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Salzburg, 2026-04-02 

GA 2448-2025 
 

GZ 13 E 1777 / 25 y - .. 
Bezirksgericht Seekirchen am Wallersee 

 
Exekutionssache 
Betreibende Partei: Raiffeisenlandesbank Oberösterreich AG 
 
Liegenschaft EZ 498 Grundbuch 56541 Seeham, Gerichtsbezirk Seekirchen am Wallersee; 
Gst. Nrn. 1083/10 und 1083/16; 
Grünlandgrundstücke mit darauf errichtetem, abbruchreifem Bungalow in 5464 Seeham, Kindergar-
tenweg 13; 
 

G U T A C H T E N  
 

zur Ermittlung des  
 

V E R K E H R S W E R T E S  
 

 
Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 56541 Seeham, Gerichtsbezirk Seekir-
chen am Wallersee, Gst. Nrn. 1083/10 und 1083/16, 
Baulandgrundstück sowie Grünlandgrundstück mit abbruchreifem Bungalow in 5464 
Seeham, Kindergartenweg 13, beträgt zum Bewertungsstichtag gerundet 
 

€ 900.000,00  
(in Worten: Euro neunhunderttausend) 

 
Werthaltiges Zubehör ist nicht vorhanden. 
 

 
  

Ing. Andrea Frühauf MSc 
KR Christian Schnellinger 

 
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifi- 

zierte Sachverständige 
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1 Auftraggeber 
Bezirksgericht Seekirchen am Wallersee mit Beschluss Anordnung der Schät-
zung vom 13.10.2025, GZ 13 E 1777/25y-5. 

2 Bewertungsstichtag  
27.11.2025 (Tag der Befundaufnahme) 

3 Zweck des Gutachtens 
Ermittlung des Verkehrswertes der schätzungsgegenständlichen Liegenschaft 
im Exekutionsverfahren nach den Bestimmungen des § 2 (2) LBG, welcher nor-
miert: 
 
Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei Veräußerung einer Sache  
üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr für Sie erzielt werden kann. 

4 Grundlagen und Unterlagen der Gutachtenserstellung 
 Besichtigung der schätzungsgegenständlichen Liegenschaft am 27.11.2025 

durch die SV Ing. Andrea Frühauf, MSc. im Beisein der verpflichteten Partei 
sowie Herrn KR Christian Schnellinger (Kanzleipartner der Sachverständigen) 
Beginn 14:00 Uhr, Ende 14:30 Uhr 

 Grundbuchauszug EZ 498 Grundbuch 56541 Seeham abgefragt am 
13.10.2025 in der Kanzlei Schnellinger 

 GIS online Orthofoto, geografisches Informationssystem SAGIS, Maßstab 
1:1.440 vom 20.10.2025 

 Auszug aus dem Flächenwidmungsplan, geografisches Informationssystem 
SAGIS, Maßstab 1:1.440 vom 20.10.2025 

 Ausdruck aus dem Biotopkataster, Land Salzburg, geografisches  
Informationssystem SAGIS, Maßstab 1:5.000 vom 20.10.2025 

 Ausdruck aus dem Kataster Hochwasserzonen der Bundeswasserbauverwal-
tung, geografisches Informationssystem SAGIS, Maßstab 1:5.000 vom 
20.10.2025 

 Ausdruck aus dem Kataster Gefahrenzonen der Wildbach- und Lawinenver-
bauung, geografisches Informationssystem SAGIS, Maßstab 1:5.000 vom 
20.10.2025 

 Auszug aus dem HORA-Pass Hochwasserrisikozonierung, Bundesministerium 
für Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz Regionen und Was-
serwirtschaft vom 20.10.2025 

 Auszug aus der Lärmkarte Straßenverkehr (Tag und Nacht), geografisches 
Informationssystem SAGIS, vom 20.10.2025 

 Ausdruck aus dem Kataster Landschaftsschutzgebiet Trumer Seen, geogra-
fisches Informationssystem SAGIS, Maßstab 1:5.760 vom 25.11.2025 

 Erhebungen bei der Baubehörde, am 21.11.2025, betreffend:  
o Flächenwidmung, fiktive Bebauung, infrastrukturelle Aufschließung 

 Übersichtsplan Leitungsführung Salzburg Netz GmbH vom 28.10.2025,  
Maßstab 1:500 
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 Auszug aus dem Altlastenprotal, Bundesministerium für Land- und Forstwirt-
schaft, Klima und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft vom 
20.10.2025  

 Einsichtnahme in die Urkundensammlung des BG Seekirchen am Wallersee: 
o TZ 5009/1961 (A2-LNR.2a) Dienstbarkeitsvertrag vom 05.05.1961, ab-

geschlossen zwischen Herrn Georg Schweidler als Dienstbarkeitsgeber 
einerseits, sowie Frau Lydia Pammer als Dienstbarkeitsnehmerin ande-
rerseits 

o TZ 1929/1966 (CLNR.1a,29a) Kaufvertrag vom 05.08.1965, abgeschlos-
sen zwischen Herrn Hellmut Pammer als Verkäufer einerseits, sowie 
Herrn Dr. Walter Seidlhofer und Frau Dorothea Seidlhofer als gemein-
same Käufer andererseits 

o TZ 3291/1977 (A2-LNR.2a) Schenkungsvertrag vom 21.05.1976, abge-
schlossen zwischen Herrn Georg Schweidler als Schenkgeber einerseits, 
sowie Frau Monika Schweidler als Schenknehmerin andererseits 

o TZ 11072/1988 (CLNR.29a) Anmeldebogen, Vermessungsamt Salzburg, 
GZ A-231/88 vom 29.06.1988 

o TZ 20959/1998 (CLNR.1b) Bescheid samt Teilungsplan, Vermessungs-
amt Salzburg; GZ 2733/1/98 vom 05.11.1998 

o TZ 1160/2010 (CLNR.14a) Kaufvertrag vom 20.08.2009, abgeschlossen 
zwischen Frau Eva Sabine Kolitscher und Frau Hermine Kolitscher als 
Verkäuferinnen einerseits, sowie Herrn Wolf-Dieter Lechthaler als Käu-
fer andererseits 

o TZ 2910/2022 (BLNR.34; CLNR.29b) Kaufvertrag vom 08.07.2022, ab-
geschlossen zwischen Frau Eva Sabine Kolitscher als Verkäuferin einer-
seits, sowie der verpflichteten Partei als Käuferin andererseits 

 Einsichtnahme in den Bauakt der Gemeinde Seeham: 
o Auszug vom 16.01.1965, Gemeindeamt Seeham, Parzellierungsansu-

chen, Erteilung einer Ausnahmegenehmigung 
o Ansuchen vom 18.01.1965, Gemeindeamt Seeham, Zahl 600/-1965, An-

suchen um Bauplatzgenehmigung in Seeham im Naturschutzgebiet 
o Stellungnahme vom 19.01.1965, Gemeindeamt Seeham, Zahl 600/-

1965, Genehmigung zur Verbauung der Fläche 
o Stellungnahme vom 08.02.1965, Gemeindeamt Seeham, Zahl 25/-65, 

Ausnahmegenehmigung vom Flächenwidmungsplan 
o Stellungnahme vom 22.03.1965, Amt der Salzburger Landesregierung, 

Zahl VI-5172-1965, Ausnahmegenehmigung vom Flächenwidmungsplan 
o Bescheid o.D., Gemeindeamt Seeham, Zahl 7/-1965, Ausnahme vom 

Flächenwidmungsplan der Parzelle 1082/1 und 1083/1 
o Verhandlungsschrift vom 21.04.1965, Gemeindeamt Seeham, Ansuchen 

um Erteilung einer Baubewilligung für die Errichtung eines Wohnhauses 
o Bescheid vom 08.06.1965, BH Salzburg-Umgebung, Zahl V/2142/2-65, 

Bauplatzgenehmigung zur Abtrennung einer ca. 1100 m² großen Teilflä-
che aus der Gp. 1083/2 zum Zwecke der Bebauung derselben sowie zur 
Bebauung einer Teilfläche der aus Gp. 1083/1 und 1082/1 gebildeten 
Grundstücksfläche von ca. 150 m² 

o Bescheid vom 26.11.1965, Gemeindeamt Seeham, Zahl 25/-1965, Bau-
bewilligung für die Errichtung eines Wohnhauses 



I n g .  A n d r e a  F r ü h a u f ,  M S c ,  allg. beeid. u. gerichtlich zertif. Sachverständige Seite 5 von 35 

 

__________________________________________________________________________________ 
Gutachten 2448/2025 

o Niederschrift und Bescheid vom 14.12.1965, Gemeindeamt Seeham, 
Zahl 25/1-1965, Erteilung der Benützungsbewilligung für den Wohn-
haus-Neubau 

o Bescheid vom 17.07.2012, BH Salzburg-Umgebung, Zahl 30303-
253/6958/18-2012, Baumfällung auf Gp. 1083/2 

o Bescheid vom 28.08.2012, BH Salzburg-Umgebung, Zahl 30303-
253/5732/37-2012 und 30303-202/1636/29-2012, Sanierungs- und Er-
neuerungsmaßnahmen Steganlage 

o Bescheid vom 26.01.2016, BH Salzburg-Umgebung, Zahl 30303-
253/5732/46-2016 und 30303-202/1636/38-2016, Steganlage unbefris-
tet 

o Stellungnahme vom 04.03.2021, BH Salzburg-Umgebung, Steganlage 
Gst. 2119/2 

o Protokoll vom 17.04.2023, Vorprüfung Projekt Mehrgenerationenwohn-
haus Seeham 

o Stellungnahme vom 24.05.2023, BH Salzburg-Umgebung, Zahl 20506-
06S/602/3939-2023, Abbruch und Neuerrichtung 

o Verhandlungsschrift vom 25.05.2023, BH Salzburg-Umgebung, Zahl 
30303-253/10215/10-2023 

o Stellungnahme vom 23.08.2023, raumordnungsfachliche Stellungnahme 
Ortsplaner 

o Stellungnahme vom 28.09.2023, BH Salzburg-Umgebung, Zahl 20506-
06S/602/4305-2023 

o Ansuchen vom 05.10.2023, Baubewilligung vereinfachtes Verfahren 
o Stellungnahme vom 16.10.2023, BH Salzburg-Umgebung, Zahl 20506-

06S/602/4355-2023 
o Ansuchen vom 08.11.2023, Bauplatzerklärung gem. § 13 BGG 
o Einwendungen vom 23.11.2023, Nachbarn Gst. 1083/6 
o Gutachten vom 24.11.2023, gem. § 47 ROG Abs 3 Z 1 
o Bescheid vom 24.11.2023, BH Salzburg-Umgebung, Zahl 30303-

253/10215/32-2023 
o Stellungnahme vom 28.11.2023, Wildbach- und Lawinenverbauung 
o Niederschrift vom 11.12.2023, Gemeindeamt Seeham, Zahl 31/7-

14/2023; Ansuchen Bauplatzerklärung 
o Niederschrift vom 11.12.2023, Gemeindeamt Seeham, Zahl 131/9-

37/2023; Baubewilligung im vereinfachten Verfahren 
o Einwendungen vom 11.12.2023, Nachbarin Gst. 1082/1 und 1083/13 
o Bescheid Bauplatzerklärung vom 11.01.2024, Gemeindeamt Seeham, 

Zahl 31/7-14/2023 
o Bescheid Baubewilligung im vereinfachten Verfahren vom 12.01.2024, 

Gemeindeamt Seeham, Zahl 131/9-37/2023 
o Der Baubewilligung zugrunde liegende Geschossplanausschnitte (Altbe-

stand) 
 Erhebung von Vergleichswerten über Kaufpreise von Baugrundstücken in 

gleicher oder vergleichbarer Lage aus der Kaufpreissammlung der Mitglieder 
des österreichischen Immobilienringes (Salzburger Makler) sowie aus der 
Kaufpreissammlung der Kanzlei der Sachverständigen der Jahre 2021 bis 
2025 
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 Erhebungen von Vergleichswerten über Kaufpreise von Baugrundstücken 
aus der Datensammlung der Firma Immo mapping der Jahre 2021 – 2025 

 Immobilienpreisspiegel 2025 Wirtschaftskammer Österreich, Fachgruppe 
der Immobilien und Vermögenstreuhänder 

 Langjährige Erfahrung der gefertigten Sachverständigen auf dem Gebiet der 
Vermittlung, des Verkaufes bzw. Kaufes von Liegenschaften in Stadt und 
Land Salzburg  

 Fachliteratur: 
 Johannes Stabentheiner: „Das Liegenschaftsbewertungsgesetz“, 

Manz´sche Verlags- und Universitätsbuchhandlung GmbH, Sonderausgabe 
Nr. 78 

 Heimo Kranewitter: „Liegenschaftsbewertung“, Manz´sche Verlags- und 
Universitätsbuchhandlung GmbH, 6. überarbeitete Auflage, Wien 2010 

 Ross- Brachmann- Holzner: „Ermittlung des Bauwertes von Gebäuden und 
des Verkehrswertes von Grundstücken“, Theodor Oppermann Verlag Han-
nover, 28. Auflage 

 Rössler/Langer/Simon: "Schätzung und Ermittlung von  
Grundstückswerten", Luchterhand Verlag, 8. Auflage 
Kleiber/ Fischer/ Schroter: „Verkehrswertermittlung von Grundstücken“, 
Bundesanzeiger Verlag, 6. Auflage, Köln 2010 

 Theo Gerardy/ Rainer Möckel, „Praxis der Grundstücksbewertung“,  
Verlag Moderne Industrie, 2. Auflage 

 Wolfgang Naegeli/Heinz Wenger: “Handbuch des Liegenschaftenschätzers”, 
Schulthess Polygraphischer Verlag Zürich, 4. Auflage 

 Wilfried Mannek: „Profi- Handbuch Wertermittlung von Immobilien“, Wal-
halla Verlag 

 Sven Bienert/ Margret Funk (Herausgeber): „Immobilienbewertung  
Österreich“, Edition ÖVI, Immobilienakademie, Wien 2014 

 Krammer/ Schiller/ Schmidt/ Tanczos: „Sachverständige und ihre Gutach-
ten“, Handbuch für die Praxis, Manz´sche Verlags- und Universitätsbuch-
handlung Wien 2012 

 Heimo Kranewitter (Hrsg.): „Österreichische Zeitschrift für Liegenschaftsbe-
wertung“, Manz´sche Verlags- und Universitätsbuchhandlung GmbH, di-
verse Hefte bis 12/2025 

 Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-
verständigen Österreichs (Herausgeber): „Sachverständige“ alle Ausgaben 

 Fachverband der Österreichischen Immobilien- und Vermögenstreuhänder 
(Herausgeber: Fachgruppe Wien der Immobilien- und Vermögenstreuhän-
der): „Österreichische Immobilien Zeitung“ (ÖIZ), alle Ausgaben 

 Bernhard Engelbrecht, „Grundsätze und Technik ordnungsgemäßer Immo-
bilienbewertung“, Physiker Verlag  
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Vollständigkeitserklärung/Haftungsausschluss: 
Die von der Sachverständigen beigeschafften Unterlagen sind unter dem Punkt „Grundlagen und Unter-
lagen“ aufgelistet. Allfällige durch den Auftraggeber an die Sachverständige übergebenen Unterlagen 
sind ebenfalls unter dem Punkt „Grundlagen und Unterlagen“ aufgelistet. 
 
Weitere Unterlagen lagen der Sachverständigen zum Zeitpunkt der Gutachtenserstattung nicht vor und 
konnten damit bei der Wertermittlung keine Berücksichtigung finden. Sollten nach Erstellung des Gut-
achtens weitere, wertrelevante Sachverhalte bekannt werden, ist der Verkehrswert des Bewertungsge-
genstandes unter Umständen entsprechend neu zu bestimmen. Die Erhebung der Grundlagen und Un-
terlagen wurde am 27.11.2025 abgeschlossen. 
 
Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gültigkeit. Es besteht Urheberschutz. Beim 
gegenständlichen Wertermittlungsgutachten handelt es sich darüber hinaus ausschließlich um ein Gut-
achten für den unter Pkt. 3 „Zweck des Gutachtens“ angeführten Verwendungszweck. Haftungen der 
Sachverständigen gegenüber Dritten sind ausgeschlossen. 
 
BILD-, TON UND VIDEOAUFZEICHNUNGEN – DSG 
Anlässlich der Befundaufnahme wurden Bild- und Tonaufnahmen zu Dokumentationszwecken ange-
fertigt. Die bei der Befundaufnahme anwesenden Personen wurden über die diesbezüglichen Bestim-
mungen des Datenschutzgesetzes informiert und haben dieser Dokumentation zugestimmt. 
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Aufgrund der vorgenannten Grundlagen und Unterlagen erstellt die Sachverständige 
den nachstehenden 

5 Befund 
 
Grundbuchsdaten 
 
GB 
REPUBLIK ÖSTERREICH 
GRUNDBUCH 
Auszug aus dem Hauptbuch 
KATASTRALGEMEINDE 56541 Seeham                                EINLAGEZAHL   498 
BEZIRKSGERICHT Seekirchen am Wallersee 
******************************************************************************* 
Letzte TZ 4684/2025 
Plombe 5935/2025 
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 
************************************* A1 ************************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
  1083/10    Sonst(10)                140 
  1083/16  G GST-Fläche        *     1606 
             Bauf.(10)                167 
             Gärten(10)              1439  Kindergartenweg 13 
   GESAMTFLÄCHE                      1746 
Legende: 
G: Grundstück im Grenzkataster 
*: Fläche rechnerisch ermittelt 
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 
Gärten(10): Gärten (Gärten) 
Sonst(10): Sonstige (Straßenverkehrsanlagen) 
************************************* A2 ************************************** 
   2  a 5009/1961 3291/1977 Grunddienstbarkeit des Gehrechtes an Gst 1057/1 
      b 20959/1998 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 45 
   7  a gelöscht 
************************************* B *************************************** 
   3 ANTEIL: 1/1 
     DOMUS LIGNUM Seeham GmbH (FN 582278t) 
     ADR: Ahornweg 1, Innerschwand   5311 
      a 2910/2022 IM RANG 286/2022 Kaufvertrag 2022-07-08 Eigentumsrecht 
      c gelöscht 
************************************* C *************************************** 
   1  a 1929/1966 
          DIENSTBARKEIT 
          des Geh- und Fahrtrechtes auf Gst 1083/10 
          gem Pkt 11 Kaufvertrag 1965-08-05 
          zugunsten Gst 1083/9 
      b 20959/1998 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus 
          EZ 45 
  14  a 1258/2010 
          DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens, sowie des 
          Leitungsrechtes auf Gst 1083/10 für Gst 1083/13 
  29  a 1929/1966 11072/1988 2910/2022 
          DIENSTBARKEIT des Geh- und Fahrtrechtes auf Gst 1083/16 
          gem Pkt 11 Kaufvertrag 1965-08-05 zugunsten Gst 1083/9 
      b 2910/2022 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) 
          aus EZ 45 KG 56541 Seeham 
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  30  a 2910/2022 Pfandurkunde 2022-09-12 
          PFANDRECHT                              Höchstbetrag EUR 2.000.000,-- 
          für Raiffeisenbank Region Kirchdorf eGen (FN 120863s) 
*********************************** HINWEIS *********************************** 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
 Vor dem 01.03.2023 war diese Einlage im Bezirksgericht Neumarkt bei Salzburg. 
******************************************************************************* 
Grundbuch 13.10.2025 15:25:29 
 
 

Lage 
 
Schätzungsgegenständliche Liegenschaft befindet sich im Ortszentrum von Seeham, 
westlich angrenzend an den Obertrumer See gelegen. 
 
Die Umgebungsbebauung im Norden besteht vorwiegend aus Ein- bzw. Mehrfamilien-
häusern, südlich grenzt ein Kindergarten an. 
 
Das Zentrum der historischen Altstadt Salzburg befindet sich in einer Entfernung von 
ca. 18.800 m Luftlinie südlich gelegen, die Autobahnauffahrt Salzburg Nord der A1 
Westautobahn in einer Entfernung von ca. 15.000 m Luftlinie südlich gelegen. 
 
Sowohl Geschäfte des täglichen Bedarfes als auch Haltestellen öffentlicher Verkehrs-
mittel befinden sich in zumutbarer Fußgehentfernung. 
 
Zur genaueren Lage siehe auch nachstehenden Ortsplanausschnitt: 
 

 
Quelle: Google maps 
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Aufschließung und Anschlüsse 
 
Die Zufahrt erfolgt über den Kindergartenweg und somit über öffentliche Straßen. Der 
weitere Zugang bzw. die Zufahrt erfolgt sodann über Eigengrund. 
 
Die schätzungsgegenständliche Liegenschaft ist an das öffentliche Stromnetz augen-
scheinlich sowie dem Leitungsplan der Salzburg Netz GmbH folgend angeschlossen. 
Die Abwasserbeseitigung erfolgt in den Ortskanal. Die Wasserversorgung durch die 
Ortswasserleitung. 
 
Im Detail wird auf den nachstehend eingefügten Ausschnitt aus dem Übersichtsplan 
der Salzburg Netz GmbH an dieser Stelle verwiesen: 
 

 
Quelle: Salzburg Netz GmbH 
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Größe, Nutzung, Grundstückswidmung 
 
Die in bücherlich wirtschaftlicher Einheit EZ 498, Grundbuch 56541 Seeham vorgetra-
genen Grundstücksparzellen 1083/10 sowie 1083/16 haben ein grundbücherlich er-
sichtlich gemachtes Gesamtausmaß von 1.746 m². Die Grundstücke als wirtschaftliche 
Einheit betrachtet, sind polygonal ausgeformt und leicht von West nach Ost abfallend. 
 
Die Grundstücksparzelle 1083/10 hat ein grundbücherlich ersichtlich gemachtes Ge-
samtausmaß von 140 m² und ist als Bauland Dorfgebiet gewidmet. Anzumerken ist 
jedoch, dass die gesamte Grundstücksparzelle durch ein Geh- und Fahrtrecht der öst-
lich angrenzenden Liegenschaften belastet ist, sodass die Grundstücksparzelle einer 
eigenständigen Bebauung nicht zugeführt werden kann. Darüber hinaus ist festzuhal-
ten, dass die Grundstücksparzelle gemäß Grundbuchsauszug jüngeren Datums nicht 
vermessen wurde (fehlende *Anmerkung) und somit das grundbücherlich ersichtlich 
gemachte Gesamtausmaß strittig sein könnte. Für die Bewertung wird das grundbü-
cherlich ersichtlich gemachte Gesamtausmaß herangezogen, eine Vermessung erfolgte 
anlässlich der Befundaufnahme nicht.  
 
Die Grundstücksparzelle 1083/16 grenzt südlich an die Grundstücksparzelle 1083/10 
an. Sie ist polygonal ausgeformt, fällt von West nach Ost leicht ab und ist zum über-
wiegenden Teil als Grünland gewidmet bzw. ist eine geringe Teilfläche im Ausmaß von 
überschlägig ca. 177 m² (SAGIS-Messung, Abweichungen sind daher möglich, auf eine 
Geometervermessung wird aus haftungsrechtlichen Gründen verwiesen) als Bauland 
erweitertes Wohngebiet gewidmet. 
 
Die Grundstücksparzelle ist parzellenmittig mit einem abbruchreifen Bungalow bebaut. 
Hinsichtlich einer möglichen Bebauung sei grundsätzlich auf den § 46 ROG 2009 ver-
wiesen. Mit Bescheid vom 11.01.2024, Zahl 31/7-14/2023 wurde eine Teilfläche im 
Ausmaß von 1.276 m² des Grundstücks 1083/16 zum Bauplatz erklärt. Für den Fall der 
fiktiven Bebauung wurde eine GRZ (Grundflächenzahl) 0,25, die Firsthöhe mit max. 
9,0 m sowie die Traufenhöhe mit maximal 6,5 m Höhe festgelegt. Gefordert ist eine 
offene Bauweise und das Bauwerk darf lediglich zur Hauptwohnsitznutzung verwendet 
werden. Darüber hinaus wurde am 12.01.2024 mit Bescheid 131/9-37/2023 die bau-
behördliche Bewilligung für den Abbruch des bestehenden Bungalows sowie die Neu-
errichtung eines Mehrgenerationenwohnhauses erteilt. In weiterer Folge erstreckt sich 
ein schmaler Grundstücksstreifen in Richtung See. Das Grundstück endet ca. 2,5 m vor 
dem öffentlich zugänglichen Promenadenweg. Laut Auskunft des Landes Salzburg ist 
die zwischen dem Grundstück 1083/16 und dem Promenadenweg gelegene Grund-
stücksfläche aktuell nicht verpachtet. Ob ein Pachtverhältnis abgeschlossen werden 
könnte, ist laut Auskunft der zuständigen Abteilung nicht sichergestellt. Die Pacht eines 
Seezugangs mit Bademöglichkeit ist jedenfalls zum Bewertungsstichtag ausgeschlos-
sen. 
 
Das Grundstück 1083/16 ist jüngeren Datums vermessen (*Anmerkung) und auch be-
reits in den Grenzkataster überführt, sodass das Flächenausmaß einerseits sowie die 
Grenzen unstrittig sein sollten. An dieser Stelle wird jedoch ausdrücklich hingewiesen, 
dass in der Bauplatzerklärung bzw. in der Vermessungsurkunde zur Bauplatzerklärung 
festgelegt ist, dass eine Teilfläche im geringen Ausmaß von 8 m² westseitig an der 
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Grundstücksgrenze 1083/16 an die Gemeinde Seeham abzutreten ist. Diese Fläche ist 
im ersichtlich gemachten Flächenausmaß von 1606 m² noch nicht berücksichtigt.  
 
 
Im Detail wird auf den Plan zur Bauplatzerklärung verwiesen: 
 

 
  

Abtretungsfläche 
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Auf den Plan aus der Bauplatzerklärung wird verwiesen: 
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Auf den nachstehenden Ausschnitt aus dem Flächenwidmungsplan wird an dieser 
Stelle verwiesen: 
 

 
Quelle: Land Salzburg 
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Altlastenportal 
 
 

 
 
 
Quelle: umweltbundesamt.at 
 
 
Festzuhalten ist, dass bewertungsgegenständliche Grundstücke gemäß den Feststel-
lungen des Umweltbundesamtes zum Zeitpunkt der Anfrage nicht als Altlastenstandort 
ausgewiesen sind. Veränderungen sind jedoch möglich, die Feststellungen sind somit 
ausschließlich auf den Zeitpunkt der Befundaufnahme bezogen. 
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Biotopkataster 
 

 
Quelle: Land Salzburg 

 
 
Die bewertungsgegenständlichen Grundstücksparzellen sind nicht als geschützte Zone 
gemäß Salzburger Naturschutzgesetz 1999 idgF ausgewiesen. Darauf hinzuweisen ist, 
dass sich gemäß Biotopkataster als geschützte Zone ausgewiesene Flächen kurzfristig 
vergrößern bzw. verkleinern und verändern können. Die Feststellungen sind somit aus-
schließlich auf den Zeitpunkt der Befundaufnahme bezogen. 
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Gefahrenzone der Bundeswasserbauverwaltung (Hochwasser) 
 

 
Quelle: Land Salzburg 

 
 
Darauf hinzuweisen ist, dass die schätzungsgegenständlichen Grundstücksflächen 
nach den Feststellungen der Bundeswasserbauverwaltung nicht in einem Gefahrenbe-
reich eines Hochwasserereignis gelegen sind. Veränderungen der als Gefahrenbereiche 
ausgewiesenen Flächen sind jederzeit möglich. Die Feststellungen sind somit aus-
schließlich auf den Stichtag der Bewertung bezogen. 
 
 



I n g .  A n d r e a  F r ü h a u f ,  M S c ,  allg. beeid. u. gerichtlich zertif. Sachverständige Seite 18 von 35 

 

__________________________________________________________________________________ 
Gutachten 2448/2025 

Gefahrenzone der Wildbach- und Lawinenverbauung 
 

 
Quelle: Land Salzburg 

 
 
Nach den Feststellungen der Wildbach- und Lawinenverbauung befindet sich die ge-
samte Liegenschaft in einer gelben Gefahrenzone. Die Feststellungen sind ausschließ-
lich auf den Stichtag der Bewertung bezogen. Veränderungen der gelben oder roten 
Zone könnten jederzeit der Fall sein. 
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Landschaftsschutzgebiet Trumer Seen 
 

  
Quelle: Land Salzburg 

 
 
Die Liegenschaft befindet sich zur Gänze im Landschaftsschutzgebiet Trumer Seen. 
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HORA – Kataster (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria) 
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Quelle: Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft 

 
 
Es konnte festgestellt werden, dass die bewertungsgegenständliche Liegenschaft dem 
durch das Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasser-
wirtschaft veröffentlichten eHORA-Pass für die Hochwasserrisikozonierung folgend in 
einem mittleren Gefährdungsbereich für Hochwasser gelegen ist. Darauf hinzuweisen 
ist, dass sich als diesbezüglich gefährdete Zone ausgewiesene Flächen kurzfristig ver-
größern bzw. verkleinern und verändern können. Die Feststellungen sind somit aus-
schließlich auf den Stichtag der Bewertung bezogen. 
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Befundaufnahme/ Beschreibung  
 
Bei der schätzungsgegenständlichen Liegenschaft handelt es sich um eine vorwie-
gend als Grünland gewidmete Parzelle, bebaut mit einem abbruchreifen Bungalow, 
sowie um eine unmittelbar nördlich angrenzende, als Bauland Dorfgebiet gewidmete 
Parzelle, welche zur Gänze von einem Geh- und Fahrtrecht umfasst ist. 
 
Die Grundstücksparzelle 1083/10 ist als unbefestigter Weg ausgebildet; ein Geh- und 
Fahrtrecht zugunsten der Nachbarliegenschaften ist verbüchert. 
 
Das Grundstück 1083/16 ist an der nordwestlichen Seite durch einen Maschengitter-
zaun eingefriedet. Entlang der nordwestlichen Grundstücksgrenze befindet sich teil-
weise hoher Baumbestand bzw. Ziergehölz; zudem ist dort eine hölzerne Halterung 
für ehemals angebrachte Werbeplakate vorhanden. Im westlichen Grundstücksbe-
reich befindet sich eine Holzhütte mit Eterniteindeckung. Aufgrund des vorzufinden-
den Zustands (massive Beschädigungen) ist diese als baufällig zu beurteilen. 
 
An der Südseite ist die Liegenschaft nicht eingefriedet; sie grenzt unmittelbar an 
einen Geh- und Fahrweg an. Parzellenmittig ist das Grünlandgrundstück mit einem 
bereits als abbruchreif zu bezeichnenden Bungalow bebaut. Im südlichen Bereich 
befindet sich ein Sammelschacht für Abwässer. 
 
Der Bungalow ist in Mischbauweise errichtet und mit einer Welleterniteindeckung 
ausgeführt; eine Satellitenantenne ist über Dach montiert. Die Fensterkonstruktio-
nen sind einfache Holzkonstruktionen mit doppelter Einfachverglasung, vermutlich 
aus dem Ursprungserrichtungsjahr stammend. Die Nordseite ist grob verputzt und 
weiß gefärbelt; dort ist zudem ein Wasseranschluss ausgebildet.  
 
An der Nordostseite befinden sich mehrere Baumstümpfe; die Wurzeln wurden bis-
lang nicht entfernt 
 
Der Hauptzugang zum Bungalow befindet sich an der Westseite und ist hier eine 
Holzterrasse ausgebildet, die bereits teilweise eingebrochen ist (Gefahr in Verzug). 
 
Über ein einfaches Holztürblatt mit vorgesetzter Eisengittertür in Holzzarge gelangt 
man in den Bungalow. Zusammenfassend ist festzustellen, dass dieses Gebäude be-
reits als abbruchreif zu qualifizieren ist. 
 
Durch den Hauptzugang gelangt man in einen 
Flur Bodenbelag Holzdielen, massiv abgewohnt und ver-

schmutzt; Wände und Decke verputzt und gelb gefärbelt, 
das Farbmaterial ist massiv abgewohnt. 

Von hier nach rechts weg durch eine Eisentür, welche bereits verformt ist, kann 
der dahinterliegende Raum nicht besichtigt werden. 
 
Geradeaus gelangt man in einen 
Wohnraum Bodenbelag Holzdielen, massiv abgewohnt, Wände und 

Decke verputzt und gelb gefärbelt, das Farbmaterial ist 
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massiv abgewohnt. 
Sämtliche Innentüren sind einfache Holztüren mit geschwungenem Beschlag in Holz-
zargen. 
Durch diesen ersten Raum nach rechts weg gelangt man in ein 
WC Bodenbelag ebenso Holzdielen; Wände und Decke verputzt 

und orange gefärbelt, das Farbmaterial ist massiv ab-
gewohnt; Leitungsführung teilweise Aufputz; hier instal-
liert ein Stand-WC mit Aufputz-Spülkasten und Spartaster.  

Zurück durch die Diele nach links weg gelangt man in eine 
Sanitäreinheit Boden Vinylbelag, massiv abgewohnt; die Wände sind bis 

vage geschätzt 2 m verfliest, kleinformatige Fliesen, hell-
blau, bereits massiv abgewohnt, abgeschlagen, dar-
über sind die Wände und Decke verputzt und geweißt; das 
Bad ist ausgestattet mit einer Badewanne, Blech weiß be-
schichtet, massiv verkalkt; einer Duschtasse, Blech weiß 
beschichtet, ebenso massiv verkalkt, Einhandhebelmi-
scher warm/kalt, es ist keine Brausegarnitur mehr instal-
liert. Zudem Handwaschtisch mit Drehregler warm/kalt, be-
reits massiv verkalkt und als wertlos zu qualifizieren. Hier 
installiert ein Rippenheizkörper im Standard der 60er Jahre, 
bereits massiv verschmutzt. 

Geradeaus durch die Diele gelangt man in ein 
Zimmer Bodenbelag Holzdielen; Wände und Decke verputzt und 

gelb gefärbelt, das Farbmaterial ist ebenso massiv abge-
wohnt. In Richtung Osten ausgebildet Fensterkonstruk-
tion, doppelte Einfachverglasung; darunterliegend Rippen-
heizkörper im Standard der 60er Jahre. 
Von hier aus gelangt man in einen 

Abstellraum 
(Kabinettgröße) 

Bodenbelag Vinylbelag; Wände und Decke verputzt und ge-
weißt und sind Feuchtigkeitsschäden bis vage geschätzt 
50 cm über FOK sichtbar. Die nördliche Wand ist zudem 
massiv beschädigt. 

Zurück durch den Flur nach links weg gelangt man in ein weiteres 
Zimmer welches analog dem zuvor beschriebenen mit Holzdielenbo-

den und gelb gefärbelten Wänden und Decken ausgeführt 
ist. Fenster in Richtung Südosten; Rippenheizkörper, mas-
siv verschmutzt. 

Durch den Flur geradeaus gelangt man in einen 
Wohnraum Bodenbelag Stäbchenparkett, bereits massiv abgewohnt. 

Dieser Raum ist L-förmig konfiguriert und verfügt über ei-
nen Ausgang zur vorgelagerten ostseitigen Terrasse. Fens-
terkonstruktion, Holzkonstruktion mit doppelter Einfachver-
glasung; Rippenheizkörper im Standard der 60er Jahre; 
Lichttaster und Steckdosen ebenso im Standard; das Farb-
material ist massiv abgewohnt, teilweise weisen sowohl 
Wände als auch Decken Beschädigungen auf. 

 
Nach rechts weg gelangt man wiederum in ein 
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Durchgangszimmer welches ursprünglich vermutet als Küche ausgebildet war. 
Anschlüsse für Wasser und Strom; der Vinylbelag ist mas-
siv verschmutzt; Feuchtigkeitsschäden bis vage ge-
schätzt 50 cm über FOK; Wände und Decke verputzt und 
gelb gefärbelt, das Farbmaterial ist massiv abgewohnt 
und weist dieser Raum viele Bohrlöcher auf. Fensterkon-
struktion in Richtung Westen. 

Von hier aufgeschlossen ein 
Abstellraum vermutlich ehemals Speis; Wände und Decke verputzt und 

gefärbelt, das Farbmaterial ist massiv abgewohnt; me-
chanische Entlüftung; Bodenbelag Vinylbelag, massiv ver-
schmutzt; Feuchtigkeitsschäden bis vage geschätzt 
50 cm über FOK. 

Zurück im Eingangsbereich befindet sich hinter der schwer beschädigten Metall-
tür der 
Öllagerraum Hier aufgestellt ein Öltank, Metall, vage geschätzt 1.500 l 

Fassungsvermögen sowie ein Ölbrenner, Baujahr 1997, 
welcher auf einen Metallheizkessel aufgesetzt wurde. Dieser 
ist mit Holz zu befeuern. 

Nach links weg gelangt man in die 
Garage Bodenbelag Betonboden; Wände und Decke grob verputzt 

und geweißt; Leistungsführung teilweise Aufputz; hier in-
stalliert ein Flachheizkörper, abweichend im Standard der 
90er Jahre, jedoch bereits massiv verrostet, ver-
schmutzt und verkalkt. 
Anzumerken ist, dass die hier installierten Aufputz führen-
den Wasserleitungen bereits massiv korrodiert sind. 
Das Einfahrtstor ist ein Metalltor, mechanisch bedienbar, 
und ist in Richtung Nordwesten ein Fenster ausgebildet, 
Holzkonstruktion, doppelte Einfachverglasung. 

 
Neben dem Hauptzugang befindet sich der Sicherungskasten, welcher augenschein-
lich nachträglich aufgerüstet wurde und bereits mit einem FI-Schutzschalter ausge-
stattet ist. 
 
Anzumerken ist, dass der Spitzboden des Bungalows nicht betreten werden kann. 
 
Die Befundaufnahme wird nun wiederum fortgesetzt am Grundstück 1083/16 und 
hier im östlichen Grundstücksteil, welcher Richtung See führt. Dieser Grundstücksteil 
ist als schmaler Streifen ausgebildet und ist in Richtung Norden von der Nachbarlie-
genschaft mit einem Metallgitterzaun eingefriedet. In Richtung Süden stehen ledig-
lich die Grenzmarkierungen. An der Ostseite befindet sich die Grundstücksgrenze in 
etwa einem Meter vor der öffentlich zugänglichen Seepromenade und ist, wie bereits 
erläutert, aktuell kein Pachtverhältnis mit dem Land Salzburg abgeschlossen. 
 
Anzumerken ist, dass in diesem Bereich einige Ablagerungen von Holzschnitt bzw. 
Grasschnitt zu finden sind. 
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Zum Baukonsens: 
 
Anlässlich der Erhebungen bzw. der Einsichtnahme in den Bauakt konnten folgende 
Unterlagen entnommen werden, welche hier zur besseren Übersicht tabellarisch dar-
gestellt sind: 
 
Datum Dokument Behörde  Zahl Gegenstand 
16.01.1965 Auszug Gemeindeamt 

Seeham 
  Parzellierungsansuchen, Erteilung einer 

Ausnahmegenehmigung 
18.01.1965 Ansuchen Gemeindeamt 

Seeham 
600/-1965 Ansuchen um Bauplatzgenehmigung in 

Seeham im Naturschutzgebiet 
19.01.1965 Stellung-

nahme 
Gemeindeamt 
Seeham 

600/-1965 Genehmigung zur Verbauung der Fläche 

08.02.1965 Stellung-
nahme 

Gemeindeamt 
Seeham 

25/-65 Ausnahmegenehmigung vom Flächen-
widmungsplan 

22.03.1965 Stellung-
nahme 

Amt der Salz-
burger Landes-
regierung 

VI-5172-1965 Ausnahmegenehmigung vom Flächen-
widmungsplan 

o.D. Bescheid Gemeindeamt 
Seeham 

7/-1965 Ausnahme vom Flächenwidmungsplan 
der Parzelle 1082/1 und 1083/1 

21.04.1965 VHS Gemeindeamt 
Seeham 

  Ansuchen um Erteilung einer Baubewil-
ligung für die Errichtung eines Wohn-
hauses 

08.06.1965 Bescheid BH Salzburg-
Umgebung 

V/2142/2-65 Bauplatzgenehmigung 
a) zur Abtrennung einer ca. 1100 m² 
großen Teilfläche aus der Gp. 1083/2 
zum Zwecke der Bebauung derselben 
(Errichtung eines Wohnobjektes) 
b) zur Bebauung einer Teilfläche der Gp. 
1083/1 und 1082/1 gebildeten Grund-
stücksfläche von ca. 150 m² die grund-
bücherlich nicht ausgeschieden wird, 
zum Zwecke der Errichtung eines Aus-
tragshauses 

26.11.1965 Bescheid Gemeindeamt 
Seeham 

25/-1965 Baubewilligung für die Errichtung eines 
Wohnhauses 

14.12.1965 Nieder-
schrift + 
Bescheid 

Gemeindeamt 
Seeham 

25/1-1965 Erteilung der Benützungsbewilligung für 
den Wohnhaus-Neubau 

17.07.2012 Bescheid BH Salzburg-
Umgebung 

30303-
253/6958/18-
2012 

Baumfällung auf Gp. 1083/2, natur-
schutzbehördliche Bewilligung 

28.08.2012 Bescheid BH Salzburg-
Umgebung 

30303-
253/5732/37-
2012 
30303-
202/1636/29-
2012 

Sanierungs- und Erneuerungsmaßnah-
men bei der bestehenden Steganlage 
auf Gst. 2119/2 
a) wasserrechtliche Bewilligung 
b) naturschutzrechtliche Bewilligung 

26.01.2016 Bescheid BH Salzburg-
Umgebung 

30303-
253/5732/46-

wasserrechtliche und naturschutzbe-
hördliche Bewilligung für die Steganlage 
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2016 
30303-
202/1636/38-
2016 

auf Gst. 2119/2, vorgelagert dem Gst. 
1083/2; unbefristete Erteilung 

04.03.2021 Stellung-
nahme 

BH Salzburg-
Umgebung 

30303-
253/5732/53-
2021 
30303-
253/7251/26-
2021 

Steganlage auf Gst. 2119/2 vorgelagert 
dem Gst. 1083/2 und 1083/13, Sach- 
und Rechtslage; die fixe Steganlage vor-
gelagert Gst. 1083/2 wurde mit einem 
Ausmaß von 7,00  x 1,60 m + Plattform 
3,00 m x 2,60 m unbefristet genehmigt 
und befindet sich im Eigentum von Eva 
und Hermine Kolitscher 

17.04.2023 Protokoll     Vorprüfung Projekt Mehrgenerationen-
wohnhaus Seeham 

24.05.2023 Stellung-
nahme 

BH Salzburg-
Umgebung 

20506-
06S/602/3939-
2023 

Abbruch Bungalow und Neuerrichtung 
Mehrgenerationenwohnhaus Gp. 
1083/10 und 1083/16; naturschutzbe-
hördliche Stellungnahme zum Bauvor-
haben: "Die Vermeidung einer Beein-
trächtigung der relevanten Schutzgüter 
erscheint auf Basis der vorliegenden In-
formationen aus Sachverständigensicht 
nur möglich, wenn die geplante Flä-
cheninanspruchnahme das Ausmaß der 
Bestandsanlagen um nicht mehr als 25% 
überschreitet. Das Gesamtausmaß der 
in Anspruch genommenen Fläche hätte 
daher rund 350 m² (= 280*1,25) nicht zu 
überschreiten." 

25.05.2023 VHS BH Salzburg-
Umgebung 

30303-
253/10215/10-
2023 

Abbruch bestehender Bungalow und 
Neuerrichtung Mehrgenerationenwohn-
haus Gp. 1083/10 und 1083/16, natur-
schutzrechtliches Bewilligungsverfahren 

23.08.2023 Stellung-
nahme 

    raumordnungsfachliche Stellungnahme 
des Ortsplaners "allee42 Landschaftsar-
chitekten" zum Bauvorhaben (Wie-
dererrichtung); es ist eine Reduktion 
der Geschossfläche anzustreben damit 
das Bauvorhaben bewilligt werden kann 

28.09.2023 Stellung-
nahme 

BH Salzburg-
Umgebung 

20506-
06S/602/4305-
2023 

Abbruch Bungalow und Neuerrichtung 
auf Gp. 1083/10 und 1083/16; Stellung-
nahme zur Bepflanzung beim gegen-
ständlichen Bauvorhaben 

05.10.2023 Ansuchen     Ansuchen um Baubewilligung im verein-
fachten Verfahren für den Abbruch des 
bestehenden Bungalows und Neuerrich-
tung eines Mehrgenerationenwohnhau-
ses 

16.10.2023 Stellung-
nahme 

BH Salzburg-
Umgebung 

20506-
06S/602/4355-
2023 

ergänzende naturschutzfachliche Stel-
lungnahme zum Abbruch des 
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Bungalows und der Neuerrichtung des 
Mehrgenerationenwohnhauses 

08.11.2023 Ansuchen     Ansuchen um Bauplatzerklärung gem. § 
13 (1) BGG 

23.11.2023 Einwen-
dungen 

    Parteistellung der Nachbarn (Gst. 
1083/6) bezüglich der Wiedererrichtung 
des Bungalows 

24.11.2023 Gutachten     Gutachten gem. § 47 ROG Abs 3 Z 1, "Lt. 
gutachterlicher Überprüfung des Be-
standes kann nicht sichergestellt wer-
den, dass trotz technisch aufwändiger 
Sanierungs- und Umbauarbeiten, das 
Ergebnis dem Stand der Technik ent-
spricht. Aus wirtschaftlicher Sicht, ist 
ein Umbau oder die Sanierung des Ob-
jektes nicht vertretbar." 

24.11.2023 Bescheid BH Salzburg-
Umgebung 

30303-
253/10215/32-
2023 

Abbruch Bungalow und Neuerrichtung 
Mehrgenerationenwohnhaus, natur-
schutzrechtliche Bewilligung, Fertigstel-
lungsfrist 01.12.2026 

28.11.2023 Stellung-
nahme 

Wildbach- und 
Lawinenver-
bauung 

VI/3903-
1201/1-2023 

positive Beurteilung der WLV bezüglich 
des Bauvorhabens bei Einhaltung ver-
schiedener Maßnahmen 

11.12.2023 Nieder-
schrift 

Gemeindeamt 
Seeham 

31/7-14/2023 Ansuchen um Bauplatzerklärung auf 
Gst. 1083/16 

11.12.2023 Nieder-
schrift 

Gemeindeamt 
Seeham 

131/9-37/2023 Abbruch eines bestehenden Bungalows 
und Neuerrichtung eines Mehrgenerati-
onenwohnhauses auf Gst. 1083/10, An-
suchen um Erteilung der Baubewilligung 
im vereinfachten Verfahren gem. § 10 
BauPolG 

11.12.2023 Einwen-
dungen 

    Einwendungen der Nachbarin (Gst. 
1082/1 sowie 1083/13) bezüglich der 
Einhaltung von den gesetzlichen Min-
destabständen und die Möglichkeit der 
Zufahrt, mittels Geh- und Fahrtrecht, 
zur eigenen Liegenschaft 

11.01.2024 Bescheid Gemeindeamt 
Seeham 

31/7-14/2023 Bauplatzerklärung Gst. 1083/16 

12.01.2024 Bescheid Gemeindeamt 
Seeham 

131/9-37/2023 Abbruch eines bestehenden Bungalows 
und Neuerrichtung eines Mehrgenerati-
onenwohnhauses auf Gst. 1083/10, 
Baubewilligung im vereinfachten Ver-
fahren  
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Bestandsverhältnisse und Sonstiges 
 
Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme ist schätzungsgegenständlicher Bungalow unbe-
wohnt. Miet- oder Pachtverhältnisse sind nicht abgeschlossen bzw. wird die Bewertung 
unter der besonderen Annahme der Bestandsfreiheit erstellt.  
 
 
Bau- und Ausstattungszustand am Tag der Befundaufnahme 
 
Der optische Bau- und Ausstattungszustand der schätzungsgegenständlichen Liegen-
schaft kann als Abbruchobjekt qualifiziert werden. Diesbezüglich wird auf eine gut-
achterliche Stellungnahme verwiesen, wonach eine Sanierung nicht mehr wirtschaftlich 
vertretbar ist. Diese gutachterliche Stellungnahme ist dem Gutachten als Beilage an-
gefügt. 
 
 
Ermittlung der Nutzflächen 
 

Nutzflächen 
Verwendete Unterlagen: Der Baubewilligung zugrundeliegender Geschossplanausschnitt aus 

dem Einreichplan 1965. 
Eine Naturmaßaufnahme wurde nicht vorgenommen, Abweichungen 
sind daher möglich. 

ZUSAMMENFASSUNG BEWERTUNGSFÄHIGER NUTZFLÄCHEN: gerundet 

Bungalow 104,10 m² 

Garage 23,10 m² 

bewertungsfähige Nutzfläche gesamt  127,20 m² 
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6 Bewertung 
 
Bei der Bewertung werden alle im vorangegangenen Befund angeführten Fakten be-
rücksichtigt.  
 
Die Sachverständige weist darauf hin, dass mögliche Bodenverunreinigungen, welche 
nur mittels eigenen Gutachtens feststellbar wären, nicht berücksichtigt werden kön-
nen, gleiches gilt für allenfalls über das (im) Grundstück verlaufende Leitungs- oder 
Kabelführungen, welcher Art auch immer.  
 
Schätzungsgegenständliche Liegenschaft ist nicht im Altlastenportal, welches vom Um-
weltbundesamt geführt wird, verzeichnet. Die Bewertung erfolgt auftragsgemäß ohne 
Durchführung einer Bodenuntersuchung unter der Annahme, dass sich auf dem Be-
wertungsgegenstand keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer höher-
wertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie entsorgt werden müssen. Das Er-
gebnis der nachstehenden Bewertung ist somit ein „theoretisch“ unbelasteter Boden-
wert, der dann nicht als Verkehrswert im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 
zu verstehen ist, wenn sich (nachträglich) herausstellen sollte, dass die Liegenschaft 
oder ein benachbartes Grundstück Kontaminationen aufweist. Eine daraus resultie-
rende eventuelle Wertminderung wäre durch die gefertigte Sachverständige auf Basis 
der Untersuchungsergebnisse bei festgestellter Kontamination ergänzend abzuleiten. 
 
Wertminderungen durch Altlasten, wie Bodenkontaminationen oder auch andere den 
Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes einschränkende Verhältnisse sind nicht 
bekannt. Darüber hinaus gehende Untersuchungen etwaiger Bodenkontaminationen 
oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft bzw. deren Verkehrswert beeinflussende 
Verhältnisse sind nicht beauftragt. 
 
Von der gef. SV wurde im Zuge der Gutachtenserstattung der Biotopkataster abge-
fragt. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass durch die zuständige 
Behörde laufend „Evaluierungen“ der Biotopflächen vorgenommen werden und somit 
der Grenzverlauf bzw. die Größe einzelner Biotopflächen gegenüber den aktuellen Auf-
zeichnungen abweichen können, da sich Biotopflächen in der Natur ständig vergrößern 
aber auch verkleinern können oder die zuständige Behörde neue Erkenntnisse erlangt. 
Sollte nach Erstattung des Gutachtens festgestellt werden, dass sich geschützte Flä-
chen verändert haben, ist unter Umständen eine Korrektur des ausgewiesenen Ver-
kehrswertes unumgänglich.  
 
Es wurden auch keine Bodenuntersuchungen durchgeführt - ein eigenes Bodengutach-
ten wäre erforderlich - dass in diesem Gutachten Aussagen über eine bestimmte Bo-
denbeschaffenheit getroffen werden könnten. Somit ist auch der Feuchtigkeitsgehalt 
des Bodens bzw. die Höhe des Grundwasserspiegels unbekannt. Durch die Tatsache, 
dass nicht eindeutig sichtbare Vermessungspunkte vorgelegen sind, kann keine ein-
deutige Feststellung vorgenommen werden, ob der Verlauf der Grundstücksgrenzen in 
der Natur mit dem bücherlichen Grundbuchsbestand (Katasterbestand) übereinstimmt.  
 



I n g .  A n d r e a  F r ü h a u f ,  M S c ,  allg. beeid. u. gerichtlich zertif. Sachverständige Seite 30 von 35 

 

__________________________________________________________________________________ 
Gutachten 2448/2025 

Sämtliche in diesem Gutachten angeführten Feststellungen hinsichtlich Grund und Bo-
den sind nur insoweit getroffen, wie sie für die Wertermittlung von Bedeutung sind 
und im Rahmen einer verkehrsüblichen, ordnungsgemäßen und angemessenen Erfor-
schung bei der örtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden 
sind.  
 
Die rechtliche Bewertung erfolgt im Rahmen einer üblichen, ordnungsgemäßen und 
angemessenen Feststellung des Sachverhaltes, vor allem und überwiegend aufgrund 
der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen und sofern sie erkennbar, 
oder sonst bekannt geworden sind. 
 
Die Ermittlung des nachstehenden Verkehrswertes erfolgt darüber hinaus geldlasten-
frei. Kaufspesen sind nicht berücksichtigt.  
 
Angesichts der Unsicherheit einzelner, zwangsläufig in die Bewertung einzufließender 
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann 
das Bewertungsergebnis keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein. 
Darüber hinaus ist festzustellen, dass der ausgewiesene Verkehrswert nicht notwendi-
gerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden äußeren 
Umständen im Einzelfall jederzeit, insbesondere auch kurzfristig am Markt realisierbar 
ist. Diesbezüglich wird auf Ö-Norm B 1802 verwiesen. 
 
Laut § 3 (1) LBG1 sind für 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 Umstände darzustel-
len und ist auszuführen, in welcher Weise die Verhältnisse im redlichen Geschäftsver-
kehr bei der Bewertung berücksichtigt wurden. 
 
Laut § 3 (2) LBG sind, wenn es zur vollständigen Berücksichtigung aller den Wert der 
Sache bestimmenden Umstände erforderlich ist, für die Bewertung mehrere Werter-
mittlungsverfahren anzuwenden. 
 
Aus dem Ergebnis des gewählten Verfahrens ist der Wert unter Berücksichtigung der 
Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr zu ermitteln. 
Sind für die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden, so ist aus de-
ren Ergebnissen der Wert unter Berücksichtigung der Verhältnisse im redlichen Ge-
schäftsverkehr durch Zu- und Abschläge zu ermitteln. 
 
Für die bewertungsgegenständlichen Grundstücksparzellen ist nach Ansicht der gefer-
tigten Sachverständigen das Vergleichswertverfahren anzuwenden, wobei die 
überschlägigen Abbruchkosten zu berücksichtigen sind. 

 
1 Liegenschaftsbewertungsgesetz 
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Vergleichswert/ Bodenwert 
 
Erhebungen aus den in den Grundlagen und Unterlagen angeführten Quellen haben 
ergeben, dass für Baugrundstücke (zu Wohnzwecken) im Transaktionszeitraum 
2021 bis 2025 im Durchschnitt € 614,84/m² erzielt wurden, hiervon im Minimum 
€ 500,00/m² und im Maximum € 900,00/m². 
 
Nachstehende Erhebungen ergeben folgendes Bild: 
 

KG EZ Grdst. Nr.  Fläche/m² Euro/m² Transakt.-Datum 
56541 39 1062/1 2215,00 m² 564,33 €/m² 05/2021 
56541 373 328/3 1002,00 m² 583,83 €/m² 05/2022 
56541 221 319/4 610,00 m² 900,00 €/m² 06/2022 
56541 611 1340/3 700,00 m² 500,00 €/m² 03/2025 
56541 476 1016 758,00 m² 540,89 €/m² 04/2025 

56541 135 1096/8 
1096/12 1228,00 m² 600,00 €/m² 05/2025 

 
Unter Berücksichtigung der Lage im Ortskern, der fiktiven Bebauungsmöglichkeit sowie 
der Grundstückskonfigurationen erachte ich für die als Bauplatz ausgewiesene Fläche, 
unbeschadet ihrer überwiegenden Widmung als Grünland, im Ausmaß von 1.276 m² 
€ 700,00/m² als Mischpreis angemessen. Für die verbleibende Restfläche im Ausmaß 
von 330 m², welche sich als schmaler Grundstücksstreifen in Richtung See darstellt, 
erachte ich 10% dieses Preises, sohin € 70,00 als angemessen.  
 
Somit ergibt sich für die Grundstücksparzelle 1083/16 nachstehend unbelasteter Bo-
denwert.  
 
Bauplatz 
1.276 m² x € 700,00 = 

 
€ 

 
893.200,00 

Restfläche 
330 m² x € 70,00 = 

 
€ 

 
23.100,00 

Zwischensumme € 916.300,00 
Unbelasteter Bodenwert gerundet € 916.000,00 
 
Anmerkung: 
Der in der Bauplatzerklärung ausgewiesene, im Ausmaß von 8 m² an die Gemeinde abzutretende Grund-
stücksstreifen ist in der gegenständlichen Bewertung noch nicht gesondert berücksichtigt. Da dieser 
Streifen der Bauplatzfläche nicht zugeschlagen ist, ist die daraus resultierende Flächendifferenz als im 
Rahmen der schätzungsimmanenten Ungenauigkeit des ermittelten Schätzungsergebnisses liegend an-
zusehen. 
 
Das Grundstück 1083/10 ist zwar als Bauland Dorfgebiet gewidmet, jedoch stellt es in 
der Natur eine Verkehrsfläche dar, da es zur Gänze von einem Geh- und Fahrtrecht 
der östlich angrenzenden Grundstücke umfasst ist. Einer eigenständigen Bebauung 
kann es somit nicht zugeführt werden und ist ob der Grünlandwidmung des südlich 
angrenzenden Grundstückes und der damit eingeschränkten Bebaubarkeit eine Umle-
gung einer fiktiven Bebauungsdichte nicht möglich. Somit ist festzuhalten, dass ein 
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solches Grundstück keinen Käufermarkt hat und in der Praxis somit mit 0 zu bewerten 
ist. 
 
 
Somit ergibt sich für Grundstück 1083/10 im Ausmaß von 140 m² € 0,00. 
 
Bodenwert Grundstück 1083/16 gerundet € 916.000,00 
Bodenwert Grundstück 1083/10 € 0,00 
Summe € 916.000,00 
 
Von diesem unbelasteten Bodenwert sind die Abbruchkosten in Abzug zu bringen. Ge-
mäß dem Einreichplan von 1965 wird eine Kubatur im Ausmaß von 320 m³ errechnet. 
Eine Überprüfung der Flächen wurde nicht durchgeführt.  
 
Aus dem aktuellen Heft „Der Sachverständige“, 3/2025, Seite 153 (Empfehlung der 
Herstellungskosten 2025) sind nachstehende Empfehlungen für Abbruchkosten 2025 
angegeben: 
 

 
 
Es konnte nicht überprüft werden, ob Teile des Gebäudes Asbestteile aufweisen. Es 
konnte festgestellt werden, dass der Öltank noch aufgestellt ist, ob jedoch Öl darin  
gelagert ist, konnte nicht festgestellt werden. Die gefertigte Sachverständige kann 
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daher keine Haftung für den Ansatz der Abbruchkosten übernehmen und empfiehlt 
den InteressentInnen die Einholung von Kostenvoranschlägen. Im gegenständlichen 
Gutachten werden € 30,00 als möglich angenommen, so dass sich bei einer Kubatur 
von 320 m³ nachstehende mögliche Abbruchkosten errechnen: 
 
320 m³ x € 30,00 = € 9.600,00 
Abbruch Gartenhaus pauschal geschätzt 
zzgl. Baustelleneinrichtung 

€ 
€ 

1.000,00 
3.000,00 

Zwischensumme € 13.600,00 
zzgl. 20 % USt. € 2.720,00 
Zwischensumme € 16.320,00 
mögliche Abbruchkosten (vage geschätzt) gerundet € 16.500,00 
 
Nochmaliger Hinweis aus haftungsrechtlichen Gründen: 
Wie bereits zuvor erwähnt, wird den InteressentInnen dringend empfohlen sich Ange-
bote über Abbruchkosten einzuholen, die abhängig der Auftragslage von Abbruchun-
ternehmen und den jeweiligen Jahreszeiten sehr stark variieren können. 
 
Zusammenfassend ist daher der nachstehende Verkehrswert unter der Berücksichti-
gung von angenommenen Abbruchkosten anzusehen. 
 
Somit: 
 
 € 916.000,00 
abzgl. vage geschätzter Abbruchkosten € -16.500,00 
Zwischensumme € 899.500,00 
Ergibt einen Verkehrswert (unter Berücksichtigung 
möglicher, jedoch für die gefertigte SV nicht über-
prüfbaren Abbruchkosten) gerundet 

 
 
€ 

 
 

900.000,00 
 
Dingliche Rechte und Lasten 
 
Die unter CLNR 1a, 14a intabulierte Dienstbarkeiten des Gehens und Fahrens bzw. der 
Leitungsführung wurden bereits im Zuge der Wertermittlung des Grundstückes 
1083/10 berücksichtigt. Unter CLNR 29a ist ein Geh- und Fahrtrecht zugunsten Gst. 
1083/9 zu Lasten Gst. 1083/16 verbüchert. Im Kaufvertrag TZ 1929/1966 vom 
05.08.1965 wird unter Punkt 11 angeführt, dass sich das Geh- und Fahrtrecht auf das 
Gst. 1083/10 bezieht und ist dieses somit in der Wertermittlung ebenfalls berücksich-
tigt. Unter A2-LNR 2a ist ein Gehrecht zu Lasten Gst. 1057/1 verbüchert. Laut Dienst-
barkeitsvertrag TZ 5009/1961 vom 27.03.1961 bezieht sich das Gehrecht auf einen 80 
cm breiten Streifen entlang der westlichen Grundstücksgrenze von Gst. 1057/1. Auf-
grund späterer Grundstücksteilungen besteht von der schätzungsgegenständlichen 
Liegenschaft aus keine faktische Zugangsmöglichkeit mehr zu diesem Streifen; die 
Dienstbarkeit ist daher im gegenständlichen Bewertungszusammenhang als nicht wert-
beeinflussend zu beurteilen. 
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Marktanpassung 
 
Nach den Bestimmungen des LBG ist der ermittelte Rechenwert auf seine Übereinstim-
mung mit den aktuellen Marktverhältnissen zu überprüfen und allenfalls mit Zu- und 
Abschlägen zu korrigieren. 
 
Der ermittelte Rechenwert entspricht nach meiner Markterfahrung den Marktverhält-
nissen zum Bewertungsstichtag und wird somit als Verkehrswert ausgewiesen: 
 
Verkehrswert auf volle Zehntausend gerundet € 900.000,00 
 
Hinweise 
 
Aufgrund der zum Bewertungsstichtag volatilen Situation am Immobilienmarkt, verur-
sacht unter anderem durch die derzeit wirtschaftliche Entwicklung in der Eurozone, der 
Zinsentwicklung, der politischen Unsicherheiten und dem Kriegsgeschehen im Osten, 
wird seitens der Sachverständigen ausdrücklich darauf hingewiesen, dass der ausgewie-
sene Verkehrswert stichtagsbezogen ermittelt wurde und bereits in naher Zukunft einer 
über bzw. unter die übliche Bandbreite hinausgehende Preisschwankung unterliegen 
kann. 
 
So wurden durch die derzeitigen Marktgegebenheiten vereinzelt bereits Erlöse, weit 
über bzw. unter die von der Sachverständigen festgestellten Verkehrswerte erzielt, wo-
bei deren Veränderung durch das in wirtschaftlicher Hinsicht derzeit unregelmäßige 
Kaufverhalten nicht festgelegt werden kann. 
 
Aufgrund der zum Bewertungsstichtag mäßigen Nachfrage seitens Projektentwickler 
und Bauträger, welche für derartige Flächen ob der Größe in Frage kommen, ist der 
ausgewiesene Verkehrswert darüber hinaus, im Falle eines freihändigen Verkaufes und 
nicht bei einer Exekution, mit einem entsprechend längeren Verwertungszeitraum zu 
verstehen. 
 
Eine Zukunftsprognose über die weitere Preisentwicklung ist derzeit nicht möglich. 
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7 Gutachten 
 

 
Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 498, Grundbuch 56541 Seeham, Gerichtsbezirk Seekir-
chen am Wallersee, Gst. Nrn. 1083/10 und 1083/16, 
Baulandgrundstück sowie Grünlandgrundstück mit abbruchreifem Bungalow in 5464 
Seeham, Kindergartenweg 13, beträgt zum Bewertungsstichtag gerundet 
 

€ 900.000,00  
(in Worten: Euro neunhunderttausend) 

 
Werthaltiges Zubehör ist nicht vorhanden. 
 

 
Die allg. beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverständige 

 

 
Salzburg, 2026-02-04 

Ing. Andrea Frühauf, MSc. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

8 Beilagenaufstellung 
 Bauplatzerklärung aus 2024 
 Vermessungsurkunde zur Bauplatzerklärung aus 2024 
 Gutachterliche Stellungnahme hinsichtlich der wirtschaftlichen Abbruchreife des bestehenden Bun-

galows  
 Fotodokumentation  
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Ansicht aus Richtung Osten 

 

Ansicht aus Richtung Südosten 
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Ansicht aus Richtung Westen 

 

Ansicht aus richtung Südwesten 
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nordwestliche Grundstücksgrenze 

 

Gartenhaus 

 

 



GA 2448-2025 

Grundstücksstreifen im Osten schematische Darstellung Blickrichtung Osten 

 

 

Grundstücksstreifen im Osten schematische Darstellung Blickrichtung Westen 
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Parzelle 1083-10 
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Abstellraum 

 

Diele 
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Flur 

 

Garage F1 
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Garage F2 

 

 

Heizraum 
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Kabinett 

 

 

Küche 
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Sanitär 1 F1 

 

 

Sanitär 1 F2 
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Sanitär 2 

 

 

Wohnzimmer F1 
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Wohnzimmer F2 

 

 

Zimmer 1 
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Zimmer 2 

 

 

Öltank 

 


	GA 2448-2025 ohne Beilagen
	1 Auftraggeber
	2 Bewertungsstichtag
	3 Zweck des Gutachtens
	4 Grundlagen und Unterlagen der Gutachtenserstellung
	5 Befund
	Grundbuchsdaten
	Lage
	Aufschließung und Anschlüsse
	Größe, Nutzung, Grundstückswidmung
	Altlastenportal
	Biotopkataster
	Gefahrenzone der Bundeswasserbauverwaltung (Hochwasser)
	Gefahrenzone der Wildbach- und Lawinenverbauung
	Landschaftsschutzgebiet Trumer Seen
	HORA – Kataster (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria)
	Befundaufnahme/ Beschreibung
	Bestandsverhältnisse und Sonstiges
	Bau- und Ausstattungszustand am Tag der Befundaufnahme
	Ermittlung der Nutzflächen

	6 Bewertung
	Vergleichswert/ Bodenwert
	Dingliche Rechte und Lasten
	Marktanpassung
	Hinweise

	7 Gutachten
	8 Beilagenaufstellung

	Beilagen
	1
	1-1
	2
	3
	4


