MMag. Christian Fischer
Allg. beeideter und gerichtl. zertifizierter Sachverstandiger

A-5721 Piesendorf, HummersdorferstraRe 35
Tel.: 0664/35046 76 Mail: christian_fischer@aon.at

Bezirksgericht
Zell am See

71.: 75E 2/26a -5
Mozartstrafle 2
5700 Zell am See

Bewertungsgutachten

zur Ermittlung des Verkehrswertes zum 20. April 2026 betreffend

EZ 186 Grundbuch 57026 Tobersbach
Grundstick 12/2 im Ausmaf} von 697 m?
5723 UTTENDORF, Wagnergasse 19
"Wohnhaus"

A) Verkehrswert der Liegenschaft: (Grundstiick, Gebiiude, Aufienanlagen;
ohne Zubehor)

421.000,00 €

B) Wert des Zubehors (inkl. Umsatzsteuer):

Zubehor mit Verkehrswert ist nicht vorhanden!

Unterzeichner Christian Fischer
) ,/@NFOR/L,\ .
'49 x| Datum/Zeit-UTC | 2026- 05- 03T13: 24: 15+02: 00
(2
% Prifinformation | | nformationen zur Prifung der el ektroni schen
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Signatur finden Sie unter:

htt ps: // ww. si gnat ur pruef ung. gv. at

Hinweis Dieses mit einer qualifizierten elektronischen Signatur
ver sehene Dokument ist gemall EU Verordnung Nr. 910/ 2014
(el DAS) einem handschriftlich unterzeichneten Dokument
grundséatzlich rechtlich gleichgestellt.




1. Auftrag:

2. Zweck:
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I. Allgemeines:

Gerichtlicher Auftrag vom 25.02.2026, GZ 75 E 2/26a - 5, BG Zell am See,
zwecks Schitzung der Liegenschaft

EZ 186 Grundbuch 57026 Tobersbach
"Wohnhaus"

sowie des Zubehors.

Wertermittlung als Grundlage zur Durchfiihrung der bewilligten Zwangsversteigerung
(Beschluss v. 25.02.2026, GZ 75 E 2/26a - 5)

Der Auftraggeber ist verpflichtet, das Gutachten (als Gesamtdokument) nur fiir den
vereinbarten Zweck zu verwenden. Eine weitere Verwendung oder die Anfertigung
und Verwendung von Teilausziigen ist nur nach vorheriger, schriftlicher Zustimmung
des Sachverstindigen zuldssig. Ausdriicklich untersagt ist das Hochladen des Gut-
achtens oder einzelner Teile desselben auf Plattformen fiir ,.kiinstliche Intelligenz*,

da dies eine Verletzung des Urheberrechts und des Datenschutzrechts darstellt.

Das Urheberrecht am Gutachten bleibt ausdriicklich beim Sachverstindigen!

3. Bewertungsstichtag:

20. April 2026 (Tag der Befundaufnahme)

4. Grundlagen und Unterlagen:

= Der urspriingliche Termin fiir die Befundaufnahme am 02.04.2026 musste auf

20.04.2026 verlegt werden, da der Verpflichtete Herr Heimo Innerhofer nicht
anwesend war

Ortliche Befundaufnahme (Besichtigung und Begehung der Liegenschaft)

am 20.04.2026 durch den Sachverstindigen in Anwesenheit von Frau

Dr. Magdalena Rauter (Rechtsanwiltin), Herrn Mag. Lorenz Knoll LLB.oec.
(RB Hohe Tauern), Herrn Wolfgang Eder (Gerichtsvollzieher) und Herrn Patrick
Varga (Schlosser - Fa. Gassner und Manz); Herr Heimo Innerhofer war erneut
abwesend - das Gebdude wurde vom Schlosser fiir die Befundaufnahme get6ffnet

Grundbuchsauszug v. 30.03.2026

Einsichtnahme in den Flaichenwidmungs- und Gefahrenzonenplan
Einsichtnahme in den Altlastenatlas

Einsichtnahme in den Bauakt

Erhebungen und Auswertung von Vergleichspreisen (Grundbuch)
Erhebungen betreffend Herstellungskosten pro m? (Netto-Raumflidchen)

Auskiinfte vom Eigentiimer konnten keine eingeholt werden, da der Verpflichtete
an beiden Terminen nicht anwesend war
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5. Beilagen:
= Grundbuchsauszug
= Bauplatzerkldrung, Baubewilligungen, Beniitzungsbewilligungen (jeweils 1. Seite)

= Bauplan-Kopien (geringfiigige Planabweichungen sind gegeben - Raumeinteilung
bzw. Raumnutzung, etc. - im besonderen im Dach- und auch im Kellergeschoss)

= Lageplidne (SAGIS-Abfragen)

= Fotos
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Auf Grund der vorgenannten Grundlagen und Unterlagen erstellt der Sachverstindige folgenden

I1. Befund:

1. Allgemeine Beschreibung:

a) Gutsbestand:

Bewertungsgegenstand ist die Liegenschaft:

EZ 186 Grundbuch 57026 Tobersbach
Grundstiick 12/2 im Ausmaf} von 697 m?
"Wohnhaus"

Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in der Gemeinde Uttendorf im

Pinzgau, im Ortsteil Tobersbach, Wagnergasse Nr. 19 (sieche Lagepline).
Die Seehohe der Liegenschaft betrédgt ca. 785 m.

b) Eigentiimer:
Herr Heimo Innerhofer, geb. 26.09.1981 1/1

¢) Rechte und Lasten:
Siehe Grundbuchsauszug v.  30.03.2026 (Beilage zum Gutachten)
A2-Blatt: - Wasserleitungsrecht an Gst 12/7

C-Blatt: - PFANDRECHTE

- Einleitung des Versteigerungsverfahrens

d) Nutzung:

Das Wohnhaus wird - vermutlich - vom Eigentiimer bewohnt.

e) Lage:  Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in der Gemeinde Uttendorf im Pinzgau,
im Ortsteil Tobersbach, nordlich der B 168 Mittersiller Strafle, dstlich des Utten-
dorfer Badesees, an der Wagnergasse Nr. 19 (siehe Lagepline).

Die Gemeinde Uttendorf (Nationalparkgemeinde) liegt im Oberpinzgau, ca. 3.000
Einwohner und ca. 170.000 Géastenidchtigungen/Jahr.

Es handelt sich um eine landschaftlich schone, lindliche, gute Wohnlage
mit schonem Ausblick auf die umliegende Bergwelt (Hohe Tauern, etc.),
ev. etwas beeintrichtigt durch die Ndhe zur B 168 Mittersiller Strafle.
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2. Besondere Beschreibung des Grundstiicks:

a) Ausmalfl: 697 m?> Grundstiick 12/2
697 m*> Gesamtflache

Die Gesamtfliche ist wie folgt aufzuteilen:
497 m? Baulandwidmung

200 m? Griinlandwidmung - durch die Griinlandwidmung und die Lage
in der "Roten Zone - Wildbach" in der Nutzbarkeit und Verwert-
barkeit stark eingeschriankt (AusmaBe aus SAGIS ermittelt)

= kmi

- Cafe - Bar. Grofler

LMEnerg\r Uttendorf
Bah"h’-}f ¥ @ E] 160€ THG-Pramic 2026
Utteru:lurf

Stubachtal

VZpen




Seite 6

Die Bewertungsliegenschaft befindet sich ca. 1,5 km 6stlich vom Uttendorfer Ortszentrum,
im Ortsteil Tobersbach (asphaltierte, 6ffentliche Stralen ohne erhebliche Steigungen) -

sieche Lageplan. Das Gemeindeamt, Banken, touristische Einrichtungen, etc. sind in einigen
Gehminuten erreichbar. In Uttendorf sind die Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen Bedarf
gegeben.

¢) Flichenwidmung und Bebauung:
Das Bewertungsgrundstiick ist einerseits als '""Bauland - Erweiterte Wohngebiete'" und

andererseits als ""Griinland - Lindliche Gebiete" (westlicher Randbereich zum Tobers-
bach) gewidmet - siche Grafik aus SAGIS.

Auf dem Grundstiick 12/2 wurde in den Jahren 1970 bis 1975 das Wohnhaus errichtet
(Baubewilligung v. 01.10.1970, Beniitzungsbewilligung v. 28.10.1977).

In den 1990iger Jahren erfolgte der Ausbau des Dachbodens (Baubewilligung v. 07.06.
1991, Beniitzungsbewilligung v. 25.05.1998).

Die Bebauung entspricht der Flachenwidmung und den Baugenehmigungen.

d) Gefihrdung:

Fiir diese Liegenschaft ist nach menschlichem Ermessen eine Hochwassergefahrdung, etc.
nicht ginzlich auszuschlieen (Rote bzw. Gelbe Gefahrenzone Wildbach - Tobersbach).
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Im sichtbaren Kanenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

dic gemal § 18 Abs. 4 Aldastensanierungsgosatz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.
Wenn in einem Karnenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Alistandorte, Altlasten) angezeigt werden,

bedeutet das nicht, dass in diesem Kanenausschnitt keine Altablagerungen oder Alistandorte existioren,
da nicht alle bekannten Altablagerungen und Alistandorte gemad Aldastensanierungsgesetz zu veroffentlichen sind.

Das Bewertungsgrundstiick ist nicht im Altlastenatlas verzeichnet.

e) Form und Niveau des Grundstiicks:
Die Bewertungsliegenschaft ist in etwa rechteckig (siche Lageplan); leicht hingige Lage.
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3. Besondere Beschreibung der Gebaude(teile):

Baujahr: 1975 (Fertigstellung 1t. Bauakt)

Allgemeinzustand:

Das Wohnhaus wurde It. Bauakt in den Jahren von 1970 bis 1975 errichtet. In den
1990iger Jahren erfolgte der Ausbau des Dachgeschosses. Lt. Befundaufnahme
wurden in den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten folgende Sanierungen durchgefiihrt:
Fenstertausch (KG, EG), Dacheindeckung, Dachrinnen und -ablaufrohre, Garagentor,
Heizung, Elektro-Sicherungskasten.

(Die Sanierungen konnen nur augenscheinlich vermutet werden, da der Eigentiimer

nicht anwesend war und keine Auskiinfte zu erhalten waren).

Uberwiegend einfacher, tw. mittlerer (Dachgeschoss), stark abgewohnter bzw. tw. nicht
bewohnbarer Bau- und Erhaltungszustand.

Bei der Befundaufnahme befindet sich das Gebédude in einem stark verschmutzten,

iiber Monate/Jahre ungepflegten Zustand mit enormen Schimmelbildungen; duflerst
intensive und unangenehme Geruchsbildung im Haus ist wahrnehmbar. Eine umfassende
Entriimpelung inkl. Entsorgung (nahezu aller) Einrichtungsgegenstidnde, Boden, etc. er-
scheint unumginglich, um addquate Wohnverhiltnisse zu schaffen.

Riickgestaute Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten sind in folgenden Bereichen
erforderlich: Fassade, Isolierung?, Mauer-/Putzrisse, Putz, Wandverkleidungen, Béden,
tw. Tiiren, Installationen?, Sanitére Ausstattung, Feuchtschaden, Fenster DG, tw. Aul3en-

anlagen, etc.;

Der Raum im nord/dstlichen Bereich des Erdgeschosses (It. Plan "Sohn") und der Dach-
boden im westlichen Bereich konnten nicht besichtigt werden, da diese abgeschlossen

waren und der Schlosser nicht mehr anwesend war.
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Ver- und Entsorgung:

Wasser:
Abwisser:
Energie:
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Offentliche Trink- und Nutzwasserversorgung
Anschluss an das ortliche Kanalnetz
Vorhanden

(die Anschliisse sind offensichtlich vorhanden - eine Auskunft dazu

konnte nicht eingeholt werden)

Fundamentierung:

Aullenwénde:

Fassade:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Dachstuhl:

Dacheindeckung:

Dachrinnen:

Dachablaufrohre:

Kamin:
Loggia:
Stiegen:

Fenster:

Tiiren:

Fullbdden:

Heizung:

Bauausfiihrung (It. Baubeschreibung/Befundaufnahme):

Fundamente B 160

Kellergeschoss: Betonmauerwerk?
Hohlblocksteine 25¢cm
Heraklith - zu geringe Warmeisolierung?

Verputzt und geférbelt bzw. Holzschalung

Hohlblocksteine 10cm, verputzt und geféarbelt bzw. Fliesen
im Sanitérbereich, Tapeten, Holzverkleidungen

Stahlbetondecken, verputzt und gefarbelt bzw. Holzdecken-
verkleidungen und Verkleidungen mit Kunststoffelementen

Satteldachstuhl aus Holz, Glockenturm
Dachziegel

Kupfer

Kupfer

Vorhanden

Fliesen

Holztreppen mit Holzgeldnder

Holz-/Alufenster und Holzfenster (KG/EG erneuert), tw.
Fensterbalken, tw. Fenstergitter, Dachfenster

Einfache Innentiiren aus Holz; Holzhaustiiren
automatisches Garagentor

Kunststoff, Teppich, Keramische Belédge, Beton, etc.

Olheizung mittels Heizkorper, Warmwasserboiler im KG
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Garagentor

Haustiiren

Fenster

Innentliren
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Heizkorper Stiegen
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Sanitarausstattung
]

Dachgeschoss
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Kiichen

Heizung/Boiler/Technik
s A1 N[
wH

Zahlerkasten
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Raumprogramm und Ausmal} der Raume (siche Baupline):

Wohngeb aude: (Fehlende BemaBungen wurden néherungsweise ermittelt)
Kellergeschoss Raumeinteilung AusmaB in m? Netto-Raumflichen (m?)
Vorraum/Stiege 15,50
Keller 20,00
Vorraum 4,90
Werkstatt 13,20
Heizraum 8,10
Tank 14,90
Keller/Bad 4,20 80,80
Nebenflichen
Garage | 2520 | 25,20
Erdgeschoss Raumeinteilung AusmaB in m? Netto-Raumfliichen (m?)
Stiege 6,60
Vorraum 8,90
Eingang 4,50
Vorraum 3,20
Sohn 11,60
Bad 5,50
Eltern 17,60
Kiiche 12,90
W. Zimmer 23,00
Tochter 10,50
Vorraum 2,80
WC 1,80 108,90
Nebenflichen
Loggia 6,00 6,00
Balkon 8,00 8,00
Dachgeschoss Raumeinteilung Ausmaf} in m Netto-Raumflichen (m?)
Stiege 6,60
Bad 6,70
Kiiche 12,20
W-Zimmer 18,20
Schlafzimmer 18,00
Zimmer 17,10 |(im Plan - Dachboden)
Vorraum 16,40 95,20
Nebenflichen
Dachboden 14,90 14,90
Dachboden 8,30 8.30
Balkon 5,00 5,00
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4. Besondere Beschreibung und Fotos - Aullenanlagen:

Zufahrts-/Zugangsbereich, Hausumrandung (tw.) - Asphalt, Eingangspodest mit Uberdachung -
Fliesen, Stein/Betonmauern, Gartenhiitte (Metall), Komposter (Kunststoff), Steinbrunnen, tw.
Einzéunung - Metallzaun tw. auf Betonsockel; Griinflichen mit Bdumen und Strauchern, Hecken

Ver- und Entsorgungsanlagen

5. Zubehor:
Zubehor mit Verkehrswert ist nicht vorhanden!

Die zwei Einbaukiichen, Einbaukésten und ein Waschbeckenverbau sind iiber 25 Jahre
alt (?) bzw. noch dlter und ohne Verkehrswert.
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111. Bewertung:

Literatur: - Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992
- Empfehlungen fiir Herstellungskosten (pro m*> Wohnfléche; Heft 3/2025 "Sachversténdige™)
- ONORM B 1802-1, Ausgabe 2022 u.a. (ONORM ist eine von Austrian Standards
International verdffentlichte nationale Osterreichische Norm)
- Liegenschaftsbewertungskommentar nach Stabentheiner, 2. erweiterte Auflage
- Liegenschaftsbewertung nach Heimo Kranewitter, 5. und 7. Auflage
- Immobilienbewertung Osterreich "Bienert u. Funk", 3. Auflage
- Die Nutzungsdauer "Seiser", 1. Auflage u.a.m.

Fiir den Bewertungsgegenstand:

EZ 186 Grundbuch 57026 Tobersbach
"Wohnhaus"

ist der Verkehrswert festzustellen.

Die Bewertung dieser Liegenschaft erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen
Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhéltnisse am Realitditenmarkt.

Der Sachverstindige weist darauf hin, dass die Funktion der Heiz-, Sanitir- und Elektroin-
stallationen und der sonstigen technischen Anlagen nicht {iberpriift werden konnte.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Bewertungsgrundsatz (§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz):

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verduflerung der Sache iiblicher Weise
im redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auller Betracht zu bleiben.

Allgemeine Bewertungsregeln (§ 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz):

Als Wertermittlungsverfahren kommen insbesondere in Betracht:

a) Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG)
b) Ertragswertverfahren (§ S LBG)
¢) Sachwertverfahren (§ 6 LBG)

In Anlehnung an die bestehenden Bewertungsvorschriften (Liegenschaftsbewer-
tungsgesetz 1992, Neufassung ONORM B 1802-1) ist fiir ein ""Wohnhaus", wie
das gegenstindliche, das Sachwertverfahren als Wertermittlungsverfahren aus-

zuwihlen bzw. anzuwenden.
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Sachwertverfahren - § 6 LBG:

Der Sachwert setzt sich aus dem Bodenwert, dem Bauwert und dem Wert sonstiger
Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehors zusammen.

1. Ermittlung des Grundstiickswertes pro m*:

Der Wert des Bewertungsgrundstiickes wird von tatsichlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet.

Auswertung von Vergleichspreisen - Bauland:

Nach Auswertungen - Kaufpreissammlung d. Sachverstandigen, Immobilienangebote, Angaben in
der SIR-Bodenpreis-Information, etc. - betragt der Grundstiickswert fiir Bauland (Gemeinde Uttendorf,
Tobersbach) und unter Beriicksichtigung der Lage, der Form, der Gr6éR3e, der baulichen Ausnutzung,
der Flachenwidmung, der Gefahrenzonierung, etc. ca. 460,00 bis 500,00 Euro/m?

(durchschnittlich 480,00€/m?)!

Durchschnittspreis pro m? 480,00

Fiir die Teilflaiche des Bewertungsgrundstiicks mit der Baulandwidmung ist daher unter

Auswertung der Vergleichspreise und der im Befund geschilderten Vor- und Nachteile
folgender m>-Preis angemessen:

480,00€

Fiir die Teilflache (Griinlandwidmung, Rote Zone) mit der stark eingeschriankten Nutzbarkeit/
Verwertbarkeit sind 25% des Bodenwertes der gut nutzbaren Teilfliche anzunehmen:

120,00€

2. Ermittlung der Bewertungsgrundlagen - betreffend
Bauwert der Gebaudeteile:

Bei der Berechnung des Bauwertes ist von den Herstellungskosten (fiktiven An-
schaffungskosten zum Bewertungsstichtag) auszugehen und von diesen die tech-
nische und wirtschaftliche Wertminderung (z.B. wegen Alters, etc.) abzuziehen.
Ergénzend ist der Bauwert der AuBlenanlagen (siehe Punkt 3.) zu ermitteln.
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Ermittlung der Herstellungskosten pro m?:

= Berechnung des Ausgangswertes der Herstellungskosten (HK) je m?

der Netto-Raumflichen (abgeleitet - mehrgeschossiger Wohnbau):

In Anlehnung an die Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten
und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs, etc. (siehe Heft 3/2025,
"Sachverstdndige = offizielles Organ des Hauptverbandes der Sachverstindigen
Osterreichs") sowie in Anlehnung an weitere Bewertungskommentare "z.B. Krane-
witter, 7. Auflage", etc. sind die Herstellungskosten je m? (Ausgangswert) unter
Beriicksichtigung der vorhandenen Ausstattungskategorie (Ausstattungsqualitit),
inklusive Umsatzsteuer, Stadt/Land-Gefille, Einfamilienhaus, etc. - wie folgt
festzusetzen:

Herstellungskosten je m? (gerundet) 2.720,00 €

Die Herstellungskosten sind ausdriicklich inkl. Umsatzsteuer anzusetzen, weil
sich der Marktwert eines privat genutzten Wohnhauses (grundsétzlich) an den
Bruttoherstellungskosten orientiert.

= Berechnung der Herstellungskosten fiir die einzelnen Gebiudeteile:

Wohngebiude: HK/m? Zu-/Abschlag in % berichtigte
Ausgangswert Bauw./Ausstattung, etc. HK/m?
Kellergeschoss 2.720,00 -45,0% 1.500,00
Garage 2.720,00 -50,0% 1.360,00
Erdgeschoss 2.720,00 0,0% 2.720,00
Loggia 2.720,00 -55,0% 1.220,00
Balkon 2.720,00 -75,0% 680,00
Dachgeschoss 2.720,00 5,0% 2.860,00
Dachboden 2.720,00 -85,0% 410,00
Dachboden 2.720,00 -85,0% 410,00
Balkon 2.720,00 -75,0% 680,00

Ermittlung der Alterswertminderung - Gebaude:

Die Alterswertminderung entspricht dem Wertverlust, den ein Gebéude seit der
Errichtung durch Alterung und Abnutzung der Bauteile und Baustoffe erlitten hat.

Die Alterswertminderung hingt im Wesentlichen von der wirtschaftlichen Gesamt-
nutzungsdauer eines Gebédudes ab.

Grundsitzlich ist (im Sachwertverfahren) die lineare Alterswertminderung vorrangig
anzuwenden (siehe Bewertungskommentare, z. B. Kranewitter, 7. Auflage, Seite 80;
Bienert und Funk 3. Auflage, Seite 311; etc.).
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Berechnung - lineare Alterswertminderung:

100 : iibliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren (D) x Alter des Gebiudes (A)

Wohngebiude:
Alter (A) in Jahren: 51 Baujahr 1975
Ubliche Gesamtnutzungsdauer (D): 71 Jahre (geschitzt)
Restnutzungsdauer: 20 Jahre (geschitzt)

Auf Grund des bestehenden Bauzustandes, der Bauausstattung, etc. und in Anlehnung an

die Richtlinien (z.B. "Kommentar Seiser") betreffend objektiver Gesamtnutzungsdauer
bzw. objektiver Restnutzungsdauer sowie bei voraussichtlich ordnungsgeméfBer Bewirt-
schaftung ist die Restnutzungsdauer in diesem Ausmaf, der Berechnung betreffend Wert-

minderung wegen Alters, etc., zugrunde zu legen.

Lineare AfA 72% (gerundet)

Ermittlung - sonstige Wertminderungen: 12,5%

Diesem Abschlag liegt die Uberlegung zugrunde, dass fiir den "objektiven" Kauferkreis

ein Teil des "errechneten" Bauwertes (laut Sachwertverfahren) verloren geht - hinsichtlich
Entriimpelungskosten, Sanierungen betreffend Schimmelbildungen, Sanierungen im Bereich
Sanitdre Ausstattung, Béden, Wandverkleidungen, etc.

3. Wert der AuBlenanlagen: 5%

Der Wert der AuBenanlagen (siehe Punkt 1I/4) wird im Schéitzungswege - vom Bauwert
der Gebdude - abgeleitet bzw. errechnet (sieche Bewertungskommentar: Kranewitter,

7. Auflage, Seiten 83 und 159, 4 bis 6% des Gebdudebauwertes - bei einfachen/durch-
schnittlichen Auflenanlagen - daher sind 5% anzusetzen!).



WERTERMITTLUNG -

1. Ermittlung des Grundstiickswertes:
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SACHWERT:

Ausmal} Preis/m?
Teilfliche Bauland 497 m? 480,00 € 238.560,00
Teilfldche Griinland 200 m? 120,00 € 24.000,00
262.560,00 €
2. Ermittlung des Bauwertes - Gebiude:
Wohngebiude:
Netto-Raum Herstellungs- Alterswert-
Lage flachen kosten pro m? minderung  Restwert
Kellergeschoss 80,80 m? 1.500,00€ 72% 28% 33.936,00
Garage 25,20 m*> 1.360,00€ 72% 28% 9.596,16
Erdgeschoss 108,90 m*> 2.720,00€ 72% 28% 82.938,24
Loggia 6,00 m> 1.220,00€ 72% 28% 2.049,60
Balkon 8,00 m? 680,00€ 72% 28% 1.523,20
Dachgeschoss 95,20 m*> 2.860,00€ 72% 28% 76.236,16
Dachboden 14,90 m? 410,00€ 72% 28% 1.710,52
Dachboden 8,30 m? 410,00€  72% 28% 952,84
Balkon 5,00 m? 680,00€ 72% 28% 952,00
Zwischensumme 209.894,72
12,50% Abschlag (sonst. Wertminderung) -26.236,84
Bauwert Gebaude 183.657,88 183.658,00 €
3. Ermittlung des Bauwertes der Aufenanlagen:
5% des Gesamtgebiudebauwertes 9.183,00 €
Wert nach dem Sachwertverfahren 455.401,00 €

455.000,00 € (gerundet)
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IV. Ermittlung des Verkehrswertes:

Verkehrswert der Liegenschaft:

Bei der Berechnung des Verkehrswertes fiir Ein- und Zweifamilienhéuser ist
grundsitzlich vom Sachwert auszugehen (Neufassung ONORM B 1802-1 u.a.).

Fiir die Berechnung des Verkehrswertes wird das Sachwertverfahren
ausgewihlt, da Wohnhéuser, wie das gegenstiandige, am Immobilien-
markt iiberwiegend fiir eine Eigennutzung erworben werden (§ 7 Abs 2

Liegenschaftsbewertungsgesetz; aktuelle Bewertungskommentare, etc.).

Berechnung des Verkehrswertes:
Wert nach dem Sachwertverfahren 455.000,00 €

Der ermittelte Sachwert einer bebauten Liegenschaft muss abschlieBend dahingehend gepriift werden, ob
dieser aufgrund der Angebots- und Nachfragekonstellation am Wertermittlungsstichtag bei einem Verkauf

auch erzielt werden kann.

Aus sachverstindiger Sicht (langjahrige Marktbeobachtung und Auswertungen der Kaufpreissammlung seit

vielen Jahren) ist betreffend Sachwerte von Wohnh&usern, in Relation zum tatsachlich erzielten Verkehrswert,
bei zusitzlichen, wertbeeinflussenden Umsténden zB aktuelle Wirtschaftslage, derzeitiges Zinsniveau, Kredit-
vergabekriterien, Angebote an Wohnh&user iiber 50 Jahre, besonderer Zustand des Objektes (eingeschrénkter

Interessentenkreis), etc. ein Marktanpassungsabschlag in der Hohe von 5 bis 10% vorzunehmen.

Marktanpassungsabschlag 7,50% -34.125,00 €

Verkehrswert (nach dem Sachwertverfahren) 420.875,00 €

Verkehrswert (gerundet) 421.000,00 €

in Worten:

Vierhunderteinundzwanzigtausend Euro

fiir die Bewertungsliegenschaft:

EZ 186 Grundbuch 57026 Tobersbach
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BEATASTRALGEMEINDE 57026 Tobersbach EINLAGEZAHL 186
BEEZIRKSGERICHT Zell am See
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Letzte TEZ 11172026
Einlage umgeschrieben gem3f Vercrdonung BGBl. II, 14372012 am 07.05.2012
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GS5T-NRE G BA (NWUTZUIMNG) FLACHE GST-ADRESSE
1272 G5T-Flache » 697
Bauf . {10) 139
Glrten{l10) 558 Wagnergasse 19
Legende

*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf, (10): Bauflichen {Gebidude)
Garten{10) : Garten {(GFarten)
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1 & 1085/1970 242/1982 Wasserleitungsrecht an Gat 12/7
R R R e R R R B R R A 'E. L R B B B B R R
5 ANTEIL: 1/1
Heimo Innerhofer
GEE: 19281-09-26 ADR: Gaisbichl 45, Niedernsill 5722
a 2294072012 IM BANG 22237/2012 Kaufvertrag 2012-09-18 Eigentumsrecht
b geléscht
E S S R E SRS S L SRS EESES S EEE RS SRS NS {: A i el o i el e A e el e A e e e e e e
10 a 33%7/2015 pPfandurkunde 2015-08-218
PFANDRECHT HEchastbetrag EUR 31.200,—
fiir Ralffeigsenbank MWicedernsill eGen {FN 68237%)
11 a 204972023 Pfandurkunde 2023-03-14
PFANDRECHT Hichatbetrag EUR 70.000,-—
fiir Raiffeisenbank Hohe Tauern eGen {FN 71071t}
12 a B023/2025
PEANDRECHT vollstr EUR 7.829,10
samt Zinsen und EKosten gem Exekutionsbewilligung 2025-12-09
filr Osterrelichisches Rotes Kreuz, Landesverhand Salzburg
(ZVR 15773054) (60 E 2153/25p)
13 a 11172026 Elnleitung des Verstelgerungsverfahrens =zur
Herelnbringung von vollstr EUR 67 .321, 20 gsamt Zinsen und
Kosten gem Exekutionsbewilligung 2026-01-10 £ir
Raiffeisenbank Hohe Tauern eGen (FN 71071t)
(7% E 2/26a)

TN O WA R R R R R R R e W HTNIWE TS W W W A s ol e v RO W e

Eintragungen chne Wahrungabezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 30.03.2026 19:40:03
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BEZIRESHAUPTMANNSCHAFT
ZELL AM SEE 5¥oo0 Zell am See, 19. 5. 1970

Z1.: 8800/4-1970

Betr. : Innerhofer Maria, Uttendorf:
Frzellierung.

BESCHETID.

Frau Maria Innerhofer, Uttendorf, Tobersbach 5, hat um
die Gemehmigung zur Abtrennung von 3 Bauplitzen aus den Gp.
13 und 12, KG. Tobersbach, an-gesucht.Bei der am Jo. 4. 1970
an Ort und Stelle durchgefiihrten miindlichen Verhandiung wurde
folgendes festgestellt:

Befund und Gutachten des bautechnishen Sachverstindigen:

Die Einschreiterin beabsichtigt, wvon ihren Gp. 13 und 12

EG. Tobersbach, 3 Teilflichen im Ausmass veon je 7oo m2 ab-
zutrennen und diese als Baupldtze erkléren zu lacsen. Fiip

das gegenstidndliche Gebiet wurde ein Bebauungsentwurf Ffir

die Aufparzellierung der beiden vorerwihnten Stammparzellen
ausgearbeitet. Die geplanten 3 Bauplitze fllgen sich in diesen
Entwurf qut ein. Fur verkehrsmdssigen Aufschliessung wird
abzweigend wvon der SFFentli~chen Wegparzellella7 eine neue
Aufschliessungsstrasse in 6,0 m Breite angelegt und dient
diese auch zur spiteren endgiiltigen Aufschliessung dee Gesamt—
grundstiickes. Die Wasserversorgung ist durch Anschluse an das
bestehende Ortsnetz méglich, die Abwasserbeseitigung ist
durch Einleitung in den Tobersbach geplant. Da auch alle
weiteren Aufschliessungserfordernisse gegeben sind, besteht
gegen die Bauplatzgenehmigung kein Einwand.

s pruch:

Die Bezirkshauptmannschaft Zell am See erteilt gemidsg
§§ 12, 13, 14 (2), 15 (1) und 25 BGGE, LGBl.Nr. £9/1968, im
Zusammenhalte mit § 1 der Zustdndigkeitsiibertragungsverordnung,
LGBL.Nr. 1lol/1968, Frau Maria Innerhofer in Uttendorf, -
Tobersbach 5, die Genehmigung zur Abtrennung von 3 Baupldtzen
aus den Gp. 13 und 12, ka. Tobersbach, entsprechend dem Sach-
verhalt und den der miindlichen Verhandlung vorgelegenen Pldnen,
wenn nachstehende, aus 5fFfentlichen Riicksichten zu stellende
Bedingunigen und Auflagen erfiillt werden:

1.) Die beantragten Bauplitze sind. im S5inne des Par-
zellierungsentwurfes vermessen zu lassen.

2.) Die neu anzulegende Verkehrsfldche ist in einer Breite
von 6,0 m als eigene Parzelle auszuscheiden und in den Stand
einer dauernd dem SfFfentlichen Verkehr dienenden Privatstrasse
zu erheben,
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Postleitzahl A-5723

/9 =BA.To. 37

! Franz Woschitz,Tobersbach Nr,37;
Wohnhausbenlitzungsbewilligung.

Peschaelld:

Herr Franz Woschitz,wohnhaft lUttendorf-Tobersbach Nr.37, hat

beim Gemeindeant littendorf mit Ansuchen vem 25.Februar 1975

um Uberprifung und Erteilung der Benlitzungsbewillipung flir des

auf Grundparzelle 12/2 KG,Tobersbach errichtete Wohnhaus angesucht.

Uber dieses Ansuchen wurde seitens der Oemeinde Uttendorf das
Crmittlungsverfahren eingeleitet und am 265.5eptember 1977 eine
milndliche Verhandlung an Ort und Stelle durchgefithrt, bei der
nachstehender

Saschyverhalt

featgeatellt wurde:

Uem Einschreiter ist mit Baubewilligungsbescheid vom 1.0ktober
1933 die Bewilligung zur Errichtung eines Wehnhauses erteilt
wo 1_J 1 I

Die Uberpriifung des f!lnnltlndliohnn ObJjektes ergab, dall dieses
plangemif und bBescheidentsprechend, benlitzungsreif asusgebaut
wurde.Die Garpge wird derzeit nur als Abstellraum beniitzt.

SprNchi

Uie Gemeinde littendorf erteilt dem Einschreiter die gemif § 17
BauPolG, erforderliche Genehmigung zur Benlitzung des Neuaues

da wie die eingehende Uberprifung ergsb, der Bau im wesentlichen
bescheidgemiil zur Ginze fertiggestellt sowie die Ubereinstimmung
mit der erteilten Bewilligung festgestellt, kann in 8ffentlich
rechtlicher Beziehung und vom baupolizeilichen Standpunkt die
BenlUtzungebewilligung ohne Pedenken ausgesprochen werden, wenn
nachestehende Vorschreibungen eingehaltem und erfiillt werden.

1) Die Dachbodentlire ist bodenresusmseitig feuerhemmend zu verkleiden

2) Bei den Faminen ist die Holzschalung der Dachhaut auf einen
Abstand von rd.5 cm vom verputzten Kamin auszunehmen.

53) Vor Beniitzung der Gargge als solche ist dieselbe mit einer
entsprechenden Querdurchliftung zu versehen.

';I



ORTSGEMEINDE UTTENDORF
Pol. Bez. Zell am See, Land Salzburg UTTENDORF, am .. 7:6.,1991
%% Postlaitzah! A-5723 RN 01ogas0
Talafon 0 65 &3 / A2 08-0 und &3 05.0

| Bhbttendorf - Woschitz Franz

Betr.: Baubkehdrdliche Bewilligung zum Busbau des
Dechbodens im bestehenden Wobnbans
ULttendar F, Tobersbachk *7

Gem&d §% 2, 9 urd Pha. 1 1it a. des Salzburger Baupolizei-
gesetzes - BauPolG., LGBl. Nr. 1171973 L.d.dzt.g. Fapsung,
in fusemmenhang mit den einschligigen Bestimmungen des
Bautechnikgeselzes - BayTG., LGBI. Nr. 75/197¢ 1.d.dzt.gq.
Fassung, wird Franz Woschitz, 5723 Uttendorf, Toterspach 37,
tber Arauchen vom 7.1.1991 und nach Burehfohrung einer
miindlichen Verhardlung an Ort und Stelle am £3.4.199]1 die

haubehirdliche Bewllljgung

Fur den Ausbau ces Dachbodens am bestehencen Wohnhaus,

Uttendor f-Tobersbach 37 auf der Gp. 1272, KE. Tebersbach,
nach Malgabe der eingereichten und genehmigten Plane samt
technigcher Beschreibung, des Befundes ure Gutachtens des
baw- wund brarcdschutzbechrischen Ambesschvetstandigen, des
HEIJrkekamlnkehrermﬂistera, sowWie urter der Voraussetzung
der Einhaltung baw. Erfillung nechstehendar Auflagen,

erteilt:

e



ORTSGEMEINDE UTTENDORF Uttendorf, 25.5.1998

Fol. Bez, Zell am See, Land Salzburg
Paostleitzahl A-5723 DWVR-Nr. 0108690
Telafon (065 63) 82 08-0.u. 83 05-0, Fax 82 08-16

153/9-BA Uttendosf, Uttendorf, Tobersbach 37

Dachbodenbeniitzungsbewilligung

BESCHEID

Herr Franz Woschitz, Uttendoif-Tobersbach 37, hat beim Gemeindeamt Uttendorf mit
Bescheinigung gem. § 17 BauPolG. die Fertigstellung des gegensténdlichen
Wohnhauses angezeigt und um die Erteilung der BenUtzungsbewilligung ersucht.

Sachverhalt

Die eingehende Uberprifung am 13.5.1998 ergab, daR das Objekt im wesentlichen -
bescheidgem#R nach der genehmigten Planung - fertiggestellt wurde und
benlttzungsreif ausgebaut ist.

SPRUC

Die Gemeinde Uttendorf erteilt dem Einschreiter die gem. § 17 BauPolG. erforderliche
Genehmigung zur Benlitzung des Objektes, wenn nachstehende Vorschreibungen
eingehalten und erflllt werden:

1. Der Dachboden ist mit Gipskartonplatten - F 30 - zu verkleiden.

Die Kosten des Verfahrens hat gem. § 76 AVG 50 der Einschreiter zu tragen und
binnen zwei Wochen mit dem beigeschlossenen Zahlschein an die Gemeinde
Uttendorf zu entrichten.

Die Verfahrenskosten werden wie folat bestimmt:

a) Kommissionsgeb. It. Salzbg. Landes- und Gemeinde-
kommissionsgeb WO 1968 i.d.a.F.

2RO TA.DAN. 2B ... ioarmminsssrsetssimssasmmemsnmmnempserstrresimpiiiiie i DA
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= LAND
 SALZBURG

HN: 303378 238553
RV 393432, 238657

Verweandung

Bearbeiber

Kare smtelt am: 01 042026
Keardinammeatem: BMN M3T
Cruslen: SAGIS, LFRI. BEV
Cedmirenchischos Adessregisier
Hinnwesr

Es gibt keine Sarante aud Vallstindig-
keit und Richagisit der Clatsn

EZ 186 Grundbuch 57026 Tobersbach
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Ostansicht

"Wohnhaus"
Gemeinde UTTENDORF, Wagnergasse 19
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