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1 Allgemeines und Aufgabenstellung:

1.1

1.2

1.3

Voraussetzung:

Das Schatzgutachten ist in seiner Ganze fir die Aussage-
kraft des Schatzwertes zu lesen. Die Schatzung ist nur im
Rahmen des vereinbarten Zwecks zu verwenden.

Das Schétzgutachten ist kein Baugutachten und es werden
im Rahmen der Befundaufnahme keine fachspezifischen
Priifungen, wie Messungen, Druckproben, Standpriifungen,
Sicherheitspriifungen etc., durchgefiihrt. Sofern sich keine
augenscheinlichen wertbeeinflussenden Umstande zeigen,
kénnen derartige Mangel nicht in die Schatzung einflieen.
Schadenersatzanspriiche aus solchen Griinden werden aus-
geschlossen.

Es wird davon ausgegangen und es ist der Schéatzung unter-
stellt, dass von Auftraggeberseite und samtlichen Beteiligten
alle relevanten Umstande, von welchen sie Kenntnis haben
bzw. Kenntnis haben miissten, mitgeteilt wurde.

Auftraggeber:

Auftrag:

Herrn Rechtsanwalt
Dr. Robert Klein
Spiegelgasse 10
1010 Wien

Als Masseverwalter im Insolvenzverfahren VKM Vermé-
gensverwaltung GmbH" GZ 4 S 74/24w anhéangig beim Han-
delsgericht Wien

Erstattung von Befund und Gutachten Uber den Verkehrswert
des Wohnungseigentums KFZ-TOP 15/1 und KFZ-TOP 15/2
mit der Adresse 5303 Thalgau, Franz Schoosleitner Strafle
4, mit der Grundbucheinlagezahl 54, eingetragenu tner der
B-LNR 18 inneliegend der Katastralgemeinde 56610
(Thalgau).
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1.4  Objekt:
KFZ-Stellplatze im Wohnungseigentum

1.5 Zweck:

Wertermittlung im Zuge des Insolvenzverfahren VKM Ver-
mdgensverwaltung GmbH".

1.6 Rechtliche Grundlagen:

Das Gutachten ist im Sinne der entsprechenden Gesetze,
Normen, Empfehlungen und in Anlehnung an diverse Litera-
tur erstellt. Bei der Gutachtenserstellung fanden die Inhalte
und Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes —
LBG 1992 (BGBL 150), jene der ONORM B1802 v. Juli 2019,
die des Buches ,Liegenschaftsbewertung” von Heimo Krane-
witter sowie des Buches ,Die Nutzungsdauer von Gebéuden,
baulichen Anlagen, gebiudetechnischen Anlagen und Bau-
teilen” von Seiser + Seiser, ebenso wie anderer Fachliteratur
Berucksichtigung. Die angefihrten Definitionen sind eine
Darstellung aus diesen Schriftwerken.

1.7 Definition ,Verkehrswert®:

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verduferung
der Sache (blicherweise im redlichen Geschéaftsverkehr fr
sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere
ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes auller Betracht zu bleiben.
[.S.d. §2 Abs.2 u 3 Art.| LBG (Liegenschaftsbewertungsge-
setz, BGBI. Nr. 150/1992)

Laut ONORM wird der Verkehrswert definiert als:

Preis, der bei einer Verdulierung der Liegenschaft im redli-
chen Geschéftsverkehr (iblicherweise erzielt werden kann.
Der Verkehrswert entspricht inhaltlich und per Definition dem
Marktwert.
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1.8 Definition ,Marktwert:

Als Marktwert (§ 103 Z. 10 lit. F BWG) gilt ,der Preis, zu dem
die Immobilie im Rahmen eines privaten Vertrages zwischen
einem verkaufsbereiten Verkdufer und einem unabhangigen
Kaufer zum Zeitpunkt der Schatzung verkauft werden
kdnnte, wobei die Annahme zugrunde gelegt wird, dass die
Immobilie éffentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine ordnungsgemae VerduRerung er-
moglichen und dass fir die Aushandlung des Verkaufs ein im
Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur Ver-
figung steht.” (BGBI. | Nr. 2/2001)

Der Marktwert entspricht inhaltlich und per Definition dem
Verkehrswert.

1.9 Gegeniiberstellung ,Verkehrswert — Markt-
wert®:

Die Bezeichnungen Marktwert und Verkehrswert bedeuten
inhaltlich eine idente Wertbeimessung der Sache Immobilie.

1.10 Definition ,,Restnutzungsdauer®:

Bei der Einschatzung der Restnutzungsdauer ist zu beriick-
sichtigen, dass, neben dem reinen technischen Verschleif3,
der Konstruktionsstil, die Auslegung, die Versorgungseinrich-
tungen sowie die Raumeinteilungen fir den Benutzer im Ver-
héltnis zu modernen Strukturen ebenso an Wert verlieren.
Die Restnutzungsdauer ist die nach Ablauf einer bestimmten
Zeit noch verbleibende Nutzungsdauer eines Anlagegutes.
Dabei ist die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer eines Wirt-
schaftsgutes zu berticksichtigen, welche im Allgemeinen der
Zeitraum ist, in dem dieses Wirtschaftsgut voraussichtlich
seiner Zweckbestimmung nach genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird ab dem Stichtag gezahilt.

Auf der Einschatzung der Restnutzungsdauer beruhen die
Abschlage zur Ermittlung des Bauzeitwertes.
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1.11 Grundstiicksreserve:

Eventuelle Grundstiicksreserven waren definiert durch Dach-
gescholausbau, Aufstockung, Zu- und Vorbauten sind nur
mit ungefdhren Ausmalen angegeben und sind nicht unbe-
dingt, sondern nur mit hoher Wahrscheinlichkeit, realisierbar.
Exakte Angaben und daraus resultierende Ansatze sind nur
durch eine entsprechende Studie, einer baurechtlichen Ab-
klarung, sowie dem Ausschlielfen sonstiger vereitelnder Be-
stands- oder Nutzungsrechte zu tatigen. Eine derart qualita-
tive Priifung (Machbarkeitsstudie mit Rechts- und Negativ-
priifung) wurde nicht in Auftrag gegeben und auch nicht
durchgefiihrt. Ein Schadenersatzanspruch wird aus diesem
Titel ausgeschlossen.

1.12 Wert der Einrichtung:

Als Einrichtungen werden nur die mit dem Mauerwerk fest
verbundenen Sanitdrgegensténde, sowie die Haustechnik
beriicksichtigt. Einbaumdbel und spezielle Ausstattungen
sind in der Bewertung nicht berticksichtigt.

Die Kucheneinrichtung ist keine mit dem Gebéaude fest ver-
bundene Einrichtung. Diese kann jedoch im Verkaufsfalle,
wenn sie dem Geschmack des Kaufers entspricht, einen
Wert darstellen.

Die Hohe dieses Wertes ist im Verhaltnis zum Gesamtwert
der Liegenschaft gering und meistens in der Bandbreite des
Schatzwertes enthalten.

1.13 Umsatzsteuer:

In den angesetzten Bauwerten ist die Umsatzsteuer bei ej-
nem Endverbraucherobjekt (Eigentiimer fiir die Befriedigung
der personlichen Wohnbedirfnisse) enthalten und bei ge-
werblich genutzten Objekten nicht enthalten.

Es kann bei Abverkaufen zu Vorsteuerkorrekturen fihren.
Dies ist in den Ansitzen und Werteinschéatzungen nicht bein-
haltet.
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1.14

1.15

1.15.1

Definition - Herstellungswert, Herstellungs-

kosten:

Rendite

Definition:

Der Herstellungswert ist jener Betrag zu dem ein gleicharti-
ges Bauwerk errichtet werden kann, welches von jedermann
zur gleichen Nutzung wie das zu Bewertende oder zu einem
aquivalenten Gebrauch verwendet werden kann. Der Her-
stellungswert muss daher nicht den Kosten entsprechen, mit
denen das Gebdaude in kongruenter Weise nochmals errich-
tet werden kann. Der Herstellungswert ist aber ein Neuher-
stellungswert (=Neubauwert) und wird mit aktuellen Kostens-
atzen berechnet.

— KenngroRBe und ZielgroBe (Target):

Die Rendite (Bruttoanfangsrendite) ist definiert als jener Pro-
zentsatz, welchen der Nettoerirag (Nettomiete, Nettomiet-
zins) im Verhaltnis zum Marktwert (Basis mit 100%) hat.

1.15.2 Wertigkeit der Aussage:

Fiir neue Ertragsobjekte:
Fiir neue Ertragsobjekte ist dies eine wichtige KenngréRe.

Die Voraussetzung ist eine Bebauung mit einem neuen, an-
nahernd optimalen Gebdude mit anndhernder Vollvermie-
tung.

Fir alle anderen Obijekte:

Fir alle anderen Objekte hat die Angabe der Rendite nur
eine bedingte Aussage. Auf jeden Fall hat der entschei-
dungstheoretische Ansatz ,Rendite” fir eine Investition nur
eine bedingte Aussage.

Zur Erkldrung: Die Rendite berlicksichtigt nur tatséchliche
und fiktiv angesetzte Einnahmen. Entwicklungspotentiale,
wie Grundreserve und unter dem Marktniveau vermietete
(underrented) Objekte, sind in der angegebenen Rendite
nicht berlicksichtigt. S&mtliche Renditen aus Marktverglei-
chen beziehen sich auf neue Objekte, oder Objekte mit aus-
reichender Nutzungs- bzw. Restnutzungsdauer. Grundreser-
ven kénnten mit einer Marktwertschatzung in Form des Resi-
dualverfahrens gerechnet werden. Dabei kénnen Impondera-
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bilien aus Nutzungsrechten, dem Mietrechtsgesetz, Anrainer-
stellungen etc. nach wie vor nur in geschéatzter Form aufge-
nommen werden.

1.16 Rechenmodus:

Die Berechnungen erfolgen auf mehrere Dezimalstellen ge-
nau. Im Wesen einer Schéatzung ist es begriindet, dass die
Angaben von Ergebnissen auch in gerundeter Form erfolgen.
Bei der Verwendung von Zwischenergebnissen zur weiteren
Berechnung werden jeweils die genauen Werte (inklusive al-
ler Dezimalen) herangezogen. Die Angaben in den Rechen-
tabellen werden auf zwei Dezimalstellen gerundet. Daher
kénnen beim handischen Nachrechnen von einzelnen Re-
chenschritten (mit den so gerundeten Werten) sich Run-
dungsfehler ergeben. Diese sind in ihrer Wertigkeit vernach-
lassigbar und beeinflussen den zu ermitteinden Wert nicht.

1.17 Abkiirzungen:

Auflistungen von Abkirzungen, welche im Gutachten vor-
kommen kénnen und fachspezifische Ausdriicke darstellen.

A2 LNR Grundbuchabteilung A2 laufende Num-
mer

B LNR Grundbuchabteilung B laufende Nummer

BGBL Bundesgesetzblatt

BGF Brutto-Grundflache

BGFL Bruttogeschossflache

BRI Brutto-Rauminhalt

BWG Bankwesengesetz

C LNR Grundbuchabteilung C laufende Nummer

DKM Digitale Katastermappe

EZ (Grundbuch) Einlagezahl

FF Funktionsflache

GB Grundbuch

Gew. ND Gewdhnliche Nutzungsdauer

GND Gesaminutzungsdauer

GRST-NR Grundstiicksnummer

HNF Hauptnutzflache

HSL Heizung Sanitar Luftung

ImmolnvFG Immobilien-Investmentfondsgesetz
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iVm

KG

KGF

KRI

LBG 1992
MRG

NF

NGF
NNF

NRI

Stb.

VF

WEG
WWFSG

z

in Verbindung mit

Katastralgemeinde
Konstruktions-Grundflache
Konstruktions-Rauminhalt
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992
Mietrechtsgesetz

Nutzflache

Netto-Grundflache

Nebennutzflache

Netto-Rauminhalt

Stahlbeton

Verkehrsflache
Wohnungseigentumsgesetz

Wiener Wohnbauférderungs- und Wohn-
haussanierungsgesetz

Ziffer
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2 Befund:

Erhebung der objektbezogenen Daten, Beschreibung der
Bausubstanz, der Lage und Topografie des Baugrundes.
Erfragung der Marktsituation.

2.1 Allgemeines:

2.1.1 Stichtag der Schitzung:
15.11.2024

2.1.2 Tag der Besichtigung:
15.11.2024

2.1.3 Beider Besichtigung anwesende Personen:
Bei der Besichtigung waren folgende Personen anwesend:

Herr Ing. Wolfgang Dornhecker (SV)

21.4 Unterlagen:

Besichtigung

Grundbuchausdruck vom 08.11.2024

Ausdruck der digitalen Katastermappe vom 15.11.2024
Flachenwidmungsplan erhoben am 15.11.2024
Benltzungsregelung vom 02.11.2018

Beitritt zur Beniitzungsregelung vom 05.04.2019
Hochwasserzonierung erhoben am 15.11.2024
La&rmkarte erhoben am 15.11.2024

Informationen von Maklern

Besprechung in Fachkreisen

Lo gl s s Bl s e o0« 3 =0 =

Fir einen allfalligen Verkauf ware ein aktueller Energieaus-
weis zu erstellen. Die Kosten hierfiir sind nicht beinhaltet und
bei einem allenfalls schlechteren Ergebnis ist der Schatzwert
zu Uberprufen.
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S il Lage und aligemeine Objektbeschreibung:
221 Lagebeschreibung:
Lage / Ortsverband: Das Objekt befindet sich in Thalgau.
Thalgau liegt im Bundesland Salzburg,
18 Kilometer 6stlich der Landeshaupt-
stadt und wird auch als ,Tor zum Salz-
kammergut" bezeichnet und
Flache: 48,16 km?
Einwohner: 6.102 (Stand 1. Jan. 2024)
Individualverkehr: In etwa 3,5km zur A1 Westautobahn
Offentliche Ver- Bushaltestellen (Linien 140, 143, 147,
kehrsmittel: 914)
2.2.2 Grundstiicksform:
Lage im StralRenverlauf. Eckliegenschaft
StralRenfronten: Franz Schoosleitner Strale
Konfiguration: unregelmabig
Terrainverlauf: anndhernd ebenflachig
2.3 Rechtliche Erhebungen:
231 Gutsbestand:
[EZ |  Grst. Nr. |  FEinzelflichen | Bemerkungen
54 .I Bllrz 1 168:{]{] m: Grundstick bereits i'ﬂgeilgﬁﬂﬂﬂmtﬂr Eingall'a-
Gesamtfldche 1168,00 m*

Das Grundstiick 18/2 ist bereits im Grenzkataster eingetragen.
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2.3.2 Eigentimer:

Wenn Grundstiicke noch nicht im Grenzkataster erfasst sind,
kénnten sich beim Nachmessen Anderungen ergeben. Allfal-
lige Anderungen kiénnten zu Wertanpassungen fithren. Au-
genscheinlich konnte keine zu berlicksichtigende Flachendif-
ferenz zwischen gesehenem Ausmal und dem Katasterbe-
stand festgestellt werden. Aus einer grundflaichenmafig not-
wendigen Anpassung des Schatzwertes kann kein Schaden-
ersatz abgeleitet werden.

B Ifd. ; - = rechn. Anteil an der gesamten

NI, Anteile Eigentimer Grundstiicksflache

VKM Vermdgensver- "

18 1/ 22 waltung GmbH 53,09 m 4,55 %
_gesamt 53,09 m? 4,55 %
2.3.3 Widmung:

LK Landliche Kerngebiete

2.3.4 Nutzung:

Freiflaiche KFZ-Stellplatze

235 Titel der Nutzung:

2.3.6 Belastungen:

Vermietung

2.3.6.1 Rechtlich:

Blicherliche:

A2-LNR 17 a 875/2019 Benltzungsre-
gelung gem § 828 Abs 2 ABGB gem Pkt
Il Beniitzungsregelung 2019-02-01 Bei-
tritt zur Benitzungsregelung 2019-04-05

AZ2-LNR 28 auf Anteil B-LNR 18 a
2085/2022 Pfandurkunde 2022-05-25
PFANDRECHT Hdochstbetrag EUR
220.000,-- fur Raiffeisenbank Flachgau
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Mitte eGen (FN 70072y) b 2085/2022
Simultan haftende Liegenschaften EZ
60 KG 56610 Thalgau C-LNR 35 EZ 54
KG 56610 Thalgau C-LNR 28

siehe Grundbuchausdruck

Aulerbiicherliche:

Insolvenzverfahren

Vermietung

Es konnten keine weiteren offensichtli-
chen wertrelevanten Belastungen wahr-
genommen werden.

Es wurden keine weiteren Belastungen
bekannt gegeben.

Offentliche Abgaben/dingliche Lasten.

Offentliche Abgaben, bzw. nicht entrichtete
Abgabenschulden stellen dingliche Lasten
dar, welche an der Immobilie verbleiben und
nur den Forderungstitel mit vollsténdiger Be-
zahlung verlieren. Abgabenschulden sind
zum Stichtag der VerduBRerung vom Kauf-
preis abzuziehen!

Pfandrechtliche Belastungen haben keine Auswirkungen auf
den ermittelten Verkehrswert und werden im Rahmen einer
Verwertung in ihrer tatsachlich aushaftenden Summe in Ab-

zug gebracht.

2.3.6.2 Kontaminierung:

Bundssland

Begik

Gemginide
Katastralgemainds *
Grundstacksnemmar *

* = Pilichtfald

| Finter luu:runj

Ergebnis

Infarmatian

Salzbug

Snlzbung-Limgebang

Thalgau 50337

Thalgau 561D b

Sihar ' |

Das Grundsieck 102 in Thalgaw (56610} ist derzsit nich im
YardachisRachenkalasier oder Aflastenalias varfaschmol

Das Grundstiick 18/2 ist nicht im Verdachtsflaichenkataster
oder Altlastenatlas verzeichnet.
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Eine Kontaminierung von Grundfldchen oder Geb&udeteilen
konnte augenscheinlich nicht festgestellt werden. Aus der Art
der bisherigen Nutzung des Wohngeb&udes ergeben sich
keine Verdachtsmomente einer Kontamination.

Dem Auftraggeber sind keine Kontaminationen bekannt. Es
wurden keine Verunreinigungen von Grund und Boden mit-
geteilt. Eine zielgerichtete Untersuchung erfolgte nicht.

2.3.6.3 Radonmessung:
Radonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet

2.3.6.4 Gefahrensituation:

Laut eHORA (Natural Hazard Overview & Risk Assessment
Austria) befinden sich die Liegenschaften in einem mittel-ge-
fahrdeten Gebiet.

Die weiteren Gefahren sind aus dem HORA-Pass (siehe An-
hang) zu entnehmen. Die dort ausgewiesenen Gefahren be-
treffen auch die verwendeten Vergleiche. Hinsichtlich Bau-
substanzen muss unterstellt werden, dass diese fachgerecht
unter Berlicksichtigung der &rilichen Gegebenheiten ausge-
fuhrt wurden.

2.4 Technische Gebdudebeschreibung:

2.41 Konzeptionelle Beschreibung:
Freiflache mit KFZ-Stellplatze

2.5 Vergleich am Immobilienmarkt:

Ein direkter Vergleich (idente Lage, idente Grélie, idente in-
nere Struktur, etc.) kann nicht getéatigt werden: Die erhobe-
nen Vergleichswerte kénnen nur in Relation zum bestehen-
den Objekt angesetzt werden. Die Basis dieser Vergleiche
beruht auf durchschnittlichen Herstellkosten, erhobenen
Miet- und Verkaufspreisen pro Einheit (m? Nutzflache; ge-
wichteter Flache). Der Vergleich ist somit ein indirekter.

Der aus den erhobenen Daten und Informationen einge-
schatzte Mittelwert ist kein statistisches Mittel, sondern ein
plausibel gewogener Mittelwert. Dabei werden ausreiende
Werte geringer wertig oder gar nicht verwendet.
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Bei den Einzelverkdufen herrscht eine groRe Bandbreite. Es
wird aus den Vergleichen ein Durchschnitt gebildet.

Beim Ansatz der Werte wurden die Informationen des aktuel-
len Kaufpreisspiegels und die Erfahrungen von Maklern fiir
die Einschatzung herangezogen.

2.5.1 Erhebungen am Grundbuchsgericht (Urkundensammlung):

2.5.1.1 Verkidufe Stellplitze:

2.5.111 TZ 1016/2024, Franz Schoosleitner-Strake 4, KFZ-Stp zu Top 17:

Das Objekt befindet sich auf derselben Liegenschaft wie das
zu bewertende Objekt.

Verkauf von privat an privat

Datum: 20.12.2023

Anzahl: 2 Stk.

Anteile: 1/22

Kaufpreis: 5.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 2.530,50 €/5tk.

Der Verkauf liegt unter den Verkaufspreisen des Bautrdgers,
wird aber verwendet, da er mdglicherweise die aktuelle Wert-
beimessung veranschaulicht.

2.51.1.2 TZ 349/2020, Franz Schoosleitner-StraRe 4, KFZ-Stp zu Top 7:

Das Objekt befindet sich auf derselben Liegenschaft wie das
zu bewertende Objekt.

Verkauf von GmbH an privat

Datum: 28.01.2020

Anzahl: 1 Stk.

Anteile: 1/44

Kaufpreis: 6.500,00 €

Das entspricht harmonisiert 7.718,96 €/Stk.

Als indirekter Vergleich, sofern dieser nicht unter die Aus-
scheidungskriterien oder Anpassungserfordernisse fallt
(siehe Anmerkung unter Punkt 2.5).

2.51.1.3 TZ 268/2020, Franz Schoosleitner-StraBBe 4, KFZ-Stp zu Top 10:

Das Objekt befindet sich auf derselben Liegenschaft wie das
zu bewertende Objekt.

Verkauf von GmbH an privat

Datum: 12.12.2019

Anzahl: 2 Stk.

Anteile: 2/44

Kaufpreis: 13.000,00 €
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Das entspricht harmonisiert 7.858,68 €/Stk.

Als indirekter Vergleich, sofern dieser nicht unter die Aus-
scheidungskriterien oder Anpassungserfordernisse fillt
(siehe Anmerkung unter Punkt 2.5).

25114 TZ 1/2020, Franz Schoosleitner-Strafle 4, KFZ-Stp zu Top 9:

Das Objekt befindet sich auf derselben Liegenschaft wie das
zu bewertende Objekt.

Verkauf von GmbH an privat

Datum: 21.11.2019

Anzahl: 1 Stk.

Anteile: 1/88

Kaufpreis: 6.500,00€

Das entspricht harmonisiert 7.858,68 €/Stk.

Laut Kaufvertrag wurde ein Parkplatz verkauft, im Grundbuch
ist allerdings nur 1/88-Anteil angegeben. Als indirekter Ver-
gleich, sofern dieser nicht unter die Ausscheidungskriterien
oder Anpassungserfordernisse fallt (siehe Anmerkung unter
Punkt 2.5).

2.51.1.5 TZ 1613/2019, Franz Schoosleitner-StralRe 4, KFZ-Stp zu Top 12:

Das Objekt befindet sich auf derselben Liegenschaft wie das
zu bewertende Objekt.

Verkauf von GmbH an privat

Datum: 19.06.2019

Anzahl: 2 Stk.

Anteile; 2/44

Kaufpreis: 13.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 7.858,68 €/Stk.

Als indirekter Vergleich, sofern dieser nicht unter die Aus-
scheidungskriterien oder Anpassungserfordernisse fallt
(siehe Anmerkung unter Punkt 2.5).

2.5.1.1.6 TZ 1181/2019, Franz Schoosleitner-Stralle 4, KFZ-Stp zu Top 22:

Das Objekt befindet sich auf derselben Liegenschaft wie das
zu bewertende Objekt.

Verkauf von GmbH an privat

Datum: 05.04.2019

Anzahl: 1 Stk.

Anteile: 1/44

Kaufpreis: 6.500,00 €

Das entspricht harmonisiert 7.858,68 €/Stk.

Als indirekter Vergleich, sofern dieser nicht unter die Aus-
scheidungskriterien oder Anpassungserfordernisse fallt
(siehe Anmerkung unter Punkt 2.5).
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2.51.1.7

2.5.1.1.8

2.5.1.2

2.5.1.2.1

TZ 1182/2019, Franz Schoosleitner-Stralle 4, KFZ-Stp zu Top 13:

Das Objekt befindet sich auf derselben Liegenschaft wie das
zu bewertende Objekt.

Verkauf von GmbH an privat

Datum: 13.05.2019

Anzahl: 1 Stk.

Anteile: 1/44

Kaufpreis: 6.500,00 €

Das entspricht harmonisiert 7.858,68 €/Stk

Als indirekter Vergleich, sofern dieser nicht unter die Aus-
scheidungskriterien oder Anpassungserfordernisse filit
(siche Anmerkung unter Punkt 2.5).

TZ 346/2018, Franz Schoosleitner-Strale 4, KFZ-Stp zu Top 23:

Das Objekt befindet sich auf derselben Liegenschaft wie das
zu bewertende Objekt.

Verkauf von GmbH an privat

Datum: 15.12.2017

Anzahl: 2 Stk.

Anteile: 2/44

Kaufpreis: 10.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 6.299,99 €/m?

Als indirekter Vergleich, sofern dieser nicht unter die Aus-
scheidungskriterien oder Anpassungserfordernisse fallt
(siehe Anmerkung unter Punkt 2.5).

Grundstiicksverkiufe:

Zur Plausibilisierung wurden auch Grundstiicksvergleichs-
preise erhoben. Die reinen Grundstiicksvergleichspreise zei-
gen deutlich héhere Werte als die Verkaufe der KFZ-Stell-
platze. Es wird angemerkt, dass bei den Stellplatzen teil-
weise nicht nachvollziehbare ausreilende Werte bestehen.
Dass die tatsachlichen Verkaufe deutlich unter dem Wert ei-
nes unbelasteten Baugrundes sich befinden, hat auch eine
Komponente der unfertigen Flachengestaltung. Die Herstel-
lung des baurechtlich und bautechnisch fertigen Zustandes
sowie die ordentliche Wohnungseigentumsbegriindung
wirde einen 50%igen Abschlag bedeuten.

Es wird somit der Schatzwert aus den erhobenen Stellplatz-
verkdufen abgeleitet, wo angenommen wird, dass die nach-
teiligen Umsténde, unfertige Gestaltung und fehlende Woh-
nungseigentumsbegriindung, angesetzt sind.

TZ 2716/2018, KG 56610, GRST 40/4, Teilstiick 1:
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Die Liegenschaft befindet sich etwa 220 m westlich der zu
bewertenden Liegenschaft.

Verkauf von privat an privat

Datum: 06.11.2018

Widmung: LK

Grundstlicksgrofie: 16,00 m?

Kaufpreis: 3.200,00 €

Das entspricht harmonisiert 278,65 €/m?

Zur Plausibilisierung

2.51.2.2 TZ 2218/2015, KG 56610, GRST 72/2:

Die Liegenschaft befindet sich etwa 130 m stdéstlich der zu
bewertenden Liegenschaft.

Verkauf von Marktgemeinde Thalgau an privat

Datum: 05.05.2015

Widmung: LK

GrundstiicksgréRe: 48,00 m?

Kaufpreis: 14.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 492,37 €/m?

Zur Plausibilisierung

2.5.1.2.3 TZ 246/2018, KG 56610, GRST 286/3, Teilflache 1:

Die Liegenschaft befindet sich etwa 220 m nordé&stlich der zu
bewertenden Liegenschaft.

Verkauf von Marktgemeinde Thalgau an privat

Datum: 19.12.2017

Widmung: LK

Grundstiicksgréfe: 18,00 m?

Kaufpreis: 4.950,00 €

Das entspricht harmonisiert 275,00 €/m?

Zur Plausibilisierung

25124 TZ 2297/2018, KG 56610, GRST 106/13:

Die Liegenschaft befindet sich etwa 420 m sldwestlich der
zu bewertenden Liegenschaft.

Verkauf von privat an privat

Datum: 05.09.2018

Widmung: LK, BASF — Bauland Sonderflachen
Grundstiicksgréfe: 37,00 m?

Kaufpreis: 5.400,00 €

Das entspricht harmonisiert 203,34 €/m?

Zur Plausibilisierung
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3 Bewertung:

In die Bewertung flossen alle vorstehenden Beschreibungen
in ihrer wertrelevanten Weise ein.

Die allgemeine Lage am Realitdtenmarkt wurde erfragt und
bildet mit eine Grundlage der Bewertung. Dabei wurden
Kaufpreise erfragt, welche fiir &hnliche Objekte allgemein be-
zahlt werden. Fir die Anpassung des Verkehrswertes wur-
den die so erhobenen Preise aufgrund der wertbeeinflussen-
den Differenzfaktoren gewichtet. Die Werte wurden somit
nach indirekten Vergleichspreisen ermittelt.

5.1 Methode:

Es wurden ortsiibliche Kaufpreise erhoben und dem zu be-
wertenden Objekt angepasst. Die Bewertungsmethode kann
als indirektes Vergleichswertverfahren bezeichnet werden,
wobei dies direkt aus dem Vergleich abgeleitet wird.

3.2 Vergleichswert:

Der Vergleichswertansatz wurde aus den erhobenen Verglei-
chen heraus eingeschétzt. Dabei erfolgt keine rechnerische
Mittelung. Vielmehr sind die Trends, welche aus den Preisen
sich vermuten lassen zu berlicksichtigen. So werden Werte
am oberen Rand als solche gesehen, welche eher den direk-
ten Rickschluss auf den Liegenschaftswert zulassen. Aus-
reilende Werte nach unten sowie nach oben werden allen-
falls ausgeschieden. Die erhobenen Werte werden mittels
der Angaben aus dem Immobilien-Preisspiegel der WKO hin-
sichtlich der zeitlichen Abgleichung mit den dort angegebe-
nen Verdnderungsraten harmonisiert.

_ Vergleichswertanteil RND | disk.
Bezeichnung Mutzflache | prom?® Nutzfliche bzw. pro | Vergleichswert | inJah- | Zins- | disk. Grundwert
Stick ren satz
KFZ-5tp. TOP15-1| 1,00 Stk. 7.000,00 EUR/Stk. 7.000,00 EUR| 1 3950% | 676329 EUR
KFZ-5tp. TOP15-2 | 1,00 Stk 7.000,00 EUR/Stk. 7.000,00 EUR| 1 350% | 6.76329 EUR
Vergleichswert 14.000,00 EUR 13.526,57 EUR
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3.3 Ertragswert:

Die derzeit erzielten Ertrage aus den Stellplatzflachen sind
im Mietertrag aus dem Wohnungseigentum 5303 Thalgau,
Marktplatz 7 beinhaltet (s. Gutachten 5303 Thalgau, Markt-
platz 7) und in der Schétzung fiir den KFZ Stellplatz nicht be-
inhaltet.

3.4 Marktgangigkeit:

Die Marktgangigkeit fiur das gesamte Objekt wird grundsétz-
lich als gut eingeschétzt. Wegen der aktuellen Umstinde
(hohe Inflation, hohe Kreditzinsen, strenge Kreditvergabe-
richtlinien etc.) wird die Marktg&ngigkeit als schlecht einge-
schatzt. Ein solcher Abschlag wird in einer ersten Phase mit
10% angesetzt.

3:5 Verkehrswert:

Der Verkehrswert entspricht dem diskontierten Vergleichs-

wert abzuglich der definierten Abschlage.

Die derzeit erzielten Ertrage aus den Stellplatzflachen sind

im Mietertrag aus dem Wohnungseigentum 5303 Thalgau,

Marktplatz 7 beinhaltet (s. Gutachten 5303 Thalgau, Markt-

platz 7).
Vergleichswert diskontiert 13.526,57 EUR
Fertigstellungskosten *1) -10 % -1.352,66 EUR
Marktanpassungsabschlag -10 % -1.352,66 EUR
Verkehrswert 10.821,26 EUR
Verkehrswert gerundet 11.000,00 EUR

*1) Fir die Erfullung der baubehdrdlichen Auflagen, Fertig-
stellung Parkplatze mit dauerhafter Beschriftung, Spielplatz,
Zuschreibung Liegenschaft Schoosleitner-Stralte zu Markt-
platz, wird ein prozentueller Abschlag als Versuch der Bei-
messung des Kauferpublikums angesetzt. Echtkosten kin-
nen daraus nicht abgeleitet werden und wird ein Schadener-
satz daraus ausgeschlossen.
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Es handelt sich um einen Schatzwert, welcher mit einer
Bandbreite zu interpretieren ist. Ein tatsachlicher Verkaufser-
folg hangt auch von der Professionalitat der maklerméRigen
Bearbeitung ab. Aus dem nicht Erreichen des Schitzwertes
kann somit kein Schadenersatz abgeleitet werden.

Der gefertigte Sachversténdige weist darauf hin, dass der
tatsachliche Kaufpreis in einer iblichen Schwankungsbreite
zum geschatzten Verkehrswert liegen kann.

Die Bewertung erfolgte auf Grundlage konkreter Annahmen,
der angegebenen Fakten, iibergegebenen Unterlagen und
Informationen (ber die Liegenschaft. Sollten sich diese
Grundlagen andern, so ist auch aus diesem Grund eine neu-
erliche Bewertung durchzuftihren.
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4 Zusammenfassung:

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums KFZ-TOP 15/1 und KFZ-TOP 15/2 mit
der Adresse 5303 Thalgau, Franz Schoosleitner Stral3e 4, mit der Grundbucheinlage-
zahl 54, eingetragen unter der B-LNR 18 inneliegend der Katastralgemeinde 56610
(Thalgau) kann somit per 15.11.2024 im auftragsgemaRen und sonstigen geldlasten-
freien Zustand mit

zirka 11 000,00 EUR eingeschéatzt werden
>in Worten Elftausend EURO<

Anmerkung: Der Grundanteil an der Schoosleitner Strae und das Wohnungseigen-
tum Marktplatz sind zwar getrennte Eigentumsanteile, sind jedoch tunlichst als wirt-
schaftliche Einheit zu betrachten.

Bad Véslau am 23.01.2025 A AN

Sémtliche Daten dieses Gutachtens diirfen nur im vereinbarten Rahmen des Auftra-
ges verwendet werden. Sie dienen nur fir dieses Gutachten als Beleg und Informa-
tion.

Bei jeder dartiber hinausgehenden Verwendung missen sémtliche betroffene Perso-
nen iiber die Weiterverwendung ihrer Daten informiert werden.”
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5 Beﬂagen

Grundbuchausdruck

DKM-Auszug

Flachenwidmungsplan

Larmkarten

Kopie des Ortsplanes mit Markierung des Standortes

Tabelle Vergleiche

N ¥ ¥ ¥ ¥ ' %

Fotodokumentation
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JUSTIZ  RePUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH
===
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 56610 Thalgau EINLAGEZAHL 54
BEZIRKSGERICHT Seekirchen am Wallerszee
LA A AR AR SRS SRS A EREREE R RS TR RS R RS RES R E R R R RS R EE R SRR R R S RS R R SRR R R R
*** Eingeschri@nkter Auszug ik
HAH B-Blatt eingeschrankt auf Eigentimernamen L
ek HName 1: *VEM Vermtgensverwaltung® Ak
ik C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt iR
eSS S S aa SRS RS AE RS SRS RESEREES RS R RS RE RS AR ERES A ESER SRR EERSESEREEE]
Letzte TZ 306472024
Platzerwirthshaus Nr 42 in Thalgau
Einlage umgeschrieben gemidl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
R S S EE RS R R E R LR S E S R R R E R EEEEES E RS R R Al HEEERNATFANARTTNAATAANAAAANAN AT AANATT R AR A A, &
GST-NE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
18/2 G Sonst (40) * 1168 Franz Schoosleitner-5tralie 4
Legende:
G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Sonst (40) : Sonstige (Parkplitze)
EE R E S R TSR E R E R E S R E S SR E ST S EE S SRR R N hz I R R R R R E R R RS TR R
2 a geléscht
A A EF AR A AR AN A EERE A A TR A AR A A A TR AT AT L& E I F S R RS F S L EE R E SR SR RS RS R RS R R R R RS ESE S K
18 ANTEIL: 1/22
VEM Vermogensverwaltung GmbH (FN 547620z}
ADR: Siezenheimer Strafe 35, Salzburg 5020
a 208472022 IM RANG 1537/2022 Rangordnungsbeschluss 2022-06-09,
Kaufvertrag 2022-05-24 Eigentumsrecht
b 3064/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am Z1.05.2024
(4 8 74/24w HG Wien)
it S S S S S A S S S AR ERESESEEEESESSEESEESEES S S C tE S EE S EE S S E SRS LRSS RS A S S E R A E SR EE XSRS LSS
17 a 875/2019 Benitzungsregelung gem % 828 Abs 2 ABGEB gem Fkt II
Beniitzungsregelung 2019-02-01 Beitritt zur
Benlitzungsregelung 2013-04-05
28 auf Anteil B-LNE 18
a 2085/2022 Pfandurkunde 2022-05-25
PFANDRECHT Hichstbetrag EUR 220.000,--
filr Ralffeisenbank Flachgau Mitte eGen (FN 70072y)
b 2085/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 60 KG 56610 Thalgau C-LNR 33
EZ 54 KG 56610 Thalgau C-LNR 28
I S RS E E R R RS R R R R R R R R R R R HINWEI$ A EEA AT TR E TR A AT AN AT RAN AR T A AT T A&
Eintragungen ohne Wihrungshbezelchnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.03.2023 war diese Einlage im Bezirksgericht Thalgau.
R R R S R R S R S R R T R R R R R R R R R RS S S R R R R R R R R R R
Grundbuch 08.11.2024 13:00:35
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