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

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

Bezirksgericht

Sankt Johann im Pongau
71.: 20 E 98/25y-7
Eurofunkstrafie 2

5600 St. Johann/Pongau

Bewertungsgutachten

zur Ermittlung des Verkehrswertes zum 29. Juni 2026 betreffend

EZ 172 Grundbuch 55309 Hoch

Grundstiicke 263/2 und 265 im Gesamtausmal} von 2.999 m?
5542 FLACHAU, Aigenbergweg 38

"Wohnhaus (derzeit im Umbau; ehemaliges Bauernhaus) mit Nebengebiude"

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

477.000,00 €

B) Wert des Zubehors (inkl. Umsatzsteuer):

Zubehor mit Verkehrswert ist nicht vorhanden!

- Unterzeichner Christian Fischer
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I. Allgemeines:

1. Auftrag:  Gerichtlicher Auftrag vom 22.04.2026, GZ 20 E 98/25y-7, BG Sankt Johann im
Pongau, zwecks Schitzung der Liegenschaft

EZ 172 Grundbuch 55309 Hoch

""Wohnhaus (derzeit im Umbau; ehemaliges Bauernhaus) mit Nebengebéaude"

sowie des Zubehors.

2. Zweck: Wertermittlung als Grundlage zur Durchfithrung der bewilligten Zwangsversteigerung
(Beschluss v. 01.12.2025, GZ 20 E 98/25y-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. Ausdriicklich untersagt ist das Hochladen des Gut-
achtens oder einzelner Teile desselben auf Plattformen fiir ,.kiinstliche Intelligenz*,
da dies eine Verletzung des Urheberrechts und des Datenschutzrechts darstellt.

Das Urheberrecht am Gutachten bleibt ausdriicklich beim Sachverstindigen!

3. Bewertungsstichtag:
29. Juni 2026 (Tag der Befundaufnahme)

4. Grundlagen und Unterlagen:

= Der urspriingliche Termin fiir die Befundaufnahme am 01.06.2026 musste auf
29.06.2026 verlegt werden, da von der Verpflichteten Partei MP. Immobilien
Chalet GmbH GF Marcel Pfaff nicht anwesend war

= Ortliche Befundaufnahme (Besichtigung und Begehung der Liegenschaft) am
29.06.2026 (9:00 bis 9:45 Uhr) durch den Sachverstindigen in Anwesenheit
von Herrn Andreas Kohlhofer (Gerichtsvollzieher), Frau Daria Huttegger (HUDA
Schliisseldienst) sowie den Herren Urs und Luca Tanner (Glaubiger); Herr GF
Marcel Pfaff war erneut abwesend - die Gebdaude wurden von Frau Huttegger
fiir die Befundaufnahme gedffnet

= Grundbuchsauszug v. 29.05.2026

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-Raumflachen)

= Auskiinfte vom Eigentliimer konnten keine eingeholt werden, da der Verpflichtete
an beiden Terminen nicht anwesend war
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5. Beilagen:

= Grundbuchsauszug

= Baubewilligungen, Beniitzungsbewilligungen, Amtsbestédtigung, Bauplatzerklarung,
Bescheid Anderung des Verwendungszweckes (jeweils 1. Seite)

= Bauplan-Kopien (geringfiigige Planabweichungen sind gegeben - Raumeinteilung/
Inneneinteilung, Raumnutzung, Eingangsbereich, etc.)

= Lageplidne (SAGIS-Abfragen)

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

I1. Befund:

1. Allgemeine Beschreibung:
a) Gutsbestand:

Bewertungsgegenstand ist die Liegenschaft:

EZ 172 Grundbuch 55309 Hoch
Grundstiicke 263/2 und 265 im Gesamtausmaf} von 2.999 m?

"Wohnhaus (derzeit im Umbau; ehemaliges Bauernhaus) mit Nebengebiude"

Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in der Gemeinde Flachau,
Katastralgemeinde Hoch, Aigenbergweg Nr. 38 (sieche Lagepline).

Die Seehohe der Liegenschaft betrdgt ca. 1.095 m.

b) Eigentiimerin:
MP. Immobilien Chalet GmbH (FN 606193k) 1/1

¢) Rechte und Lasten:
Siehe Grundbuchsauszug v.  29.05.2026 (Beilage zum Gutachten)

A2-Blatt: - Geh- und Fahrrecht an Gst 263

- Wasserbezugsrecht an Gst 263 sowie Recht auf Fiihrung und
Erhaltung einer Wasserleitung an Gst 260/1 262 263

- Geh- und Fahrtrecht an Gst 281

C-Blatt: - DIENSTBARKEIT des Bezuges des Uberwassers zugunsten EZ 35 290
- PFANDRECHTE
- Einleitung des VERSTEIGERUNGSVERFAHREN

d) Nutzung:

Das Wohnhaus ist derzeit leerstehend - augenscheinlich seit mehreren Jahren.

e) Lage: Die Liegenschaft befindet sich in der Katastralgemeinde Hoch, Gemeinde Flachau
(Wohn- und Fremdenverkehrsgemeinde mit Sommer- und sehr guter Wintersaison
im Skiverbund "Ski amadé", ca. 3.000 Einwohner, ca. 10.000 Géstebetten, iiber
1,3 Mio. Nachtigungen/Jahr, Hotels, Bergbahnen, zahlreiche touristische Einricht-
ungen und Angebote, etc.), Aigenbergweg Nr. 38.

Es handelt sich dabei um eine landschaftlich schone, ruhige, etwas abgele-
gene Wohnlage mit schonem Ausblick.



Seite 5
2. Besondere Beschreibung der Grundstiicke:

a) Ausmal: 1.935 m? Grundstiick 263/2
1.064 m?> Grundstiick 265

2.999 m?> Gesamtflache

Die Gesamtfliche ist wie folgt aufzuteilen:

2.027 m? Restflache "Wiese, Steilhang, Baume, Biische, etc." (auf Grund der
Flachenwidmung in der Nutzbarkeit/Verwertbarkeit stark eingeschréankt)

972 m? Teilflache gut nutzbar (bebaute Fliche und Umland - AusmaB It.
Verhandlungsschrift in der Bauplatzerklarung)

b) Verkehrsmiflige Erschliefung:

Die Bewertungsliegenschaft befindet sich ca. 3,3 km nord/westlich vom Flachauer
Gemeindeamt in Reitdorf (asphaltierte, 6ffentliche Stralen bzw. Gliterwege mit
Steigungen und Engstellen - siche Lageplan).

In Flachau bzw. in Reitdorf befinden sich Geschifte, Banken, Schule, touristische
Einrichtungen, Bergbahnen, Restaurants, Bars, etc.
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¢) Flichenwidmung und Bebauung:

Die Bewertungsgrundstiicke sind als " Griinland - GLLG - Griinland Lindliche Gebiete"
gewidmet - siche Grafik aus SAGIS.

' o W e o e
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y 2 #

Auf dem Grundstiick 265 wurde in den Jahren 1977 bis 1980 das Wohnhaus/Bauern-
haus (Rinnerlehen) errichtet (Baubewilligung v. 05.08.1977, Beniitzungsbewilligung v.
27.09.1989). Lt. Bauakt wurde das Wohnhaus/Bauernhaus mit 01.01.1980 fertiggestellt.

Eine Amtsbestitigung, dass die Liegenschaft EZ 172 Grundbuch 55309 Hoch - Grund-
stiick Nr. 265, einen Bauplatz darstellt, auf dem sich rechtmafig Bauten befinden, die

keinem land- und forstwirtschaftlichen Betrieb gewidmet sind, wurde ausgestellt
(Amtsbestétigung v. 06.05.1990).

Die Bauplatzerklarung wurde am 19.06.1995 erteilt.

In den Jahren 1995/96 wurde die Kleingarage errichtet (Baubewilligung v. 19.06.1995,
Beniitzungsbewilligung v. 13.09.1996).

Im Jahr 2011 wurde eine Verdnderung des Verwendungszweckes angezeigt (Holzab-
lageraum zu Wohnrdume - Bescheid v. 22.06.2011).

Es ist von einem (baubehdrdlich bewilligten) "Altbestand" der Gebdudeteile auszugehen; ein
ev. Ersatzbau kann entsprechend dem Salzburger Raumordnungsgesetz § 47 erfolgen.

Ein Ansuchen um Baubewilligung fiir Zu- und UmbaumafBinahmen ist im Gemeindeamt Flachau
eingelangt. Auf Riickfragen seitens der Gemeinde beim Eigentlimer Auskiinfte hinsichtlich der
kiinftigen Nutzung zu geben, wurde keine Stellungnahme abgegeben - das Verfahren wurde
ausgesetzt.

Im Jahr 2026 wurde von der Gemeinde Flachau eine Baupolizeiliche Uberpriifung des
Bestandsgebdudes anberaumt - auf Grund Bekanntgabe von erfolgten BaumaBnahmen.

Die Bewertungsliegenschaft umfasst neben der bebauten Flache mit Umland einen grofteils
steilen, feuchten (es kam immer wieder zu Hangrutschungen) Hang (Wiese, Baume und
Biische; Befestigungen, etc.).
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d) Gefahrdung:

Fiir den Bereich der Bewertungsgrundstiicke besteht kein Gefahrenzonenplan; die Aus-
weisung eventueller Gefahrenzonen beginnt weiter unten (talwérts im Bereich der Bau-
landwidmungen). Bei einem Erweiterungs- bzw. Ersatzbau ist ev. mit Auflagen bzw.
Einschriankungen betreffend SchutzmaBnahmen gegen die Wildbachgefahrdung zu rechnen.

Der Unterhang des Objektes "Aigenbergweg 38" ist It. Bauakt ein aktiver Rutschhang
(Rinnergraben) - Details vor allem zu den Hangrutschungen im Jahr 2005 konnen dem
Bauakt entnommen werden - Stellungnahme des geologischen Amtssachverstindigen.

Auszug:

T o=t won o usn UDernang greifen. Unter
gung dieses Bewegungsmusters stellt sich nicht die Frage, ob
Hbdl bl _ Jewegung erfasst wird, sondern
aufgrund der aufgezeigten Situation dringender
rfgegeben sodass empfohlen wird, nachstehende
en noch im heurigen Sommer umzusetzen:

e Rutschbereich ist groBfiachig zu entwassern.

asser sowie samtliche Quell- und Oberflachenwasser des
die Dachwésser und StraBenwasser sind in
ing gesichert der Vorflut zuzufithren.

g der Drainagen ist der Rutschbereich mittels
] tiefwurzelnden Baumen zu bepflanzen.
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Die Bewertungsgrundstiicke sind nicht im Altlastenatlas verzeichnet.

l.. UMWEL "= DBundosministerium

I B "DES AI I I Luinrl- und Forstwirtschaft,

& AMT tlastenporta e s kg,
| e - :

Im sichtbaren Karenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemat § 18 Abs. 4 Altlastensaniorungsgesetz (ALSAG) zu vertffentichen sind.

Wenn in einem Kanenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Alistandaorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Karenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Attablagerungen und Altstandorte gemal Altlastensanierungsgeset? 2u verdfontlichan sind.

¢) Form und Niveau der Grundstiicke:

Die Bewertungsliegenschaft ist vieleckig (siche Lageplan); steilhdngige Lage
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3. Besondere Beschreibung der Gebaude(teile):

Baujahr: 1980 Fertigstellung It. Bauakt

Allgemeinzustand:

Einfacher, stark abgewohnter, tw. "roher" bzw. "im Bau befindlicher" Bau- und Erhaltungs-
zustand; riickgestaute Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten bzw. Fertigstellungsar-
beiten sind notwendig bzw. ausstindig (augenscheinlich wurde mit einer umfassenden
Sanierung bzw. Entfernung einzelner Bauteile (sieche Fotos) bereits begonnen), um eine
Bewohnbarkeit herzustellen:

Fassade, Isolierung, tw. Bodenautbau, Boden, Fenster, Tiiren, Zwischenwinde, Putz

bzw. Wand- und Deckenverkleidungen, Feuchtstellen bzw. Feuchtschiden Ausblithungen
und Abblitterungen, Elektroinstallationen, Sanitdrinstallationen, Heizung, Heizkorper,
Haustechnik, Sanitdrausstattung, Balkon, Auflenanlagen, etc.

Fiir einen potentiellen Kéduferkreis (womdoglich auch fiir den derzeitigen Eigentiimer, da
mit Sanierungsarbeiten offensichtlich begonnen wurde) kann die Erhaltung des Gebaudes
im Vordergrund stehen (bauerlicher Charakter, Holzblockbauweise, etc.) - aus wirtschaf-

tlicher Sicht konnte durchaus ein Neubau in Erwidgung gezogen werden.

Ver- und Entsorgung (It. Bauakt):

Wasser: Eigene Trinkwasserversorgungsanlage
Abwisser:  Anschluss an das ortliche Kanalnetz
Energie: Salzburg AG

Bauausfiihrung (It. Baubeschreibung/Befundaufnahme):
Fundamentierung:  Streifenfundamente in B 160

AuBenwinde: Kellergeschoss: Schalsteine mit Betonfiillung
Garage: Stahlbeton B 225
Erd-/Obergeschoss: Mauerwerk, Holzblockbau- bzw. Holz-
stainderbauweise mit keiner bzw. zu geringer Isolierung
Garage: Hohlblockmauerwerk

Fassade: Holz bzw. verputzt und geférbelt

Innenwénde: Mauerwerk bzw. Holzriegelwénde, verputzt und gefarbelt
bzw. Holzverkleidungen bzw. "roh"

Geschossdecken:  Massivdecke (Stahlbeton) iiber KG, Holztramdecken "roh"
bzw. Holzverkleidungen
Garage: Stahlbetondecke

Dachstuhl: Pfettendachstuhl aus Holz

Dacheindeckung:  Welleternit



Haustur

Dachrinnen:
Dachablaufrohre:
Kamin:

Stiegen:

Fenster:

Tiren:

Fufboden:

Heizung:
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Kupfer

Kupfer

Vorhanden

Stahlbeton (Massiv) ins KG, Holztreppe ins OG

Holzfenster mit Isolierverglasung (alt), Fensterldden (alt)
Metallfenster im KG (alt)

Holzhaustiire (alt), Holzinnentiiren (alt) bzw. nicht vorhanden
Automatische Garagentore

Holzbdden, Kunststoff, keramische Belédge, etc. (alt) - tw.
kein Bodenbelag vorhanden (entfernt)

Ehemalige Elektroheizung - Heizkorper waren bei der Befund-
aufnahme nicht vorhanden, Solarpaneele (funktionsfahig?) be-
finden sich am Hang siidlich des Gebaudes, Kachelofen im EG
Boiler (funktionsfdhig?), Sauna (funktionsfahig?) im KG

Innentiiren

Fenster
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Erdgeschoss
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Kellergeschoss
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Obergeschoss

Garage
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Garage
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Raumprogramm und Ausmal} der Riaume (sieche Baupline):

Gebiude: Fehlende AusmaBe wurden niherungsweise ermittelt
Kellergeschoss Raumeinteilung AusmaB in m? Netto-Raumflichen (m?)
Keller 18,70
Keller 11,34
Keller 12,40
Vorraum/Stiege 10,06 52,50
Erdgeschoss Raumeinteilung Ausmal in m? Netto-Raumflichen (m?)
Vorraum/Stiege 11,23
Kiiche 13,64
Wohnraum 20,20
Zimmer 12,56
Vorraum/WC 21,98 79,61
Obergeschoss Raumeinteilung Ausmaf in m? Netto-Raumflichen (m?)
Vorraum/Stiege 11,23
Zimmer 9,30
Zimmer 11,39
Zimmer 9,30
Flur/WC/Bad 12,56
Abstellraum 22,58 76,36
Garage Raumeinteilung Ausmaf in m? Netto-Raumflichen (m?)
Garage EG 30,25 30,25
Abstellraum KG 29,25 29,25
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4. Besondere Beschreibung und Fotos - Aullenanlagen:

Zufahrts-/Zugangsbereich - Asphalt, Wege und Treppen aus Naturstein bzw. Beton, Holz
Einfache Gelénder aus Holz

Steinschlichtungen zur Hangsicherung

Holzzéune (Lattenzéune, Draht)

Holzterrasse, Markise, Brunntrog, Holzhiitten, Natursteine, Blumenbeete, Gartenbeete,
gemauerter Griller, etc.

Griinflaichen mit Bdumen und Strauchern, Ver- und Entsorgungsanlagen

Die AuBenanlagen sind sanierungsbediirftig!




5. Zubehor:

Zubehor mit Verkehrswert ist nicht vorhanden!
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111. Bewertung:

Literatur: - Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992
- Empfehlungen fiir Herstellungskosten (pro m*> Wohnflédche; Heft 3/2025 "Sachverstindige")
- ONORM B 1802-1, Ausgabe 2022 u.a. (ONORM ist eine von Austrian Standards
International verdffentlichte nationale Osterreichische Norm)
- Liegenschaftsbewertungskommentar nach Stabentheiner, 2. erweiterte Auflage
- Liegenschaftsbewertung nach Heimo Kranewitter, 5. und 7. Auflage
- Immobilienbewertung Osterreich "Bienert u. Funk", 3. Auflage
- Die Nutzungsdauer "Seiser", 1. Auflage
- Liegenschaftsbewertungszeitschrift "Sachverstandige" Heft 3/2011

Fiir den Bewertungsgegenstand:

EZ 172 Grundbuch 55309 Hoch

"Wohnhaus (derzeit im Umbau; ehemaliges Bauernhaus) mit Nebengebiude"

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.

Ausdriicklich wird darauf hingewiesen, dass ein Energieausweis nicht vorgelegt wurde!

Bewertungsgrundsatz (§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz):

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBlerung 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. Fiir die Bewertung der bebauten und unbebauten
Grundstiicksfliichen (hoherwertige Griinlandfliche - gemeinsame Nutzung mit
einer bebauten Liegenschaft, etc.), wie die gegenstindlichen, ist das Vergleichs-
wertverfahren als Wertermittlungsverfahren auszuwéihlen bzw. anzuwenden.
Dabei wird die Grundstiickswertermittlung pro m> vom Baulandpreis abgeleitet.
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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, etc. -
betragt der Grundstlickswert fir Bauland (Gemeinde Flachau, Reitdorf, Katastralgemeinde
Hoéch, Aigenbergweg) und unter Berlicksichtigung der (Allein)Lage, der Form, der GréRe,
der baulichen Ausnutzung bzw. Ausnutzbarkeit, der Flachenwidmung, der Gefahrdungen,
der Zufahrtsverhaltnisse, der Hangneigung, etc. ca. 320,00 bis 360,00 Euro/m?
(durchschnittlich 340,00€/m?)!

Durchschnittspreis pro m? 340,00

Fiir den Bereich "Teilflache gut nutzbar" (bebaute Fldche und Umland) ist daher unter Auswer-

tung der Vergleichspreise und der im Befund geschilderten Vor- und Nachteile folgender m?-
Preis angemessen:

340,00€

Fiir den Bereich Restflache "Wiese, Steilhang, Bdume, Biische, etc." (auf Grund der Flichen-
widmung in der Nutzbarkeit/Verwertbarkeit stark eingeschrankt) sind 10% der gut nutzbaren
Teilflaiche anzunehmen (fiir hoherwertige Griinlandnutzung):

34,00€

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 3/2025,
"Sachverstdndige = offizielles Organ des Hauptverbandes der Sachverstindigen
Osterreichs") sowie in Anlehnung an weitere Bewertungskommentare "z.B. Krane-
witter, 7. Auflage", etc. sind die Herstellungskosten je m? (Ausgangswert) unter
Beriicksichtigung der vorhandenen Ausstattungskategorie (Ausstattungsqualitit),
inklusive Umsatzsteuer, Stadt/Land-Gefille, Wohnhaus / derzeitiger Bauzustand
bzw. -fortschritt, inkl. Balkon/Loggia, etc. - wie folgt festzusetzen:

Herstellungskosten je m? (gerundet) 1.430,00 €

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:

HK/m? Zu-/Abschlag in % berichtigte

Ausgangswert Bauw./Ausstattung, etc. HK/m?
Kellergeschoss 1.430,00 -5,0% 1.360,00
Erdgeschoss 1.430,00 0,0% 1.430,00
Obergeschoss 1.430,00 -10,0% 1.290,00
Garage EG 1.430,00 -5,0% 1.360,00
Abstellraum KG 1.430,00 -5,0% 1.360,00

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 Gebdudes ab.

Grundsatzlich ist (im Sachwertverfahren) die lineare Alterswertminderung vorrangig
anzuwenden (siche 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: 46 Baujahr 1980
Ubliche Gesamtnutzungsdauer (D): 60 Jahre (geschitzt)
Restnutzungsdauer: 14 Jahre (geschitzt)

Auf Grund des bestehenden Bauzustandes, der Bauausstattung, etc. und in Anlehnung an
die Richtlinien (z.B. "Kommentar Seiser") betreffend objektiver Gesamtnutzungsdauer
bzw. objektiver Restnutzungsdauer sowie bei voraussichtlich ordnungsgeméfer Bewirt-
schaftung ist die Restnutzungsdauer in diesem Ausmaf, der Berechnung betreffend Wert-

minderung wegen Alters, etc., zugrunde zu legen.

Lineare AfA 77% (gerundet)

Garage:
Alter (A) in Jahren: 30 Baujahr 1996
Ubliche Gesamtnutzungsdauer (D): 50 Jahre (geschitzt)
Restnutzungsdauer: 20 Jahre (geschitzt)

Auf Grund des bestehenden Bauzustandes, der Bauausstattung, etc. und in Anlehnung an
die Richtlinien (z.B. "Kommentar Seiser") betreffend objektiver Gesamtnutzungsdauer
bzw. objektiver Restnutzungsdauer sowie bei voraussichtlich ordnungsgeméfer Bewirt-
schaftung ist die Restnutzungsdauer in diesem Ausmal, der Berechnung betreffend Wert-

minderung wegen Alters, etc., zugrunde zu legen.

Lineare AfA 60% (gerundet)

3. Wert der Aullenanlagen: 5%

Der Wert der AuBBenanlagen (siehe Punkt 1I/4) wird im Schéatzungswege - vom Bauwert
der Gebdude - abgeleitet bzw. errechnet (siche Bewertungskommentar: Kranewitter,
7. Auflage, Seiten 83 und 159, 4 bis 6% des Gebaudebauwertes - bei einfachen, durch-

schnittlichen, iiberwiegend sanierungsbediirftigen Auflenanlagen - daher sind 5% anzusetzen!).
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1. Ermittlung des Grundstiickswertes:

SACHWERT:

Ausmal} Preis/m?
Beb. Fliche, Umland 972 m? 340,00 € 330.480,00
Restfliche 2.027 m? 34,00 € 68.918,00
399.398,00 €
2. Ermittlung des Bauwertes - Gebiude:
Wohngebiude:
Netto-Raum Herstellungs- Alterswert-
Lage flachen kosten pro m? minderung  Restwert
Kellergeschoss 52,50 m?> 1.360,00€ 77% 23% 16.422,00
Erdgeschoss 79,61 m*> 1.430,00€ 77% 23% 26.183,73
Obergeschoss 76,36 m*> 1.290,00€ 77% 23% 22.656,01
Garage:
Garage EG 30,25 m*> 1.360,00€ 60% 40% 16.456,00
Abstellraum KG 29,25 m? 1.360,00€ 60% 40% 15.912,00
Bauwert Gebiaude 97.629,74 97.630,00 €
3. Ermittlung des Bauwertes der Auflenanlagen:
5% des Gesamtgebiudebauwertes 4.882,00 €
Wert nach dem Sachwertverfahren 501.910,00 €

502.000,00 € (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 502.000,00 €

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 Umstianden zB aktuelle Wirtschaftslage, derzeitiges Zinsniveau, Kredit-
vergabekriterien, Gebaude liber 40 Jahre alt, sanierungs- bzw. fertigstellungsbediirftig ein Marktanpassungs-

abschlag in der Hohe von 0 bis 10% vorzunehmen.

Marktanpassungsabschlag 5,00% -25.100,00 €

Verkehrswert (nach dem Sachwertverfahren) 476.900,00 €

Verkehrswert (gerundet) 477.000,00 €

in Worten:

Vierhundertsiebenundsiebzigtausend Euro

fiir die Bewertungsliegenschaft:

EZ 172 Grundbuch 55309 Hoch
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Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 5530% Hé&ch EINLAGEZAHL 172
BEEIRKSGERICHT Sankt Johann im Pongaug
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Letzte TE 56572026

Einlage umgeschrieben gemdd Vercordnung BGBl. II, 14372012 am 07.05.2012
e s RS A RS SRR ESESESERESERTSESESRSEERES ﬂl (A e R E S AR A SRR EEERERENSESEREESEEEESEERDS

GET-NRE G BA (NUTZUHNG) FLECHE GST-ADRESSE
263/2 G Girten{l0) » 1535
265 GST-Flédche » 1064
Bauf . (10} 131
GArten{l0) 333 Algenbergweqg 38
GESAMTF LACHE 253959
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf.{10): Bauflichen (Gebdude)
Garten {10) : Garten {GiErten)
el e AW W T W el e i W W e W e W W hz el el W W W ol e W el el W W il ol el el el W e
1 a 116351993 Geh- und Fahrrecht an Gat 263
Z a 1163/1%53 Wasserbezugsrecht an Gat Z63 sowie Becht auf Fihrung und
Erhaltung einer Wasserleitung an Gst 260/1 Z62 263
4 a 1585719595 Geh— und Fahrtrecht an Gat 281
5 geléscht
A Ak dd Fhdrh A A ARk A Fohd Aok oA e A A E Ik dAhhhdbd A b dhd b drddd A dd A oA oAk A
4 ANTEIL: 1/1
MP. Immobkilien Chalet GmbH (FH 606133k)
BDR: Algenbergweg 38, Flachau 5542
a 108/2024 IM BRANG 339272023 Faufvertrag 2023-06-15 Eigentumsrecht
IR RS AL RN RSN EEEREEERESEEREEESEER C e e e e e e e e el e e e e e ol el e e e e
2 a 1585/1935 12058/2011
CIENSTEMBKEIT des Bezuges des Uberwassers an Gst 265 gemdd
Pkt 7. Raufvertrag 1995-40l1-16 zugunsten EZ 35 290
3 a 1l09/2024 Pfandurkunde 2023-07-25
FEFANDRECHT Hechstbetrag EUR 700.000,—
filr Velksbank Salzburg eG (FN 39405z)
b 3547/2025 Klage (LG Salzburg, 12 Cg 89/25y)
4 a 26352024 Zahlungskhefehl Z023-11-16
PFANDRECHT vellstr EUR 8.369,71
samt Zinsen und Eosten gem Exekuticnsbhewilligung 2024-01-1%
fiir Astrid Ferner geb 1986-12-03 (22E 121/24v)
5 & 540/2024 Zahlungskefehl 2023-11-02
PFARDEECHT vollstr EUR 14.310, 44
samt Z u K 1t ExBew Z2024-01-31,
Antragskosten EUR 95%, 50 fir
Tanner GumbH, FN 273282k {22 E 335/241)
6 a 594/2024 Zahlungshbefehl 2024-01-04
PEANDRECHT vollstr EUR 83.784,23
gamt Z u K 1t ExBew 2024-02-05,
Antragskosten EUR 815,83 fir
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HEllwart Meisterbetriebe GmbH, FM 304751p (22 E 365/24a)
7T a 71572024 Zahlungsbefehl 2023-10-17
FEANDRECHT vellastr EUR 24.9000,71
samt Zingsen und Kosten gem Exekuticnshewilligung 2024-02-09
fiir Adlerblick Altbhausanierung GmbH (FN 36757 3%h)
{22E 376/24v)
8 a 806/2024 Zahlungshefehl 2023-12-22
PFANDRECHT vollstr EUR 23.173,40
samt Zinsen und Kosten gem Exekuticnsbewilligung Z0Z4-02-13
fiir Dr. Wolfgang Erhart geb 1%61-05-10
{Z22E 412/24p)
9 a 1857/2024 Zahlungsbefehl 2024-02-20
FPEANDRECHT vollstr EUR 21,624 ,30
samt = u K 1t ExBew 2024-04-10,
Antragskosten EUR 1.283, 30 flir
Dr. Wolfgang Erhart geb 1261-05-10 (22 E 777/244)
10 a 570/202% Exekutionsbewilligung 2025-02-068
FFANDRECHT vollatr EUR 7.234,—
samt K lt ExBew,
Antragskosten EUR 302,40, fir
Republik fsterreich, Einbringungsstelle
{22 E 314/25b - Ziv 430354/24-9)
11 a 6228/2025 IM EANG 109/2024 Einleltung des
Verstelgerungswverfahrens zur Hereinbringung wvon
vollatr EUR 350.000,;,—— samt Z u K lt ExBew 2025-12-01,
Antragskosten EOR 2Z.735, 54
filr Wolksbank Salzburg eG (FN 39405z) (20 E 98/25y)
12 a 565/2026 Exekuticnabewilligung 2026-01-2%
PFANDRECHT vollstr EUR 1.075,02
Antragakosten EUR 342,77 fir
Gemeinde Flachau (22 E 273/26%)

W I W R W e e e el CETTMTIE TS W Rl el W v el W e o i e el e

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 29.05.2026 14:34:16

Seite 2 von 2






L N R R o e - R
LG AC IR B S st S
it T e

' nach der Gemeinde- | 2

S dD4/SB X 09 F. . 8. 20
Gemeindeverwsltungs-
7, LGB1. Efﬂﬁ'iig;ﬂfFi fo

Eanants B Tees. L

. engeschlossenem Erlagschein binnen
. ng zu bringen.
lie Hausnummer ......H8ch.28............ zugeteilt.

» Eiﬁfﬁﬁdung:

ﬁ*”ﬂ@ Ehf 3ul.ﬂn5tandsluﬁu Verhandlungsergeb-
i -ﬁnzglm;'g.ﬁﬂlij:A?E 1950 entfallen kann.
'.;n;ﬁrﬁﬁfii=!i¢h auf die sngefihrten Gesetzes~

Rechtsmittelbelehrung:

;ﬁﬁgﬁihnﬁrhuih'zw!i Wochen ab Zustellung
Berufung bei der Gemeinde Flachau einge-
_iﬁﬁi-liﬁ zu begriinden und pro Bogen mit

Der BlUrgermeister:
.‘ it -







LIS | -
v o e
|
y 4
-_H = T 5 r o J
TAR AN . e
[t L r ol
Hoch 38, py¢
aup Latze

rkldr
Ly uNG dep

iterlagen angesch| Osgen .

Varha ndlungsscheifs
&1 > L arhand
- -d-ieaes_ Beschaides lungsschrife

Flachau erklare Piernit gemad Paragr. 12,

Setzes 1968, Lag] Nr 69/68 |
i - - - oE 1.d. ..F.. d
h I_’ti.i;ﬂ\gabe der vorgelegten Plane. : b

~sachverstandigen festgesetzt wurden (sisne
ebauvung geeignet iet.

AR P N e R

.IJ ing

E

, @iad

el e s . e -
e

) ;i‘éﬁi‘=auf das anstandslose Verhandlungsergebnis und
~hen B timmungen, sodal eine Begrindung gem.Par_58
irag der Partei wurde vollinhaltliel Rechhung

il

ol zwel Woghen nach Zustellung schriftlich
ung eingebracht werdesn. Die Berufung ist
120, | g &ln.

1120,-- pro Bogen zu stempe

per Birgermeister:




1
RS [0 LA
n'-_"l.l.'-'l'







- L4 thDEAMT
4 FLACHAU

_ 5842 - Bezirk St. Johann/Pg, Salzburg
Talalon 08457 / 2280 Talefax ORAST | 3ue

BA 33/2011-HM

Herr Dr. Peter Repp, Aigenbergweg 38, A-5542 Flachau

Anderung der Art des Verwendungszweckes auf Grundstiick Nr. 265
KG Héch (EZ 172)

Ansuchen um Baubewilligung im vereinfachten Verfahren

Blrgermeister als Baubehorde erster Instanz erteilt auf Ansuchen von Herr Peter Repp vom
308.2010, aufgrund des Ergebnisses des durchgefihrten Ermittlungsverfahrens die

baubeh#rdliche Bewilligung fiir

a) Anderung der Art des Verwendungszweckes

f Grundstiick Nr. 265 KG Héch (EZ 172), nach MaRgabe folgender der baubehordlichen
teilung vom 22.06.2011, zu Grunde liegenden Unterlagen:

areichplan samt technischer Beschreibung von Dr. Peter Repp-Flachau, Zahl: 29062010 vom
5 08 2010 welche einen Bestandteil dieses Bescheides bilden und als solche gekennzeichnet

nd i en.
d, unter Einhaltung der nachstehend angefuhrten Auflag

flicht:

r Bauherr hat dem Gemeindeamt jeweils unverziglich (mit den beiliegenden Formblattern)

Hriftlich anzuzeigen:

die i i s di Anzeige ist vom BaufuUhrer zur
die Vollendung der sonstigen baulichen Maflinahmen: diese
atigung der Vollstandigkeit dieser Malinahme zu unterfertigen (§ 17 Abs 1 BauPolG)

e Bestatigung eine befugten Elektrotechnikers Gber die vorschriftsmaBige Ausflhrung der
Elektroinstallation
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"Wohnhaus (derzeit im Umbau; ehemaliges Bauernhaus) mit Nebengebaude"
Gemeinde FLACHAU, Aigenbergweg 38
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