
Bezirksgericht 

Sankt Johann im Pongau

Zl.: 20 E 36/25f-4

Eurofunkstraße 2

5600 St. Johann/Pongau

A) Verkehrswert der Liegenschaftsanteile:
        (Grundstück, Befestigung, etc. - anteilig; ohne Zubehör)

B) Wert des Zubehörs (inkl. Umsatzsteuer):

zur Ermittlung des Verkehrswertes zum 08. Juli 2025 betreffend

Bewertungsgutachten

4.100,00 €

Zubehör mit Verkehrswert ist nicht vorhanden!

6/808 Anteile an EZ 194 Grundbuch 55308 Gasthof

Wohnungseigentumsobjekt "Top 5"

5521 NIEDERNFRITZ, Brunnhäuslsiedlung 112

KFZ-Stellplatz westlich des Wohnhauses

MMag. Christian Fischer

Allg. beeideter und gerichtl. zertifizierter Sachverständiger

A-5721 Piesendorf, Hummersdorferstraße 35
Tel.: 0664/350 46 76     Mail: christian_fischer@aon.at
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1. Auftrag: Gerichtlicher Auftrag vom 03.06.2025, GZ 20 E 36/25f-4, BG St. Johann/Pg.,

zwecks Schätzung des Liegenschaftsteiles

2. Zweck: Wertermittlung als Grundlage zur Durchführung der bewilligten Zwangsversteigerung

(Beschluss v. 15.05.2025, GZ 20 E 36/25f-2)

Der Auftraggeber ist verpflichtet, das Gutachten (als Gesamtdokument) nur für den

vereinbarten Zweck zu verwenden. Eine weitere Verwendung oder die Anfertigung

und Verwendung von Teilauszügen ist nur nach vorheriger, schriftlicher Zustimmung

des Sachverständigen zulässig. Das Urheberrecht am Gutachten bleibt ausdrücklich

beim Sachverständigen!

3. Bewertungsstichtag:

08. Juli 2025 (Tag der Befundaufnahme)

4. Grundlagen und Unterlagen:

- Örtliche Befundaufnahme (Besichtigung und Begehung des Wohnungseigen-

tumsobjektes) am 08.07.2025 durch den Sachverständigen in Anwesenheit

von Herrn Stefan Leutgeb (Verpflichteter), Herrn Mag. Nicola Barisic

(Rechtsanwalt) und Herrn Peter Labacher (Raiffeisenbank)

- Grundbuchsauszug v. 05.07.2025

- Einsichtnahme in den Flächenwidmungs- und Gefahrenzonenplan

- Einsichtnahme in den Altlastenatlas

- Einsichtnahme in den Bauakt (Baubewilligungen, Benützungsbewilligung,

Vollendungsanzeige, Bauplanausschnitt Top 5)

- Erhebungen beim Grundbuch - Vergleichspreise (Grundpreise), Nutzwertgutachten

- Auskünfte erteilt Herr Stefan Leutgeb

5. Beilagen:

- Grundbuchsauszug

- Baubewilligung (1995) und Benützungsbewilligung (1999) - jeweils erste Seite

- Baubewilligung (2017) und Vollendungsanzeige (2019) - jeweils erste Seite

- Nutzwertgutachten, Schenkungs- und Wohnungseigentumsvertrag - jeweils Auszüge

- Bauplanausschnitt (Kopie)

- Lagepläne (SAGIS-Abfragen)

- Foto

I. Allgemeines:

Wohnungseigentumsobjekt "Top 5"

6/808 Anteile an EZ 194 Grundbuch 55308 Gasthof

sowie des Zubehörs.

5521 NIEDERNFRITZ, Brunnhäuslsiedlung 112
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1. Allgemeine Beschreibung:

a) Gutsbestand:

Die Seehöhe beträgt ca. 790 m.

b) Rechte und Lasten:

Siehe Grundbuchsauszug v. (Beilage zum Gutachten)

A2-Blatt: Erbauung eines Hauses

C-Blatt:  FRUCHTGENUSSRECHTE "G Top 3" und "G Top 4"

BELASTUNGS- UND VERÄUSSERUNGSVERBOT

VORKAUFSRECHTE

PFANDRECHTE

Einleitung des Versteigerungsverfahrens

Von den Eintragungen im Grundbuch haben nur die Fruchtgenussrechte

Auswirkungen auf die Bewertung!

c) Nutzung:

Das Wohnungseigentumsobjekt wird vom Eigentümer als KFZ-Stellplatz genutzt.

d) Lage: Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in der Gemeinde Eben im Pongau, im

Ortsteil Niedernfritz, im Bereich der Brunnhäuslsiedlung, Nr. 112 (siehe Lagepläne).

Es handelt sich um eine mittlere, ländliche, etwas abgelegene Lage mit

Ausblick auf die umliegende Bergwelt.

Die Gemeinde Eben liegt im Salzburger Land (Pongau), hat ca. 2.680 Einwohner,

ca. 60 km südlich der Landeshauptstadt Salzburg.

Auf Grund der vorgenannten Grundlagen und Unterlagen erstellt der Sachverständige folgenden

EZ 194 Grundbuch 55308 Gasthof
im Grundbuch eingetragen als

II. Befund:

Der Bewertungsgegenstand (Top 5 - KFZ-Stellplatz) ist Teil der Liegenschaft: 

Wohnungseigentumsobjekt "Top 5"

6/808 Anteile

05.07.2025
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2. Besondere Beschreibung der Grundstücke:

a) Ausmaß: 969 m² Grundstück 448/2

22 m² Grundstück 453/4

-403 m² sind dem W Top 2 direkt (Zubehör) zugeordnet

588 m²

-95 m² FRUCHTGENUSSRECHTE "G Top 3" ca. 70 m² und "G Top 4" ca. 25 m²

(Flächen wurden aus SAGIS näherungsweise ermittelt, da in den Unterlagen (Bau-

akt, etc.) keine exakten Flächen bzw. Grenzen nachvollziehbar dargestellt wurden)

493 m² Allgemeinfläche 

Der Anteil für Top 5 beträgt 6/808.

Ergänzend wird auf die Unterschreitungen des Gebäudemindestabstandes hingewiesen.

Das Grundstück war durch die Bodenbeschaffenheit (Seeton, etc.) rutschgefährdet;

Entwässerungsmaßnahmen wurden durchgeführt (Drainschlitze, Filterkies, Ableitung

des Wassers, Kies-Schotterbereiche im Bereich der Fundamente, Stützmauern, etc.).

Für weitere Details wird auf ein Gutachten von Dipl.-Ing. Dr. Helfried Breymann

verwiesen (im Bauakt der Gemeinde).
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b) Verkehrsmäßige Erschließung:

Die Bewertungsliegenschaft befindet sich ca. 5 km nord/westlich vom Ebener Gemeinde-

zentrum (asphaltierte, öffentliche Straßen mit Steigungen - siehe Lageplan).

In Eben sind die Einkaufsmöglichkeiten für den täglichen Gebrauch gegeben.

c) Flächenwidmung und Bebauung:

Die Liegenschaft ist als Bauland "Reines Wohngebiet" gewidmet - siehe Grafik

aus SAGIS.

Diese Mauer wurde nicht 
errichtet - lt. Auskunft
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Auf den Bewertungsgrundstücken wurde bereits in den Jahren 1995 bis 1998 das Wohn-

haus errichtet (Baubewilligung v. 14.08.1995 und Benützungsbewilligung 02.06.1999).

In den Jahren 2017 bis 2019 wurde der Anbau durchgeführt (Baubewilligung v. 06.07.2017

und Vollendungsanzeige 12.09.2019).

Die Bebauung entspricht den Baubewilligungen und der Flächenwidmung.

d) Gefährdung:

Diese Liegenschaft befindet sich nach menschlichem Ermessen in keinem Gefährdungsbereich.

Die Bewertungsgrundstücke sind nicht im Altlastenatlas verzeichnet.

e) Form und Niveau der Grundstücke:

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

Westen.

3. Besondere Beschreibung des Wohnungseigentumsobjektes

  "Top 5":

Der selbständige KFZ-Stellplatz im Freien "Top 5" befindet sich westlich des

Wohnhauses "Brunnhäuslsiedlung 112".

a) Eigentümer:

Herr Stefan Leutgeb, geb. 14.04.1993 6/808 Anteile

b) Top 5 - Raumprogramm und Ausmaß lt. Nutzwertgutachten:

Raumeinteilung Netto-Raumflächen (m²)

11,50

Der KFZ-Stellplatz ist in der Natur nicht markiert!

Der Allgemeinzustand des Wohnungseigentumsobjektes ist gut.

Bauausführung Freistellplatz:

Boden: Asphalt (ohne Markierung)

4. Zubehör:
Zubehör mit Verkehrswert ist nicht vorhanden!

KFZ-Stellplatz 11,50

Top 5 Ausmaß in m²
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Literatur: - Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992

- Liegenschaftsbewertungskommentar nach Stabentheiner, 2. erweiterte Auflage

- Liegenschaftsbewertung nach Heimo Kranewitter, 5. und 7. Auflage

- Immobilienbewertung Österreich "Bienert u. Funk", 3. Auflage; u.a.

Für den Bewertungsgegenstand:

ist der Verkehrswert festzustellen.
 

Die Bewertung dieser Liegenschaft erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen

Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhältnisse am Realitätenmarkt.

Bewertungsgrundsatz (§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz):

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicher Weise

im redlichen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann.

Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen

haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes außer Betracht zu bleiben.

Allgemeine Bewertungsregeln (§ 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz):

Als Wertermittlungsverfahren kommen insbesondere in Betracht:

a) Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG)

b) Ertragswertverfahren (§ 5 LBG)

c) Sachwertverfahren (§ 6 LBG)

In Anlehnung an die bestehenden Bewertungsvorschriften (Liegenschaftsbewertungs-

gesetz 1992, Neufassung ÖNORM B 1802-1) ist für Wohnungseigentumsobjekte, wie

das gegenständige (KFZ-Stellplatz), das Sachwertverfahren als Wertermittlungsver-

fahren auszuwählen bzw. anzuwenden.

Wohnungseigentumsobjekt "Top 5"

III. Bewertung:

KFZ-Stellplatz westlich des Wohnhauses

5521 NIEDERNFRITZ, Brunnhäuslsiedlung 112

6/808 Anteile an EZ 194 Grundbuch 55308 Gasthof
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Sachwertverfahren - § 6 LBG:

Der Sachwert setzt sich aus dem Bodenwert, dem Bauwert und dem Wert sonstiger 

Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehörs zusammen.

1. Ermittlung des Grundstückswertes pro m²:

Der Wert des Bewertungsgrundstückes wird von tatsächlich erzielten Kaufpreisen

vergleichbarer Grundstücke abgeleitet.

Auswertung von Vergleichspreisen - Bauland:

Für die Bewertungsgrundstücke ist daher unter Auswertung der Vergleichspreise und der im

Befund geschilderten Vor- und Nachteile (Lage, Form, Nutzung, Erschließung, Flächenwid-

mung, bauliche Ausnutzung, geologische Verhältnisse, etc.) folgender m²-Preis angemessen: 

2. Ermittlung der Bewertungsgrundlagen - betreffend

  Befestigung des KFZ-Stellplatzes:

Ermittlung der Herstellungskosten pro m²:

Die Herstellungskosten sind ausdrücklich inkl. Umsatzsteuer anzusetzen, weil

sich der Marktwert eines privat genutzten KFZ-Stellplatzes (grundsätzlich)

an den Bruttoherstellungskosten orientiert.

250,00€

275,00 €Zuschlag für die Befestigung pro m² (gerundet)

Nach Auswertungen - Kaufpreissammlung d. Sachverständigen, Immobilienangebote, Angaben in der

SIR-Bodenpreis-Information, Grundstückspreisauswertungen im Wirtschaftsmagazin "Gewinn", etc. -

beträgt der Grundstückswert für Bauland (Gemeinde Eben / Ortsteil Niedernfritz) und unter

250,00Durchschnittspreis pro m²

der geologischen Verhältnisse, etc. ca. 230,00 bis 270,00 Euro/m² (durchschnittlich 250,00 €/m²)!

Berücksichtigung der Lage, der Form, der Größe, der baulichen Ausnutzung, der Flächenwidmung,
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W E R T E R M I T T L U N G  -   S A C H W E R T :

1. Anteiliger Bodenwert:

Gst Preis/m²

Allgemeinfläche 493  m² 250,00 € 123.250,00

Anteile 6 808 915,22

915,22 €

2. Zuschlag für die Befestigung des KFZ-Stellplatzes:

KFZ-Stellplatz 11,50  m² 275,00 € 3.162,50

Befestigung 3.162,50 €

Wert nach dem Sachwertverfahren

(gerundet)

   Ausmaß

4.100,00 €

4.077,72 €

3.162,50
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Verkehrswert -  Top 5 (KFZ-Stellplatz)

Für die Berechnung des Verkehrswertes wird das Sachwertverfahren

ausgewählt, da KFZ-Stellplätze, wie der gegenständige, am Immobilien-

markt überwiegend für eine Eigennutzung erworben werden (§ 7 Abs 2

Liegenschaftsbewertungsgesetz; aktuelle Bewertungskommentare, etc.).

Berechnung des Verkehrswertes:

Wert nach dem Sachwertverfahren 4.100,00 €

Marktanpassungsabschlag 0,00 €

Verkehrswert

Verkehrswert (gerundet)

IV. Ermittlung des Verkehrswertes:

Wohnungseigentumsobjekt "Top 5"

in Worten:

0,00%

4.100,00 €

Viertausendeinhundert Euro

für den Bewertungsgegenstand:

4.100,00 €             

Für diesen KFZ-Stellplatz sind keine Zu- oder Abschläge zwecks Marktanpassung vorzunehmen!































Lage der
Bewertungsliegenschaft





Wohnhaus

Gemeinde EBEN, Brunnhäuslsiedlung 112

Top 5 (KFZ)

Top 5 (KFZ) - eine Markierung ist nicht vorhanden!
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