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AUFTRAGGEBER
Herr Fabian Schmid fiir den Verein OTELO Mattsee per E-Mail vom 02.12.2024

ZWECK DES GUTACHTENS

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 526 Grundbuch 56529 Mattsee
flr interne Zwecke

STICHTAG DES GUTACHTENS
per 12.12.2024 (Tag der Befundaufnahme)

VERKEHRSWERT GEM § 2 ABS 2 LBG - AUSGEWIESENER GUTACHTENSWERT
UNTER BERUCKSICHTIGUNG DER BESONDEREN VORAUSSETZUNGEN UND
ANNAHMEN DER BEWERTUNG

€ 2.675.000.-
(in Worten: EUROzweimillionensechshundertfiinfundsiebzigtausend)
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A. ALLGEMEINES

GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN DES GUTACHTENS

= Herr Fabian Schmid fiir den Verein OTELO Mattsee per E-Mail vom 02.12.2024
= Einholung eines Grundbuchauszuges am 28.11.2024
= Einsichtnahme in die digitale Katastermappe (lber SAGIS) am 12.12.2024

= Ortliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 12.12.2024 (von 10.00
bis 10.45 Uhr) in Anwesenheit von Herrn Alfred Leobacher (Eigentiimer) und Herrn Fabian Schmid
sowie Frau Katharina Hubner, MA, MSc, REV mit Frau Sabrina Stumpfl. Befundaufnahme der au-
Beren Begebenheiten und Einschatzung der Lage.

s Erhebungen im Bauakt der Gemeinde Mattsee, am Grundbuch des Bezirksgerichtes Seekirchen
am Wallersee und in der Urkundensammlung im Landesarchiv Salzburg

s Erhebung des rechtsgiiltigen Flachenwidmungs- und Bebauungsplans am 11.12.2024
»  Einsichtnahme in das elektronische Altlastenportal des Umweltbundesamtes am 22.01.2025
= Erhebungen Uber die Mikro- und Makrostandortqualitat der Liegenschaft

= Literaturnachweis:

- Stabentheiner: LiegenschaftsbewertungsG (LBG) 1992, 2. erweiterte Auflage 2005, Manz Verlag Wien

- ONORM B 1802-1: 2022-03-01 Liegenschaftsbewertung, B 1802-2: 2008-12-1 DCF-Verfahren und B 1802-3: 2014-
08-01 Residualwertverfahren, ON Osterreichisches Normungsinstitut/Austrian Standards Institute, Wien
2022/2008/2014

- ONORM B 1800: Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken, Osterreichisches Normungsinstitut, Wien
2013

- Naegeli/Wenger: ,Der Liegenschaftenschatzer”, Schulthess Polygraph. Verlag Zirich, 4. vollst. Uberarbeitete Auflage

- Simon/Cors/Halaczinsky/TeB: ,Handbuch der Grundstiickswertermittiung", Verlag Vahlen, Minchen, 5. neubearbeitete
Auflage

- Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien GmbH
- Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 2017, Wien

- Ross/Brachmann/Holzner: Ermittlung des Verkehrswerts von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen, 29. Aufl.
2005

- Bienert, Sven, Klaus Wanger Hrsg.: Bewertung von Spezialimmobilien, Risiken, Benchmarks und Methoden, 2018,
Springer Fachmedien Wiesbaden GmbH

- Dirnbacher: Das MRG i.d.F. der Wohnrechtsnovelle 2006, Wien 2006, OVI Immobilienakademie/Dirnbacher

- Kothbauer/Malloth/Rucklinger: Kommentar und Texte zum Miet- und Wohnrecht 2006, Wien 2006, Fachverband der
Immobilien- und Vermdgenstreuhander

- TEGoVA, The European Group of Valuers’ Associations: European Valuation Standards, 10th Edition 2025
- IVSC: International Valuation Standards, IVS, 2022

- RICS: RICS Valuation - Professional Standards 2022 (the Red Book)

- Bienert/Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage 2022, OVI-Edition

- Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Landesverband Stei-
ermark und Kérnten: Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, Graz Juni 2020

- BKI Baukosteninformationszentrum deutscher Architektenkammern, BKI Baukosten Positionen Neubau 2021, BKI Bau-
kosten Gebdude Altbau 2022, Stuttgart 2021,

- Immobilienpreisspiegel
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Immolex/SV-Zeitung/Osterreichische Immobilienzeitung/Osterreichische Zeitung fiir Liegenschaftsbewertung

ALLGEMEINE ANNAHMEN UND VORAUSSETZUNGEN DER BEWERTUNG

Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethodiken des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
1992, BGBI. 1992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt.

Es gelten die Begriffsdefinitionen nach ONORM B 1801-1, ONORM B 1801-2, ONORM B 1802-1,
ONORM B 1802-2 und ONORM B 1802-3. Insbesondere gilt das fiir den im Ertragswertverfahren
nach § 5 LBG erforderlichen Zinssatz, welcher im § 10 Abs. 2 und Abs. 5 LBG als ,Kapitalisie-
rungszins" bezeichnet wird. Dieser entspricht per Definition dem ,Liegenschaftszins® in der
ONORM B1802-1 und wird im Folgenden nur noch Liegenschaftszins genannt.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gem § 2 Abs 2 LBG ermit-
telte Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis iS der volkswirtschaftlichen Theorie eines
vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmarkte sind ex definitionem unvollkommene
Markte, weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also
nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw. sondern immer eine mehr oder
weniger groBe Streuung - eine marktkonforme Bandbreite — geben kann. Dementsprechend ist
der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechend groBen Bandbreite nach
oben oder unten zu sehen. Die angesprochene Bandbreite ist direkt abhangig von der Anzahl und
der Qualitat vorliegender Marktdaten.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Ublicherweise der Ertragserzielung
oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht berlicksichtigt, da die Vorsteu-
erabzugsmdoglichkeit besteht. In allen anderen Fallen werden die Werte einschlieBlich der Um-
satzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdriicklich auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen
des Budgetbegleitgesetzes 2016. Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20
% Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzu-
zurechnen - eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende
Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuelle bereits geltend
gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu berichtigen.

Weiters wird festgehalten, dass die in einer Bewertung in Ansatz gebrachten Instandhaltungs-
und Instandsetzungskosten auf Basis der vorliegenden Eigentimer- und Bestandverhaltnisse ex-
klusive Umsatzsteuer ermittelt wurden. Hingewiesen wird, dass durch die mit 01.09.2012 in Kraft
getretene Neuregelung hinsichtlich der Umsatzsteuerverrechnung nicht ausgeschlossen werden
kann, dass sich bei kiinftigen Eigentimer- oder Mieterwechseln ein Wegfall der Berechtigung zum
Vorsteuerabzug ergeben kann, wodurch sich die Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten um
die Vorsteuer erhohen. Dieser Umstand ist mangels konkreter, derzeit vorliegender Anhaltspunkte
zum Bewertungsstichtag in diesem Gutachten nicht berticksichtigt.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei, Kaufnebenspesen sind nicht bericksichtigt.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde anlasslich der Befundaufnahme durch Au-
genschein und ausschlieBlich in zerstérungsfreier Form festgestellt. Detaillierte Untersuchungen
des Bauzustandes, der Statik, der Installationen und technischen Einrichtung des Gebdudes er-
folgten nicht. Fir eine bestimmte Brauchbarkeit und Funktionsféhigkeit der beschriebenen Anla-
gen und Einrichtungen kann somit keine Haftung ibernommen werden. Damit sind méglicher-
weise Mangel, Uber die in der Befundaufnahme genannten hinaus, gegeben. Sollten Mangel tber
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die offen erkennbaren und hier angefiihrten hinaus gegeben sein, ist das Gutachten zu lberar-
beiten. Dieses Gutachten stellt damit kein Gutachten Uber den allgemeinen Erhaltungszustand
des Hauses im Sinne des § 37 Abs 4 WEG 2002 respektive der ONorm B1300 idgF dar. Somit sind
nur sichtbare Mangel und Schaden bzw. der Sachverstandigen bekanntgegebene Mangel im Gut-
achten beurteilt.

GemalB osterr. Elektrotechnikgesetz (ETG 1992) - ist sicherzustellen, dass ein 30 mA FI-Schutz-
schalter bei Vermietung einer Wohnung im Sinne § 2 Abs. 1 MRG vorhanden ist. Im Hinblick auf
§ 7a ETVO 2002/A2 ist bei einem Mieterwechsel (MV gem. § 2 Abs. 1 MRG) weiters ein Priifbericht
durch einen befugten und niedergelassenen Elektrotechniker betreffend Sicherstellung, dass die
elektrische Anlage der Wohnung den Bestimmungen des ETG 1992 entspricht, vorzulegen. An-
lasslich der Befundaufnahme konnte von der gef. Sachverstandigen nicht eindeutig festgestellt
werden, dass die elektrotechnische Einrichtung den gesetzlichen Bestimmungen entspricht. All-
fallige zur konsensmaBigen Herstellung anfallende Kosten waren vom ausgewiesenen Verkehrs-
wert in Abzug zu bringen.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getroffen, wie sie
fir die Wertermittlung von Bedeutung sind.

AuBerbticherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlicksichtigung, wenn sie der Sachver-
standigen bekannt gegeben wurden. Es wurden diesbeziglich keine Informationen bekannt ge-
geben. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine auBerbu-
cherlichen Rechte und Lasten vorliegen.

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde und die
darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Uberprift wurden.

Der ausgewiesene Wert des Gutachtens versteht sich unter der Annahme der sofortigen Verau-
Berbarkeit der Liegenschaft.

Sofern nicht anders angegeben, werden gegebenenfalls vorliegende Grundbuchseintragungen im
A2- und C-Blatt als bewertungsneutral angesehen.

Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen dem Bewertungsstichtag, dem Datum der Be-
fundaufnahme, des Grundbuchauszuges sowie der erhaltenen Informationen und Unterlagen
keine Anderungen ergeben haben. Sollte dies dennoch der Fall sein, so wird explizit darauf hin-
gewiesen, dass diese Verdnderungen auch zu Anderungen des ausgewiesenen Ergebnisses fiihren
kénnen.

Die beauftragte Sachverstandige geht aufgrund der getdtigten Recherchen und erhaltenen Infor-
mationen davon aus, dass es sich bei den Baulichkeiten auf der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft um kein Superadifikat handelt.

Eine Prifung behérdlicher Genehmigungen, 6ffentlich-rechtlicher Auflagen und rechtmaBiger Nut-
zungen wurde von der Sachverstandigen durch Einsichtnahme in den Bauakt durchgefiihrt. Es
wird davon ausgegangen, dass alle diesbezliglichen erforderlichen und notwendigen Bewilligun-
gen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Sollten sich hier neue wertverandernde Erkennt-
nisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

Der Sachverstandigen wurde kein Energieausweis im Sinne des Energieausweis-Vorlagegesetzes
Ubergeben. Daher erfolgt die Bewertung unter der Préamisse einer dem Alter und der Art des
Gebaudes entsprechenden Gesamtenergieeffizienz gemal § 7 EAVG.
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Weiters weist die Sachverstdndige darauf hin, dass die Kosten der Errichtung eines flir Verkauf
oder Bestandgabe erforderlichen Energieausweises bei der Wertermittlung nicht beriicksichtigt
wurden.

BESONDERE VORAUSSETZUNGEN UND ANNAHMEN DER BEWERTUNG

Beim gegenstandlichen Wertermittlungsgutachten handelt es sich ausschlieBlich um ein Verkehrs-
wertgutachten, es wurde nur fir den unter dem Punkt ,,Zweck des Gutachtens™ angefiuhrten Ver-
wendungszweck erstellt.

Ausdrticklich wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG ermittelt wurde.
Dieser Verkehrswert ist ex definitionem nicht ident mit einem Beleihungswert.

Die FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der zur Verfligung gestellten Unterlagen
ermittelt. Eigene Vermessungen durch die fertigende Sachverstandige wurden nicht durchgefiihrt.
Eine Gewahr fir die Richtigkeit des FlachenausmaBes kann daher nicht ibernommen werden.

Aus nachstehend abgebildetem Orthofoto geht hervor, dass das nérdliche Flugdach sowie die
Terrasse und die Ostliche Terrasse auf Grundstiick .50 in das Grundstiick 832/2 ragen. Inwieweit
die Baulichkeiten tatsachlich auf das Grundstiick 832/2 ragen, oder es sich hierbei um einen Dar-
stellungsfehler im Orthofoto handelt konnte nicht verifiziert werden. Als besondere Annahme
wird in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass eine etwaig gegebene Uberbauung
vom Eigentiimer des Grundstiickes 832/2 auch kiinftig entgeltlos geduldet wird.

Luftbild, Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis
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Des Weiteren wurde in der Verhandlungsschrift vom 31.01.2002 (Bezirkshauptmannschaft Salz-
burg-Umgebung ZI. 30302/152-2753/4-2002, 30302-251-4451/2-2002) festgehalten, dass das
Flugdach der nordlichen Terrasse in einem geringen Bereich auf den 6ffentlichen Stra-
Bengrund der Gemeinde Mattsee ragt:

Eine weitere Erweiterung ist durch Uberbauung eines Schanigartens bzw. des Einganges
zum Verkaufsgeschift in Form eines Flugdaches vorgesehen. Diese Dachausbildung ragt
in einem geringen Bereich auf den offentlichen Straflengrund der Gemeinde. Fiir diese
LJl\crbauL:ng wurde auf Befragung vom Biirgermeister die ausdriickliche Zuszimmung
gegebenen. Fine Beeintrichtigung des Verkehrs darf jedoch durch diese Mafnahme t.‘.ucht
eintreten. Da die angrenzende Grundstiicksfldche der Post als dffentliche Parkplatzfliche
verwendet wird bestehen gegen die Errichtung diese Flugdaches aus bautechnischer
Sicht keine Bedenken. Eine Beeintréchtigung der Parkplitze ist jedenfalls nicht zu erwar-
ten. Der Fluchtweg aus dem bestehenden Saal wird durch Schaffung der neuen Terrasse
mit Stiegenabgang ebenfalls verbessert. Die Anzahl der fiir die Beherbergung vorgesehe-
nen Riumlichkeiten wird durch die Umbaumafinahmen nicht wesentlich erhht und le-
diglich eine kleine Wohnung fiir den Einschreiter im Dachgeschoss geschaffen. Ndhere
Einzelheiten kénnen den Einreichunterlagen entnommen werden:

Als besondere Annahme wird in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass diese
Uberbauung auch im Falle einer VerdauBerung der gegenstidndlichen Liegenschaft
EZ 526 GB 56529 Mattsee weiterhin von der Gemeinde Mattsee geduldet wird.

GRUNDLAGEN DES AUFTRAGES

= Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einflieBender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis keine mit mathema-
tischer Exaktheit feststehende GroBe sein.

= Ergeben sich neue Fakten oder Umstande, behélt sich die Sachverstandige ausdriicklich die An-
derung oder Erganzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die angefiihrten Unterlagen
und Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder Informationen zu
einer Anderung des Gutachtens fiihren kénnen.

= FUr allenfalls eintretende Schadensfélle ist die Haftung auf Grundlage der von der fertigenden
Sachverstandigen erbrachten Leistungen flir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zulas-
sig, mit insgesamt € 10.000.000,00 begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen
gelten als vereinbart.

= Haftungen der Sachverstandigen Dritten gegenlber sind ausgeschlossen.
s Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit, es besteht Urheber-
schutz.
SACHVERSTANDIGE

Das gegenstédndliche Gutachten wurde von der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
standigen Katharina Hubner, MA, MSc, REV erstellt.
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BILD-, TON- UND VIDEOAUFZEICHNUNGEN - DSG

Anlasslich der Befundaufnahme wurden Bild-, Video- und Tonaufnahmen zu Dokumentationszwecken an-
gefertigt. Die bei der Befundaufnahme anwesenden Personen wurden Uber die ihnen zustehenden Rechte
iS des Datenschutzgesetzes belehrt und haben dieser Dokumentation ausdricklich zugestimmt.

VOLLSTANDIGKEITSERKLARUNG

Die der gefertigten Sachverstandigen (ibergebenen bzw. zur Verfligung stehenden Unterlagen sind unter
dem Punkt ,Grundlagen und Unterlagen™ umfassend aufgelistet. Darliber hinausgehende Unterlagen wur-
den der Sachverstandigen nicht beigebracht und kénnen bei der Wertermittlung daher keine Berlicksich-
tigung finden.

RECHERCHEZEITRAUM

Der Recherchezeitraum beginnt mit der Einholung oder Erteilung der ersten fiir die Erstellung des Gut-
achtens notwendigen Information und endet mit der Einholung der letzten flir die Wertermittlung not-
wendigen Information.

Die Recherchen der beauftragten Sachverstandigen beginnen im konkreten Fall mit dem Zeitpunkt der
Auftragserteilung und endeten am 07.02.2025. Dementsprechend werden nach diesem Zeitpunkt be-
kanntgegebene oder erhaltene Informationen, Ubermittelte Unterlagen oder Urkunden bzw. neue Er-
kenntnisse oder sonstige wertbestimmende Umsténde nicht berlcksichtigt.
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B. BEFUND

MAKROSTANDORT

1. Lage im GroBraum?

Mattsee ist eine Marktgemeinde im Flachgau (Salzburg, Osterreich) mit 3.532 Einwohnern (Stand 1. Jan-
ner 2024). Der Ort liegt am gleichnamigen Mattsee.

Mattsee ist Teil des Gerichtsbezirks Seekirchen.
Die beiden nur durch eine schmale Landzunge getrennten Seen Mattsee und Obertrumer See liegen rund
500 Meter Uber dem Meeresniveau. Der héchste Punkt der Gemeinde ist der Buchberg mit einer Hohe

von 801 Meter.

Die Gemeinde hat eine Flache von 24,59 Quadratkilometer. Davon sind 38 Prozent landwirtschaftliche
Nutzflache, 18 Prozent sind bewaldet und 35 Prozent entfallen auf die beiden Seen.

Basisdaten?

Flache: 24,59 km2

Hohe: 505 m {. A.
Einwohner: 3.532 (1. Jan 2024)
Bevolkerungsdichte: 144 Einw. pro km?2

Einzige Ortschaft der Gemeinde ist Mattsee. Ortsteile sind: Anzing, Aug, AuBerhof, Bindergrub, Boden-
statt, Buchberg, Feichten, Fisching, Gaisberg, Guglmoos, Haag, Hof, Hofer, Leitgermoos, Lofer, Mitterhof,
NuBbaum, Obernberg, Ochsenharing, Paltingmoos, Pfaffenberg, Ramoos, R&mersberg, Saulach,
Schalkham, Untermayerhof, Unternberg, Wallmansberg, Weyer und Zellhof.

2. Wirtschaftliche Faktoren3

Wirtschaftssektoren

Von den 57 landwirtschaftlichen Betrieben des Jahres 2010 waren 44 Haupterwerbsbauern. Diese bewirt-
schafteten 90 Prozent der Flachen. Im Produktionssektor arbeiteten 236 Erwerbstdtige im Bereich Her-
stellung von Waren, 30 in der Bauwirtschaft und 8 in der Wasserver- und Abfallentsorgung. Die wichtigs-
ten Arbeitgeber des Dienstleistungssektors waren die Bereiche soziale und offentliche Dienste (192),
Handel (176), Beherbergung und Gastronomie (88) und freiberufliche Dienstleistungen (66 Mitarbeiter).

Salzburg ist Heimat zahlreicher Unternehmenszentralen national und international tatiger Konzerne, ins-
gesamt Uberwiegt eine klein und mittelbetriebliche Struktur.

Tourismus

Die wichtigsten Attraktionen fur den Fremdenverkehr sind der Mattsee und der Obertrumer See. Dies
spiegelt sich auch in den Ubernachtungszahlen, 85 Prozent der Nachtigungen entfallen auf die vier Monate
Juni bis September. Die Anzahl der Ubernachtungen lag in den Jahren von 2011 bis 2018 zwischen 58.000
und 78.000, ging im COVID-Jahr 2020 auf 28.000 zurick.

1 Quelle: www.wikipedia.org
2 Quelle: www.wikipedia.org
3 Quelle: www.wikipedia.org
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MIKROSTANDORT

1. Lageplan

Die bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft befindet sich im Gemeindegebiet von Mattsee, im Ortssteil
Mattsee in zentraler Lage direkt im Ortskern. Der Mattsee (Weyerbucht) ist in rund 300 m FuBweg er-
reichbar. Im sidlichen Bereich der Liegenschaft (Grundstiick 824/1) befinden sich Parkplatze fir den
Gastbetrieb. Das Grundstiick 568/12 ist in der Natur als schmaler Streifen ausgebildet, der in der Natur
als Manipulationsflache oder zum Abstellen von Fahrzeugen genutzt werden kann.

Die Liegenschaft wird von dem Grundstlick 2152/2 (Weg im Eigentum der Gemeinde Mattsee) gequert.
Dieser Weg flhrt in der Natur auch zur Anlieferungsmdoglichkeit im UntergeschoB der Liegenschaft. Eine
entsprechende Grunddienstbarkeit ist im Grundbuch nicht ersichtlich.

Luftbild, Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis
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2. Standortbewertung

Offentliche Verkehrsanbindung

Die Anbindung an o6ffentliche Verkehrsmittel ist als sehr gut zu bezeichnen. Die nachstgelegene
Bushaltestelle ,Mattsee Ortsmitte" der bedienenden Linien 120, 912, 129 und 121 befindet sich
rund 50 m FuBweg von der Liegenschaft entfernt. Die genaue Situierung der Haltestellen der
offentlichen Verkehrsmittel ist aus nachstehender Grafik ersichtlich:

Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz, Quelle: www.salzburg.gv.at/saqgis

Anbindung an den Individualverkehr

Die Liegenschaft liegt an der 6ffentlichen StraBe ,Marktplatz" (Grundstiick 2130/4 im Eigentum
der Gemeinde Mattsee und ist daher an das Verkehrsnetz angebunden.

TR
808 816
" 2 N /

Lage und Anbindung der Liegenschaft an den Individualverkehr, Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis
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Funksender in der Umgebung

Im unmittelbaren Nahebereich besteht laut nachstehender Grafik folgende Mobilfunk-Sendean-
lage:
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Sendeleistung 40-60 W
Auszug aus dem Senderkataster, Quelle: www.senderkataster.at
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s Larminformation

Larmi = e
WLl
2022 Straltenverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m

Uberblendung v e 32

Strale 2022 - Summenkarte - 24h

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von HauptverkehrsstraBen in 4 m
Hohe iber Boden. Erfasst sind StraBen in der
Zustandigkeit der Bundeslander sowie
Autobahnen und SchnellstraBen. Fiir den
Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthaiten. In den Ballungsraumen sind alle
StraBen beriicksichtigt. Berichtsjahr 2022.

Hinweis: AuRerhalb der Ballungsrdume
werden die Larmzonen unterschiedlicher
StraRenkategorien nur Uberblendet, In den
Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschidtzung des tatsichlichen
Lirmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

m-75d8

W 70-75dB

W 65-70dB
60-65dB
55-60dB

/ Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraBen

Linienquellen LandesstraRen
Gebaude

/# Larmschutzwéande

+ Kilometrierung

[ Ballungsraum

O Ballungsraumgrenzen

fertrumersee
Suche: marktplatz 7, matt
O Adresse e s .
@ Marktplatz 7, 5163 Mattsee Mafistab: 1:11.300 @ BML, @ BMK, © B! ©BEV, vom 01.04.2024, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at
47,96974°N/13,10449°E
Seehthe: 508 m Druckdatum: 19.12.2024 https://maps.laerminfo.at

Auszug aus dem Lirmkataster, Quelle: www.laerminfo.at

Die Sachverstandige hat eine Abfrage in der Larmkarte des Bundesministeriums flr Klimaschutz,
Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie durchgefiihrt. Die Liegenschaft befindet
sich dem vorstehenden Kartenausschnitt zufolge nicht im larmbeeinflussten Bereich des ,Stra-
Benverkehrs®. Ergdnzend wurden Abfragen in den Larmkarten ,Schienen- und Flugverkehr"
durchgefuhrt. Auch in keiner dieser Karten befindet sich die Liegenschaft innerhalb des larmbe-
einflussten Bereichs.

Typische Schallpegel

Schallpegel Schallquelle (Abstand)

50 dB leise Radiomusik, Vogelgezwitscher (1m)
55 dB Radio/TV in Zimmerlautstarke (1m)

60 dB Gesprach (1m)

65 dB Nahmaschine (1m)

70 dB Staubsauger, Haartrockner (1m)

75 dB PKW (10m)

80 dB Starker Verkehr, LKW (10m)
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= Infrastrukturt
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Bildung & Kinderbetreuung Gastronomie Mobilitat

Musikschule ] Fub [ Fahrradabstellanlage

(8] Fahrschule [3 cafe [A Fahrzeugverleih

EJ Kindergarten/Kinderbetreuung Bar E] car-sharing

fd Universitaet/Kolleg [ Fast-Food/imbiss [zl Autowaschanlage

Kindergarten/Kinderbetreuung B Eissalon [7] £-Tankstelle

£ schule [} Restaurant E] 7ankstelle

{3 sibliothek Gesundheit [F] Taxistandplatz

Unterhaltung & Kultur [ krankenhaus [ Parkplatz / Parkgarage

] kasino Arzt Nahversorgung

B3 Kulturzentrum Zahnarzt [%5 Baeckerei

& «ino @ seniorenwohnheim/Betreutes Wohnen (] Drogerie

Fi] Gemeinschaftszentrum Apotheke o SuBwaren

E3 pisco i Tierarzt 4 Fleischerei

E] Planetarium £ Rettungsdienst "% Gemischtwaren

7 Theater Sonstiges Konditorei

[} Museum ‘ Rechtsanwalt {Z] Supermarkt

i zoo F¥l Friseur

m Freizeitpark o& Polizeiwache

, Post
{5 Bank

Ubersicht iiber wichtige infrastrukturelle Einrichtungen; Quelle: www.immounited.com

In der ndheren Umgebung befinden sich einige infrastrukturelle Einrichtungen.

Aufgrund der vorliegenden Ausgangssituation kann man - bezogen auf die infrastrukturelle Ver-
sorgung - von einer guten bis sehr guten Lage der Liegenschaft sprechen. Die Liegenschaft selbst
wurde in der Vergangenheit als Gastbetrieb genutzt.

Anmerkung: verwendete Lagekriterien

Sehr gut Citylage mit hoher Frequenz und hohem Nachfragepotential oder Cottagelage
Gut stadtnahe Lage, gute Frequenz und gutes Nachfragepotential

Mittel Dezentrale Lage, mittlere Frequenz, mittleres Nachfragepotential

Schlecht Dezentral, kaum Frequenz, eingeschranktes Nachfragepotential

Sehr schlecht Problemlage

4 Quelle: www.immounited.com
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GRUNDSTUCKSDATEN

1. Grundbuchauszug

KATASTRALGEMEINDE 56529 Mattsee EINLAGEZAHL 526
BEZIRKSGERICHT Seekirchen am Wallersee
khkkhkkhkhkhkhkkhkhkhkhkhhkhkhkhhkhkhkhhhhkhkhkhhhhhhhhkhkhAkhhhhhhhhkhkhkhrhhhhhhhkhhkhrhhkkhhkhrhhkhkhkhrhkhkkhkhhrhhkkhhkhhkh*k
Letzte TZ 6027/2024

Einlage umgeschrieben gemaB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Kk hkkhkkkrkhkkhdhrhhhhkkhrhrkhdhdhrhhhhdkh A hkhkhrhhdhkhrkhkhdhrhrhhkhkhrkhkhkhxrhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.50 G GST-Fléache * 836
Bauf. (10) 590
Bauf. (20) 246 Marktplatz 7
568/12 Sonst (10) 125
824/1 Bauf. (20) 421
GESAMTFLACHE 1382
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)
Bauf. (20) : Bauflachen (Gebaudenebenflachen)
Sonst (10) : Sonstige (Strablenverkehrsanlagen)
khkkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkhhkhrhkkhkkhkhhkhkkhkkhkhkrhkkhkkhkhhhkhkkhhkxx A2 khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhrhkhkkhkhkrhkkhkhkhhrhkhkkhhkxx
1 a 1223/1884 Das Recht, aus dem Ober-, Niedertrumer- und Grabensee und Gst
2119/1 2119/2 2188 Eis zur Deckung der Bedirfnisse des Wirts- und
Fleischhauereigewerbes zu entnehmen
b 6491/1965 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 118
2 a 70/1920 3686/1937 1481/1985 2302/2013 Grunddienstbarkeit der
Eiskellerbeniitzung und des Geh-, Fahrt- und Betretungsrechtes an Gst
559/1 560/2
b 6491/1965 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 118
4 a geldscht
khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhhkrhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkrhkkhkhkhhrhkhkk,kxx B khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhhkrhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkrhkkhkkhkhhhhkkhhxxk*k
3 ANTEIL: 1/1
Alfred Leobacher
GEB: 1974-09-29 ADR: Stockwiese 9/3, Mattsee 5163
a 976/2002 Ubergabsvertrag 2000-11-30 Eigentumsrecht
b geldscht
hhkhkrkhkhkhkhkhkhhrkhkhkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhrkhhkhhkrkhkhdxkhkkk c khkhkhkkhkhkhkhkhkhkhrkhkhkhkhkhkhhkrkhkrhkhkhkkhhhhkrkhkhhkhkhhxkhkxxk
1 a 976/2002
REALLAST
der Versorgungsrente
gem Pkt Finftens A)
Ubergabsvertrag 2000-11-30 fir
Dominikus Leobacher, geb 1931-10-16,
Anita Leobacher, geb 1941-01-26
2 a 6027/2024
DIENSTBARKEIT der Duldung der Freifldchennutzung fir
Bebauung, Erhaltung und Verbesserung auf Gst 824/1
gem. Pkt. II. B. 2.5. Dienstbarkeitsvertrag 2024-09-20
fir Gst 568/25 824/2
3 a 6027/2024
DIENSTBARKEIT der Unterlassung der Baufithrung auf Gst 824/1
gem. Pkt. II. C. 2.11. Dienstbarkeitsvertrag 2024-09-20 fur
Gst 568/25 824/2
khkhkkhkhkhhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkrhkkhkkhkhhkhkkhkkhkhrhkkhkkhhhkhkhkx*x HINWEIS Ahkhkhkhkhhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkrhkkhkkhkhhkhkkhkkhkhrhkkhkhhxhkhkhkx*x
Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.
Vor dem 01.03.2023 war diese Einlage im Bezirksgericht Neumarkt bei Salzburg.

khkkhkkhkhkhhkhhkhhkhhkhhhhhhhhkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhkhkhkhkxk

Grundbuch 28.11.2024 13:56:41
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1.1 Erlauterungen zum Grundbuch

Von den Bezirksgerichten wird flir jeden Bezirksgerichtssprengel ein Grundbuch geflihrt, aus dem die
Rechtsverhaltnisse an den im Sprengel befindlichen Liegenschaften ersichtlich sind. Die Grundbuchspren-
gel sind in Ubereinstimmung mit dem von den Vermessungsbehérden gefiihrten Verzeichnis (Grundka-
taster) in Katastralgemeinden (KG) unterteilt. Das Grundbuch ist 6ffentlich, das Recht auf Einsichtnahme
und Anfertigung von Ausziigen oder Abschriften steht jedermann zu. Seit der Umstellung auf automa-
tionsunterstltzte Datenverarbeitung (ADV) ist dies bei den Grundbuchsgerichten sowie bei den mit ent-
sprechenden Anschlissen ausgestatteten Notaren, Rechtsanwalten oder Immobilientreuhandern mdglich.
Lediglich das Personenverzeichnis (Verzeichnis der Liegenschaftseigentiimer) ist nicht 6ffentlich einseh-
bar, sondern nur den Eigentimern selbst bezliglich der sie betreffenden Daten oder Personen zuganglich,
die ein rechtliches Interesse nachweisen kénnen (z.B. Notare in Verlassenschaftsangelegenheiten).

Die Grundbuchskérper (aus einem oder mehreren mit Nummern versehenen Grundstlicken bestehend)
bilden jeweils eine mit einer Einlagezahl (EZ) versehene Grundbuchseinlage. Jede Einlage enthalt im
Gutsbestandsblatt (A-Blatt) die zum Grundbuchskérper gehdérenden Grundstlicke, ihr AusmaB und ihre
Benlitzungsart (z.B. Bauflache, Wald, landwirtschaftliche Nutzung) sowie die mit dem Grundstlick ver-
bundenen Rechte (z.B. als herrschendes Gut bei Dienstbarkeiten) und 6ffentlich-rechtliche Beschrankun-
gen. Im Eigentumsblatt (B-Blatt) scheint das Eigentumsrecht (bei Miteigentum mit Anteil) mit allfalligen
personlichen Beschrankungen des Eigentiimers (z.B. Minderjahrigkeit) auf. Das Lastenblatt (C-Blatt) ent-
halt alle die Liegenschaft belastenden dinglichen Rechte (z.B. Hypotheken, Dienstbarkeiten als dienendes
Gut) sowie Vor- und Wiederkaufsrechte und Belastungs- und VerduBerungsverbote.

Laut Erhebungen der fertigenden Sachverstdndigen im Grundbuch setzt sich das Areal aus folgenden
Flachen zusammen:

EZ Gst.Nr. Grundstiicksflache BA (Nutzung)
562 .50 590 m2 Bauflachen (Gebaude)
246 m?2 Bauflachen (Gebaudenebenflachen)
568/12 125 m2 Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)
824/1 421 m2 Bauflachen (Gebaudenebenflachen)
Gesamtflache 1.382 m2

Das Grundstlick wurde bereits vermessen und in den Grenzkataster eingetragen.
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2. Auszug aus der digitalen Katastermappe und Grundstiickskonfiguration

28 AN ,
2

2161 N 814
2 15 Vi

Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

Die Grundlage der Bewertung basiert auf den im Katasterplan hellblau ausgewiesenen Grundstiicksgren-
zen.

2.1 Grundstiickskonfiguration

Die Grundstilicke .50, 824/1 und 566/12 weist eine Flache von zusammen 1.382 m?2 laut Grundbuch auf.
Diese sind polygonal geformt und fallen Richtung Osten ab.

Auszug aus dem Hohenschichtlinienplan; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis
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3. Bebauungsbestimmungen

3.1 Bebauungsplan®

Nach dem nachstehend abgebildeten Bebauungsplan der Grundstufe Marktplatz - Stiftsplatz ist das be-
baute Grundstilick .50 im Teilgebiet 4 ausgewiesen. Zudem wurde ein Erhaltungsgebot des Bestandes,
eine Firsthohe von 520,00 m 0. A., eine Traufenhdhe von 516,00 m {. A., eine offene Bauweise (freiste-
hend oder gekuppelt), Besondere Festlegung der auBeren architektonischen Gestaltung (Kapitel 1.3.4),
sowie eine Nutzungsbeschrankung fiir gastronomische Zwecke mit mindestens 20% und mit mindestens
60% fur eine touristische Beherbergung, Handel und/oder Dienstleistung festgelegt. Des Weiteren ist der
Verlauf der GemeindestraBe und einer StraBenfluchtlinie ersichtlich.

Laut Bericht des Bebauungsplans wurde die Dichte im Teilgebiet 4 entsprechend dem darauf befindlichen
Bestand festgelegt.

Das Grundstick 824/1 (in der Natur als Parkplatz genutzt) ist im Teilgebiet 2 ersichtlich, dieses wurde
mit einer GRZ von 0,6, einer Firsthéhe von 518,00 m . A., einer Traufenhdéhe von 515,45 m . A., einer
offenen Bauweise (freistehend oder gekuppelt) sowie den besonderen Festlegungen 1, 2, 3 und 4 (Kapitel
1.3.4 duBere architektonische Gestaltung, Kap. 1.3.7 Flachen fur Abstellplatze und Kap. 1.3.9 Boden-
schutz) festgelegt. Aus dem Bebauungsplan sind eine Bau- und eine StraBenfluchtlinie sowie der Verlauf
der GemeindestraBe ersichtlich. Als Dachkonstruktion wurde ein Sattel- oder Walmdach festgelegt.

Das Grundstiick 568/12 ist als sonstige 6ffentliche StraBe gekennzeichnet und damit im Bebauungsplan
nicht fir die Bebauung vorgesehen.

8321 AR o wrs |FH 52
s TH 514
QNN \-\ safly 71 BW o
NN NB Gu
GE B FEEL VNN L ‘
Y AN\ B\ / Parkplat? g;] .
9 /'-r,\ 2 ) . .
7 Fye-—— Y BF 1,3
g TR 2 4 i AW 1 . L
s  —_—i juwarengehoft
87 o) Wid. KG '
. g gt Fr i |
3 L 5
q&”ﬁ S = £ \ws1s ) £ 5
: [ ez
\ TGB 2 TGB 4
AN Wid. KG Iﬁf QG Wid. KG
- GRZ 0,60 GRZ 080 FH 520,00m
Y FH 518,00m : TH 516,00 m
TH 51545m FH 516.70m '
: TH 514,00 m BW o
~ |IBW o BW o ’ NB G min. 20%; TB, H u./o. min. D 60%
4 Z_|DN 18 min BE 13 DN mind. 18°
Q DF  SD, WD : BF 2
BF 1,2, 3.4
PARRN ‘ 81271 2\

5 Der vollstandige Bericht vom 07.10.2024 ist unter dem Punkt ,G.Beilagen" in diesem Gutachten ersichtlich.
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1.3.4 AuBere architektonische Gestaltung - BF 1, 2
Dle Objekie sind so zu gestalten, dass sle slch harmonisch Ins Orisblld einfigen.
Bezlglich der Dachform Ist In allen TGB (Festlegung angefdhrt bzw. entsprechend dem
Bestand) die Emchiung von Satftel- oder Krnippelwalmddchem und elne Mindestdachnel-
gung von 18° festgslegt.
In den TGB 4 und 5 wird dle Firstrichtung enfsprechend dem Baubestand festgelegt.
BF 1: EIn Gestalfungskonzept flr dle straBenseltige Fassadengestaltung Ist bel der Elnrel-
chung vorzulegen. Fir den Markiplatz typlsche architekfonlsche Elemente (Rundbogen
bel erdgeschossigen Tdr- und Fensterdffnungen) sind als Gestaliungselemente zu verwen-
den
BF 2: FUr das Im TGB 4 befindliche Gebdude des Kapltelwlrts wird festiegt, dass dle Glle-
derung der Fassade mit Fensterdffnungen dem Bestande nach (slehe Abb. 1 und 2 un-
ten) zu erfolgen hat.
1.3.7 BF 3 - Fldchen fiir Abstellpldize
Bel Unterbringung der Pfiichistellpléize fur die betriebliche Nutzung Innerhalb der Ge-
bdude und elner dem Ortsblld enfsprechenden Gestaltung der straBenseltigen Fassade
kann dle betriebliche Nufzfi@che (Inkl. der Fidche fr die betrieblichen Plichistellplétze)
bls auf 50% reduzlert werden. Ein Gestaltungskonzept far die straBenseltige Fassadenge-
staltung Ist bel der Einrelchung vorzulegen.
1.3.8 Pilanzbindungen, Pflanzgebote und Geldndegestaltungen - BF 4
Bepflanzungen sind vorzugswelse mit helmlischen, jedenfalls standortgerechten BGumen
und Strduchern vorzunehmen.
BF 4: Erhalfung bestehender bzw. Neuschaffung von Granfidchen Im Ausmags von min.
20% der Bauplatzfidche
Far Jeden 3. PKW-Stellplaiz Ist am Bauplatz ein mittel- bls groBkroniger Baum zu prlanzen
(kugelférmige Kronenformen sind ausgeschlossen)
Die Werte in der Legende sind beispiehaft, es gelten die Angaben im Plan!
LEG E ND E Noch nicht verordnete Festiegungen sind GRAU dargestelit
Bestand:
—  Grundstiicksgrenzen Bestand 30 kV-Freileitung
52171 Grundstiicksnummer Bestand Gefahrdungsbersich
“mai Messpunkte Gelandehohe Wildbachgefahrenzone gelb
Festlegungen gem. § 51 Abs. 2 und § 53 Abs. 2 ROG 2009
— StraBenfluchtinie NB Nutzungsbeschrankung (Prazentanteil
- Baufluchtlinie Bruttogescholifidche)
H... Handel
—-e——-.  Baugrenziinis D... Dienstisistung
T Situierungsbindung (verbindliche Lage der Baufronten) _I?B ?:uﬁrif:u:*'?:agh“wung
7_7 _B _Erhaltungsgebot Feststellung dem Bestande nach W... Wohnen
/]J BE . Feststellung dem Bestande nach mit Erhaltungsgebot Sonstige Darstellungen
BN BN BN BN Grenze des Planungsgebistes Grenzen anderer Bebauungsplane
—-—-—-—-  Gemeindestraie — - Sonstige Gffentiche Stralle 5D Sematung in Mt sssssss ?;,i:,::?ﬁ?:;:;e nach
R — TEASTE | s et it
e —— ) BE 3 Kap Flachen fiir Abstellplitze
- -FW+RW- - Selbstandiger Ful- und Radweg EW o offene Bauweise - freistshend oder BF 4 Kap. Pflanzbindungen
gekuppelt BF 5 Kap. 1.3.8: Bodenschutz
FH1350m Firsthdhe DN Dachneigung mind. 18°
THES0m Oberste Traufhshe e Dachform: TGB L far Beb
5D ... Satteldach TGB Teilgebiet (fortlaufend nummeriert)
00 miA Firsthohe in miaA KDW .. Krappeiwalmdach wid. Wid. Widmung k. Fldchenwidmungsplan:
00 miA Oberste Traufhéhe in mik WD .. Walmdach GRZ KG Bauland - Kemngebistt
GRZD3  Grundfischenzahl - GRZ Fresentina E:w Ubrige Festiegungen: s. aben!
Gr i ; ch interschiedlichs
e en Bebsuungsbestimmungen]

Auszug aus dem Bebauungsplan der Grundstufe ,,Marktplatz - Stiftsplatz™;

w,

Quelle: Gemeindeamt Mattsee
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3.2 Bauplatzerklarung

Das Grundstlick .50 wurde zusammen mit dem Grundstlick 832/2 zu einem Bauplatz im AusmalB von
2.149 m2 erklart. Der Gesamtbauplatz wurde mit der Verhandlungsschrift ZI. 30302/152-2753/15-2005
und 30302/251-4451/3-2005 vom 28.06.2005 per Bescheid erlassen. Die Bauplatzerweiterung erwies
sich als notwendig, um die Um-, Zu- und Aufbauten des damaligen Gastronomiebetriebes dichtemaBig
realisieren zu kénnen.

Ausdriicklich wird darauf hingewiesen, dass das Grundstiick 832/2 nicht bewertungsgegen-
standlich ist.

3.3 Flachenwidmung

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

e gesaace amt 8 Samerma o | Marktgemeinde Mattsee
Ktatramapoe kagich i Veranschauicung | 5163 Matisee. Gemendeweg 1
der Lage cer Lisgenschaften Im Zusammenhang | Tel: 06217 7885

™ oan D Gemeinge ;

Goeminmt daner kene Haung Tr e
der Datengenauigheft ind de RectiZscheme® | Erstellt for MaBistab  1:500
Erstellungsdatum _ 11.12.2024

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan; Quelle: Gemeindeamt Mattsee
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Die Liegenschaft weist im Flachenwidmungsplan die Widmung ,Bauland - Kerngebiet®™ auf.
Auszug aus dem Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 (SROG 2009):

Bauland
§ 30
(1) Die Nutzungsart Bauland gliedert sich in folgende Kategorien:

2.Erweitertes Wohngebiet (EW): in einem solchen sind zulédssig:

a) Wohnbauten und dazu gehérige Nebenanlagen;

b) bauliche Anlagen fiir Betriebe, die keine erhebliche Geruchs- oder Ldrmbelédstigung, sonstige Luftverunreinigung
oder Erschlitterung fiir die Nachbarschaft und keinen (iberm&Bigen StraBenverkehr verursachen;

c) bauliche Anlagen fiir Erziehungs-, Bildungs- und sonstige kulturelle und soziale Aufgaben sowie der Offentlichen
Verwaltung;

2a. Gebiete flir den férderbaren Wohnbau (FW): in einem solchen sind zuldssig:

a) Wohnbauten, die im Hinblick auf ihre Verwendung, Wohnnutzfldche und Bebauungsdichte nach wohnbauférderungs-
rechtlichen Vorschriften des Landes férderbar sind;

b) zu Wohnbauten gehérige Nebenanlagen,

c) in untergeordnetem AusmaB bauliche Anlagen, die im Erweiterten Wohngebiet zuldssig sind (Z 2 lit b und c), inner-
halb von mehrgeschoBigen Wohnbauten geméaB der lit a;

3. Kerngebiet (KG): in einem solchen sind zulédssig:

bauliche Anlagen, die im Erweiterten Wohngebiet zuldssig sind, unter besonderer Verdichtung und Funktions-
mischung;

Quelle: www.ris.bka.gv.at

Schatzung Liegenschaft EZ 526 Grundbuch 56529 Mattsee
ehemaliger Gasthof ,Kapitelwirt" in 5163 Mattsee, Marktplatz 7


http://www.ris.bka.gv.at/

HOLZL<>HUBNER

I M M O B I L I E N

Blatt 24 von 100

4. Umwelt

4.1 Naturgefahren - Bundeswasserbauverwaltung

= LAND
SALZBURG

Legende

N lahren
o Bemessungswaerte

E Besondais Gelihidung - Punkie
=s Besondaim Gafahrdung - Linen
Akiumlls Leftprozesss
Cuarprofilagen
N Besondam Gefihrdung - Flachen
[] Moceligrenzen
D Digliale Flanungs geblete
|_| Rote Gefahrenzone
Funktionsbereiche
2 Ret-Geb-achrafiaer Funktionsbermich
| Blauer Furktionsbereich
Gelbe Gefahrenzons
Gafahmneonen HGI00
Ral-schrafierte Zone
Galb-schrafferts Zone
B Cberfuwagsfiachen Ha3o
Uberflutungsfiachen HG100

Ubarflutungsfiachsn HO00

Auszug aus dem Gefahrenzonenplan der Bundeswasserbauverwaltung; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

Aus dem vorstehenden Gefahrenzonenplanauszug der Bundeswasserbauverwaltung ist die Lage
auBerhalb eines Gefahrenbereiches zu erkennen.
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4.2 Naturgefahren Wildbach- und Lawinenverbauung

LAND
SALZBURG

Legende
B"’g’z‘ﬂm Wildbach Rote Zone

GZP WLV Wildbach Gelbe Zone
D GZP WLV Lawine Rote Zone
GZP WLV Lawine Gelbe Zone
GZP WLV Blauer Vorbehaltsbereich
GZP WLV Brauner Hinweisbereich
GZP WLV Violetter Hinweisbereich

ooag

GZP WLV Raumrelevanter Berlech

GZP WLV Wildbach Haupteinzugsgeblet

Auszug aus den Naturgefahren - Wildbach- und Lawinenverbauung; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

Aus dem vorstehenden Gefahrenzonenplanauszug der Wildbach- und Lawinenverbauung ist die
Lage auBerhalb eines Gefahrenbereiches zu erkennen.
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= Naturgefahren - HORA-Pass

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & = Bundestinisteniun
Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA s o Wosserartactiaft
HORA-Pass
Adresse: Marktplatz 7, 5163 Matisee
Seehohe: 508 m
Auswerteradius: 20m

Geoqr. Koordinaten:  47,96974° N | 13,10449° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auRerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsdchliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmalRnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstutzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser PN kcine Daten
Oberflachenabfluss | ] I niedrig
Lawinen I keine Daten
Erdbeben 1 I nicdrg
Rutschungen [ [ mitte!
Windspitzen [ S | ] B nhoch
Blitzdichte —| PN nicdrig
Hagel [ hoch
Schneelast :l B | niedrig

Auszug aus dem HORA-Pass; Quelle: https://hora.gv.at/
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4.3 Naturschutz

= Biotopkartierung

Auszug aus dem ,,Naturschutz - Biotopkartierung"; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

Der oben ersichtliche Auszug zeigt die Lage der Liegenschaft auBerhalb eines Biotops nach dem
Salzburger Naturschutzgesetz 1999.

s Naturschutzbuch

Auszug aus dem ,, Naturschutz - Naturschutzbuch"; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

Aus dem vorstehenden Auszug aus dem SAGIS ist die Lage der Liegenschaft auBerhalb eines
Schutz- oder Schongebietes nach dem Salzburger Naturschutzgesetz 1999 erkennbar.
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4.4 Wasserversorgung

www.salzburg.gv.at/sagis

Auszug aus der ,Wasserversorgung"; Quelle:

Der vorstehende Auszug zeigt die Liegenschaft auBerhalb eines Schutz- oder Schongebietes der
Trinkwasserversorgung und innerhalb des Trinkwasserversorgungsgebietes ,TWA GD Mattsee".
Auf den Grundstlicken befinden sich keine eigenen Brunnen oder Quellen.

= Leitungsplan

Lageplan

i s s 43
oot e 295 s | Mardgemends Matises
2 5163 Mattsee, Gemeindeweg 1

der Lage cer Lisgenschanen im 2usammentang | Tel: 08217 7885

Auszug aus dem Leitungsplan; Quelle: Gemeindeamt Mattsee

Der oben ersichtliche Auszug zeigt die Lage der Kanal- und Wasserleitungen. Nach den von der
Gemeinde Mattsee erteilten Auskiinften besteht ein Anschluss sowohl an das Ortswasser-, als

auch an das Ortskanalnetz.

4.5 Land- und Forstwirtschaft
Festgehalten wird, dass sich die Liegenschaft im Ortszentrum bzw. in einem Siedlungsgebiet und somit
auBerhalb eines landwirtschaftlichen Areals und in keinem Waldgebiet befindet.

Schatzung Liegenschaft EZ 526 Grundbuch 56529 Mattsee
ehemaliger Gasthof ,Kapitelwirt" in 5163 Mattsee, Marktplatz 7


http://www.salzburg.gv.at/sagis
https://www.strasswalchen.at/

HéLZLeHUBNER

I M M O B I L I E N

Blatt 29 von 100

5. Altlastenportal

Die Ublichen Untersuchungen haben keine Hinweise darauf ergeben, dass die Immobilie von einer wert-
beeinflussenden Kontaminierung, sei sie nattirlichen oder chemischen Ursprungs, betroffen ist. Wird nach-
traglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstiick von einer Kontaminierung
betroffen ist oder dass das Grundstiick in einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu einer Kontaminie-
rung fihren wiirde, kdnnte dies den ausgewiesenen Wert verringern. Dies gilt auch fir die eingesetzten
Baustoffe und Materialien der Baulichkeit. Es wird davon ausgegangen, dass keine gesundheitsgefahr-
denden Stoffe eingesetzt wurden bzw. keine Materialien vorhanden sind, die im Zuge der Entsorgung die
Eluatklasse D der ON S2100 iiberschreiten, sondern auf Grundlage der Deponieverordnung 2008 eine
Entsorgung auf einer Baurestmassendeponie zulassen.

Die Bewertung erfolgt auch unter der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe vorhanden sind, deren
Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie Uberschreitet.

Bei der Wertermittlung wird somit davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen Veranderungen
der natlrlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers
oder der Luft durch Materialien oder Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar schadliche Auswirkungen auf
den Menschen oder die Umwelt haben kénnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen oder Risiken
des Eigentiimers oder Nutzers flihren" vorliegen®.

Die fertigende Sachverstandige hat die nachstehende Abfrage im Altlastenportal durchgefiihrt:

Flachentyp

[ Altlast

Altablagerung
[ Altstandort

Status

(]

[[] beurteilt "keine Altlast"

erhebliche/s
Kontamination,Risiko erwartet

Altlast vorgeschlagen

I Altlast

Altlastenmalnahmen

abgeschlossen

Auszug aus dem Altlastenportal, Quelle: www.umweltbundesamt.at

Laut Erhebungen der fertigenden Sachverstandigen im Altlastenportal des Umweltbundesamtes sind so-
mit keine Hinweise auf Altlasten vorhanden.

Weitergehende Untersuchungen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Haftungen der Sachverstandigen
aus diesem Titel sind ausgeschlossen. Sollten dennoch derartige Wertminderungen konkret festgestellt
werden, bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden Sachverstandigen. Auf-
grund dieses sodann erstellten Bodenanalysegutachtens kénnen durch die fertigende Sachverstandige
Wertminderungsbetrage der Liegenschaft in einer Ergdnzung zu diesem Gutachten festgestellt werden.
Wird nachtraglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstiick von einer Kontami-
nierung betroffen ist oder dass das Grundstiick oder die Gebdude in einer Weise genutzt wurden oder
werden, die zu einer Kontaminierung fiihren kénnte, kdnnte dies den ausgewiesenen Wert verringern.

Wertminderungen durch die Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse sind nicht bekannt. Die Er-

mittlung des Umweltzustandes des Projekt- und Untersuchungsgebietes iS der ONORM S 2093 durch
Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt.

6 Definition Kontamination iS der ONORM S 2093
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GEBAUDEDATEN

1. Beschreibung der Baulichkeiten

Der auf dem Grundstilick .50 gelegene ehemalige Gasthof , Kapitelwirt™ in 5163 Mattsee, Markt-
platz 7 umfasst nach den Planunterlagen ein ErdgeschofB3, ein ObergeschoB, ein DachgeschoB3 und ein
UntergeschoB. Das Gebaude wurde urspriinglich im Jahr 1375 errichtet und unterliegt gemaB dem Be-
bauungsplan der Grundstufe ,Marktplatz — Stiftsplatz® dem Erhaltungsgebot. Im Jahr 2005 kam es zu
einem Erweiterungsanbau, eine Uberpriifung sowie die Erstellung von Bestandspldnen wurde im Jahr
2016 umgesetzt. Die im Jahr 2005 geplanten UmbaumaBnahmen wurden nicht vollumfanglich ausgefihrt.

Das Grundstiick 824/1 wird in der Natur als Parkplatz genutzt, die Grundstlicksflache im AusmaB von
421 m?2 laut Grundbuch bietet Platz fiir rund 17 Stellplatze (421 m2/ 25 m2 je Parkplatz inklusive Rangier-
und UmschlieBungsflachen = rund 17 PP). Auf Grundstiick 568/2 bestlinde gemaB eines bei der Bezirks-
hauptmannschaft Salzburg Umgebung aufliegenden Bestandsplan die Mdéglichkeit, 4 PKWs abzustellen.

In der Verhandlungsschrift vom 28.06.2005 (Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung, ZI.
30302/152-2753/15-2005, 30302/251-4451/3-2005) wurden 18 Parkplatze vorgeschrieben:

2)  Fiir die zusitzliche Gastronomie sind wie vorgesehen mindestens 18 Parkplatze

herzustellen, entsprechend zu befestigen und zu markieren.

Von der Sachverstiandigen konnte nicht abschlieBend festgestellt werden, wie viele Stellplatze
fiir den Betrieb der gegenstdndlichen Liegenschaft vorgeschrieben werden. Im nachstehenden
Bewertungsansatz wird als besondere Annahme davon ausgegangen, dass die bendétigten
Stellpldtze auf der EZ 526 GB 56529 umsetzbar und bewilligungsfahig sind.

Das Objekt wurde augenscheinlich in Massivbauweise ausgefiihrt, die im Bauakt vorgefundenen Baube-
schreibungen liegen diesem Gutachten bei, die darin enthaltenen Angaben konnten jedoch bei der Be-
fundaufnahme nicht im Detail mit dem Bestand in der Natur verglichen werden.

Laut den erteilten Auskiinften sind 350 Verabreichungspladtze vorhanden.

In einem von der Sachverstéandigen erhobenen Aktenvermerk vom 02.01.2002 wurde im Schankbereich
um eine Genehmigung flir 25 Personen angesucht. In einer Niederschrift vom 02.04.1968 (Zahl 12/1968-
153/9-St) wurden im ErdgeschoB rund 50 Personen im Gastraumbereich und 250 Personen im Festsaal-
bereich genehmigt. GemaB den vorliegenden Bestandsplanen wurden im UntergeschoB sieben Sitzplatze
in der Bar-Lounge, 14 Sitzplatze im Wintergarten und 28 Sitzplatze im unteren Gastraum genehmigt. Aus
den vorangefiihrten Recherchen ergibt sich somit eine Gesamtanzahl von ca. 374 Verabreichungs-
platzen. Diese Anzahl konnte seitens der Bezirkshauptmannschaft nicht bestitigt werden.

Nachdem von der Sachverstindigen nicht verifiziert werden konnte, ob samtliche in den Nie-
derschriften und im Aktenvermerk angefiihrten Verabreichungsplatze tatsdchlich errichtet
wurden, wird in der Bewertung als Annahme davon ausgegangen, dass insgesamt die vom
Eigentiimer mitgeteilten 350 Verabreichungsplatze vorhanden sind.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt nach den erteilten Auskiinften Uber die Ortswasserleitung und die Ab-
wasserbeseitigung tber das Ortskanalnetz.

1.1 Kurzbeschreibung der zu bewertenden Liegenschaft:

Die Befundaufnahme beginnt im Dachgeschof3 der Liegenschaft, hier befinden sich insgesamt sechs
Gastezimmer. Der Flur weist einen Parkettbodenbelag, gefarbelte und zum Teil geweite Wande sowie
eine Holzdecke auf. Am Ende des Flurs befindet sich die Technik der Liftung fir die Bar. Vom Flur aus
nach rechts gehend gelangt man in eines der Gastezimmer mit der Nummer 11. Im Gastezimmer
nach links gehend befindet sich das Badezimmer. Dieses weist einen keramischen Bodenbelag, eine
deckenhohe Wandverfliesung und eine holzverkleidete Decke auf. Die Dachschrage ist hier erkennbar.
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Weiters ist hier eine Badewanne mit Mischbatterie und Handbrause, ein Stand-WC mit aufgesetztem
Spulkasten sowie ein Waschbecken mit Mischbatterie installiert. Der Schlafzimmerbereich ist mit ge-
weiBten Wanden und einer Holzdecke ausgestattet, auch hier ist die Dachschrage deutlich sichtbar. Die
Fenster wurden als Kunststofffenster mit Isolierverglasung ausgefiihrt und ein PVC-Bodenbelag in Holzop-
tik wurde verlegt.

Auf der gegenliberliegenden Flurseite befindet sich ein weiteres Gastezimmer. Dieses ist mit der Num-
mer 9 bezeichnet. Das Badezimmer ist keramisch belegt sowie deckenhoch verfliest und verfligt Gber
ein Stand-WC mit aufgesetztem Spiilkasten, eine Dusche mit Duschtasse und Duschwand mit Mischbat-
terie und Handbrause, ein Handwaschbecken mit Mischbatterie sowie eine Holzdecke.

Der Schlafbereich ist ahnlich wie der zuvor beschriebene ausgestattet und Richtung Parkplatz orientiert.
Die Tiren in der DachgeschoBebene wurden als Holztliren, die in eine Holzzarge eingebaut wurden, aus-
gefiihrt. Das Stiegenhaus in Richtung Zwischenebene hinunter und anschlieBend nach links gehend er-
reicht man die Liftungszentrale der Vinothek, im Flurbereich wurden Dachflachenfenster eingebaut. Die
Stiege ist keramisch belegt. Vom Podest aus ist zudem der Dachbodenbereich erreichbar. Der Dachbo-
den wurde nicht ausgebaut, hier wurde die Liftung fir die Kiiche untergebracht.

Die Befundaufnahme wird sodann im ObergeschoB fortgesetzt. Hier befinden sich verschiedene Lager-
raume sowie Mitarbeiterzimmer. Zuerst betritt man einen groBen Vorraumbereich, dieser ist mit
einem Teppichbodenbelag belegt und mit einer Holzdecke ausgestattet. Von hier aus nach rechts gehend
gelangt man in eines der Zimmer, die Wande sind tapeziert, die Decke ist geweiBt. Auch hier wurde ein
Teppichboden verlegt, die Leuchte wurde auf die Decke aufgesetzt.

Daran anschlieBend befindet sich der Bereich der Gemeinschaftsraume. Der Vorraum weist einen La-
minatbodenbelag auf. Riickwaértig gelangt man in ein Zimmer, welches mit einem Laminatbodenbelag
ausgestattet ist, die Wande sind gefarbelt, die Decke ist geweillt. Daran anschlieBend ist ein weiteres
Zimmer situiert. Hier wurde ebenfalls ein Laminatbodenbelag verlegt, die Wande wurden zum Teil ge-
weiBt bzw. gefarbelt, die Decke ist geweil3t. In einem Teilbereich wurden die Wande verfliest, in diesem
Bereich befand sich friiher augenscheinlich ein Waschbecken. Gegenliberliegend befindet sich der Sani-
tarbereich, dieser ist keramisch belegt und etwa auf eine Hohe von 1,80 m verfliest, dariiber wurden
die Wande und die Decke geweiBt. Weiters ist hier ein Stand-WC mit aufgesetztem Spiulkasten, ein Hand-
waschbecken mit Mischbatterie sowie eine Dusche mit Mischbatterie und Handbrause installiert. Zurtick
in den Vorraumbereich gehend erreicht man rickwartig ein ehemaliges Biiro. Dieser Bereich ist mittels
Holzelementen mit Sichtglaseinsatzen sowie einer 6ffenbaren Tlre vom Vorraumbereich abgeteilt. Die
Wande sind geweiBt und weisen zum Teil Putzabblatterungen auf.

Vom BUro nach rechts gehend gelangt man in einen Vorraum mit einem Teppichbodenbelag, geweil3ten
Wanden und einer geweiBten Decke. Von hier aus wiederum nach rechts gehend erschlieBt sich ein wei-
terer Raum mit einem Teppichbodenbelag, geweiBten Wanden und einer geweiBten Decke. AnschlieBend
befindet sich ein weiteres Zimmer mit einem Teppichbodenbelag, tapezierten Wande und einer geweil3ten
Decke. In beiden Zimmern wurde ein Waschbecken mit Mischbatterie installiert, der Bereich hinter dem
Waschplatz wurde verfliest. In beiden Raumen sind Putzabblatterungen ersichtlich. Auf der gegenuberlie-
genden Flurseite befindet sich ein Badezimmer mit einem keramischen Bodenbelag, einer in etwa 1,70
m hohen Wandverfliesung, einer Badewanne mit Mischbatterie sowie einem Waschbecken mit Mischbat-
terie. Am Ende des Flurs befindet sich ebenfalls ein Zimmer, dieses ist vergleichbar ausgeftuhrt und
ausgestattet wie die zuvor beschriebenen.

AnschlieBend begangen wird eine kleine Wohnung. Das Badezimmer weist einen keramischen Boden-
belag, eine in etwa 1,80 m hohe Wandverfliesung, geweiBte Wande und eine geweil3te Decke auf. Weiters
sind hier ein Waschbecken mit Mischbatterie, eine Badewanne mit getrenntem Kalt- und Warmwasser-
hahn und Handbrause und ein Stand-WC mit aufgesetztem Spilkasten vorhanden. Der Vorraum sowie
der anschlieBende Wohnbereich weisen einen Stabparkett-Bodenbelag auf, die Wande sind geweiBt bzw.
teilweise tapeziert und auch die Decke ist geweiBt.

Auf der gegenuberliegenden Seite befindet sich eine weitere kleine Wohneinheit mit einem Laminatbo-
denbelag, geweiBten Wanden und einer geweiBten Decke. Im Vorraum wurde ein Badezimmer mit
einem Stand-WC mit aufgesetztem Spllkasten, einem Waschbecken mit Mischbatterie sowie einer Dusche
mit getrenntem Kalt- und Warmwasserhahn errichtet.

Uber eine keramisch belegte Treppe gelangt man in das ErdgeschofB. Vom Treppenpodest besteht die
Ausgangsmoglichkeit auf die Terrasse. Begangen wird zuerst der ehemalige Festsaal. Uber vier Holz-
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stufen nach oben gehend gelangt man auf eine Biithne (51,42 m2 It. Plan). Der Boden weist einen Fisch-
gratparkettbodenbelag auf, die Fenster in diesem Bereich wurden als Holzfenster mit Isolierverglasung
ausgefihrt, die im AuBenbereich mit Alu beclipst sind. Die Wande sind gefarbelt und die Decke ist geweift.
Von hier besteht eine gesonderte Ausgangsmaglichkeit auf die zuvor beschriebene Terrasse.

Uber den keramisch belegten Flur nach rechts gehend gelangt man in den Bereich der Kiiche, diese ist
keramisch belegt und mit allen wesentlichen Einrichtungen flir eine GroBkiiche ausgestattet.

Ein Kleinglteraufzug fur den Transport von Speisen wurde vom Keller in das ErdgeschoB installiert und
ist von der Klche aus zuganglich.

Rickwértig besteht Uber drei Stufen nach unten gehend ein Ubergang, der in den Sitzbereich
(33,77 m2 It. Plan) fihrt. AnschlieBend werden der Schankbereich (Schank mit 41,14 m?2 It. Plan) und
eine Sitz-Stehbar (14,70 m2 It. Plan) begangen. Der Boden weist schone keramische Beldge auf, die
Wande sind geweiBt und an der Decke sind zum Teil die Liftungsfiihrungen erkennbar. Als Einrichtungs-
gegenstand ist eine Bar vorhanden. Von hieraus rickwartig gelangt man in die erste Gaststube (50,33
m2 It. Plan). Der Boden wurde ebenfalls keramisch belegt, die Wande wurden zum Teil mit Holz vertafelt
und die Decke ist als Holzdecke ausgefiihrt. Von diesem Bereich aus besteht die Ubergangsmdglichkeit in
die zweite Gaststube (38,00 m2 It. Plan). Die Wande sind teils holzvertafelt, teils geweit und die Decke
ist ebenfalls holzvertédfelt. Im Anschluss wird der Bereich ,Verkauf" (33,77 m2 It. Plan) begangen, dieser
ist mit fix verglasten sowie Schiebetlirelementen ausgestattet und ist Richtung Hauptplatz bzw. Café
Neuhofer ausgerichtet. Weiters wurde in diesem Bereich eine Kihlzelle installiert. Diesem Verkaufsraum
vorgelagert ist eine Terrasse, die in Teilbereichen liberdacht ist.

AnschlieBend erfolgt der Abgang in das KellergeschoB. Hier befinden sich die Sanitarbereiche. Zuerst
begangen wird der Sanitarbereich der Damen, dieser ist keramisch belegt, die Wande sind deckenhoch
verfliest und die Decke ist geweil3t. Die einzelnen WC-Kabinen wurden in Stdnderbauweise errichtet.

In der Kabine selbst wurde ein Hange-WC mit Unterputzsptlilkasten montiert. Daneben situiert befindet
sich der WC-Bereich der Herren. Hier wurden an den Wanden vier Pissoirs montiert. Die WC- Kabine selbst
ist vergleichbar ausgeflihrt und ausgestattet wie der zuvor beschriebene Sanitarbereich. Den Flur gera-
deaus weitergehend gelangt man in einen weiteren Bereich der Gaststatte. Zuerst begangen wird der
Bereich des Weinlagers. Die Decken sind gewdlbeartig ausgefiihrt. Gegentliber befindet sich die Endfer-
tigungs- und Ausgabekiiche. Den Flur weitergehend erreicht man den Zugangsbereich (Entree mit
27,28 m2 It. Plan), von hieraus weitergehend besteht der Ubergang in einen Gastraum (48,78 m2 It.
Plan). Der Gastraum bietet eine Ausgangsmdglichkeit auf die 6stliche Terrasse. Dem Gastraum vorgela-
gert wurde ein Wintergarten errichtet. Zuriickgehend Richtung Stiegenhaus und von hier aus nach links
gehend wird sodann der Heizraum begangen. Dieser ist keramisch belegt, die Wande und die Decke sind
nicht verputzt.

Die Liegenschaft wird mittels einer Gasheizung warmeversorgt. Den Flur weitergehend besteht der Uber-
gang in einen weiteren Kellerbereich.

Im Durchgangsbereich befinden sich die Kihlaggregate flir die Maschinen. AnschlieBend ist ein Kiihl-
raum (Getrankekihlraum mit 10,12 m2 It. Plan) situiert, dieser ist keramisch belegt. Daneben befindet
sich ein weiterer Kithlraum, der weiter in einen Gefrierbereich fihrt. Auch dieser Bereich ist keramisch
belegt bzw. weist riickwartig einen PVC-Bodenbelag auf.

Auf der gegeniiberliegenden Seite befindet sich der Miillraum. Uber eine Stufe hinaufgehend gelangt
man in den Bereich der bis dato als Waschkiiche (Lager 19,63 m?2 It. Plan) genutzt wird. In diesem
Bereich ist ein Gewdlbe vorhanden.

Rickwartig befindet sich ein weiterer Lagerbereich, der ebenfalls gewdlbeartig ausgefihrt ist. In die-
sem Bereich sind mit freiem Auge deutliche Feuchtigkeitsschiaden sowie Schimmelbildungen
erkennbar. Die RaumgréBe erscheint in der Natur um ein Vielfaches geringer als im Planstand ersichtlich.
Augenscheinlich handelt es sich hierbei um einen Kellerbereich aus dem urspriinglichen Errichtungszeit-
punkt.

Zurickgehend in den zuvor beschriebenen Kellerbereich wird ein weiterer Lagerraum (Lebensmittellager
mit 11,60 m2 It. Plan) begangen, dieser ist vergleichbar ausgefihrt und ausgestattet. Hier befindet sich
die Zuleitung der Gasleitung.
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2. Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlieBlich durch duBeren Augenschein anlass-
lich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der
Installationen und technischen Einrichtungen wurden von der fertigenden Sachverstandigen nicht durch-
gefihrt und waren nicht Gegenstand des Auftrages. Zerstérende Untersuchungen werden nicht ausge-
fuhrt, weshalb Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskilinften, die der Sachverstan-
digen gegeben werden, auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Bau- u Erhaltungszustand allgemeine Teile

sehr gut gut mittel schlecht sehr schlecht

s A
Fassadenfldachen v
Dachdeckung Eine Begehung des Daches war nicht méglich
Spenglerarbeiten ¢
Kaminkopfe Eine Begehung des Daches war nicht mdglich

A

Fenster v
Stiegenhaus e
Keller e

Nachstehend eine Erlauterung der verwendeten Kriterien:

Sehr gut Keinerlei rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand.

Gut Kaum riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand, einige kleine
Reparaturen erforderlich.

Mittel Rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, der in
einem mittleren Zeithorizont von 5 Jahren abgearbeitet werden muss.

Schlecht Alle Bauteile weisen Mangel auf, erheblicher riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder

Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfohlen.
Sehr schlecht Das Gebaude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten Bestimmungen der jeweiligen Bauord-
nung. Kurz- bis mittelfristig liegt Abbruchreife vor.
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3. Flachenaufstellung

Die nachstehenden Flachenangaben wurden den erhobenen Planunterlagen vom 03.05.2005 und vom
18.05.2016 entnommen.

Nachmessungen des NutzflachenausmaBes wurden von der fertigenden Sachverstandigen nicht vorge-
nommen. Inwieweit Flachenangaben, Nutzung und Ausstattungskategorie des Bestandsobjekts dem letz-
ten Konsensstand entsprechen, wurde nicht Uberprift. Eine Gewahr fiir die Richtigkeit des Fldchenaus-
maBes kann daher nicht ibernommen werden. Die fertigende Sachverstdandige wird das vorliegende Fla-
chenausmagB in die Wertermittlung einflieBen lassen.

Verwendete Unterlagen: Im Bauakt vorgefundene Planunterlagen vom 03.05.2005 und vom 18.05.2016
(ohne Stiege, ohne Terrasse, ohne Heiz- und Technikraum und ohne Dachboden);
NaturmaB wurde nicht genommen!

Ehemaliger Gasthof , Kapitelwirt"

in 5163 Mattsee, Marktplatz 7 gerundet
ErdgeschoB (Gastronomieraumlichkeiten ohne Festsaal) ca. 277,00 m2
ErdgeschoB (Festsaal) ca. 172,00 m2
1.0bergeschoB (Personalrdumlichkeiten, Lagerraume etc.) ca. 229,00 m2
DachgeschoB (Fremdenzimmer, Gang, Fluchtstiegenhaus) ca. 180,00 m2
UntergeschoB (Wintergarten, Gastraumlichkeiten, Kiiche etc.) ca. 232,00 m2
UntergeschoB (Lagerraume etc.) ca. 118,00 m2
Gesamtflache ca. 1.208,00 m?2

Im Sinne der Volistandigkeit wird darauf hingewiesen, dass der nachstehend abgebildete Be-
reich im UntergeschoB in der Natur augenscheinlich deutlich kleiner ist als im Plan dargestelit.
Zudem weist dieser Raum Schimmelbefall und Feuchtigkeitsschaden auf. Diese Fliache ist aus
Sicht der gefertigten Sachverstiandigen nicht nachhaltig vermietbar und wurde daher in der
Flachenaufstellung nicht beriicksichtigt:

Auszug aus dem Bestandsplan 2016; Quelle: BH Salzburg-Umgebun

4. Nutzung

Das Gebaude wurde zu gastronomischen Zwecken genutzt.

5. Bestandvertrage

Hinsichtlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft liegt nach den erteilten Auskiinften kein Be-
standvertrag vor.
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6. Bauhistorie

Aus den Erhebungen im Bau- und Gewerbeakt konnte die nachstehende Bauhistorie festgestellt werden.
Dariliber hinausgehende Erhebungen beim zustandigen Referenten der Baubehérde Uber uU anhdngige
und noch nicht in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden, Ansuchen oder Bescheide sind un-

terblieben.

Marktplatz 7, 5163 Mattsee

Ansuchen
Gemeindeamt Mattsee: Ludwig Steiner, Mattsee 16; Ersuchen um Ge-
nehmigung eines Umbaues (VergroBerung der gewerblichen Kiiche)

vom 13.05.1941

Anzeige liber ein Bauvorhaben
Gemeindeamt Mattsee: Gb. Steiner, Kapitelwirt in Mattsee; Ausbau ei-
nes Innenraumes zum Einbau einer Kiihlanlage

vom 25.01.1943

Bewilligung
Land Salzburg: Ludwig Steiner, Mattsee, Ausbau eines Innenraumes
zum Einbau einer Kiihlanlage

Bescheid vom 10.02.1943
Zl. Bp. 605/2-23-Steiner

Niederschrift

Reichsbauamt Salzburg: Ludwig Steiner, Gastwirtschaft; Uberpriifung
der baulichen Instandsetzungsarbeiten - Einbau einer Kiihlan-
lage und Ausbau eines Innenraumes

vom 16.11.1943
ZIl. Bp. 605/2-23/1943

Bescheid

Landrat Salzburg: Ludwig Steiner, Gastwirtschaft; Uberpriifung der
baulichen Instandsetzungsarbeiten - Einbau einer Kiihlanlage
und Ausbau eines Innenraumes

Bescheid vom 07.01.1944
Zl. Bp. 605/2-23/1943

Antrag auf Ausnahme vom Bauverbot

Landrat Salzburg: Gebrlider Steiner, Gasthaus und Fleischhauerei in
Mattsee Nr. 16; Ausbau des Dachgeschosses zur Schaffung von
12 Wohnrdumen insgesamt 190 m2 Bodenfléche

vom 25.03.1944
ZI. 294/44

Niederschrift

Landrat Salzburg: Gebrider Steiner, Gasthaus und Fleischhauerei in
Mattsee Nr. 16; Ausbau des Dachgeschosses zur Schaffung von
12 Wohnrdaumen

vom 12.05.1944

Baubewilligung

Landrat Salzburg: Gebruder Steiner, Gasthaus und Fleischhauerei in
Mattsee Nr. 16; Ausbau des Dachgeschosses zur Schaffung von
12 Wohnraumen

Bescheid vom 23.08.1944
Zl. Bp. 60/2-23/294-1944

Baubewilligung
Gemeindeamt Mattsee: Ludwig Steiner, Kapitelwirt, Mattsee Nr. 16;
Wagenschuppen mit dariiberliegendem Heuboden

Bescheid vom 08.04.1949
Zl. 5/1949-601/1

Ansuchen
Gemeindeamt Mattsee: Ludwig Steiner, Mattsee Nr. 16; Gebdaudever-
besserung am Hause Mattsee Nr. 16

vom 10.03.1953

Niederschrift mit Bescheid
Gemeindeamt Mattsee: Ludwig Steiner, Mattsee Nr. 16; Gebaudever-
besserung am Hause Mattsee Nr. 16

Bescheid vom 10.03.1953
Zl. 21/3

Niederschrift mit Bescheid

Gemeindeamt Mattsee: Gebruder Ludwig und Jakob Steiner, Mattsee
Nr. 16; Ansuchen um Erteilung der Baubewilligung fiir die Erbau-
_ung eines Speisesaals unter den bestehenden Dachstuhl

Bescheid vom 18.04.1956
Zl. 153/9

Niederschrift mit Bescheid

Gemeindeamt Mattsee: Ludwig Steiner, Mattsee Nr. 16; Ansuchen um
Erteilung der Beniitzungsbewilligung fiir den neu errichteten
Speisesaal

Bescheid vom 24.11.1956
Zl. 258/56-153/1-2/56

Betriebsstittengenehmigung und Baubewilligung
Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung: Ludwig Steiner, Mattsee
Nr. 16; Ausbau des Schlachtraumes im Wirtschaftsgebaude
Mattsee Nr. 16 mit 27 m?2

Bescheid vom 24.06.1957
Zl. 1V/3771-5-1957
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Niederschrift
gemeindeamt Mattsee: Steiner, Mattsee Nr. 16; sanitatspolizeiliche
Uberpriifung der Schank- und Gastgewerbebetriebe

Bescheid vom 23.01.1958
Zl. 219/57-153/9

Gewerbepolizeiliche Bewilligung
Bezirkshauntmannsc/_v_aft Salzburg-Umgebung: Dominikus Leobacher,
Gasthof Kapitelwirt; Olfeuerungsanlage

Bescheid vom 03.02.1966
Zl. 1V/1850/3-66

Ansuchen um Baubewilligung
Gemeindeamt Mattsee: Herr Dominikus Leobacher; Umbau des Ge-
schéafts- und Wohnhauses

vom 29.02.1968

Niederschrift mit Bescheid
Gemeindeamt Mattsee: Herr Dominikus Leobacher; Umbau des Ge-
schifts- und Wohnhauses

vom 02.04.1968
Zl. 12/1968-153/9-St

Ansuchen um Genehmigung )
Gemeindeamt Mattsee: Erich Strobl (Union-Olfeuerung); Einbau einer
Olfeuerungsanlage

vom 09.04.1970

Niederschrift mit Bescheid
Gemeindeamt Mattsee: Herr Dominikus u. Frau Anita Leobacher; Ein-
bau einer Olfeuerungsanlage

vom 08.05.1970
Z|. 22/1970-153/9-St

Niederschrift mit Bescheid

Gemeindeamt Mattsee: Herr Dominikus u. Frau Anita Leobacher; Be-
niitzungsbewilligung fiir die im Objekt Mattsee 16 durchgefiihrten
Umbau- und Adaptierungsarbeiten

vom 09.06.1970
Z|. 153/9-St

Verhandlungsschrift

Gemeindeamt Mattsee: Herr Dominikus Leobacher; Ansuchen um bau-
polizeiliche Bewilligung zur Errichtung von WC-Anlagen im Keller-
_geschoB (Verlegung vom Erd- in das KellergeschoB3)

vom 09.12.1971
ZIl. 55/1971-153/9-St

Baubewilligung
Gemeindeamt Mattsee: Herr Dominikus Leobacher; fir die im Keller-
_geschoB des Gasthofes Kapitelwirt eingebauten WC-Anlagen

Bescheid vom 15.12.1971
Zl. 55/1971-153/9-St

Verhandlungsschrift

Gemeindeamt Mattsee: Herr Dominikus Leobacher; Ansuchen um Ertei-
lung der Baubewilligung fir die Verlegung der Wirtschaftskiiche so-

wie Ausgestaltung eines Nebenzimmers zum Gasthof Kapitel-
wirt

vom 06.03.1973
Zl. 16/1973-153/9-St

Verhandlungsschrift
Gemeindeamt Mattsee: Herr Dominikus Leobacher; fur die im Keller-
_geschoB des Gasthofes Kapitelwirt eingebauten WC-Anlagen

vom 06.03.1973
ZIl. 55/1971-153/9-St

Beniitzungsbewilligung
Gemeindeamt Mattsee: Herr Dominikus Leobacher; fur die im Keller-
_geschoB des Gasthofes Kapitelwirt eingebauten WC-Anlagen

Bescheid vom 07.03.1973
Zl. 55/1971-153/9-St

Verhandlungsschrift

Gemeindeamt Mattsee: Herr Dominikus u. Frau Anita Leobacher; fiir
die im Gasthof Kapitelwirt Mattsee Nr. 16 verlegte Wirtschaftskiiche
sowie fiir das neu ausgestaltete Nebenzimmer

vom 14.02.1974
Zl. 16/1973-153/9-St

Beniitzungsbewilligung

Gemeindeamt Mattsee: Herr Dominikus u. Frau Anita Leobacher; fur
die im Gasthof Kapitelwirt Mattsee Nr. 16 verlegte Wirtschaftskiiche
sowie fiir das neu ausgestaltete Nebenzimmer

Bescheid vom 20.04.1974
Zl. 16/1973-153/9-St

Verhandlungsschrift mit Bescheid

Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung: Dominikus Leobacher,
Gasthof Kapitelwirt; straBenpolizeiliche Bewilligung zur Renovie-
rung der straBenseitigen Fassade

Bescheid vom 03.04.1975

Bauansuchen

Gemeindeamt Mattsee: Dominikus und Anita Leobacher; Ausbau von
6 Zimmern im DachgeschoB beim Gasthof Kapitelwirt

(Objekt Mattsee 16)

vom 08.02.1976
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Verhandlungsschrift

Gemeindeamt Mattsee: Herr Dominikus u. Frau Anita Leobacher;
a) Stiiberlausbau

b) DachgeschoBausbau

vom 17.03.1976
Zl. 10/1976-153/9-St

Baubehordliche Bewilligung

Gemeindeamt Mattsee: Herr Dominikus u. Frau Anita Leobacher;
a) von 6 Zimmern durch Ausbau des DachgeschoBes

b) eines Stiiberls im ErdgeschofB3

Bescheid vom 10.05.1976
Zl. 10/1976-153/9-St

Verhandlungsschrift

Gemeindeamt Mattsee: Herr Dominikus u. Frau Anita Leobacher; Bau-
polizeiliche Uberpriifung der Ubereinstimmung mit der erteilten
Baubewilligung hinsichtlich der im DachgeschoB des Gasthofes
Kapitelwirt in Mattsee 16 ausgebauten 6 Fremdenzimmer

vom 24.05.1977
Zl. 10/1976-153/9-St

Baupolizeiliche Bewilligung

Gemeindeamt Mattsee: Herr Dominikus u. Frau Anita Leobacher; Be-
niitzung fiir die im DachgeschoB des Gasthofes Kapitelwirt in
Mattsee 16 ausgebauten 6 Fremdenzimmer

Bescheid vom 31.05.1977
Zl. 10/1976-153/9-St

Verhandlungsschrift
Gemeindeamt Mattsee: Herr Dominikus u. Frau Anita Leobacher; Er-
neuerung der im Objekt Mattsee 16 eingebauten Olfeuerungsanlage

vom 07.06.1988
Zl. 20/1988-131/9-Ma.

Baubehordliche Bewilligung
Gemeindeamt Mattsee: Herr Dominikus u. Frau Anita Leobacher; Er-
neuerung der im Objekt Mattsee 16 eingebauten Olfeuerungsanlage

vom 16.06.1988
Zl. 20/1988-131/9-Ma.

Wasserrechtliche Uberpriifung

Land Salzburg: Reinhaltungsverband Trumerseen, Marktgemeinde
Mattsee; Kanalisationsanlagen der Bauabschnitte 7, 9, 12, 15 und
17 - nachtragliche Bewilligung

Bescheid vom 01.06.2001
Zl. 1/01-102/272-2001.

Ansuchen um Bauplatzerkldarung
Gemeindeamt Mattsee: Dominikus und Anita Leobacher; Bauplatz fir
einen Um- und Zubau (Gst. .50, 832/2)

vom 18.12.2001

Ansuchen um Baubewilligung
Gemeindeamt Mattsee: Alfred Leobacher; Gasthaus "Zum Kapitelwirt",
Um-, An- und Aufbauten

vom 02.01.2002

Ansuchen um gewerberechtliche Bewilligung
Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung: Alfred Leobacher; Gast-
haus "Zum Kapitelwirt", Um-, An- und Aufbauten

vom 02.01.2002

Antrag auf Erteilung einer Ausnahmegenehmigung
Gemeindeamt Mattsee: Alfred Leobacher; Gasthaus "Zum Kapitelwirt",
Raumhoéhe

vom 02.01.2002

Verhandlungsschrift mit Bescheid (baubehordlich)
Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung: Alfred Leobacher, Matt-
see,

a) Betriebsanlagendnderung: Um-, An- und Aufbauten beim beste-
henden Gasthof "Zum Kapitelwirt" auf Gst. Nr. .50, 532/2, KG Mattsee
samt technischer Nebenanlagen

b) baubehdrdliche Bewilligung

c) Abdnderung der Bauplatzerkldarung vom 31.01.2002, Zahl
30302/251-451/2-2002 durch Hinzunahme der Flache 832/2 zu einer
Gesamtflache von 2.149 m?2

Bescheid vom 31.01.2002
Zl. 30302/152-2753/4-
2002
30302/152-4451/2-2002

Gewerbebehordliche Genehmigung

Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung: Alfred Leobacher, "Kapi-
telwirt"; Um-, An- und Aufbau beim bestehenden Gasthof "Zum
Kapitelwirt"

Bescheid vom 27.03.2002
Zl. 30302/152-2753/9-
2005
30302/251-4451/3-2005

Vollendungsanzeige
Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung: Alfred Leobacher, "Kapi-
telwirt"; zu Bescheid ZI. 30302/152-2753/9-2002 vom 27.03.2002

vom 07.11.2002

Baubeginnanzeige
Gemeindeamt Mattsee: Alfred Leobacher, "Kapitelwirt"; Um-, An- und
Aufbau beim bestehenden Gasthof "Zum Kapitelwirt"

vom 17.11.2004

Schatzung Liegenschaft EZ 526 Grundbuch 56529 Mattsee
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Ansuchen um Abanderung der Bauplatzerklarung vom 25.03.2005
Gemeindeamt Mattsee: Leobacher Alfred; Bauplatz fiir Um- und Zu-
bau Grundstiicke .50 und 832/2"

Ansuchen um Baubewilligung vom 18.05.2005
Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung: Alfred Leobacher, "Ka-
pitelwirt"; Zu- oder Aufbau

Verhandlungsschrift mit Bescheid Bescheid vom 28.06.2005
Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung: Alfred Leobacher, Matt- Zl. 30302/152-2753/15-

see, 2005

a) Betriebsanlagenanderung: Um-, An- und Aufbauten beim beste- 30302/251-4451/3-2005

henden Gasthof "Zum Kapitelwirt" auf Gst. Nr. .50, 532/2, KG Mattsee
samt technischer Nebenanlagen

b) baubehdrdliche Bewilligung

c) Abdnderung der Bauplatzerkldarung vom 31.01.2002, Zahl
30302/251-451/2-2002 durch Hinzunahme der Flache 832/2 zu einer
Gesamtflache von 2.149 m?2

Baubeginnanzeige vom 26.01.2006
Gemeindeamt Mattsee: Alfred Leobacher, Gasthof "Zum Kapitelwirt",
Sanierung Keller samt technischer Nebenanlagen

Vollendungsanzeige vom 07.06.2006
Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung: Alfred Leobacher, "Kapi-
telwirt"; Um-, An- und Aufbau beim bestehenden Gasthof "Zum

Kapitelwirt"
Aktenvermerk vom 15.11.2006
Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung: zur bau- und gewerbe- Zl. 30302/152-2753/-2006

behérdlichen Uberpriifung der mit ha. Bescheiden

- vom 31.01.2002 (baubehdérdliche Bewilligung)

- vom 27.03.2002 (gewerbehordlichen Genehmigung)

- vom 23.06.2005 (baubehdrdliche Bewilligung und gewerbebehdérdliche
Genehmigung)

bewilligten Um-, An- und Aufbauten samt technischen Nebenanlagen
beim bestehenden Gasthof ("Zum Kapitelwirt") auf Gst. Nr. .50 und
832/2, KG 56529 Mattsee

Mitteilung, dass nur ein Teil der baulichen MaBnahmen projekt-
und bescheidmiBig durchgefiihrt wurden!

Ansuchen um Baubewilligung vom 12.10.2015
Gemeindeamt Mattsee: Das Leobacher, Gasthaus; Sanierung und

Neuerrichtung der Terrassen- und Parkplatzeinfriedung fiir den

Gasthofbetrieb "Leo 's"

Baubewilligung (vereinfachtes Verfahren) vom 13.10.2015
Gemeindeamt Mattsee: Alfred Leobacher, Stockwiese 9/3, 5163 Mattsee, ZIl. 131/9-102007/10-2015
Sanierung und Neuerrichtung der Terrassen und Parkplatzein-

friedung

Ansuchen um gewerbehordliche Genehmigung einer Anzeige ge- vom 18.05.2016
madB § 81 Abs 3 GewO

Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung: Alfred Leobacher; "Kapi-

telwirt" - Anderung der Nutzung im KG und 1.0G, Errichtung eines

Fluchtstiegenhauses mit BrandschutzmaBnahmen, Ansuchen um Ge-

nehmigung der Ausnahme um verminderte Belichtungsflache im K-

chenbereich aus statischen Grinden

Modifikation des alten Olbrennwertgeréts zur Befeuerung mit Erdgas

Antrag auf Erteilung einer Ausnahmegenehmigung vom 18.05.2016
Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung: Alfred Leobacher, "Kapi-

telwirt"; beziiglich lotrechte Durchgangshohe (Stiegen und

Gange im 1.0G und DG), Lichteintrittsflachen (Kiiche KG)

Schatzung Liegenschaft EZ 526 Grundbuch 56529 Mattsee
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Verhandlungsschrift

Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung:

1. Alfred Leobacher; Erteilung einer baubehdrdlichen Bewilligung flr
folgende bauliche Anlagen bzw. MaBnahmen:

Anderung der bestehenden Betriebsanlage "Kapitelwirt" durch Ande-
rung der Art des Verwendungszweckes im Kellergeschof3 und
1.0G sowie Errichtung eines Fluchtstiegenhauses mit BrandschutzmaB-
nahmen und Genehmigung der Ausnahme gemaf § 61 BauTG iVm §
14 Abs 4 und 10 BauTG um teilweise Unterschreitung der lotrechten
Durchgangshéhe von 2,25 Uber Hauptstiegen im Bereich des Fluchtstie-
genhauses sowie

Genehmigung der Ausnahme gemaB § 61 BauTG iVm § 22 BauTG
um verminderte Belichtungsfldache im Kiichenbereich des Betriebsob-
jektes am Standort Marktplatz 7, 5163 Mattsee auf Gst. Nr. .50 EZ 526
KG 56529 Mattsee

2. Anzeige von Herrn Alfred Leobacher um Erteilung einer gewer-
bebhérdlichen Zurkenntnisnahme fiir die Abdnderung der Be-
triebsanlage (siehe oben baubehérdlich) sowie Anderung der Hei-
zungsanlage durch Modifikation des alten Olbrennwertgerites zur
Befeuerung mit Erdgas (Umristung)

3. Fortsetzung des bau- und gewerbebehérdlichen Uberprii-
fungsverfahrens betreffend der Bescheide vom 31.01.2002,
27.03.2002 und 28.06.2005

vom 09.06.2016
Z|. 30302/152-2753/32-
2016

Baubehordliche Bewilligung und gewerbehordliche Zurkenntnis-
nahme

Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung:

Alfred Leobacher, Marktplatz 7, 5163 Mattsee; Objekt "Kapitelwirt" auf
Gst. Nr. .50 und 832/2, je KG 56529 Mattsee; Nutzungsdanderung
und Errichtung Fluchtstiegenhaus

Bescheid vom 13.06.2016
Zl. 30302-152/2753/33-
2016

Vollendungsanzeige
Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung: Alfred Leobacher, "Kapi-
telwirt"; zu Bescheid ZI. 30302/152-2753/33-2016 vom 13.06.2016

vom 15.06.2016

Baubehérdliche Uberpriifungsfeststellung
Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung: Alfred Leobacher, Markt-
platz 7, 5163 Mattsee; Objekt "Kapitelwirt" auf Gst. Nr. .50 und 832/2,
je KG 56529 Mattsee

Bescheid vom 05.07.2016
Zl. 30302-152/2753/37-
2016

Vollendungsanzeige

Gemeindeamt Mattsee: Alfred Leobacher, Marktplatz 7, 5163 Mattsee;
Sanierung und Neuerrichtung der Terrassen- und Parkplatzein-
friedung - Marktplatz 7 auf Grundstick Nr. 50 und 824/1 KG Mattsee

vom 31.05.2018

Aufgrund des Alters des Gebdudes konnte keine vollsténdige Dokumentation aller Unterlagen (wie u.a.

urspringliche Baubewilligung) erfolgen.

Bei der Bewertung wird als Annahme von einem konsensgemaf errichteten Gebdude ausge-

gangen.

Schatzung Liegenschaft EZ 526 Grundbuch 56529 Mattsee
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Im Sinne der Vollstandigkeit wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass den erhobenen Unterlagen
zufolge die in der Bauhistorie aufgefiihrten geplanten UmbaumaBnahmen aus dem Jahr 2005 nicht zur
Ganze umgesetzt wurden. In der Verhandlungsschrift vom 09.06.2016 (Bezirkshauptmannschaft Salz-
burg-Umgebung ZI. 30302/152-2753/32-2016) wurde Folgendes aus baufachlicher Sicht festgehalten.
Die Feststellungen konnten von der Sachverstandigen nicht Uberprift werden und werden daher als ge-
geben angenommen.

Aus baufachlicher Sicht wird Folgendes festgehalten:

Bezugnehmend auf die Uberprifungsverhandlung vom 15.11.2006 und die Verfahrensanordnung
vom 09.05.2016, Zahl: 30302/152-2753/27-2016 wurde am heutigen Tag vor Ort festgestellt,
dass das sichere Fluchtstiegenhaus aus den obergeschossigen Raumlichkeiten 1. OG und Dachge-
schoss sowie die Absturzsicherungen auf der Terrasse Uber dem Technikraum hergestellt wur-

den

In Abanderung zu den ursprunglichen Bewilligungen und aufgrund der betrieblichen Entwicklung
wurde der zweigeschossige Rezeptions- und Lobbybaukdrper nicht verwirklicht. Weiters wurden
folgende Abanderungen festgestellt, die im nunmehrigen Einreich-/Bestandsplan vom
18.05.2016 enthalten sind:

o Der Liftungstechnikraum im 1. OG wurde von 14 m? auf 17 m? erweitert.
¢ Durch den Entfall des Rezeptions- und Lobbybaukorpers wurde der Ausgang des Haupt-
fluchtweges aus den Obergeschossen auf den Ausgang im Erdgeschoss auf die Terrasse
verlegt.
« Brandtechnische Trennung des Gastronomiebereiches im Erdgeschoss von den Oberge-
schossen durch Einbau einer doppelflugeligen Brandschutztur im Gangbereich der Kiiche.
* Verwendungszweckanderungen:
Kellergeschoss; Bar zu Weinlager sowie Windfang und Weinlager zu Entree,
Kiiche in Endfertigung- und Ausgabekiche/Office,
1. Obergeschoss: Anstelle der Gastezimmer wurden Personalaufenthaltsraume,
Umkleiden, Bliro sowie Lager ausgefuhrt,

Diese beschriebenen MafBnahmen betreffen ausschlieBlich das Innere des Gebaudes

Bauakt; Quelle: Gemeindeamt Mattsee
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7. Gebdudepldne und Baubeschreibung

Baubeschreibung 27.01.1943 - Errichtung Kiihlanlage

" Peter Rreiseder
IMaurermeifter
IMattfee bei Salgburg

Poftipactaffentonto Wfen 69387
Salgburger Spartaffe Girofonto 745

IMattfee, am

Schatzung Liegenschaft EZ 526 Grundbuch 56529 Mattsee
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Baubeschreibung 25.03.1944 - Ausbau Dachgeschof3
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Baubeschreibung 17.01.1949 - Wagenschuppen

Demeter Szekulics Mattsee, den 17.I1.1949,
Zimmermeister B/We/7.

iatises_ b,Salzburg

Baubeschreibung

Bauvorhaben des Herrn Ludwig St e i n e r ,Gastwirt u.
hauermeister in Mattsee b. Salzburg .

Beu eines Wagensauppens mit dariberliegenden Heuboden.
Usberbaute Flache e...cevee..l69 am
Umbauter RaUM eccescsvecoeeesld4B0 chm
Baukosten Material S 16.000,--

Lohne " _8,000.-- 8 24.000,--

laut beiliegenden Bauplan ist freistehend im Hof,
rechtwinkelig zum jetzigen Wirtschaftsgebaude der

Bau eines Wagemschuppens geplant.Vorerst soll dieser
Schuppen zu ebener Erde der Einstellung von Fahrzeugen
und Gerate dienen,im Ubergeschof ist die Unterbringung
der Fechsung aus dem landwirtschaftlichen Betrieb vor-
¢esehen.ur einen spdleren 7eitpunkt ist zu ebener firde
der Auspbau in Stallungen in Aussicht genommen und die
Moglichkeil eines Lrweiterungsbaues im @ewerblichen Be-
trieb zu scnaffen. :

Diese Mundierung erfolgt auf Larchenpiloten 1U cm un-
ter aem Grundwasserspiewel,dariiber bis 50 cm liber den
Terain in Beton,der Uberbau wird im verschalten Fach -
werk aufgefuhrt,die Konstruktion des Dachstuhls ist

ein Funfpfettensatteldach mit aufgesprengtem First und
einer aufgesprengten Mittelpfette. Der First rtiht auf
awei Sprengzangen,die Mittelpfette wird von zwei ge -
sonderten Strenen getragen.lie sindeckung erfulgt mit-
tels Zementfalzschindel,Der Tachvorsprung an der Nord -
seite betragt zwei Meter um die Herausfiuarung des Heu -
aufzuges zu crmiglichen.Ueber d - r Yagenremise befindet
sich eine Holzbalkenlage auf einem Unterzug mit 4 cm
MuBbodenbalag. Heizstellen aind nicht vorgesenen.

e e jzburg
Mattsee NS »
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Baubeschreibung 03.03.1956 - Errichtung Speisesaal

PETER KREISEDER

Maurermeister Mi
drz 1956
Zementwaren-Erzeugung MATTSEE, am..... 3 : o
und Baustoff - Handlung
MATTSEE BEI SALZBURG
Telefon 24

Bankverbindungen:
Postsparkassenkonto Wien 69387
Salzburger Sparkasse, Giro-Konto Nr. 745

Baubeschresilbung

zum Bauvorhaben der éebr.Steiner,Gasthof " Zum “gpitelwirt" in Matt=
see,auf Bauparzelle N.- 50 der Kast.Gem.Matisee.

Das projekmierte Bauvorhaben dient zur Erbauung eines Speisesaales
unter dem bestehenden Dache.

Der Bau wird in zwei Bauabschnitten durchg€fiihrt und zwar umfagt
der erste Bauabschnitt den Ausbau des Saales in einer Ldnge von
14.50 m.Er wird gegen die sp8ter durchzufiihrende Verlidngereung,

im 2.Bauabschnitt,durch einen provisorischen AbschluB,bestehend

aus einer 12 vm Trennungswand mit Pfeilern verstérkt,getrennt.

Die bestehenden Wirtschaftsrdume unter dem projek.$aal erhalten

nur geringfiigige Verédnderungen durch Einsetzen neuer Tiir-und Fen=
sterstocke.

Uber dem Raum fiir Brennmaterial und der Garage ist die Massivdecke
bereits eingebauq,ﬁber dem Gistestall und der “eréte-und Futter=
kammer wird eine Hohlziegeldecke mit der erforderlichen Eisenar=
meirung errichtet.

Die Umfassungsmauern werden aus gebr.Mauerziegeln mit verl.W.K.M.
gemauert hergestellt.,Uber dem Saal wird eine Holztramdecke zwi=
schen eisernen Trégern verlegt. %

Als Beheizung ist eine Warmwasserheizung vorgesehen,deren Kessel
unter dem Saal,im Heizraum untergebracht wird.

Der gesamte Umbau wird unter dem derzeit bestehenden Dach durch=
gefilnrt und es wir dim Dachboden als feuersicherer AbschluB ein
Betonestrich aufgebracht,.

Im Ubrizen werden alle Arbeiten den Begtimmungerider Salzburger
Landesbauordnung und Gewerbeverordnung durchgefiihrt,

PETER KREISEDER

Zementwargfle;

52 . [
MATTZEE b/SALZBURG
TEL. 24

Schatzung Liegenschaft EZ 526 Grundbuch 56529 Mattsee
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Baubeschreibung 29.02.1968 - Adaptierungsarbeiten
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25,
26.

27.

28.

295

30.

Art und Zahl der Kochstellen:

Zah| der Beheizung und Zahl
der Heizstellen:

Zah| der Badezimmer und Art
ihrer Einrichtung:

Lichte Raumhshe der einzelnen

Geschosse:

Keller:
Erdgeschof:
. Stock:

. Stock:

. Stock:

. Stock:

. Stock:

. Stock:

. Stock:

NONO A~ WN —

Besondere Einrichtungen (wie

Haustelephon, Aufzige, v.a.):

Beschreibung der Arbeiten im
Freien, wie Planierung und
Garten:

Einfriedung:

7 /’

Der Architekt:

//// Utttieey

G i

Der Bauherr:
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Baubeschreibung 16.10.1971 - Abdnderung Sanitdranlagen

ing. Friedrich Berghamer

BAUGESCHAFT
Maitsee 9 / Tel. 259

Mattsee, am . 15+10.1971

Bankverbindung: Salzburger Sparkasse

Baubesgchresibung.

Ver Bauwerber,Herr Dominikus L e o b a ¢ h e r, beab-
sichtigt,seine bestehenden W.C.-Anlagen abzutragen

und eine neue sanitidre Anlage im KellergeschoB zu er-
richten.Die Anordnung der einzelnen Damen und Herren-
W.C.s0ll nach den vorliegenden Planskizzen M.l:50 er-
folgen.Wie daraus ersichtlich,sind flir die Damen drei
W.C.mit entsprechend grossem Vorraum und fiir die Herren
zwei W.C.mit Pissoire geplant.Die Ausfihrung der Anlage
soll im KellergeschoB erfolgen,wobei ein neuer Abgang
vom ErdgeschoB zu den Toiletten geschaffen werden mufl,
Durch Abmauerung bzw.Verkleinerung der bestehenden
Speis im ErdgeschoB wird ein Vorraum geschaffen,von

dem aus eige 1,50 m breite Treppe zu den neuen W.C.-Anlagen
errichtet wird.Das erforderliche Stiegenloch reicht
wegen der notwendigen Durchgangshdhe ein Stiick in den
Speisesaal.Diese Stiegendéffnung im Saal soll umbaut
werden und als Wand fir die Anbringung von Garderoben
Verwendung finden.,Die einzelnen,neu aufzustellenden
Wande,zur Errichtung der W.C.-Anlagen,werden mit Ein-
korn-Zwischenwandsteinen aufgemauert,verputzt und ver-
flieBt.Die bestehende Offnung vom Kellerraum,wo die
W.C.-Anlagen errichtet werden,zu den lbrigen Keller-
riumen wird mit einer entsprechenden Tilire,bis zur Ver-
wirklichung weiterer Ausbauabsichten,abgeschlossen.
Alle anfallenden Bauarbeiten werden nach den einschlé-
gigen Bestimmungen der Salzburger-Landbauordnung aus-
gefihrt, .

Bhuunlernehmung

9
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Baubeschreibung zur Einreichplanung 03.05.2005 (das Projekt wurde nur zum Teil umgesetzt
- siehe Punkt ,,6.Bauhistorie" in diesem Gutachten)

EINREICHUNG 4
»Zum Kapitelwirt* /Z// ﬁ N
5163 Mattsee, Marktplatz Nr.7 9.em JPf 05
Parz. Nr. .50+832/2
KG.: Mattsee
Salzburg 03.05.2005
BEHORDE

BAUHERR und GRUNDEIGENTUMER

Herr Alfred Leobacher
Marktplatz Nr.\7 7

5163 Majtsee .
=0 /w/ //
/ £

PLANVERFASSER
Planquadr.at

Baumanagement GmbH

Hermann-Lons-Str. // 11a

5020 ) sm% N
oo | S <

7/ 7/’

3 B

/
/I Bezirkshauptmannachaft ‘

2rei |
7R Y 5 205
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(2.48x0,55)= 44,57 m?
1.0G: (6.875x6.225)+(]0,13x6.225]:2)
(2.60x6.145)= 59,18 m?
DG: (5.515x1,57)+(5.325x3.025)+
(2.41x4,22)+(6.92x3.54)+0,375m?= 49.64 m?
Geschossfliche Neubau Gesamt 306,82 m?
Geschossfliche Bestand + Neubau 1.460,11m?
4.2.3 GFZ Berechnung:
GFZ- Bestand 1.153,29 m%2149 m? = 0,536
GFZ- Bestand + Neubau 1460,11 m%2149 m? = 0,679
4.3 Umbauter Raum: Altbau 5360 m?
Neubau 900 m?
Gesamt: 6260 m3

5.0 Ver- und Entsorgung:

5.1 Elektroversorgung:

5.2 Trinkwasserversorgung:

5.3 Abwasserentsorgung:

5.4 Heizung:

5.5 Entsorgung:

Salzburg, 12.05.2005

Vorhandener Elektroanschluss an das
offentliche Leitungsnetz der Salzburg AG / Center Strom

Vorhandener Elektroanschluss an das
offentliche Leitungsnetz der Salzburg AG / Center
Wasser

Die Abwisser werden in das bestehende
Ortskanalnetz eingeleitet (Mischkanal)

Die Oberflichenwasser werden in den bestehenden
Mischwasserkanal eingeleitet.

Die Heizung und Warmwasserversorgung erfolgt
iiber die bestehende Heizzentrale im Keller.

Die Neubauten werden in das bestehende Entsorgung
einbezogen das bestehende Konzept wird ergénzt.
Angaben iiber Fettabscheider fiir Kiichenabwisser liegt
dem Ansuchen bei.

Schatzung Liegenschaft EZ 526 Grundbuch 56529 Mattsee
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Einreich- bzw. Bestandsplanung - 18.05.2016

&, 3220

EINREICHUNG
Anderung von Verwendungszweck im KG
und 1.0G,
Errichtung eines Fluchtstiegenhauses mit
Brandschutzmafinahmen

pZum Kapitelwirt*

5163 Mattsee, Marktplatz Nr. 7 Bezirkshauptmannschaft

Salzburg Umgebung
Parz. Nr.: .50 Zu enlrichiende Gebihr:
KG.: Mattsee

)
oo e. Uk

samurg,am A74 Iy,

Salzburg

ek

Bezirkshauptman"ns
chaft
sa'ZburQ-UmgebUng {[ 7
Blldéff einen Bestandteil des Be- . ¥
;The'des vom 13 JUNI 20% Rezirkshauptmannschaft
£ 30302/457. 7)5’3/?]‘ Z Salzburg-Umgebung
Ftﬁfﬂ'ﬁ‘egmﬂmann; Bildet einen Bestandteil des Be-
A scheides vom - & JyLL 2016
Soa«y 21.: 303024412 jﬁé} T
/ Fir den Bezirkshauptmann:
[z

|

J

BAUHERR und GRUNDEIGENTUMER

Herr Alfred Leobacher
Seeham 1
5164 Seeham
V7
v
PLANVERFASSER

ARCHITEKTEN STAATL. BEF. U. BEEID. ZIVILTECHNIKER
DIPL. ING. ERICH B DIPL. ING. ERNST
MAYRHAUSER KOLLMANN

5023 Schwalbenstrale 15, Tel.. 0662 /66 04 32, Fax-9
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Einreich- bzw. Bestandsplanung - 18.05.2016 - Lageplan mit Parkplatzen

Kapitelwirt

i .

LAGE SIND BESTANDSPLANE
E:;NgsUN[;MNQUADR.AT VOM 29.12.2008|

— UNTERLAGEN SIND
r /\4 miumﬂgqspun DIE BAUBEWILLIGUNG
| ﬁﬁp JENEN NICHT ALS WERKPLANUNG

EINREICHUNG
KAPITELWIRT
LAGEPLAN

SEE
18.05.2016

Plan wurde gescannt und ist daher nicht mehr maBstabgerecht!

M=1:250

DIPLING,  ERICH DIPLING.  ERNST
MAVIRHAUSER % KOLLMANN =

15, TEL
‘SBGIFAM, LEOBACHER/SC:
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Einreich- bzw. Bestandsplanung - 18.05.2016 - DachgeschoB
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Einreich- bzw. Bestandsplanung - 18.05.2016 - UntergeschofB3
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Einreich- bzw. Bestandsplanung — 18.05.2016 - Ansichten
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Einreich- bzw. Bestandsplanung - 18.05.2016 - Baubeschreibung
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C. FOTODOKUMENTATION

AuBenansichten

Bild 1 von 60 Bild 2 von 60
Ansicht aus Sidwesten Ansicht aus Sltden

Bild 3 von 60 Bild 4 von 60
Ansicht aus Norden Ansicht aus Sidosten
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Bild 5 von 60 Bild 6 von 60
Ansicht aus Nordosten Blick auf das Grundstlick 824/1

DachgeschofB3

Bild 7 von 60 Bild 8 von 60
Blick in einen Flur Blick auf die Liftungsanlage der Bar
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Bild 9 von 60 Bild 10 von 60
Blick in den Schlafbereich Zimmer 11 Blick in das Badezimmer Zimmer 11

Bild 11 von 60 Bild 12 von 60
Blick in den Schlafbereich Zimmer 9 Blick in das Badezimmer Zimmer 9
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Bild 13 von 60

Bild 14 von 60
Blick auf den Zugang in einen Dachraum

Blick zur Luftungstechnik
(zwischen DG und 1.0G)

1.0bergeschoB

-
TS
LI
LTI
I

Bild 15 von 60
Blick in den Dachboden

Bild 16 von 60
Blick auf einen Stiegenaufgang
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Bild 17 von 60 Bild 18 von 60
Blick in ein Mitarbeiterzimmer Blick in einen Lagerraum

Bild 19 von 60 Bild 20 von 60
Blick in den Vorraumbereich Blick in einen Vorraum einer Wohneinheit
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Bild 21 von 60 Bild 22 von 60
Blick in ein Zimmer Blick in ein Badezimmer

Bild 23 von 60 Bild 24 von 60
Blick in das ehemalige Bliro Blick auf augenscheinliche Putzabblatterungen
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Bild 25 von 60 Bild 26 von 60
Blick in ein Badezimmer Blick in ein Zimmer

Bild 27 von 60 Bild 28 von 60
Blick auf augenscheinliche Feuchtigkeitsschaden Blick in ein Zimmer
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Bild 29 von 60 Bild 30 von 60
Blick in ein Badezimmer Blick in die kleine Wohneinheit
(im Vorraum der kleinen Wohneinheit situiert)

ErdgeschofB3

Bild 31 von 60 Bild 32 von 60
Blick auf den Stiegenaufgang (EG in das 1.0G) Blick auf die Terrasse im Siden
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LU I

Bild 33 von 60 Bild 34 von 60
Blick in den Festsaal Blick von der Blihne Richtung Festsaal

Bild 35 von 60 Bild 36 von 60
Blick in die Kiche Blick in den Sitzbereich
(33,77 m2 It. Plan)
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Bild 37 von 60 Bild 38 von 60
Blick in den Schankbereich Blick in den Schankbereich

Bild 39 von 60 Bild 40 von 60
Blick in eine Gaststube Blick in eine Gaststube
(50,33 m2 It. Plan) (38,00 m2 It. Plan)
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KellergeschoB3

Bild 41 von 60 Bild 42 von 60
Blick in den Verkaufsraum Blick auf den Kellerabgang
(EG in das KG)

Bild 43 von 60 Bild 44 von 60
Blick in den Sanitarbereich der Damen Blick in den Sanitérbereich der Herren

Schatzung Liegenschaft EZ 526 Grundbuch 56529 Mattsee
ehemaliger Gasthof ,Kapitelwirt" in 5163 Mattsee, Marktplatz 7



HéLZLeHUBNER

I M M O B I L I E N

Blatt 71 von 100

Bild 45 von 60 Bild 46 von 60
Blick in das Weinlager Blick in die Endfertigungs- bzw. Ausgabekiiche

Bild 47 von 60 Bild 48 von 60
Blick in den Bereich Entree Blick in einen Gastraum
(48,78 m2 It. Plan)
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Bild 49 von 60 Bild 50 von 60
Blick auf die Terrasse Blick in den Wintergarten

Bild 51 von 60 Bild 52 von 60
Blick in den Heizraum Blick in den Durchgangsbereich
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Bild 53 von 60 Bild 54 von 60
Blick in einen Kihlraum Blick in den Millraum

Bild 55 von 60 Bild 56 von 60
Blick in die Waschkiiche Blick in einen Lagerbereich
(19,63 m2 It. Plan Lager)
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Bild 57 von 60 Bild 58 von 60
Blick auf die Feuchtigkeitsschaden im Lagerbereich Blick in einen Lagerraum
(nicht in der Nutzflache bericksichtigt) (Lebensmittellager mit 11,60 m2 It. Plan)

AuBenbereich

Bild 59 von 60 Bild 60 von 60
Blick auf das Grundstlick 568/12 und den Durch- Blick auf die Zufahrt
gangsweg (Grundstlick 2152/2)

Schatzung Liegenschaft EZ 526 Grundbuch 56529 Mattsee
ehemaliger Gasthof ,Kapitelwirt" in 5163 Mattsee, Marktplatz 7



HC")LZL¢HUBNER

I M M O B I L I E N

Blatt 75 von 100

D. RISIKOEINSCHATZUNG

FUNGIBILITAT DER LIEGENSCHAFT

Marktgdngigkeit und Transaktionsfahigkeit

iiber 12 Monate bis zu 12 Monate bis zu 6 Monate
5 4 3 2 1
A
4

DRITTVERWENDUNGSFAHIGKEIT

Drittverwendungsfahigkeit

nein unwahrscheinlich wahrscheinlich leicht sehr leicht
5 4 3 2 1
A
hd
KONTAMINATIONSRISIKO
ja wahrscheinlich wahrscheinlich nicht sehr gering nein
5 4 3 2 1
A
hd
MARKTSEGMENTIERUNG
Nachfrage aufgrund des Standortes - Einschatzung der SV
keine wenig durchschnittlich groB3 sehr groB
5 4 3 2 1
A
hd
VERMIETBARKEIT
Vermietbarkeit der Liegenschaft
iiber 12 Monate bis zu 12 Monate bis zu 6 Monate
5 4 3 2 1
A
hd
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E. BEWERTUNG

TERMINOLOGIE

1. Verkehrswert gem § 2 (2) LBG

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln, also jener Preis, der bei einer VerauBerung der Sache lblicherweise
im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Der ermittelte Wert berlicksichtigt die zum
Bewertungsstichtag bekannten Marktverhaltnisse.

Ziel des Gutachtens ist sohin die Ermittlung des Verkehrswertes der beschriebenen Sache. Dieser wird
durch den Preis bestimmt, der Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr bei einer VerdauBerung zu
erzielen ist. Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umsténde, die den Preis be-
einflussen, zu berlicksichtigen. AuBergewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse bleiben jedoch auBer Be-
tracht.

Grundlage fir die Erzielung des im Gutachten ermittelten Wertes sind entsprechende Vermarktungsakti-
vitaten. Diese sind primar ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum und ein entsprechendes MaB
der Publizitat.

Flr das Erreichen einer entsprechenden Publizitat ist es erforderlich, sdmtliche MarketingmaBnahmen zu
ergreifen. Die Kosten flr diese MarketingmaBnahmen sind im Ergebnis dieser Wertermittlung nicht be-
ricksichtigt.

GemaB § 2 LBG bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach der Gesamtheit der am Werter-
mittlungsstichtag fir die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr fiir Angebot und Nachfrage maB-
gebenden Umsténde, wie die allgemeine Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt und die Entwicklung am
Ort - die Gesamtsituation bildet den Preis.

Der Verkehrswert It. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) definiert sich wie folgt:

§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschéft nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert der Sache zu ermit-
teln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (blicherweise im redlichen Geschéftsverkehr fiir
sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des
Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.

2. Wertermittlungsverfahren — LBG

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens und dessen Kombination ist legal wie folgt geregelt:

§ 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft ent-
sprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§
5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.

(2) Wenn es zur vollstédndigen Berlicksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umsténde erforderlich ist,
sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden.
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VERFAHREN

1. Vergleichswertverfahren

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Vergleichswertverfahren sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz
(LBG) unter § 4 LBG und § 10 LBG wie folgt festgelegt:

§ 4 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleich-
barer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflus-
senden Umstdnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache lbereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache
und geédnderte Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu be-
ricksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr in zeitlicher NGdhe zum Bewer-
tungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden,
sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschéftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhéltnisse oder persénliche Umsténde der
Vertragsteile beeinflusst wurden, dlirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhélt-
nisse und Umstande wertméBig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

§ 10 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Beim Vergleichswertverfahren sind (berdies die zum Vergleich herangezogenen Sachen anzufiihren und ihre Wert-
bestimmungsmerkmale zu beschreiben, die dafiir erzielten Kaufpreise anzugeben und allféllige Zu- oder Abschldge (§
4 Abs 1), Auf- oder Abwertungen (§ 4 Abs 2) und Kaufpreisberichtigungen (§ 4 Abs 3) zu begriinden.

Das Vergleichswertverfahren vollzieht sich schematisch in folgenden Stufen:

Stufe 1 Ausgangspunkt des Verfahrens ist die Suche nach Kaufpreisen, die auf dem Grundstiicksmarkt
far vergleichbare Objekte erzielt werden. Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden Sache (ibereinstimmen.

Kriterium der hinreichenden Ubereinstimmung ist neben der Stichtagsbezogenheit auch der Grundstiicks-
zustand, der sich nach den rechtlichen Gegebenheiten, den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes ergibt.

Weitere wertbeeinflussende Merkmale im Sinne der hinreichenden Ubereinstimmung sind sohin Art und
MaB der baulichen Nutzbarkeit, wertbeeinflussende Rechte oder Lasten, der beitrags- oder abgabenrecht-
liche Zustand, die Beschaffenheit und die tatsachliche Eigenschaft des Bewertungsgegenstandes sowie
die Lage, die durch Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Wohn- und Geschaftslage und die Umweltein-
flisse charakterisiert wird.

Stufe 2 Da sich der Verkehrswert nach dem im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ohne Ricksicht auf un-
gewobhnliche oder personliche Verhaltnisse erzielbaren Preis bemisst, dirfen die herangezogenen Ver-
gleichswerte nicht durch ungewoéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse beeinflusst worden sein. Die Ver-
gleichspreise mussen daher auf eine solche Beeinflussung untersucht werden. Wird festgestellt, dass die
Hohe eines Kaufpreises durch ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse beeinflusst worden ist, so ist
dieser Kaufpreis als Vergleichswert auszuscheiden, es sei denn, die Auswirkungen der Besonderheiten auf
den Kaufpreis sind ,sicher" zu erfassen. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch unge-
wdohnliche Verhaltnisse oder persénliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Ver-
gleich also nur dann herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umsténde wert-
maBig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Stufe 3 Jede Liegenschaft hat ihre eigene Individualitat und weist mehr oder weniger groBe Unterschiede
in ihren Zustandsmerkmalen gegeniber den in Betracht kommenden Vergleichsgrundstiicken auf. Neben
diesen qualitativen Unterschieden ist zu berlicksichtigen, dass die flr die Vergleichsgrundstiicke auf dem
Markt ausgehandelten Preise zu einer Zeit vereinbart wurden, die gegenliiber dem Wertermittlungsstich-
tag von einem unterschiedlichen allgemeinen Preis- oder Wertniveau bestimmt ist. Die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind namlich insbesondere aufgrund von Veranderungen in all-
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gemeinen wirtschaftlichen Verhaltnissen idR stetigen Schwankungen unterworfen und nur selten, allen-
falls kurzfristig konstant. Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéaftsver-
kehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor
oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen
Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Stufe 4 Hat man die zum Preisvergleich herangezogenen Kaufpreise aufeinander abgestimmt, so werden
diese Kaufpreise immer noch in einem gewissen Umfang voneinander abweichen, ohne dass diese Streu-
ung auf bestimmte Einfllsse zurlickgefiihrt werden kann. Nicht der héchste und nicht der niedrigste Preis
innerhalb des Streuungsbereiches kann der Vergleichswert sein. Das gewogene Mittel der Vergleichspreise
ist als der am wahrscheinlichsten zu erzielende Preis des Bewertungsgegenstandes und somit als Ver-
gleichswert anzusehen.

Das Vergleichswertverfahren folgt dem Gedanken, dass eine Sache so viel wert ist, wie Ublicherweise im
gewohnlichen Geschaftsverkehr daflir als Preis erzielt werden kann. Die Orientierung an Preisen fir ver-
gleichbare Objekte — wie sie im allgemeinen Geschaftsverkehr durchaus Ublich ist — entspricht auch den
am Grundstlicksmarkt vorherrschenden Gepflogenheiten. Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens
setzt daher eine sorgfaltige Beobachtung des Marktgeschehens voraus.

Das Vergleichswertverfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes unbebauter Liegen-
schaften sowie allgemein des Bodenwertes im Sachwertverfahren und im Ertragswertverfahren anzuwen-
den.

Zudem kann es bei bebauten Liegenschaften angewendet werden, wenn zwischen den Vergleichsobjekten
und dem Bewertungsgegenstand eine hinreichende Ubereinstimmung in wertrelevanten Merkmalen be-
steht. Dies ist in der Praxis insbesondere bei Eigentumswohnungen der Fall.

Das Vergleichswertverfahren fihrt im Allgemeinen durch Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleich-
barer Grundstlicke direkt zum Verkehrswert. Anpassungen an die Gegebenheiten des Marktes, wie sie
beim Ertragswert- und mehr noch beim Sachwertverfahren gegebenenfalls erforderlich werden, kénnen
weitestgehend auBer Ansatz bleiben, da die aktuelle Marktsituation sich in den erhobenen Vergleichswer-
ten widerspiegelt.

Im praktischen Einsatz stellt sich haufig das Problem, dass

= vielfach keine ausreichende Zahl an Kaufpreisen (Vergleichsgrundstlicke) vorliegt,

= die Wertermittlungsobjekte oft nicht direkt vergleichbar sind,

= die Kaufpreise fiir einen Preisvergleich nicht geeignet sind (Liebhaberpreise, Gefalligkeitspreise,
Zwangsversteigerungen) oder aber die Mechanismen zur Preisbildung mangels Informationen
nicht nachvollziehbar sind,

= die Kaufpreise zu wenig zeitnah um den Wertermittlungsstichtag angefallen sind.

Bei der Heranziehung von Vergleichswerten kann ebenso wie beim Sachwert und beim Ertragswert auch
eine Trennung des Bodens vom Gebdude vorgenommen werden. Dariber hinaus ist die Marktsituation zu
beachten, sodass es insgesamt drei Vergleichsebenen gibt:

= Vergleichbarkeit des Bodens
= Vergleichbarkeit der Baulichkeiten
= Vergleichbarkeit der Marktsituation.

Vergleichbarkeit des Bodens:

Fur die Vergleichbarkeit des Bodens muissen nachstehende Eigenschaften hinreichend Ubereinstimmend
sein: Ortslage, Grundstiickslage, Art der baulichen Nutzung, MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiickszuschnitt, GrundstlicksgréBe, ErschlieBungszustand, Umgebungsinfrastruktur und
die demographische Struktur.
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Vergleichbarkeit der Baulichkeiten:
Flr die Vergleichbarkeit von Gebduden oder Wohnungen sind nachstehende wesentliche Vergleichsmerk-
male zu berlicksichtigen: Art, Beschaffenheit, GroBe, Ausstattung, Lage, Besonderheiten, AuBenanlagen.

Vergleichbarkeit der Marktsituation:

Die Vergleichbarkeit der Marktsituation ist ebenfalls immer zu untersuchen. Da es sich beim Preis des
Vergleichsobjektes um einen bereits vollzogenen Interessensausgleich handelt, muss ermittelt werden,
ob die unterschiedlichen Zeitpunkte und Orte des Marktgeschehens Gberhaupt miteinander vergleichbar
sind. Darilber hinaus ist festzustellen, ob die seinerzeitigen Marktteilnehmer als Anbieter und Nachfrager
heute ebenfalls erwartet werden kénnen. Es ist daher zu untersuchen, ob das Angebot und die Nachfrage
vergleichbar sind.

Die Feststellung des Bodenwertes kann auch Uber einen indirekten Preisvergleich erfolgen. Im indirekten
Vergleichswertverfahren wird gepriift, welche Nutzflache bei Neuerrichtung eines Gebdudes unter Beriick-
sichtigung des glltigen Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes realisiert werden kdnnte. Die erzielbare
Nutzflache multipliziert mit dem marktkonformen Grundkostenanteil ergibt den Bodenwert.

2. Sachwertverfahren

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Sachwertverfahren sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)
unter § 6 LBG wie folgt festgelegt:

§ 6 Liegenschaftsbewertungsgesetz
(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzéhlung des Bodenwertes, des Bauwertes und des
Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehérs der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter
und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Werténderungen, die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Be-
stockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind
gesondert zu berticksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der Regel vom Herstel-
lungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wert-
dnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere
offentlich-rechtliche Beschréankungen sowie erhebliche Abweichungen von den lblichen Baukosten sind gesondert zu
berticksichtigen.

Das Sachwertverfahren stellt das grundsatzliche Verfahren dar und kann bei allen Arten von Liegenschaf-
ten angewendet werden. Vor allem wird es bei Ein- und Zweifamilienwohnhdausern und Reihenhdusern
angewandt. Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Berechnung des
Bauwerts wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und dieser um die tech-
nische (Alter, Baumangel, Bauschaden) und wirtschaftliche (zeitgemaBen Bedirfnissen nicht entspre-
chender, unwirtschaftlicher Aufbau wie z.B. Grundrissgestaltung, GeschoBhéhe) Wertminderung gekirzt’.

Der Sachwert einer Liegenschaft ergibt sich sohin aus folgenden Komponenten:

Bodenwert (Uber das Vergleichswertverfahren)
+ Herstellungskosten der baulichen Anlagen (Vergleichswertverfahren)
- Korrektur wegen des Gebdudealters
+ Korrektur wegen sonstiger Umstande

= Sachwert

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der Tatsache,
dass die Nutzung eines "gebrauchten" Gebaudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebdudes mit
zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als KorrekturgréBe im Sach-
wertverfahren berlicksichtigt werden. Zur Bemessung der KorrekturgroBe missen zunachst die wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts er-
mittelt werden.

7 Quelle: Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung
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Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsge-
maBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie
wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen ermittelt.

Der Wert der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem Herstellungswert abziiglich der altersbedingten und
einer allfélligen auBerordentlichen Wertminderung. Der Herstellungswert wird aus den gewdhnlichen Kos-
ten auf Basis der Raummeterpreise oder der Quadratmeterpreise ermittelt. Die altersbedingte Wertmin-
derung findet durch einen prozentuellen Abschlag vom Herstellungswert meist nach der linearen Abschrei-
bung Bericksichtigung. AuBerordentliche Wertminderungen werden nach den Kosten ihrer Beseitigung
ermittelt.

Neben dem Wert der baulichen Anlagen ist auch der Wert der AuBenanlagen (d.h. die Befestigung der
Bodenflachen, die Einfriedungen, Beleuchtung der Freiflachen, etc.) festzusetzen und wird meist mit ei-
nem Pauschalbetrag angesetzt.

3. Ertragswertverfahren

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Ertragswertverfahren sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)
unter § 5 LBG wie folgt festgelegt:

§ 5 LBG Ertragswertverfahren

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des flir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag
zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nut-
zungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hierbei ist von jenen Ertrégen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatséchlich erzielt wurden (Roh-
ertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fiir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaf-
tungsaufwand) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuzie-
hen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist auf
das Ausfallswagnis und auf allféllige Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatséchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von
den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrégen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ord-
nungsgemaéBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hétten erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirt-
schaftung entstehenden Aufwand auszugehen; daflir kbnnen insbesondere Ertrége vergleichbarer Sachen oder allge-
mein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art (iblicherweise erzielbaren
Kapitalverzinsung.

Die Anwendung dieses Verfahrens ist bei bebauten Liegenschaften Ublich, bei denen durch Vermietung
oder Verpachtung Ertrage erzielt werden kdénnen bzw. kdnnten. Der Liegenschaftswert wird durch den
nachhaltig erzielbaren Liegenschaftsertrag bestimmt.

Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Gebaudeertragswert zusammen. Fur die Ermitt-
lung des Bodenwertes wird das Vergleichswertverfahren herangezogen. Der Gebdudeertragswert wird als
Kapitalwert einer Zeitrente (Rentenbarwert) betrachtet und in der Weise errechnet, dass der auf die bau-
lichen Anlagen entfallende Reinertrag, vermindert um die Verzinsung des Bodenwerts, mit einem markt-
gerechten Zinssatz entsprechend der angenommenen Restnutzungsdauer kapitalisiert wird?.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem Bewer-
tungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und entsprechend
der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln. Grundlage ist in erster Linie der aus dem
Blickwinkel des Bewertungsstichtages zukinftig erzielte Ertrag und der dafur anfallende Bewirtschaf-
tungsaufwand. Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertréagen ab, so
ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt
werden kdnnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen.

8 Quelle: Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung
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Dieses Verfahren wird Ublicherweise bei (bebauten) Liegenschaften in Ansatz gebracht, bei denen (nach-
haltig) Ertrage aus Vermietung oder Verpachtung erzielt werden oder zu erzielen sind.

Der Ertragswert wird bestimmt durch die Faktoren:

= Nachhaltiger Jahresrohertrag

= Nachhaltige Bewirtschaftungskosten

= Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
= Liegenschaftszins (KapitalisierungszinsfuB3)

Aus dem Jahresrohertrag bestimmt sich nach Abzug von nicht umlagefdhigen Betriebs- und Verwaltungs-
kosten sowie kalkulatorischen Instandhaltungskosten unter Berlicksichtigung eines immobilienaddquaten
Ausfallwagnisses der Jahresreinertrag. Aufgrund der unterschiedlichen Restnutzungsdauer von Boden und
Gebduden kann eine Aufteilung des Reinertrages auf einen Boden- und Gebaudeanteil erforderlich wer-
den. Zur Abschatzung der Nachhaltigkeitsdauer der Ertrage ist zum einen ihre Marktkonformitat zu pru-
fen, zum anderen ist von der Restnutzungsdauer der Gebdaude auszugehen, die sich bestimmt aus der
gewohnlichen Lebensdauer, dem technischen Zustand und der Art ihrer Nutzung.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art Ublicherweise
erzielbaren Kapitalverzinsung. In den Liegenschaftszinssatz (,Kapitalisierungszinssatz" laut LBG) flieBen
neben den unmittelbaren Eigenschaften des Bewertungsobjektes noch andere Gesichtspunkte ein, die nur
mittelbar mit der Immobilie selbst im Zusammenhang stehen, wie die allgemeine wirtschaftliche Situa-
tion, die Lage auf dem Grundstiicksmarkt, die Kosten fiir Hypotheken und sonstige Baugelder, sowie die
erwartete konjunkturelle Entwicklung. Kurzfristige Veranderungen am Grundstiicksmarkt wie auch die
allgemeine konjunkturelle Entwicklung finden ihren Ausdruck ebenso wie die Art und Struktur der bauli-
chen Anlagen.

4. Sonstige Wertermittlungsmethoden

Neben den oben detailliert beschriebenen drei normierten Verfahrensarten sind auch die DCF-Methode im
Sinne der ONORM B 1802-2 und das Residualwertverfahren im Sinne des ONORM B 1802-3 als normierte
Verfahren anzusehen. Neben den sogenannten ,normierten Verfahren™ kénnen aber iS des § 3 (1) LBG
im Bedarfsfall auch dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechende andere Wertermittlungsme-
thoden angewandt werden. Dazu zahlt beispielsweise die Profits-Methode.

VERFAHRENSWAHL

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist nach Meinung der gefertigten Sachverstandigen
das Ertragswertverfahren (siehe Erlduterung Ertragswertverfahren Seite 80 f in diesem Gutachten)
anzuwenden, da nach der Markterfahrung der gefertigten Sachverstandigen aufgrund der Lage, des Um-
feldes und der Objektkonzeption die Vermietung unter Ertragserzielungsaspekten zuklinftig die relevante
Nutzungsart sein dirfte.

Jeder Eigennutzer, aber auch Investor wird die fir ihn gewinnmaximierende Wahl treffen und es spielt
erfahrungsgemanB keine Rolle, wie teuer oder glinstig ein Grundstick oder Gebaude ist. Es zahlt vielmehr,
wie gut eine Liegenschaft zur Erzielung von Gewinnen geeignet ist oder zu welchem Mietzins sich Teilbe-
reiche oder eine ganze Liegenschaft vermieten lassen.
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WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittiung

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt im Vergleichswertverfahren.

Laut § 4 LBG ist im Vergleichswertverfahren der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).

Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstdnde weitgehend
mit der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte
Marktverhaltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- und Abschlage zu berick-
sichtigen.

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr in zeitlicher Nahe zum
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Sowie sie vor oder nach dem Stichtag
vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Aufgrund der durchgeflihrten Recherchen war feststellbar, dass unmittelbare Vergleichswerte fiir Grund-
stlicke dieser Art und Lage nicht vorhanden waren. Es wurde daher auf Transaktionsdaten mittelbar ver-
gleichbarer Grundstlicke zuriickgegriffen und die abweichenden Eigenschaften und wertbeeinflussenden
Faktoren (wie insbesondere Lage, Widmung, GréBe, Konfiguration und unterschiedliche Abschlusszeit-
punkte) im Rahmen der Vorgaben des Liegenschaftsbewertungsgesetzes durch Korrekturfaktoren abge-
glichen und somit ein Verkehrswert flr die gegenstandliche Liegenschaft abgeleitet.

Fur diese Liegenschaft wurden folgende mittelbare Vergleichswerte erhoben:

Vergleichswerte

KG EZ TZ GSt. Nr. GroBe Kaufpreis/m2 KV-Datum Widmung Korr.Faktor Vergleichswert
56529 1397 2105/2021 167/5 624 m2 681,08 €/m2  24.06.2021 EW 10% 749,19 €/m2
56529 880 12333/2023 1171/29 753 m2 673,97 €/m2  28.02.2023 EW 10% 741,37 €/m2
56535 556 3848/2024 306/23 834 m2 553,96 €/m2  15.04.2024 LK 25% 692,45 €/m?
Mittelwert 727,67 €/m2
Mittelwert (gerundet) 730,00 €/m?2

Aus den o.a. Vergleichswerten ergibt sich unter Abgleich der wertrelevanten Faktoren ein durchschnittli-
cher Bodenwert von rund EUR 730.-/m?2.

Das Grundstiick 568/12 stellt sich in der Natur als schmale Nebenparzelle zur 6ffentlichen Wegparzelle
2152/2 dar. Aufgrund seiner Konfiguration ist eine eigenstéandige Bebauung nicht mdglich.

Nach den eingeholten Ausklinften des Bauamts Mattsee wurde der gefertigten Sachverstandigen - unter
Vorbehalt und ohne eingehende Prifung — mitgeteilt, dass eine Einbeziehung des Grundstiicks 568/12 in
einen bestehenden Bauplatz zur Erh6hung der Bebauungsdichte grundsatzlich méglich ware.

Unter dieser besonderen Annahme wird das Grundstiick 568/12 in der Bewertung als dichte-
relevant eingestuft und folglich mit dem vollen Baulandpreis beriicksichtigt.

Dies ergibt:

Grundstick Gst.-Flache Bodenwert/m2 Bodenwert
Grundstick .50 836 m= 730,00 €/m= 610.280,00 €
Grundstick 568/12 125 m2 730,00 £€/m2 91.250,00 €
Grundstiick 824,/1 421 m2 730,00 €/m2 307.330,00 €

Bodenwert 1.008.860,00 €

Bodenwert gerundet 1.010.000,00 €
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2. Ertragswertermittiung

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jdhrlichen Reinertrag auszuge-
hen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzliglich der nicht auf den Mieter umlegbaren und
somit vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig er-
zielbaren Einnahmen aus dem Grundstuick, insbesondere Mieten und Pachten (§ 5 II LBG). Der Ermittlung
des Rohertrags sind in diesem Kontext grundsatzlich nicht die tatsachlichen Mieten, sondern die ortslib-
lichen nachhaltig erzielbaren Mieten zugrunde zu legen (§ 5 III LBG).

Bei der Schatzung der nachhaltigen Miete stiitzt sich die Sachverstandige — ausgehend vom derzeitigen
Leerstand - auf einen fiktiven Mietansatz, der aus Vergleichswerten von Maklerkollegen gebildet wird und
somit das aktuelle Marktgeschehen abbildet.

Die Flachen im ErdgeschoBB werden in der Bewertung als reine Gastronomieflache berilcksichtigt. Flr
diese wurde basierend auf Vergleichs- und Erfahrungswerten ein voraussichtlich nachhaltig erzielbarer
Nettomietzins von € 20,00/m2 in Ansatz gebracht. Fir die Fldchen des Festsaales wird, aufgrund der zu
erwartenden geringeren Auslastung, von einem voraussichtlich nachhaltigen Nettomietzins von
€ 10,00/ m2 ausgegangen. Die Flachen im UntergeschofB gliedern sich in Gastronomie- sowie Lagerfla-
chen. Fir die gastronomisch genutzten Flachen bringt die Sachverstdandige eine voraussichtlich nachhaltig
erzielbare Nettomiete in Héhe von € 15,00/ m2 in Ansatz, die Lagerflachen im UntergeschoB werden mit
€ 5,00/m?2 bewertet.

Die Flachen im 1. ObergeschofBB werden derzeit als Bliro-, Lager- und Personalraume genutzt. Fir diese
Flachen wurde ein voraussichtlich nachhaltig erzielbarer Mietzins in Hohe von € 8,00/ m2 ermittelt.

Fir die Flachen im DachgeschoB geht die gefertigte Sachverstandige ebenfalls von Personalrdumlich-
keiten aus, da eine nachhaltige Vermietung als Fremdenzimmer aus sachverstandiger Sicht eine umfas-
sende Modernisierung erfordern wiirde. Fir die Flachen im DachgeschoB wird von € 10,00/m?2 ausge-
gangen.

Die nachhaltige Nettokaltmiete® wird vor diesem Hintergrund im Berechnungsblatt dargestellt.

Es wird dabei angenommen, dass samtliches fiir den Betrieb notwendiges und in der Natur
bereits vorhandenes Inventar mitvermietet wird. Auf einen gesonderten Ausweis des Zube-
hors wird daher verzichtet. Des Weiteren wird angenommen, dass die fiir den Betrieb notwen-
digen Parkplitze auf Eigengrund vorhanden und ebenfalls mitvermietet - sohin mit den ge-
wahlten Ansdtzen mit abgedeckt - sind.

Um die Vermietung der gesamten Liegenschaft auch zur veranschlagten nachhaltigen Nettokaltmiete si-
cherzustellen, bedarf es in Teilbereichen einer Basissanierung/Behebung des riickgestauten In-
standhaltungsaufwand (u.a. im Bereich des 1. OG und der Lagerflachen im UG). Die Sachverstandige
bringt hierflr einen pauschalen Betrag in Hohe von € 100.000,00° in Ansatz.

Die Bewirtschaftungskosten sind zur ordnungsgemaBen Unterhaltung der Liegenschaft (insbesondere
der Gebaude) laufend erforderlich. Sie umfassen die Abschreibung, die (nicht umlagefahigen) Betriebs-
kosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 5 II LBG).

Die Abschreibung wird im Rahmen einer Ertragswertberechnung bereits implizit im gewahlten Vervielfal-
tiger bericksichtigt (vgl. auch § 5 II LBG).

% Anmerkung: Der Begriff ,Nettokaltmiete" oder ,Grundmiete" bezeichnet die dem Vermieter verbleibenden Einnahmen (sog. Haupt-
mietzins). Die umlagefédhigen Nebenkosten sind hierin also nicht enthalten. Die nicht umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten wurden
hingegen noch nicht subtrahiert. Eine ,Bruttomiete™ ist hingegen ein Mietzins, mit welchem Miete und umlageféhige Bewirtschaf-
tungskosten zusammengefasst erhoben werden. Insofern bezieht sich der Begriff ,brutto™ hier nicht auf die Umsatzsteuer. Rohertrage
zur Berechnung des Ertragswertes sind immer Nettobetrdge i.S.d. Umsatzsteuer, enthalten diese also nicht.

10 Ausdriicklich wird festgehalten, dass es sich hierbei lediglich um eine pauschale Schatzung ohne Einholung von Kostenvoranschlagen
als Ansatz zur Berlcksichtigung bei der Verkehrswertermittlung handelt. Eine genaue Kostenermittlung ist erst nach Analyse und
Vorlage von Sanierungsvorschlagen durch gewerbliche Unternehmen aus dem Baufach zu erstellen.
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Die Verwaltungskosten ergeben sich aus den Arbeitskosten der Liegenschaftsverwaltung und den Auf-
sichts- und Jahresabschlusskosten, soweit diese im Bereich der Vermietung von Flachen nicht durch ver-
tragliche Regelungen auf den Mieter umgelegt werden kénnen. Im vorliegenden Bewertungsfall werden
die diesbezlglichen Kostenbestandteile mit ca. 1 % der jahrlichen Rohertrage angesetzt.

Die nicht umlagefdhigen Betriebskosten umfassen alle Betriebskostenbestandteile, die aufgrund sub-
optimaler Vertragsgestaltung nicht auf den Mieter umgelegt werden kénnen bzw. wegen Leerstands oder
sonstiger Griinde entstehen.

Ausgehend von Erfahrungswerten wird angenommen, dass auch fir die Zukunft eine volle Weiterverrech-
nung aller Betriebskosten an den Mieter erreicht werden kann.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die aus der Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im
vertragsmaBigen und ortsiblichen Zustand entstehen. Sie dienen somit der Wahrung und Wiederherstel-
lung des Soll-Zustands und umfassen die Kategorien Wartung, Inspektion und Instandsetzung. Gemag
MRG dienen InstandhaltungsmaBnahmen der Erhaltung des bestimmungsgemaBen Gebrauchs und der
Beseitigung der durch Abnutzung, Alterung und sonstige Witterungseinfllisse entstehenden baulichen und
anderen Mangel am Bewertungsobjekt.

Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Bericksichtigung der Nutzungskategorie, des Aus-
fihrungsstandards sowie des Alters der baulichen Anlagen ein kalkulatorischer Ansatz der Instandhal-
tungskosten auf Grundlage von Erfahrungswerten von 15,00 €/m?2 Nutzflache fiir die hoherwertigen
Flachen bzw. 10,00 €/m2 Nutzflache fir die Lagerflachen gewahlt. Dies entspricht einem filr derartige
Objekte Ublichen Ansatz.

Das Mietausfallwagnis ist ein weiterer kalkulatorischer Ansatz, der das Risiko von Ertragsminderungen
durch Mietriickstande, Mietprozesse und fluktuationsbedingte Leerstande abdeckt. Im Fall des vorliegen-
den Wertgutachtens wird unter Beriicksichtigung der Nutzungskategorie (Gastronomiebetrieb) ein Ansatz
des Mietausfallrisikos von 4,00 % der Jahresrohertrage gewahlt.

Die kumulierten, nicht auf den Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskosten ergeben somit fir die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft 5,00 % des Jahresrohertrages sowie 15,00 €/m2 bzw.
10,00 €/m?2 Nutzflache und bewegen sich somit im Ublichen Rahmen flir derartige Immobilien.

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroBe im Ertragswertverfahren.

Er wird in seiner reinen Form aus Marktdaten (aus Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinertragen)
im Wege einer retrograden Berechnung abgeleitet. Wahlweise kann auch eine Ableitung aus alternativen
Anlagen erfolgen, wenn eine der in Frage stehenden immobilienwirtschaftlichen Nutzung entsprechende
Risikoberlcksichtigung sichergestellt werden kann.

Es wird der Zinssatz zur Diskontierung und Bodenwertverzinsung angewendet, der der Kapitalverzinsung
bei einer Anlage dieser Kategorie im Geschaftsverkehr Gblicherweise zukommt, wobei eine weitergehende
Begriindung folgt (§ 5 IV LBG, § 10 II LBG). Zu bemerken ist hierbei, dass es sich um eine reine Verzin-
sung in Bezug auf den Bodenwertverzinsungsbetrag (Return on Capital) handelt, wohingegen bei einer
endlichen Nutzungsdauer der baulichen Anlagen der Reinertrag der baulichen Anlagen eine Verzinsung
und den Werteverzehr der Substanz umfasst (Return on and of Capital).

Welcher Zinssatz (Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung im konkreten Fall zugrunde zu legen ist, richtet
sich nach der Art des Objektes (Nutzungskategorie), der Mikrolage des Objektes, der Beschaffenheit der
Immobilie, der Marktlage samt den grundsatzlichen Rahmenbedingungen auf dem Uberregionalen Immo-
bilienmarkt, der Restnutzungsdauer sowie der OrtsgréBe und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem
Ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhaltnisse.

Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Berlicksichtigung der Nutzungskategorie ein Basis-
Liegenschaftszinssatz in Héhe von:

3,0 %
gewahlt.
Der Liegenschaftsbasissatz orientiert sich an den Vorgaben der Region, in welcher die Bewertung statt-

findet, sowie an den Vorgaben der herrschenden Lehre. Er bildet das untere Ende der fiir die Nutzungs-
kategorie Ublichen Liegenschaftszinssatze ab. Anpassungen beziehen sich somit nicht auf subjektive Ein-
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schatzungen der Gutachterin in Bezug auf die Marktlage oder die Erwartungshaltung von Marktteilneh-
mern, sondern vielmehr auf eine nachvollziehbare Adjustierung des Diskontierungssatzes im Rahmen der
Vorgaben Ublicher Bandbreiten!!,

Parameter Erlduterung Angabe in %
Basiszinssatz Unkorrigierter Liegenschaftszinssatz der 3.00 %
Nutzungskategorie Gastronomiebetrieb !
Anpassungen 1. Anpassung Lage 0.00 %
(Standortrisiko) !
2. Anpassung Leerstand wegen 0.25 %
Modernisierung/Sanierung !
3. Anpassung Drittverwendungsrisiko 0.00 %
(Fungibilitatsrisiko) !
4. Anpassung Wertentwicklungsrisiko 0.00 %
(Mietentwicklungsrisiko) !
5. Anpassung Leerstandsquote Standort 0.00 %
(Marktrisiko) !
Summe angepasster LSZ 3,25 %

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf Basis von Erfahrungs- und Vergleichswerten mit rund
20 Jahren angenommen.

Vom Rohertrag werden die nicht umlegbaren Bewirtschaftungskosten abgezogen.
Von den Reinertragen wird die Bodenwertverzinsung abgezogen und nach Kapitalisierung des sich daraus
ergebenden Gebdudereinertrages der Bodenwert wieder dazugeschlagen.

Bei einem 3,25%igen Liegenschaftszinssatz und einer angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
von rund 20 Jahren ergibt sich ein Kapitalisierungsfaktor von 14,54 laut der Tabelle in Kranewitter.

11 Bandbreiten des Liegenschaftszinssatzes wurden durch den Gutachter aus den Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brach-
mann/Holzner, Verdéffentlichungen des Hauptverbandes der allg. beeid. und gerichtlich zertifizieren Sachverstéandigen Osterreichs,
Kranewitter, weiterer Fachliteratur sowie aus Vergleichstransaktionen deduziert.
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Dies ergibt:
ehemaliger "Kapitelwirt" Nutzflache  fiktive Miete/m2 p.m. Monate Ertrage
ErdgeschoB (Gastronomierdumlichkeiten ohne Festsaal) ca. 277,00 m? 20,00 € 12 66.480,00 €
ErdgeschofB (Festsaal) ca. 172,00 m? 10,00 € 12 20.640,00 €
ObergeschofB (Lagerraumlichkeiten und Biro) ca. 229,00 m?2 8,00 € 12 21.984,00 €
DachgeschoB (Personalzimmer) ca. 180,00 m? 10,00 € 12 21.600,00 €
UntergeschoB (Gastronomieraumlichkeiten) ca. 232,00 m? 15,00 € 12 41.760,00 €
UntergeschoB (Lagerrédumlichkeiten) ca. 118,00 m?2 5,00 € 12 7.080,00 €
Jahrsrohertrag ca. 1.208,00 m2 179.544,00 €
Bewirtschaftungskosten Basis Basiswert davon
Verwaltungskosten Jahresrohertrag 179.544,00 € 1,00% -1.795,44 €
Instandhaltungskosten Gastronomie und Personal Nutzflache 861,00 m2 15 €/m2 -12.915,00 €
Instandhaltungskosten Lagerrdumlichkeiten Nutzflache 347,00 m2 10 €/m2 -3.470,00 €
Mietausfallswagnis Jahresrohertrag 179.544,00 € 4,00% -7.181,76 €
154.181,80 €
Bodenwert Liegenschaftszinssatz
Bodenwertverzinsung (gerundet) 1.010.000,00 € 3,25% -32.825,00 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 121.356,80 €
Restnutzungsdauer (gerundet) 20 Jahre
Liegenschaftszinssatz 3,25%
Vervielféltiger 14,54

Ertragswert der baulichen Anlagen

Reinertrag x Vervielféltiger

1.764.527,87 €

abzgl. Basissanierung/Behebung von riickgestautem Instandhaltungsaufwand*

-100.000,00 €

Ertragswert der baulichen Anlagen

1.664.527,87 €

Ertragswert der baulichen Anlagen (gerundet)

1.665.000,00 €

Bodenwert
Ertragswert der baulichen Anlagen (gerundet)

1.010.000,00 €
1.665.000,00 €

Ertragswert der Liegenschaft

2.675.000,00 €
2.675.000,00 €

ist nach Analyse und Vorlage von

Ertragswert gerundet

*Hierbei handelt es sich lediglich um eine 2 ohne Eil von als Ansatz zur ticksichti bei der

durch iche L aus dem Baufach zu erstellen.

Eine genaue K

ANPASSUNG ZUR ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES

Gem § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen. Die Marktbeobachtung
ergibt, dass der ermittelte Wert des Bewertungsgegenstandes der Situation am Realitatenmarkt zum
Bewertungsstichtag entsprach. Eine Anpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes ist daher nicht nétig.

VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT

.Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerauBerung der Sache Ublicherweise im redlichen Ge-
schaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen
einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben."

Wert der Liegenschaft EZ 526 KG 56529 Mattsee unter Beriicksichti-
gung der besonderen Voraussetzungen und Annahmen der €
Bewertung per 12.12.2024

2.675.000,00

ZUBEHOR

Zu bewertendes Zubehor war nicht vorhanden.

Schatzung Liegenschaft EZ 526 Grundbuch 56529 Mattsee
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RECHTE UND LASTEN

1.

Das Recht, aus dem Ober-, Niedertrumer- und Grabensee und Gst 2119/1

2119/2 2188 Eis zur Deckung der Bediirfnisse des Wirts- und Fleischhauereige-
werbes zu enthehmen (A2LNR1)

Die Urkunde TZ 1223/1884 wurde von der Sachverstandigen zwar in der Urkundensammlung des
Landesarchivs erhoben, die Urkunde ist jedoch nicht leserlich. In der Bewertung wird als beson-

dere Annahme davon ausgegangen, dass die Inhalte der Urkunde fiir die gegenstandliche
Liegenschaft nicht wertbeeinflussend sind.

Grunddienstbarkeit der Eiskellerbeniitzung und des Geh-, Fahrt- und Betre-
tungsrechtes an Gst 559/1 560/2 (A2LNR2)

GemaB nachstehendem Auszug aus der Urkunde TZ 70/1920 (Dienstbarkeitsvertrag vom
29.11.2004) ist unter Pkt. VI. Folgendes vereinbart:

a T Tl

o

Hnrr Josnf Sigl raumt dan Gntten Jakoh und Johunna

Steznnr und dnrpn B»sitznuchfolgnr wahrpnd “dns Brbtnnins

1;ﬂgr in ibsdtze IV. ﬂinanﬂ unrtrugns Vern1nbnrtnn ge o=

'schuftsvn:haltnlsgpn, ‘dos ﬁreip und unbnschranktP Bn -
j‘nutzungsrncht dns auflrarzn;ln 532 nxngnhuuten Eis'—
;rkﬂilg;é nln.»Insbaaondnrs unfasst dxosns Rncht auch d%?
> Gnh- uud Zuf&hrtsrooht zu uhignn “13L=119r hxnuu und
‘:zwar vun dar Wagpnrz-;lp ulGB dbnr dnn ﬁnstllchhn 1011 s
f?dar Pnrznlla 556 WLnsp auf dnu uuf dlesnr Parzslle ange - |

) lngtpn an sowie das Batragungs - una Lugnrungsrpcht auf

A; den Wﬂstllchvn Tnll 1153nr Parzelle 436 nnlussl;ch ﬂﬂl.r

xlsgnwxuuung uud 1nk=11prung und zvur nlt allnn ?nchuan

und Pflichtan pines ordnntlxchnu hutzn1essnrs, JnJoch

| aur 1n ﬁnm zu dlpsam prnke uanﬁngL =rfardpr11ohen nu“-

nuasn Dnr Umfaug uud das Ausmnas dx»ser bnlastatnn Pdl—

[ nau’ Lpsognstpllt wnrdcn. ST
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Verweis auf Punkt IV. des Vertrages:

S IV, R
i - RN %

| - Die Réufer verpflichten sich hismit zur_ungsteilten Hand_m

fir sich und fUr ihre Besitznachfolger auf di_,e- Dauer von .

fiunfzig th:?n,_gnﬁit_b&s;_a:-@gff};:lﬁ’(q'rg"dag':guf disger

Ob dieses verblicherte Recht noch besteht, stellt eine rechtliche Frage dar, die von der Sachverstan-
digen nicht zu beantworten ist. Als Annahme in der Bewertung geht die gefertigte Sachver-
stindige aufgrund der Regelung gemdBl Punkt IV. davon aus, dass das Recht per
08.04.1970 erloschen ist und sich damit als nicht wertbeeinflussend darstelit.

REALLAST der Versorgungsrente gem Pkt Fiinftens A) Ubergabsvertrag 2000-
11-30 fiir Dominikus Leobacher, geb 1931-10-16, Anita Leobacher, geb 1941-
01-26 (CLNR1)

Aufgrund des Ablebens der Berechtigten ist die Reallast als obsolet anzusehen.

Schatzung Liegenschaft EZ 526 Grundbuch 56529 Mattsee
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4. DIENSTBARKEIT der Duldung der Freiflachennutzung fiir Bebauung, Erhaltung
und Verbesserung auf Gst 824 /1 gem. Pkt. II1. B. 2.5. Dienstbarkeitsvertrag
2024-09-20 fiir Gst 568/25 824 /2 (CLNR2)

GemaB nachstehendem Auszug aus der Urkunde TZ 6027/2024 (Dienstbarkeitsvertrag vom
20.09.2024) ist unter Pkt. II. B. 2.5. Folgendes vereinbart:

B) Duldung der Freiflichennutzung fiir Bebauung, Erhaltung und|

Verbessemng

25. Alfred LEOBACHER verpflichtet sich hiemit fir sich und seine
Rechtsnachfolger im Eigentum an dienendem Grundstiick 824/1, derzeit EZ
526, KG 56529 Mattsee, gegeniiber Ingeborg LEIMGRUBER und deren
Rechtsnachfolgern im Eigentum an den herrschenden Grundstiicken 568/25
und 824/2, selbe KG - und Ingeborg LEIMGRUBER nimmt an - unentgeltlich
und mit sofortiger Wirkung zur [Duldung der Nutzung (in weitem Sinn zu
verstehen, also beispielsweise Begehen, Befahren, voriibergehendes Abstellen
von Gegenstinden, voriibergehende Aufstellung von Einrichtungen, etwa
Geriisten, et cetera) der gemafs beiliegendem, einen integrierenden Bestandteil
dieses Vertrages bildenden Plan griin schraffierten Fliche von
Grundstiick 824 /1, einschliefllich des / der notwendigen bzw. niitzlichen Zu-
und Ab-Ganges / -Fahrt iiber die restlichen Flichen von Grundstiick 824/1,
durch Ingeborg LEIMGRUBER bzw. deren Rechtsnachfolger im Eigentum an
Grundstiicken 568/25 und 824/2, derzeit EZ 552, KG 56529 Mattsee, und
deren entsprechend Beauftragte/Befugte, und zwar ausschlieflich in
derjenigen Art und in demjenigen Umfang, welche notwendig oder niitzlich
sind fiir notwendige oder niitzliche Bebauungs-, Erhaltungs- oder
Verbesserungsmafinahmen (in weitem Sinn zu verstehen) betreffend
Grundstiicke 568/25 und 824/2 bzw. EZ 552, je KG 56529 Mattsee; die
Dienstbarkeit ist berechtigtenseits unter moglichster Schonung und méglichst
geringer Inanspruchnahme von Grundstiick 824/1 auszuiiben.

Alfred LEobacher
/ Stockwiese /3
5163 Mattseo

A,
T
oy

beb. Fiche ca 145 m2

/ bebFlacheca27smz () |
/ cPs2an 824
| L BPIzEN. 1 §" Ingeborg Leimgruber o
403 m2 / ] Ochsenharing 59 o
/ 5163 Mattsoe

568/25
/ | op 568125 568 s
e / It. BPItz.Erkl. 13 /

297 m2
Plain
A-50]

Diese Dienstbarkeit wurde bereits bei der Bewertung bericksichtigt.
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5. DIENSTBARKEIT der Unterlassung der Baufiihrung auf Gst 824 /1 gem. Pkt. II.
C. 2.11. Dienstbarkeitsvertrag 2024-09-20 fiir Gst 568/25 824 /2 (CLNR3)

GemaB nachstehendem Auszug aus der Urkunde TZ 6027/2024 (Dienstbarkeitsvertrag vom
20.09.2024) ist unter Pkt. II. C. 2.11. Folgendes vereinbart:

C) [Unterlassung einer Baufiihrung]

211.  Alfred LEOBACHER verpflichtet sich hiemit fiir sich und seine
Rechtsnachfolger im Eigentum an dienendem Grundstiick 824/1, derzeit EZ
526, KG 56529 Mattsee, gegeniiber Ingeborg LEIMGRUBER und deren
Rechtsnachfolgern im Eigentum an den herrschenden Grundstiicken 568/25
und 824/2, selbe KG - und Ingeborg LEIMGRUBER nimmt an - unentgeltlich
und mit sofortiger Wirkung zur [Unterlassung einer Baufiihrung der auf

beiliegendem, einen integrierenden Bestandteil dieses Vertrages bildenden
Plan roten Fliche von Grundstiick 824/1.

Klarstellend: Ausgenommen von der Unterlassungsverpflichtung ist eine
voriibergehende Flichennutzung der unterlassungsunterworfenen Fliche des
dienenden Grundstiickes im Zusammenhang mit einer Baufithrung auf
anderen als der unterlassungsunterworfenen Fliche des dienenden
Grundstiickes fiir beispielsweise Lagerung / Abstellen von Baumaterialien,
-fahrzeugen,  Baustellentoiletten et  cetera, also  ausgenommen
voriibergehende, untergeordnete Flichennutzung zur Unterstiitzung von
Baufiihrung,.

/ Aifred LEobacher
/ | Stockwiese 973
%163 Matisoo

Mecne
g,
~

bab. Flache ca 145 m2

beb Flacheca275m2 () |

| orezan | 824 / J
| It BPIz.Erd. 1 .'3‘ Ingeborg Leimgruber f
403 m2 ] Ochsanharing 59 b
~—ty 5163 Mattsoe !
! 568/25 /
/ 5t
| GP 56825 568 /]
| 1BPIZEM. 13 / Heim|

297 m2
Plain|
A0

Diese Dienstbarkeit wurde bereits bei der Bewertung berticksichtigt.
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F. ERGEBNIS

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 526 Grundbuch 56529 Mattsee, ehema-
liger Gasthof Kapitelwirt in 5163 Mattsee, Marktplatz 7 betragt unter Bericksichti-
gung der besonderen Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung zum Stichtag
12.12.2024

gerundet.....cociiiiiiiiiiri s rrrrrrrnannnan € 2.675.000,--
(In Worten: EUROzweimillionensechshundertfiinfundsiebzigtausend)

Die allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Katharina Hubner, MA, MSc, REV
Salzburg, am 07. Februar 2025
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H. VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

INTERESSENSKONFLIKT

1.

Die Anforderungen an die Sachverstdndige hinsichtlich ihrer fachlichen Objektivitdt bedeuten, dass
sie sich Uber alle Sachverhalte, die einen Interessenskonflikt darstellen kénnten, bewusst sein muss.
Gleich zu Beginn sollte die Sachverstdndige den Klienten ersuchen, ihm betroffene beziehungsweise
mit dem Auftrag in Verbindung stehende Parteien zu benennen, um festzustellen, ob daraus ein még-
licher Interessenskonflikt fiir sie selbst, ihre Partner, Mitgeschaftsfiihrer oder nahe Familienmitglieder
entstehen kdénnte.

Besteht ein derartiger Konflikt, ist dies dem Kunden schriftlich offenzulegen. Dieser kann daraufhin
entscheiden, ob er diesen Auftrag bestatigen mochte oder nicht; dies erfordert eine klare Darstellung
des Sachverhalts in jeglichen Bestatigungen oder Gutachten, die durch die Sachverstandige erstellt
werden.

Es kénnen sich jedoch Umstande ergeben, unter denen die Sachversténdige die Annahme eines der-
artigen Auftrags trotz entsprechender Kundenwiinsche dennoch ablehnt.

UNABHANGIGKEIT DER SACHVERSTANDIGEN

1.

Zwar hat die Sachverstandige in ihren Bewertungen und Wertfeststellungen immer objektiv und pro-
fessionell vorzugehen, es wird jedoch seitens der Sachverstandigen (und - wo angebracht - seitens
des Unternehmens, das Bewertungen vornimmt) in vielen Fallen notwendig und professionell sein,
ihre Unabhdngigkeit von jeglicher Partei, die am Bewertungsergebnis interessiert sein kénnte, aufzu-
zeigen. Jegliche derartige Verbindungen, andere potenzielle Quellen eines Interessenskonfliktes oder
weitere Sachverhalte, die die Unabhangigkeit oder Objektivitadt der Sachverstdandigen bedrohen, sind
dem Kunden in schriftlicher Form mitzuteilen und im Gutachten festzuhalten.

Wenn mehrere Sachverstandige gemeinsam beauftragt werden, unterliegen diese einzeln, jeder flr
sich, den oben angefiihrten Anforderungen hinsichtlich Unabhéngigkeit und Objektivitat.

Es gibt verschiedene Umsténde, wo es die Beziehung mit dem Kunden oder anderen Parteien absolut
zwingend erfordert, dass die Sachverstdandige nicht nur sachkundig ist bzw. als solches gesehen wird,
sondern dass sie auch unabhéangig ist und kein verborgener Interessenskonflikt besteht — unbescha-
det dessen ob dieser tatsachlich, méglich oder zum Zeitpunkt der Auftragsannahme vorhersehbar ist.
Wenn in einem Land nationale Bestimmungen zur Objektivitdt und Unabhangigkeit bestehen, sind
diese ebenfalls zu erfillen und im Gutachten anzufihren.

Die fertigende Sachverstandige erklart weiters:

= samtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen, die sie vom Auftraggeber oder einem Dritten
im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten hat, und
= den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte

vertraulich zu behandeln.
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