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

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

Bezirksgericht

Sankt Johann im Pongau
Z1.: 20 E 36/25f-4
Eurofunkstrafle 2

5600 St. Johann/Pongau

Bewertun gsgutachteh

zur Ermittlung des Verkehrswertes zum 08. Juli 2025:betreffend

Wohnungseigentumsobjekt "G T;)p 3"

"Garage" im Kellergeschoss des Wohnhauses

5521 NIEDERNFRITZ, Brunnhdiuslsiedlung 112
58/808 Anteile an EZ 194 Grundbuch 55308 Gasthof

A) Verkehrswert der Liegenschaftsanteile:

(Grundstiick, Gebiiude, Auffenanlagen, etc. - anteilig; ohne Zubehor)

90.300,00 €

B) Wert des Zubehors (inkl. Umsatzsteuer):

Zubehor mit Verkehrswert ist nicht vorhanden!

Unterzeichner Christian Fischer

QNFORy
a /hq)

Z.

. | Datum/Zeit-UTC | 2025- 09- 01T08: 47: 01+02: 00

Prifinformation | I nformationen zur Prifung der el ektronischen
Signatur finden Sie unter:

T SIGNgyx
N3INO

~— https://ww. si gnat ur pruef ung. gv. at

Hinweis Dieses nit einer qualifizierten el ektronischen Signatur
ver sehene Dokument ist gemall EU Verordnung Nr. 910/ 2014
(el DAS) einem handschriftlich unterzeichneten Dokunent
grundsat zlich rechtlich gleichgestellt.




1. Auftrag:

2. Zweck:
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I. Allgemeines:

Gerichtlicher Auftrag vom 03.06.2025, GZ 20 E 36/25f-4, BG St. Johann/Pg.,
zwecks Schitzung des Liegenschaftsteiles

Wohnungseigentumsobjekt "G Top 3"

5521 NIEDERNFRITZ, Brunnhiiuslsiedlung 112
58/808 Anteile an EZ 194 Grundbuch 55308 Gasthof

sowie des Zubehors.

Wertermittlung als Grundlage zur Durchfiihrung der bewilligten Zwangsversteigerung
(Beschluss v. 15.05.2025, GZ 20 E 36/251-2)

Der Auftraggeber ist verpflichtet, das Gutachten (als Gesamtdokument) nur fiir den
vereinbarten Zweck zu verwenden. Eine weitere Verwendung oder die Anfertigung
und Verwendung von Teilausziigen ist nur nach vorheriger, schriftlicher Zustimmung
des Sachverstindigen zuldssig. Das Urheberrecht am Gutachten bleibt ausdriicklich
beim Sachverstindigen!

3. Bewertungsstichtag:

08. Juli 2025 (Tag der Befundaufnahme)

4. Grundlagen und Unterlagen:

5. Beilagen:

= Ortliche Befundaufnahme (Besichtigung und Begehung des Wohnungseigen-

tumsobjektes) am 08.07.2025 durch den Sachverstindigen in Anwesenheit
von Herrn Stefan Leutgeb (Verpflichteter), Herrn Mag. Nicola Barisic
(Rechtsanwalt) und Herrn Peter Labacher (Raiffeisenbank)
Grundbuchsauszug v. 05.07.2025

Einsichtnahme in den Flachenwidmungs- und Gefahrenzonenplan
Einsichtnahme in den Altlastenatlas

Einsichtnahme in den Bauakt (Baubewilligung, Vollendungsanzeige,
Bauplanausschnitt G Top 3)

Erhebungen betreffend Herstellungskosten pro m? Netto-Raumflache
Erhebungen beim Grundbuch - Vergleichspreise (Grundpreise), Nutzwertgutachten
Auskiinfte erteilt Herr Stefan Leutgeb

Grundbuchsauszug

Baubewilligung (2017) und Vollendungsanzeige (2019) - jeweils erste Seite
Nutzwertgutachten, Schenkungs- und Wohnungseigentumsvertrag - jeweils Ausziige
Energieausweis - Ausziige

Bauplanausschnitt (Kopie)

Lageplidne (SAGIS-Abfragen)

Fotos



Seite 3

Auf Grund der vorgenannten Grundlagen und Unterlagen erstellt der Sachverstindige folgenden

I1. Befund:

1. Allgemeine Beschreibung:

a) Gutsbestand:
Der Bewertungsgegenstand (G Top 3 - Garage) ist Teil der Liegenschatft:

EZ 194 Grundbuch 55308 Gasthof

im Grundbuch eingetragen als

Wohnungseigentumsobjekt "G Top 3"

58/808 Anteile
Die Seehdhe betrigt ca. 790 m.

b) Rechte und Lasten:
Siehe Grundbuchsauszug v.  05.07.2025 (Beilage zum Gutachten)
A2-Blatt: Erbauung eines Hauses
C-Blatt: FRUCHTGENUSSRECHTE "G Top 3" und "G Top 4"
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
VORKAUFSRECHTE

PFANDRECHTE
Einleitung des Versteigerungsverfahrens

Von den Eintragungen im Grundbuch haben nur die Fruchtgenussrechte
Auswirkungen auf die Bewertung!

¢) Nutzung:

Das Wohnungseigentumsobjekt wird vom Eigentlimer als Garage/Werkstatt genutzt.

d) Lage: Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in der Gemeinde Eben im Pongau, im
Ortsteil Niedernfritz, im Bereich der Brunnhiduslsiedlung, Nr. 112 (siehe Lagepléne).

Es handelt sich um eine mittlere, léindliche, etwas abgelegene Lage mit
Ausblick auf die umliegende Bergwelt.

Die Gemeinde Eben liegt im Salzburger Land (Pongau), hat ca. 2.680 Einwohner,
ca. 60 km siidlich der Landeshauptstadt Salzburg.



Seite 4

2. Besondere Beschreibung der Grundstiicke:

a) Ausmalf}: 969 m?> Grundstiick 448/2
22 m? Grundstiick 453/4
-403 m? sind dem W Top 2 direkt (Zubehor) zugeordnet

588 m?
-95 m? FRUCHTGENUSSRECHTE "G Top 3" ca. 70 m? und "G Top 4" ca. 25 m?

4
(Fliichen wurden aus SAGIS nﬁherun!‘sweise ermittelt, da ig‘en Unterlagen (Bau-

akt, etc.) keine exakten Flichen bzw. Gkenzen nachvollz'w{bar dargestellt wurden)
2z

493 m* Allgemeinfliche

Der Anteil fiir G Top 3 betrigt 58/808.

Ergidnzend wird auf die Unterschreitungen des Gebdaudemindestabstandes hingewiesen.

Das Grundstiick war durch die Bodenbeschaffenheit (Seeton, etc.) rutschgefahrdet;
EntwisserungsmafBinahmen wurden durchgefiihrt (Drainschlitze, Filterkies, Ableitung
des Wassers, Kies-Schotterbereiche im Bereich der Fundamente, Stiitzmauern, etc.).
Fiir weitere Details wird auf ein Gutachten von Dipl.-Ing. Dr. Helfried Breymann
verwiesen (im Bauakt der Gemeinde).
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b) Verkehrsméflige ErschlieBung:
Die Bewertungsliegenschaft befindet sich ca. 5 km nord/westlich vom Ebener Gemeinde-
zentrum (asphaltierte, 6ffentliche Straflen mit Steigungen - siehe Lageplan).
In Eben sind die Einkaufsmoglichkeiten fiir den téglichen Gebrauch gegeben.
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¢) Flaichenwidmung und Bebauung:
Die Liegenschaft ist als Bauland '""Reines Wohngebiet' gewidmet - siehe Grafik
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Auf den Bewertungsgrundstiicken wurde bereits in den Jahren 1995 bis 1998 das Wohn-
haus errichtet (Baubewilligung v. 14.08.1995 und Beniitzungsbewilligung 02.06.1999).

In den Jahren 2017 bis 2019 wurde der Anbau durchgefiihrt (Baubewilligung v. 06.07.2017
und Vollendungsanzeige 12.09.2019).

Die Bebauung entspricht den Baubewilligungen und der Flachenwidmung.

d) Gefahrdung:

Diese Liegenschaft befindet sich nach menschlichem Ermessen in keinem Geféahrdungsbereich.

Die Bewertungsgrundstiicke sind nicht im Altlastenatlas verzeichnet.

e) Form und Niveau der Grundstiicke:

Die Bewertungsliegenschaft ist vieleckig (siehe Lageplan); Neigung von ca. 15 Grad nach
Westen.

3. Besondere Beschreibung des Gebaudes:

Bauart: Die Garage ist an das Wohnhaus angebaut

Baujahr: 2019 Beniitzungsbewilligung Garage

Beschreibung der Garage:
In den Jahren 2017 bis 2019 wurde ein dstlicher Anbau mit Garage (nordlich) er-
richtet und Wohnungseigentum begriindet. Im Wohnhaus befinden sich nunmehr
zwei selbstdndige Wohnungen (eine Wohnung im EG und eine weitere Wohnung
im OG/DG) und zwei sonstige selbstindige Raumlichkeiten (Garagen) sowie zwei
selbstindige KFZ-Stellpldtze im Freien.

Der Bau- und Erhaltungszustand ist dem Alter entsprechend gut.
Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten, die {iber den Ansatz der technischen
und wirtschaftlichen Abnutzung hinausgehen, sind nicht gegeben.

Ein Energiecausweis befindet sich in den Beilagen.
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Baubeschreibung:

Betonfundamente
Kellermauerwerk in Stahlbeton

Stahlbetondecke

Ver- und Entsorgung:

Abwisser:  Anschluss an das ortliche Kanalnetz
Wasser: Anschluss an die ortliche Wasserversorgung

Energie: Salzburg AG

4. Besondere Beschreibung des Wohnungseigentumsobjektes
"G Top 3":

Die sonstige selbstdndige Rdumlichkeit "G Top 3" (Garage 2) befindet sich im Keller-
geschoss des Wohnhauses "Brunnhiuslsiedlung 112",

a) Eigentiimer:
Herr Stefan Leutgeb, geb. 14.04.1993 58/808 Anteile

b) G Top 3 - Raumprogramm und Ausmalf It. Nutzwertgutachten:

G Top 3 Raumeinteilung Ausmaf} in m? Netto-Raumfléichen (m?)
Garage 2 48,03 48,03
Nebenflichen
FruchtgenuBflache 70,00 70,00

Weiters besteht das Mitbeniitzungsrecht an den Allgemeinflidchen (Flur, Vorraum,
Tankraum, Heizraum, etc.).

Der Allgemeinzustand des Wohnungseigentumsobjektes ist einfach/gut.

Bauausfithrung Garage:

Wiinde: Stahlbeton - Sichtbeton

Decke: Stahlbetondecke - Sichtbeton

Boden: Beton

Tiiren: Automatisches Garagentor, Eingangstiir (Kunststoff/Metall)
Sanitér: Waschbecken (einfach)

Nutzung: Garage/Werkstatt

Heizung: Heizkorper (elektrisch)
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Fotos: Garage
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Fotos: Garage

5. Vereinfachte Beschreibung - Auflenanlagen:

= Zugangs- und Zufahrtsbereich befestigt (Asphalt)
= Holzzaun, Hecke

= Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Auflenanlagen sind als einfach bis durchschnittlich anzusehen.

6. Zubehor:

Zubehor mit Verkehrswert ist nicht vorhanden!
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111. Bewertung:

Literatur: - Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992
- Empfehlungen fiir Herstellungskosten (pro m*> Wohnfléche; Heft 3/2024 "Sachversténdige™)
- ONORM B 1802-1, Ausgabe 2022 u.a. (ONORM ist eine von Austrian Standards
International verdffentlichte nationale Osterreichische Norm).
- Liegenschaftsbewertungskommentar nach Stabentheiner, 2. erweiterte Auflage
- Liegenschaftsbewertung nach Heimo Kranewitter, 5. und 7. Auflage
- Immobilienbewertung Osterreich "Bienert u. Funk", 3. Auflage; u.a.
- Die Nutzungsdauer "Seiser", 1. Auflage u.a.m.

Fiir den Bewertungsgegenstand:
Wohnungseigentumsobjekt "G Top 3"

"Garage' im Kellergeschoss des Wohnhauses
5521 NIEDERNFRITZ, Brunnhiiuslsiedlung 112
58/808 Anteile an EZ 194 Grundbuch 55308 Gasthof

ist der Verkehrswert festzustellen.

Die Bewertung dieser Liegenschaft erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen
Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhiltnisse am Realitdtenmarkt.

Der Sachverstindige weist darauf hin, dass die Funktion der Heiz-, Sanitir- und Elektroin-
stallationen und der sonstigen technischen Anlagen nicht tiberpriift werden konnte.

Ein Energieausweis befindet sich in den Beilagen.

Bewertungsgrundsatz (§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz):

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache {iblicher Weise
im redlichen Geschiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes au3er 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 (Liegenschaftsbewertungs-
gesetz 1992, Neufassung ONORM B 1802-1) ist fiir Wohnungseigentumsobjekte, wie
das gegenstindige (Garage), das Sachwertverfahren als Wertermittlungsverfahren
auszuwihlen bzw. anzuwenden.
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Sachwertverfahren - § 6 LBG:

Der Sachwert setzt sich aus dem Bodenwert, dem Bauwert und dem Wert sonstiger
Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehors zusammen.
1. Ermittlung des Grundstiickswertes pro m?*:

Der Wert des Bewertungsgrundstiickes wird von tatséchlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet.

Auswertung von Vergleichspreisen - Bauland:

Nach Auswertungen - Kaufpreissammlung d. Sachverstandigen, Immobilienangebote, Angaben in der
SIR-Bodenpreis-Information, Grundstiickspreisauswertungen im Wirtschaftsmagazin "Gewinn", etc. -
betragt der Grundstlickswert fiir Bauland (Gemeinde Eben / Ortsteil Niedernfritz) und unter
Berlicksichtigung der Lage, der Form, der GréRe, der baulichen Ausnutzung, der Flachenwidmung,

der geologischen Verhaltnisse, etc. ca. 230,00 bis 270,00 Euro/m? (durchschnittlich 250,00 €/m?2)!

Durchschnittspreis pro m? 250,00

Fiir die Bewertungsgrundstiicke ist daher unter Auswertung der Vergleichspreise und der im
Befund geschilderten Vor- und Nachteile (Lage, Form, Nutzung, ErschlieBung, Flachenwid-
mung, bauliche Ausnutzung, geologische Verhiltnisse, etc.) folgender m?-Preis angemessen:

250,00€

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 (zB wegen Alters, etc.) abzuziehen.
Ergénzend ist der Bauwert der Aulenanlagen (siehe Punkt 3.) zu ermitteln.

Ermittlung der Herstellungskosten pro m?:

= Berechnung des Ausgangswertes der Herstellungskosten (HK) je m?

der Netto-Raumflichen (abgeleitet - mehrgeschossiger Wohnbau):
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In Anlehnung an die Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten
und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs, etc. (siche Heft 3/2024,
"Sachverstdndige = offizielles Organ des Hauptverbandes der Sachverstindigen
Osterreichs") sowie in Anlehnung an weitere Bewertungskommentare "zB Krane-
witter, 7. Auflage", etc. sind die Herstellungskosten je m? (Ausgangswert) unter
Beriicksichtigung der vorhandenen Ausstattungskategorie (Ausstattungsqualitit),
inklusive Umsatzsteuer, Stadt/Land-Gefille, Garage, etc. - wie folgt festzusetzen:

Herstellungskosten je m? (gerundet) 3.480,00 €

Die Herstellungskosten sind ausdriicklich inkl. Umsatzsteuer anzusetzen, weil
sich der Marktwert einer privat genutzten Garage (grundsitzlich) an den Brutto-
herstellungskosten orientiert.

= Berechnung der Herstellungskosten fiir die einzelnen Gebiudeteile:

HK/m? Zu-/Abschlag in % berichtigte
Ausgangswert Bauw./Ausstattung, etc. HK/m?
Garage 3.480,00 -50,0% 1.740,00

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 hdngt im Wesentlichen von der wirtschaftlichen Gesamt-
nutzungsdauer eines Gebédudes ab.

Grundsitzlich ist (im Sachwertverfahren) die lineare Alterswertminderung vorrangig
anzuwenden (siehe Bewertungskommentare, zB 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)

Garage:
Alter (A) in Jahren: 6 Baujahr 2019
Ubliche Gesamtnutzungsdauer (D): 56 Jahre (geschitzt)

Restnutzungsdauer: 50 Jahre (geschitzt)
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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 ordnungsgeméfBer Bewirt-
schaftung ist die Restnutzungsdauer in diesem Ausmaf, der Berechnung betreffend Wert-

minderung wegen Alters, etc., zugrunde zu legen.

Lineare AfA 11% (gerundet)

3. Wert der Aulenanlagen: 4%

Der Wert der AuBenanlagen (siehe Punkt II/5) wird im Schéitzungswege - vom Bauwert
der Gebdude - abgeleitet bzw. errechnet (siche Bewertungskommentar: Kranewitter,

7. Auflage, Seiten 83 und 159, 3 bis 5% des Gebdudebauwertes - bei einfachen/
durchschnittlichen Aufenanlagen - daher sind 4% anzusetzen!).
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WERTERMITTLUNG - SACHWERT:

1. Anteiliger Bodenwert:

Gst Ausmal} Preis/m?
Allgemeinfliche 493 m? 250,00 € 123.250,00
Anteile 58|808 8.847,15
Fruchtgenuffliche 70 m? 125,00 € 8.750,00
17.597,15 €
2. Bauwert des Wohnungseigentumsobjektes:
Netto-Raum Herstellungs- Alterswert-
flachen kosten prom?  minderung Restwert
Garage 48,03 m* 1.740,00€ 11% 89% 74.379,26
Bauwert Gebaude 74.379,26 74.379,00 €
3. Ermittlung des Bauwertes der Auffenanlagen:
4% des Gesamtgebiudebauwertes 2.975,00 €
Wert nach dem Sachwertverfahren 94.951,15 €

95.000,00 € (gerundet)
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IV. Ermittlung des Verkehrswertes:

Verkehrswert - G Top 3 (Garage)

Fiir die Berechnung des Verkehrswertes wird das Sachwertverfahren
ausgewihlt, da Garagen, wie die gegenstindige, am Immobilienmarkt
tiberwiegend fiir eine Eigennutzung erworben werden (§ 7 Abs 2 Lie-
genschaftsbewertungsgesetz; aktuelle Bewertungskommentare, etc.).

Berechnung des Verkehrswertes:
Wert nach dem Sachwertverfahren 95.000,00 €

Fur diese Garage sind Abschlage zwischen 0 und 10% zwecks Marktanpassung vorzunehmen!
(Eingeschrankter Interessentenkreis fur Garage auf Grund der Lage in Niedernfritz und der Fruchtgenuf3rechte)
(in Anlehnung an die Liegenschaftsbewertung Kranewitter, 7. Auflage, Wien 2017, S. 85)

Marktanpassungsabschlag -5,00% -4.750,00 €

Verkehrswert 90.250,00 €

Verkehrswert (gerundet) 90.300,00 €

in Worten:

Neunzigtausenddreihundert Euro

fur den Bewertungsgegenstand:

Wohnungseigentumsobjekt "G Top 3"
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GRUNDBLUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 55308 Gasthof EINLAGEZAHL 194
BEETRESGERICHT Sankt Johann im Pongau

T i e T e S e i i A e e e T U S i S S S R U R AR R S A e S S S R
Letzte TZ 2532/2025
WOHNIOHG SET GERNTLM

Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGBl, IT, 14372012 am 07.05,2012
D s v R R S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADHESSE
448/ 2 G GST-Fliche e 959
Bauf. {10} 213
Garten (10) 756 PBrunnhduslsiedlung 1132
453/4 G Garten (10} * 22
GESAMTFLECHE 0991
Legende :

G: Grundatiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf.{10): Bauflachen (Gebiude)
Gidrten{l0) ; Girten (Girten)
g ke e e e e e ol ke e e ke e b e e e e o e ol e e ol e b e e i ke ke e e e e ol RE ke e ke e e e ol e o e e e ke ol e ol e de e e e i e i e ke ol e e e e i ke e o e ol
3 a 7671/2007 Erbauung einea Hauses {auf) Gat 448/2 (Brunnhiuslaiedlung
112
IS ERSE RS ESESEERSSEEEESLESEREEEESESS B e RS A SESE SRS REEE RS EEEREEREEEELEEERET]
3 ANTEIL: 364 /808
Stefan Leutgeb
GEE: 1993-04-14 ADRR: Brunnhiuslsiedlung 112, Ebken im Pongau 5531
a 8239/2019 Schenkungs- und Wohnungeigentumswertrag 2018-09-28
Eigentumsrecht
kB 82972019 Wohnungaeigentum an W Tep 2
c 82372019 Belastungs- und Verdulerungsverbot

o BB A R U-—srkm"'hr
4 ANTEIL: 587803

Stefan Leutgeb
GEB: 1933-04-14 ALDR: Brunnhduslsiedlung 112, Eben im Pongau 5531
a 829/2012 Schenkungs- und Wohnungeigentumsvertrag 2018-09-28
Eigentumsrecht
b 82%/201% Wohnungseigentum an G Top 3 {(Garage 2)
c 82%/2019 Belastungs- und Verdauberungsverbot
d 82%/2019 Vorkaufarecht
QY 8 PR g A
tefan Leutgeb
GEB: 1933-04-14 ADR: Brunnhiéuslsiedlung 112, Eben im Pongau 5531
a H2%/2019 Schenkungs— und Wehnungeligentumsvertrag 2018-09-28
Elgentumsrecht
b 82972019 Wohnungselgentum an Kraftfahrzeugabstellplatz Top 5 (im Freien
[ A |
o 82%/2019 Belastunga- und Veraulerungaverbot
d 829/2019 Voerkaufsrecht
& BNTEIL: 175/808
Florian Leutgelb
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GEB: 13962-09-19 ADR: Brunnhiuslsiedlung 112, Eben im Pongau 5531
a 1217/19%35 Kaufvertrag 1995-02-13 Eigentumsrecht
b 82%/201% Wohnungseigentum an W Tep 1
c 829/201% Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
7 ANTEIL: 175/808
Christine Leutgeb
GER: 1365-10-14 ADR: Brunnhduslaiedlung 112, Eben im Pongau 5531
a 1217/1985 Kaufvertrag 1995-02-13 Eigentumarecht
b B29/2019 Wohnungseigentum an W Top 1
c B29/2019 Verbindung gem § 5 Abs 3, & 13 Abs 3 WEG 2002
8 ANTEIL: 12/808
Florian Leutgeb
GEBR: 1862=09=19 ADR: Brunnhiuslsiedlung 112, Eben im Pongau 5531
a 1217/1935 Kaufvertrag 1935-0Z-13 Eigentumsrecht
b B29/Z01% Wohnungseigentum an G Top 4 (Garage 1)
c 829/2019 Verbindung gem 5 5 Aba 3, 5 13 Aba 3 WEG 2002
9 ANTEIL: 12/803
Christine Leutgeb
GEB: 1965-10-14 ADR: Brunnhiuslsiedlung 112, Eben im Pongau 5531
a 1217/19%5 Kaufvertrag 1935-02-13 Eigentumsarecht
b 829/201% Wohnungseigentum an & Top 4 (Garage 1)
c B2O9/2019 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
10 ANTEIL: 3/808
Flerian Leutgeb
GER: 13682-0%-1% ADR: Brunnhiualsiedlung 112, Eben im Peongau 3531
a 1217/1995 Kaufvertrag 19%85-02-13 Eigentumsrecht
b 829/201% Woehnungseigentum an Eraftfahrzeugabstellplatz Top & (im Freien
Nr 2)
o B29/201% Verbindung gem & 5 Abks 3, & 13 Abs 3 WEG 2002
11 ANTEIL: 3/808
Christine Leutgeb
GEB: 1965-10-14 ADR: Brunnhduslsiedlung 112, Eben im Pongau 5531
a 121771995 Kaufvertrag 1935-02-13 Eigentumsrecht
b 829/201% Wohnungseigentum an Kraftfahrzeugabstellplatz Top & (im Freien
N 2)
o 829/201% Verbindung gem & 5 Aba 3, & 13 Aba 3 WEG 2002
dr de i dedede drodede dr dede drodede dedr e drodrdn e A A drdede drdede drodedrode de e C drdrdk drdrd A drdrd ko kA d kA A kdd e e A e ek A
i3 auf Anteil B-LNR 3
a 829/2019
FRUCHTGENUSSRECHT gem Pkt Achtens Schenkungs- und
Wehnungeligentumasvertrag 2018-09-28 fir
Christine Leutgeb geb 1265-10-14
Florian Leutgeb geb 1262-09-19
¥ auf Anteil B-LKR 3 4 &
a 829/201%9
BELASTUNGS- UKD VERAUSSERUNGSVERBOT gem Fkt Neuntens
Schenkungs— und Wohnungeigentumsvertrag 2018-03-28 fir
Christine Leutgeb geb 1365-10-14
Florlian Leutgebk geb 1382-08-13
b 5527/2019 VORRANG won LMR 12 wor 7
c 3646/2024 VORRANG won LHR 13 wor 7
8 auf Anteil B-LHE 3 4 5
a 829/201%
VORKAUFSRECHT fiir alle Verduaserungsarten
gem Fkt Neuntens Schenkungs-— und Wohnungeigentumsvertrag
2018-09-28 fir
Christine Leutgeb geb 15965-10-14
Florian Leutgeb geb 1962-09-19
9 auf Anteil B-LWR 3 4 5
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H29/20149
VORKAUFSRECHT gem Fkt Elftens Schenkungs- und
Wohnungeigentumsvertrag 2018-09-28 £ir
Florian Leutgeb geb 1337-10-046

82972019
FRUCHTGENUSSRECHT gem Pkt Zehntens A) Schenkungs- und
Wohnungeigentumsvertrag 2018-09-28 fir 53/808 Anteile
verbunden mit WE an ¢ Top 3

82972019
FRUCHTGENUSSRECHT gem Pkt Zehntens B) Schenkungs— und
Wohnungeigentumavartrag 2018-09%-28 fiir 24/808 Anteile
verbunden mit WE an G Top 4

auf Anteil B-LNR 3 4 5

5527/201% Pfandurkunde Z2013-09-09
PFANDRECHT Hchatbetrag EUR 250.000,--
fiir Raiffeisenbank Hittau-S5t.Martin-Niedernfritz
registrierte Genczaenschaft mit beschrankter Haftung
{FH 37949nR)

5527/2019 VORRAMG von LNA 12 war 7

177742025 Klage (LG Salzburg, 17 Cg 48/25f)

auf Anteil B-LNR 3 4 5

3646/2024 Pfandurkunde 2013-09-09
PFANDRECHT Héchatbetrag EUR 50, 000,--
filr Raiffelsenbank Hittau-St.Martin-Niedernfritz
registrierte Genoaasenachaft mit beachrankter Haftung
{FH 37949h)

3e46/2024 VORREANG von LMR 13 wor 7

177772025 Klage (LG Salzburg, 17 Cg 48/25f)

anf Anteil B-LHR 3 4 5

253272025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung veon wellscre EUR 50.000, --<
samt Z u K 1t ExBew 2025-05-15;
Antragakesten EUR 1.632,02 file
Raiffeisenbank Hittau-5t. Martin eGen, FN 37345%h
{20 E 36/25f)

rhd AR hkhd drdd ok A AhE ddd bl ko h A W W A HIH‘WEIS rddrhdr AAhEddd Adrh ko rdrd ol dd o e A A AW

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.
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Grundlagen:

351 TZ 829/2019

T2 &2% /19

Lentgeh — Eben paga 17-1
Bmst. Ing. Michael Holzer
Allg, beeid. gerichtl. zert. Sachverstindiger
5530 Radstadt, Schlossstralie 62
06452/7652, 0664/2306908
BEARASGERICHT ST. JOHARN IV PONGAL

Fraetimigabg ... ... Fall o 0 Ty SRRBAJ N T

Etwgerlivnet 29* FEb zmg e WML

SRS [ i | B HS -Bail. Akt |

GUTACHTEN
zur Festsetzung der Nutzwerte

“Festsetzung der Nutzwerte™

Grundbuch 55308 Gasthof
Bezirksgericht 5t. Johann/Pp.
Einlagezahl 194

Grundparzelle 448,/2 und 453/4

in 5531 Eben, Brunnhiuslsiedlung 112

je 1/2 Herr Floran und Frau Christine Leutgeb
Brunnhiuslsiedlung 112
5531 Eben

Parfizierungspline
verfasst von der Fa. Planwerk Eben GmbH, Hauptseralle 26, 5531 Eben
Grundbuchsauszug



Nutzwertliste

leutgeb parma17-1

fiir die Liegenschaft - Bezirksgericht - Sankt Johann im Pongau
Grundbuch - 55308 Gasthof
Einlagezahl - 194
Grundsticksnummern 448/2 und 453/4

in 5531 Eben, Brunnhauslsiediung 112

NR.| LAGE WIDMUNG FLACHE| BEW, | GENAU NUTZWERT | MINDEST
m2 EINZ.| GES. ANTEIL
1 |EG Waohnung
Nutzflichen
EG Mutzfldchen 116,18 | 1,000 116,18 116
EG MNutzfliche Loggia 3,91 0,400 1,56 2
KG Mut=flache Garderobe 1,80 0,850 1,62 2
Wererhthende Umsténde
EG Terrassen 104,18 | 0,200 20,84 21
| Zubehbr
KG Lagerr. 2,2 u.Waschkiiche 23,78 | 0,450 10,70 11
KG Lagerraum 1 4,39 0,400 1,76 2
KG Lagerraum 4 1,58 0,200 0,32 1
KG Lagerraum 5 1,58 0,200 0,32 1
KG Lagerraum 6 1,13 0,200 0,23 1
A Stuber 13,10 0,800 10,48 10
Garten 111,05 | 0,070 777 & 175 350 / 808
2 |OG/IDG [Wohnung
Mutzflachen
OG Mutzflache 120,27 | 1,000 120,27 120
EG Mutzflache Garderobe 412 1,000 4,12 4
DG Mutzflache Galerie 16,26 | 0,825 13,41 13
DG Mutzflache Dachboden 10,84 0,125 1,36 1
Werterhthende Umsténde
OG Terrazse, Balkon T8 88 0,200 15,78 16
Zubehor
Garten 402,52 | 0,070 2818 28 182 a64 /| BOS
3 |[KG Sonstige selbststandige Raumlichkeit - Garage 2
Mutzfliche 48,03 | 0,600 28,82 29 29 58/ 808
4 |KG Sonstige selbststandige Raumlichkeit - Garage 1
MNutzflache 20,78 0,600 12,47 12 12 24 | 808

|BG 551 TZ 829/2019



& Kraftfahrzeugabstellplatz Nr. 1 im Freien nicht redeckt

Mut=flache 11,50 | 0,250 2,88 3 3 6/ 808
5] Kraftfahrzeugabstellplatz Nr_ 2 im Freien nicht gedeckt
Nutzfliche 11,50 | 0,250 | 2,88 3 3 6/ 808
Summe Nutzwert 6 Einheiten 404 404 BOB ! 808
\, N

Holzer Michael G *n«hil

Baumeister, Ingeni:
5550 Radstadt, Sch
[=l: 06452/7652 -F

Sadstadt, am 23.8.2017



D, MARTIN SEETHALER
OFFENTLIC HER NOTAR
RAaDsTADT

URSCHRIFT

Geschiftszahl: 4413
Beilage /A (Lageplan Garten)
Beilage /B (Lageplan Garagenvorplitze)

Finanzamt fiir Gebiihren,
Verkehrsteuern und Gliicks—
spiel, angezeigt am 23.10.2018
zu ERNr.,: 10-261.566/2018

NOTARIATSAKT

28, September 2018

aufgenommen von mir, Dr. Martin Seethaler, 6ffentlichem Notar mit dem Amis-

gitz in Radstadt, ———————ccmeemee - —— e

In meiner Amtskanzlei in 5550 Radstadt, Stadtplatz 1 sind heute erschienen die

nach ihren Angaben eigenberechtigten Parteien: --- e
1. Frau Christine Leutgeb, geboren am 14.10.1965 (vierzehnten Oktober
neunzehnhundertfiinfundsechzig), Brunnhiuslsiediung 112, 5531 Eben im

Pongau und deren Ehemann ———— T

(]

. Herr Flonan Leutgeb, geboren am 19.09.1962 (neunzehnten September

neunzehnhundertzweiundsechzig), Brunnhiuslsiedlung 112, 5531 Eben im

Pongau, sowie deren Sohn == - S
3. Herr Stefan L e ut g e b, geboren am 14.04.1993 (vierzehnten April neunzehn-
hundertdreiundneunzig), Brunnhéuslsiedlung 112, 5531 Eben im Pongau, -----

unter Beitritt des Bruders des letzteren, ----- e
4 HerrFlorianLeutgeb, geborenam06.10.1997 (sechsten Oktober neunzehn-
hundertsiebenundneunzig), Brunnhéuslsiedlung 112, 5531 Eben im Pongau.---



- Sgdte siehen -

c) 6/808 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an Kraftfahrzeu gabstellplatz

O S e e
je der Liegenschaft Einlagezahl 194 Katastralgemeinde 55308 Gasthof das grund-
biicherlich sicherzustellende Belastungs- und VerduBlerungsverbot im Sinne des
Paragraph dreithunderivierundsechzig ¢ (§ 364 c) des Allgemeinen Biirgerlichen
Gesetzbuches ein und nehmen letztere dieses ihnen eingeriumte Recht hiermit an.
Da dieses VerduBerungsverbot mit dem Ableben von Stefan Leutgeb erléschen
wiirde, jedoch fir die gesamte Lebensdaver von Christine und Florian Leutgeb
gelten soll, rdumt Stefan Leutgeb seinen Eltern Christine und Florian Leutgeb an
siimtlichen vorstehend unter a) bis ¢) genannten Anteilen weiters hilfsweise das
grundbiicherlich sicherzustellende Vorkaufsrecht fiir alle VerduBerungsarten und

somit auch fiir den Fall der unentgeltlichen VerduBerung ein, welches Letztere

hiemit annehmen, --=--==s=mnv-- - --- RaEEEEREN

Florian und Christine Leutgeb erteilen jedoch ihre Einwilligung, dass auf den vor-
genannten Liegenschafisanteilen verbunden mit Wohnungseigentum des Stefan
Leutgeb das Pfandrecht fiir die Raiffeisenbank Hiittau-Sankt Martin-Niedermnfritz
bis zum Héchstbetrag von Euro 300.000,00 im Rang vor dem vorstehend verein-
barten Belastungs- und Verduflerungsverbot und Vorkaufsrecht fiir alle VeriuBe-

rungsarten einverleibt wird. e e ———— e

Zehntens-------—-----—---FRUCHTGENUSSRECHTE ----- -- -
A) Christine Leutgeb, Florian Leutgeb und Stefan Leutgeb riumen hiemit fiir sich

und ihre Rechtsnachfolger im Eigentum der Liegenschaft Einlagezahl 194 Ka-
tastralgemeinde 55308 Gasthof Herrn Stefan Leutgeb und dessen Rechtsnach-
folgern im Eigentum der 58/808 Anteile verbunden mit Wohnungseigentum
an Garage Top 3 der Liegenschaft Einlagezahl 194 Katastralgemeinde 55308
Gasthof an dem im Lageplan Beilage /B kariert dargestellten Teil des Grund-
stiickes 448/2 das Fruchtgenussrecht gemif §§ 509 (Paragrafen fiinfhundert-

neun) fortfolgende des Allgemeinen Biirgerlichen Gesetzbuches ein, welches

letzterer hiemit annimme, ———-—--emememmeee --

B) Weiters riumen Christine Leutgeb, Florian Leutgeb und Stefan Leutgeb fiir
sich und ihre Rechtsnachfolger im Eigentum der Liegenschaft Einlagezahl 194
Katastralgemeinde 55308 Gasthof Frau Christine Leutgeb und Herrn Florian



- Beate achi

Leutgeb und deren Rechtsnachfolgern im Eigentum der 24/808 Anteile
verbunden mit Wohnungseigentum an Garage Top 4 der Liegenschaft
Einlagezahl 194 Katastralgemeinde 55308 Gasthof an der im Lageplan,
Beilage./B, schraffiert dargestellten Fliche des Grundstiickes 448/2 das
Fruchtgenussrecht ein, welches letztere beide hiemit annehmen. ----—--———-—
C) Bei den vorsichend unter A} und B} genannten schraffierten/karierten
Grundflichen handelt es sich laut dem vertragsgegenstindlichen Nutzwertgut-
achten vom 23.08.2017 (dreiundzwanzigsten August zweitausendsiebzehn)
uim allgemeine Teile der Liegenschaft im Sinne des § 2 Abs.4 WEG (Paragraf
zwei Absatz vier Wohnungseigentumsgesetr), - —rmrmmmmmmmmmmm e
D) Fiir vorstehende Dienstbarkeiten des Fruchtgenussrechtes bestellen Christine
Leutgeb, Florian Leutgeb und Stefan Leutgeb die Liegenschaft Einlagezahl
194 Katastralgemeinde 55308 Gasthof zur Dinglichkeif, -—=-=-mmmmememmmmceeae-

EIftens ----=smemesmemememm—em—- VORKAUFSRECHTE-=-scmm oo
Der Geschenknehmer Stefan Leutgeb rdumt hiemit seinem Bruder Florian Leut-
geb, geboren am 06.10.1997 (sechsten Okiober neunzehnhundertsiebenundneun-

AT T e L R

a) 364/808 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 2 ----
b) 58/808 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an Garage Top 3 und----
¢) 6/808 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an Krafifahrzeugabstell-

platz TOp 5, ~——--meecseme s e e e e e e e e e

das grundbiicherlich sicherzustellende Vorkaufsrecht gemil § 1072 ABGB (Para-
gral eintausendzweiundsiebzig Allgemeines Blirgerliches Gesetzbuch) ein, wel-

ches letzterer hieimit aNNIMIME, --==--=-=--cmm s e mm e e e i e e m e o

Zwilftens —w-eeecesmmmneaas PFLICHTTEILSVERZICHT -

Der Geschenknchmer verzichtet fiir sich und seine Nachkommen gegeniiber sei-

nen Eltern Christine und Florian Leutgeb auf sein gesetzliches Pflichtteilsrecht,
einschlieBlich allfilliger Pflichtteilserhthungsanspriiche zufolge Schenkungen
und nehmen die Ehegatten Christine und Florian Leutgeb diesen Pflichtteilsver-

zicht ihres Sohnes Stefan Leutgeb rechtsverbindlich an.--—--cmemmmmmmmmmcmme e
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Koo sleneysiam: B W31
Grlelan: SAGIE, LFRL, BEY,
Ostdreichizehes Adressrigiuber
Hinweis:

E= gibt ketne Garanlie auf VWollstandig-
keil unid Richligioi der Daben.
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Bewertungsliegenschaft
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b SALZBURG EZ 194 Grundbuch 55308 Gasthof

Fartk &gl ame 0607 2025
Koondinalensysiany BsM W31

Quelen: BAHME, LFRI, BEV,

Crgterril chischies Adressrogisber

Hinwrels: |
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wiril unid Richgkeil der Daten




Nord/West Ansicht

Wohnhaus
Gemeinde EBEN, Brunnhauslsiedlung 112
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