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A. GRUNDLAGEN

1. Auftraggeber/in

Bezirksgericht Gmunden, Abteilung 2, mit Beschluss der Anordnung der Schéatzung der
gegenstandlichen Liegenschaftsteile vom 13.10.2020, GZ: 10 E 6/20 -5

2. Eigentumsverhéaltnisse der betroffenen Liegenschaftsteile

Ableitung entsprechend der Grundbuchsabfrage vom 16.10.2020:

AEA IR T AR A AR T A bR b bR b b ek ® ok E mAHEE A RA AT AERA AR A E bR ARk b ARk koo ok
3 ANTEIL: 1/1

Johannes Asamer

GEB: 1936-01-12Z ADR: Unterthalham 16 4594
a 4233/1975 Kaufvertrag 19%74-03-18 Eigentumsrecht
b 5615/1983 gerichtl Vergleich 1882-12-17 Eigentumsrecht
¢ 5615/19283 Zusammenziehung der Anteile

i 4611/2019% Rangordnung fir die VerduBerung bis 2020-11-04

3. Gegenstand und Zweck /Bewertungsauftrag

Die gegenstandliche Wertermittlung dient zur Feststellung des Verkehrswertes der
Liegenschaft EZ 132 (BLNr. 3), GB 42142 Nachdemsee, BG Gmunden mit dem Grund-
stiick Nr. 13/5 der KG Nachdemsee. Dies im Zusammenhang mit der Durchflihrung nach-
stehend angefuhrter und gerichtlich bewilligter Zwangsversteigerung:

Betreibende Partei: Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich AG
Europaplatz 1a
4020 Linz

vertreten durch: RA Dr. Josef Broinger und Mag. Markus Miedl
Khevenhillerstral3e 12
4020 Linz

Verpflichtete Partei: Johannes Asamer
geb. am 12.01.1936
Roithstrale 51
4810 Gmunden

vertreten durch: Dr. Po6tzl Rechtsanwalts GmbH

Rainerstralle 23
4020 Linz

Die besagte Liegenschaft ist mit keinem Hauptgebaude bebaut, somit ist auch keine
Adresse aus der Grundbuchsabfrage ableitbar.
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4. Besichtigung

Die Besichtigung der gegenstéandlich betroffenen Liegenschaftsteile erfolgte am Mittwoch,
den 18. November 2020. Bei dieser Befundaufnahme waren folgende Personen an-
wesend:

(ol el elNololNo el

Johannes Asamer (Verpflichteter)

Dr. Christian Po6tzl (Rechtsvertreter des Verpflichteten)

Michael Asamer, LL.M. (Enkel des Verpflichteten, Klagende Partei zu C 461/20 b)
Ing. Felix Fruhstorfer (Vertreter der Betreibenden Partei)

Rudolf Steiner (Miteigentiimer Gst. Nr. 13/6, KG Nachdemsee)

Ferdinand Polixmair (Vertreter von Marianne Polixmair, Eigentimerin Gst. Nr. 13/18)
SV Ing. Franz Putz vom Sachverstandigenbiiro BAU & IMMO aus Bad Ischl

Die Befundaufnahme wurde am besagten Tag mit 08:00 h begonnen und mit ca. 08:45 h
beendet.

Weitere Erhebungen hinsichtlich der Grundpreise vergleichbarer Liegenschaften, der
Flachenwidmung, der baubehérdlichen Tatbestande etc. wurden beim Bauamt der
Marktgemeinde Altminster vorgenommen.

5. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

a)
b)

c)
d)
e)
f)
9)

h)
)

Besichtigung der betroffenen Liegenschaftsteile am 18. November 2020

DKM- Datenkopie der Gemeinde Altminster (DORIS-Online-Abfrage) mit Datum vom
16.10.2020

Ortho-Foto (DORIS-Online Landkarte) vom 16.10.2020

Auszug aus dem rechtswirksamen Flachenwidmungsplan von Altminster a. Traunsee
Grundbuchsauszug des BG Gmunden mit Abfragedatum vom 16.10.2020
Klageschrift zu C 461/20 b vom 17.07.2020

Lageplan mit Darlegung eines Servitutsverlaufes mit Datum vom Mai 1985 (ohne
Angabe eines Planverfassers)

Verkehrswertgutachten SV Gerhard Steller aus Wels vom 25.05.2016
Schenkungsvertrag betreffend Gst. Nr. 13/18 der KG Nachdemsee vom 24.03.1972,
verblchert unter der TZ 4197/1972

Dienstbarkeitsvertrag vom 09.11.1973, verbuchert unter der TZ 6599/1973
Dienstbarkeitsvertrag vom 22.01.2019, verbuchert unter der TZ 1624/2019
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 i.d.g.F.

ONORMEN B 1800, 1801-1, 1802-1 (Ausgabe 2019) sowie 1802-2 und 1802-3
Richtpreise des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs

Recherchen der Gewinn-Grundpreisibersicht 05/2020

Recherchen bei www.immonetzt.at

Recherchen bei www.bodenpreise.at

Fachliteratur:

Theo Gerardy: Praxis der Grundstticksbewertung (Ausgabe aus 1975)
F.W. Ross: Erweiterte Wertminderungstabelle

Roéssler/Langner: Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten
Simon/Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Ross-Brachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des

Wertes baulicher Anlagen, 29. Auflage aus 2005

Seited


http://www.immonetzt.at/
http://www.bodenpreise.at/

Bienert: Bewertung von Spezial-Liegenschaften, 1. Auflage aus 2005
Seiser-Kainz: Der Wert von Immobilien, 1. Auflage aus 2011

Austrian Standards: Nor mensamml ung Al mmobilienbewertu

1. Ausgabe aus 2016
Heimo Kranewitter:  Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage aus 2017

Agrar- und Forst- Pauschalkostensatze, Baurichtpreise und pauschale Kosten-
Rechtsabteilung O6: satze fur technische und andere Investitionen, Ausgabe 2017
W. Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundsticken, 9. Auflage aus 2020
Immo-Preisspiegel:  aktuellste Ausgabe aus 2020

BKI-Baukosten: Statistische Kostenkennwerte, Ausgabe 2020

Seiser+Seiser: Die Nutzungsdauer von Gebauden, baulichen Anlagen,

gebaudetechnischen Anlagen und Bauteilen, 1. Auflage 2020
Hauptverband der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile
allg. beeideten und  Landesverband Steiermark und Karnten, Ausgabe aus 2020
gerichtl. zert. SV’s:

6. Bewertungsstichtag

Mittwoch, der 18. November 2020 (Tag der Besichtigung)

7. Schatzungsmethoden

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschaftsverkehr,
insbesondere nach Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des Bewertungsgegen-
standes bei einer VerauRerung Ublicherweise zu erzielen ware. Bei seiner Ermittlung sind
alle tatséachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande, die den Preis beeinflussen,
zu bertcksichtigen. Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen
einzelner Personen bleiben aulRer 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
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheit festzulegen ist. Es sind die Grinde anzu-
geben, aus denen sich eine Annaherung des Verkehrswertes an das eine oder andere
Verfahren ergibt.

Im gegenstandlichen Fall soll primar der Wert von AGrund und Bodenfi des betroffenen
Areales ermittelt werden. Dieser wird im Allgemeinen mittels des sogenannte A/ergleichs-
wertverfahrensi eruiert. Das Vergleichswertverfahren stellt die Ableitung des Verkehrs-
wertes aus geeigneten (in zeitlicher und raumlicher Nahe abgewickelte Transaktionen)
Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften dar. Allfallige wertmindernde oder erhéhende
Eigenschaften bzw. geanderte Marktverhaltnisse sind durch entsprechende Zu- oder
Abschlage zu berucksichtigen.
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B. BEFUND

1. Allgemeines / Lagebeschreibung

Beim betroffenen Grundbuchskoérper mit der grundbticherlichen Bezeichnung EZ 132 des
GB 42142 Nachdemsee handelt es sich um ein 1 primér unbebautes 1 Areal am Westufer
des Traunsee’s. Im besagten Grundbuchskdrper ist ausschlie3lich das Grundstiick Nr.
13/5 der KG Nachdemsee verbuchert.

Der von der Beurteilung betroffene Bereich befindet sich innerhalb des Gemeindegebietes
von 4813 Altmuinster im oberdésterreichischen Bezirk Gmunden und liegt ca. 1,40 km
sudostlich des ortlichen Gemeindeamtes. Die Lage kann auch mit ca. 8 km suddstlich der
A 1 Westautobahn-Anschlussstelle Regau, mit unmittelbar dstlich der B 145 Salzkammer-
gutstrale und mit ca. 90 m nordwestlich des Objektes Adochholz 3fibeschrieben werden.

Die oben beschriebene Lage wird nachstehend in einem Auszug eines Online- Ortsplanes
dargelegt:
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\

Das bewertungsgegenstéandliche Grundstick erstreckt sich vom Landesstrafl3enareal der B
145 SalzkammergutstralRe im Sudwesten bis zum Ufer des Traunsee’s im Nordosten. An
der suddstlichen Grundgrenze zum Gst. Nr. 14/5 der KG Nachdemsee besteht ein kleines
holzernes Gebéaude, welche als WC Verwendung findet und offensichtlich in beide
betroffenen (Eigentumsverhéaltnisse nicht ganz klar) Grundstticke ragt.
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Das bewertungsgegenstandliche Areal wird somit im Nordosten vom Traunseegrundstiick
Nr. 500/1 und im Sudwesten vom Straldengrundstiick Nr. 482/1 begrenzt. Im Nordwesten
schlieBen die mit Nebengebéuden bebauten Grundstiicke Nr. 13/6 und 13/7, jeweils KG
Nachdemsee und im Stdosten die unbebauten Grundstiicke Nr. 14/5 und 13/18 an.

Der betroffene Bereich charakterisiert sich primar durch nordéstlich der B 145 Salz-
kammergutstral3e gelegene Griinlandflachen, welche hauptsachlich zur Seeaufschliel3ung
und als Badeplatze Verwendung finden. In unmittelbarer Nahe sind auch Boots- und
Badehauser angelegt.

2. Grund und Boden

2.1 Flachenwidmungs- und Bebauungsbelange

Nachstehend werden diese Belange in einem Auszug aus dem rechtswirksamen Flachen-
widmungsplan der Markigemeinde Altmunster verdeutlicht:

betroffene Zonen

Flachenwidmung: Grunland A.and- und Forstwirtschaft - Odlandfiim
Siudwesten mit einer Waldausweisung (Wald ent-
sprechend der forstrechtlichen Planung) Gberlagert

Ortliches Entwickl. Konzept: It. Gemeindevertretung (Telefonat mit Bmst. Schilcher
am 08.01.2021) keine Veranderung im OEK ableitbar

Bebauungsplan: keine derartige Verordnung rechtswirksam

Bauplatzbewilligungen: nicht moglich, da Grinland

Naturschutzzonen: innerhalb der 500 m Uferschutzzone des Traunsee’s

Gefahrenzonen: aul3erhalb von Gefahrenzonen

Geogene Hinweiszonen: auRRerhalb von Hinweisbereichen

Sonstige Ausweisungen: keine sonstigen Ausweisungen ableitbar
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GroRRe, Form, Bodenbeschaffenheit

Der von der Beurteilung betroffene Bereich weist It. dem Auszug aus der betroffenen Kat-
astralmappe einen sehr AinregelméanigeniZuschnitt auf.

Die Zusammenstellung der Gesamtflache wird anhand der Grundbuchsabfrage nach-
stehend It. A1-Blatt (Gutsbestandsblatt 1. Abteilung) dargelegt:

LA AR AR A RS ELEEREEERERELEELELREEEELEREENYEELALLLLREEEREREEEEREREEEELELEREREREREEEE]

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
13/5 G5T-Flache 2348
Bauf. (10) 2
Garten (10) 823
Wald(10) 1119
Sonst (10) 404
Legende:

Bauf. (10): Baufldchen (Gebkdude)

Garten(10): GErten (Garten)

Sonst (10) : Sonstige (Strabenverkehrsanlagen)
Wald(10): Wald (Walder)

Das betroffene Areal weist demnach eine Arerbiichertefi Flache von insgesamt 2.348 m?
auf. Diesem Auszug ist zu entnehmen, dass eine Eintragung im Grenzkataster noch nicht
erfolgte. Auftragsgemal erfolgt somit eine Beurteilung nach dem Grundbuchsstand.

Die Grundstticksformen werden im nachstehenden Auszug aus der betroffenen Katastral-
mappe (einschliellich Hohenschichtlinien) dargestellt:
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Bei der Betrachtung der Topographie wird festgestellt, dass der betroffene Bereich im
Sudwesten stark und im Nordosten eher sanfter nach Nordosten (zum See hin) abfallt. Lt.
einer DORIS-Online-Abfrage betragt das West-Ost-Gefalle ca. 13 Hohenmeter. Die west-
liche Zone liegt dabei auf einer Absoluth6he von ca. 436 m lber der Adria (U.A.).

Untergrunduntersuchungen wurden fiir das gegenstandliche Wertermittlungsverfahren
auftragsgemalf nicht vorgenommen. Nachstehend wird auf Anraten des Hauptverbandes
der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs eine
Abfrage im Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes dargestellt:

Verdachtsflachenkataster

Bundesland: Ober6sterreich
Bezirk: Gmunden
Gemeinde: Altminster (40701)
Katastralgemeinde: Nachdemsee (42142)
Grundstiicksnummer: 13/5

Information: Dieses Grundstiick ist derzeit nicht im Verdachtsflichenkataster oder Altlastenatlas
verzeichnet.

Bei der Abfrage beim Online-Dienst www.bodenkarte.at konnten keine spezifischen Eigen-
schaften (Bodentyp, Bodeneigenschaft, Bodenkennwerte, Wertigkeiten etc.) eruiert
werden.

2.2 ErschlieBungszustand, AufschlieBungsbelange

Das betroffene Areal wird von Westen Uber die B 145 Salzkammergutstralle und in der
Folge Uber das Gst. Nr. 482/13 der KG Nachdemsee verkehrsmaflig aufgeschlossen.
Diesbezlglich besteht ein verblchertes Geh- und Fahrtrecht (siehe Eintrage in Pkt. B 2.4).
Wie bereits erwdhnt, besteht an der dstlichen Grundgrenze ein holzernes Nebengebéude
(ca. 3,60 m x ca. 1,70 m), welches als WC und Lager verwendet wird. Hier sind die dazu
notwendigen AufschlieBungen (Abwasserentsorgung, Wasseranschluss, Stromver-
sorgung) augenscheinlich gegeben. Laut Auskunft der Gemeindevertretung wurde mit
Baubescheid vom 24.07.1995 eine Senkgrube mit 5 m3 Fassungsvermdgen bewilligt.

2.4 Rechte/Belastungen/Dienstbarkeiten

a) Eintrage It. A2-Blatt

E e i e A2 e i e e e e A
1 a 1624/2019 Grunddienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes lber Gst. 482/13
far Gst. 13/5

b) Eintrage It. C-Blatt

P i e b R At i e i o e e .:"' Rt g e e e S e e e e I s
3 a 4197/1972
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens iiber Gst 13/5 gem Pkt
V Schenkungsvertrag 1972-03-24 fiir Gst 13/18 EZ 265
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4 a 6599/1973
DIENSTBARKEIT des Fahrens iber Gst 13/5 fiir Gst 13/6 EZ 266
7 a 2066/2013 Pfandurkunde 2013-05-13

PFANDRECHT Héchstbetrag Teilbetrag EUR 2.500.000,—-
fiilr Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich Aktiengesellschaft
(FN 247579m)

b 2066/2013 Kautionsband
1975/2020 Hypothekarklage (LG Wels - 36 Cg 45/20z)
f 3293/2020 3493/2020 Einleitung des Versthgerungsverfahrens
zur Hereinbringung von vollstr. Forderung EUR 2.500.000,00,
Kosten EUR 40.797,98 zuziglich 4 % 72 seit 08.07.2020,
Kosten dieses Antrages EUR 9.901,68 filir
Raiffeisenlandesbank Ober&sterreich AG, FN 24757%m (10 E
6/20f)
g 3493/2020 Berichtigung veon Fehlern gem § 104 GBG
8 a 2677/2020 Klage gem § 70 GBG (2 C 461/20b)
9 a 2678/2020 Klage gem § 70 GBG (2 C 460/20f)

iy

2.5 Sonstige Angaben

Bei den sudwestlichen Zonen (Waldausweisung) handelt es sich augenscheinlich um
einen mitteldicht bestockten Mischwalt aus zum Teil hochwachsenden Laub- und Nadel-
baumen mit guten Bringungsbedingungen. Der auch im Kataster ersichtliche Zufahrts-
streifen durchkreuzt das gesamte Areal und erstreckt sich dieser vom Suidosten bis hin zu
einem Bootssteg im Nordosten, durch welchen ein im See gelegenes Boots- und Bade-
haus aufgeschlossen wird.

Bei den nordostlichen Zonen handelt es sich um sehr leicht bestockte Grunlandflachen mit
Buschwerk und Strauchern, die primar zur AufschlieBung des See’s und eines Bade-
hauses, als Stellplatzzonen und zur Erholung (angelegter Rastplatz) dienen. Die der-
zeitigen Nutzungen werden nachstehend im zur Verfiigung gestellten Lageplan dargelegt:

Boots- und Badehaus

A

Parkplatze

13
)

\
~iz

WC-Hiitte

-

Zufahrtsstreifen

u
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Laut Auskunft des Eigentimers bestehen keine sonstigen Pacht- bzw. Bestandsver-
haltnisse.

Wertbestimmende AulRenanlagen wie aufwandige Einfriedungen etc. sind derzeit noch
nicht angelegt.

Die zum Zeitpunkt des Lokalaugenscheines vorgefundene Ist-Situation kann der nach-
stehenden Foto-Dokumentation entnommen werden:
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