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Liegenschaft EZ 541 Grundbuch 50310 Litzlberg, Gerichtsbezirk Vécklabruck; Gst. Nrn. 1140/6 und
2717/13; Ferienwohnhaus samt Badeplatz in 4863 Seewalchen, Moos 26

GUTACHTEN

zur Ermittlung des

VERKEHRSWERTES

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 541, Grundbuch 50310 Litzlberg, Bezirksgericht
Vdcklabruck, Gst. Nrn. 1140/6 und 2717/13; Ferienwohnhaus samt Badeplatz in 4863 Seewal-
chen, Moos 26 betragt zum Bewertungsstichtag gerundet

€ 1.660.000,00
(in Worten: Euro eine Million sechshundertsechzigtausend)

Der Verkehrswert einer Teilfliche der unbebauten Grundstiicksparzelle 1140/6 im
Nordwesten, im AusmaB von 556 m2 gemaf Bebauungsplan Nr. 41 Anderung 4 (Architekt Georg
Kraus Ziviltechniker GmbH, Eferding) betrégt zum Bewertungsstichtag gerundet

€ 378.000,00
(in Worten: Euro dreihundertachtundsiebzigtausend)

Der Wert des Wohnrechtes zugunsten Herrn DI Thomas Gruber, geboren am 24.12.1953,
umfassend die Flachen im Obergeschoss samt Mitbeniitzung der Flachen im Erdgeschoss und
Badeplatz betragt zum Bewertungsstichtag als Last gerundet

€ 343.000,00
(in Worten: Euro dreihundertdreiundvierzigtausend)
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1 Auftraggeber

Herr Dr. Gerhard Brandauer (emeritierter Notar) durch telefonischen Auftrag
bzw. durch Ubermittlung der Vollmacht von Herrn DI Thomas Gruber, datiert
mit 04.03.2023;

2 Bewertungsstichtag
15.05.2023 (Tag der Befundaufnahme)

3 Zweck des Gutachtens

Ermittiung des Verkehrswertes der schatzungsgegenstandlichen Liegenschafts-
teile (gemeint Gebdude und Seeparzelle) fur familieninterne vermogensrechtli-
che Uberlegungen nach den Bestimmungen des § 2 (2) LBG, welcher normiert:

Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei VerduBerung einer Sache
ublicherweise im redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

Ermittlung des Wertes eines Wohnungsgebrauchsrechtes zugunsten Herrn DI
Thomas Gruber.

4 Haftungsausschluss

Das vorliegende Gutachten dient ausschlieBlich dem unter Punkt 1 genannten
Auftraggeber zu dem unter Punkt 3 angefiihrten Zweck des Gutachtens. Eine
Weitergabe an Dritte ist ohne Zustimmung des gef. Sachverstandigen nicht ge-
stattet. Eine Haftung gegeniiber Dritten wird ausdriicklich ausgeschlossen.

5 Grundlagen und Unterlagen der Gutachtenserstellung

® Besichtigung der schatzungsgegenstandlichen Liegenschaftsteile durch den
SV am 15.05.2023 in Anwesenheit von Frau Susanne Haslinger, Herrn DI
Thomas Gruber, Herrn emeritierten Notar Dr. Gerhard Brandauer sowie Frau
Ing. Andrea Friihauf, MSc (Mitarbeiterin in der Kanzlei des SV)
Beginn 14:00 Uhr, Ende 15:00 Uhr

¢ Grundbuchauszug EZ 541, Grundbuch 50310 Litzlberg, abgefragt am
28.03.2023 in der Kanzlei des SV

¢ GIS online Orthofoto, geografisches Informationssystem DORIS, MaBstab
1:1.000 vom 31.03.2023

® Auszug aus dem Flachenwidmungsplan, geografisches Informationssystem
DORIS, MaBstab 1:1.000 vom 31.03.2023

¢ Ausdruck aus dem Biotopkataster, Land Oberdsterreich, geografisches
Informationssystem DORIS, MaBstab 1:5.000 vom 31.03.2023

¢ Ausdruck aus dem Kataster Hochwasserzonen der Bundeswasserbauverwal-
tung, geografisches Informationssystem DORIS, MaBstab 1:2.500 vom
31.03.2023

@ Ausdruck aus dem Kataster Gefahrenzonen der Wildbach- und Lawinenver-
bauung, geografisches Informationssystem DORIS, MaBstab 1:2.500 vom
31.03.2023

Gutachten 2118/2023
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® Auszug aus dem HORA- Pass Hochwasserrisikozonierung, Bundesministe-
rium flir Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft vom
31.03.2023
® Auszug aus der Larmkarte StraBenverkehr 2022, Bundesministerium flr
Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie, vom
31.03.2023
# Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 41 ,Moos" Anderung 4, MaBstab 1:500,
Arch. DI Erich Deinhammer, vom 31.07.2019
¢ Erhebungen im Bauamt der Gemeide Seewalchen am Attersee, Frau Melissa
Hechfellner, am 11.05.2023 betreffend:
o Flachenwidmung, fiktive Bebauung, infrastrukturelle AufschlieBung
¢ Auszug aus dem rechtskraftigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde See-
walchen, Ausdruck vom 11.05.2023
¢ Ubersichtsplan  Leitungsfilhrung Netz  OberGsterreich  GmbH  vom
03.04.2023, Mafistab 1:500
# Einsichtnahme in die Urkundensammlung BG Vdcklabruck:
o TZ4528/1985 (A2 LNR 2a; CLNR 1a) Kauf- und Dienstbarkeitsvertrag
vom 17.09.1984, abgeschlossen zwischen Herrn Dkfm. Heinrich
Dirauer einerseits und den Ehegatten Emanuel Max Schonbdck und
Edith Rosa Schdnbdck andererseits
o TZ 3967/2007 (BLNR 4a; 5a) Einantwortungsurkunde vom
07.06.2005, Bezirksgericht Hietzing
¢ Einsichtnahme in den Bauakt am Bauamt der Gemeinde Seewalchen am
Attersee:
o Bauansuchen um Baubewilligung fir die Errichtung eines Einfamili-
enhauses vom 13.08.1960
o Bescheid vom 12.09.1960, Amt der oberdsterreichischen Landesre-
gierung, Zahl 450003-485, Erhaltung des Landschaftsbildes,
Genehmigung
o Verhandlungsschrift vom 10.10.1960, Gemeindeamt Seewalchen,
Ansuchen um Bewilligung zur Errichtung eines Wohnhauses auf den
Parzellen 1040/6 und 1140/5
o Bescheid vom 09.11.1960, Gemeindeamt Seewalchen, Zahl 605/2-
70/1960-Br. Baubewilligung zur Errichtung eines Wohnhauses auf
den Parzellen 1040/6 und 1140/5
o Stellungnahme hinsichtlich der Errichtung einer StraBenzufahrt vom
21.05.1962
o Ansuchen um Kollaudierung vom 04.07.1962
o Verhandlungsschrift vom 17.09.1962, Gemeindeamt Seewalchen,
Ansuchen um Bewilligung zur Bewohnung und Benitzung des Neu-
baues auf den Parzellen 1040/6 und 1040/5
o Bescheid vom 07.12.1962, Gemeindeamt Seewalchen, Zahl 605/2-
70/1960-Br. Kollaudierung Wohnhaus
o Bescheid vom 01.05.1999, Gemeindeamt Seewalchen, Zahl 131-6-
15/1999-EG/Li, Einbau einer Olfeuerungs- und Ollagerungsanlage,
Bewilligung
o Der Baubewilligung zugrunde liegende Geschossplanausschnitte

‘Gutachten 2118/2023



CHRISTIAN SCHNELLINGER, ALLG.BEED. U. GERICHTLICH ZERTIF. SACHVERSTANDIGER SEITES VON 37

® Erhebungen von Grundstiickstransaktionen aus der Datensammlung der
Firma Immo mapping betreffend bebaubare Parzellen im Transaktionszeit-
raum 2019 bis Rumpfjahr 2023 in gleicher oder vergleichbarer Lage sowie
Erhebungen von Vergleichswerten (iber Uferparzellen in gleicher oder ver-
gleichbarer Lage rund um den Attersee aus der Urkundensammlung, im Zeit-
raum 2018 bis Rumpfjahr 2023
¢ Herstellungskosten fiir Massivbauten, Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbe-
wetung, 7. Uberarbeitete Auflage, Wien 2016, unter Berlicksichtigung des
zuletzt bekanntgegebenen Baupreisindex
@ Herstellungskosten von Massivbauten aus dem Heft ,Der Sachversténdige®
2022
¢ Erhebungen Uber Neuherstellungskosten durch die Vereinigung der Mitglie-
der der Gerichtssachversténdigen fiir Salzburg und Oberdsterreich im Frih-
jahr 2022
¢ Langjéhrige Erfahrung des gefertigten Sachversténdigen auf dem Gebiet der
Vermittlung des Verkaufes/Kaufes von Liegenschaften in Stadt und Land
Salzburg sowie Obergsterreich
¢ Fachliteratur:
Johannes Stabentheiner: ,Das Liegenschaftsbewertungsgesetz®,
Manz “sche Verlags- und Universitatsbuchhandlung GmbH, Sonderaus-
gabe Nr. 78
Heimo Kranewitter: ,Liegenschaftsbewertung®, Manz “sche Verlags- und
Universitatsbuchhandlung GmbH, 7. (iberarbeitete Auflage, Wien 2017
Ross- Brachmann- Holzner: ,Ermittlung des Bauwertes von Gebduden
und des Verkehrswertes von Grundstiicken", Theodor Oppermann Verlag
Hannover, 28. Auflage
R&ssler/Langer/Simon: "Schatzung und Ermittiung von
Grundstiickswerten", Luchterhand Verlag, 8. Auflage
Kleiber/ Fischer/ Schroter: ,Verkehrswertermittlung von Grundstlicken®,
Bundesanzeiger Verlag, 6. Auflage, Koin 2010
Theo Gerardy/ Rainer Mockel, ,Praxis der Grundstiicksbewertung®,
Verlag Moderne Industrie, 2. Auflage
Wolfgang Naegeli/Heinz Wenger: “Handbuch des Liegenschaftenschat-
zers”, Schulthess Polygraphischer Verlag Ziirich, 4. Auflage
Wilfried Mannek: ,,Profi- Handbuch Wertermittiung von Immobilien™, Wal-
halla Verlag
Sven Bienert/ Margret Funk (Herausgeber): ,Immobilienbewertung
Osterreich®, Edition OVI, Immobilienakademie, Wien 2014
Krammer/ Schiller/ Schmidt/ Tanczos: , Sachverstdndige und ihre Gutach-
ten®, Handbuch fir die Praxis, Manz “sche Verlags- und Universitatsbuch-
handlung Wien 2012
Heimo Kranewitter (Hrsg.): ,Osterreichische Zeitschrift flir Liegenschafts-
bewertung", Manz "sche Verlags- und Universitdtsbuchhandlung GmbH,
diverse Hefte bis 06/2023
Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-
verstindigen Osterreichs (Herausgeber): ,Sachverstandige" alle Ausga-
ben
Fachverband der Osterreichischen Immobilien- und

Gutachten 2118/2023
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Vermdégenstreuhander (Herausgeber: Fachgruppe Wien der Immobilien-
und Vermégenstreuhander): ,Osterreichische Immobilien Zeitung"
(012), alle Ausgaben

Bernhard Engelbrecht, ,Grundsétze und Technik ordnungsgemaBer Im-
mobilienbewertung®, Physiker Verlag

Volistandigkeitserklérung/Haftungsausschluss:

Die vom Sachversténdigen beigeschafften Unterlagen sind unter dem Punkt ,Grundlagen und Unterla-
gen" aufgelistet. Aliféllige durch den Auftraggeber an den Sachverstandigen iibergebenen Unterlagen
sind ebenfalls unter dem Punkt ,Grundlagen und Unterlagen™ aufgelistet.

Weitere Unterlagen lagen dem Sachverstandigen zum Zeitpunkt der Gutachtenserstattung nicht vor und
konnten damit bei der Wertermittiung keine Beriicksichtigung finden. Sollten nach Erstellung des Gut-
achtens weitere, wertrelevante Sachverhalte bekannt werden, ist der Verkehrswert des Bewertungsge-
genstandes unter Umstanden entsprechend neu zu bestimmen. Die Erhebung der Grundlagen und Un-
terlagen wurde am 12.06.2023 abgeschlossen.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit. Es besteht Urheberschutz. Beim
gegenstdndlichen Wertermittlungsgutachten handelt es sich dariiber hinaus ausschlieBlich um ein Gut-
achten fiir den unter Pkt. 3 ,Zweck des Gutachtens" angefiihrten Verwendungszweck. Haftungen des
Sachverstandigen gegenlber Dritten sind ausgeschlossen.

BILD-, TON UND VIDEOAUFZEICHNUNGEN — DSG

Anlasslich der Befundaufnahme wurden Bild- und Tonaufnahmen zu Dokumentationszwecken ange-
fertigt. Die bei der Befundaufnahme anwesenden Personen wurden (iber die diesbeziiglichen Bestim-
mungen des Datenschutzgesetzes informiert und haben dieser Dokumentation zugestimmt.

Aufgrund der vorgenannten Grundlagen und Unterlagen erstellt der Sachverstandige
den nachstehenden

6 Befund

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 50310 Litzlberg EINLAGEZAHL 541
BEZIRKSGERICHT V&cklabruck

X R R X R R R EE R R R R R SRR E RS SRS SRS SRS RS SRS SRR R EEEEEEREEEEEREEREEEREESESERERESEEEEEERESESS]
Letzte TZ 6832/2017

Einlage umgeschrieben gemdfs Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
LR AR AR ES S LSS AR RS EEEREEEEEEREESEEE DI YEEEEEESEEREEEEREEEEREEEEEEEEREEEEEEEREE]

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1140/6 GST-Fléache 1850
Bauf. (10) 170
Garten(10) 1680 Moos 26
2717/13 Sonst (70) 105
GESAMTFLACHE 1955
Legende:

Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)
Garten(10): Garten (Garten)
Sonst (70) : Sonstige (Freizeitflachen)
IR R R RS EEEESEEEELEE S EE RS R ERXEEEEE N &N A2 IR E SRR S SR L RS EREREE SRR R RS EEEEREREESRES?
2 a 4528/1985 Grunddienstbarkeit des Geheng und Fahrens an EZ 415 flir Gst
1140/6

Gutachten 2118/2023



CHRISTIAN SCHNELLINGER, ALLG. BEEID. U. GERICHTLICH ZERTIF. SACHVERSTANDIGER_ SEITE 7VvON 37

3 a geldscht

IR AR RS AR SRR SRR RS E RS R E R R NN EEEREEERRRSEEE R REEEREEEEEREEESEEERES]

4 ANTEIL: 1/2
Dipl.-Ing. Thomas Gruber
GEB: 1953-12-24 ADR: Residenzpl. 3/5, Salzburg 5020
a 3967/2007 Einantwortungsurkunde 2005-06-07 Eigentumsrecht
b 6673/2011 Adressenanderung
5 ANTEIL: 1/2
Susanne Haslinger
GEB: 1958-07-12 ADR: Hoher Markt 8-9/III/29, Wien 1010

a 3967/2007 Einantwortungsurkunde 2005-06-07 Eigentumsrecht
[ EEEEEEEEEEEEEEEEEE SR EE R SRR EEEE R ES S &K C [Z R RS SRR RIS SEEEEEE SR RSB EEEEEEREEEEEEEEE]

1 a 4528/1985
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens gem Pkt IV Kaufvertrag
1984-09-17 Uber Gst 1140/6 flr Gst 1140/4 1140/5 1135/2 EZ
415

Fhkhkkkkkkkhkkhhkkhkkhkkhkkkhkhhkkdkd HINWEIS *hkrdkkhdkhkhdhhdhkhhkhrkdrhhrhhkdxxk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Akhkkhkhkhkhkhkhkikkhkhkdhddddddhrhhhhkhhdddbhhhkhhddhhhhhhhkhhhhkhhhkhhkhhhrddkdhkx ik rhkdhkkdkkx

Grundbuch 28.03.2023 16:52:14

Die schatzungsgegenstdndliche Liegenschaft befindet sich im Bereich des Nordwest-
ufers des Attersees, nordwestlich angrenzend an den Verlauf der Attersee StraBe
B 151, im Ortsteil Moos der Gemeinde Seewalchen gelegen.

Die Umgebungsbebauung besteht nordwestseitig entlang des StraBenverlaufes aus
Ein- und Mehrfamilienwohnhausern bzw. Ferienwohnhdusern. Ostlich sind Badepldtze,
Steganlagen, Bootshiitten und einzelne Wohnhduser am See gelegen.

Der Ortskern der Gemeinde Seewalchen befindet sich in ca. 1.500 m Luftlinie nordost-
lich gelegen. Die Autobahnauffahrt Seewalchen der A 1 Westautobahn ist in einer Ent-
fernung von ca. 2.100 m Luftlinie nordéstlich gelegen.

Geschafte zur Deckung des tdglichen Bedarfes befinden sich nicht mehr in zumutbarer
FuBgehentfernung. Haltestellen o&ffentlicher Verkehrsmittel (Buslinie 561) befinden
sich hingegen in zumutbarer FuBgehentfernung (ca. 500 m nordlich).

Gutachten 2118/2023
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Zur genaueren Lage siehe auch nachstehenden Ortsplanausschnitt:

Quelle: Google maps

AufschlieBung und Anschliisse

Die Zufahrt zur schatzungsgegenstandlichen Liegenschaft erfolgt Gber die Attersee
StraBe B 151 und in weiterer Folge sodann Uber Eigengrund der Parzelle 1140/6, wel-
che als schmaler Zufahrtsweg mindet, ebenso Uber die Parzelle 1140/5. Diesbeziglich
wird auch auf eine Grunddienstbarkeit des Gehens und Fahrens, ersichtlich gemacht
unter A2 LNR 2a verwiesen, wie folgt:

Die Ehegatten Emanuel Max S8 ¢ h 8 n b § ¢ k und Edith Rosa
S ¢c honbdbd c k rédumen fir sich und ihre Nachfolger im
Besitze des Grundstiickes Nr. 1140/6 Flurstiick, vorgetragen
ob EZ 541 KG Litzlberg, Herrn Dkfm. Heinrich D Ui r a u e r
und dessen Nachfolgern im Besitze der Grundstiicke Nr.lldo/4,
1140/5 und 1135/2 je Flurstilck die immerwdhrende
. Dienstbarkeit des Gehrechtes und des Fahrtrechtes iiber jenen
Teil des Grundstiickes Nr.ll40/6 Flurstick ein, der
norddstlich an das Grundstiick Nr,1140/5 Flurstiick anschlieBt
und in der Vermessungsurkunde mit "Geh~ und Fahrtrecht®
gekennzeichnet ist.
Vorstehende Dienstbarkeiten schlieBen das Recht in sich, den
Dienstbarkeitaweg wie einen &ffentlichen Weg zum Geheﬂ und

Fahren mit Fuhrwerken aller Art beniitzen zu kbnnen.

Gutachten 2118/2023
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Im Ubrigen ist die schitzungsgegenstandliche Grundstlicksparzelle seit Anfang der
60er Jahre des vorigen Jahrhunderts bebaut und wird somit auch seither zu- und ab-
gefahren, so dass das Zufahrtsrecht auch ersessen ware, wenngleich es dem gefertig-
ten Sachverstandigen nicht zusteht Rechtsfragen zu l6sen. Diesbeziiglich sind die Ge-

richte zustandig.

Anschliisse an das Offentliche Versorgungsnetz mit elektrischem Strom sind augen-
scheinlich sowie dem Leitungsplan der Netz Oberdsterreich GmbH folgend vorhanden.
Die Trinkwasserverorgung erfolgt durch die Wassergenossenschaft Seewalchen, die
Abwasserbeseitigung (iber den Ortskanal, gemaB Erhebungen beim Bauamt.

Auf den nachstehend eingefiigten Ausschnitt aus dem Ubersichtsplan der Netz Ober6s-
terreich GmbH wird an dieser Stelle verwiesen:

///r‘?,/

/7
U Unterehsn s L g2 86
- =
Moos , 28 SR
Msskunfsrmme; e
1:500

§158582/5trom_Telekom_Usbersichisplan

Quelle: Netz Oberdsterreich GmbH

Gutachten 2118/2023
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Die in EZ 541 KG 50310 Litzlberg vorgetragene Grundstiicksparzelle 1140/6 (mit einem
Ferienwohnhaus bebaute Parzelle) ist polygonal ausgeformt, fallt von Nordwest nach
Siidost ab, ist parzellenmittig mit einem teilunterkellerten Ferienwohnhaus bebaut und
miindet in schmaler Konfiguration als Zufahrtsparzelle im Bereich der Attersee StrafBe
B 151. Die Flachenwidmung lautet auf Bauland/ Wohngebiet fiir die gesamten
1.850 m2, wobei eine Neubebauung laut Angaben des Bebauungsplanes vom
31.07.2019, Nr. 41, Anderung 4 mit einer Flache fiir das Hauptgebdude mit mindestens
80 m2 und maximal 180 m2 mdglich ist.

Weiterhin wurden festgelegt:
Dachform: Satteldach/Walmdach 32 - 42°
Krippelwalmdach mind. 36° Schopf mind. 5° steiler
Geschosse: max. 2 Geschosse und ausgebautem Dachraum, ,,SD* Sattel-
dach, ,WD" Walmdach, ,,KW" Krippelwalmdach
Hohe: HOhe EFOK = 476,8 m.U.M.

max. Héhe bis Dachanschnitt talseitig = 483,8 m.0.M.

Bebauung: offene Bauweise
Baufluchtlinie: sOdlich 6,0 m zur GrundstUcksgrenze

die restlichen Absténde 3,0 m zu den Grundstucksgrenzen

Sonstige MaBnahmen:

Dach Ubermaverung: max. 25 cm

Dachdeckung: Ziegeldeckung oder kleinschuppiges Deckungsmaterial
Farbe Dach: ziegelrot, rotbraun, dunkelgrau
Dachvorsprung: traufenseitig max. 80 cm inkl. Dachrinne, giebelseitig max. 50

cm, bei Ausbildung von Balkonen max. 120 cm;
Dachausbauten: kénnen bei Einhaltung der vorgeschriebenen Dachneigung
und Ubermauerung durchgefOhrt werden
Garagen & Stellpl.: An der im Plan angegebenen Stelle oder innerhalb der be-

baubaren Fl&che, max. GréBe, wenn Garage aulerhalb der

Gutachten 2118/2023
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bebaubaren Fl&iche errichtet wird, max. 50 m? NF, It. OO.
BauTG in der gUltigen Fassung. Im Einvernehmen mit der Bau-
behérde ist auch andere Situierung maoglich. Je Wohnung
mussen 2 PKW-Stellplatze vorgesehen werden

Dachneigung, Dachdeckung und Dachfarbe wie Hauptge-
bdude;

Bei Neuplanungen sind die Baukorper in einfacher Form aus-
zufUhren, TOrme und dgl. sind unzul&ssig

Im Einvernehmen mit der Baubehdrde und nachfolgender Vo-
raussetzungen maoglich:

Bebaubare Fi&che fUr Nebengebdude bis zu einem Gesamt-
ausmaB gem. § 29 Abs. 2 O8. BauO in der gultigen Fassung
ergibt sich aus der Einhaltung eines Mindestabstandes von
den seitlichen und der rickwartigen Grenzen des Bauplatzes.
fOr Hauptgebdude, Garage, Nebengebdude und Einfriedung
Verputzin gedeckten Farben (keine grellen Farben) oder Holz-
verkleidung im Einvernehmen mit der Baubehdrde

in gedeckten Farben (keine grellen Farben) oder Holzverklei-
dungen im Einvernehmen mit der Baubehdrde

Holzz&une mit senkrechien Holzlatten oder Hecken heimischer
Art, max. Héhe: 120 cm, Maschendrahtzaun in Verbindung mit
Hecken erlaubt

An der GrundstUcksgrenze durfen max. 30 cm hohe Sockel
ausgefUhrt werden. Im Baugrund dirfen max. 100 cm hohe

StUtzmauern errichtet werden

Gutachten 2118/2023



CHRISTIAN SCHNELLINGER, ALLG. BEEID. U. GERICHTLICH ZERTIF. SACHVERSTANDIGER SEITE 12 VON 37

Balkone: die Balkone sind in einfacher AusfOhrung und nicht waagrech-

ter Gliederung auszufUhren

Die Grundstiicksparzelle 2717/13 ist eine rechteckig konfigurierte Badeparzelle, die
stidostlich an die Attersee StraBe B 151 und nordwestlich an den Attersee angrenzt.
Diese Griinflache tragt auch die Flachenwidmung Griinflache mit besonderer Wirkung,
im Ausmaf von 105 m? (Griinzug Seeufer) und befindet sich ganzlich im Hochwasser-
gebiet HQ 30 und HQ 100.

Beide Grundstiicksparzellen liegen dariiber hinaus in der roten See- und Flussufer-
schutzzone. Soweit es die Parzelle 1140/6 betrifft, ist eine naturschutzrechtliche Bewil-
ligung aus 1962 vorhanden, wobei gemaB Riicksprache mit der Baubehdrde bei einem
neuerlichen Antrag fiir einen Um- oder Neubau eine solche Bewilligung neu ausgestellt
bzw. untersucht werden muss.

Zur Seeparzelle Griinzug Seeufer GZ1 ist noch wie folgt auszufiihren:

Gz 1... Griinzug Seeufer
Funktion:
Ziel ist die Erhaltung der Giberwiegend durch Griinraumelemente gepréigten
Landschaftscharakteristik und der &kologischen Funktionsfahigkeit der Gewésserrandzone durch
Hintanhaltung weiterer Bebauung.
= Zulissig sind die landwirtschaftliche Nutzung sowie die naturnahe Erholungsnutzung.
= Neubauten, gemeint sind Neubauten im Sinne der Herstellung von (génzlich) neuen
Geb&uden, sind unzuldssig.
© Die rechtmRig bestehenden Gebiude dirfen in ihrem urspriinglich bewilligtem Ausmaf
nicht wesentlich verandert werden.
= Die Wiedererrichtung in den GréRenverhiltnissen des Altbestandes ist nach Abbruch (oder
Zerstérung durch Brand, Explosion und Naturkatastrophen) des Altbestandes - auch an
gesnderter Stelle - zuldssig, wenn dadurch eine glinstigere Einfligung in das Landschaftsbild
erreicht wird und 6kologische Auswirkungen nicht dagegen sprechen.
= Die Errichtung von Lirmschutzwinden und hnlichen blickdichten Einfriedungen sind
unzuldssig.

Bestehende Wohngebiude im Griinland +31, +32, +67, +72, +73, +74, +81, +84, +85, 186, +87,
+88, +89, +90a, +90b, +91a, +91b, +92, +93, +94, +95, +106 und +108:

Fiir die mit + gekennzeichneten Sternchen {Sternchen 31, 32,67, 72, 73, 74, 81, 84, 85, 86, 87, 88,
89, 90a, 90b, 91a, 91b, 92, 93, 94, 95, 106, 108) gilt folgenden Beschrankung:

Die bebaubare Fliche darf max, um 20% der verbauten Flache erweitert werden, sofern eine
Gesamtfliche van 230 m? nicht Uberschritten wird. Die Anzahl der bestehenden Geschosse darf
nicht erhoht werden.
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Auf den nachstehenden Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 41, Anderung 4 wird
verwiesen:

- BEBAUUNGSPLAN - ANDERUNG NR.41.4 M 1: 500 !
@ "MOQSs"

- - . . .

Quelle: Marktgemeinde Seewalchen am Attersee

Gutachten 2118/2023



CHRISTIAN SCHNELLINGER, ALLG.BEEID. U. GERICHTLICH ZERTIF. SACHVERSTANDIGER SEITE 14 VON 37

Auf den nachstehenden Ausdruck des Flachenwidmungsplanes der Marktgemeinde
Seewalchen, MaBstab 1:1.000 vom 11.05.2023 wird verwiesen:

€ Bundesamt fisr Eich- und Vermessungswesen 2008, I, P walchen
DKM-Datenkopie vom 1952023 Marktgemeinde See
Roekdr i

in .
Vermessungsamt; aktuelle DKM-Daten erhlich m

zustandigan Venmessungsemt MaRstab 11000
orier va Internel-GDB-Provider Datum 11.5.2023

Quelle: Marktgemeinde Seewalchen am Attersee
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Ergebnis fir:

Bundesland Oberdsterreich

Bezirk Véckiabruck

Gemeinde Seewalchen am Attersee
Katastralgemeinde Litzlberg (50310)
Grundstick 1140/6

Information:

Das Grundstiick 1140/6 in Litzlberg (50310) ist derzeit nicht im Verdachtsfiachenkataster oder
Allastenatlas verzeichnet

Ergebnis flr:

Bundesland Qberbsterreich

Bezirk Véckiabruck

Gemeinde Seewalchen am Attersee
Katastralgemeinde Litzlberg (50310)
Grundstiick 2717113

Information:

Das Grundsttick 2717/13 in Litzlberg (50310) ist derzeit nicht im Verdachtsflichenkataster oder
Altlastenatlas vetzeichnet

Erlduterungen

Entsprechend den Besfimmungen des Alfiastensanierungsgeselzes {ALSAG, BGBIL Nr. 299/1958¢9 i.d g.F) hat die
L andeshauptirau/der Landeshauptmann der/dem Bundesministerin filr Umwelt Verdachisflichen bekanntzugeben.

Der Verdachtsflichenkataster wird vom Umnweltbundesamt gefuhr und beinhattet jene von der Landeshauptirau/vom
Landeshauptmann gemeideten Altablagerungen und Alistandorte, fiir die der Veerdacht einer erheblichen
Umweltgefahrdung aufgrund friherer Nutzungsformen ausreichend begrindet ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in
den Yerdachtsfiachenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr
ausgeni. Ob von einer Verdachtsfidche tatséchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch enisprechende
Untersuchungen {z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden.

‘Werden mit der Meldung einer Fidche zu wenig Informationen (bermitielt, wird die Alablagerung oder der Altstandort
nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen. Eine Einfragung kann erst erfoigen, wenn von der
Landeshauptirau/vom Landeshauptmann zusiizliche, ausreichende Informationen (bermitiel werden. Es gibt bereits
gine grofke Anzahi von Meldungen, die noch nicht in den Verdachisflachenkataster aufgenommen werden konnten.

Die dsterreichweite Efdassung von Verdachtsfiachen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind daher noch nicht alle
Verdachisfiachen im Verdachisfiachenkataster enthaiten.

Gutachten 2118/2023
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Biotopkataster

DORIS Landkarte E]]

L
T @

Quelle: Land Oberésterreich

Die bewertungsgegenstandliche Grundstiicksparzelle ist nicht als geschlitzte Zone aus-
gewiesen. Darauf hinzuweisen ist, dass sich gemaB Biotopkataster als geschlitzte Zone
ausgewiesene Flachen kurzfristig vergréBern bzw. verkleinern und verandern kénnen.
Die Feststellungen sind somit ausschlieBlich auf den Zeitpunkt der Befundaufnahme
bezogen.
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Gefahrenzone der Bundeswasserbauverwaitung (Hochwasser)

DORIS Landkarte E]’.

w
11 @

Quelle: Land Oberdsterreich

Darauf hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandliche Grundstiicksparzelle
1140/6 nach den Feststellungen der Bundeswasserbauverwaltung nicht im Gefahren-
bereich eines 30-, 100- oder 300-jahrlichem Hochwasserereignis gelegen ist. Die See-
parzelle 2717/13 liegt im Hochwassergebiet HQ 30 und HQ 100. Veranderungen der
als Gefahrenbereiche ausgewiesenen Flachen sind jederzeit mdglich. Die Feststellun-
gen sind somit ausschlieBlich auf den Zeitpunkt der Befundaufnahme bezogen.
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Gefahrenzone der Wildbach- und Lawinenverbauung

DORIS Landkarte

Quelle: Land Oberdsterreich

Darauf hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandliche Grundstiicksparzelle
nicht in einer gelben oder roten Gefahrenzone nach den Feststellungen der Wildbach-
und Lawinenverbauung gelegen ist. Veranderungen der von der gelben und roten Zone
ausgewiesenen Flachen sind jederzeit mdglich. Die Feststellungen sind somit aus-
schiieBlich auf den Zeitpunkt der Befundaufnahme bezogen.
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HORA - Kataster (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria)

"= Bundesministeriurm
H ORA NATURAL HAZARD DVERVIEW & ri. (074 Faw s el TRERSH]
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Regonan snd Wasserwirtschait
HORA-Pass
Adresse: Moos 28, 4863 Seewalchen am Atterses
Seehthe: 477 m
Auswerteradius: i0m

Geogr. Koordinaten: 4794426 N | 13.57068° O

Die Einschilzung der Gelshedung basiart auf den suf hora.gv.at hintedsgten Informationer. Bitte beachtan
Sie, dass sich die Gefahedung aufgrund Sullerer Umsldnde oder lokaler Anpassungen auch dewdlich Sndem
kann. Das tabsBckliche Risiko héingt in erheblichem Malls vom Zustand und den Eigenschafien des
Gebiudas ab. Die mit Hiffa der HORA-Pass-Analyse pewornenen Enschatzuogsn zur ausgewissenan
Gefatrensituation siellen grundsitsdich eine erste grobe Beurleilung dar. Sie ersetren nicht die
gegsbenentalls erforderlichen Planungea von sipenen Schutemalinahmen. Wird aus siner Eirschatrung der
Gefdhedung ein Handiunpsbedart abgaieiiat, wird empfollen, die Unterstiitrung von Brtlichen Fachleutan
nder auf kommunaler oder Landessbens ocder bt Versicherungen sinzuholen oder speXalisierds
Ingenisushiiros 2u Rate 21t zishar.

Naturgefshr: Gefihrdung:
Hochwasser LI keine Daten
Lawinen P keine Daten
Erdbeben -~ '- N nicdrig
Rutschungen I __ | mitte!
Windspitzen [ [ (B | I mitte
Blitzdichte [Emi) _ mitted

Hage! s hoch
Schneelast == P . nicdrig
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HO!

Legende und welterfithrende informationen

NATURAL HAZARD DVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

= Bundesministerium
Land- ynd Fosstwiitschaft,
Reg.enen und Wessarwirtschalt

B} rvochwasser

Hotie Gefbbedung. Obsrfuburg beé
jihrachenm Hoctwanser mdgich
Millieve Getilwung. Oberlluting bei
10048 hatic Hech et
Miedtige GeRhrdury, Chadfubung bet
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Quelle: Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft

Die schatzungsgegenstédndliche Grundstiicksparzelle ist dem durch das Bundesminis-
terium fir Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft verdffentlichten
eHORA-Kataster fiir die Hochwasserrisikozonierung folgend nicht im Geféhrdungsbe-
reich eines Hochwasserereignisses gelegen. Darauf hinzuweisen ist, dass sich als dies-
beziiglich gefahrdete Zone ausgewiesene Flachen kurzfristig vergroBern bzw. verklei-
nern und verandern kdnnen. Die Feststellungen sind somit ausschlieBlich auf den Zeit-
punkt der Befundaufnahme bezogen.
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Larmkarte StraBenverkehr 2022

Larminfo.at Larmkarte Rty Gl
,’ -u«nvhmﬁ; Stra‘.‘enverkehr Erergie, Mobhiat

Inmvayaten und feaing agw
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- g
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+ A dee Xy weiien die L i
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Werr dee gesiucite Soreich nichl m saver Lvenzone kgt bo badeulst das noch mehi, Jazs heme & vortegt Die Karte
aullertaits de- Badurgsraume nut LATn v hoctrampiger Verketysiofasindiue. Die kav§erter Streckert sind i den Dbarsichiskarten pesinge
Zoomztde] Bz Linden derge sell
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Raumardnung bersnguxogen werten Die sealegischen Larmiarten sind recfi! geevgrst die inck exak zu
Becughich der Richigie wnd Volistandghket dec b Verfugung geshedten Detes: sowie fir Schader, ﬁewm\;ﬁmmwmm wid
ke Haftung Lberiammen.

Quelle: larminfo.at

Festzuhalten ist, dass die schatzungsgegenstandliche Liegenschaft der durch das Bun-
desministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technolo-
gie verdffentlichten Larmkarte folgend nicht im Einflussbereich von Larmemissionen
oberhalb von 55 dB durch StraBenverkehr gelegen ist.
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AuBenbeschreibung:

Bei schatzungsgegenstédndlicher Liegenschaft handelt es sich um ein ursprunglich in
den 60er Jahren des vorigen Jahrhunderts errichtetes, nahe am Nordwestufer des At-
tersees bzw. im Anschluss an die BundesstraBe B 151 (Attersee StraBe) gelegenes
Ferienwohnhaus, im Ortsteil Moos, slidwestlich angrenzend an die Gemeinde Seewal-
chen gelegen.

Die Grundstiicksparzelle 1140/6 ist polygonal ausgeformt, steigt von Stidost Richtung
Nordwest an und ist in etwa parzellenmittig mit einem teilweise unterkellerten Einfa-
milienwohnhaus bebaut. Die unbebauten Freigrundfldachen sind an der Siidostseite als
Wiesenflachen ausgebildet, teilweise hoch gewachsener Baumbestand (Nadelbaume),
zur Siidostseite hin mit einer nahezu blickdichten Hecke eingefriedet, an der Nordost-
seite mit einer Birke bzw. einem Zierstrauch bepflanzt. Sodann ist die Grundstiickspar-
zelle entlang der Nordostseite als geschotterte, ca. 2 m breite Zufahrtsflache ausgebil-
det. Weiterhin ist der Traufengehweg sowie vorgesetzt eine Einzelgarage, welche zum
Zeitpunkt der Befundaufnahme als Gastezimmer ausgebildet wurde, ein geschotterter
KFZ- Stellplatz ausgefiihrt und mit Betonrandsteinen eingefasst. Die Nordostseite ist
mit einem hifthohen Jagerzaun eingefriedet, wobei dieser teilweise bereits stark
vermorscht ist und instandsetzungsbediirftig ware. An der Siidwestseite ist die
Grundstiicksparzelle mit einem Maschengitterzaun eingefriedet, im Bereich des nord-
westseitigen Grundstiicksspitzes ebenso mit einem Jagerzaun mit einem Ausgangstrl
und sind hier 2 hoch gewachsene Nadelbdaume und einzelne Larchenbaume gepflanzt.
Dariiber hinaus sind die stidwestseitigen Freigrundfldchen ebenso als gepflegte Wie-
senflachen ausgebildet, vor dem Gebdude sind eine Linde und hoch gewachsene Kas-
tanienbdume gepflanzt. Vor dem Gebaude im Obergeschoss bzw. aus Sicht der Hang-
lage Erdgeschoss befindet sich eine Terrasse mit Natursteinpflasterung; Beleuchtungs-
kdrper. Diese Terrasse ist fortsetzend an der Siidostseite, teilweise durch den Dach-
vorsprung bzw. Balkon (iberdeckt. Die AuBenfassade weist einen weiflen Rieselputz
auf. Das Dach ist eine Satteldachkonstruktion mit Eternitschindeldeckung, vermutlich
aus dem Ursprungserrichtungsjahr stammend; Windladen Holzkonstruktionen. Weiters
fiihrt an der Siidostseite ein mehrziigiger Kamin. Dieser ist mit rotem Ziegel aufge-
mauert und weist eine Kaminkopfabdeckung auf. Weiterhin wurde die Terrasse an der
Siidwestseite erneuert. Jene an der Siidostseite ist augenscheinlich aus dem Altbe-
stand. Samtliche Fenster sind Holzkonstruktionen nachtréglich thermoverglast und au-
Ben griin gefarbelt. Teilweise sind Windldden vorgelagert. An der Nordwestseite ist ein
Fenster schmiedeeisern vergittert; Fensterbank Blech. Festzuhalten ist auch, dass
die Dachkonstruktion teilweise an der Nordwestseite massive Vermoosun-
gen aufweist. Auch hier ist ein Kamin (roter Ziegel mit Kaminkopfabdeckung) sowie
eine Entliiftungshutze ausgefihrt. Die an der Nordostseite gelegenen Fensterkonstruk-
tionen weisen ebenso eine schmiedeeiserne Vergitterung auf, im Obergeschoss bzw.
Dachgeschoss Holzwindladen.

Innenbeschreibung:

Die Hauptzugangstiire ist nordostseitig orientiert, eine Stufe Uber Gelandeniveau ge-
legen. Die Zugangstiire ist eine aus dem Ursprungserrichtungsjahr stammende Mas-
sivtlre.

Gutachten 2118/2023



CHRISTIAN SCHNELLINGER, ALLG.BEEID. U. GERICHTLICH ZERTIF. SACHVERSTANDIGER SEITE 23VON 37

Vorraum Bodenbelag Solnhofer Platten; die Wande sind verputzt und
geweiBt; ebenso die Decke; Heizleitungen Aufputz flihrend;
Lichttaster wurden erneuert; im Zugangsbereich an rechter
Hand Heizkdrper in etwa Standard 90er Jahre/ 2000;

Nach links weg gelangt man zu einer

kleinen Stube (RaumgroBe entspricht nicht mehr heutigem Wohnstandard);
Bodenbelag Holzbretterpaneele; Wande und Decke verputzt und
geweiBt; geringfiigig ist Feuchtigkeits- bzw.
Schimmelgeruch wahrnehmbar; Richtung Sidosten
Fenster, Holzkonstruktion thermoverglast; darunter Heizkdrper
Standard in etwa Ende der 90er Jahre/ Anfang 2000; weiters
befindet sich hier ein Kaminzug; Lichttaster teilweise aus dem
Ursprungserrichtungsjahr stammend;

Geradeaus uber ein Holztlirblatt mit schmiedeeisernem Beschlag in Holzzarge gelangt

man zu den

Infrastrukturrdaumlichkeiten Bodenbelag Fliesenbelag hellgrau/ dunkelgrau
marmoriert; die Wande sind verputzt und geweift, teilweise
unfachmannisch; die Decke ist eine Schalungsbetondecke;
Leitungsfiihrungen Aufputz; weiters E- Verteiler; Lichttaster
Aufputz, im Standard der 80er und 90er Jahre, unterschiedliche

Materialien;
Nach links weg gelangt man (ber eine T 30 Tire in den
Heizraum Bodenbelag analog dem Vorraum; hier befindet sich auch eine

Revisionstiire eines Kaminzuges; die Wande sind verputzt und
geweift; das Farbmaterial ist abgeschlagen; Decke
Schalungsbeton; hier ist aufgehdngt eine Viessmann
Gaswandtherme neuwertig; weiters neuwertiges
AusdehnungsgefaB; auch ist hier der Gasbalgenzahler montiert;
(Hauptgasanschluss); rechts von der Gastherme sind wiederum
2 Kaminziige bzw. Revisionstliren vorhanden;

Weiters nach rechts weg

Stiegenuntersicht teilweise Estrichboden; zu einem Drittel verfliest; lediglich
als einfache Lagerflache verwendbar; Lichtdrehschalter aus dem
Ursprungserrichtungsjahr;

Gegeniiber liegend (ber ein einfaches Holztirblatt mit Vorhangschloss ist ein

kleiner Abstellraum aufgeschlossen; Bodenbelag analog dem Vorraum
verfliest; Wande grob verputzt; Decke Schalungsbeton;
Schachtfenster, Betonschacht, Eisenkonstruktion,
Drahtvergitterung; wertneutrale Regaleinbauten;

Geradeaus (Raum ist gedffnet) gelangt man zu einer

+~Waschkiiche" Blechbecken; Waschmaschinenanschluss; Starkstromanschluss;
Leitungsfithrungen Aufputz; Wasserabsperrhahn; geringfiigig
aufsteigende Wandfeuchtigkeit, insbesonders im
Bereich des Kaminzuges; Revisionstiiren; mittig Bodengully;
Schachtfenster wie zuvor beschrieben; auch ist hier ein
Revisionsschacht noch von der seinerzeitigen Senkgrube
vorhanden;

geradeaus gelangt man in einen
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kleinen Kellerraum rechteckige Raumkonfiguration; teilweise Ziegelwande

grob verputzt; Decke Schalungsbeton; Leitungsflihrungen
Aufputz; hier befindet sich auch der Hauptwasseranschluss bzw.
Wasserzahler und ein Austria Email EHT Boiler, vermutliches
Fassungsvermégen 120 Liter (neuwertig); geringfiigig
aufsteigende Wandfeuchtigkeit;

im Anschluss gelangt man zu einer
ehemaligen Garage (mittlerweile umgebaut zu einem Gastezimmer); die

Zugangstire ist noch eine aus dem Ursprungserrichtungsjahr
stammende Blechtiire; die Zugangstiire aus der Nordostseite ist
einerseits ein doppelfligeliges Holztlrblatt; dahinter eine
Holztiire mit Thermoverglasung; Bodenbelag Vinyl- bzw. PVC-
Bretter; Wande und Decke verputzt und geweiBt; weiters hier
Zwischenwand Rigips; hier ist eine Dusche aufgeschlossen: an
3 Seiten an eine Massivwand gestellt, deckenhoch verfliest,
GroBformat, dunkelbraun; Drehregler warm/ kalt mit
Brausegarnitur; sowie ein Laufen Handwaschtisch, Keramik
weil mit Einhandhebelmischer warm/ kalt; Spiegel; elektrischer
Lichtauslass; Lichttaster und Steckdosen neuwertig;
(festzuhalten ist, dass dieses Gastezimmer als Garage
baubewilligt ist);

zurlick im Erdgeschoss Hauptzugang an rechter Hand

Kabinett

Bodenbelag Steinzeug analog dem Vorraum; Wande verputzt,
geweiBt; Decke Schalungsbeton; 2 Fenster nordostseitig,
Holzkonstruktion mit Thermoverglasung, Kleinformat;
Heizkérper Standard Ende 90er Jahre/ Anfang 2000;
Leitungsflihrungen Aufputz;

Die Befundaufnahme wird nun fortgesetzt im Obergeschoss:

Uber eine Betontreppe mit Holzhandlauf gelangt man in den

Vorraum

L-férmige Raumkonfiguration; Holzbretterboden, im Bereich
der Bewegungsflachen abgeniitzt; Wande und Decke
verputzt, geweiBt; Heizleitungen Aufputz fllhrend (versorgen
das Dachgeschoss);

nach links weg vom Stiegenaufgang gelangt man in den

Wohnraum

Holzbretterboden; die Fenster stammen aus der Errichtungszeit;
Holzkonstruktionen, jedoch isolierverglast, Richtung Nordosten;
Heizkorper Standard Ende 90er Jahre/ Anfang 2000; sowie
Ausgangstiire zum vorgelagerten Balkon; Richtung Siidosten
wiederum ein Fenster, Holzkonstruktion nachtraglich
thermoverglast; Heizkdrper Standard Ende 90er Jahre; sowie
offene Feuerstelle; in diesem Bereich Kaminzuge roter Ziegel;
Betonablage sowie Kachelofen, weie Verkachelung auf rotem
Sockel; Steinzeugabdeckung; Einbau 1962; dariiber hinaus
Richtung Siidosten 1 und Richtung Stidwesten

2 Fensterkonstruktionen; vorgesetzt Heizkérper Standard Ende
90er Jahre; im Bereich des Kachelofens Holzdecke abgesenkt;
weiters befindet sich hier die Raumthermostat- Steuerung der
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Gaswandtherme; Lichttaster in etwa Standard 90er Jahre;
Balkon dieser ist im Wesentlichen aufgrund des Dachvorsprunges bzw.
des dariiber liegenden Balkons (berdeckt; massive Betonplatte;
Briistungen Holzkonstruktion; teilweise geringfiigig
abgewittert; im Ubrigen AuBenwindldden Holzkonstruktionen;
vom 1. Obergeschoss teilweise Blick auf den Attersee;
vom Stiegenaufgang geradeaus gelangt man zur

Terrasse mit Natursteinzeugbeldgen;
Nach rechts weg
WwWC Bodenbelag groBformatiges Fliesensteinzeug schwarz; die

Wande sind bis ca. 1,85 m verfliest, weiBe Glasurfliesen;
dariiber Wande und Decke geweiBt; Stand- WC, Keramik weil3
mit Aufputzspiilkasten; Heizk&érper Standard 90er Jahre;
Handwaschtisch, Keramik weifl mit Kaltwasseranschluss;
Fenster siidwestseitig, Kleinformat, Holzkonstruktion;

Im Anschluss nach links weg gelangt man zu einer

Kiiche Bodenbelag Terrazzofliesen Standard 60er Jahre; Wande und
Decke verputzt, geweiBt; Fliesenschild (Glasurfliesen wei3); die
Kiiche ist mobliert mit Ober- und Unterbaukdsten im Standard
der 40er/ 50er Jahre des vorigen Jahrhunderts;

gegeniber liegend aufgeschlossen ist eine

kleine Speis Bodenbelag kleinformatige Klinkerverfliesung rot; Wande und
Decke verputzt, geweit; mechanische Entliftung; wertneutrale
Regaleinbauten;

Gegenliber der Kiiche befindet sich der E- Verteilerkasten in unterschiedlicher Ausfiih-
rung; teilweise im Standard des Ursprungserrichtungsjahres mit Drehsicherungen; teil-
weise im Standard Ende der 90er Jahre mit Kippsicherungen;

Hier nach links weg gelangt man zu einer

Sanitdreinheit Bodenbelag groBformatiges Steinzeug schwarz; die Wande sind
bis ca. 1,90 m verfliest; Handwaschtisch UbergréBe, Keramik
weiB mit Einhandhebelmischer warm/ kalt; Beleuchtungskorper;
stirnseitig bodentiefe Dusche mit Einhandhebelmischer warm/
kalt und Brausegarnitur; Entliiftung (zum Zeitpunkt der
Befundaufnahme abgedeckt); dariber hinaus befindet sich hier
ein Kaminzug bzw. die Revisionstiire; Elektro-
FuBbodenheizung;

Gerade aus

Schlafzimmer (wurde gegeniiber der urspriinglichen Bausubstanz raumlich
verandert, zusammengelegt und um eine Sanitéreinheit
erweitert); Bodenbelag Holzpaneele; Wande und Decke verputzt
und geweiBt; Farbmaterial in sehr gutem Zustand;
2 Ausgangstiiren, Holzkonstruktion thermoverglast, zum
vorgelagerten Balkon (wie zuvor beschrieben);
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Die Befundaufnahme wird nun fortgesetzt im Dachgeschoss:

Uber eine (iberbreite Holztreppe (Massivholz- Handlauf) gelangt man in die

Galerie Bodenbelag Parkettpaneele; Wénde verputzt, geweilt; Decke
abgehéangte Rigipskonstruktion (20 cm warmegedammt);
teilweise ist im Wand- Deckenichsenbereich das
Farbmaterial vergilbt bzw. abgeniitzt; siidwestseitig
1 Fenster Normalformat und 1 Fenster Kleinformat; Heizkorper
Standard Ende 90er Jahre; Lichttaster und Steckdosen
neuwertig;

nach rechts weg

Schlafzimmer Holzbretterboden; Wande verputzt und geweiBt; Teilmansarde;
Rigipskonstruktionen; Ausgang zum vorgelagerten Balkon;
Holzkonstruktion nachtraglich thermoverglast;

Balkon massive Kragplatte; Briistungen Holzkonstruktion; durch den
Dachvorsprung ganzlich (iberdeckt; Beleuchtungskdrper; Blick
auf den Attersee;

stirnseitig und somit nordwestseitig

Dachbodenschlurf Bodenaufbau isoliert; 20 cm Filzisolierung, darunter
Spanplatten; Beleuchtungskorper; groBformatiger
Steinzeugbelag; 3 Revisionstliren der Kaminzlige; vice versa
Rigipswande;

Nach links weg

Sanitareinheit  Bodenbelag groBformatiger Steinzeugbelag schwarz; Wande bis
zur Decke verfliest; Mansarde; Decke Rigipskonstruktion;
Fenster slidwestseitig; Hange- WC mit Unterputzsplilkasten und
Spartaster, Keramik wei3; Badewanne, Kunststoff weif3
beschichtet mit Einhandhebelmischer warm/ kalt und
Brausegarnitur; Handwaschtisch, Keramik weiB mit
Einhandhebelmischer warm/ kalt; Handtuchheizkérper;

Die Befundaufnahme wird nun fortgesetzt im Bereich der Seeparzelle Gst. 2717/13:
Die Badeparzelle ist durch ein Holztlirblatt abgeschlossen; an 3 Seiten mit blickdichtem
Buschwerk ausgebildet; weiters Badesteg. Dieser Steg weist abgeschritten ca. 7 x
1,5 m auf (Bundesforste) sowie eine Abgangstreppe (7 Stufen) in den Attersee. Die
verbleibende Flache ist als Wiesenflache ausgebildet und vorgesetzt dem Steg Stein-
zeug.

Wie bereits zuvor im Befund erwahnt, erfolgt die Beheizung des schatzungsgegen-
standlichen Wohngebaudes durch eine Gaszentralheizungsanlage.
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Zum Baukonsens:

Anldsslich der Erhebunagen bzw. der Einsichtnahme in den Bauakt konnten folgende

Unterlagen entnommen werden, welche hier zur besseren Ubersicht tabellarisch dar-

gestellt sind:
Datum Dokument Behorde Zahl Gegenstand
13.08.1960 | Ansuchen Bauansuchen um Baubewilli-
gung fiir den Bau eines
| _ - Einfamilienhauses
12.09.1960 | Bescheid Amt der oberosterreich- | 450003-485 Erhaltung des Landschafts-
ischen Landesregierung bildes, Genehmigung
10.10.1960 | VHS Gemeindeamt Ansuchen um die Bewilligung
Seewalchen zur Errichtung eines Wohn-
hauses auf der Parzelle
- o 1040/6 und 1140/5
09.11.1960 | Bescheid Gemeindeamt 605/2-70/1960-Br. Baubewilligung zur Errichtung
Seewalchen eines Wohnhauses auf den
B I Parzellen 1040/6 und 1140/5
21.05.1962 | Stellungnahme Stellungnahme hinsichtlich
i Errichtung der StraRenzufahrt
04.07.1962 | Ansuchen | Ansuchen um Kollaudierung
17.09.1962 | VHS | Gemeindeamt Ansuchen um Bewilligung zur
Seewalchen Bewohnung und Benltzung
des Neubaues auf den
Parzelle 1040/6, 1040/5
07.12.1962 | Bescheid | Gemeindeamt 605/2-70/1960-Br. Kollaudierung Wohnhaus
Seewalchen
101.05.1999 | Bescheid | Gemeindeamt 1131-6-15/1999-EG/Li |Einbau einer Olfeuerungs- u.

Seewalchen

Bestandsverhdltnisse und Sonstiges
AuftragsgemaB erfolgt die Bewertung der schatzungsgegenstandlichen Liegenschaft
unter Beriicksichtigung der ganzlichen Miet- und Bestandsfreiheit.

Ollagerungsanlage,
Bewilligung

Als Zusatzauftrag sollte der gefertigte Sachverstdandige den Wert eines Wohnungsge-
brauchsrechtes zugunsten Herrn DI Thomas Gruber betreffend die Dachgeschossfla-
chen einschlieBlich der Mitbeniitzung von Erdgeschossflachen und Badeplatz fiktiv zum
Stichtag ermitteln.

Der optische Bau- und Ausstattungszustand der schatzungsgegensténdlichen Liegen-
schaft kann unter Beriicksichtigung des urspriinglichen Errichtungsjahres als durch-
schnittlich bis gut bezeichnet werden.
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Nutzflachen

Verwendete Unterlagen:  Der Baubewilligung zugrunde liegende Geschossplanausschnitte
NaturmaBe wurden nicht genommen, daher sind Abweichungen maglich!

Hinweis:

Raumabweichungen zwischen der Planbeilage und dem Bestand in der Natur konnten
festgestellt werden, sind aber in Hinblick auf veranderte Flachen als untergeordnet zu
vernachlassigen, so dass unter Beriicksichtigung der Ungenauigkeit der Bandbreite
des Schatzungsergebnisses auf eine NaturmaBaufnahme verzichtet wurde.

ZUSAMMENFASSUNG BEWERTUNGSFAHIGE gerundet

NUTZFLACHEN:

Kellergeschoss 48,75 m?2

Erdgeschoss 72,61 m2

Dachgeschoss 34,71 m?

Garage (nunmehr Kellerwohnraum) 15,93 m?2
7 Bewertung

Bei der Bewertung werden alle im vorangegangenen Befund angeflihrten Fakten be-
riicksichtigt. Der Sachverstdndige weist darauf hin, dass die Funktion der Heiz-,
Elektro- Sanitdr- und sonstigen Leitungen und Anlagen sowie der Dachhaut (ausge-
nommen festgestellter augenscheinlicher Mangel) abgestellt auf den Bewertungsstich-
tag nicht im Detail tberpriift werden konnte, jedoch bei der Bewertung die ordnungs-
gemaBe Funktion vorausgesetzt wird.

Ausstattungsgegenstande und/oder Einrichtungsgegenstdnde finden bei der Bewer-
tung nur dann Beriicksichtigung, wenn sie auch dem Gebdude zuzuordnen sind. Im
Bewertungsergebnis wird auch, wenn nicht ausdrlicklich darauf hingewiesen, die kon-
sensmafBige Errichtung des Bauwerkes unterstellt. Somit wird davon ausgegangen,
dass, ausgenommen der Feststellungen im Befund, keine baulichen Abweichungen ge-
geniiber der Baubewilligung zum Bewertungsstichtag vorliegen bzw. keine baubehdrd-
lichen Auflagen zu erflillen sind.

Der Sachverstandige weist ebenso darauf hin, dass mégliche Bodenverunreinigungen,
welche nur mittels eigenem Gutachtens feststellbar waren, nicht berlicksichtigt werden
kdnnen, gleiches gilt fiir allenfalls {iber das (im) Grundstiick verlaufende Leitungs- oder
Kabelflihrungen, welcher Art auch immer.

Schatzungsgegenstandliche Liegenschaft ist weder im Altlastenatlas bzw./oder im Ver-
dachtsflachenkataster, welche von der Umweltbundesamt GmbH gefiihrt werden, ver-
zeichnet. Die Bewertung erfolgt auftragsgemaB ohne Durchfiihrung einer Bodenunter-
suchung unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materi-
alien und Stoffe befinden, welche auf einer héherwertigen Deponie als einer Baurest-
massendeponie entsorgt werden miissen. Das Ergebnis der nachstehenden Bewertung
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ist somit ein ,theoretisch® unbelasteter Bodenwert, der dann nicht als Verkehrswert im
Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes zu verstehen ist, wenn sich (nachtraglich)
herausstellen sollte, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstlick Konta-
minationen aufweist. Eine daraus resultierende eventuelle Wertminderung ware durch
den gefertigten Sachverstandigen auf Basis der Untersuchungsergebnisse bei festge-
stellter Kontamination ergdnzend abzuleiten.

Wertminderungen durch Altlasten, wie Bodenkontaminationen oder auch andere den
Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes einschréankende Verhaltnisse sind nicht
bekannt. Darliber hinaus gehende Untersuchungen etwaiger Bodenkontaminationen
oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft bzw. deren Verkehrswert beeinflussende
Verhaltnisse sind nicht beauftragt.

Es wurden auch keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt- ein eigenes Bodengutach-
ten ware erforderlich- dass in diesem Gutachten Aussagen uber eine bestimmte Bo-
denbeschaffenheit getroffen werden kénnten. Somit ist auch der Feuchtigkeitsgehalt
des Bodens bzw. die Héhe des Grundwasserspiegels unbekannt. Durch die Tatsache,
dass nicht eindeutig sichtbare Vermessungspunkte vorgelegen sind, kann keine ein-
deutige Feststellung vorgenommen werden, ob der Verlauf der Grundstiicksgrenzen in
der Natur mit dem bilicherlichen Grundbuchsbestand (Katasterbestand) ibereinstimmt.

Dem gefertigten Sachverstandigen wurde kein Energieausweis im Sinne des Energie-
ausweisvorlagegesetzes libergeben. Daher erfolgt die Bewertung unter der Pramisse,
einer dem Alter und der Art des Gebdudes entsprechenden Gesamtenergieeffizienz
gemaB § 5 EAVG.

Der gefertigte Sachverstandige weist weiters darauf hin, dass die Kosten der Errich-
tung eines fiir Verkauf oder Bestandgabe erforderlichen Energieausweises bei der Wer-
termittiung nicht berlicksichtigt wurden.

Samtliche in diesem Gutachten angefiihrten Feststellungen hinsichtlich Boden und Ge-
baude sind nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittiung von Bedeutung sind
und im Rahmen einer verkehrsiiblichen, ordnungsgemaien und angemessenen Erfor-
schung bei der ¢rtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

Die rechtliche Bewertung erfolgt im Rahmen einer blichen, ordnungsgemaBen und
angemessenen Feststellung des Sachverhaltes, vor allem und liberwiegend aufgrund
der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen und soferne sie erkennbar,
oder sonst bekannt geworden sind.

Auch der Bau- und Erhaltungszustand der Bausubstanz wurde ausschlieBlich durch den
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und fiir die Bewertung klas-
sifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht ausgeftihrt. An-
gaben iiber nicht sichtbare Bauwerksbestandteile und Baustoffe erfolgen daher laut
Auskiinften, die dem gefertigten Sachverstandigen wahrend der Befundaufnahme oder
Erhebungen mitgeteilt werden, durch vorliegende Unterlagen oder Vermutungen.

Gutachten 2118/2023



CHRISTIAN SCHNELLINGER, ALLG.BEEID. U. GERICHTLICH ZERTIF. SACHVERSTANDIGER SEITE 30 VON 37

Die Ermittlung des nachstehenden Verkehrswertes erfolgt dartiber hinaus geldlasten-
frei. Kaufspesen sind nicht beriicksichtigt.

Die Bewertung allfélliger Instandsetzungs- oder ErhaltungsmaBnahmen wird nach Er-
fahrungswerten angesetzt und wird dabei unter Berlicksichtigung von Lage und Nut-
zungsmaglichkeit von einer marktkonformen Ausflihrung des Bewertungsgegenstan-
des (Bauwerkes) ausgegangen.

Angesichts der Unsicherheit einzelner, zwangslaufig in die Bewertung einzuflieBender
Faktoren, insbesonders der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann
das Bewertungsergebnis keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroBe sein.
Dariiber hinaus ist festzustellen, dass der ausgewiesene Verkehrswert nicht notwendi-
gerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden auBeren
Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesonders auch kurzfristig am Markt realisierbar
ist. Diesbeziiglich wird auf O-Norm B 1802 verwiesen.

Laut § 3 (1) LBG! sind fiir die Bewertung Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die
dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Wertermittlungsver-
fahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§4) LBG, das Ertragswert-
verfahren (§5) LBG und das Sachwertverfahren (§6) LBG in Betracht.

Laut § 10 (4) LBG sind bei anderen als den in den §§ 4-6 geregelten -wissenschaftlich
anerkannten — Wertermittlungsverfahren die zugrunde gelegten Umstdnde darzustel-
len und ist auszufiihren, in welcher Weise die Verhaltnisse im redlichen Geschdftsver-
kehr bei der Bewertung beriicksichtigt wurden.

Laut § 3 (2) LBG sind, wenn es zur vollstdndigen Beriicksichtigung aller den Wert der
Sache bestimmenden Umstdnde erforderlich ist, fiir die Bewertung mehrere Werter-
mittlungsverfahren anzuwenden.

Aus dem Ergebnis des gewdhlten Verfahrens ist der Wert unter Berlicksichtigung der
Verhdltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

Sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden, so ist aus de-
ren Ergebnissen der Wert unter Berticksichtigung der Verhdltnisse im redlichen Ge-
schaftsverkehr durch Zu- und Abschldge zu ermitteln.

Fir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist nach Ansicht des gefertigten Sach-
verstandigen das Sachwertverfahren anzuwenden, wobei die Ermittlung des antei-
ligen gebundenen Bodenwertes nach dem Vergleichswertverfahren erfolgt. Dem Er-
tragswertverfahren kommt derartigen Liegenschaften keine Rolle zu, da die Anschaf-
fungskosten, insbesonders samt Bodenwertanteil vor allem bei einer Seeparzelle zu-
meist in keinem wirtschaftlichen Verhaltnis zu einem sodann erzielbaren Mietertrag
(bei entsprechender Renditeerwartung) durch Vermietung stehen wirden.

! Liegenschaftsbewertungsgesetz
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Anteiliger Bauzeitwert

Laut § 6 (3) des LBG ist der Bauwert die Summe der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die tech-
nische Abwertung abzuziehen.

Sonstige Wertveranderungen und wertbeeinflussende Umsténde wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere &ffentlich-rechtliche Beschrankung-en sowie
erhebliche Abweichungen von den (iblichen Baukosten sind gesondert zu berticksich-
tigen.

Laut § 10 (3) LBG sind beim Sachwertverfahren die dem Herstellungswert zugrunde
gelegten Flachen- oder Raummeterpreise und Indices anzugeben, der wertbestim-
mende Einfluss von allfdlligen Baumé&ngeln und Bauschaden sowie eines allfalligen
riickgestauten Reparaturbedarfes und die wegen allfélliger technischer Wertminderun-
gen vom Herstellungswert vorgenommenen Abschlége sind gesondert zu beziffern.

Die Ermittlung des Herstellungswertes erfolgt unter analoger Anwendung der Richt-
preise flir Wohngebadude anhand der Fachliteratur Kranewitter, 7. iberarbeitete Auf-
lage, mit den Richtpreisen fiir Herstellungskosten von Massivbauten im Jahr 2016, un-
ter Beriicksichtigung des zuletzt bekanntgegebenen Baupreisindex, weiters unter Be-
riicksichtigung der publizierten Neuherstellungskosten aus dem Heft ,Der Sachverstan-
dige™ 2022 als auch aus den Erhebungen (iber Neuherstellungskosten durch die Verei-
nigung der Mitglieder der Gerichtssachverstandigen fiir das Immobilienwesen Salzburg
und Obergsterreich im Friihjahr 2022.

Aus der Bandbreite der erhobenen Herstellungskosten erachte ich fir die schatzungs-
gegenstdndliche Liegenschaft aufgrund der eher einfachen Ausflihrung
€ 3.600,00/ m2 als angemessen, wobei in Analogie zur Literatur Kranewitter fir die
Kellergeschossflachen aufgrund des teilweisen Ausbaus 50%, fur die Dachgeschoss-
flachen aufgrund der Teilmansarde 95% der Herstellungskosten in Ansatz gebracht
werden. In diesen Kostenansatzen ist die AufschlieBung sowie die Herstellung der Au-
Benanlagen bereits berlicksichtigt.

Dies ergibt somit:

Kellergeschoss

48,75 m2 x (€ 3.600,00 x 50%) € 1.800,00 = € 87.750,00
Erdgeschoss

72,61 m2 x € 3.600,00 = € 261.396,00
Dachgeschoss

34,71 m2 x (€ 3.600,00 x 95%) € 3.420,00 = € 118.708,20
Zwischensumme € 467.854,20
Garage (nunmehr Kellerwohnraum)

15,93 m2 x € 1.800,00 = € 28.674,00
Zwischensumme € 496.528,20
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abzgl. riickgestauter Instandsetzungsbedarf, sofern von
der Alterswertabminderung nicht ohnedies rechnerisch
umfasst:
» Sanierung Jagerzaun
> Entfernung Moos Dachhaut
> Diverse Wandmalerei aufgrund aufsteigender
Feuchtigkeitsschaden (nicht Ursachenbehebung)
pauschal geschatzt -2,5%%*= € -12.413,21
Zwischensumme € 484.114,99

* Hinweis:

Fiir die Ermittiung des Pauschalansatzes im Zusammenhang mit dem riickgestauten Instandsetzungs-
bedarf wurden keine Kostenvoranschlage von Professionisten eingeholt. Der pauschale Ansatz erfolgt
aufgrund Erfahrungswerten des gef. SV, auch in seiner Eigenschaft als Liegenschaftsverwalter. Instand-
setzungskosten sind abhangig von der jeweiligen Auslastung der anbietenden Firma und der Jahreszeit,
sowie der gewiinschten Qualitdt der verwendeten Materialien. Fiir die Ermittlung des anteiligen Bauzeit-
wertes ist ein (iberschlagig pauschaler Ansatz ausreichend.

Unbeschadet des urspriinglichen Errichtungsjahres Anfang der 60er Jahre des vorigen
Jahrhunderts ist den Bauwerksteilen bewertungstechnisch ein Zustand zu unterstellen,
der Liegenschaften gleichkommt, die Anfang der 80er Jahre des vorigen Jahrhunderts
neu errichtet wurden, aufgrund diverser InstandhaltungsmaBnahmen, welche die Le-
bensdauer verlédngern. Bei einer durchschnittlichen technischen Gesamtlebensdauer
von 80 Jahren fiir Massivbauten in der vorliegenden Bauqualitdt ergibt sich somit eine
technische Restnutzungsdauer von 37 Jahren. Die Abschreibung betragt somit bei li-
nearer Alterswertabminderung 54%.

abzgl. 54% € -261.422,09
Zwischensumme € 222.692,90
Bauzeitwert gerundet € 222.700,00

Anteiliger Bodenwert

Grundstiick 1140/6:

Erhebungen aus den in den Grundlagen und Unterlagen angeflihrten Quellen haben
ergeben, dass fiir bebaubare Parzellen nahe dem Attersee in gleicher oder zumindest
vergleichbarer Lage zwischen € 410,06/ m2 im Minimum bis € 695,83/ m2 im Maximum
im Transaktionszeitraum 2019 bis 2022 erzielt wurden. Trotz intensiver Recherche
konnten keine Vergleichstransaktionen im Rumpfjahr 2023 erhoben werden. Bereits
wertgesichert um den Geldeswert aufgrund der unterschiedlichen Transaktionszeit-
punkte, jedoch unberiicksichtigt betreffend die Marktschwankungen ergibt sich ein
Durchschnittspreis fiir Bauland in Hohe von € 609,05 in gleicher oder vergleichbarer
Lage.
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Nachstehende Erhebungen ergeben folgendes Bild:

Unter Beriicksichtigung der Lage, der GrundstiicksgriBe, der tatsachlichen Bebauung
und méglichen Bebauung aufgrund des vorliegenden Bebauungsplanes erachte ich fur
die nordwestseitige, unbebaute Teilflaiche im AusmaB von 556 m2 € 680,00/ m? als
angemessen, fiir die verbleibende Flache im AusmafB von 1.114 m2 (unter Abzug von
Zufahrts- und Arrondierungsflachen im AusmaB von 180 m?2) € 620,00.

Dies ergibt somit:

556 m2 x € 680,00 = € 378.080,00

1.114 m2 x € 620,00 = € 690.680,00

Restflache (Zufahrt) 180 m2 x € 0,00 = € 0,00

Bodenwertanteil € 1.068.760,00
Hinweis:

Unbeschadet des Auftrages der Aufteilung gemaB Bebauungsplan ist in Hinblick auf
eine highest and best use Bewertung ohnedies der Bodenwert der gemal Bebauungs-
plan aufgeteilten Flache zu ermitteln gewesen bzw. dndert sich nichts am Gesamtwert
des Bodenwertanteiles bei einer Einzelbewertung.

Grundstiick 2717/13 (Seeparzelle):

Erhebungen aus den in den Grundlagen und Unterlagen angefiihrten Quellen haben
ergeben, dass fiir Seeparzellen rund um den Attersee im Durchschnitt € 2.627,89/ m?
indiziert, jedoch nicht beriicksichtigt Parzellengrdfe, Lage und die Marktschwankungen
aufgrund den Transaktionszeitraumen 2018 bis 2021 (fiir 2022 und 2023 konnten
keine Werte trotz intensiver Recherche erhoben werden) erzielt wurden.

Nachstehende Erhebungen ergeben folgendes Bild:

Transakt.-

KG | EZ Grdst. Nr. Fliche/m? Euro/m? Datum Indexiert
50310 880 1010/29 | 1237,00 m? € 485,04 02_/2019 € 590,78
50310 797 1010/5 814,00 m? - £454,54 10/2019 € 544,99
50310 1068 1083/25 1200,00 m? € 475,00 02/2020 € 566,20
50310 1069 1I70/68 256,06 m? £ 410,06 05/2020 € 490,43

165/16
~ 50310 1068 1083/25 602,00 m? €471,84 12/2020 €554,41
50310 1116 | 1110/9 |  901,00m?| €665,92 12/2020 €782,46
50310 1173 | 1083/33 | 120000m?| €695,83 07/2022 €734,10

Transakt.-
KG EZ Grdst. Nr. Fliche/m? Euro/m? Datum Indexiert
50319 2009 1949/23 126,00 mzl ~€3373,01 04/2018 €4 138,68
1016/8 )
50310 _964 1016/4 6,55 m €3053,43 06/2018 €3734,34
50002 286 807/22 72,00 m? €1450,00 | 11/2018 €1 754,50
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50020 | 402 2755/6 39,00 m?| €1 450,00 11/2018 | €1754,50
50111 1047 1998/78 28,00m?|  €1650,00 11/2018 | €1996,50
50329 554 2382/158 16,00m?|  €1450,00 11/2018 €1754,50
50329 | 554 2382/157 25,00 m? | €1450,00 11/2018 | €1754,50
50309 541 1782/100 3,00m?| €1450,00 11/2018 €1754,50
50309 541 1782/101 6,00m?| €1450,00 11/2018 €1754,50
50310 462 2717/26 29,00m?| €1 450,00 11/2018 €1754,50
50111 1172 1998/75 22,00m?| €1022,00 08/2019 €1233,55 |
50111 795 01.Feb 7,84 m2| €7015,30 12/2020 €8242,98 |

| 50329 412 2733822//1923 42,00 m?| €1300,00 02/2021 €1532,70

| 50320 270 1512/55 26,00m?| €1450,00 03/2021 £1690,70 |
50329 554 2382/162 23,00m?| €1450,00 | 03/2021 €1690,70 |

| s0111 | 11 1315/13 24,00m?| €2 000,00 06/2021 €2 316,00
50111 | 1164 1180/6 5800m?| €3879,31 07/2021 €4480,60 |
50329 | 1092 731/1 141,00 m* |  €4295,97 11/2021 €4871,63
50329 1092 2382/158 1600m?| €1516,75 11/2021 €1719,99

In Kenntnis des Kauferverhaltens zum Bewertungsstichtag als Immobilientreuhdnder
erachte ich unter Berlicksichtigung der Lage und der Ausrichtung € 3.500,00/ m? als
angemessen, so dass sich folgender Bodenwertanteil ergibt:

105 m2 x € 3.500,00 =

Bodenwertanteil gesamt:

€ 1.068.760,00 + € 367.500,00 =

Summe Sachwert

€

367.500,00

€ 1.436.260,00

Bauzeitwert € 222.700,00
Bodenwert € 1.436.260,00
Zwischensumme € 1.658.960,00
Sachwert gerundet € 1.660.000,00

Marktanpassung

Der ermittelte Rechenwert ist auf seine Ubereinstimmung mit den aktuellen Marktver-
haltnissen zu Uberpriifen und allenfalls mit Zu- und Abschlagen zu korrigieren.

Der ermittelte Rechenwert entspricht nach meiner Markterfahrung zum Bewertungs-
stichtag den Marktverhaltnissen und wird ohne weitere Zu- und Abschlage als Ver-
kehrswert ausgewiesen. Ein an sich rechtzufertigender Abschlag fiir den Unbill der
Organisation notwendiger InstandsetzungsmaBnahmen am Gebdude wird mit dem
Umstand der zugehdrigen Seeparzelle und der damit verbundenen hohen Nachfrage
wieder aufgewogen.
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Somit:
Verkehrswert gerundet € 1.660.000,00

Bewertung eines fiktiv einzurdumenden Wohnrechtes zugunsten Herrn DI Thomas
Gruber, geboren am 24.12.1953:

Fir die Bewertung des Wertes eines Wohnungsrechtes als Recht und auch als Last ist
die Ermittlung des nachhaltig erwirtschaftbaren Ertrages der Liegenschaft (somit fikti-
ver Mietertrag) nach dem Vergleichswertverfahren anzuwenden. Der nachhaltig erwirt-
schaftbare Ertrag (Mietzins) bildet somit die Grundlage fir die Bewertung des Woh-
nungsrechtes und wird (zum Bewertungsstichtag) auf die fernere statistische Lebens-
erwartung des Wohnberechtigten abgestellt.

Herr DI Thomas Gruber ist zum Bewertungsstichtag 15.05.2023 69 Jahre alt. GemaB
Sterbetafel 2010/2012 betrégt die fernere Lebenserwartung weitere 14,52 Jahre (er-
wartetes Alter 84,01 Jahre). Bei einer zum Bewertungsstichtag festzusetzenden Flache
auftragsgemas fiir die Einrdumung des Wohnrechtes im Dachgeschoss sowie die Mit-
benlitzung der Flachen im Erdgeschoss ergibt sich unter Beriicksichtigung einzelner
Kellerflachen ein Mischansatz in Héhe von € 8,50/ m2 anhand vorliegender Vergleichs-
werte.

Dies ergibt somit bei einer Flache flir Erdgeschoss und Dachgeschoss (Kellergeschoss-
flachen sind anteilig im Mietzins beriicksichtigt) von 107,32 m2:

107,32 m2 x € 8,50 = monatlich € 912,22
€912,22x12 = € 10.946,64

Zuziglich Benttzungsrecht Badeplatz:

Der ibliche durchschnittliche Bestandszins fiir Grund und Boden ist aufgrund der ak-
tuellen Marktsituation mit rund 3% per anno festzusetzen anhand mir vorliegender
Vergleichswerte (ber Baurechtsvertrage und Superddifikatsvertrage.

Dies ergibt somit:

Bodenwertanteil € 367.500,00 x 3% = per anno € 11.025,00
Somit gesamt € 21.971,64
Hinweis:

Das ergibt einen monatlichen (fiktiven) Nettomietzins in H6he von € 1.833,00 bei
€ 22.000,00 per anno gerundet.

Bei einer ferneren Lebenserwartung von 14,52 Jahren ergibt sich laut Barwertfakto-
rentabelle entnommen aus der Sterbetafel 2010/2012 fiir Manner ein Faktor von
12,008 bei 3%iger Verzinsung.
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Dies ergibt somit:

€ 22.000,00 x Faktor 12,008 = = € 264.176,00
Barwert Wohnrecht als Recht gerundet € 264.000,00

Da ein Wohnrecht die VerdauBerung einer Liegenschaft erheblich erschwert, insbeson-
ders wenn von einer fiktiven Lebenserwartung von zumindest 14,5 Jahren ausgegan-
gen werden muss, ist ein Zuschlag nach Ansicht des gef. SV in Hohe von 30% ange-
messen, um den Barwert als Last abzubilden.

Dies ergibt somit:

€ 264.000,00 zzgl. 30 % = € 343.200,00

Wohnrecht zugunsten Herrn DI Thomas Gruber

als Last gerundet zum Bewertungsstichtag € 343.000,00
Hinweis

Aufgrund der zum Bewertungsstichtag volatilen Situation am Immobilienmarkt, verur-
sacht unter anderem durch die derzeit wirtschaftliche Entwicklung in der Eurozone als
auch der Folgen der vorangegangenen COVID-19 Pandemie und dem Kriegsgeschehen
in der Ukraine, wird seitens des Sachversténdigen ausdrlcklich darauf hingewiesen,
dass der ausgewiesene Verkehrswert stichtagsbezogen ermittelt wurde und bereits in
naher Zukunft einer ber bzw. unter die libliche Bandbreite hinausgehende Preis-
schwankung unterliegen kann.

So wurden durch die derzeitigen Marktgegebenheiten vereinzelt bereits Erldse, weit
{ber bzw. unter die von Sachverstdndigen festgesteliten Verkehrswerte erzielt, wobei
deren Veranderung durch das in wirtschaftlicher Hinsicht derzeit unregelmaBige Kauf-
verhalten nicht festgelegt werden kann.

Eine Zukunftsprognose Uber die weitere Preisentwicklung ist nicht méglich.
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8 Gutachten

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 541, Grundbuch 50310 Litzlberg, Bezirksgericht
Vocklabruck, Gst. Nrn. 1140/6 und 2717/13; Ferienwohnhaus samt Badeplatz in 4863 Seewal-
chen, Moos 26 betragt zum Bewertungsstichtag gerundet

€ 1.660.000,00
(in Worten: Euro eine Million sechshundertsechzigtausend)

Der Verkehrswert einer Teilfliche der unbebauten Grundstiicksparzelle 1140/6 im
Nordwesten, im AusmaB von 556 m2 gemaB Bebauungsplan Nr. 41 Anderung 4 (Architekt Georg
Kraus Ziviltechniker GmbH, Eferding) betragt zum Bewertungsstichtag gerundet

€ 378.000,00
(in Worten: Euro dreihundertachtundsiebzigtausend)

Der Wert des Wohnrechtes zugunsten Herrn DI Thomas Gruber, geboren am 24.12.1953,
umfassend die Flachen im Obergeschoss samt Mitbeniitzung der Flachen im Erdgeschoss und
Badeplatz betragt zum Bewertungsstichtag als Last gerundet

€ 343.000,00
(in Worten: Euro dreihundertdreiundvierzigtausend)

Der allg. beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

| o
5 ,lmﬁigb“\'&“ § 4

Salzburg, 2023-07-10
Christian Schnellinger

9 Beilagenaufstellung

= Bebauungsplan Nr. 41, 4. Abanderung
= Baubewilligung 09.11.1960

= Kollaudierung 07.12.1962

= Geschossplanausschnitte

= Fotodokumentation
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AL seema'hn am fitt .
Dolitifther Bejich Dussiabrud, IUG‘PI’IBP Safloventas £260

21,1 605/2=7T0/1960=Br,

Emanuel Max Schonbiick,Hanoverw-Kirchrode,
Lange Hopsatxr,4l IBR;Errichtung eines
woludemses auf der Parzelle lo4e/6 u,
1140/, 5, Litzlberg,

Bescheid,

Uber Ihr Ansiuchen vom 13.8,1960 und auf Grund des Ergetnisses der am
lo. Oktober 1960 durchgefithrien kommissionellen Beuverhandlung,des Besclheddes
des Amtes der o,8,Ilandesregiemung,Agrayr 450005485 v, 12,5,1960 souie des
vorzelsgten Planes des Dipl,Ing,Dr.Techn.Otto Grubsr Wien vom 13.8,1968
wird Ihnen hiermit gemif den Bestimmungen der Bauordmung fiir OberUsterreich
die :

Beubewilligung
zur Errichtung eines Wohnhsuses auf den Parzellen lodo/6 und 1140/5,KGeLitulberg
erteilt,

Die Verhandlungsschrift iiber die durchgefithrte kommissionelle jwmvorh andlung,
welche in Absclxif't beigeschlossen ist;blldet einen wesentlichen Bestmndteil
dieges Beschdides,Bel der Bauausflirung haben Sie sich genstestens nach dem
unter eimem riickygemi tteliengmit der Genehwigungsklsusel versehenen Bauplan,
nach der in der Verhandlungsechrift gegebenen Baubeschrelbung und den dork
angefiihrten Bedinsungen sowie nach den Bestimmmgen der Bsuordnung fiir Obers
vsterreich gu halten,

Die bauausiibrende Firuwa,welche vor Bsubeginn dem Gemeindeamt Scevalchen
schriftlich enzuseigen ist,ist fiir die solide,fachminnische Ausfilnung des
Baues,fir die Verwendung entsprechender Haterisiien sowie flir die perstnlicha
Sicherheit der beim Bau Beschiftiigten verwantwortliche

Kosten,

An Gebdilren vwerden fiir die Baubewilligung in Varschreibung gebrachts
vewalt‘m@abgabe CEnasesesarose 3 550".
mimsgebm‘r X IR R R RN ER IR Y] S 144“-

I gtempel HbihY es.evocsssscsnsees S Ogm

Gesamtsumm Dl-o-n-sceolcnncna.-:S 205..

welchry Dotrnymittels beigeschlossenen Erlagechein binnen zwei Wochen nack
“aiteilung an dar Gemeindeamt Seewalichen einzuzshlen ist,

Begrinduneg,
Der Spruch stiitzt sich auf dle Erwdpung,da8 bei Pinhaltung der geumechten
Vorsshredhun, o wéder offentlichke noch private Rechte verletzt werdens
Freochtosuititelhbelshrurege.

SULiL Liunen Seochedd shohd Dhmon das Lechi dor birsmon zivei Wocohen noch
Ao dluy bede Gomelndesst Soovalohn s et lich oler Seleginghi. ch cingspe
Weinoaden o ralung ms den ursindemus @m® der Dogednde 8§ emilchon of fene

nzehl an:

1.} Gmanule Max Schohbbck,” nover Kirchrods
Tevige Hopsairedd g fi,Herrn Dipl, Ing,Dr,
Techn, Otto Gruber, i'ien Y,HBoher~parkt 8 als
Vevollotichtigter V' rtretex,

2,) Sir-Cenmedsterel {jcevalchen a/A




Yerhead lungeschrift
sufgenouner. vom Gemeindesnt Ssevalchen am uemmwr 196c ber die durchgefihrts
koxzissionelle Beuverhsndlung gem.§ 5 der Beuordmung filr ObsrBeterredoh,
Gegenstand
iat dan Ansuchen des Herrn lHax Emanuel Schinblick,Mimn HanoverwKirchrode,lange Hopssir.4l
DI ws die Bewilligung sur Errichtung sinss Wolnmbauses enf der Parvells loio/6 und
WAo/5, k0. Litzlberge

Apvesendes
Voo Gemeindoanmt Seewanlchen: Blivgermeister Joasf Gebetsberger als Verhandlungeleiter
it Kontr,T,C.Felix Brand zls Schriftfihrer wad Dr,llather Ssifert
Seewalchen als Breti,Sachverst,

You Bezirkebauent Welsi Ing.Trans Kiesenebner ale t echn Antagsohverstindiger,

Fir dis Bmissstrafesvermltungs StraSenmeister Josef Helchert;Seewalciwn

Als Bawverbers Berr Archelipl, Ing,Dr,Techn.Otto Crubsr ale bevolla,Vertreter

des Banverbers,

Yor Verhsndlungsbegimm vurds wos Verhandlungaleiter die ordmungepestife
Bandmechong der Verhandlung und die Vers tindigung aller Betelligten festgestellt,
Der an Ort und Stelle vorgentmmene Leolmlaugenacheim exxel wumter Borlicksichtigung
dos oin syeichtem Plancs nachstehenden technischm
Befunds

Auf der Permelle 1140/6 die im Orisraum vom Hoos,nordwestleder Attersee-Bundesstr,
im ku lo,00 rechies in Sime der Xilometiriucrung gelepen ist,bonbaichtigt der Bauwerber
nach dom Ednr ichpltan des Dipl, Ing.Dr,Tecin,0tto Gruber Wisz vom 13,8,1960 ein
voll unterkellertes gomauertes landhaus vom 8,18 m linge wad 11,17 = Breits su
errichten.Dassclbe moll vom der stdetl.Parsellepgrenze einen Abstund vom 75 m
erhalten sodaf vos der projoki.Bundesstrale,die nordyestleder Bavparsells verlaufen
#01] ein Abstand von rund 30 m verbleibt, der Zuz ng bew,die Zufahrt zum Fougrundstick
erfolgt direkt wie dexr Atte:nce-Pundessirale tber einc rund 5 m Breits Zulahrt die
gweischen dem Parsslles 11,40/3 und 1140/1 verliiuft,erfolse: ,

Das Kellergeschof woll sips Eleingarags einen Abatellraue einen Crlitersum
die Waschkiiche die Stisgananisge mift den Flur eine Bastelwerkatiitie eivem Vorratsraus
sinen ¥Wirtschaltaicelley wnd einen Helmmgakeiler sufnolmsn,ln Erdgeschel pind inse
goasnt 3 Wolinplhwee 1l Tiche aine Speds des WO wnd dae Stisgenbaus vorpesehen, s
Dachgeachof sollen wallsre & VWohnriivms 428 Bad mit dem WC dis Wohsddieis und ein Bodenzwms
entolban, Uber dem Keller wed Ubsr dom Frdgeschofl sollen Massiviecken errichtet wexden,
dag Geliiude evhillt ein Seiteldech welches wit dupmit dunldigrswn Eternit gedeckt
wexden soll,Die Trinisrasservernorgung aoll dureh Herstellugg einmer elgenen Hrumnems
anlags erfolzen,dis anfallenden Alelsser werden vetesr Binschlutung einey Havaklip.
enluge ef eigenen Grund sur Versickerung gebrachi.Disabeziluwind bei der VWasserrechts =
abtl.der B Vocklavrudk pechitseitig us wr,Genshelgung uster Yoriage der notwendigen
Fline wnd eines bechuischen Berichtes sngesucht werden,Die lamhsizung soll mittals
einer anwanserheimmg die mit U1 geheisi werien sol) exfolgen,ifver die Heiszanlage
lisgen dat.keine technischen Unterlugen voreille litwigen heulichen Einmsiheitsa vie
Ancrdnung er Hwe wterdinander, Raungelite Movsratiirie [dchtrauwdilbhen now, wixd suf
don Plan verswiesen,

Steilungnahoe der Bandess trafenvervaltung:

Dam Bawvorhaben befindet elek hein kne%,990 der Attersce-BDunde sitrale yechts

im Sinme der Kilowetrierung,Di¢ Strafienveivaltung etimst der beupolis,Geachmigung

bei Einhalfung nachetehender Bedingungen mus

1,) Do Hxavorhaben ist den anflisgenden Plane genal® ausgufithren wobel von der
gikdiin fl.urandgrenze der Parsellis 3140/6 gy westl, Bansecle oim Aboteny; wvon
35 m einmuhalten ist, ‘

2,) Duroh dde Bausrbolien dexf der Verkehr suf der Mundestrafe i keioor Veiss
behindsrt werdem, Ingboncndere iat es verbotem auf Strattenprund Haumsteriel su lugern
buugdort fuhrwilde nbzustallen, )

%,) Dacheund Abndiesey ditePen nlcht suf Strafiengund geleitet verden,dexk

4o} 1m Puile dexr krrichtung einer Strafenmfelrt iet gesondert us dde Genehmigung
dasu Bod der o468, landecbandion,Stradenbesirk Salgkamuergut in Wege doy Strafens
~wdetarsi Noevslchen unter Yorlage vor 5 mestemptelten lagoplinen ansusuchens
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Reobhtesmistel bolahmua.

Gogan d1ssan Bescheld steht Thnen deas Feoch} der bLinnen swal m
pach Zustellung beim Gemsindemt Ceew dohm sohrifilich oder tslegre~
phisch sinsubringendsn Baruung an den Geveindesucschud der Gemeinde
Seswalchen a.Ae offem.

2234
Zrgeht ana o0
Te] manuel Max Sohlinbick, Tenwnlohay n‘, raworbsre
2e) Pinangast Vidladruck.

3.) Besirkogoricht VEoklabrudke

4e) Vermessungsamt Vicklabrucdk,
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GA 2118/2023

Ansicht aus Richtung Norden




Ansicht aus Richtung SUden




Badeparzelie F 1

Badeparzelle F 2




Freifldche im Norden

Freifldche im Nordosten




Freifldche im SUden




Freigrundbereich im Norden

EG Abstellraum




EG Aufgang zur Galerie

EG Balkon




EG KUche F 1

EG KUche F 2




EG Sanitar 1

EG Sanitdr 2




EG Schlafzimmer

- —r —~r o
gy, A Y. .

P e -

EG Terrasse

10



EG Wohnzimmer F 1

EG Wohnzimmer F 2

11



DG Balkon

DG Dachraum

12



DG Flur

DG Galerie F 1

13



DG Galerie F 2

DG Sanitdr

14



DG Schlafzimmer

KG Abstellraum

15



KG Flur

KG Garage- Zimmer
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KG Technik

KG Waschkiche

17



KG Zimmer 1

KG Zimmer 2
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