bzw. Balkon

Vertikale Rissbilder am Innenputz der Wande zur Decke bzw. Dachschrage DG Bauteil Sid
fehlender Oberbelag beim FuBboden Flur EG Siidtrakt

starke waagrechte Rissbilder beim Innenputz Bereich Deckenauflager EG Kinderzimmer
Bauteil Stid

zahlreiche waagrechte Rissbilder beim Deckputz EG Bauteil Nord

o stark vermooster Gehbelag Bereich Zugang West (hangseitig) und entlang Siidfassade

o die Bootshitte weist allgemein einen stark reparaturbedirftigen Zustand auf

O 0O O O O O

(@)

Warmetechnisch entspricht das Wohngebaude sicherlich nicht mehr dem ,,Stand der Technik”.
Es wurden (seit dem Zeitraum um 1990) noch keine bauphysikalischen Ertlichtigungen (z.B.
Tausch von Fenstern und Aufentliren, Anbringen einer Vollwarmeschutzfassade etc.) der
Gebdudehille durchgefiihrt. Konkrete Angaben Uber den Heizwarmebedarf bzw. die
resultierende Energiekennzahl kénnen jedoch nicht getroffen werden, da kein Energieausweis
vorgelegt werden konnte.
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Da die Eigentiimerin gesundheitsbedingt nur mehr das DG bewohnt, werden die erdgeschossigen
Zonen somit nicht mehr genutzt und zeigt sich hier auch ein gewisser starker Pflegeriickstand.

Die bewertungsgegenstandlichen Gebdudeteile weisen entsprechend den Wahrnehmungen bei
der Besichtigung unterschiedliche Zustande auf und werden nach der Literatur F.W. Ross mit

folgenden Zustandsnoten bewertet:

a) Wohngebdude:

ZN = 3,0 (reparaturbedurftig)

b) Einzelgarage:

ZN = 2,0 (normal erhalten)

c) Bootshiitte:

ZN = 4,0 (grolRe Reparaturen erforderlich)

3.5. AuRenanlagen:

Im Bereich vor der Westfassade bestehen mit Beton-Verbundsteinplastersteinen befestigte
Zugangs- bzw. ErschlieBungszonen. Vor der Suidfassade des Siidtraktes wurden mittelformatige
Betonplatten verlegt. Hier schlieRt im Siiden eine Poolanlage an, welche sich jedoch bereits auf
dem Nachbargrundstiick Nr. 14/10 (EZ 324 des GB 42142 Nachdemsee) befindet.

Westlich des Hauptgebdudes besteht eine Stlitzmauer aus kleinformatigen Betonsteinen, welche
als BoschungssicherungsmalRnahme angelegt wurde.

Norddstlich des Bootshauses besteht eine mit Beton-Verbundsteinen befestigte Flache, an der
im Norden ein Abgang zum See (Metallstiege) angelegt wurde.

Es bestehen ansonsten keine wertrelevanten AulRenanlagenteile wie Einfriedungen udgl.
Die verbleibenden Freiflachen zeigen sich ansonsten primar als Wiesenflachen. In den nérdlichen
Zonen des Gst. Nr. 23/3 besteht ein relativer dichter Strauchbewuchs. In den Zonen westlich des

Wohnobjektes besteht eine relativ dichte Baumkulisse.

3.6. Mietverhiltnisse:

Laut Auskunft der Eigentiimerin bestehen beim gegenst. Grundbuchskérper keine aufrechten
Bestandsverhaltnisse und wird die betroffene Liegenschaft ausschlieflich eigengenutzt.

Betreffend die Benlitzung einer Boje, des nordlichen Teiles der Bootshiitte, einer nordostlich
davon gelegenen Steganlage und der Ostlich des Gst. Nr. 500/2 gelegenen Uferzone (jeweils Gst.
Nr. 500/1) besteht gemaR Vertrag vom 25.02.2020 ein aufrechtes Bestandsverhaltnis mit der
Osterreichischen Bundesforste AG, welches befristet bis 31.12.2029 vertraglich vereinbart
wurde.

Nachstehend erfolgt eine detaillierte Darlegung dieses Bestandsvertrages:
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Gablhrenselbstberechnung
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BESTANDVERTRAG
Nr. 143_10896_00003

1. Vertragspartner

Osterreichische Bundesforste AG

registriart beim LG S1. Pdlten als Handelsgerichl unter FN 154148 p
3002 Purkersdorf, Pummergasse 10-12, vertreten durch
Farstbetriel Travn-Innviertel

4802 Ebenses, Steinkoglstraie 25

kurz OBf AG.

Ingebarg Steinkogler, geb. 21.07.1944

4813 Altminster, Hachhalzy 3

kurz Bastandnehmar,

2. Vertragsgegenstand, Lage und Nutzungsbedingungen

Sea - Bezelchnung Traunsee - Grundstick Traunsee, Verankerung Baje
Oaf-Grundstiick EG 42142 Machdamsee, 50041 Teilflache
Angrenzende Ufergrundsidcks KG 42142 Nachdemses, Grdst. 146 und 500/2

At der Grundbendtzung: Bendtzung einer Landflache sowie Errichtung, Bendtzung usd Erhaltung wan
1 Stuck Baje 14310896, Zone 7
208 m Ufarfidche
19,5 m? Boatshiutte T1,
16,2 rrid Steg, Stiage
auf der im beiliegenden Lageplan ersichtlichen Teilflache des OBM-Grundstlicks vor den angefihrten
angrenzenden Grundsticken,

Dieser Vertrag unterliagt nicht dem Mietrechtsgesetz (MRG). Alifdllige Verseise auf das MRG fahren nicht
zur Anwendbarkeit des MRG auf den gesamten Vertrag, sondern gelten ausschlieflich far dissen
Regelungsbaraich,

Der Vertragsgegenstand darf nur fir private Zwecke genutzt werden, Die gewerbliche Mutzung,
insbesandere das Abhalten von gewerblichen Veranstaltungen, sowie das Anbringen von Transparenten
odar Schildern und dergleichan st nicht gestattet.

Der Vertragsgegenstand st Im belgehefteten Lageplan dargestelit. Bei Werfilichen sind allenfalls
vorhandene Lifersicherungsbauten jedenfalis Bestandteil des Vertragsgegenstandes.

Fir eine bestimmte Beschalfenheit und fir einen bestimmten Ertrag des Vertragsgegenstandes wird
keine Gewshr geleistat,

Elgentumserwerb nach § 418 ABGE Ist ausgeschlossen,

Behordengenehmigungen hat der Bestandnehmer sinzubslen. Auflagen, auch wann sie sich an die OBF
AG richten, sind van ibm zu erflllen.

Jede Gber die laufende Instandhaltung hinausgehends Bautatigkelt bedarf einer schriftlichen
Verginbarung. Sofern der Bestandnehmaer Einbauten in den See varnchman darf, welche Pilotierungen
erforgern, dirfen nur Piloten aus Holz verwendet wandan.

aktienpese lachafl mit Sitx in Purkersdort | Registrier baim Lardesgericht 5t PORen unter F 158 14E .
CAE Mr DDO3T25 | LD Wr ATL ATASTOOR | wersbundesTorsteat Saite 1 wom 3
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2.8,  Vam Bastandnehmer ader dessen Rechtsvorgangesn aul dem Vertragsgegenstand errichtate Bauwerke
5ind won diesem u erhalten, Hinsichtlich dieser Bawwarke trifft thn auch die Bauwerkshaftung geman
§ 1319 ABGH,

2,10. Die Landfache ist in gepflegtem Zustand zu halten. Eine Einfriedung der Landfiche sowie das
Anpflanzen won Baumen sind nue mit Zustimmung der OBF AG zuldssig.

2,11, Des Verheften von Wassearfahrzewgen jeglicher At ist ner an Bojen bew, an susdricklich als Bootsstag
ader Bootsunterstand/haws genehmighen Seesinbauten sowie auf Bootsliegeplatzen gestattet.

3. Dauer und Riickgabe

3.1, Beginndaturm: 01012020
Enddatum; 31.12.2029

3.2. Beide Verragépartnér kénnen diesen Vertrag unter Einhaltung einer einmanatigen Kbndigungsfrist zum
Ende gines jeden Vartragsjahrs kindigen.

3.3 Entfalle,

3.4, Bel Vertragsbesndigung hat der Bestandnehmer den Vertragsgegenstand geraumt und frei von allen
Fahrmissen zurickzustellen.

4. Entgelt

4.1. Baezeichnung Entgelt in € Zahlungs- Wert-
(metto) zeitraum sich.
Boje 143108946, Zone 7 ab 01,01,.2020 35935 66 0i%G jahrlich A
Uferflache ab 01.01.2020 _ 2.015,52 0% jahirfich ja
Baatshitte TI. ab 01012020 360 5% 20 Jahriich | ja
Steq, Stiege ab 01.01.2020 235,39 i Jainrtich | ja
Grundsteuerriickersatz ab 01.01.2020 22,53 0% Jitelich |  nein

Hearbeitungspauschala 95,00 0% ainrmalig

4.4, Wernsicherung: Verbraucherpréisindex 2015
Ausgangsbasis: Oktober 2019

4.3, Bnmalige Entgelte sind binren 14 Tagen nach Rechnungslagung, perlodische Entgelte jewails binnen 25
Tagen nach Baginn des jewailigen Zahlungs2eitraurms su entrichben.

4.4, Wertgesicherte Entgelbe warden mit dam genannten Index ainmal j&hrlich jeweils 2u Baginn gines
vertragsjahres wartgesichert. Bne Anpassung erfolgt sowohl nach oben als auch nach unten.

Dig arste Anpassung erfolgt per 01.01.2021.

4.5. Die Entgelte sind spesenfrei und zuzikglich einer allfalligen Umsatzstauer 2u bezahlen. Bei
Zahlungsverzug werden 4% Verzugszinsen p.a. verrechnet; Mahnungen sind kostenpfilchtsg (EUR 20,00
& Mahnschreiben).

4.6, Varausberahlte Entgelte werden nur bel einer Vertragsbeendigung gemsn § 1117 ABGE rickerstattet,

5. Kaution - entfallt
6. Haftung und Verkehrssicherungspflicht

6.1. e OBf AG haftet, ausgenammen bei Personenschiden, nur filr Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit.

6.2. Der Bastandnehmar halt die OBf AG gegen alle Ansprijche Dritber im Zusammaenhang mit diesem Vertrag
schad- und klaglas,

6.3.  Der Bestandnehmer ist verpllichtet, Grinflichen und Baumbestand zu pflegen und regelm&Big zu
kentrallieren, Das Auftratan won Schadenssymplomen am Baumbestand (z.B, Totholzbefall in der Krone,
beschidighe Rinde, Pilzbefall) hat der Bestandnehmer der OB AG unverziglich mitzuteilen.

7. Vergebiihrung und Abgaben

7.1, Die selpstberechnete Geblhr beliduft sich auf ELR 94,27,

Dig mit dar Yergabdhrung dieses Wertrags verbundenan Kasten tridgt die JBF AG,

Ao AlfElige aul Vertragsgeaenstinde abstellende Abgaben und Geblhren (etwa eine Tourismusaboabe)
tragk bis zu einer Hohe van jéhrlich € 100,- je Verragsgegenstand der Bestandnehmer. Werden diesa
dar OBF AG vorgeschricben, hat der Bestandnehmer diege 2u ersokran,

Seita ¥ van 3
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9.1,
S9.2.
9.3,
9.4,

9.5,
9.6.

S.7.
9.8,
9.9.
9.10.

10.1.

11.1

11.3,

11.4.

P

8. Besondere Vereinbarungen - entfélit

9. Sonstiges

Die OBf AG darf den Vertragsgegenstand jederzelt kontrollieren.

Es bestehen keine mondlichen Nebenabreden.

Jede Vertragsanderung bedarf der schriftlichen Vereinbarung.

Eine teilweise oder ganzliche Unterbestandgabe und eine Leilweise oder gnzliche Ubertragung des
Vertrags bedurfen einer schriftlichen Regelung,

Entraiit.

Der Bestandnehmer ist verpfichtet, der OBf AG alifdllige Anderungen der Zusteiladresse zeitgerecht
bekannt zu geben.

Entrant.

Entfalit.

Entfalit.

Die Boje Ist in elner MindestgriBe von 10 cm, dauverhaft leserfich mit der Nummer 14310896 zu
versehen und liegt in der Bojenzone (Bojenfeld) 7.

Die Bestimmungen der Bojenverordnung fir den Traunsee sind einzuhalten, Insbesondere ist das von
der OBF AG beigestellte Metallschild mit der Bojennummer am Bojenhals anzubringen. E< wird ersucht
das Metalischild bei Vertragsende an die OBl AG zuriick zu stellen.

10. Vertragsausfertigungen
Der Vertrag wird in zwel Ausfertigungen erstelit, von denen jeder Vertragspartnar eine erhalt.

11. Datenschutzerkldrung und Information iiber die Verarbeitung
personenbezogener Daten

Der Bestandnehmer (als Betroffener) nimmt hiermit zur Kenntnis, dass die Verarbeitung der
bereitgesteliten und fur die ordnungsgemabe Abwicklung des gegenstandlichen Geschiiftsfalles
erforderiichen persenendezogenen Daten, das sind Name/Firma, Anschrift, Bankverbindung,
Geburtsdatum, Telefonnummer, E-Malladresse, zum Zwecke der Erfullung und Abwicklung dieses
Vertrages gemis Artikel 6 Abs 1 lit b DS-GVO, durch die Osterreichische Bundesforste AG, 3002
Purkersdorf, Pummergasse 10-12, FN 154148p (Landesgericht St, Polten als Handelsgericht), als
Verantwortliche erfolgt. Die Verantwortliche hat einen Datenschutzbeauftragten bestelit, welcher unter

datenschutzbeauftractenfbundesforste.at erreichbar ist.
Die erhobenen personenbezogenen Daten werden im gesetzlichen Rahmen, vertraulich und

ausschliedlich zur Erflllung des gegenstandlichen Vertragsverhaltnisses nach Treu und Glauben im
erforderichen Ausmall verarbeltet, Die Weltergabe von personenbezogenan Daten erfolgt ausschlieBlich
zur ordnungsgemdBen gesetzlichen Erfullung und Abwicklung dieses Vertrages und erfolgt daher an
zustandige Bendsden (2.B. Finanzamt) und an den jeweiligen Fischereiberechtigten.

Allenfalls erforderfiche personenbezogene Daten werden bis zum Ende gesetzlich zwingender
Aufbewahrungsfristen bzw. Verjihrungsfristen zur Nachweisfihrung, etwa nach der
Bundesabgabenordnung (BAQ), eingeschrankt verarbeitet und nach Entfall sdmtlicher Aufoewahrungs-
und Verjadhrungsfristen endgditig geléscht,

Der Betroffene hat das Recht, hinsichtlich samtlicher dber ihn verarbeitete personenbezogene Daten
Auskunft zu verlangen und kann sich hierfur an die OB AG als Verantwortliche wenden, wobei folgende E-
Mailadresse empfohlen wird datenschutz@bundesforste.at. Dem Betroffenen steht Im Falle einer
Nichtauskunft oder Nichtentsprachung selnes berechtigten Anllegens auf Auskunft, Léschung,
Widerspruch, Berichtigung, Einschrankung der Verarbeitung oder Datendbertragbarkeit, die
Beschwerdembglichkeit an die Aufsichtsbehtrde (Datenschutzbehbrde) zu.

Datum und Unterschriften:
725, Feb. 200 S 15024020
A Lrnrr e HISCHE }7\ h‘go flew, @f&.,
Chig FCRIN
L/.// huekiihes o< 2w /e Seite 3 von 3
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Uferflache

Laut aktueller Abrechnung der OBF AG wurden dafiir mit 01.01.2024 brutto € 3.915,94
verrechnet.

Nach Riicksprache mit Vertretern der OBF AG gab es bereits im Jahre 1890 diverse
Pachtverhéltnisse mit den Rechtsvorgdngern und kann aller Wahrscheinlichkeit nach davon
ausgegangen werden, dass die baulichen Anlagenteile (Bootshiitte, Steganlage, Pflasterungen)
im Eigentum der Bestandsnehmerin stehen. Schon die Tatsache, dass sich der GroRteil der Boots-
hitte auf dem Eigengrund der Verpflichteten (Gst. Nr. 500/2) befindet, lasst darauf schlieBen,
dass auch jener Teil, der in den Fremdgrund ragt, von den Rechtsvorgangern der Bestands-
nehmerin errichtet wurde. Somit wird vorerst von einer Art Superadifikat ausgegangen.
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C. GUTACHTEN

1. Schatzungsmethoden

Die gegenstandliche Bewertung bzw. Verkehrswertermittlung wird in Anlehnung an das
Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG - BGBL. Nr. 150/1992 idgF. und der ONorm
B 1802-1 (Neufassung 2022) aufbereitet.

Demnach wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschéftsverkehr,
insbesondere nach Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes bei
einer VeraulRerung liblicherweise zu erzielen ware. Bei seiner Ermittlung sind alle tatsachlichen,
rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande, die den Preis beeinflussen, zu berlicksichtigen. Die
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen bleiben auBer
Betracht.

Zu dieser Wertfindung gibt es nach Literatur und Lehre verschiedene Verfahren, wobei der
Verkehrswert nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaften und den im redlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten festzulegen ist. Es sind die Griinde anzugeben, aus denen
sich eine Anndherung des Verkehrswertes an das eine oder andere Verfahren ergibt.

Man unterscheidet dazu folgende Verfahren:

Das Vergleichswertverfahren stellt die Ableitung des Verkehrswertes aus geeigneten Kauf-
preisen vergleichbarer Liegenschaften dar. Allfdllige wertmindernde oder erhéhende Eigen-
schaften bzw. gednderte Marktverhaltnisse sind durch entsprechende Zu- oder Abschlage zu
bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren ist anzuwenden, wenn die Liegenschaft nach ihrer Beschaffenheit
dazu bestimmt ist, einen nachhaltigen Ertrag zu erbringen. Hier ist vom nachhaltig erzielbaren
Reinertrag auszugehen, wobei sich dieser aus dem Rohertrag abzliglich des Bewirtschaft-
ungsaufwandes ergibt. Hierzu gehoren Betriebs-, Instandhaltungs- und Verwaltungsaufwand. Die
Abschreibung wird bei der Kapitalisierung berticksichtigt. Auf das Ausfallwagnis und allfallige
Liquidationserlose bzw. -kosten ist gesondert Bedacht zu nehmen. Der Reinertrag ist zum
angemessenen Zinssatz entsprechend der Nutzungsdauer zu kapitalisieren. Da der Reinertrag
sich aus dem Ertrag aus dem Grund und Boden sowie Gebdude zusammensetzt, ist eine
Aufteilung erforderlich. Grund und Boden sind zeitlich unbegrenzt nutzbar, beim Gebaude
hingegen ist die zeitliche Begrenzung durch die wirtschaftliche Restnutzungsdauer gegeben.

Im Sachwertverfahren wird die Summe aus Bodenwert, Bauwert, Wert der sonstigen Bestand-
teile und allenfalls des Zubehors des Bewertungsgegenstandes gebildet. Der Bauwert ergibt sich
aus dem Herstellungswert zum Bewertungsstichtag unter gesonderter Berlicksichtigung der
technischen und wirtschaftlichen Wertminderung

Die Bewertung von Grund und Boden wird entsprechend dem LBG 1992 idgF. grundsatzlich nach
dem Vergleichswertverfahren durchgefiihrt. Die wertbestimmenden Merkmale der Liegenschaft,
wie Lage, Ausformung, Nutzungsmoglichkeiten usw. werden durch Zu- und Abschlage
berlicksichtigt.

Ing. Franz Putz
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Fiir eine marktgerechte Wertermittlung von bebauten Liegenschaften werden in Osterreich in
der Regel entsprechend dem LBG 1992 idgF. sowohl das Sachwert- als auch das Ertragswert-
verfahren angewandt.

Die Bewertung etwaiger vorhandener Rechte und Belastungen erfolgt nach den tatsachlichen
Nutzungsmoglichkeiten bzw. Nutzungseinschrankungen.

Fur die abschlieRende Verkehrswertfindung erfolgt eine Anpassung an die Marktsituation zum
Bewertungsstichtag im Hinblick auf die Besonderheiten des Bewertungsgegenstandes.

2. Bodenwert

In der aktuellen Gewinn-Grundpreistbersicht 05/2024 (statistische Auswertungen vom Institut
flir Stadt- und Regionalforschung der TU Wien) wird fiir das Gemeindegebiet von Altmiinster ein
Grundpreisniveau von ca. € 300,- bis € 700,-/m? angegeben. In der Grundstiickspreisliste unter
www.statistik.at wird ein Durchschnittspreis von € 288,10/m? angegeben. ErfahrungsgemaR
handelt es sich dabei um keine Seegrundstiicke, wirken sich in derartigen Seegemeinden vor
allem die Parameter Seelage bzw. die Aussicht zum Traunsee sehr stark wertbestimmend aus
und werden bei Grundstiicken in Seendhe bzw. bei gutem Seeblick weitaus hohere Preise erzielt.

Im Zuge der gegenstandlichen Bewertung wurde auch eine aktuelle Abfrage von tatsachlich
abgewickelten Liegenschaftstransaktionen von Baulandgrundstiicken bei www.immonetZT.at
durchgefihrt, welche sich im Nahbereich zum Bewertungsgegenstand befinden.

Nachstehend wird ein Auszug dieser Verkaufsabwicklungen dargelegt:

Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte
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http://www.statistik.at/
http://www.immonetzt.at/

Nr. 1: Bauland *

Vertragsdaten
Vertragsdatum 14.12.2018
Tagebuchzahl 2230/2019
Grundbuch 42142 Nachdemsee
EZ 19
Adresse Nachdemsee 37 4813 Nachdemsee
KG-Grundstiick 42142 - 23 | 42142 - 113/1
Verkaufer Moser
Kaufer Chini (CH)

weitere Informationen

Widmung Bauland Griinland

Nr. 6: Bauland *

250m

500m 250m

500m
]

100m 1000m 100m 1000m
.

Arzt/Arztin Schule
Apotheke Kindergarten -
om om 2500m
250m 500m 250m 500m
\ '
1000m 100m 1000m
OPNV Versorger
Om 250?)m Oom 2505m
Harmonisierung
5,00 % 0,00 % 20,00 %
Beschaffung Konfiguration Lage
(bauliche
Ausnutzbarkeit)

Flachendaten

Grundstiicksflache 395,00 m*
Berechnungsdaten

Gesamtkaufpreis 300.000,00 €

Grundstiicksflache 395,00 m*

Preis/m2 759,49 €

Valorisierungsfaktor 3,00 %

Preis korr. / m? 1.110,78 €

Aus dem KV: Widmung: Bauland Grunland; Trenngrundstuck 1
und 2 aus GST 113/1 mit 395m?,

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 1.248 m

250m

500m

250m

500m

100m 1000m 100m 1000m

Arzt/Arztin Schule
2500m 2500m
Apotheke E Kindergarten i
om | (assom) 250m om  (i2seom)  250om
250m 500m 250m 500m
\ '
1000m 100m 1000m
-
OPNV Versorger
250m ( <2500m)
om 2500m Om 2500m
Vertragsdaten Harmonisierung
Vertragsdatum 15.06.2020
0 (v 0
Tagebuchzahl 2169/2020 0'00 % 0'00 % '15100 %
Grundbuch 42162 Traunstein Beschaffung Konfiguration Lage
EZ 369
KG-Grundstick 42162 -71/18
Verkaufer Holleis Flachendaten
Kaufer Bier | Bier -
Grundstucksflache 911,00 m*
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 950.000,00 €
Grundstucksflache 911,00 m*
Preis/m2 1.042,81 €
Valorisierungsfaktor 3,00 %
Preis korr. / m* 997,13 €
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 3.329 m
Ing. Franz Putz
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Nr. 7: Bauland *

250m S00m 250m S00m

1000m 100m 1000m
Schule
~\

Arzt/Arztin

Apotheke 2 en L
om (cas00m) 2500m Om 2500m

Vertragsdaten Harmonisierung
Vertragsdatum 07.12.2020 . .
Tagebuchzahi 972/2021 | 20,00 % l 0,00 % -10,00 %
Grundbuch 42162 Traunstein Beschaffung Konfiguration Lage
EZ 397 (AufzchiieRung, (Ostufer]
KG-Grundstiick 42162 - 75/19 | 42162 - 75/2 Widmung)
Verkaufer Lustig 2.4
Kaufer Residences Deluxe GalBur GmbH Flachendaten
2 g Grundstiicksfiache 636,00 m*
weitere Informationen
Widmung Bauland, Grunland Berechn ungsdaten
Gesamtkaufpreis 599.000,00 €
Grundstiicksflache 636,00 m*
Preis/m2. 94182¢€
Valorisierungsfaktor 3,00 %
Preis korr, / m* 1.150,54 €

Aus dem KV: Widmung: Bauland, Grinland; EZ neu, Reallast
Heckenpflege und Errichtung Sichtschutz, Grinland (GST 75/2 -
133 m?), Plane liegen bei

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 3.129 m

Nr. 9: Seegrundstiick *

250m S00m 250m 500m

1000m

- N

(s2500m)

Kindergarten -

((<2500m) 2500m
250m 500m 250m 500m

100m

p- PNV
_.
om

Vertragsdaten Harmonisierung
Vertragsdatum 04.08.2022 = i
Tagebuchzahl 4600/2022 ' 10,00 % | 20,00 % -10,00 %
Grundbuch 42162 Traunstein Beschaffung Konfiguration Lage
EZ 406 (Widmung) (AufschlieBung, (Ostufer)
KG-Grundstiick 42162 - 71/21 | 42162 - 71/22 Konfiguration)
Verkaufer Rainer {hebiani
Kaufer Pernkopf Flachendaten
A 3 Grundstucksflache 868,00 m*
weitere Informationen
Widmung Bauland-Dorfgebiet, Verkehrsflache Berech nung§daten )
Gesamtkaufpreis 650.000,00 €
Grundstiicksflache 868,00 m*
Preis/m2 74885 €
Valorisierungsfaktor 3,00 %
Preis ko, / m* 95331 €

Aus dem KV: Widmung: Bauland-Dorfgebiet, Verkehrsfiache:
Nahverhaltnis (verwandt); Gst 71/21 500 Meter Seeuferzone,
Gelbe Gefahrenzone Lawine- und Wildbachverbauung,

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 3.283 m
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Preis/m?

Nr Kategorie TZ/)ahr Datum KV Grundsticksfl. Kaufvertrag Preis korr./m?
1 '@ Bauland 2230/2019 14.12.2018 395,00 759,49 £ 1.110,78 €
2 @ Seegrundstiick 2668/2019 20.05.2019 100,00 1.250,00 € 1.446,41 €
3 '@ Seegrundstiick 4885/2019 22.05.2019 173,00 578,03 £ 668,77 €
4 @ Seegrundstiick 4614/2022 17.10.2022 1.754,00 456,10 € 48109 €
5 @ Freiland 3113/2023 31.03.2023 166,00 500,00 € 520,62 €
6 '@ Bauland 2169/2020 15.06.2020 911,00 1.042,81 € 997,13 €
7 '@ Bauland 972/2021 07.12.2020 636,00 941,82 £ 1.150,54 €
8 @ Seegrundstiick 3052/2021 26.05.2021 215,00 139535 € 1.530,13 €
9 '@ Seegrundstiick 4600/2022 04.08.2022 868,00 748,85 £ 953,31 €
10 '@ Bauland 873/2024 29.03.2023 621,00 500,00 £ 520,70 €

* Transaktionen bei der Berechnung beriicksichtigt

Bewertungsobjekt - Bauland

Statistik 250m 500m 250m 500m

Erhobene Vergleichswerte 10 100m 1000m  100m 1000m
Gewshlte Vergleichswerte 4 Schule o
Arith. Mittel 1.052,94 €
Standardabweichung 92,94 € Apotheke b Kindergarten -
Variationskoeffizient 8,83 % Om 2300m  Om 2500m
95%—Konfidenzintewall 961,86 € - 1.144,02 € 250m 00m 250m 200m
Stichtag 14.08.2024 \ I
100m 1000m 1000m
“ BPNY ’ ’
»
om 2500m 2500m
Adresse Hochholz 3, 4813 Altmunster am Traunsee,
Osterreich
Koordimaten 47,888659; 13,771006
Katastralgemeinde 42142 Nachdemsee

Entsprechend den Erkenntnissen aus den oben angefiihrten Grundstiickstransaktionen, wird ein
valorisierter (auf den Bewertungszeitraum 2024 angepasster) und harmonisierter (auf die
bewertungsrelevanten Umstidnde — wie Widmung, Aussicht, Topographie, bauliche Ausnutz-
barkeit, Lage zum See etc. - angepasster) Mittelwert von ca. € 1.050,- / m? fir Baulandgrund-
stlicke im betroffenen Bereich angesetzt.

Wie bereits im Befund aufgezeigt, ist das gegenstandliche Areal im rechtskraftigen Flachenwid-
mungsplan als Bauland ,,Wohngebiet” gewidmet. Entsprechend den geltenden Bestimmungen
des 06. ROG 1994 idgF. sind dadurch folgende Nutzungen moglich:

Ing. Franz Putz
=) Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur @
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(1) Als Wohngebiete sind solche Flichen vorzusehen, die fiir Wohngebidude fiir den dauernden
Wohnbedarf bestimmt sind. Andere Bauwerke und sonstige Anlagen diirfen in Wohngebieten nur
errichtet werden, wenn sie wirtschaftlichen, sozialen oder kulturellen Bediirfnissen vorwiegend der
Bewohnerinnen bzw. Bewohner dienen und ihre ordnungsgemifBe Beniitzung keine Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belistigungen fiir die Bewohnerinnen bzw. Bewohner mit sich bringt; unter
den letztgenannten Voraussetzungen sind RiAumlichkeiten fiir Biiros, Kanzleien und personenbezogene
Dienstleistungen in Wohngebieten dariiber hinaus zulissig, soweit die einzelnen Bauwerke nicht
iiberwiegend fiir solche Zwecke beniitzt werden und damit keine erheblichen Beldstigungen durch
zusitzlichen StraBenverkehr fiir die Bewohnerinnen bzw. Bewohner verbunden sind; Einrichtungen, die
auf Grund ihrer Betriebstype iiberwiegend wihrend der Nachtstunden betrieben werden, sind unzuldssig.
Die Privatzimmervermietung im Ausmall bis zu zehn Betten als hdusliche Nebenbeschiftigung ist
zuléissig. Flichen fiir Wohngebiete kénnen auch als reine Wohngebiete vorgesehen werden; in diesen
Wohngebieten diirfen neben Wohngebiuden nur solche in Wohngebieten zuldssige Bauwerke und
sonstige Anlagen errichtet werden, die dazu dienen, den tiglichen Bedarf der Bewohnerinnen bzw.
Bewohner zu decken. Im Wohngebiet kénnen Flichen ganz oder teilweise fiir den mehrgeschoBigen
Wohnbau bzw. Gebiude in verdichteter Flachbauweise vorbehalten werden. (Anm: LGBI.Nr. 125/2020)

Aus der fachlichen Sicht ist im konkreten Fall keine weitere Anpassung des Bodenwertes auf-
grund dieser raumordnungsrechtlichen Parameter notwendig und wurden diese Belange (sowie
Zuschnitt und Topographie) bereits bei der ,,Harmonisierung” der Vergleichsgrundstiicke bertick-
sichtigt.

Aus der fachlichen Sicht widerspricht die Anordnung der Bestandsbebauung keiner ,best und
highest use” Uberlegung, somit wird aus diesen Belangen keine Anpassung fiir notwendig
erachtet und kein Bebauungsabschlag beriicksichtigt.

Vorhandene AufschlieBungen und Anschliisse (inkl. bereits geleisteter Wasser- und Kanalan-
schlussgebiihren etc.) sind gemaR der ONorm B 1801-1 in den Herstellungskosten beriicksichtigt
und somit in den nachstehenden Gebdudewerten enthalten.

Im Befund wurde bereits aufgezeigt, dass das Seegrundstiick Nr. 500/2 als Grinland mit der
Sonderausweisung ,Gewadsser” gewidmet ist. Aus diesem Grunde wurden bei
www.immonetZT.at auch Liegenschaftstransaktionen dhnlicher raumordnungsrechtlicher Aus-
weisungen bzw. Grundstilicke mit dhnlicher Widmung und Lage zum Traunsee abgefragt.

Nachstehend wird ein Auszug dieser Verkaufsabwicklungen dargelegt:

TR IRl a
M43 m GroRkuthaus @lunden Elaeht
Scheidgraben Eck r“.%’(()g ,y;,;rg -
Edt St Konrad
S¢
{g_.,:_;,;_.,y g h""zsmnu St
i it Altmunster 8 PP s, :
Wieserberg Schar
z aunsee
; l'r': g ' Dumenberg
687m °
KomStein
Umbern Grasherg
819m =
Stemeck
L544 Traunstein 1415'm
Nachdemsee 1691'm
Herbstaugraben 2 ””"3%}' " e 3 2wl ing skog el
14020m
Hoc hkogel Mitterberg
Q\’é\ 1456°'m §60.:m
Hohenaugupf @ GaenyisLen
Ing. Franz Putz .
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Nr. 2: Seegrundstuick *

Vertragsdaten
Vertragsdatum 14.10.2019
Tagebuchzahl 5005/2019
Grundbuch 42162 Traunstein
EZ 28
KG-Grundstiick 42162 - 236/21
Verkaufer Neuwirth
Kaufer Maximilianhof Immobilien GmbH

Nr. 3: Sonstiges *

Vertragsdaten
Vertragsdatum 20.11.2018
Tagebuchzahl 915/2019
Grundbuch 42162 Traunstein
(74 362

KG-Grundstuck 42162 - 236/7 | 42162 - 236/8

250m 500m 250m 500m

100m 1000m 100m

Arzt/Arztin Schule

Gasoom) 2500m)

Apaotheke Kindergarten
am om

250m S00m 250m S00m
\ '

Harmonisierung

0,00 % -10,00 % -20,00 %
Beschaffung Konfiguration Lage
(Kleinfiache) (Ostufer)

Flaichendaten

Grundstiicksflache 40,00 m?
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 90.000,00 €
Grundstiicksflache 40,00 m*
Preis/m2 2.250,00 €
Valorisierungsfaktor 7,00 %
Preis korr. / m* 212317 €

Aus dem KV: EZ neu
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 2707 m

250m 500m 250m 500m

100m 1000m

Arzt/Arztin

Om

100m

om 2500m Om 2500m

Harmonisierung

0,00 % 10,00 % -10,00 %
Beschaffung Konfiguration Lage
{Zuschnitt) (Ostufer)

1000m

Verkaufer Republik Osterreich Flachendaten
Kaufer Harrison - - -
Grundstucksflache 107,00 m*
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 155.150,00 €
Grundstiicksflache 107,00 m*
Preis/m2 1.450,00 €
Valorisierungsfaktor 7,00 %
Preis korr. / m* 204582 €
Aus dem KV: gebildet aus Gst. 236/1
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 2.510 m
Ing. Franz Putz
S \&® Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir (SK\—//’:
e

Immobilienbewertungen

www.bau-immo.at

Seite 31



Nr. 4: Sonstiges *

Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ
KG-Grundstiick
Verkaufer
Kaufer

20.11.2018
916/2019

42162 Traunstein
362

42162 - 236/9
Republik Osterreich
Loidl!

Nr. 5: Seegrundstiick *

Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahi
Grundbuch

EZ
KG-Grundstuck
Verkaufer

Kaufer

03.03.2021

1227/2021

42161 Traunkirchen

186

42161 - 134/18

Republik Osterreich (Osterreichische
Bundesforste)

Wissmann | Wissmann

250m S00m 250m 500m

100m 1000m 100m 1000m

Schule
Gasoom)

Kindergarten
( 1)

Arzt/Arztin

om (z2500m)  2500m Om 2500m
250m S00m 250m S00m
\ I’
100m
om 250‘3"\ om 2500m

Harmonisierung

I 0,00 % 10,00 % -10,00 %
Beschaffung Konfiguration Lage
{Zuschnite) (Ostufer)

Flachendaten

3

Grundstucksflache 9400 m*
Berechnungsdaten

Gesamtkaufpreis 136.300,00 €

Grundstiicksflache 9400 m*

Preis/m2 1.450,00 €

Valorisierungsfaktor 7,00 %

Preis korr. / m* 204582 €

Aus dem KV: gebildet aus Gst. 236/1
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 2494 m

250m S00m 250m S00m

100m 1000m 100m 1000m

( Om )

A'o\:heké } en
om (>2500m) 2500m Om € 2500m

250m 500m 250m 500m
\ ! A} !
1000m 100m 1000m
, ~ .
Versorger
2500m Om 2500m
Harmonisierung
000% | 1500% | 0,00 %
Beschaffung Konfiguration Lage
{Zuschnite)
Flachendaten
Grundstiicksflache 27,00 m*
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 39.150,00 €
Grundstiicksflache 27,00 m*
Preis/m2 1.450,00 €
Valorisierungsfaktor 7,00 %
Preis korr. / m* 2.086,16 €

Aus dem KV: neu gebildetes Grundstlick, dem Eigenbesitz des
Kaufers zum Traunsee vorgelagert, Zuschreibung zu EZ 129

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 4.948 m

Ing. Franz Putz
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Nr. 7: Seegrundstiick *

Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
KG-Grundstick
Verkaufer

Kaufer

22.12.2015

2789/2016

42161 Traunkirchen

186

SeestraBe 16 4801 Traunkirchen
42161 - 1/10 42161 - 1/6

Republik Osterreich (Osterreichische
Bundesforste

Gusenbauer

Nr. 8: Seegrundstick *

¥ k .

RV

250m 500m 250m 500m

100m 1000m 100m 1000m
Arzt/Arztin 1

Apotheke

om 2500m 2500m Om 2500m
250m S00m 250m S00m
! I
100m 1000m 100m 1000m
OPNV 4 4
om 2500m Om 2500m

Harmonisierung

-10,00 % 0,00 % 0,00 %
Beschaffung Konfiguration Lage
(Aufschliefung)

Flichendaten

Grundstiicksfiache 75,00 m*
Berechnungsdaten

Gesamtkaufpreis 101.250,00 €

Grundstiicksflache 7500 m*

Preis/m2 1.350,00 €

Valorisierungsfaktor 7,00 %

Preis korr. / m* 1.962,02 €

Aus dem KV: verkauft wird Teilflache 1 u. 2 von Gst. 134/1;
Teilflache 1 wird EZ 113 zugeschrieben u, Teilflache 2 der EZ
106

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 4.885 m

250m S00m 250m S00m

100m 1000m 100m 1000m

Arzt/Arztin _Schule
e N’."!DEYQJ jr -
om 2500m Om (G2s0om)  2500m
250m S00m 250m 500m
A} I \ I
100m 1000m 100m 1000m
3 OPNV 4 2 Vi 4 £
o »
om 2500m Om 2500m
Vertragsdaten Harmonisierung
Vertragsdatum 05.08.2016 " a q
Tagebuchzah! 5160/2016 | 0,00 % | 0,00 % l 15,00 %
Grundbuch 42161 Traunkirchen Beschaffung Konfiguration Lage
EZ 114
KG-Grundstiick 42161 - 134/4
Verkaufer Héller | Holler Flachendaten
Kaufer Holler | Holler - — =
Grundstucksflache 67,00 m*
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 72.850,00 €
Grundstiicksflache 67,00 m*
Preis/m2 1.08731 €
Valorisierungsfaktor 7,00 %
Preis korr. / m* 1.96480 €
Aus dem KV: Nahverhaltnis (verwandt); Seegrundstiick;
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 5.199 m
Ing. Franz Putz
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir bﬁy_//
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Preis/m™

MNr Kategorie TZflahr Datum KV Grundstiicksfl, Preis korr./m”
Kaufvertrag
1 [ ] Sonstiges 2898/2023 21.07.2023 70,00 142857 € 1.54904 €
2 i Seegrundstiick 5005/2019 14.10.2019 40,00 2.250,00 € 212317 €
3 [ ] Sonstiges 91572019 20.11.2018 107,00 1.450,00 € 204582 €
4 i Sonstiges 916/2019 20.11.2018 94 00 1.450,00 € 204582 €
5 iy Seegrundstiick 122772021 03.03.2021 27,00 1.450,00 € 208616 €
& '@' Seegrundstick 3416/2015 28.07.2015 301,00 116279 € 191047 €
7 '@' Seegrundstiick 278972016 22.12.2015 75,00 1.350,00 € 1.962,02 €
g @ Seegrundstick 5160,/2016 05.08.2016 67,00 1.087 31 € 1.564 B0 €
* Transaktionen bei der Berechnung beriicksichtigt
Statistik 250m 500m
Erhobene Vergleichswerte 8
Gewahlte Vergleichswerte 3
Arith. Mittel 203796 €
Standardabweichung 6454 £ - L
Variationskoeffizient 317 % Orn 2500m  Om 2500m
95%-Konfidenzintenvall 1.986,32 € - 208961 € 250m 00m
Stichtag 03.10.2024 i I
100m 1000m |-::m// 1000m
y PNV g / A
» e L
om 2500m  om 2500m

Entsprechend den Erkenntnissen aus den oben angefiihrten Grundstiickstransaktionen, wird ein
valorisierter (auf den Bewertungszeitraum 2024 angepasster) und harmonisierter (auf die
bewertungsrelevanten Umstande — wie Widmung, Aussicht, Topographie, bauliche Ausnutz-
barkeit, Lage zum See etc. - angepasster) Mittelwert von ca. € 2.000,- / m? fur ,,unbebaute”
Gewassergrundstiicke im betroffenen Bereich angesetzt.

Aus der Marktbeobachtung ist abzuleiten, dass fir bereits bebaute Gewasserzonen (z.B. mit
Boots- bzw. Badehiitten) weitaus hohere Preise erzielt werden, da derartige Einrichtungen als
Neubauten in der Regel nicht mehr zuldssig sind und daher ein gewisser ,Mehrwert” bei
derartigen Bestandseinrichtungen gegeben ist. Aus der fachlichen Sicht wird somit fiir die
bebaute Flache ein Ansatz vom 2,5- fachen des oben ausgewiesenen Wertes, somit ca. € 5.000,-
/m? gewahlt.

Fiir die gegenstandliche Liegenschaft errechnet sich der Bodenwert nach der im Flachen-
widmungsplan ersichtlichen Ausweisung wie folgt:

Widmung Gst.Nr. Fliche (m?) Grundpreis (€/m?) Wert (€)
Bauland Wohngebiet A/1 217 1.050,00 227.850
Bauland Wohngebiet 23/3 875 1.050,00 918.750
GL, Gewdsser bebaut 500/2 40 5.000,00 200.000
GL, Gewdsser unbebaut 500/2 46 2.000,00 92.000
Summe Bodenwert gerundet auf € 100,- 1.178 1.438.600

Ing. Franz Putz .
=) Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur @
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3. Bauwert Gebdude

Im Rahmen des Sach- bzw. Ertragswertverfahrens erfolgt die Ermittlung der Herstellungskosten
(Kostengruppen It. ONorm B 1801-1) im Sinne der ONorm B 1802-1 inkl. (keine unternehmer-
ische Nutzung zum Zeitpunkt der Errichtung bzw. des Ankaufes) Umsatzsteuer.

Die Zeitwertermittlung erfolgt unter Berlicksichtigung der Wertminderung wegen Baumangel-
oder Schaden. Daraus ergeben sich die gekiirzten Herstellungskosten, bei denen die Wert-
minderung wegen Alters (technische WM) berticksichtigt wird.

Beim daraus resultierenden Gebaudesachwert wird allenfalls noch eine wirtschaftliche Wert-
minderung (z.B. verlorener Bauaufwand) beriicksichtigt. Weiters werden besondere wertbe-

einflussende Umstande durch Zu- oder Abschlage angesetzt.

3.1. Gebidudeneuwerte/Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Die Herstellungskosten sind jener fiktive Kostenbetrag, der fiir die Neuerrichtung der
bewertungsrelevanten baulichen Anlagen in derselben GrofRe und in der gleichen Bauweise bzw.
Ausstattung (wie bei einem Ersatzbau) zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden mdsste.
Somit sind fiir diesen Vergleich die wertbestimmenden Ausstattungen zu definieren.

3.1.1 Ausstattungskategorie

Die Bestimmung der vorgefundenen Ausstattungskategorie erfolgt entsprechend den im Befund
dargelegten Wahrnehmungen und wird entsprechend den Kriterien der unten angefiihrten

Fachliteratur folgendermal3en vorgenommen:

Ausstattungsqualitat alterer Wohngebaude
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngebauden
Gebaudeteil / . Ausstattung @
) % normal (1) gehoben (2) hochwertig (3) . ®) s
Gewichtung Bewertungsobjekt | (5
solide, qualitatsvolle
. . . " gute Materialqualitat, Materialien, nahe . . .
. Massivb , zeit B ) N ; . . . Massivb: , einfach
Konstruktion 25 ssivbauwelse Z.el gemaie zeitgemél3e Technik (Warme- | Passivhaustechnik, sehr gute sl auvyelse entache 0,90 | 0,23
Bautechnik L Ausfihrungen ' ’
und Schallschutz) bauphysikalische
Eigenschaften
hinterluftetes Dach (Kaltdach),
hinterliiftetes Dach (Kaltdach), mit Dampfsperre, wie "gehoben”, jedoch
X Warmedammung, gute hochw ertige Materialien,
einfache Deckung (Blech, Deck Ziegel f di
Dach 8 Tondachsteine), ckung (Ziegel, autw endiger einfache Deckung, Kaltdach | 0,90 | 0,07
Folienabdichtung bei kunststoffgebundene Konstruktionsaufbau,
Flachdachg Dachsteine, Metalldeckung), Kupferverblechung,
bituminése Abdichtung bei Griindacher etc.
Flachdach
Warmedammverbundsystem, wie .g(‘ehoben 'J_édOCh_Edle .
5 Materialien und kunstlerische grober Verputz, einfache
verriebener Verputz, kunststoffgebundene Gestal hangt ol hal
Fassaden 9 einfacher Warmedammputz, Verputze, Faschen, estaiiung, vorge ang € 02SC "aung, . 0,90 0,08
« . Fassadenelemente mit Blechsohlbanke, kein
Blechsohlbanke Verkleidungen, . N " R
. . Hinterliftung, besonderer Warmedammputz
Steinfensterbanke, etc. .
Warmeschutz
Holz/Alufenster, 3-fach-
Fenster und Holz- oder Kunststoff Hartholz., KunsEstoff, Isolierverglasung, alte lez-YerbundeIen\ente,
AuRentil 8 Standardausfiihrung Kombibeschléage, Schallschutz, Sonnenschutz, teilw eise noch Holz- 0,70 | 0,06
ul>enturen Sonnenschutz Rollladen (automatische Kastenfenster
Betatigung), Einbruchschutz
Stahlzargen, einfache furnierte Turstocke Zvolﬁjeggh;?g: ':::r gel::i
Innentiiren 4 (leichte) glatte bzw . furnierte (Holzzargen, 0.A.) solide - ',_ uat ,'" W _ |solide Turblatter in Holzzargen| 1,50 | 0,06
I R e N Turblatter, SchlieRautomatik,
Turblatter Turblatter, Qualitatsbeschlage
Nurglas-Elemente etc.
. einfache Textilbelage, Laminat{ Parkettbdden, Holztafelbéden, Massiv-Hartholz-Parkett,
Fulboden 6 Tafelbdden, Fliesen, 0.A.  [Naturstein, keramische Beldge | Steinbdden, solide Qualitat normal/gehoben 1,50 0,09
Ing. Franz Putz i
Py . . . . P .. . . )
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. ] w ie "gehoben” bzw .
Standard-Fi in Bereich Voliverfliesung mit Naturstei
Nassraume 4 anaar i lesen In Bereichen Qualitatsmaterial, elektrische arrstein, Standard-Fliesen 1,00 | 0,04
(Mindestausmaf) Abluft Gestaltungselemente, teure
Materialien
1-2WC, 1-2Bader nach mind. 2 Bader, 2 WC,
Sanitar- Bad mit Dusche (oder Bedarf, Thermostat- hochw ertige Technik, .
' ' einfache Ausstattun
ausstattung 7 Wanne), WC Armaturen, moderne Designer-Armaturen und - 9 1,00 0.07
Sanitartechnik Gegenstande
Etagen-oder Zentralheizung, Klimagerate,
Heizung, Etagen- oder Zentralheizung, Radlgtoren, Fuf&quenhelzung,
. h ) FuRbodenheizung, ev. tw. Wandheizung, Regelung -
Luftung, 12 Radiatoren, w enig N . S veraltete Olfeuerungsanlage | 0,90 | 0,11
R 7 Regelungsmbglichkeiten Klimageréate, Standard- (Steuerung) mit vielfaltigen
Klimatisierung Regelung, energieeffiziente Funktionen, zusatzliche
Auslegung Kamine
w eitgehende Vollausstattung in aktueller
E|9klr0-_ 9 Mindest-Standard Bedarfsanpassung in guter BUS-Technik, WLAN, Mindest-Standard 0,90 | 0,08
installation Qualitat, umfangreiche vielfaltige
Ausstattung Regelungsmdglichkeiten etc.
w ie "gehoben", Licht-
Aufzug (bei Bedarf), Automatik, ;emral—Steuerung,
Sicherheitseinrichtungen elektronisch gesteuerte
Sonstige 4 Schloss-SchlieBanlage, Sprechstellen Videofog Z'u_ Haustechnik-Anlage (BUS), keine SchlieBanlage, keine 0.65 0.03
Ausstattung Torsprechstelle und -6ffner P und Abll’thanIa o ! Brandmelder, Alarmanlage, Torsprechstelle ! !
ge. elektronische
Brandmelder
Zugangskontrolle,
Uberw achungsméglichkeiten
Energieeffizienz 4 Mindest-Standard gut sehr gut (N?edngenergue, keine Warmedammung 0,65 | 0,03
Passivhaus)
Gesamt ! 100 | 0,94
Einstufung:
nicht zeitgemaf3, veraltet < 1,00
normal 1,00
normal bis gehoben 1,00 - 2,00
gehoben 2,00
gehoben bis hochwertig 2,00 - 3,00
hochwertig 3,00

Fiir die Wahl der Herstellungskosten (Kostengruppen nach ONorm B 1801-1) beziehe ich mich
auf die aktuellsten Angaben des Arch. Bmst. DI. Roland Popp, veroffentlicht in ,der Sachver-

standige”, Heft 3/2023.

Im gegenstandlichen Fall sind folgende Anpassungen durchzufiihren:

ca. € 2.700,-/m? NRF (inkl. Ust)
siehe oben =94 %

ca. € 2.540,-/m? NRF (inkl. Ust)
ca.- 10,0%

ca.+15,0%

ca:+ 2,0%

ca.+ 7,0%

Basiswert fiir Oberosterreich fir ,,normale” Ausfiihrung:
Einstufung nach Ausstattung und Bauweise:
Angepasster Basiswert somit:

Stadt-Land-Gefalle fiir Oberosterreich:

Aufschlag Ein- bzw. Zweifamilienwohnhaus:
Valorisierung von 1/2023 auf 2/2024 It. BPI:
notwendige Anpassungen:

ergibt somit: 2.540,- x 1,07 = ca. € 2.720,-/m? NRF (Nettoraumfliche) It. ONorm B 1800

Die nach den vorliegenden Pldanen bzw. nach den erhobenen Naturmassen ermittelten
Kubaturen bzw. Flachen gliedern sich in nachfolgende Gebaudeteile, fir die der jeweilige Neu-
baupreis (angepasst an den vorgefundenen Ausfihrungsstandard, inkl. Ust.) zum Bewertungs-
stichtag zugeordnet wird:

Ing. Franz Putz
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur
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. Herstellung- . angepasste

Bauteile AusmaRe kosten (HK) notwendige Anpassungen Herstellungskosten
(m3, bzw. m?) (€) Faktor Preise (€) gerundet (€)

a) Wohngebaude:
KG Sud 50,89 2.720,00 0,45 1.224,00 62.289
KG Nord 8,30 2.720,00 0,45 1.224,00 10.159
EG Sud 56,93 2.720,00 0,80 2.176,00 123.880
EG Nord 82,72 2.720,00 1,00 2.720,00 224.998
DG Sud 59,12 2.720,00 1,00 2.720,00 160.806
DG Nord 98,21 2.720,00 1,00 2.720,00 267.131
DG Balkone 13,70 2.720,00 0,20 544,00 7.453
Zwischensumme gerundet auf € 100,-: 856.700
b) Einzelgarage:
EG 13,48 2.720,00 0,55 1.496,00 20.166
Zwischensumme gerundet auf € 100,-: 20.200
c) Bootshiitte:
EG auf Eigengrund 40,00 2.720,00 0,47 1.278,00 51.120
Zwischensumme gerundet auf € 100,-: 51.100
Summe Gebdudeneuwert gesamt gerundet auf € 100,- 928.000

3.2 Gebadudezeitwerte

Der Zeitwert der Gebadude hangt im Wesentlichen von zwei Faktoren ab.
Zum einen, vom Alter des Gebaudes unter Berlicksichtigung der mittleren techn. Bestandsdauer
(je nach Bauweise) und zum zweiten vom Zustand des Gebaudes.

Entscheidend fiir die techn. Bestandsdauer von Gebduden ist die Haltbarkeit der AuRen-wande,
der Dachkonstruktion und Decken, Fenster, Tiren, Tore, FuBbdden, Beheizung und der
Installation von Strom, Wasser usw. Unter der Berlcksichtigung, dass Fundamente und
Umfassungswande eine Lebensdauer von nahezu 200 bis 300 Jahren erreichen kénnen und dafiir
aber diverse Ausbauarbeiten, wie Tiren und Fenster, Elektro-, Wasser- und Heizungs-
installationen nur eine Lebensdauer von rund 40 Jahren aufweisen, ergibt sich bei tblichen in
Massivbauweise hergestellten Wohngebauden eine mittlere durchschnittliche Bestandsdauer
von etwa 60 bis 80 Jahren. Bei Gebaduden in Holzbauweise einfacher Ausflihrung betragt die
gewohnliche Lebensdauer ca. 40 -60 Jahre.

3.2.1 Wertminderung wegen unbehebbarer Baumangel- und Schaden

Im gegenstandlichen Fall sind keine derartigen Umstande zu berlicksichtigen.
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3.2.2 Wertminderung wegen Alter und Abnutzung (technische Wertminderung 1)

Entsprechend der Fachliteratur wird fir Ein- und Zweifamilienwohnhauser in normaler Bauaus-
flihrung eine libliche Gesamtnutzungsdauer von 60-80 Jahren angenommen.

Bezliglich der Alterswertminderung wird It. der einschldgigen Literatur folgendes angegeben: Ein-
Um- und Aufbauten teilen das Schicksal des Hauptgebaudes. Fir die Berechnung der Wert-
minderung wird das Alter jenes Teiles zugrunde gelegt, der lGberwiegt.

a) Wohngebiude:

Gebaudealter (A): It. Befund unterschiedliche Errichtungszeitraume der einzelnen Bauteile, aus
der fachlichen Sicht wird das Jahr 1990 als , Kernsanierung” betrachtet, fiktiver Errichtungszeit-
raum bei Kernsanierung It. Fachliteratur = Jahr der Sanierung abzgl. 10 % GND = 1990 - 8 =
1982, fiktives Alter somit ca. 42 Jahre

GND = fur Miet- und Eigentumswohngebdude It. Nutzungsdauerkatalog SV Verband aus 2020 =
ca. 50 — 80 Jahre

GND aufgrund der vorgefundenen Bauart (liberwiegend massiv) = angenommen ca. 80 Jahre
RND = rechnerisch = 80 —42 = 38 Jahre

Modernisierungsgrad = nur ,kleine Modernisierungen”, somit keine Verlangerung der RND
RND vom SV (aufgrund eigener Einschdtzung) angenommen = ca. 35 Jahre

fiktives Alter (Af) = 80 — 35 = ca. 45 Jahre

Wertminderungsberechnungsmethoden nach LBG:

o bei normaler Instandhaltung (linear)

Ubliche Gesamtnutzungsdauer GND: 80 Jahre
Alter (fiktiv) A (f): 45 Jahre
Restnutzungsdauer (angenommen) RDN: 35 Jahre
Wertminderung linear (A/GND)*100 gerundet W: 56,25 %

b) Einzelgarage:
Gebdudealter (A): It. Befund ca. 52 Jahre

GND = fiir Garagen in Massivbauweise It. Nutzungsdauerkatalog SV Verband aus 2020 =
ca. 30 - 50 Jahre

GND aufgrund der vorgefundenen Bauart (massiv) = angenommen ca. 50 Jahre

RND = rechnerisch = 50 — 52 = -2 Jahre, GND somit bereits tiberschritten!

RND vom SV (aufgrund eigener Einschdtzung) angenommen = ca. 15 Jahre

fiktives Alter (Af) =50 — 15 = ca. 35 Jahre
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Wertminderungsberechnungsmethoden nach LBG:

o bei normaler Instandhaltung (linear)

Ubliche Gesamtnutzungsdauer GND: 50 Jahre
Alter (fiktiv) A (f): 35 Jahre
Restnutzungsdauer (angenommen) RDN: 15 Jahre
Wertminderung linear (A/GND)*100 gerundet W: 70,00 %

c) Bootshaus:

Gebdudealter (A): It. Befund nicht genau bekannt, augenscheinlich (iber 60 Jahre

GND = fir Nebengebaude in Holzbauweise It. Nutzungsdauerkatalog SV Verband aus 2020 =
ca. 30 — 50 Jahre

GND aufgrund der vorgefundenen Bauart = angenommen ca. 50 Jahre

RND = rechnerisch = 50 — 60 = -10 Jahre, GND somit bereits tGberschritten!

RND vom SV (aufgrund eigener Einschatzung) angenommen = ca. 10 Jahre

fiktives Alter (Af) =50 — 10 = ca. 40 Jahre

Wertminderungsberechnungsmethoden nach LBG:

o bei normaler Instandhaltung (linear)

Ubliche Gesamtnutzungsdauer GND: 50 Jahre
Alter (fiktiv) A (f): 40 Jahre
Restnutzungsdauer (angenommen) RDN: 10 Jahre
Wertminderung linear (A/GND)*100 gerundet W: 80,00 %

3.2.3 Wertminderung aufgrund disponibler und nicht disponibler Mangel (technische Wert-
minderung Il

Im Sinne eines , riickgestauten Reparaturbedarfes” wird aus der fachlichen Sicht beim Wohnhaus
und der Garage ein Abzug von ca. 3 % und beim Bootshaus ein Abzug von ca. 50 % des Sachwertes
(entsprechend den im Befund angefiihrten Belangen) berticksichtigt.

3.2.4. Wertminderung wegen besonderer wertbeeinflussender Umstande (wirtschaftliche
Wertminderung):

Im Sinne eines ,,verlorenen Bauaufwandes” wird beim Wohngebaude ein Abzug in der Héhe von
ca. 5 % der Herstellungskosten berlicksichtigt.

4. Bauwert AuRenanlagen:

Als Pauschale fur die im Pkt. B 3.5 beschriebenen Ausfiihrungen (befestigte Zonen, Stlitzmauern
etc.) wird im Sinne der Fachliteratur ein Ansatz von ca. 3 % (einfache Anlagen) der gesamten
Gebdudeherstellungskosten berticksichtigt. Diese werden im Hinblick auf den Zeitwert dieser
Anlagen um ca. 70 % abgemindert.
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Die Berechnung der oben aufgezeigten Faktoren wird daher wie folgt aufgelistet:

Teile der Liegenschaft Zu-bzw. Abschlage (%) Neubauwert (€) Zeitwert gerundet (€)
Wertbezug (€)

a) Wohngebaude:

unbehebare Mangel und Schaden 0,0 856.700 0

Alterswertminderung -56,25 856.700 -481.894

Gebdudesachwert

disponible und nicht disp. Schaden -3% 374.806 -11.244

Wertbeeinflussende Umstdande* -5% 856.700 -42.835

Bauwert gerundet 320.700

b) Einzelgarage:

Bauschadensminderung 0,0 20.200 0

Alterswertminderung -70,00 20.200 -14.140

Gebdudesachwert

disponible und nicht disp. Schaden* -3% 6.060 -182

Bauwert gerundet 5.900

c) Bootshiitte:

Bauschadensminderung 0,0 51.100 0

Alterswertminderung -80,00 51.100 -40.880

Gebdudesachwert

disponible und nicht disp. Schaden* -50% 10.220 -5.110

Bauwert gerundet 5.100

d) AuBenanlagen

Herstellungskosten 3,0 928.000 27.840

Wertminderung -70 27.840 -19.488

Bauwert gerundet 8.400

5. Zeitwert des Zubehors

Fiir die als Zubehor zu wertenden Kachel6fen wird eine Zeitwertpauschale von ca. € 8.000,-
bestimmt. Sonstiges Mobiliar oder Fahrnisse werden in der gegenstdandlichen Immobilien-

bewertung nicht beriicksichtigt.

6. Sachwert der Liegenschaft

Der Sachwert der Liegenschaft ergibt sich aus der Summierung der oben angefiihrten Zeitwerte
der einzelnen Gebdaudeteile, der AuBenanlagen, etwaigen Zubehors und des Bodenwertes.

Die Berechnung wird daher wie folgt aufgelistet:
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Bestandteile der Liegenschaft Zeitwert gerundet (€)
Bodenwert ca.: 1.438.600
Bauwert Wohngebaude ca.: 320.700
Bauwert Einzelgarage ca.: 5.900
Bauwert Bootshitte auf Eigengrund ca.: 5.100
Bauwert AuRenanlagen ca.: 8.400
Zeitwert Zubehor ca.: 8.000
Sachwert der Liegenschaft gerundet auf € 1.000: 1.787.000

7. Ertragswert der Liegenschaft

Dieses Verfahren tragt im gegenstandlichen Fall erfahrungsgemal (bei eigengenutzten Ein- bzw.
Zweifamilienwohnhausern, Kleinlandwirtschaften etc.) nicht zur Verkehrswertfindung bei.

8. Barwert von Rechten und Lasten

a) verbiicherte Rechte:

Dazu konnten keine Unterlagen gefunden bzw. vorgelegt werden.

Dazu konnten keine Unterlagen gefunden bzw. vorgelegt werden.

b) auBerbicherliche Rechte:

Das bereits jahrzehntelang aufrechte Bestandsverhaltnis betreffend die Nutzung von Flachen der
OBF AG (Teil der Bootshiitte, Steg, Uferfliche, Stiege, jew. Gst. Nr. 500/1) Idsst sich aus der
fachlichen Sicht mit einem Beniitzungsrecht (wenn auch entgeltlich) dieser Zonen vergleichen.
Die baulichen Anlagenteile werden — wie im Befund aufgezeigt — dhnlich einem Superadifikat
behandelt und werden diese somit als Eigentum der Bestandsnehmerin (It. OBF AG) gesehen.

Der Barwert dieser Berechtigung wird aus der fachlichen Sicht wie bei einer Verkehrswerter-
mittlung eines Baurechts nach nachstehendem Schema ermittelt:

Bodenwertanteil des Baurechts
+ Wert der Gebdude und baulichen Anlagen
= Sachwert des Baurechts
+/- Zu- bzw. Abschldge wegen vertraglicher Vereinbarungen
+/- Zu- bzw. Abschlége zur Anpassung an den Verkehrswert
=Verkehrswert des Baurechts
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Bodenwertanteil =  Verzinsungsbetrag des unbelasteten Bodenwertes abzgl. tatsachlich
gezahlter Zins x 100/1,5 (betrachtet als ,ewige Rente”)

Bodenwertanteil = 243,70 m? x € 2.000,- (siehe Seite 34) = € 487.400,- x 1,5 % (aus Markt
abgeleitet) = € 7.311 - € 3.421 (ohne Boje) = (€ 3.890 x 100)/1,5 =

gerundet ca. € 259.300,-

Wert der Gebaude = Bootshutte = 19,50 m? x ca. € 110,- (aus SW-Verf. abgel.) = ca. € 2.150,-
Steganlage = pauschal angenommen = ca.€ 3.000,-

Zu- bzw. Abschlage = -10 % aufgrund befristeter Vertragsgebarung (Risikoabschlag)

Barwert Baurecht = 259.300 + 2.150 + 3.000 = 264.450 x 0,90 = ca. € 238.000,-

c) verbiicherte Lasten:

Dazu konnten keine Unterlagen gefunden werden.

Dieser Eintrag stellt keinen bewertungsrelevanten Umstand dar.

Dieser Eintrag stellt keinen bewertungsrelevanten Umstand dar.

Dieser Eintrag stellt keinen bewertungsrelevanten Umstand dar.

d) auBerbicherliche Lasten:

Diesbezliglich gibt es keine Angaben.

9. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschaftsverkehr ins-
besondere nach Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes bei
einer VerdaulRerung Ublicherweise zu erzielen ware.

Bei seiner Ermittlung sind alle tatsadchlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande, die den
Preis beeinflussen, zu beriicksichtigen.

Bei ertraglich nutzbaren Liegenschaften ist dem Ertragswert mehr Bedeutung als dem Sachwert
beizumessen, da die Liegenschaft nur so viel wert ist, als Nutzen daraus gezogen werden kann.
Weitere Zu- oder Abschlage hdngen von Art, GroRe, Widmung und Marktgangigkeit der
Liegenschaft ab. Das heiRt, in Abwagung dieser Faktoren wird die Verkehrswertbasis aufge-
wertet oder abgemindert.
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Bei der gegenstandlichen ,eigengenutzten” Wohnliegenschaft handelt es sich aus der fachlichen
Sicht um eine reine ,Sachwertimmobilie". Somit bildet sich rein aus dem ,Sachwert” die
sogenannte ,Verkehrswertbasis“ ab.

Nach eingehender Priifung der derzeitigen Marktlage (Recherchen von derzeit am Markt
befindlichen Immobilien, nach Riicksprache mit fachkundigen Immobilienmaklern etc.) und der

Einschatzung der

derzeitigen Verwertungsmoglichkeiten derartiger

Liegenschaften im

Gemeindegebiet von Altmiinster ist aus sachverstindigem Ermessen zur ,Verkehrswert-
5 %-igen ,Marktanpassungsabschlag”

findung” die Verkehrswertbasis durch einen ca.

abzuwerten.

Dies rechtfertigt sich aus der fachlichen Sicht aufgrund nachstehender Belange:

o vorgefundener Zustand der bestehenden baulichen Anlagen (zum Teil reparaturbedurftig)

o Geh-und Fahrtrechte zum Wohnhaus und zur Bootshitte sind grundblicherlich nicht

sichergestellt

o das zwischen der Wohnliegenschaft (Gst. Nr. 23/3) und dem Bootshiittengrundstiick
(500/2) gelegene Areal (Gst. Nr. 14/6) befindet sich nicht im Besitz der Verpflichteten

o die unmittelbar 6stlich und stidlich (Poolanlage) der Wohnliegenschaft (Gst. Nr. 23/3)

gelegenen Gst. Nr. 14/9 und 14/10 befinden sich nicht im Besitz der Verpflichteten

o der Bestandsvertrag mit der OBF AG zur Nutzung der aufgezeigten Teile des Gst. Nr. 500/1
wird jeweils nur befristet vereinbart und birgt dies gewisse rechtliche Unsicherheiten

o zur bestehenden Bootshiitte konnten keine Unterlagen im Bauakt der Gemeinde

Altmiinster und im Urkundenhinterlegungsregister des BG Gmunden gefunden werden,
somit stellt die Annahme eines Baukonsenses und eines Superadifikates eine gewisse
rechtliche Unsicherheit dar

Die beschriebene Liegenschaft, ihre Art und der Umfang, ihre Beschaffenheit sowie Angebot und
Nachfrage fiir ahnliche Handelsobjekte rechtfertigen die Verkehrswertbildung wie folgt:

Wertansatze Ausmanf (%) Bezugswert (€) Wert (€)
Verkehrswertbasis Sachwert 1.787.000
auBerbiicherliche Rechte (bzw. Superadifikat) 238.000
verblicherte Lasten 0
Verkehrswertbasis 2.025.000
Verkehrswertanpassung -5 2.025.000 -101.250
Verkehrswert gerundet auf € 10.000,- 1.920.000
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Der Verkehrswert der Liegenschaft

EZ 4 (BLNr. 3) des GB 42142 Nachdemsee, BG Gmunden

bestehend aus den Grundstiicken Nr. 23/3 und 500/2,
sowie der Bauflidche .4/1 der KG Nachdemsee

einschlielSlich dem Wohngebaude ,Hochholz 3“ in 4813 AltmUinster
samt Nebenanlagen

wird mit gerundet ca.

€ 1.920.000,-

bewertet

Anmerkungen/rechtliche Hinweise:

Bei der Bewertung wird von einem lastenfreien (auller aufgezeigten) Kauf ausgegangen.

. Ferner wird vorausgesetzt, dass der Untergrund fir die beabsichtigte Nutzung geeignet und nicht
kontaminiert ist. Fiir die gegenstandliche Wertermittlung wurde jedoch keine gesonderte Boden-
untersuchung vorgenommen.

. Zum verblicherten ,Fischereirecht” konnten keine Unterlagen vorgefunden bzw. dargelegt werden.

. Im oben ausgewiesenen Verkehrswert sind die Bauwerte als Bruttobetrage (inkl. Ust) zu verstehen.
Die Ust-Thematik ist auf die individuelle Situation des Kdufers/Verkaufers finanzrechtlich zu klaren.

. Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass der tatsdchlich erzielbare Verkaufswert erfahr-
ungsgemaR innerhalb einer Streuung von +/- 10 bis 15 % des oben angefiihrten Verkehrswertes
liegt, wobei die Streuung vom Sachverstdndigen nicht beeinflusst werden kann. Der Wert wird an
der unteren Grenze des Spektrums liegen, wenn aus wie immer gearteten Griinden die
Notwendigkeit besteht, die Liegenschaft in kurzer Zeit verdaufRern zu miissen. Der Wert wird an der
oberen Grenze liegen, wenn gentigend Zeit fir den Verkauf zur Verfligung steht und die Ver-
kaufsabsicht entsprechend kundgetan werden kann.

. Es wurden keine Baustoff- und Bauteilpriifungen vorgenommen, weiters keine Funktionsprifungen
haustechnischer und sonstiger Anlagen durchgefihrt.
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. Beurteilt wurden ausschliefllich Gegebenheiten, wie sie sich am Besichtigungstage darstellten. Un-
zuldnglichkeiten, welche nur bei einem langeren Bewohnen des Objektes feststellbar sind, kdnnen
in die Bewertung nicht einflieRen.

. Die auf der Liegenschaft oder in den Gebauden sonst noch vorhandenen Fahrnisse, wie spezielle
Wohnungseinrichtungen, Moblierungen, Geratschaften, Haus- bzw. Zierrat, evt. Lagernde
Materialien oder dhnliches sind in der Verkehrswertermittlung nicht enthalten, ebenso nicht deren
Entsorgung.

. Verwendungszweck und Vertraulichkeit: Das Gutachten wurde ausschliefSlich fiir den vereinbarten
und im Befund unter Pkt. A 3 genannten Zweck erstellt und hat nur im Gesamten und nicht
auszugsweise Gliltigkeit. Es dient nicht der Vorlage bei Dritten. Eine Haftung gegenlber Dritten, aus
welchem Titel und welchem Grund auch immer, wird somit ausgeschlossen. Samtliche Unterlagen
und Informationen im Rahmen dieses Auftrages sind vertraulich zu behandeln.

D. BEILAGEN

e Grundbuchsabfrage

e Lageplan (Auszug Katastralmappe)
e Grundrisse

e Schnitte

e Fotodokumentation

SV — Bestellung fur die Nomenklaturen 94.17, 94.65, 94.70 - LG Wels Jv 217-5f/07

= SV — Best. fir die Nomenkl. 09.50, 94.03, 94.10, 94.15, 94.20, 94.23 - LG Wels Jv 2815-15t/-5.2
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Beilage 1, Grundbuchsabfrage vom 19.07.2024:

GRUNDOBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 42142 Machdem=ao EITHLAGEZAHL 4
EEZIRKESGERICKT Gmunden

AN AN AN A T A T A T A T A T A T AN T A T AT A T AN T AN T AN T AN T AN T AN T AN T AN T AN T AN TANTANTANTAN

Latztae TEZ 135772024
Hochholzhaus Hr 18 in Hachdems=aa
Einlage umgeschricben gemif Verordnung BGEL. II, 14372012 am 07.05.2012

AT AN AN EA T EA T EA T EA T EATEATAATENTRATEN A.l EN T AN T AN T AN T AN T AN T AN T AN TANTANTANTANTAN

G5T-HR G BA (WUIIUNE) FLACHE GST-ADRESSE
471 Bauf . (10) 217 Hochholz 3
2373 GET-FliEcha a7s
Bauf. (10} 1
GErtan{10] a54
soas2 G GST-Flécha i Bé) Anderung in Vorberasitung
Bauwf. (10) 40
Bauwf. (20) 45
GESRMTIFLACHE (1178} Anderung in Vorberaitung
Laganda:

G: Grundstiick im Grenzkatastar
“*: Fli3che rechnaerisch ermittelt
Bauf. (10} : Bauflichan |Gabiuds)
Bauf. (20} : Bauflichan |(Gebiudencbenflichan)
GArtan(ll) : GArtan {(GHrtan)
A A N AN A T AT AT EA T AN TEATRAAT AN TRANAT RN A.i TN T AN T AN T AN T AN T AN TAN T AN TANTANTANFANTAN
1 a Chne Datum
Fischareirecht
b 442771888 Ubertragung der worangehenden Eintragung{sn} aus EZ 8
1 a galischt
EFEA NI AN A NEA I AT EAFEATENFAAFAAFAATEN O FEAFES FOENFAN FAN AN P AN FANFEANFANFANPANTAN
I AaMTEIL: 171
Ingeborg Steinkogler
GEB: 1949-07-21 ADR: Hochholz 3, Alcminstar q813
a 1795/1976 Schankungswertrag und Urkundae 1976-01-13 Eigentumsrcacht
b 2842/19%1 iUbergabsvertrag 19%1-03-18 Eigentumsracht
c 2842/195]1 Zusammanziehung der Anteils
d 2435,/2023 vorkanfsracht
@ 1305,/2024 Rangordnung fiir diae Variduferung bi=s 23.04.2025
'|'||"|'||'\\l'\ll'\ll'\ll"lli\ll'\ll'\ll"all"all"acll"all"all'\ll'\ll'\l'l'\il"ll'i\il'\l'l'\l'l"al'l"al'l"a
1 a 4427714888
Fechtae gem Erklirung 18B8-03-13 fir Haus Mr 22 in
Hachdemsaa EZ B
& a 2435/2023 Vvergleichsausfertigung 2022-10-20
PEARHNDRECHT EUR &50._000, -
flir Dipl.Ing. Gerhard Steinkcgler gab 1954-05-08
b 1357/2024 Einleitung das Verstelgerungswvaerfahrans zur
Hereinbringung won wvollstr. EUR 5T0.965,75 samt 8 & £ aus
EUR 570.965,75 seic 20.04.2024, 5 % £ aus EUR 500.000, --
seit 20.04.2024, Kosten EUR 3. 38&, 36 £flir
Dipl_-Ing. Gearhard Franz Steinkogler geb. 1954-05-08 (10 E
6 24m)

Saite 1 won 2
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HT gam Pkt IV Vargleichsausfertigung 2022-10-20
flir Dipl.Ing. Garhard Steinkogler gab 1954-05-08

SRR AR N E AR SRR E R AR Y ETWETS PN TR R e R R N R SRR R

Eintragungen chna Wihrungsbezeichnung sind Batrige in ATS.

Grundbuch 19,07 2084 122735
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Beilage 2, Auszug Kataster:

Srdelrg sy 150 F 200
Ot whon Ot Sermd chis chen
Maurs infoes shore- 5 v ery DONS |

§;
ji
B:
8 :

Quien SDONS oY
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Beilage 3, Wohnhaus Grundriss KG aus Einreichunterlagen aus 1990:
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Beilage 4, Grundriss Wohnhaus EG aus Einreichunterlagen aus 1990:
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Beilage 5, Grundriss Wohnhaus DG aus Einreichunterlagen aus 1990:
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Beilage 6, Schnitte Wohnhaus aus Einreichunterlagen aus 1990:
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Beilage 7, Fotodokumentation vom 14.08.2024:
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