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

7Z1.: 7S E 5/25s -5
Mozartstrafle 2
5700 Zell am See

Bewertungsgutachten

zur Ermittlung des Verkehrswertes zum 03. Juni 2025 betreffend

EZ 287 Grundbuch 57019 Rosenthal
Grundstiick 516/12 im Ausmal} von 739 m?

5741 NEUKIRCHEN a. Grv., Venedigersiedlung 333

"Wohnhaus mit Tiefgarage"

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

1.530.000,00 €

B) Wert des Zubehors (inkl. Umsatzsteuer):

68.200,00 €

Unterzeichner Christian Fischer
) ,,‘&\NFOR,L,x .
'4? "’% Datum/Zeit-UTC | 2025- 07- 22T08: 59: 34+02: 00
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% @ Z/| Prifinformation | I nfornationen zur Prufung der el ektroni schen

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 04.05.2025, GZ 75 E 5/25s-5, BG Zell am See,
zwecks Schitzung der Liegenschaft

EZ 287 Grundbuch 57019 Rosenthal
"Wohnhaus mit Tiefgarage"
sowie des Zubehors.

Wertermittlung als Grundlage zur Durchfiihrung der bewilligten Zwangsversteigerung
(Beschluss v. 14.03.2025, GZ 75 E 5/25s-2)

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. Das Urheberrecht am Gutachten bleibt ausdriicklich
beim Sachverstandigen!

3. Bewertungsstichtag:

03. Juni 2025 (Tag der Befundaufnahme)

4. Grundlagen und Unterlagen:

5. Beilagen:

= Ortliche Befundaufnahme (Besichtigung und Begehung der Liegenschaft)

am 03.06.2025 durch den Sachverstindigen in Anwesenheit von Herrn
Gerald Wandaller (Verpflichteter) und Frau Martina Wandaller-Bachmaier
(Mutter der Verpflichteten)

Grundbuchsauszug v. 31.05.2025

Einsichtnahme in den Flachenwidmungs- und Gefahrenzonenplan
Einsichtnahme in den Altlastenatlas

Einsichtnahme in den Bauakt

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

Auskinfte erteilen die Anwesenden

Grundbuchsauszug
Bauplatzerklarung, Baubewilligung, Vollendungsanzeige (jeweils 1. Seite)

Bauplan-Kopien (geringfiigige Planabweichungen sind gegeben - Raumeinteilung
Biiro/HWR im EG sowie Ankleide/Schlafzimmer/Bad im OG, etc.)

Energieausweis (Ausziige)
Lagepldne (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 287 Grundbuch 57019 Rosenthal
Grundstiick 516/12 im Ausmal von 739 m?

"Wohnhaus mit Tiefgarage"

Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in der Gemeinde Neukirchen am

GroBvenediger, im Ortsteil Rosental, Venedigersiedlung Nr. 333 (siche Lagepléne).
Die Seehohe der Liegenschaft betrédgt ca. 846 m.

b) Eigentiimer:

Herr Gerald Wandaller, geb. 20.05.1996 1/2
Herr Marco Wandaller, geb. 22.04.2003 1/2
¢) Rechte und Lasten:

Siehe Grundbuchsauszug v.  31.05.2025 (Beilage zum Gutachten)
A2-Blatt: - Geh- und Fahrtrecht an Gst 494

C-Blatt: - PFANDRECHTE
- BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
- Einleitungen VERSTEIGERUNGSVERFAHREN

d) Nutzung:

Das Wohnhaus wird von der Eigentiimerfamilie bewohnt.

e) Lage: Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in der Gemeinde Neukirchen am GroB3-
venediger, im Ortsteil Rosental, Venedigersiedlung Nr. 333 (siehe Lageplédne).

Es handelt sich um eine landschaftlich attraktive, liindliche, mittlere Wohn-
lage mit schonem Ausblick auf die umliegende Bergwelt (Sulzbachtiiler, etc.),
etwas beeintrichtigt durch die Nihe zur B 165 Gerlosstrafie und durch die
tiefere Lage/Niveau im Vergleich zur B 165.

Die Marktgemeinde Neukirchen am Grof3venediger liegt im Oberpinzgau (Wohn-
und Fremdenverkehrsgemeinde mit Sommer- und guter Wintersaison, ca. 2.700
Einwohner, ca. 600.000 Nachtigungen/Jahr, Hotels, Bergbahnen, zahlreiche tour-
istische Einrichtungen und Angebote, etc.).
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2. Besondere Beschreibung des Grundstiicks:

a) Ausmalf}: 739 m?> Grundstiick 516/12
739 m?* Gesamtflache

Ergénzend wird auf die Unterschreitungen des Gebaudemindestabstandes (Mauer Einfahrt
Tiefgarage - Richtung Westen) hingewiesen.

b) Verkehrsméflige ErschlieBung:
Die Bewertungsliegenschaft befindet sich ca. 2,4 km westlich vom Neukirchener Ortszentrum,
im Ortsteil Rosental, in der Venedigersiedlung Nr. 333 (asphaltierte, 6ffentliche Strallen) -
sieche Lageplan. Das Gemeindeamt, Banken, touristische Einrichtungen, Talstation der Berg-
bahnen, etc. sind in ca. 30 Gehminuten erreichbar. In Neukirchen sind die Einkaufsmdglich-
keiten fiir den téglichen Bedarf gut.
© Ho‘henneukirchen"
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¢) Flichenwidmung und Bebauung:
Das Bewertungsgrundstiick ist als ""Bauland - Erweitertes Wohngebiet" gewidmet,
larmbelastet durch die Néhe zur B 165 Gerlos Stral3e - siche Grafik aus SAGIS.
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Auf dem Grundstiick 516/12 wurde in den Jahren 2022 bis 2023 das Wohnhaus mit Tief-
garage errichtet (Baubewilligung v. 05.05.2022, Vollendungsanzeige v. 07.08.2023).

Die Bebauung entspricht der Flachenwidmung und der Baugenehmigung.

d) Gefahrdung:

Fiir diese Liegenschaft ist nach menschlichem Ermessen eine Hochwassergefahrdung, etc.
nicht génzlich auszuschlieBen (gelbe Gefahrenzone der Bundeswasserbauverwaltung - Uber-
flutungsflachen HQ 100 (Salzach) und Gelbe Gefahrenzone Wildbach (RoBBberggriben)).

Das Bewertungsgrundstiick ist nicht im Altlastenatlas verzeichnet.

e) Form und Niveau des Grundstiicks:

Die Bewertungsliegenschaft ist in etwa rechteckig (siehe Lageplan); ebene Lage - Boschung
zur nordlichen Nachbarliegenschaft.
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3. Besondere Beschreibung der Gebiaude(teile):

Baujahr: 2023 (It. Vollendungsanzeige)

Allgemeinzustand:
Neuwertiger, sehr guter, dem Alter entsprechender Bau- und Erhaltungszustand.

Fertigstellungsarbeiten It. Vollendungsanzeige/Befundaufnahme sind noch durchzufiihren:
PV-Anlage nicht vorhanden, Absturzsicherung bei Terrassentiir fehlt, Geldnder bei Garagen-
abfahrt fehlt, AuBBenanlagen (Asphaltierung, Einzdunung noch nicht fertiggestellt, Blechab-
deckungen, etc.), Lift-Schacht wurde vorsorglich geplant (Personenlift wurde noch nicht

eingebaut), Fertigstellungsarbeiten im Keller (Wellnessbereich, etc.).

Die Tiefgarage ist nicht beheizt; fiir eine mogliche Freifldchenbeheizung der Garagenzufahrt

wurden Anschlussmdglichkeiten beriicksichtigt, ev. im Zuge der Asphaltierung umsetzbar.

Im Keller (siidlicher Bereich) sollte ein Wellnessbereich entstehen; eine Dusche wurde bereits

errichtet und gefliest, aber noch nicht montiert.

Im Rahmen der Sanitérausstattung wird darauf hingewiesen, dass zwei WCs mit Wasser-

reinigung/Spezialspiilung mit Duschfunktion vorhanden sind.

Lt. Gerichtsauftrag ist die Liegenschaft so zu schitzen, als wiren die nicht fest mit der Liegen-
schaft verbunden Teile des Sole-Wéarmepumpensystems (eigentlich Luft-/Wasserwdrmepumpe)
nicht vorhanden. Welche Teile die Heizungsanlage betreffend nicht fest mit der Liegenschaft
verbunden sind, kann vom Sachverstindigen nicht beurteilt werden - die Heizung ist bei der
Befundaufnahme vollstindig und betriebsbereit, daher wird die Liegenschaft inklusive der
Heizungsanlage bewertet.

Welche Teile der Heizungsanlage nicht fest mit der Liegenschaft verbunden sind, muss ev. von
einem Sachverstindigen aus dem betreffenden Fachgebiet beurteilt werden.

Von einer Demontage einzelner Teile der Heizungsanlage wurde bei der Befundaufnahme
zwischen Herrn Markus Leiter und Frau Martina Wandaller-Bachmaier ausdriicklich abgesehen.

Der Einreichplan wurde von der Fa. Kampa erstellt, nach deren Insolvenz hat die Fa. Holzbau
Maier das Wohnhaus (Erd-/Obergeschoss) errichtet.

Ver- und Entsorgung:

Wasser: Offentliche Trink- und Nutzwasserversorgung
Abwisser:  Anschluss an das ortliche Kanalnetz
Energie: Salzburg AG bzw. Verbund



Seite 7

Bauausfithrung (It. Baubeschreibung/Auskunft/Befundaufnahme):

Fundamentierung:

Auflenwande:

Fassade:

Innenwénde:

Geschossdecken:
Dachstuhl:
Dacheindeckung:
Dachrinnen:
Dachablaufrohre:
Kamin:
Terrassen:
Stiegen:

Fenster:

Tiiren:

Ful3bdden:

Heizung:

Haustur

Stahlbetonbodenplatte (Wanne)

Kellergeschoss: Stahlbeton
Holzriegelwinde mit Isolierung (Mineralwolle)

Verputzt und gefirbelt

Holzriegelwinde, verputzt und gefarbelt bzw. Fliesen (modern)
im Sanitdrbereich

Massivdecke (Stahlbeton) iiber KG, Holztramdecken
Walmdachstuhl aus Holz

Tondachziegel

Blech

Blech

Fertigteilkamin

Pflastersteine, tiiberdacht

Stahlbeton (Massiv) ins KG, Holztreppe ins OG

Kunststoff/Alufenster (Gaulhofer) mit Raffstore und
Kunststofffenster im KG

Metall/Glas Haustiire (gute Ausfithrung, Fa. Inotherm, Gegen-
sprechanlage - Video), Innentiiren aus Holz (gute Qualitit -
Fa. Koch), automatisches Garagentor

Keramische Beldge, Landhausdiele, etc. in guter Ausfiihrung,
Beton in der Garage

Luft-/Wasserwarmepumpe (hochwertig), Fulbodenheizung

Garagentor



Seite 8

Stiegen Innentiren
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Heizung/Boiler
—
io]

Raumprogramm und Ausmal} der Raume (siche Baupline):

Wohngebiude:
Kel]ergeschoss Raumeinteilung AusmaB in m? Netto-Raumflichen (m?)
Keller 13,26
Treppe 4,03
Keller 49,43
Keller 25,01
Schleuse 2,50
Homelift 2,33
Technik 13,65 110,21
Nebenflichen
Garage | 115,12 115,12
Erdgeschoss Raumeinteilung AusmaB in m? Netto-Raumfléichen (m?)
Diele 15,23
Treppe 4,03
Kochen 19,18
Wohnen/Essen 45,85
Biiro 15,70
HWR 5,34
Homelift 2,19
Garderobe 6,96
WC/Dusche 4,50 118,98
Nebenflichen
Terrasse (iiberdacht) | 38,24 38,24
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Obergeschoss Raumeinteilung AusmaB in n? Netto-Raumflichen (m?)
Galerie 13,17
Treppe 4,43
Bad 9,98
Flur 2,40
Ankleide 5,13
Schlafen 14,49
Studio 26,49
Zimmer 21,07
Ankleide 5,50
Bad 9,16
Zimmer 21,33
Lift 2,18
Gast 13,34
WC/Dusche 4,50 153,17

4. Besondere Beschreibung und Fotos - Aullenanlagen:

Zufahrts-/Zugangsbereich - Schotter (Fertigstellungsarbeiten ausstindig); Hausumrandung/
Eingangsbereich - Pflastersteine, Kies; Eingangsiiberdachung; Steinmauer/Steinschlichtung
zum ndrdlichen Nachbarn (wurde vom Nachbarn errichtet); Einzdunung - Betonfiillsteine
(Fertigstellungsarbeiten ausstindig), Griinflichen mit Zierbdumen und -strduchern, Ver-
und Entsorgungsanlagen
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5. Zubehor:

Kiiche (mit Kostenvoranschlag - Fa. Simon Weiss):

AUFLISTUNG KUCHE WANDALLER

KOCHE: € 1871900
MIELE GERATE:
Backofen € 2.821,00
Dampfgarer € 3.2590,00
Kaffeemaschine € 2.874,00
2x Warmeschublade € 725,00 x2
Geschirrspiler (3 1.497.00
LIEBHERR:
Side by Side € 3.305,00
Weinkihler € 1.820,00
BORA:
Tischmuldenliifter € 12,616,00

(2x Ceranfeld, 1x Teppan Yakl, 2x Dunstabzug inkl. Kanile — ohne AuBenjalousie bei Abluft)

ARBEITSPLATTE: £ 14.260,00

SPULE + QUOOKER: € 3.328.00
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Einbauten (mit Kostenvoranschlag - Fa. Simon Weiss):

KOSTENVORANSCHLAG
Artikel / Beschreibung Anzahl Gesamtprels inkl,
Abstellraum 1 € 9.250,00
oksilia Abstelraum It. Zeichnung und Bellage

|
Garderobe 1 i.

Garderoben Verbau It Zerchnung und Beflage

€ 1600000
(chae A4.843:

Schiafzimmerschranke Eltern

qung (06582/20760)
N entspricht und verbleibe
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Garderobe - Pos. 2:
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111. Bewertung:

Literatur: - Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992
- Empfehlungen fiir Herstellungskosten (pro m*> Wohnfléche; Heft 3/2024 "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; u.a.
- Die Nutzungsdauer "Seiser", 1. Auflage u.a.m.

Fiir den Bewertungsgegenstand:

EZ 287 Grundbuch 57019 Rosenthal
"Wohnhaus mit Tiefgarage"

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 Auszug aus dem Energieausweis befindet sich in den Beilagen zum Gutachten.

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, Grundstiickspreisauswertungen im Wirtschaftsmagazin
"Gewinn", etc. - betragt der Grundstiickswert fir Bauland (Gemeinde Neukirchen, Venedigersiedlung)
und unter Berlcksichtigung der Lage, der Form, der GréR3e, der baulichen Ausnutzung, der Flachen-
widmung, der Gefahrenzonierung, der Larmbelastung, etc. ca. 370,00 bis 420,00 Euro/m?
(besonders in Anlehnung an zwei Angebotspreise unmittelbarer Nachbarliegenschaften)

(durchschnittlich 395,00€/m?)!

Durchschnittspreis pro m? 395,00

Fiir das Bewertungsgrundstiick ist daher unter Auswertung der Vergleichspreise und der im
Befund geschilderten Vor- und Nachteile (Lage, Form, ErschlieBung, Flichenwidmung, Nu-
tzung, Gefahrenzonierung, Larmbelastung, etc.) folgender m?-Preis angemessen:

395,00€

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 diesem die tech-
nische und wirtschaftliche Wertminderung (z.B. wegen Alters, etc.) abzuziehen.
Ergénzend ist der Bauwert der Aullenanlagen (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 3/2024,
"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) 3.780,00 €

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 3.780,00 -45,0% 2.080,00

Garage 3.780,00 -50,0% 1.890,00

Erdgeschoss 3.780,00 0,0% 3.780,00

Terrasse (liberdacht) 3.780,00 -75,0% 950,00

Obergeschoss 3.780,00 0,0% 3.780,00

Ermittlung der Alterswertminderung - Gebaude:

Die Alterswertminderung entspricht dem Wertverlust, den ein Gebdude 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.).

Berechnung - lineare Alterswertminderung:
100 : iibliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren (D) x Alter des Gebiudes (A)
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Wohngebiude:
Alter (A) in Jahren: 2 Baujahr 2023
Ubliche Gesamtnutzungsdauer (D): 70 Jahre (geschitzt)
Restnutzungsdauer: 68 Jahre (geschiitzt)

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 ordnungsgeméfer Bewirt-

schaftung ist die Restnutzungsdauer in diesem Ausmaf, der Berechnung betreffend Wert-

minderung wegen Alters, etc., zugrunde zu legen.

Lineare AfA 3% (gerundet)

3. Wert der Aullenanlagen: 3%

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

7. Auflage, Seiten 83 und 159, 2 bis 4% des Gebaudebauwertes - bei durchschnittlichen,
noch fertigzustellenden Auflenanlagen - daher sind 3% anzusetzen!).



WERTERMITTLUNG -

1. Ermittlung des Grundstiickswertes:
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SACHWERT:

Ausmal} Preis/m?
Grundstiick 516/12 739 m? 395,00 € 291.905,00
291.905,00 €
2. Ermittlung des Bauwertes - Gebiude:
Wohngebiude:
Netto-Raum Herstellungs- Alterswert-
Lage flachen kosten pro m? minderung  Restwert
Kellergeschoss 110,21 m*> 2.080,00 € 3% 97% 222.359,70
Garage 115,12 m?> 1.890,00 € 3% 97% 211.049,50
Erdgeschoss 118,98 m* 3.780,00 € 3% 97% 436.252,07
Terrasse (iiberdacht) 38,24 m? 950,00 € 3% 97% 35.238,16
Obergeschoss 153,17 m* 3.780,00 € 3% 97% 561.620,46
Bauwert Gebaude 1.466.519,89  1.466.520,00 €
3. Ermittlung des Bauwertes der Aufenanlagen:
3% des Gesamtgebiudebauwertes 43.996,00 €
Wert nach dem Sachwertverfahren 1.802.421,00 €

1.802.000,00 € (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 1.802.000,00 €

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, Sachwert iiber € 1.800.000,00 (in dieser Lage) ein Marktanpassungsabschlag in der Hohe von

10 bis 20% vorzunehmen.

Marktanpassungsabschlag 15,00%  -270.300,00 €

Verkehrswert (nach dem Sachwertverfahren) 1.531.700,00 €

Verkehrswert (gerundet) 1.530.000,00 €

in Worten:

Einemillionfiinfhundertdreiligtausend Euro

fiir die Bewertungsliegenschaft:

EZ 287 Grundbuch 57019 Rosenthal
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V. Verkehrswert Zubehor:

Die Bewertung erfolgt nach den Besichtigungsergebnissen und unter Beriicksichtigung der
Anschaffungskosten, des Anschaffungszeitpunktes und der Marktgingigkeit.

Kiiche inkl. Gerite

44.000,00 €
Abstellraum
6.100,00 €
Garderobe
8.000,00 €
Schlafzimmerschranke Eltern
5.700,00 €
Kleiderschrank
4.400,00 €
Verkehrswert Zubehor 68.200,00 €

Verkehrswert - Zubehor (gerundet)
€ 68.200,00
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Auszug aus dem Hauptbhuch

KATASTRALGEMEINDE 53701% Rosenthal EINLAGEZAHL 287
BEZIRRSGERICHT Zell am See

B o A o R R e e S R
Letzte TZ 338372025
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. IT, 14372012 am 07.05.2012

oA e bl dede e Rk e ek e d ek ke ek ek bk B AR R e e e e Rk ke o A ke A e ol b e b e ke ko

GST-NR & BA (NUTZUNG) FLECHE GST-ADRESSE
518/12 G GST-Fliche ) 739
Bauf. {10} 185
Girten (10} 554 Venedigersiedlung 333
Legende :

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fléche rechnerisch ermittelt
Bauf . {(10): Bauflichen (Gebiude)
Garteni{ld) : GArten (Garcten)
LR S E R EEEEEEI S RS R RS RS RS E RS EREEERE SRS hz L R R E S S SRS EREEEEEE SRS RS EREEESERESEREE]
1 a 1428/1990 Geh- und Fahrtrecht an Gst 494
13 a geléscht
Wk R R RE kR R EREE ERE ERE AR R R R kR E Whl ol el R R ER R ERE R R ER R R R R R W
4 ANTEIL: 1/2
GCerald Wandaller
GEB: 1996-05-20 ADR: HKinatlergasse 448/1, WNeukirchen am Grobvenediger
5741
a 577272021 IM RANG 514972021 Kaufvertrag 2021-06-18 Elgentumsrecht
b 2818/2024 Belastungs— und VeriuBerungswverbot
5 ANTEIL: 1/2
Marco Wandaller
GEB: 2003-04-2Z ADR: Kinstlergasse 4438/1, Heukirchen am Grofwvenediger
5741
a 57722021 ITM RANG 5149/2021 Faufvertrag 2021-06-18 Eigentumsrecht
b 2818/2024 Belastungs— und Verdulerungsverbot
W drdrdr el b Rk e A e e i el b e e e e e e e e e ol ol e e e o e C R S B S S S S e RS S R ES R EEEEEEEEEES B E S EEEE SN E S
13 a 1978/2022 Pfandurkunde 2022-03-18
PEANDRECHT H&chastbetrag EUR 1.070.,000,—-
filr Raiffeisenverband Salzburg eGen (FN 38219f)
c 83/202Z5 Hypothekarklage
14 a 2358/2024 Pfandurkunde Z202Z-03-18
PEANDEECHT Hé#chatkbetrag EUR 308.000,—--
fiir Raiffeisenverband Salzburg eGen (FN 38219f)
b 8872025 Hypothekarklage
15 a 281872024
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT f£ir
Martina Wandaller-Bachmaier geb 1363-12-146
Franz Wandaller gelb 1986-04-12
18 a 3828/2Z024 Vergleich Z024-0Z-12
PEFANDRECHT voellste EUR 249,665,397
gamt 4 % Zi seit 2023-06-30, EUR 21.231,23 Kosten
gamt 4 % Zi seit 2024-02-21, Antragaskosten EUR 6.015,48 fir
Taurus Bau GmbH (FH 467663a) (80E 975/24a)
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1% a 4953/2024 Exekuticnsbewilligung samt Antrag 2024-08-08;
Exekutionabewilligung samt Antrag 2024-08-082
PFANDRECHT vollstr EUR 15.456,67
samt 4 % Zinsen aus EUR 15.456,687 seit 2024-03-01;
Kosten EUR 1.663;15 samt 4 % Zinsen seit 2024-06-18,
Antragskosten EUR 1.1%92,25% fiir Dr. Paul EKreuzberger; Mag.
Markus Stranimaier & Mag. Manuel Vogler Rechtsanwalte und
Strafverteidiger OG (FM 030118t) (60 E 1291/24x)
18 a 6726/2024 Exekuticnsbewilligung 2024-10-30
FFANDRECHT wvollstr EUR 9.431,04
Antragskosen EUR 879,21 fir
Marktgemeinde Neukirchen am Greofvenediger {60 E 1791/Z4a)
1% a 19872025 Exekuticonsantrag 2025-01-13; EB 2025-01-17
PFANDRECHT vollstr EUR 27.547;38
samt Zi 4+ Ko 1t EB 2025-01-17, Antragskosten EUR 1.76l,67
fiir Lec GmkH Fliesenhandel (FN 18%141z) (60 E 68 /25w)
20 a 1585/2025 Binleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won wollstr EUR 70.000,- samt 5,9 &% Zi
viertelijdhrlich kapitalisiert smeit 2024-05-15,
Koaten EUR 2.7%2;72, Antragakosaten EUR 897,71 fir
Raiffeisenverband Salzburg eGen {(FW 38219f) (75 E 5/25s)
21 a 322172025
PEANDRECHT vollstr EUR 5.483,56
samt Zinaen und Kosten gem Exekuticnshewilligung Z025-05-14
fiir Wassergenossenschaft Markt Heukirchen
{60 E 877/25=)
22 a 3383/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wvollstr. EUR 15.456, @7 samt Zinsen und
Foaten (% 216/2 EO) Efiir
Dr. Paul Ereuzberger, Mag. Markus Stranimaier& Mag. Manuel
Vogler (FN 030118t) {75 E 12/25w)

ke ke e ol ke e ol o e ke e ke ke e ke ol ol b b e ol e e e e ol e ke e ol e e HIWE‘[S ol ke e ke ke ol ke ol ol ol b e ol b e b e ol ol ol ol e e o el e e ol o ol e

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.
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Ing. Marco Lan:h :
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hnuhrﬁi@nanﬂrdmat.-
Zahl: BAU-2307/16-2022  D/8191/2022 n&.osmz ;
Betreff: Gerald Wandaller, Martina Wandaller-Bachmaier und Franz
Wandaller, Kiinstlergasse 448/1, 5741 Neukirchen am
‘GroRvenediger
‘Baurechtliche Bewilligung im vereinfachten Verfahren . '
}
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