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Auftraggeber:

Bezirksgericht Bad Ischl
Der Auftrag wurde mit Beschluss vom 02.12.2022 erteilt.

Anmerkung:
Die urspriingliche Schatzung der Liegenschaft war bereits fir 15.11.2022 um 9.00 Uhr

anberaumt. Bei diesem Termin war jedoch neben dem gefertigten Sachverstandigen
niemand anwesend. Das Wohnhaus konnte nicht betreten werden. Aus diesem Grund
wurde die Schatzung um 9.15 Uhr abgebrochen.

Beim Schatzungstermin am 17.04.2023 war die verpflichtende Partei, Herr Richard
Simon Parlour, wiederum nicht anwesend. Die Hauseingangstiiren waren jedoch
aufgesperrt.

Im Gebaudeinneren war lediglich ein Gastezimmer im DachgeschoB versperrt. Diese Tire
wurde im Auftrag des anwesenden Gerichtsvollziehers, Herrn Karl Holler, vom
anwesenden Schlossermeister, Herrn Hans Strick, getffnet.

Es konnten samtliche Radume besichtigt werden.

Zweck der Bewertung:

Verkehrswertfeststellung der angefiihrten Liegenschaft EZ 372, KG 42016 Obertraun
in der Exekutionssache Richard Simon PARLOUR, GZ 6E 10/21p beim BG Bad Ischl.

Stichtagqg:

17.04.2023 als Tag der Liegenschaftsbesichtigung

Grundlagen bzw. Unterlagen der Bewertung:

1. Besichtigung der Liegenschaft am 17.04.2023. Neben dem gefertigten SV waren bei
der Besichtigung noch folgende Personen anwesend:
e Herr Karl HOLLER als Gerichtsvollzieher
e Herr Hans STRICK von der Schlosserei Strick in Obertraun

2. Grundbuchauszug, Abfragedatum 18.08.2022

3. Einsichtnahme in den am Gemeindeamt Obertraun aufliegenden Bauakt

4. Getatigte Erhebungen betr. Flachenwidmung, Ver- und Entsorgung

5. Erhebung von Kaufpreisen von unbebauten Grundstiicken in der ndheren Umgebung
Uber Immonet

6. Auszug aus der digitalen Katastermappe

7. Auszug aus dem rechtswirksamen Flachenwidmungsplan der Gemeinde Obertraun

8. Orthofoto

9. Baubewilligungsbescheid und baubehérdlich bewilligter Einreichplan

10. Digitale Fotos, angefertigt im Zuge der Besichtigung am 17.04.2023
11. Fachliteratur:
Heimo Kranewitter — Liegenschaftsbewertung 7. Auflage
Bienert/Funk - Immobilienbewertung Osterreich 4. Auflage
Seiser-Kainz; Der Wert von Immobilien 2. Auflage
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I. Befund

I.1 Eigentumsverhaltnis:

Teil aus dem Grundbuchauszug (B-Blatt)
Kk ok ke k kK Kk kg ke ke e ek e ek ok ek ke ok ke k ke ke ok ke ok ok ok ok ok B LEE RS RS S S EERE S EE S SRR SRR SRR R R R R R R R
3 ANTEIL: 1/1
Richard Simon Parlour
GEB: 1961-11-27 ADR: Netherley House, Watford Road 18, ALl 2AJ St. Albans,
Vereinigtes Kdnigreich
d 1602/2007 Kaufvertrag 2007-07-18 Eigentumsrecht
e geldscht

I.2 Lage, Grundstiicksform, Topographie, Bebauung:

Die zu bewertende Liegenschaft liegt innerhalb des Gemeindegebietes von Obertraun auf
einer Seehéhe von rund 527 m G.A., ca. 600 m (Luftlinie) 6stlich des Hallstattersees.

Auszug aus der digitalen Katastermappe (ohne MaBstab)
4347 454/80

ji LN />

Die Lage kann als sonnige und ruhige Wohngegend bezeichnet werden.

0 2443

Zufahrt und Zugang zur Liegenschaft erfolgen Gber 6ffentliche GemeindestraBen.
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Die Liegenschaft EZ 372 der KG 42016 Obertraun besteht aus dem Grundstlick Nr.

269/7.

Die Grundstiickskonfiguration ist polygonal, das natirliche Gelande weist eine maBig
starke Neigung von Nordost nach Siidwest auf. Im Zuge der Errichtung des Objektes
Obertraun 230 wurden Gelandeveranderungen bzw. Anschittungen vorgenommen.

Die Liegenschaft ist mit dem Wohnhaus Obertraun 230 und mit einer Gartenhitte

bebaut.

I.3 Flachenwidmung, Gefahrenzonen:

Auszug aus dem rechtwirksamen Flachenwidmungsplan (ohne MaBstab)
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Im rechtswirksamen Flachenwidmungsplan der Gemeinde Obertraun in der zurzeit
geltenden Fassung ist die gesamte Liegenschaftsflache als Bauland-Wohngebiet

gewidmet.

Die Liegenschaftsflache liegt gemaB den zum Stichtag zur Verfligung stehenden

Gefahrenzonenplanen in keiner Gefahrenzone.

I.4 Grundstiicksflache:

GemaB dem als Beilage III.1 angeschlossenen Grundbuchauszug betragt die zugehdrige

Grundstlicksflache zur Liegenschaft 722 m2.
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1.5 PKW-Stellplatze:

Neben dem Abstellplatz in der Garage kénnen am Vorplatz einige PKW geparkt werden.

1.6 Umgebende Bebauung:

Die benachbarte Bebauung besteht durchwegs aus kleineren Wohnhausern.

1.7 Ver- und Entsorgung:

Folgende Anschliisse sind vorhanden:

Elektrische Energie bei der Energie AG 00
Trink/Nutzwasserversorgung erfolgt Gber die Gemeinde Obertraun
Abwasserentsorgung Uber 6ffentliche Kanalisationsanlage
Festnetzanschluss flir Telefon bzw. Internet

I.8 Infrastruktur, Einkaufs- und Verkehrsmoglichkeiten:

Ein Geschaft mit Waren flr den taglichen Bedarf (Nahversorgung) befindet sich in einer
Entfernung von rund 600 m. Der OBB-Bahnhof Obertraun ist ca. 300 m entfernt.

I.9 Verwendungsméglichkeit:

Das Gebaude Obertraun 230 wurde als Wohnhaus mit einer Garage und den
Wirtschaftsraumen im EG, mit der Eigentimerwohnung im OG und mit Fremdenzimmern
zur Vermietung im DG errichtet.

Innerhalb der Flaichenwidmung Wohngebiet sind gem&B § 22 des OO ROG nur
Wohngebaude mit einem dauernden Wohnbedarf (Hauptwohnsitz) zuldssig. Daruber
hinaus ist auch die Privatzimmervermietung im AusmaB bis zu zehn Betten als hausliche
Nebenbeschaftigung zulassig. Unter Privatzimmervermietung ist die durch die
gewohnlichen Mitglieder des eigenen Hausstandes als hausliche Nebenbeschaftigung
ausgelibte Vermietung von nicht mehr als 10 Fremdenbetten zu verstehen.

I.10 Vorhandene Bebauung - Objektbeschreibung:

Die Liegenschaft ist mit dem Wohnhaus Obertraun 230 und mit einer Gartengeratehitte
bebaut.
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I1.10.1 Wohnhaus Obertraun 230:

Foto von Siidosten Foto von Nordosten

Die Baubewilligung zur Errichtung des Wohnhauses wurde mit Bescheid des
Blrgermeisters der Gemeinde Obertraun vom 11.05.1977 erteilt.

Die Benutzungsbewilligung wurde mit Bescheid vom 21.04.1982 ausgestellt.

Mit Bescheid der Gemeinde Obertraun vom 21.12.1989 wurde der Einbau einer
Olheizungsanlage samt Lagerung von 6.000 | Heizdl bewilligt.

Das Gebaude wurde 3-geschoBig (KellergeschoB3, ErdgeschoB und Dachgeschof3)
errichtet.

Aufgrund der Hanglage ragt die stidwestliche AuBenwand des KellergeschoBes zu Gdnze
Uber das angrenzende Gelande.

Die Abmessungen des Wohnhauses betragen gemaB dem baubehdrdlich bewilligten
Einreichplan 13,50 m x 11,50 m.

1.10.1.1 Technische Baubeschreibung:

Fundamente: Streifenfundamente

AuBenwande: im KG 30 cm starker Stampfbeton
im OG und DG 25 cm starkes Ziegelmauerwerk beidseitig verputzt

Innenwande: Ziegelmauerwerk

Deckenkonstruktion: Stahlbetondecken Gber dem KG und EG, Uber dem DG
Holzzangendecke

Dachkonstruktion: Pfettendachstuhl

Dachform: 23° geneigtes Satteldach

Dachhaut: Faserzementwellplatten (Welleternit), kein belliftetes Unterdach

Dachrinnen: Kupferblech

Stiegen: Etallhlbetonstiegen mit Zwischenpodesten, mit keramischen Fliesen
elegt
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Heizung: Ol-Zentralheizungsanlage im ErdgeschoB. Die Warmeabgabe in den
einzelnen Raumen erfolgt ber Wandradiatoren (Heizk&rper)
FuBbodden: keramische Fliesen, Laminat, Holtparkett

E-Installation:

Sanitarinstallation:

die E-Installation befindet sich, soweit dies im Zuge der Besichtigung
festgestellt werden konnte, in funktionsfahigem Zustand

die Sanitdrinstallation befindet sich, soweit dies im Zuge der
Besichtigung festgestellt werden konnte, in funktionsfahigem Zustand

Fenster: Drehkippfenster mit Isolierverglasung und Holzrahmen
Tlren: furnierte Tarblatter in Holzstdcken,

die Garage ist mit Kipptor aus Blech ausgestattet
Raumausstattung: die Wande sind zum GroBteil verputzt und weiB3 gekalkt. In den

Fassadengestaltung:

Sanitdarraumen sind die Wande gefliest. Die Decken sind zum Teil mit
Holzuntersichten verkleidet. Im DG sind die Decken und Dachschragen
mit Gipskarton beplankt.

weiBer Reibverputz im KG und im EG, im Bereich des DG eine
horizontal montierte Weichholzverschalung

I.10.1.2 Ausziige aus dem baubehordlich bewilligten Einreichplan (ohne MafBstab)
und Nutzflichenermittlung:
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Anmerkung:

Im nordwestlichen Bereich wurde eine abgeschlossene Ferienwohnung eingebaut

wurde der Baubehérde mit Anzeige vom 28.05.1999 gemeldet.

Plan der im Jahr 1999 eingebauten Ferienwohnung

. Dies

SCHLAFEN

‘ WOHNEN
B
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Nutzflachen Kellergeschof3:

Wohnnutzflache: 52,50 m2
Garage + Kellerraume: 49,00 m2
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Grundriss-Erdgeschof
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Nutzflachen Erdgeschof3:

Wohnnutzflache: 106,90 m2

Balkon: 20,70 m2
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Grundriss-DachgeschoB3

- 13,50 = P~
25
iRt i 3o | 2Te | :_,1.,.+Z 390 iﬁ'__
5 S ' Yoo 1 20
o,
, T 8%
‘ :} —=_ _—
yx ‘
3, Bje® e
5
38
18
9:',? 3 WIAA)
i -_.
'y il VA
<
!
N g i
& LISPIIPIE P
AE - ™
at sl 1 3
» ; 31
'3. ¥ By > {
7 :?! ' :l
! !
doe A1
- —
% %0 1,° 180 2‘,5
T -y - —-—
Anmerkung:

Im DachgeschoB befinden sich 4 Gastezimmer mit jeweils einem Doppelbett, sowie

jeweils einer Nasszelle mit Bad und WC.

Nutzflachen Dachgeschof3:

Wohnnutzflache: ca. 110,00 m2

Balkon: 19,50 m2

Im Wohnhaus Obertraun 230 befinden sich also 2 Wohnungen und 4 Gastezimmer mit je

einem Doppelbett und eigener Sanitareinheit.

Aufgrund der Hanglage fihrt sowohl in das KellergeschoB, als auch in das Erdgeschof3

eine eigene Hauseingangstire.
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Schnitt

Schnilt 7-7

_ %%9a_

=\

1.10.1.3 Bau— und Erhaltungszustand des Gebaudes:

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes entspricht dessen Alter (Baubewilligung
1977).

Es konnten zwar im Zuge der Besichtigung keine so groben Mangel festgestellt werden,
die das Gebdaude in absehbarer Zeit unbewohnbar machen wirden, hinsichtlich der
thermischen Qualitat entspricht das Gebaude jedoch bei weitem nicht den heutigen
Standards bzw. gesetzlichen Vorgaben. Die AuBenwande des Gebaudes bestehen aus 25
cm starkem Ziegelmauerwerk mit beidseitigem Verputz. Diese Bauweise war in den
1970er Jahren so Ublich und damals auch Stand der Technik. Die Fenster entsprechen
ebenfalls nicht mehr dem heutigen Standard. Der Olkessel der Firma Windhager stammt
aus den 1980er Jahren. Die Welleternitdeckung stammt aus der Errichtungszeit des
Gebdudes und ist daher rund 45 Jahre alt.

Auch wenn zum Teil bereits mit Sanierungsarbeiten begonnen wurde (die
Fremdenzimmer im DG samt den Sanitdreinheiten hinterlieBen einen guten Eindruck), so
sind aus Sicht des gefertigten SV in den nachsten Jahren gréBere Instandhaltungs
und/oder InstandsetzungsmaBnahmen erforderlich.

Jedenfalls wird in nachster Zukunft die thermische Sanierung der AuBenhdlle inkl. der
Dammung der obersten GeschoBdecke des Wohngebaudes samt Fenstertausch
empfohlen.

Anmerkung:
Ein glltiger Energieausweis existiert derzeit nicht.
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I1.10.2 Gartengeratehiitte:

Foto Siidosten Foto von Osten

Die Errichtung der Gartengeratehiitte wurde der Baubehérde am 04.05.1999 angezeigt.
Die Hitte befindet sich im nérdlichen Bereich der Liegenschaft.

Sie wurde in einfacher Holzriegelbauweise mit Satteldach und Kupferblechdeckung
errichtet. Die Dachdeckung war zum Zeitpunkt der Besichtigung an einer Stelle desolat.

Die Abmessungen des geschlossenen Bereiches betragen rund 4,00 m x 3,00 m.

Das Gebaude wird aufgrund der untergeordneten Bedeutung mit einer Zeitwertpauschale
bewertet.

I.11 AuBBenanlagen:
Folgende flr die Bewertung relevanten AuBenanlagen sind vorhanden:

e Asphaltierter Zufahrts/Zugangsbereich von der 6ffentlichen StraBe zur Garage bzw.
zum Hauseingang

Asphaltierter Vorplatz (Parkplatze)

Geflieste Bereiche rundum das Wohnhaus samt Terrasse

AuBenstiege

Stltzmauern

Thujenhecke als Einfriedung

I.12 Zubehor:

Es ist kein fur die Bewertung relevantes Zubehér vorhanden.
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I.13 Dingliche Rechte (Eintragungen im A2-Blatt):

Es waren zum Stichtag keine Eintragungen vorhanden.

Teil aus dem Grundbuchauszug (C-Blatt)

AR SRS E RS RS SR RS SRS EESS RSN EEEEE RS R RS R C Ihhhkdhhkhkhkhkhhhhkrxhkhdhhxhhkdkhkhrhkrkrxhhkxhhkxhxx

1 a 1026/1908
DIENSTBARKEIT der Duldung der Wasserleitung und des
Betretens auf Gst 269/7 fiir EZ 21

b 1015/1973 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus

EZ 207

7 a 1602/2007 Pfandurkunde 2007-07-16
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 300.300, —
flir Volkskreditbank AG

b 85/2020 Hypothekarklage (LG Wels, 6 Cg 2/20f)

9 a 2917/2018
PFANDRECHT zur Sicherung EUR 21.565,48
fiir Republik Osterreich (Finanzamt Gmunden-Vécklabruck,
Abgb.Kto.Nr. 53-153/2950)
vorgemerkt

11 b 349/2021 IM RANG 2713/2020 Riickstandsausweis 2020-10-01,
Riickstandsausweis 2020-08-27
PFANDRECHT vollstr. EUR 1.266,84
samt 4% Zinsen p.a. seit 28.08.2020 und
vollstr. EUR 330,48 samt 4% Zinsen p.a. seit 02.10.2020 und
vollstr. EUR 330,48 samt 4% Zinsen p.a. seit 02.10.2020
und der Kosten des Antrages auf Zwangsversteigerung von EUR
295,40 und der Kosten dieses Ansuchens von EUR 165,20 fiir
Gemeinde Obertraun (6 E 10/20m)
12 a 2305/2021 IM RANG 1602/2007 Einleitung des

Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstr.

EUR 26.009,57 samt Zinsen pro Vierteljahr, Kapitalisierung
der Zinsen 5,925% Zinsen aus EUR 20.000,00 ab 19.12.2019
bis 30.09.2020, 5,80 % Zinsen aus EUR 20.000,00 ab
01.10.2020, 11,30 % Zinsen aus EUR 6.009,57 ab 01.01.2021
sowie der Kosten von EUR 4.027,94 samt 4% Zinsen seit
02.02.2021 und der Kosten dieses Ansuchens von EUR 973, 30
filir
Volkskreditbank AG, FN 76096y (6 E 10/21p)

b 2576/2021 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG

I.15 AuBerbiicherliche Rechte und Lasten:

Dem gefertigten Sachverstdndigen sind keine im Grundbuch nicht eingetragenen Rechte
und Lasten bekannt.
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I1. Bewertung:

GemaB den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 hat der Sach-
verstandige den Verkehrswert zu ermitteln.

Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei einer VerauBerung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fir diese erzielt werden kann.

Die besondere Vorliebe oder andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen bleiben
dabei auBer Betracht.

Die einzelnen Bewertungsverfahren sind in den §§ 4 bis 6 des Liegenschafts-
bewertungsgesetzes 1992 i.d.g.F. geregelt und lauten wie folgt:

Vergleichswertverfahren

§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich
mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln
(Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstédnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache
libereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte
Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu-
oder Abschlédge zu beriicksichtigen.

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

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, daBB sie durch ungewéhnliche
Verhéltnisse oder persénliche Umstédnde der Vertragsteile beeinfluBt wurden,
dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der EinfluB dieser
Verhéltnisse und Umstdnde wertmdéBig erfaBt werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

Ertragswertverfahren

§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung
des fiir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten
Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden
Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Sache tatséchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatséchlichen
Aufwands flir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich
der Reinertrag,; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei
der Kapitalisierung berlicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist
lberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfdllige Liquidationserlése und
Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatséchlich erzielten Ertrédge in Ermangelung von Aufzeichnungen
nicht erfaBbar oder weichen sie von den bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung
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der Sache erzielbaren Ertrdgen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hétten erzielt werden
kénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand
auszugehen; dafiir kénnen insbesondere Ertrdge vergleichbarer Sachen oder
allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

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

e Sachwertverfahren

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

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
ermitteln. Wertdnderungen, die sich demgegenliber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdérigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die
technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige
Wertédnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstédnde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrénkungen
sowie erhebliche Abweichungen von den (blichen Baukosten, sind gesondert zu
berticksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Bauwertes im gegensténdlichen Fall
nicht anwendbar, da in der naheren Umgebung in zeitlicher Néhe zum
Bewertungsstichtag keine ahnlichen bzw. gleichartigen Liegenschaften zum Verkauf
gelangt sind.

Das Wohnhaus Obertraun 230 wurde bis zum Jahr 2007 von den Eigentimern selbst
bewohnt. Als hauslicher Nebenerwerb wurden die Ferienwohnung im KellergeschoB und die
Gastezimmer im DachgeschoB zeitweise vermietet. Gegenwartig wird das Wohnhaus ebenfalls
temporar zur touristischen Vermietung verwendet. Die dabei erzielten Einnahmen sind aus
Sicht des gefertigten SV jedenfalls viel zu gering um den Verkehrswert der Liegenschaft Gber
das Ertragswertverfahren zu ermitteln. Generell ist anzufiihren, dass das
Ertragswertverfahren nicht die geeignete Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
oder Zweifamilienwohnhdusern darstellt.

Die Bewertung erfolgt daher ausschlieBlich nach dem Sachwertverfahren (Grundwert,
Bauwert, AuBenanlagen, Zubehor) unter Beachtung aller im Befund getroffenen
Feststellungen und unter Bericksichtigung der Verhaltnisse am Realitatenmarkt.
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I1.1 Grundwert:

Zugehorige Flache, bebaut und unbebaut gemaB GB-Auszug: 722 m2

Bewertet auf Grund von (1) Vergleichspreisen flr
unbebautes Bauland in der Gemeinde Obertraun:

€ 130.-/ m2 — 722 m2 x € 130.-/m?2 € 93.860.-
abziglich 0 % Bebauungsabschlag (2) -€0.-
[Summe Grundwert gerundet: € 93.900.-

Folgende Vergleichspreise wurden aus der Urkundensammlung am Grundbuch erhoben:

(1) Vergleichspreise:

Grundstlick Nr. 264/3 KG Obertraun; KV vom 06.06.2016 — € 73/m2
Grundstiick Nr. 56/1 KG Obertraun; KV vom 24.06.2016 — € 75/m2
Grundstiick Nr. 125/4 KG Obertraun; KV vom 10.02.2017 — € 69/m?2
Grundstiick Nr. 286/3 KG Obertraun; KV vom 22.12.2017 — € 75/m2
Grundstiick Nr. 70/34 KG Obertraun; KV vom 03.04.2018 — € 120/m?2
Grundstiick Nr. 70/30 KG Obertraun; KV vom 26:09.2018 —> €117/m?2
Grundstiick Nr. 37/4 KG Obertraun; KV vom 20.03.2019 — € 70/m2
Grundstiick Nr. 49/5 KG Obertraun; KV vom 03.12.2019 — € 75/m?2
Grundstiick Nr. 308 KG Obertraun; KV vom 23.12.2019 — € 150/m?2
Grundstiick Nr. 399/5 KG Obertraun; KV vom 24.04.2020 — € 104/m?2
Grundstiick Nr. 56/1 KG Obertraun; KV vom 15.04.2021 — € 200/m?2
Grundstiick Nr. 162/6 KG Obertraun; KV vom 30.03.2022 — € 120/m?2
Grundstiick Nr. 162/7 KG Obertraun; KV vom 07.04.2022 — € 85/m?2
Grundstiick Nr. 91/3 KG Obertraun; KV vom 07.01.2022 — €110/m?2

Die angefiihrten Grundstiicke liegen alle innerhalb der KG 42016 Obertraun und sind im
Flachenwidmungsplan ebenfalls als Bauland ausgewiesen.

Der Durchschnittspreis der angefihrten Kaufvertrage liegt bei rund € 103.- je m=2.

Im Wirtschaftsmagazin ,,GEWINN", Ausgabe Mai 2022 sind flir samtliche Gemeinden
Osterreichs die jeweiligen Baugrunddurchschnittspreise angefiihrt. Fiir Obertraun ist hier eine
Spanne von € 75.- bis € 120.- je m2 angegeben.

Die meisten angefiihrten Kauftransaktionen liegen bereits einige Jahre zurlick. Die Preise flr
unbebaute Grundstiicke ziehen im Inneren Salzkammergut seit einigen Jahren stark an. Das
zu bewertende Grundstiick befindet sich in einer guten Lage mit Sicht auf den Hallstattersee.
Aus diesen Griinden wird flir das Grundstlick 269/7 ein Preis von € 130.- je m2 als
marktkonform gesehen.

(2) Ublicherweise stellt die Tatsache, dass das Grundstiick bebaut ist eine Wertminderung dar.
Im Allgemeinen wurden seitens der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstéandigen Bebauungsabschlage von 10 bis 20 % des Ausgangswertes in Ansatz
gebracht. Im Heft 3/2013 der Fachzeitschrift des Organes des Hauptverbandes der allgemein
gerichtlich zertifizierten Sachverstindige Osterreichs der ,Sachverstindige™ wird in einem
Fachkommentar des Herrn Prof. Dr. Schiller von dieser Vorgangsweise abgerickt. Herr Prof.
Dr. Schiller fihrt an, dass ein genereller Bebauungsabschlag mangels Nachvollziehbarkeit
abzulehnen sei.

Vom gefertigten SV wird diese Vorgehensweise aufgegriffen und der Bebauungsabschlag mit
null angesetzt.
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II.2 Bauwert:

Vorbemerkungen:

Da es sich um privat (keine betriebliche Nutzung) genutzte Gebdude handelt, ist die
Umsatzsteuer in den Herstellungskosten = Neubauwert (kurz NBW) zu berlcksichtigen.
Bei der Bewertung des Zeitwertes von Gebauden wird vom Herstellungswert
(Neubauwert) ausgegangen und eine Abwertung auf Grund des Alters sowie des
technischen und wirtschaftlichen Gebrauches angesetzt.

I11.2.1 Wohnhaus Obertraun 230:

Wohngebaude in der gegebenen Bauweise weisen gemal Fachliteratur sowie der
Erfahrung des SV eine gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von max. 80 Jahren auf. Die
Baubewilligung zur Errichtung des Wohnhauses wurde mit Bescheid vom 11.05.1977
erteilt. Das Gebdude war zum Stichtag somit beinahe 46 Jahre alt.

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ergibt sich gemaB der linearen
Alterswertminderung daher eine Wertminderung von 57 % vom Herstellungswert.

Der Neubauwert (kurz NBW = Herstellungskosten) betragt fir Wohnhduser in der gegebenen
Ausflihrung je m2 Nutzflache € 2.800.- inkl. UST.

Die Nutzflachen im DachgeschoB und der Wohnung im KellergeschoB werden aufgrund der
vorhandenen Dachschragen sowie der teilweisen Lage unter dem angrenzenden Gelande mit
80 %, also mit € 2.240.- je m2 Nutzflache bewertet.

Fir die Garage sowie fiir die Kellerraume werden 50 %, also € 1.400.-/m2 in Ansatz gebracht.
Fir die Balkone werden Errichtungskosten von € 500.-/m?2 angesetzt.

Die Ermittlung der Nutzflachen erfolgte unter 1.10.1

KellergeschoB:

Wohnnutzflache: NBW je m2 € 2.240.-

52,50 m2 x 2.240.- € = € 117.600.-
Garage + Kellerraume: NBW je m2 € 1.400.-

49,00 m2 x 1.400.- € = € 68.600.-
ErdgeschoB:
Wohnnutzflache: NBW je m2 € 2.800.-

106,90 m2 x 2.800.- € = € 299.300.-
Balkon: NBW je m2 € 500.-

20,70 m2 x 500.- € = € 10.400.-
DachgeschoB:
Wohnnutzflache: NBW je m2 € 2.240.-

110,00 m2 x 2.240.- € = € 246.400.-
Balkon: NBW je m2 € 500.-

19,50 m2 x 500.- € = € 9.800.-
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Neubauwert gerundet: € 752.100.-

- 10 % fir verlorenen Bauaufwand (3) - € 75.200.-
Zwischensumme gerundet: € 676.900.-
- 57 % Alterswertminderung - € 385.800.-
Bauwert Wohnhaus Obertraun 230: € 291.100.-

(3) Jeder Ersteher eines fertigen Bauwerkes wiirde, konnte er seinen eigenen Wunsch

verwirklichen, dieses Bauwerk hochstwahrscheinlich zumindest zum Teil anders erstellen.

Kaum ein Bauwerk bzw. Gebdude wird dem Kaufer in bautechnischer oder geschmack-

licher Hinsicht genau entsprechen. Aus diesem Grund erscheint ein gewisser Abschlag als
sverlorener Bauaufwand" gerechtfertigt. Grundsatzlich betragt dieser mindestens 10 %,

je individueller, umso héher.

I1.2.2 Gartengeratehiitte:

Das Gebaude wird aufgrund der untergeordneten Bedeutung
mit einer Zeitwertpauschale bewertet.

Zeitwertpauschale: € 4.000.-
Bauwert Gartengeratehiitte: € 4.000.-
[Summe Bauwert gerundet: € 295.100.-|

I1.3 AuBBenanlagen + Anschliisse:
Zeitwertpauschale flr die vorhandenen AuBenanlagen: € 20.000.-
Zeitwertpauschale flir bestehende Anschllsse betreffend

elektrischer Energie, Trink- und Nutzwasser, Abwasser-
beseitigung und Festnetz (inkl. Anschlussgeblihren): € 15.000.-

|[Summe AuBenanlagen + Anschliisse: € 35.000.-

I1.4 Zubehor:

Es ist kein fUr die Bewertung relevantes Zubehoér vorhanden. €0.-

[Summe Zubehobr: €0.-
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I1.5 Dingliche Rechte (Eintragungen im A2-Blatt):

Es waren zum Stichtag keine Eintragungen vorhanden.

|[Summe dingliche Rechte: €0.

Die eingetragene Dienstbarkeit der Duldung der Wasserleitung wurde bereits bei der
Grundbewertung berticksichtigt.

Die Liegenschaft wird ohne Berlicksichtigung der eingetragenen

Pfandrechte bewertet.

|[Summe dingliche Lasten: 0.

I1.7 AuBerbiicherliche Rechte und Lasten:

Dem gefertigten SV sind keine derartigen Rechte und Lasten bekannt.

[Summe auBerbiicherliche Rechte und Lasten: €0.-|

I1.8 Sachwert der Liegenschaft:

Grundwert: € 93.900.-
Bauwert: € 295.100.-
AuBenanlagen + Anschllsse: € 35.000.-
Zubehor: €0.-
Dingliche Rechte: €0.-
Dingliche Lasten: €0.-
AuBerbiicherliche Rechte und Lasten: €0.-
|[Sachwert der Liegenschaft: € 424.000.-
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I1.9 Verkehrswert:

Die Nachfrage nach bebauten und unbebauten Liegenschaften im Inneren Salzkammergut ist
immer noch stark. Zum Teil werden Hauser weit (iber deren Sachwerte verauBert.
Aufgrund dieses Kriteriums ware aus Sicht des gefertigten SV ein Zuschlag zum Sachwert
durchaus gerechtfertigt bzw. marktiblich.

Auf der anderen Seite wurde das Wohnhaus Obertraun 230 in der fir die 1970er Jahre
typischen Bauweise mit 25 cm starken Ziegelwanden und beidseitigem Verputz errichtet.
Aus Sicht des gefertigten SV sind vom klinftigen Eigentiimer in naher Zukunft erhebliche
Instandhaltungsarbeiten bzw. Instandsetzungsarbeiten (Erneuerung der Dachhaut,
Modernisierung der Zentralheizungsanlage, thermische Sanierung der AuBenhille) zu
tatigen.

Die Argumente fir einen Zuschlag bzw. fir einen Abschlag halten sich die Waage. Der
ermittelte Sachwert kann daher ohne weitere Anpassung als Verkehrswert iibbernommen
werden.

Sachwert wie unter Punkt II.8 ermittelt: € 424.000.-
Ab/Zuschlag: +/- € 0.-
|Verkehrswert der Liegenschaft: € 424.000.-|

Es betrug zum Stichtag 17.04.2023 der

VERKEHRSWERT

der Liegenschaft EZ 372, Grundbuch 42016 Obertraun,
ermittelt im Sachwertverfahren,

Euro 424.000.-

(in Worten: Euro vier-hundert-vier-und-zwanzig-tausend)

Bad Goisern a.H., im April 2023

Der allgemein beeidete und gerichtlich
zertifizierte Sachverstandige:

Unterzeichner | Peter Unterberger

ANFOR,
Sa 44%

<,

Datum/Zeit-UTC | 2023-04-23T10:25:45+02:00

§\GNg,
Nano

Priffinformation | Informationen zur Priifung der
elektronischen Signatur finden Sie unter:
https://www.signaturpruefung.gv.at

Hinweis | !simple_config.Note Default!
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III1. Beilagen:

II1.1 Grundbuchauszug vom 18.08.2022:

JUSTIZ  repuBLk 6sTERREICH G B

R GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 42016 Obertraun EINLAGEZAHL 372
BEZIRKSGERICHT Bad Ischl

T e de vk Kk T T ok Kk e ok o ok ok ok K ok kK T ok Sk ok kR ok ok ok Kk ok ek ok sk kR kR %k ko sk ke ok kK ok K ek e e % e g sk g e e ke ke ke % e ek ok ke ke
Letzte TZ 2576/2021
Einlage umgeschrieben gem&B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Kk Kk kK kK Kk g K ok ok %k ok ok ok ok sk g Sk ok sk ok ok Sk sk ok e ok ok e ok Al Fhkhkkkhkhkhkkhkhkrhkhkhhkhrhkkddhhhhhrhkhdhdhkhkx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
269/7 GST-Fldadche - 722
Bauf. (10) 183
Géarten (10) 539 Obertraun 230
Legende:

*: Fl&che rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Geb&ude)
Gadrten(1l0) : Garten (Garten)

7 e 3 ok e e ok ok e ok ok ok sk e e ok e ek sk ek ek ok ek ok ok ok kok ok ok k ok A D ok ok ok ok ok ok ok ke ok ek ok ok ok e ok ok 3k ke ok e ok ok ek ok ek e e ko

T Kk ok Kk K %k ok o ok e K K e % Sk ke ks ok Rk ok ke sk ok ke ok Kk ke ok B %%k ko ok ok ok ok ok ok ke ke ok ok ke ko ke ke k ok ok ok ok e ok e k ok e ke ok ok e ok ok ok ok

3 ANTEIL: 1/1
Richard Simon Parlour
GEB: 1961-11-27 ADR: Netherley House, Watford Road 18, ALl 2AJ St. Albans,
Vereinigtes Kdénigreich
d 1602/2007 Kaufvertrag 2007-07-18 Eigentumsrecht
e geldscht
Fhhkhkhxhkhkhkhkhkdddhkhkhkkddxhkhkhkdhhkhhhdhdhhkhdk C Fhhkdhkhhhkhkhkhkdrhkhkhkdkhkhkhhhkxkhkhkdkhkhrkhkhkxhkhkxhhkkkxx
1 a 1026/1908
DIENSTBARKEIT der Duldung der Wasserleitung und des
Betretens auf Gst 269/7 fiir EZ 21
b 1015/1973 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus
EZ 207
7 a 1602/2007 Pfandurkunde 2007-07-16
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 300.300, —
flir Volkskreditbank AG
b 85/2020 Hypothekarklage (LG Wels, 6 Cg 2/20f)
9 a 2917/2018
PFANDRECHT zur Sicherung EUR 21.565,48
fiir Republik Osterreich (Finanzamt Gmunden-Vécklabruck,
Abgb.Kto.Nr. 53-153/2950)
vorgemerkt
11 b 349/2021 IM RANG 2713/2020 Riickstandsausweis 2020-10-01,
Rickstandsausweis 2020-08-27
PFANDRECHT vollstr. EUR 1.266,84
samt 4% Zinsen p.a. seit 28.08.2020 und
vollstr. EUR 330,48 samt 4% Zinsen p.a. seit 02.10.2020 und
vollstr. EUR 330,48 samt 4% Zinsen p.a. seit 02.10.2020
und der Kosten des Antrages auf Zwangsversteigerung von EUR
295,40 und der Kosten dieses Ansuchens von EUR 165,20 fiir
Gemeinde Obertraun (6 E 10/20m)
12 a 2305/2021 IM RANG 1602/2007 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstr.

Exekutionssache Richard Simon PARLOUR - GZ 6E 10/21p beim BG Bad Ischl
Bewertungsgutachten fiir die Liegenschaft EZ 372, GB 42016 Obertraun

22




EUR 26.009,57 samt Zinsen pro Vierteljahr, Kapitalisierung
der Zinsen 5,925% Zinsen aus EUR 20.000,00 ab 19.12.2019
bis 30.09.2020, 5,80 % Zinsen aus EUR 20.000,00 ab
01.10.2020, 11,30 % Zinsen aus EUR 6.009,57 ab 01.01.2021
sowie der Kosten von EUR 4.027,94 samt 4% Zinsen seit
02.02.2021 und der Kosten dieses Ansuchens von EUR 973, 30
fir
Volkskreditbank AG, FN 76096g (6 E 10/21p)

b 2576/2021 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG

Fhrhkkhdkhhhkkxkhhkkxrhkhkrrkkkkhkkkhkhhdhxdkxhx Ende Fhhkhkhkhhkhkh ok ok kdkokkdhkkhkokdkkokdkhhddhxdkhkkdk

Frxxxxxxxx Grundbuchauszug Fllhrungssystem — Nur fir den Amtsgebrauch *#** %%k

Grundbuch 18.08.2022 13:31:09

III.2 Fotos vom 17.04.2023:

Garage im KG Heizraum im KG

Ferienwohnung im KG

Ferienwohnung im KG

\
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Wohnung im EG

Stiege vom EG ins DG

Gdstezimmer im DG Sanitareinheit eines Gastezimmers im DG

A

Exekutionssache Richard Simon PARLOUR - GZ 6E 10/21p beim BG Bad Ischl
Bewertungsgutachten fiir die Liegenschaft EZ 372, GB 42016 Obertraun

24




		2023-04-23T10:25:45+0200
	Peter Unterberger
	Signaturpruefung unter https://www.signaturpruefung.gv.at




