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A. BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

1. Auftraggeber/in

Bezirksgericht Gmunden, Abteilung 2, Richter Mag. Andreas Stitz, mit Beschluss der Anordnung
der Schatzung der gegenstandlichen Liegenschaft vom 01.12.2023, GZ: 10E 6/23 k - 8;

2. derzeitige grundbiicherliche Eigentumsverhéltnisse

Darstellung It. Grundbuchsabfrage vom 28.08.2024:

FEkFX AT XX AT A AT A AT A AT A A AT A AT A AT A AT A AT L b & B FhkFX AT FT XA AT A AT A AT A AT A AT A AT A AT A A AT AT T AT T X

1 ANTEIL: 1/1
Ing. Klaus Mitterhauser
GEB: 1968-08-02 ADR: Moos 25, Gschwandt 4816
a 2713/2002 Kaufvertrag 2001-11-22 Eigentumsrecht
4373/2014 Vergleich 2012-07-26¢ Eigentumsrecht
4373/2014 Zusammenziehung der Anteile
2 geldscht

0 o

Dazu wird angemerkt, dass der oben angefiihrte Eigentlimer, Hr. Ing. Klaus Mitterhauser, bereits
am 19.01.2024 verstorben ist.

3. Gegenstand und Zweck

Die gegenstandliche Wertermittlung dient zur Feststellung des Verkehrswertes der land- und
forstwirtschaftlichen Kleinliegenschaft EZ 170 (BLNr. 1) des GB 42145 Oberndorf, BG Gmunden,
bestehend aus den Grundstiicken Nr. 527 und 534/1 der KG Oberndorf einschlieBlich dem Objekt
,Moos 25“ in 4816 Gschwand.

Dies im Zusammenhang mit der Durchfliihrung nachstehender Exekutionssache, unter der
Vorgabe, dass es sich bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft nicht um einen ,,Erbhof”
entsprechend dem Anerbengesetz 1958 idgF. (siehe dazu Stellungnahme der Landwirt-
schaftskammer Oberdsterreich, BBK Gmunden Vocklabruck, vom 09.07.2024) handelt.

Betreibende Partei: Land Oberosterreich
Bahnhofplatz 1
4021 Linz, Donau Postfach

vertreten durch: Bezirkshauptmannschaft Gmunden
Esplanade 10
4810 Gmunden

Verpflichtete Partei: Klaus Mitterhauser, geb. 02.08.1968
verstorben am 19.01.2024
Moos 25/1
4816 Gschwandt
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4. Besichtigung

Erstmalig wurde die Liegenschaft mit Frau Irmgard Mitterhauser (Mutter des Hr. Ing. Klaus
Mitterhauser) am Mittwoch, den 10.01.2021 besichtigt. Des Weiteren erfolgte eine erneute
Besichtigung im Rahmen der Verlassenschaftsabhandlung am Dienstag, den 02. Juli 2024 im
Beisein folgender Personen:

O O O O O o0 O O o O

Mag. Gerald Enzmann, Gerichtskommissar

Dr. Erwin Wartecker, Verlassenschaftskurator

Notar Dr. Gerhard Weinberger als Rechtsvertreter von Hr. Simon Sulzer
Jorg Peter GroRbotzl, Kollisionskurator von Hr. Leon Maria Mitterhauser
Gertrud Sternad, Kollisionskuratorin von Hr. Leander Gabriel Mitterhauser
Corinna Lanner, Mutter von Leon und Leander Mitterhauser

Simon Sulzer, Sohn des Verstorbenen

Leon Maria Mitterhauser, Sohn des Verstorbenen

Leander Gabriel Mitterhauser, Sohn des Verstorbenen

SV Ing. Franz Putz, Bau & Immo Sachverstandigenbiiro, Bad Ischl

Weitere Erhebungen hinsichtlich der bau- und raumordnungsrechtlichen Tatbestdnde, der
AufschlieBungsbelange etc. wurden beim Bauamt der Gemeinde Gschwandt bereits am
18.12.2023 und beziiglich diverser grundblicherlichen Belange beim BG Gmunden am 17.01.2024

vorgenommen.

5. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

o Besichtigung der betroffenen Liegenschaft am 10.01.2024 und 02.07.2024

o DKM- Datenkopie (DORIS-Online-Abfrage) von der betroffenen Liegenschaft mit Datum vom
28.08.2024

o Ortho-Foto (DORIS-Online-Abfrage) von der betroffenen Liegenschaft vom 28.08.2024

o Auszug aus dem rechtswirksamen Flachenwidmungsplan (DORIS-Online-Abfrage) von
Gschwandt vom 28.08.2024

o Grundbuchsauszug des BG Gmunden mit Abfragedatum vom 28.08.2028

o Baubewilligungsbescheid der Gemeinde Gschwandt vom 15.05.1961, ZI. Bau2-275-1961 mit
dem Titel ,Neubau eines Rinderstalles”

o Baubewilligungsbescheid der Gemeinde Gschwandt vom 20.02.2002, ZI. Bau2-1909-2002
mit dem Titel ,Umbau des landw. Anwesens durch den Einbau von Pferdestéllen, einer
Scheune und einer Wohnung“

o Bescheid zur feuerpolizeilichen Nachbeschau der Gemeinde Gschwandt vom 29.10.2013, ZI.
131-4/2013

o Baubewilligungsbescheid der Gemeinde Gschwandt vom 08.04.2014, ZI. Bau2-2413-2014
mit dem Titel ,,Errichtung von Wohnraumen im Obergeschoss und Einbau eines Heiz- und
eines Tankraumes”

o Baubewilligungsbescheid der Gemeinde Gschwandt vom 28.03.2017, ZI. Bau2-2527-2017
mit dem Titel ,, Errichtung einer Festmistlagerstatte samt darunterliegender Jauchegrube”

o Bescheid nach der O6. Bauordnung der Gemeinde Gschwandt vom 16.02.2018, ZI. Bau-2-

2018 zur Untersagung der Benlitzung der Einstellhalle

Ing. Franz Putz _
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Bescheid nach der 06. Bauordnung der Gemeinde Gschwandt vom 30.09.2019, ZI. Bau2-
1909-2002 zur Untersagung der Benlitzung des Pferdestalles

Bescheid nach der 06. Bauordnung der Gemeinde Gschwandt vom 30.09.2019, ZI. Bau2-
2413-2014 zur Untersagung der Benltzung des Wohntraktes sowie von Heiz- und Tankraum
Anzeige der Baufertigstellung vom 30.07.2020 betreffend den Baubewilligungsbescheid
vom 28.03.2017 (Festmistlager samt Jauchegrube)

Einreichplan des Bmst. Johann Wagner aus Gmunden vom Marz 1926 mit dem Titel , Auf-
bau eines Stockwerkes”, betreffend den Nordtrakt

Einreichplan des Ing. Hermann Seehammer aus Vorchdorf vom 16.02.1961 mit dem Titel
,Bau eines Rinderstalles”, betreffend den Osttrakt

Einreichplan der Sodian Baugesellschaft mbH. aus Vorchdorf vom 04.12.2001 mit dem Titel
»Umbau des best. Gebdudes, Neubau der Scheune und die Errichtung einer Wohnung®,
betreffend den Sudtrakt

Einreichplane der Steinkogler Bau GmbH aus Ebensee vom 19.02.2014 und 25.02.2014 mit
dem Titel ,,Errichtung von Wohnraumen im Obergeschoss und des Tank- und Heizraumes im
Erdgeschoss”, betreffend den Nordtrakt

Einreichplan der Steinkogler Bau GmbH aus Ebensee vom 11.01.2017 mit dem Titel
,Errichtung einer Festmistlagerstatte mit darunterliegender dichter Giillegrube”
Generalakt Uber die Regulierung der gemeinschaftlichen Benlitzungs- und Verwaltungs-
rechte am , Freiort Wildleithen” vom 05.03.1914, verbiichert unter der TZ 477/1915
Vermessungsurkunde Geometer DI Nikolaus Lebeth aus Hof bei Salzburg vom 05.11.2001,
GZ 959/01, verblichert unter der TZ 2713/2002

Kaufvertrag vom 22.11.2001, verbiichert unter der TZ 2713/2002

Stellungnahme der Landwirtschaftskammer Oberésterreich, BBK Gmunden Vocklabruck,
vom 09.07.2024

Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 idgF.

ONormen B 1800, 1802-1 (Ausgabe 2022) sowie 1802-2 und 1802-3

Richtpreise des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstindigen Osterreichs

Fachliteratur:

Theo Gerardy:
F.W. Ross:
Rossler/Langner:
Simon/Kleiber:
Ross-Brachmann:

Bienert:
ZT-Kammer:
Seiser-Kainz:
Austrian Standards:

Heimo Kranewitter:
Agrar- und Forst-
Rechtsabteilung 006:
W. Kleiber:
Immo-Preisspiegel:

Praxis der Grundstlicksbewertung (Ausgabe aus 1975)
Erweiterte Wertminderungstabelle

Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes
baulicher Anlagen, 29. Auflage aus 2005

Bewertung von Spezial-Liegenschaften, 1. Auflage aus 2005
Bewertungskatalog Fachbereich Land- und Forstwirts. aus 2005
Der Wert von Immobilien, 1. Auflage aus 2011
Normensammlung ,,Immobilienbewertung und Nachhaltigkeit”,
1. Ausgabe aus 2016

Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage aus 2017
Pauschalkostensatze, Baurichtpreise und pauschale Kosten-
satze fiir technische und andere Investitionen, Ausgabe 2021
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage aus 2020
aktuellste Ausgabe aus 2023
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BKI-Baukosten: Statistische Kostenkennwerte, Ausgabe 2023

Seiser+Seiser: Die Nutzungsdauer von Gebauden, baulichen Anlagen,
gebaudetechnischen Anlagen und Bauteilen, 1. Auflage 2020

Hauptverband der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile

allg. beeideten und Landesverband Steiermark und Karnten, Ausgabe aus 2020

gerichtl. zert. SV’s:

Gewinn Magazin: Grundpreislisten Ausgabe 05/2024

6. Bewertungsstichtag

Dienstag der 02. Juli 2024, Tag der letztmaligen Besichtigung der gegenst. Liegenschaft

7. Vorbemerkungen

7.1. Aufmafd und Fldchenpriifung

Die Ermittlung des im Gutachten ausgewiesenen Wertes wurde grundsatzlich auf Basis der
Flachenangaben im Grundbuch oder in den zur Verfligung stehenden Planen berechnet. Sollte es
nachtraglich zu einer fir das Bewertungsergebnis relevanten Korrektur der ausgewiesenen MalR-
oder Flachenangaben kommen, so behdlt sich der Sachverstindige eine kostenpflichtige
Erginzung bzw. Anderung des Gutachtens vor.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass keine AufmaRRermittlung der Liegenschaft oder
des Objektstandes seitens des SV’'s durchgefiihrt wurde. Sollte es dennoch im Rahmen der
Befundaufnahme erforderlich gewesen sein, einzelne MaRe durch den SV festzustellen, wird
darauf im Befund explizit hingewiesen. Diese Werte unterliegen der blichen Messtoleranz von
nicht geeichten Messinstrumenten. Eine diesbezligliche Haftung des SV's hinsichtlich allfalliger
Messdifferenzen wird somit ausgeschlossen.

7.2. Priifung von Baustoffen, Bauteilen oder Funktionstiichtigkeit von Anlagen

Bei der Befundaufnahme wurden keine Baustoff- oder Bauteilpriifungen vorgenommen und
auch keine Uberpriifungen der Funktionstiichtigkeit der haustechnischen oder sonstigen An-
lagen durchgefiihrt.

7.3. Weitergabe des Gutachtens

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Eine Weitergabe an Dritte sowie eine
Veroffentlichung, Zitierung oder Vervielfaltigung des Gutachtens zum Teil oder zur Ganze im
Sinne des §§ 14 bis 18 a UrhG darf nur nach ausdriicklicher schriftlicher Zustimmung durch den
Sachverstandigen erfolgen.

Das Gutachten wurde ausschlieflich fir den vereinbarten und im Befund unter Pkt. A 3
genannten Zweck erstellt und hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit. Es dient
nicht der Vorlage bei Dritten. Eine Haftung gegeniiber Dritten, aus welchem Titel und welchem
Grund auch immer, wird somit ausgeschlossen. Samtliche Unterlagen und Informationen im
Rahmen dieses Auftrages sind vertraulich zu behandeln.

Ing. Franz Putz
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7.4. Genauigkeitsanforderungen des Gutachtens

Gem. ONorm B 1802-1 (Pkt. 4.4) wird darauf hingewiesen, dass angesichts der Unsicherheit
einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit auch auf
Erfahrungswerte zurlickzugreifen, das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit festsehende GrofRe sein kann. Die im Gutachten angefiihrten Werte wurden allerdings
nach bestem Wissen und Gewissen ermittelt.

Es wird der Auftraggeber darauf hingewiesen, dass der ermittelte Wert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duReren Umstanden im

Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

7.5. Behordlicher Konsens

Grundsatzlich wird bei der gegenstandlichen Beurteilung davon ausgegangen (auller es wird
explizit darauf hingewiesen), dass samtliche betroffenen Baulichkeiten konsensgemaR errichtet
wurden, entsprechend benitzungsgewilligt sind und auch rechtmaRig genutzt werden sowie
keine Abweichungen der tatsachlichen Baufiihrung von den genehmigten Baupldnen vorliegen
bzw. samtliche behordlichen Auflagen erfiillt worden sind.

Sollten allféllige behordliche Bau- oder Beniitzungsbewilligungen fiir die von der Beurteilung
betroffenen baulichen Anlagen (oder Teile davon) nicht vorliegen, so wird zumindest im Gut-
achten freibleibend davon ausgegangen, dass die Baufiihrungen bewilligungsfahig waren bzw.
sein werden. Sollte sich nach Gutachtenserstellung herausstellen, dass kein baurechtlicher
Konsens erzielt werden kann, hat dieser Umstand einen entsprechenden Einfluss auf den Wert
der Liegenschaft (z.B. Abbruch- oder Freilegungskosten) und das vorliegende Gutachten verliert
mitunter teilweise seine Giiltigkeit. Der Sachverstandige behdlt sich in diesem Fall eine kosten-
pflichtige Ergdnzung bzw. Anderung des Gutachtens vor.

Ing. Franz Putz
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B. BEFUND

Gem. § 9 (1) LBG hat eine Wertermittlung einen ,, Befund” mit der Beschreibung der Sache nach
ihren Wertbestimmungsmerkmalen und ihren sonstigen, fiir die Bewertung bedeutsamen
Eigenschaften tatsachlicher oder rechtlicher Art zu enthalten.

1. Allgemeines

Die von der Bewertung betroffene Liegenschaft mit der grundbiicherlichen Bezeichnung EZ 170
des GB 42145 Oberndorf besteht aus den Grundstiicken Nr. 527 und Nr. 534/1 der KG Oberndorf.
Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich um ein kleinlandwirtschaftliches Anwesen im
Gemeindegebiet von Gschwandt bei Gmunden.

Auf dem betroffenen Areal besteht ein landwirtschaftlicher Wohn- und Wirtschaftsgebdude-
komplex, welcher die Anschrift ,,Moos 25“ in 4816 Gschwandt aufweist.

1.1. Makrolage

Die betroffene Liegenschaft befindet sich im oberdsterreichischen Bezirk Gmunden, innerhalb
des Gemeindegebietes von 4816 Gschwandt.

Diese ,iberregionale” Situation wird nachstehend anhand einer Ubersichtskarte verdeutlicht.
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1.2. Mikrolage

Die Liegenschaft befindet sich ca. 950 m 6stlich des Ortszentrums von Gschwandt im Ortsteil
Moos, ca. 1 km 6stlich des hiesigen Gemeindeamtes. Die Lage kann auch mit ca. 720 m stidostlich
der L 1306 Vorchdorfer StraBe bzw. mit ca. 650 m nérdlich der L 120 Scharnsteiner StraRRe
beschrieben werden.

Diese ,regionale” Situation wird nachstehend anhand eines Luftbildes verdeutlicht:

- SR e
> 120—5

\ Rabersberg >
120 =Y
; Osta
3 ‘CTrEcRiIScHe'Romantiks

F 2 | S . ; \

Thomas Baumgartr

Die allgemeine Lage der Liegenschaft kann somit als ,in der Ostlichen Zone des Gemeinde-
gebietes von Gschwandt bzw. als 6stlich des Ortszentrum gelegen” bezeichnet werden. Die
betroffene Lage kann weiters als ,,inmitten landwirtschaftlicher Griinlandflachen gelegen” und
als ,sehr ruhig” beschrieben werden.

Aufgrund der topografischen Situation herrschen relativ gute Aussichtsverhaltnisse auf die
umliegenden Grinlandflachen.

Das Objekt ,,Moos 25“ ist von den, im gegenstandlichen Grundbuchskorper verbiicherten, land-
und forstwirtschaftlichen Nutzflachen umgeben. D.h. samtliche eigenen Nutzflichen befinden
sich im unmittelbaren Nahbereich der Hofstatte.

Ing. Franz Putz
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Die betroffene Kleinlandwirtschaft ist primar von landwirtschaftlich genutzten Grinlandflachen
umgeben. In der unmittelbaren Umgebung bestehen ausschlieBlich landwirtschaftliche Wohn-
und Wirtschaftsgebdude. Ungefahr 500 m weiter nordlich bzw. ca. 600 m weiter westlich
verdichtet sich die Bebauungsstruktur zum Ortskern hin.

Beim von der Beurteilung betroffenen Hauptgebdaude handelt es sich um einen grofteils 2-
geschossigen Vierkanthof, welcher in der norddéstlichen Zone des betroffenen Areales
angeordnet ist. Laut den durchgefiihrten Recherchen wurden frither Rinder und in der Folge
Pferde gehalten. Mittlerweile wurde jedoch jegliche Tierhaltung eingestellt.

Das betroffene Gesamtareal weist It. Kataster einen annahernd rechteckigen Zuschnitt auf. Die
Ost-West-Ausdehnung betragt ca. 160 m (Luftlinie). Die Nord-Sid-Erstreckung betragt im Mittel
ca. 400 m. Die Zufahrt ist im Nordwesten Uber 6ffentliches Gut (Moos, Gst. Nr. 535/2) angelegt.
Im Nordosten trennt dieser offentliche Zufahrtsweg die beiden verblicherten Grundstiicke.
Bezlglich der angrenzenden Nachbargrundstiicke wird auf die Darlegungen in den nachstehen-
den Auszligen der betroffenen Katastralmappe verwiesen.

2. Grund und Boden

2.1. Flaichenwidmungs- und Bebauungsbelange

Darlegung It. nachstehendem Auszug aus dem rechtswirksamen Flachenwidmungsplan der
Gemeinde Gschwandt:

Ing. Franz Putz
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Flachenwidmung: Griinland fiir land- und forstwirts. Nutzung, Odland,
teilweise entlang der 6stlichen Grundgrenze = Wald

Ortl. Entwicklungskonzept: keine maRgeblichen Veranderungen ableitbar

Bebauungsplan: keine derartige Verordnung rechtswirksam

Bauplatzbewilligung: nicht verblchert, da Griinland

Gefahrenzonen: It. DORIS keine Ausweisungen, auBerhalb von Zonierungen

Geogene Hinweisbereiche: It. DORIS auBerhalb von Hinweiszonen

Naturschutz: Beteiligung der Naturschutzbehorde bei jeglichen Baumal3-
nahmen aufgrund der Lage im Griinland erforderlich

Sonstiges: innerhalb ,,Grundwasserschongebiet Almtal“

2.2. GroRe, Form, Topographie

Die Zusammenstellung der Gesamtflache wird anhand der Grundbuchsabfrage nachstehend lt.
A1l-Blatt (Gutsbestandsblatt) dargelegt:

FEEFX A XX AT A AT A AT A A A A AT I AT A A T A AT AT & Al FEF XX XA A A A T A T A AT A AT A A A A A AT A AT A AT AR

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
527 GST-Flache 58138
Bauf. (10) 721
Bauf. (20) 326
Landw (10) 53196
Wald(1l0) 3885 Moos 25
534/1 G Landw (10) (* 1820) inderung in Vorbereitung
GESAMTFLACHE (59958) inderung in Vorbereitung
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fldche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Bauflidchen (Gebiude)

Bauf. (20) : Bauflidchen (Gekiudenebenflichen)

Landw (10) : landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (icker, Wiesen oder Weiden)
Wald(10): Wald (Wialder)

Die Gesamtfliche betrdgt demnach 59.958 m?2. Diesbeziglich wird angemerkt, dass das
Grundstlick Nr. 527 noch nicht im Grenzkataster (G) eingetragen wurde und somit das ange-
fuhrte FlachenausmaR noch nicht als ,,rechtsverbindlich” betrachtet werden kann.

Bei der Betrachtung der Freiflachen sei erwahnt, dass diese im Bereich der Bebauung im Norden
als relativ eben zu beschreiben sind. In den ErschlieBungszonen im Nordosten ist von einer
Absoluthohe (It. DORIS-Online-Abfrage) von ca. 515 m.(i.A (Meter Uber der Adria) auszugehen.

Sidlich der Bebauung steigen die Freiflachen leicht bis mittelstark an. Hier sind Hangneigungen
von ca. 6 °bis 11 ° bzw. ca. 10 % bis 20 % angegeben. In der slidostlichen Zone des betroffenen
Areales ist von einer Absoluthéhe von ca. 553 m.(.A auszugehen, sodass ein Hohenunterschied
von ca. 38 Metern (von der nérdlichen zur stidlichen Grundgrenze) besteht.

Die Grundstiicksformen samt Hohenschichtenlinien werden im nachstehenden Auszug aus der
betroffenen Katastralmappe dargestellt:

Ing. Franz Putz .
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2.3. Kontaminierung/Bodenverhiltnisse

Die Bewertung erfolgt auftragsgemalk ohne vorherige Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung
unter der Annahme, dass sich auf den Bewertungsgegenstianden keine Materialien und Stoffe
befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als eine Baurestmassendeponie entsorgt
werden missten.

Untersuchungen des Baugrundes wurden somit im Rahmen der gegenstandlichen Werter-
mittlung nicht vorgenommen. Nachstehend wird auf Anraten des Hauptverbandes der allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen von Osterreich eine Abfrage im
Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes dargestellt:

Bundesland: Ober6sterreich
Bezirk: Gmunden
Gemeinde: Gschwandt (40708)
Katastralgemeinde: Oberndorf (42145)
Grundstiicksnummer: 527, 534/1

Information: Diese Grundstiicke sind nicht im Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas
verzeichnet.

Ing. Franz Putz
S\® Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir 5‘-{&
Immobilienbewertungen -

www.bau-immo.at
Seite 12



Laut den durchgefiihrten Erhebungen sind somit keinerlei Hinweise auf diverse Altlasten
gegeben. Diesbezlglich wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Osterreichweite Erfassung von
Verdachtsflachen noch nicht abgeschlossen ist und daher auch noch nicht alle Verdachtsflachen
im Verdachtsflachenkataster eingetragen sind.

Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstiick
Kontaminationen aufweist, ware eine Nachbewertung mit einer Boden- bzw. Bauwerks-
untersuchung erforderlich. Eine eventuelle dadurch gegebene Wertminderung ware auf Basis
dieser Untersuchungsergebnisse ergdanzend, nach gesonderter Beauftragung, festzustellen.

Zur Beschreibung der wesentlichen Bodeneigenschaften wurden Abfragen des Online-Dienstes
www.bodenkarte.at (eBod Digitale Bodenkarte) mit folgenden Ergebnissen durchgefiihrt:

® Beschreibung der Bodenform - ID 46 | KB 170 | Bodentyp sLB

GrofRe der Bodenform
2.490 ha = 12,7 % der kartierten Flache
Lage und Vorkommen

Landschaftsraum "Altmoranenbereich”; Hang,
Ricken, Riedel, Verebnung; schwach geneigt bis
hangig

Bodentyp

kalkfreie Lockersediment-Braunerde aus
vorwiegend feinem Altmoranenmaterial

Wasserverhaltnisse
gut versorgt; malige Speicherkraft, maRige
Durchlassigkeit

Horizonte
(jeweils untere Begrenzung in cm)

A(15-20); Bv1(40-60); Bv2(100)

Bodenart und Grobanteil

A lehmiger Sand oder sandiger Lehm mit
geringem Grobanteil (Grus, Steine)

Bvl Lehm oder sandiger Lehm mit geringem
Grobanteil (Grus, Steine)

Bv2 Lehm mit geringem bis maRigem
Grobanteil (Grus, Steine, Grobsteine)

Humusverhaltnisse

A mittelhumos; Mull

Kalkgehalt

kalkfrei

Bodenreaktion

schwach sauer

Erosionsgefahr

z. T. m&Rig abschwemmungsgefahrdet (bei Ackernutzung am Hang)

Bearbeitbarkeit

bei Ackernutzung gut zu bearbeiten; bei Grinlandnutzung gut zu befahren

Natirlicher Bodenwert

mittel- bis hochwertiges Ackerland, hochwertiges Granland

Sonstige Angaben

Grobanteil aus Flyschsandstein

-

Demnach ist der GroRteil der bewertungsgegenstandlichen Zonen als ,, mittel- bis hochwertiges
Ackerland” bzw. als ,,hochwertiges Griinland“ eingestuft.

Ing. Franz Putz
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Eine Abfrage des Online-Dienstes www.agraratlas.inspire.gv.at brachte fiir die Griinlandzonen
keine Ergebnisse. Die konkrete Nutzung der betroffenen Flachen konnte hier nicht ausgewiesen
werden. In einer Abfrage bei www.apps.bev.gv.at wurde fiir die betroffenen Flachen eine
Bodenklimazahl von 34,43 angegeben.

2.4. ErschlieBungszustand, AufschlieBungsbelange

Die wesentlichen Parameter stellen sich laut den Recherchen folgendermaRen dar:

hausliche Abwasser: nur Jauchegrube, kein Ortskanalanschluss gegeben,
Fassungsvermogen konnte nicht genau eruiert werden

Wasserversorgung: eigene Brunnenwasserversorgung, kein Anschluss an
offentlichem Wasserversorgungsnetz gegeben

Stromversorgung: Verbundnetz der Energie AG

Kfz-Stellflachen: ausreichende Moglichkeiten in den nérdlichen Zufahrts-
zonen

verkehrsmalRig: von Nordosten Uber 6ffentliches Gut (Moos, Gst. Nr.
535/2)

Laut Auskunft der Gemeindevertretung besteht fiur die Liegenschaft keine Anschlussverpflicht-
ung fur die o6ffentlichen Netze (Kanal und Wasser), da die Leitungskataster mehr als 50 m Ab-
stand aufweisen.

2.5. Rechte/Lasten/Dienstbarkeiten

Im A 2 Blatt des betroffenen Grundbuchskorpers sind folgende Eintrage ersichtlich:

EAFTXF A X AT XA A XA XA A A AT A AT A AT A AT A AT AT o0& Az AEXXFTF XA XA FT XTI A A XA AT I A A XA T A AT I A AT AT A AT
1 a 2713/2002 Erdffnung der Einlage fiir Gst 527 534/1 aus EZ 23
2 a 477/1915 mit dieser Liegenschaft ist 1/286 Anteil an der
Gemeinschaftsliegenschaft EZ 259 KG Mihldorf I werbunden
b 2713/2002 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 23
- geldscht

Das C-Blatt (Lastenblatt) des Grundbuchsauszuges zeigt folgende Eintrage:
EaE A e e e e e i C E A e e A e e e i e e e e e

7 a 4831/2017 Pfandurkunde 2017-12-15

PFANDRECHT Héchstbetrag Teilbetrag EUR 200.000,-—-
fiir Raiffeisenbank Salzkammergut eGen (FN 938%0z)
b geldscht

8 a 2764/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr. EUR 6.299,26; Kosten EUR
900, ——;
EUR 80, ——;
EUR 2.000,——;
EUR 2.000,-—;
EUR 20.000,--; Kosten EUR 2.000, —;
EUR 80,--;
EUR 2.000,——;
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EUR 1.000,--;

EUR 80, -——;

EUR 80, -—;

EUR 80,-—;

EUR 80,-—;

EUR 80, -—;

EUR 2.000,——;

EUR 80,-—;

EUR 80, -——;

EUR 160, ——;

EUR 80,-—;

EUR 80,-—;

EUR 80, -——;

EUR 3.240,—;

EUR 1.000,--;

EUR 80, -——;

EUR 80, -—;

EUR 80,-—;

Kosten EUR 227, 50;
Kosten EUR 177,50;
Kosten EUR 55,50;
Kosten EUR 127,50 fiir

Land Oberdsterreich, vertr. d. BH Gmunden

9 a 2928/2023 Zahlungsbefehl 2023-06-22
PFANDRECHT
geméh Exekutionsantrag 2023-08-22;
Kosten EUR 509,64 fir

RENO VIT Verputz- und Malerei-GmbH,

(5 E 1340/23z)

(10 E 6/23k)

vollstr. EUR 4.653,60

FN 211951v

b 4191/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wvollstr. EUR 4.653,60 samt 4 % Z
(jéhrlich) aus EUR 4.653,60 seit 16.05.2023, Kosten EUR
617,14 zzgl. 4 % Z (jéhrlich) seit 22.06.2023, Kosten EUR

509,64, Kosten EUR 452,14 fiir

RENO VIT Verputz- und Malerei-GmbH
(10 E 15/23h beigetreten zu 10 E 6/23k})

10 a 3723/2023 Pfandurkunde 2017-12-15
PFANDRECHT

flir Raiffeisenbank Salzkammergut eGen

3. Baubeschreibung :

(FN 211951w)

Héchstbetrag EUR 40.000, ——

(EFN 938%0z)

3.1. Allgemein, Bauweise und Raumnutzung der Baulichkeiten:

Die durchgefiihrten Recherchen betreffend Verfahrensschritten und Unterlagen zeigen

folgende Chronologie:

o Einreichplan des Bmst. Johann Wagner aus Gmunden vom Marz 1926 mit dem Titel ,,Auf-

bau eines Stockwerkes”, betreffend den Nordtrakt

o Baubewilligungsbescheid der Gemeinde Gschwandt vom 15.05.1961, ZI. Bau2-275-1961 mit
dem Titel ,Neubau eines Rinderstalles”, dieser Bewilligung lag der Einreichplan des Ing.
Hermann Seehammer aus Vorchdorf vom 16.02.1961 zu Grunde

Ing. Franz Putz
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o Baubewilligungsbescheid der Gemeinde Gschwandt vom 20.02.2002, ZI. Bau2-1909-2002
mit dem Titel ,Umbau des landw. Anwesens durch den Einbau von Pferdestéllen, einer
Scheune und einer Wohnung“, dieser Bewilligung lag der Einreichplan der Sodian
Baugesellschaft mbH. aus Vorchdorf vom 04.12.2001 zu Grunde

o Baubewilligungsbescheid der Gemeinde Gschwandt vom 08.04.2014, ZI. Bau2-2413-2014
mit dem Titel ,,Errichtung von Wohnraumen im Obergeschoss und Einbau eines Heiz- und

eines Tankraumes”, dieser Bewilligung lagen die Einreichplane der Steinkogler Bau GmbH
aus Ebensee vom 19.02.2014 und 25.02.2014 zu Grunde

o Baubewilligungsbescheid der Gemeinde Gschwandt vom 28.03.2017, ZI. Bau2-2527-2017
mit dem Titel ,,Errichtung einer Festmistlagerstatte samt darunterliegender Jauchegrube”,
dieser Bewilligung lag der Einreichplan der Steinkogler Bau GmbH aus Ebensee vom
11.01.2017 zu Grunde

o Bescheid nach der O6. Bauordnung der Gemeinde Gschwandt vom 16.02.2018, ZI. Bau-2-
2018 zur Untersagung der Benlitzung der Einstellhalle

o Bescheid nach der 06. Bauordnung der Gemeinde Gschwandt vom 30.09.2019, ZI. Bau2-
1909-2002 zur Untersagung der Benlitzung des Pferdestalles

o Bescheid nach der O6. Bauordnung der Gemeinde Gschwandt vom 30.09.2019, ZI. Bau2-
2413-2014 zur Untersagung der Beniltzung des Wohntraktes sowie von Heiz- und Tankraum

o Anzeige der Baufertigstellung vom 30.07.2020 betreffend den Baubewilligungsbescheid
vom 28.03.2017 (Festmistlager samt Jauchegrube)

Die nachstehende Beschreibung der Baulichkeiten wird anhand der im Pkt. A5 (Grundlagen der
Bewertung) angefiihrten Einreichunterlagen bzw. anhand der Feststellungen beim Lokalaugen-
schein erstellt.

Die einzelnen Gebaudeteile des bewertungsgegenstandlichen Gebdaudekomplexes bzw. Vier-
kanthofes werden entsprechend den nachstehenden Darlegungen beschrieben:

d) alter Stall
im Westen

- b) Pferdestall im Osten

e) Festmistlager
Jauchegrube

o

\ ¢) Einstellhalle im Siiden

Ing. Franz Putz
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a) Wohntrakt:

GeschoRanzahl:
Hauptabmessungen:
Bauweise:

Fundierungen:
Abdeckung:
Eindeckung:

Hangerinnen/Fallrohre:

Fassaden:
Fenster:
Aufllentliren:
Sohlbanke:

Innenturen:
Sanitarzellen:

Raumnutzung:

Boden/Ausstattung :

Energieausweis:
Stromversorgung:

Beheizung:

Erd- und Obergeschoss

ca. 20,88 mx ca. 9,45 m

Uberwiegend Massivbauweise, Umfassungswande mit gebrannten
Ziegeln, im EG vermutlich teilweise noch Steine, Holztramdecken
vermutlich Streifenfundamente (It. Schnitt)

ca. 35 Grad geneigtes Walmdach

alte Betonziegeldeckung

keine

Verputz grober Kérnung (Rieselwurf), Faschen zur Geschoss-
trennung und um die Offnungen

teilweise noch alte Holz-Kastenfenster, 2 x 1-fach verglast, an-
sonsten Kunststoff-Elemente, 2-fach verglast
Massivholz-Elemente im Norden und Siiden

aullen: keine Fensterbanke, innen: Giberwiegend aus Holz
Uberwiegend Massivholzelemente in Holzzargen

OG: Toilette mit Stand-WC mit Aufputz-Spulkasten, Handwasch-
becken, Bad mit Dampfdusche (Kombination aus Whirpool und
Dusche), Einzelwaschtischverbau, nicht vollstandig verfliest

EG: 2 Abstellrdaume, Vorraum/Stiegenhaus, Tankraum, Heizraum,
Sattelkammer, Schleuse, Reiterstliberl, Sattelkammer

OG: Vorraum/Stiegenhaus, 3 Abstellrdume, 2 Vorrdume, WC, Bad,
Schlafzimmer, Zimmer

einfachste Ausstattungen im EG (Holz-Pfostenbeldge, Betonober-
flachen, keine Oberbdden), in den sanierten Wohnzonen im OG
Laminatboden, keramische Fliesen, Wande und Decken verputzt,
(diesbeziglich wird auf die Fotodokumentation im Anhang
verwiesen);

keine Heizwarmebedarfsberechnung vorhanden

nicht mehr intakt, augenscheinlich veraltet, lediglich in den Wohn-
zonen im OG adaptiert

alte Olfeuerungsanlage im Zentralheizungsbetrieb (nur fiir Wohn-
zonen im OG), Warmeverteilung mittels Radiatoren, 2 Kunststoff-
tanks a” ca. 2.500 Liter im EG

Die betroffenen Zonen werden nachstehend anhand der erhobenen Pldne dargelegt:

Erdgeschoss:

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur 5
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Obergeschoss:

b) Pferdestall:

GeschoRanzahl:
Hauptabmessungen:
Bauweise:

Fundierungen:

Erd- und Obergeschoss

ca.35,30mxca. 7,30 m

Umfassungswande aus Ziegeln (Beton bzw. Ton), Decke Uber EG
massiv, keine Decke tUber OG

vermutlich Streifenfundamente (lt. Schnitt)

Abdeckung: sattel- bzw. walmdachférmig
Eindeckung: Ton- bzw. Betondachziegel
Hangerinnen/Fallrohre: augenscheinlich Kupferblech
Fassaden: nur Teile vom EG grob verputzt, ansonsten keine Fassaden
Raumnutzungen: EG: Pferdestall mit 11 Einstellboxen

OG: Heulager, Wohnzimmer, Kiiche

Ing. Franz Putz
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Fenster: in den Wohnzonen im OG = Kunststoffelemente 2-fach verglast,
im Bereich Heulager = keine Fenster

Turen/Tore: im EG einfache Metalltliren mit 1-fach Verglasung und Holzflllung
Beheizung: nicht beheizt
Sonstiges: Wande und Decke im Pferdestall im EG verputzt, ansonsten nicht

verputzt, keine Oberbdden

Die betroffenen Zonen werden nachstehend anhand der erhobenen Pldane dargelegt:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Ing. Franz Putz
S\® Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir (5 A
Immobilienbewertungen

www.bau-immo.at
Seite 19



c) Einstellhalle:

GeschoRanzahl:
Hauptabmessungen:
Bauweise:
Fundierungen:
Abdeckung:
Eindeckung:

Hangerinnen/Fallrohre:

Fassaden:

Raumnutzungen:
Fenster:
Tlren/Tore:
Beheizung:
Sonstiges:

1-geschossig

ca. 21,70 mxca. 9,60 m

Umfassungswande teilweise aus Holz, teilweise aus Ziegel,
vermutlich Streifenfundamente (dem Alter entsprechend)
walmdachformig

alte Betonziegel, im Westen teilweise Tondachziegel

keine

im Innenhof senkrechte Holzverschalung, im Siiden groRteils
eingeschiittet

Remise, Einstellhalle

keine Elemente

keine Elemente

nicht beheizt

einfachste Ausfiihrung, Ziegelwadnde nicht verputzt

Von dieser Zone existieren keine Plane, welche der Ist-Situation entsprechen.

d) alter Stall:

GeschoRanzahl:
Hauptabmessungen:
Bauweise:

Fundierungen:
Abdeckung:
Eindeckung:

Hangerinnen/Fallrohre:

Fassaden:

Raumnutzungen:
Fenster:
Turen/Tore:
Beheizung:
Sonstiges:

Erd- und Obergeschoss

EG:ca. 14,35 mxca. 5,70 m

Umfassungswdnde im EG mit gebrannten Ziegeln, teilweise noch
Steine, Decke Uber EG als gemauertes Gewolbe, im OG = Holz-
riegelkonstruktion bzw. im Westen gemauerte Auflenwand
vermutlich Streifenfundamente (dem Alter entsprechend)
sattel- bzw. walmdachférmig

alte Betonziegel, im Westen Tondachziegel

keine

gemauerte Wande nicht verputzt, im Innenhof im OG = teilweise
senkrechte Holzschalung

EG: friher Stallung, OG: Remise, Heulager

keine Elemente, im Westen nur Holzverschlag

keine Elemente

nicht beheizt

einfachste Ausfiihrung, Ziegelwande nicht verputzt

Von dieser Zone existieren keine Plane, welche der Ist-Situation entsprechen.
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e) Festmistlager, Jauchegrube:

GeschoRanzahl: Jauchegrube unter Niveau, Festmistlager nicht raumbildend, 3-
seitig Umfassungswande

Hauptabmessungen: ca. 9,30 mxca. 9,00 m

Bauweise: Stahlbetonwande

Fundierungen: Stahlbeton Fundamentplatte

Sonstiges: Fassungsvermogen Jauchegrube ca. 55 m?

3.2. Kennwerte der Bebauung:

Die nachstehenden Berechnungen erfolgen anhand der bei der Baubehorde erhobenen Ein-
reichunterlagen.

. ) . Umbauter Raum | Brutto-Grund- Nettoraum-
Ebene Lange (m) Breite (m) Hohe (m) () fische fliche (m?)
BGF It. ONB 1800 | NRFIt. ON B 1800
a) Wohntrakt:
ca-Flachen
EG 20,88 9,45 2,63 518,94 197,32 134,17
0G 20,88 9,45 2,75 542,62 197,32 143,65
Zwischensumme: 1.061,56 394,63 277,82
|
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b) Pferdestall:
ca-Flachen
EG Stall 35,30 7,35 2,95 765,39 259,46 215,35
0G Wohnen 8,58 7,35 3,22 203,06 63,06 49,88
0G Heulagef 26,72 7,35 3,22 632,38 196,39 171,08
Zwischensumme: 1.600,83 518,91 436,31
|
c) Einstellhalle:
EG 21,70 9,60 6,17 1285,33 208,32 177,07
Zwischensumme: 1285,33 208,32 177,07
|
d) alter Stall:
ca-Flachen
EG 14,35 5,70 2,63 215,12 81,80 57,26
0G 20,65 5,70 2,75 323,69 117,71 100,05
Zwischensumme: 538,81 199,50 157,31
|
e) Festmistlager/Jauchegrube:
ca-Flachen
KG 9,30 3,60 2,55 85,37 33,48 26,10
EG 9,30 9,00 2,70 225,99 83,70 76,50
Zwischensumme: 311,36 117,18 102,60
|

3.3. Gebdudealter:

Anhand der durchgefiihrten Recherchen wird folgende Chronologie dargelegt:

a)

@)
@)

b)

d)

Wohntrakt

Alter der Gebaudeteile im EG nicht genau bekannt
Baubewilligung fiir die Aufstockung im Jahre 1926, Fertigstellung angenommen mit ca.
1930, Alter dieser Bauteile somit ca. 94 Jahre, Umbau Wohnzonen im OG vor ca. 10 Jahren

Pferdestall

Baubewilligung im Jahre 1961, Fertigstellung angenommen mit ca. 1964, Alter dieser
Bauteile somit ca. 60 Jahre, Umbau EG Pferdeboxen vor ca. 20 Jahren, Umbau Wohnzonen
im OG vor ca. 10 Jahren

Einstellhalle

die Baubewilligung zur Neuerrichtung aus dem Jahre 2001 wurde nicht in Anspruch
genommen, Alter der Bauteile nicht genau bekannt

alter Stall

das Alter dieser Gebaudeteile ist nicht genau bekannt

Ing. Franz Putz
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e) Festmistlager/Jauchegrube

o Baubewilligung aus dem Jahre 2017, Fertigstellung angenommen um 2018, Alter dieser
Bauteile somit ca. 7 Jahre

3.4. Bauzustand:

Samtliche statisch relevanten Bauteile wie Umfassungswande, Decken- und Dachkonstruktions-
elemente stammen augenscheinlich aus den zuvor erwahnten (falls diese bekannt sind)
Errichtungsjahren. Entscheidende Sanierungs- und InstandhaltungsmaRnahmen wurden an
diesen Bauteilen augenscheinlich bisher nicht (auller aufgezeigten) durchgefiihrt.

Der Grof3teil der Baulichkeiten zeigt sich als sehr verwahrlost. Die groRten Schaden wurden beim
Westteil des Wohntraktes und bei der Einstellhalle im Siiden festgestellt. Bei diesen Gebadude-
teilen sind bereits die Dachkonstruktionen, Teile der Geschossdecken und mitunter auch die
AuBenwande beschadigt und werden diese als ,,abbruchreif’ eingestuft. Aus diesem Grunde
wurde bereits auch baubehordlich gehandelt und fiir diese Zonen die Benlitzung untersagt. Der
alte Stall im Westen wird zwar nicht als abbruchreif, jedoch als wertlos eingestuft. Diesbezliglich
wird auf die Foto-Dokumentation im Anhang verwiesen.

Wertrelevant zeigen sich derzeit lediglich der Ostteil des Wohntraktes, der Pferdestall und die
Festmistlagerstatte samt der Jauchegrube.

3.5. AuRenanlagen:

Ostlich des Pferdestalles bestehen geschotterte Auslaufflichen, die mit metallenen Umz&un-
ungen eingefriedet sind. Weiter 6stlich davon sind asphaltierte Zufahrtszonen und in der Folge
ein Reitplatz (ca. 2.600 m?) angelegt. Nordlich des Wohntraktes fihrt eine asphaltierte Zufahrts-
stralle in Richtung des Pferdestalles.

Ca. 40 m sudlich der Einstellhalle ist ein weiterer Reitplatz (ca. 780 m?) angelegt. Nordwestlich
davon besteht ein holzernes Schutzdach (ca. 6 x 3m), offensichtlich als Lagerzone. Die Zone
zwischen der Einstellhalle und dem siidlichen Reitplatz zeigt sich als Obstgarten (lt. Angaben der
Beteiligten ca. 30 Obstbaume unterschiedlicher Gattung wie Apfel, Zwetschke, Kirsche, Nuss).

Bei den landwirtschaftlichen Griinlandflachen handelt es sich primar um 2-méahdige Fechsungs-
wiesen. Die Bewirtschaftung kann augenscheinlich mit Traktoren oder Mahtracks bewerkstelligt
werden. Entlang der 0Ostlichen und Teilen der westlichen Grundgrenze zeigt sich eine
hochwachsende, mittelstammige Laubbaumbkulisse (It. Angaben der Beteiligten einige Birken,-
Ahorn,- Eschen,- und vereinzelt Eichenbaume). Entlang der Ostlichen Grundgrenze verlauft ein
namenloses (im DORIS-Online-Dienst als Abfluss aus Laakirchen angegeben) Gerinne.

3.6. Mietverhiltnisse:

Laut Auskunft der Beteiligten beim Lokalaugenschein werden mittlerweile keine Pferde mehr
eingestellt. Bis vor kurzem herrschten hier diverse miindliche Vertrage. Weiters kann davon
ausgegangen werden, dass etwaige Pachtverhéltnisse — die Betreuung der Grinlandflachen
betreffend - vor einer moglichen VerdauBerung aufgeldst werden kdnnen.
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C. GUTACHTEN

1. Schatzungsmethoden

Die gegenstandliche Bewertung bzw. Verkehrswertermittlung wird entsprechend dem
Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG - BGBL. Nr. 150/1992 idgF. und der ONorm
B 1802-1 (Neufassung 2022) aufbereitet.

Demnach wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschéftsverkehr,
insbesondere nach Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes bei
einer VeraulRerung liblicherweise zu erzielen ware. Bei seiner Ermittlung sind alle tatsachlichen,
rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande, die den Preis beeinflussen, zu berlicksichtigen. Die
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen bleiben auller
Betracht.

Zu dieser Wertfindung gibt es nach Literatur und Lehre verschiedene Verfahren, wobei der
Verkehrswert nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaften und den im redlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten festzulegen ist. Es sind die Griinde anzugeben, aus denen
sich eine Anndherung des Verkehrswertes an das eine oder andere Verfahren ergibt.

Man unterscheidet dazu folgende Verfahren:

Das Vergleichswertverfahren stellt die Ableitung des Verkehrswertes aus geeigneten Kauf-
preisen vergleichbarer Liegenschaften dar. Allfillige wertmindernde oder erhéhende Eigen-
schaften bzw. gednderte Marktverhaltnisse sind durch entsprechende Zu- oder Abschlage zu
beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren ist anzuwenden, wenn die Liegenschaft nach ihrer Beschaffenheit
dazu bestimmt ist, einen nachhaltigen Ertrag zu erbringen. Hier ist vom nachhaltig erzielbaren
Reinertrag auszugehen, wobei sich dieser aus dem Rohertrag abzlglich des Bewirtschaft-
ungsaufwandes ergibt. Hierzu gehoren Betriebs-, Instandhaltungs- und Verwaltungsaufwand. Die
Abschreibung wird bei der Kapitalisierung beriicksichtigt. Auf das Ausfallwagnis und allfallige
Liquidationserlose bzw. -kosten ist gesondert Bedacht zu nehmen. Der Reinertrag ist zum
angemessenen Zinssatz entsprechend der Nutzungsdauer zu kapitalisieren. Da der Reinertrag
sich aus dem Ertrag aus dem Grund und Boden sowie Gebdude zusammensetzt, ist eine
Aufteilung erforderlich. Grund und Boden sind zeitlich unbegrenzt nutzbar, beim Gebaude
hingegen ist die zeitliche Begrenzung durch die wirtschaftliche Restnutzungsdauer gegeben.

Im Sachwertverfahren wird die Summe aus Bodenwert, Bauwert, Wert der sonstigen Bestand-
teile und allenfalls des Zubehors des Bewertungsgegenstandes gebildet. Der Bauwert ergibt sich
aus dem Herstellungswert zum Bewertungsstichtag unter gesonderter Berlicksichtigung der
technischen und wirtschaftlichen Wertminderung

Die Bewertung von Grund und Boden wird entsprechend dem LBG 1992 idgF. grundsatzlich nach
dem Vergleichswertverfahren durchgefiihrt. Die wertbestimmenden Merkmale der Liegenschaft,
wie Lage, Ausformung, Nutzungsmoglichkeiten usw. werden durch Zu- und Abschlage
berlicksichtigt.
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Fiir eine marktgerechte Wertermittlung von bebauten Liegenschaften werden in Osterreich in
der Regel entsprechend dem LBG 1992 idgF. sowohl das Sachwert- als auch das Ertrags-
wertverfahren angewandt.

Die Bewertung etwaiger vorhandener Rechte und Belastungen erfolgt nach den tatsachlichen
Nutzungsmoglichkeiten bzw. Nutzungseinschrankungen.

Fur die abschlieRende Verkehrswertfindung erfolgt eine Anpassung an die Marktsituation zum
Bewertungsstichtag im Hinblick auf die Besonderheiten des Bewertungsgegenstandes.

2. Bodenwert

Wie bereits im Befund angefiihrt wurde, handelt es sich bei den gegenstdndlichen Grundsticks-
flaichen um als , landwirtschaftliches Griinland“ bzw. ,Wald“ gewidmete Flachen.

Somit wurde im Zuge der gegenstandlichen Bewertung auch eine aktuelle Abfrage von tat-
sachlich durchgefihrten ,Griinland- und Waldtransaktionen” bei www.immonetZT.at durchge-
fihrt, welche sich im Nahbereich zum Bewertungsgegenstand befinden.

Nachstehend wird ein Auszug dieser Verkaufsabwicklungen dargelegt:

a) Transaktionen von Grinlandgrundstiicken

Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte
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http://www.immonetzt.at/

Preis/m?

Nr Kategorie TZ/Jahr Datum KV Grundstiicksfl. Preis korr.,/m?
9 Zf Kaufvertrag /
Landwirtschaft
1 Q) Anawinschatt ndr 2983/2019 18.02.2019 28.818,00 13,00 € 1556 € *
Boden
2 Q Landwirtschaft nur 5125/2021 17.06.2021 10.792,00 130 € 143 ¢
Boden
Landwirtschaft
3 @ Ancwirschattnur 589/2020 11.02.2020 35.464,00 11,98 € 1387¢€ *
Boden
a Q Landwirtschaft nur 3081/2023 19.05.2023 3.887,00 5,40 € 555€ °
Boden
Landwirtschaft
s () Anawirtschattnur 304/2024 04.09.2023 2.214,00 400€ 406 €
Boden
6 Q Landwirtschaft nur 5184/2019 19.07.2019 301,00 16,00 € 18,88 €
Boden
7 Q SRR 2937/2022 15.06.2021 2.066,00 6,00 € 6E2E *
Boden
Landwirtschaft
g QA 4494/2020 19.05.2020 45.505,00 17,04 € 1954€
9 Q Landwirtschaft (LN 3047/2019 28.03.2019 19.506,00 14,00 £ 1670€ *
und Wald) o o ’ )
Landwirtschaft
10 () Lendwirschaltnur 38/2021 26.08.2020 3.780,00 5,00 € 568¢€ °
Boden
* Transaktionen bei der Berechnung beriicksichtigt
Statistik 250m 500m 250m 500m
Erhobene Vergleichswerte 10 100m 1000m  100m 1000m
Gewahlte Vergleichswerts 7 Arzt/Arztin £ Schule 1

Arith. Mittel 1193 €
Standardabweichung 5,85 € Apotheke b Kindergarten L
Variationskoeffizient 49,05 % Orn b 2300m  Om (_—g_> 2500m 2500m
9;%-Konﬁdenzinterval| 760€-1626 € 250m 200m 350m 500m
Stichtag 02.07.2024

100m 1000m  100m 1000m

OPNV 1 Versorger 4
Om ESt}Em Om ZSDT)m

Der Vergleich iber die jeweiligen Bodenklimazahlen (EMZ/Flache in AR) zeigt folgendes Ergebnis:

Diethaming 2983 2019 | 18.02.2019 |1042/2 28.818 374.634 13,00 15,56 13.443 288,18 46,65 0,33

Ehrendorf 5125| 2021 | 17.06.2021 2079 10.792 14.000 1,30 143

Gschwandt 589 2020 | 11.02.2020 | 522/1 35.464 425.000 11,98 13,87 9.576 354,64, 27,00 0,51

Gschwandt 3081| 2023 | 19.05.2023 1052 3.887 21.000 5,40 5,55 985 38,87 25,34 0,22

Gschwandt 304 2024 | 04.09.2023 |529/14 2214 8.856 4,00 4,06

Oberndorf 5184 2019 | 19.07.2019 | 302/1 301 4.816 16,00 1888

Oberndorf 2937| 2022 | 15.06.2021 | 704/2 2.066 12.396 6,00 6,62 827 20,66/ 40,03 0,17

Oberweis 4494( 2020 | 19.05.2020 | 726/2 45.505 775.193 17,04 19,54 24.487 455,05 53,81 0,36

Olling 3047| 2019 | 28.03.2019 491 19.506 273.084 14,00 16,70 7.951 195,06 40,76 0,41

Olling 38| 2021 | 26.08.2020 | 497/1 3.780 18.900 5,00 5,68 1.922 37,80/ 50,85 0,11
Durchschnittspreis der verwendeten Vergleichsgrundstiicke €11,93

BKZ Durchschnitt 40,63
€ pro BKZ Durchschnitt € 0,30

Bei diesem Vergleich resultiert ein Ansatz von ca. € 0,30 pro Bodenklimazahlpunkt.
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b) Transaktionen von Waldgrundstiicken

Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte
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Nr Kategorie TZ/Jahr Datum KV Grundstticksfl. Preis korr./m
Kaufvertrag
1 Q Wald 127772022 25.10.2021 6.477,00 2,00 € 228€ *
2 @ Wald 127872022 25.10.2021 11.523,00 2,00 € 228€ *
3 @ Wald 3335/2020 09.04.2020 43.076,00 2,00 € 244€ *
4 @ Wald 3115/2023 16.11.2022 7.039,00 385¢€ 419€ *
5 Q Wald 5045/2019 20.08.2019 7.089,00 317 € 397¢€ *
6 @ Wald 2470/2019 06.03.2019 9.545,00 350€ 446€ *
7 @ Wald 2425/2021 22.03.2021 13.335,00 3,16 € 370€ *
8 @ Wald 4410/2020 16.09.2020 12.022,00 1,75€ 210€ *
9 @ Wald 1686,/2023 29.09.2022 9.121,00 1,00 € 1,10 €
10 @ Wald 2749/2022 20.12.2021 6.218,00 322€ 365€ *
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Statistik 250m 500m 250m 500m

1000m 100m 1000m
Schule

Erhobene Vergleichswerte 10 100m
Gewdhlte Vergleichswerte 9

Arzt/Arztin

Arith. Mittel 323 €
Standardabweichung 0,94 € Apatheke B Kindergarten -
Variationskoeffizient 29,13 % om h 2500m  Om * 2500m
95.%-Konﬁdenzmtervall 262€-385¢€ 250m s00m 250m 00m
e 02.07.2024
1000m  100m 1000m
K Versorger
2500m  Om 2500m

Entsprechend den Erkenntnissen aus den oben angefiihrten Grundstiickstransaktionen, wird ein
valorisierter (auf den Bewertungszeitraum 2024 angepasster) Mittelwert von ca. € 3,20 / m? fir
Waldflachen (inklusive Wert fiir Bestockung) im betroffenen Bereich angesetzt. Da es sich im
konkreten Fall lediglich um Kleinflachen handelt, die sich in unmittelbarer Hofndhe befinden und
somit auch die Bringung relativ leicht erfolgt, wird aus der fachlichen Sicht ein Aufschlag von ca.
25 % auf dieses Preisbasis beriicksichtigt.

o Preis hofnaher Kleinwaldflachen somit = € 3,20 x 1,25 = gerundet ca. € 4,- / m?

Entsprechend dem Bewertungsgrundsatz L-1.1-05 der ZT Kammer (siehe Bewertungskatalog aus
2005) werden die umbauten, verbauten und nicht verbauten Grundflachen im Umfeld von
Wohn- und Wirtschaftsgebdauden, soweit sie zur Benutzung dieser notwendig sind, als soge-
nannte ,landwirtschaftliche Hofflaichen* definiert. Fir diese Hofflachen wird — unter Ber{ick-

sichtigung der nach § 30 O6. ROG idgF. ableitbaren Méglichkeiten — der ortliche Baulandpreis als
Basispreis herangezogen.

Aus der fachlichen Sicht wird diese ,Hofflache” folgendermalien ausgewiesen bzw. definiert:

Schmidmayer

\ ‘,!‘.

Ing. Franz Putz
=\®) Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir @
Immobilienbewertungen ey

www.bau-immo.at
Seite 28



Daraus resultiert eine Flache im Ausmaf von ca. 1.400 m?.

In der aktuellen Gewinn-Grundpreislibersicht 05/2024 (statistische Auswertungen vom Institut
flir Stadt- und Regionalforschung der TU Wien) wird fiir das Gemeindegebiet von Gschwandt ein
Grundpreisniveau bei Baulandliegenschaften von ca. € 200,- bis € 300,-/m? angegeben. Bei
www.statistik.at wird ein Durchschnittspreis von € 189,20/m? ausgewiesen.

Im Zuge der gegenstandlichen Bewertung wurde auch eine aktuelle Abfrage von tatsachlich
abgewickelten Liegenschaftstransaktionen von Baulandgrundstiicken bei www.immonetZT.at
durchgeflhrt, welche sich im Nahbereich zum Bewertungsgegenstand befinden.

Nachstehend wird ein Auszug dieser Verkaufsabwicklungen dargelegt:

Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte
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Statistik 250m 500m 250m 500m
Erhobene Vergleichswerte 10 100m 1000m  100m 1000m
Gewahlte Vergleichswerte 8 Arzt/Arztin L Schule L
Arith. Mittel 217,89 €
Standardabweichung 2521¢€ (ﬂm - Kindergarten -
Variationskoeffizient 11,57 % Om >2500m 2500m  Om 2500m
95.%—Konﬁdenzmtervall 20042 € - 23536 € 250m 500m 250m 500m
Stichtag 02.07.2024
1000m 100m 1000m
*
Versorger
2500m  Om 2500m
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http://www.immonetzt.at/

Preis/m?

Nr Kategorie TZ/Jahr Datum KV Grundstticksfl. Preis korr./m?

Kaufvertrag

1 @ Bauland 210372020 08.05.2020 749,00 200,00 € 24439€ *
2 @ Bauland 1307,/2020 30.03.2020 750,00 180,00 € 221,10€ *
3 @ Bauland 3451,/2020 27.08.2020 750,00 200,00 € 240,74 € *
4 @ Bauland 175042020 26.03.2020 782,00 173,15 € 212,80€ *
5 @ Bauland 3441/2020 16.06.2020 1.107,00 150,00 € 182,33€ °©
6 @ BodenAnteil 174972020 26.03.2020 684,79 148,15 € 18207€ *
7 @ Bauland 4557/2020 27.10.2020 588,00 203,74 € 243,19€ *
8 @ Bauland 671/2021 26.01.2021 755,00 100,00 € 117,87 €

9 @ Bauland 4251/2020 18.09.2020 775,00 180,39 € 21648€ *
10 @ Bauland 1175/2022 21.03.2022 698,00 358,17 € 397,53 €

* Transaktionen bei der Berechnung berlicksichtigt

Entsprechend den Erkenntnissen aus den oben angefiihrten Grundstiickstransaktionen, wird ein
valorisierter (auf den Bewertungszeitraum 2024 angepasster) und harmonisierter (auf die
bewertungsrelevanten Umstdnde wie Lage, AufschlieBung, bauliche Ausnutzbarkeit etc.
angepasster) Mittelwert von ca. € 220,- / m? fir Baulandgrundstiicke im betroffenen Bereich an-
gesetzt.

Die unmittelbar an die Bestandsbebauung anschlieenden Zonen wie Verkehrswege, Reitplatze,
Obstgarten etc. werden aus der fachlichen Sicht als sogenanntes ,h6herwertiges Griinland” ein-
gestuft und mit dem ca. 1,5-fachen Griinland-Durchschnittspreis bewertet.

o Preis ,héherwertiges Griinland“ somit =€ 11,93 x 1,5 = gerundet ca. € 17,90 / m?

Aus der fachlichen Sicht werden diese Zonen folgendermaRen ausgewiesen bzw. definiert:

CSrhmidm=~ier
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Daraus resultiert eine Flache im AusmaR von ca. 7.700 m?.

Die Restflachen werden entsprechend dem Bewertungsgrundsatz L-2.1-05 der ZT Kammer als
sogenannte , hofnahe Flachen” bewertet, da diese (iber eine verhaltnismaRig kurze Wegstecke
von der Hofstelle aus erreichbar sind. Aus der fachlichen Sicht ist flir diese Zonen ein Aufschlag
von ca. 20 % zum — nach dem BKZ-Ansatz resultierenden - Griinlandpreis zu berticksichtigen.

Ausgangspreis Gst. Nr. 527 bzw. 534/1 = BKZ 34,43 x € 0,30 = 10,33

o Preis hofnaher Flachen somit = € 10,33 x 1,20 = gerundet ca. € 12,40/m?

Fiir die gegenstandliche Liegenschaft errechnet sich der Bodenwert nach der im Flachen-
widmungsplan ersichtlichen Ausweisung wie folgt:

Widmung Gst.Nr. Fliche (m?) Grundpreis (€/m?) Wert (€)
Grunland Hofflache 527 1.400 220,00 308.000
hoherwertiges Griinland 527 7.700 17,90 137.830
Grinland L+ F 527 45.143 12,40 559.773
Grunland L+ F 534/1 1.820 12,40 22.568
Grinland Wald 527 3.895 4,00 15.580
Summe Bodenwert gerundet auf € 100,- 59.958 1.043.800

Der Umstand der Bebauung wird allenfalls bei der abschlieRend notwendigen Marktanpassung
berticksichtigt (siehe dazu Artikel ,,Gebundener Bodenwert, Der Sachverstandige Heft 3/2013).
Aus der fachlichen Sicht ist aufgrund der einschlagigen Bestimmungen des § 30 O6. ROG 1994
idgF. kein Bebauungsabschlag anzusetzen, da die vorhandene Bebauung in der Regel den
Fortbestand (im bewilligten AusmalR) sicherstellt.

Vorhandene AufschlieBungen und Anschliisse sind gemiR der ONorm B 1801-1 in den
Herstellungskosten beriicksichtigt und somit in den nachstehenden Gebdaudewerten enthalten.

Die notwendigen Anpassungen zeigen sich somit folgendermalen:

Zu- und Abschldge Ausmaf (%) Bezugswert (€) Wert (€)
Anpassungen gesamt 0 1.043.800 0
Bodenwert It obigem Ansatz: 1.043.800 Bodenwert neu: 1.043.800
Bodenwert neu gerundet 1.043.800

3. Bauwert Gebdude

Im Rahmen des Sach- bzw. Ertragswertverfahrens erfolgt die Ermittlung der Herstellungskosten
(Kostengruppen It. ONorm B 1801-1) im Sinne der ONorm B 1802-1 inkl. (keine unternehmer-
ische Nutzung zum Zeitpunkt der Errichtung bzw. des Ankaufes) Umsatzsteuer. Die
Zeitwertermittlung erfolgt unter Berlicksichtigung der Wertminderung wegen Baumangel- oder
Schaden.
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Daraus ergeben sich die gekiirzten Herstellungskosten, bei denen die Wertminderung wegen
Alters (technische WM) berlicksichtigt wird. Beim daraus resultierenden Gebdudesachwert wird
allenfalls noch eine wirtschaftliche Wertminderung (z.B. verlorener Bauaufwand) beriicksichtigt.
Weiters werden besondere wertbeeinflussende Umstande durch Zu- oder Abschldage angesetzt.

3.1. Gebidudeneuwerte/Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Die Herstellungskosten sind jener fiktive Kostenbetrag, der fiir die Neuerrichtung der
bewertungsrelevanten baulichen Anlagen in derselben GréRe und in der gleichen Bauweise bzw.
Ausstattung (wie bei einem Ersatzbau) zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden musste.
Somit sind fir diesen Vergleich die wertbestimmenden Ausstattungen zu definieren.

Fiir die Wahl der Herstellungskosten (Kostengruppen nach ONorm B 1801-1) beziehe ich mich
auf die Angaben des Arch. Bmst. DI. Roland Popp, veroffentlicht in ,,der Sachverstandige”, Heft
3/2023 bzw. auf die Angaben in den Pauschalkostensatzen , Baukosten im landwirtschaftlichen
Bauwesen“, vom Osterr. Kuratorium fiir Landtechnik und Landentwicklung vom 10.05.2021.

Da bei gewissen Zonen ein Fertigstellungsaufwand gegeben ist (siehe Pkt. B 3.4 im Befund), sind
die Herstellungskosten nur gemal dem angegebenen Baufortschritt (siehe Kranewitter, Ausgabe
7, Seite 71) anzusetzen.

Da der GrofSteil des Wohntraktes, die Einstellhalle und der alte Stall als ,,abbruchreif” beurteilt
wird, sind die Herstellungskosten hier nicht mehr relevant.

Die nach den vorliegenden Planen ermittelten Kubaturen bzw. Flachen gliedern sich in
nachfolgende Gebadudeteile, fir die der jeweilige Neubaupreis (angepasst mittels Faktoren an
den vorgefundenen Ausfuhrungsstandard bzw. Fertigstellungsgrad, inkl. Ust.) zum Bewertungs-
stichtag zugeordnet wird:

. Herstellung- . angepasste
Bauteile AusmaRe kosten (HK) notwendige Anpassungen Herstellungskosten
(m3, bzw. m?) (€/Einheit) Faktor Preise (€) gerundet (€)
Pferdestall:
EG Stall 259,46 840,00 0,80 672,00 174.357
OG Wohnen 49,88 2.200,00 1,00 2.200,00 109.736
OG Heulager 196,39 540,00 0,80 432,00 84.840
Zwischensumme: 368.933
Festmistlager/Jauchegrube
KG (m3 Fassungsr.) 55,00 450,00 1,00 450,00 24.750
EG (m? Wandflichen) 68,00 230,00 1,00 230,00 15.640
Zwischensumme: 40.390
Summe Gebdudeneuwert gesamt gerundet auf € 100,- 409.300
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3.2 Gebaudezeitwerte

Der Zeitwert der Gebdude hangt im Wesentlichen von zwei Faktoren ab. Zum einen, vom Alter
des Gebaudes unter Beriicksichtigung der mittleren techn. Bestandsdauer (je nach Bauweise)
und zum zweiten vom Zustand des Gebaudes.

Entscheidend fir die techn. Bestandsdauer von Geb&duden ist die Haltbarkeit der AuRenwande,
der Dachkonstruktion und Decken, Fenster, Tiren, Tore, Fullboéden, Beheizung und der
Installation von Strom, Wasser usw. Unter der Berlcksichtigung, dass Fundamente und
Umfassungswande eine Lebensdauer von nahezu 200 bis 300 Jahren erreichen konnen und dafiir
aber diverse Ausbauarbeiten, wie Tiren und Fenster, Elektro-, Wasser- und Heizungs-
installationen nur eine Lebensdauer von rund 40 Jahren aufweisen, ergibt sich bei tblichen in
Massivbauweise hergestellten Wohngebauden eine mittlere durchschnittliche Bestandsdauer
von etwa 60 bis 80 Jahren. Bei Gebauden in Holzbauweise einfacher Ausfiihrung betragt die
gewohnliche Lebensdauer ca. 40 -60 Jahre.

3.2.1 Wertminderung wegen unbehebbarer Baumangel- und Schaden

Derartige Belange sind nicht zu bericksichtigen.

3.2.2 Wertminderung wegen Alter und Abnutzung (technische Wertminderung)

Bezliglich der Alterswertminderung wird It. der einschldgigen Literatur folgendes angegeben:
Ein,- Um- und Aufbauten teilen das Schicksal des Hauptgebdudes. Fir die Berechnung der Wert-
minderung wird das Alter jenes Teiles zugrunde gelegt, der liberwiegt.

Pferdestall:

Gebdudealter (A): It. Befund = ca. 60 Jahre

GND = fiir Stallgebdude It. Nutzungsdauerkatalog SV Verband aus 2020 = ca. 30 — 50 Jahre

GND aufgrund der vorgefundenen Bauart (massiv) = angenommen ca. 50 Jahre, somit GND
bereits Uberschritten!

RND vom SV (aufgrund Einschdtzung des SV’'s) angenommen = ca. 15 Jahre

fiktives Alter (Af) = somit 50 - 15 = ca. 35 Jahre

Wertminderungsberechnungsmethoden nach LBG:

o bei normaler Instandhaltung (linear)

Ubliche Gesamtnutzungsdauer GND: 50 Jahre
Alter (fiktiv) A (f): 35 Jahre
Restnutzungsdauer (angenommen) RDN: 15 Jahre
Wertminderung linear (A/GND)*100 gerundet W: 70,00 %

Festmistlager/Gullegrube:

Alter der Bauteile: Alter It. Befund: ca. 7 Jahre
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GND = fir landwirts. Nebenanlagen It. It. Nutzungsdauerkatalog SV Verband aus 2020 = bei

Massivbauweise = ca. 30 — 50 Jahre

aufgrund der vorgefundenen Bauweise angenommen = ca. 50 Jahre

Restnutzungsdauer vom SV angenommen = ca. 40 Jahre, fiktives Alter somit ca. 10 Jahre

Wertminderungsberechnungsmethoden nach LBG:

o bei normaler Instandhaltung (linear)

Ubliche Gesamtnutzungsdauer
Alter (fiktiv)

Restnutzungsdauer (angenommen)
Wertminderung linear (A/GND)*10

0 gerundet

GND: 50 Jahre
A: 10 Jahre
RDN: 40 Jahre
W: 20,00 %

Die Berechnung der oben aufgezeigten Faktoren wird daher wie folgt aufgelistet:

Teile der Liegenschaft Zu-bzw. Abschlage (%) Neubauwert (€) Zeitwert gerundet (€)
Wertbezug (€)

Pferdestall

Bauschadensminderung 0,0 368.933 0

Alterswertminderung -70,00 368.933 -258.253

Gebdudesachwert

Wertbeeinflussende Umstédnde 0,00 110.680 0

Bauwert gerundet 110.700

Festmistlager/Giillegrube

Bauschadensminderung 0,0 40.390 0

Alterswertminderung -20,00 40.390 -8.078

Gebdudesachwert

Wertbeeinflussende Umstande* 0,00 32.312 0

Bauwert gerundet 32.300

Der ca.-Zeitwert des Ostlichen Teiles des Wohntraktes wird folgendermaRen bewertet:

46,44 m?im EG a’€ 400,- = gerundet ca. € 18.600,-
26,76 m?im OG a’€ 700,- = gerundet ca. € 18.700,-

gesamt ca.:

€37.300,-

3.2.3. Wertminderung wegen besonderer wertbeeinflussender Umstande

Der Bereich der Einstellhalle und der Westteil des Wohntraktes zeigen sich als abbruchreif und
sind diesbezliglich Kosten fiir das Abtragen und fachgerechte Entsorgen anzusetzen. Diese
werden Uberschlagig folgendermaRen definiert:
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ca. 720 m3®a’€ 50,- = gerundet ca. € 36.000,-
ca. 1.285 m? a’€ 20,- = gerundet ca. € 25.700,-

gesamt ca.: €61.700,-

4. Bauwert AuRenanlagen:

Als Zeitwertpauschale fiir die im Befund beschriebenen Anlagen wird ein Betrag von € 3.000,-

angesetzt.

5. Zeitwert des Zubehors

Es wurde kein bewertungsrelevantes bauliches Zubehor vorgefunden. Das Mobiliar wird unter

Pkt. 10 des Gutachtens behandelt.

6. Sachwert der Liegenschaft

Der Sachwert der Liegenschaft ergibt sich aus der Summierung der oben angefiihrten Zeitwerte
der einzelnen Gebaudeteile, der AuRenanlagen, etwaigen Zubehors und des Bodenwertes.

Die Berechnung wird daher wie folgt aufgelistet:

Bestandteile der Liegenschaft Zeitwert gerundet (€)
Bodenwert 1.043.800
Bauwert Wohntrakt Ostteil 37.300
Bauwert Pferdestall 110.700
Bauwert Einstellhalle 0
Bauwert alter Stall 0
Bauwert Festmistlager/Jauchegrube 32.300
Bauwert AuBenanlagen 3.000
Abbruchkosten ca. -61.700
Zeitwert bauliches Zubehor 0
Sachwert der Liegenschaft gerundet auf € 1.000: 1.165.000

7. Ertragwert der Liegenschaft

Dieses Verfahren tragt im gegenstandlichen Fall (bei eigengenutzten Ein- bzw. Zweifamilien-
wohnhausern, kleinlandwirtschaftlichen Liegenschaften etc.) nicht zur Verkehrswertfindung bei.
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8. Barwert von Rechten und Lasten

a) verbicherte Rechte:

Die im A2-Blatt der Grundbuchsabfrage gefiihrten Eintrage werden wie folgt bewertet:

la: Eroffnung der Einlage fir Gst. 527, 534/1 aus EZ 23
Daraus ist kein wertrelevanter Umstand abzuleiten.

2a: mit dieser Liegenschaft ist 1/286 Anteil an der Gemeinschaftsliegenschaft EZ 259 der KG
Mdihldorf | verbunden
Bei dieser Liegenschaft handelt es sich um ein 32.510 m? groRes Waldgrundsttick in der
Gemeinde Scharnstein. Der Barwert dieser Berechtigung wird vereinfacht folgender-
mallen ermittelt:

32.510 m?a’ € 3,20 = € 104.032 / 286 = gerundet ca. € 360,-

b) auBerbicherliche Rechte:

Diesbeziglich gibt es keine Angaben.

c) verbiicherte Lasten:

Die im C-Blatt der Grundbuchsabfrage gefiihrten Eintrage konnen allesamt als nicht bewertungs-
relevant eingestuft werden.

d) auBerbicherliche Lasten:

Diesbezliglich gibt es keine Angaben.

9. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschaftsverkehr
insbesondere nach Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes bei
einer VerdaulRerung Ublicherweise zu erzielen ware.

Bei seiner Ermittlung sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande, die den
Preis beeinflussen, zu beriicksichtigen.

Bei ertraglich nutzbaren Liegenschaften ist dem Ertragswert mehr Bedeutung als dem Sachwert
beizumessen, da die Liegenschaft nur so viel wert ist, als Nutzen daraus gezogen werden kann.
Weitere Zu- oder Abschlage hdngen von Art, GroRe, Widmung und Marktgangigkeit der
Liegenschaft ab. Das heiRt, in Abwagung dieser Faktoren wird die Verkehrswertbasis aufge-
wertet oder abgemindert.

Bei der gegenstandlichen Liegenschaft wird aufgrund der im Pkt. C.7. aufgezeigten Thematik nur
der "Sachwert der Liegenschaft" fir die Verkehrswertfindung herangezogen. Somit bildet rein
der Sachwert die sogenannte , Verkehrswertbasis”.
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9.1. Verkehrswert mit Beriicksichtigung von dinglichen Rechten und Lasten

Nach eingehender Prifung der derzeitigen Marktlage und der Einschatzung der derzeitigen
Verwertungsmoglichkeit derartiger Liegenschaften im Gemeindegebiet von Gschwandt ist aus
sachverstandigem Ermessen die im Sachwertverfahren ermittelte ,Verkehrswertbasis” zur
SVerkehrswertfindung” durch einen Abschlag in der Hohe von ca. 10 % anzupassen.

Die Notwendigkeit zu dieser Anpassung zeigt sich aus den im Vergleichswertverfahren
recherchierten Transaktionen, den Erschwernissen durch notwendige Abbruch- bzw. Umbau-
maBnahmen aufgrund der im Befund dargelegten Zustandes der baulichen Anlagenteile, den
aufgezeigten baubehordlichen Belangen und den durch die notwendige grundverkehrs-
kommissionelle Abhandlung gegebenen, eingeschrankten Marktteilnehmern.

Darlegung der notwendigen Anpassungen:

Wertansatze AusmaR (%) Bezugswert (€) Wert (€)
Verkehrswertbasis Sachwert 1.165.000
Dingliche Rechte 360
Dingliche Lasten 0
Verkehrswertbasis 1.165.360
Verkehrswertanpassung -10 1.165.360 -116.536
Verkehrswert 1.048.824
Verkehrswert gerundet auf € 1.000,- 1.049.000

Die beschriebene Liegenschaft, ihre Art und der Umfang, ihre Beschaffenheit sowie Angebot und
Nachfrage fiir dhnliche Handelsobjekte rechtfertigen die Verkehrswertbildung wie folgt:

Der Verkehrswert der Liegenschaft

EZ 170 (BLNr. 1) des GB 42145 Oberndorf, BG Gmunden
bestehend aus den Grundstiicken Nr. 527 und 534/1 der KG Oberndorf,
einschlielRlich dem Objekt ,,Moos 25 in 4816 Gschwandt samt Nebenanlagen

wird — zum Stichtag 02.07.2024 - mit ca.

€ 1.049.000,-

bewertet
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Anmerkungen/rechtliche Hinweise:

. Bei der Bewertung wird von einem lastenfreien (aulRer aufgezeigten) Kauf ausgegangen.

. Ferner wird vorausgesetzt, dass der Untergrund fir die beabsichtigte Nutzung geeignet und nicht
kontaminiert ist. Fir die gegenstdndliche Wertermittlung wurde jedoch keine gesonderte Boden-
untersuchung vorgenommen.

. Im oben ausgewiesenen Verkehrswert sind die Bauwerte als Bruttobetrage (inkl. Ust) zu verstehen.
Beim Ankauf ist die jeweilige individuelle Situation des Kaufers finanzrechtlich zu klaren.

. Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass der tatsdchlich erzielbare Verkaufswert
erfahrungsgemaR innerhalb einer Streuung von +/- 10 bis 15 % des oben angefiihrten Verkehrs-
wertes liegt, wobei die Streuung vom Sachverstandigen nicht beeinflusst werden kann. Der Wert
wird an der unteren Grenze des Spektrums liegen, wenn aus wie immer gearteten Griinden die
Notwendigkeit besteht, die Liegenschaft in kurzer Zeit verdufRern zu miissen. Der Wert wird an der
oberen Grenze liegen, wenn geniigend Zeit fliir den Verkauf zur Verfligung steht und die
Verkaufsabsicht entsprechend kundgetan werden kann.

. Es wurden keine Baustoff- und Bauteilpriifungen vorgenommen, weiters keine Funktions-prifungen
haustechnischer und sonstiger Anlagen durchgefihrt.

. Beurteilt wurden ausschlielSlich Gegebenheiten, wie sie sich am Besichtigungstage darstellten. Un-
zulanglichkeiten, welche nur bei einem langeren Bewohnen des Objektes feststellbar sind, kdnnen
in die Bewertung nicht einfliefRen.

. Die auf der Liegenschaft oder in den Gebduden sonst noch vorhandenen Fahrnisse, wie spezielle
Wohnungseinrichtungen, Moblierungen, Geratschaften, Haus- bzw. Zierrat, evt. Lagernde
Materialien oder ahnliches sind in der Verkehrswertermittlung nicht enthalten, ebenso nicht deren
Entsorgung.

. Verwendungszweck und Vertraulichkeit: Das Gutachten wurde ausschlief8lich fiir den vereinbarten
und im Befund unter Pkt. A 3 genannten Zweck erstellt und hat nur im Gesamten und nicht
auszugsweise Gliltigkeit. Es dient nicht der Vorlage bei Dritten. Eine Haftung gegeniiber Dritten, aus
welchem Titel und welchem Grund auch immer, wird somit ausgeschlossen. Samtliche Unterlagen
und Informationen im Rahmen dieses Auftrages sind vertraulich zu behandeln.
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D. BEILAGEN

e Grundbuchsabfrage

e Lageplan (Auszug Katastralmappe)

e Grundrisse (aus Einreichplanen, nicht aktuell!)
e Schnitt

e Fotodokumentation

der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

SV — Bestellung fur die Nomenklaturen 94.17, 94.65, 94.70 - LG Wels Jv 217-5f/07

g
w*‘e

SV — Best. flr die Nomenkl. 09.50, 94.03, 94.10, 94.15, 94.20, 94.23 - LG Wels Jv 2815-15t/-5.2
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Beilage 1, Grundbuchsabfrage:

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALSGEMEINDE 42145 Obsrndorf EINLAGEZAHL 170
EEZIRESGERICHT Gmundan

A AN AN A T AN AN A T A TN AT A T A T A T A A T AN T AN T AN T AN T AN T AN T AN T AN T AN TAN YT AN TANTANTAN
Latzta TZ 4151/2023
Einlage umgeschricban gemi2f Verordnung EGBl. II, 14372012 am 07.05.2012

AN AT AN AT EA T EA T EA T EA T EATEATEAEATAANT RN A.i AN T AN T AN T AN T AN T AN TAN TANTANTANTANTANTAN

G5T-HR G BA {(WUTIUHG) FLACHE GST-ADREESSE
527 GET-Flicha 531138
Bauf. (10) 721
Bauf. (20} 12&
Landw (10) 53194
Wald(lo} 3895 Moo= 25
53471 G Landw(l0) [ 18Z0) indn:ung in VWorbereitung
GESAMTFLECHE (59958} Andarung in Vorbareitung
Laganda:

G: Grundstiick im Grenzkataster
“: FlA3cha rechnarisch srmittalt
Bauf. (10} : Bauflichan |Gabiduds)
Bauf. (20} : Bauflichen (Gebidudesnebanflichan)
Landw (10} : landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Acker, Wissen oder Weidan)
Wald{ld] : Wald (WEldar]
AT EA T AT AT EAT EAT EAT EA T EATEAEATAATAANT RN A.i AN T AN T AN T AN TANTANTANTANTANTANTANTANTAN
1 a2 2713/2002 Erdffnung der Einlage flir Gst 527 534/1 aus EZ 23
2 a 47771915 mit dieser Lisgenschatft ist 1/2B6 Antaeil an dar
Gamuinschaft=slioganschafe EZ 259 KGE Mihkldorf I werbundan
b 271372002 Ubertragung der worangehendsn Eintragungi{sn} aus EZ 23
q gali=cht
\'ii\'li\'li\li\li\li\li\li\li\li\li\li'i3ll"|l||'|l||'|l||'lll"ll'l"ll'l'\ii\ii\ii\ii\ii\ii\
1 aMTETL: 1/1
Ing. Klaus Mitterhauser
GEB: 1968-08-02 ADR: Moos 25, Gzchwandb dB1E
a 2713/2002 Kaufvertrag 2001-11-22 Eigentumscacht
b 4373/2014 vargleich 2012-07-26 Eigantumsracht
c 4373/2014 Zusammanzishung der Anteils
2 gali=scht
\'il'\'ll'\'ll"all"all"all"all‘\Ii'«li'«li\IF'«IFHCIl"|I|"lll"lll"lll"||'|'\l'l'\l'l"al'l"al'l"al'l"ail"«il"«
T a 4831/2017 pfandurkunds 2017-12-15
FERNDRECHT Hbichstbatrag Teilbetrag EUR 200.000, —
flir Raiffeizenbank Salzkammergut eGan (FH 93890z)
b galischt
B a 2764/2023 Einleitung des Versteigerungsvaerfahrans zur
Hereinbringung wen wollstr. EUR 6.299,24; Kosten EUR

00, -5
EUR 40, -——;
EUR 2.000,--

F)
EUR 2.000, —;
EUR 20.000,--; Eosten EUR 2Z2.000,--;
EUR 40, -—;
EUR 2.000,-—;

Seite 1 won 2
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EUR 1.000, —;
EUR A0, --;
EUR A0, -—;
EUR 40, ——;
EUR 40, ——;
EUR A0, -—;
EUR 2.000,-—;
EUR 40, ——;
EUR A0, -—;
EUR 1E0,--5
EUR 40, ——;
EUR A0, --;
EUR A0, -—-;
EUR 3,240,
EUR 1.000,-—
EUR A0, -—-;
EUR 40, ——;
EUR A0, --;
Kosten EUR 227,50;
Kosten EUR 177,50;
Kosten EUR 55,50;
Eosten EUR 127,50 fir
Land Obarfsterreich, wertr. d. BH Gmundan (10 E &7/23k]
5 a 25%28/2023 zahlungsbafehl 2023-06-22
FEANDREECHT vollstr. EURE 4.453, 60
gamil Exekutiocnzantrag 2023-08-22Z;
Kosten EUR 500,64 flirc
REMD WIT Verputzr— und Malerei-GmbH; FN 211951w
{5 E 1340723z}
b 4191/2023 Einleitung des Versteigerungsvarfahrans zur
Herainbringung won wollstr. EUR 4_653:60 samt 4 & 2
{jihrlich] aus EUR 4.653;, 60 sait 16.05.2023;, FKosten EUR
617,14 zzgl. 4 % Z [jdhrlich) =eit Z2_.0&6.2023;, Kostan EUR
50%, 84, Kosten EUR 452;:14 fir
REMND WIT Verputz— und Malaorei-GmbH (FN 211951w)
{10 E 15/23h beigetraten zu 10 E &723k)
10 a 372372023 pPfandurkunds 2017-12-15
FEANDREECHT Hbchstbatrag EUR 40 000, ——
flir Raiffoizenbank Zalzkammargut aGan (FH 918490z)

AN FEAT AT EATEATEAFEATEAFEAFASATWEASY HINWEIS S FA S FAS FAN FANF AN FANFAN FANFANFANFAN

Eintragungen chne Wihkrungsbezeichnung sind Batrige in ATS.

AT AN A N A T AT A T A T A T A T A T A T A T AN T AN T AN T AN T AN T AN T AN T AN T AN T AN T AN T AN TANTANTAN

Grundbuch 2808 2024 09:00:55
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Beilage 2, Auszug Kataster:




Beilage 3, Grundriss Erdgeschoss Wohntrakt :
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Beilage 4, Grundriss Obergeschoss Wohntrakt, Teile Pferdestall :

Beilage 5, Schnitt Wohntrakt:
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Beilage 6, Grundriss Erdgeschoss Pferdestall:
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Beilage 7, Grundriss Obergeschoss Pferdestall:
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Beilage 8, Grundriss und Schnitt Festmistlager/Jauchegrube:
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Beilage 9, Fotodokumentation vom 02.07.2024:
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