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Liegenschaftsbewertung

HEIMO KRANEWITTER
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstédndiger fir Liegenschaftsbewertungen
A-4232 Hagenberg, Stécklgraben 18, Tel/Fax 07236/2270, Mobil 0664/455 8505

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Uber eine Teilflache inneliegend in der
Liegenschaft

EZ 63 KG 42150 Ort-Gmunden BG Gmunden
Grund und Boden (ohne Gebadude)

4810 Gmunden, Mitterweg 2
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1.1

1.2

4810

Allgemeines

Auftraggeber

Der Auftrag wurde von der Stadtgemeinde Gmunden, 4810 Gmunden, Rathausplatz 1
erteilt.

Zweck des Gutachtens

AuftragsgeméB erfolgt die Ermittlung des Verkehrswerts einer Teilflache der
Liegenschaft EZ 63 KG 42150 Ort-Gmunden BG Gmunden im AusmaB von 800 m?2
unter Zugrundelegung der bestehenden Widmung als Sondergebiet des Baulandes —

Kindergarten.

Die auf der bewertungsgegenstandlichen Teilflache befindlichen Gebaude
(Theresienhaus und Kindergarten) sind nicht Gegenstand der vorliegenden

Bewertung.

Bei der bewertungsgegenstandlichen Teilflache handelt es sich um die in
nachfolgender Grafik (Beilage zur Grundsatzvereinbarung mit Datum 28.09.2023)

benannte ,,Grundflache 2 (800 m2)", welche rot markiert ist.

Gmunden KRANBEWITTER
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Die bewertungsgegensténdliche Teilfliche ist im nachfolgenden Orthofoto rot
markiert, die markierte Flache betragt rund 800 m?2; auftragsgemalB werden im

vorliegenden Gutachten 800 m2 zugrunde gelegt.

wo.doris.at

1.3 Bewertungsstichtag

28.11.2023, als Tag der Besichtigung.

1.4 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

e Besichtigung der Liegenschaft am 28.11.2023 in Anwesenheit von
o Frau Mag. Eva Zacherl (Obfrau Schulverein der Kreuzschwestern
Gymnasium Ort)
o Herrn Dr. Heimo Pseiner (Stadtamtsdirektor der Stadtgemeinde
Gmunden)
o Frau Gabriele Kranewitter MAS (Liegenschaftsbewertung Kranewitter)
o Herrn Heimo Kranewitter (Sachversténdiger)
e  Grundbuchsauszug vom 06.11.2023

GA Stadtagemeinde Gmunde KRANEWITTER
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1.5

2.1

e  Auszug aus der digitalen Katastralmappe

« Erhebungen betreffend den Flachenwidmungsplan

s Grundsatzvereinbarung abgeschlossen zwischen dem Institut der Barmherzigen
Schwestern vom Heiligen Kreuz in Linz, der Stadtgemeinde Gmunden und dem
Schulverein der Kreuzschwestern, Linz vom 09.10.2023

¢ Beilage zur Grundsatzvereinbarung mit Datum 28.09.2023

s Erhebungen Uber Grundstiickspreise

* Bundesgesetzblatt Nr. 150 vom 19.3.1992, Liegenschaftsbewertungsgesetz - LBG

sowie Anderungen des AuBerstreitgesetzes und der Exekutionsordnung

ONORM B 1802-1 Liegenschaftsbewertung Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie

Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren

diverse dsterreichische, deutsche und schweizerische Fachliteratur

Beilagen

Beilage 1 Grundbuchsauszug

Beilage 2 Fotos

Beilage 3 Auszug aus der digitalen Katastralmappe Grundstiicke

.27/1 und .297 KG 42150 Ort-Gmunden

Alle Beilagen bilden einen integrierenden Bestandteil des Gutachtens.

Befund
Gutsbestand

EZ 63 KG 42150 Ort-Gmunden BG Gmunde

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GET-ADRESSE

2041 GST-Flache
Bauf. (10) 2
Gadrten(10) 1334 Mitterweg 2
.27/2 Bauf. (10) ]
141/1 GST-Flache
Bauf. (10}
Sonst (70)
143 Landw (10)
144 GST-Fl&che
Garten (10)
Sonst (10)
Sonst (70) [
.164 GST-Fléche 5282
Bauf. (10) &3
Bauf. (20) 104
Sonst (40) 1580 FPensionats
.297 Bauf. (10)
.298 Bauf. (10)
GESAMTFLACHE

»
s Griundi KRANBEWITTER
i Ort-Gmunden 10 ¢



2.2

2.3

2.4

2.5

GA

Im vorliegenden Gutachten erfolgt die Bewertung des Grund und Bodens von
Teilflachen der Grundstiicke .27/1 und .297 im AusmaB von insgesamt 800 m2. Die
beiden Grundstiicke sind im Gutsbestandsblatt gelb markiert.

Liegenschaftsadresse

4810 Gmunden, Mitterweg 2

Grundbiicherliche Eigentiimerin

PR R E SRS ESEEEEE RS SRS EEEEEREEEEESEE S B R R E R RS EEE R SRS EE R SR RS R SRR RS SRS
1 ANTEIL: 1/1
Institut der barmherzigen Schwestern vom heiligen Kreuz in Linz
ADR: Linz, Wurmstr. 3 4020

a 6528/1889 1714/1962 Kaufvertrag 1889-08-31 Eigentumsrecht
Kk Ak kA Ik hk kA d b A bk hhr bk dr kb h bk hhkdhdhkd bk hk kb hkdhkhhhkdkxhdkhFxFddFrrddFrdbrrdhddrxdx

A2-Blatt

EEE RS S S S AL E SRS RS RS RSEREEEE SR EESERSS A2 ERE RS ERERSSEEESEEE SRR SR ESE S SRS S S
2 a 5530/2009 Denkmalschutz hins. WEGKAPELLE auf Gst. .27/1 gem Verordnung
BDMA 2009-11-20, GZ.52.290/23-2009
3 & 5531/2009 Denkmalschutz hins. SCHULE UND EHEM: MADCHENPENSIONAT auf
Gst. .164 gem Verordnung BDMA 2009-11-20, G%.52.290/23-2009
4 & 5532/2009 Denkmalschutz hins. KINDERGARTEN auf Gst. .297 gem Vercrdnung
BDMA 2009-11-20, GZ.52.290/23-2009
5 a 5533/2009 Denkmalschutz hins. WIRTSCHAFTSGEBAUDE auf Gst. .27/1 gem
Verordnung BDMA 2009-11-20, G2.52.290/23-2009
6 & 5534/2009 Denkmalschutz hins. LOURDESGROTTE auf Gst. .27/1 gem

Verordnung BDMA 2009-11-20, G%.52.290/23-2009
hkhk kA kA Ak rhk kb kA kb dd bk dh b h Ak r kA A Ak bk hk kA hh ok hh ok hhkhhrhdrddrxdhdbrhrhhbrxkhkdhrhkkk

Da im vorliegenden Gutachten lediglich die Bewertung des Grund und Bodens einer
Teilflache der Grundstiick .27/1 und .297 erfolgt, haben die unter Denkmalschutz

stehenden Gebdude keine Bewertungsrelevanz.

C-Blatt

EREE S SRS SRS SRR EEEEEEEEEEEEERES SRS C IR E R RS R LS SRR RS EEE LR R SR ES S SRR E SRS
1 a 1830/2011 1082/2018
REALLAST hins. Gst. .164 bis 2031-03-10 gem Pkt. IV.

Vereinbarung 2011-03-11 fir Republik Osterreich
FHR A AR IR AT I AR A KNI AR AR I IR A AR AT A AT A Ak Ak h A Ak ko d kb hh kb hrdhkhdhkd kA FFF T ddrArEF* Kk k&%

KRANEWITTER



Die im C-Blatt des vorliegenden Grundbuchsauszugs einverleibte Reallast betrifft nicht
die bewertungsgegenstandliche Fléche.
2.6 AuBerbiicherliche Rechte und Lasten
Laut Angabe von Frau Zacherl sind hinsichtlich der bewertungsgegensténdlichen
Teilflache weder auBerblicherlichen Rechte noch auBerbiicherliche Lasten bekannt.
2.7 Grundstiicksbeschreibung
2.7.1 Flachenwidmung

Im Flachenwidmungsplan vom 30.10.2023 ist fiir die bewertungsgegensténdliche
Teilflache die Widmung Sondergebiet des Baulandes - Kindergarten ausgewiesen.

| KRANEWITTER

neinde Gmunden
bR 2150 On-Gmunden B0 CmondeEn
4810 Gmunden, Mitterweg 2 Seite 9




Die Gefahrenhinweiskarte fiir gravitative Massenbewegungen (z. B. Hangkriechen,

Rutschungen, Steinschlag usw.) zeigt fiir die gegensténdliche Teilflaiche keine

Eintragung.

wo.doris.at

Die Hinweiskarte fiir Hochwasser zeigt fir die bewertungsgegensténdliche Teilflache

ebenfalls keine Eintragung.

wo.doris.at

KRANBEWITTER
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Die Hangwasserhinweiskarte zeigt fiir die gegenstandliche Teilfliche folgendes Bild:

3-1Dcm
. 1D-20cm
| 20-40¢em
40-80cm
B0-150cm
[P._ ueber150 em

wo.doris.at

2.7.2 Lage

Die bewertungsgegensténdliche Teilflache befindet sich am Campus des Schulvereins
der Kreuzschwestern am Standort Gmunden/Ort im Bereich des Kindergartens in
ruhiger Griinlage mit teilweisem Blick auf den nahen Traunsee. Das Zentrum von

Gmunden (Rathausplatz) befindet sich in rund 1,5 km Entfernung (StraBenkilometer).

Quelle; IMMOunited GmbH

GA Stadtgemeinde Gmunden KRRANEWITIER
Teilftache der EZ 63 KG 42150 Ort-Gmunden L Crnnnidan
4810 e, Mitterweg 2 Seite 11



2.7.3

GA Stadtgemer

Eine Abfrage der demografischen Daten — Entfernung zu den Infrastruktur-

einrichtungen zeigt folgendes Bild:

Schulen und Kinder

Kinderbatrauung
Kindergarter
Volksschulen
Sanderschulen

H hulen / Neue Mitelschul

Algemeinbidende diéhere Schuten

Universititen, (Fach-}Hochschulan, Akademien

Gesundheit
Arzte fir Allgemeinmedizin ET8 m
Altenbeime

Rettungsdiensts

Quelle: IMMOunited GmbH

Nahversorgung

Bickereian
Lepensmittel/ Supermirkie
Apothelen

Postarmter

Sonstiges
Friseure und Frisiersalons 175
Drogerien
Banken und Spatkassen
Polizei (Bund: Larq, Bezirk}
Rechtsanwilte

Tankstellen

Die StraBenlarmkarte 2022 (LandestraBen 24 h-Durchschnitt 4 m) des BMLFUW zeigt
fur die bewertungsgegensténdliche Teilflache folgendes Bild:

Quelle: www.laerminfo.at

Verkehrsverhaltnisse

|5
W 01508
W 85-70u8
B4- 65 0f
11 -50aB
Grepzwert e
/7 Lioenqueden Zutobahnen und
Schneletraber
Linstraueden Londesshratan
 Gevduce
¢ Larmachuawande
o Ksometnenung
[0 Batwrgsioum
(] Banngamumgrerzen

Die bewertungsgegenstandliche Teilfldche ist sowohl liber das StraBennetz als auch

mittels 6ffentlicher Verkehrsmittel erreichbar.

Z02 NG S0 Ort-Gmunden E e

Seite



2.7.4

2.7.5

2.7.6

2.8

GA

4810 Gmunden, Mitterweg 2

Form und Topographie

Die bewertungsgegenstandliche Teilflache weist eine unregelmaBige Form auf, ebene

bis leicht geneigte Flache.

Kontamination

Die gegenstandlichen Grundstiicke wurden nicht auf Kontamination untersucht. Nach
einer Abfrage am 07.12.2023 wurden keine Eintragungen im Verdachts-
flachenkataster und Altlastenatlas festgestellt.

Das Grundstick .27/1 in Ori-Gmunden (42150 ist derzeit nicht im

Information: Verdachisflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis

Das Grundstiick .297 in Ort-Gmunden (42150) ist derzait nicht im

Information: Verdachtsflachenkataster oder Alilastenatias verzeichnet

AufschlieBung

Die Grundstiicke verfiigen Uber Anschilisse an folgende Ver- und Entsorgungs-

leitungen:
s Strom
«  Wasser
+ Kanal

Die Zufahrt erfolgt {iber den Mitterweg.

Beschreibung

Die bewertungsgegenstandliche Teilflache ist mit dem Kindergarten sowie dem
Theresienhaus bebaut (die Gebdude sind nicht bewertungsgegenstandlich). Die
bewertungsgegenstandliche Freiflache zwischen den beiden Objekten ist asphaltiert

und mit einem niedrigwiichsigen Laubbaum bepflanzt; Einfriedung.

r
Gmunden KRANEWITTER

BG



3.2

Bewertung
Bewertungsmethodik

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen

Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhéltnisse am Realitatenmarkt.

Die Ermittlung des Verkehrswerts (§2LBG) erfolgt mit Hilfe des
Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG) welches fiir Grundstlicke die geeignetste
Bewertungsmethode darstellt.

§ 4 (1) LBG:
Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich

erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).

§ 2 (2) LBG:
Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerauBerung der Sache ublicherweise im

redlichen Geschaftsverkehr flr sie erzielt werden kann.

Die Bewertung erfolgt kontaminationsfrei. Es wird davon ausgegangen, dass sich auf
der Liegenschaft keine Materialien befinden, die auf einer hoherwertigen Deponie als

einer Baurestmassendeponie zu entsorgen sind.

Vergleichspreis

Anhand von zeitnahen Kauftransaktionen von Baugrundstiicken in Gmunden wurden

Vergleichspreise erhoben.

Aufgrund der Regressionsanalyse der ZT datenforum eGen, Graz fir das Bauland in
Gmunden betrug die preisliche Veranderung aufgrund der geénderten

Marktverhaltnisse in den letzten Jahren durchschnittlich rd. 5,6 % p. a.

»
KRANEWITTER
Lisjotn
Ort-Gmunden

Gmunden, 2 14



GA “

ZT datenforum eGen R e g i 0] STAT

Schonaugasse 7, 8010 Gre =

Regressionswert zum Stichtag (Wert/m?) Standardabweichung Variationskoeffizient
. T79378¢€ I 247.81¢ . 31.22%
95%-Konfidenzintervall zum Stichtag __ . . Preisspanne , Anzahl der Transaktionen
682,35¢€-90521¢€ 400,00€ - 1.240,21 € 19

Die Verédnderung pro Jahr laut linearer Regression betrégt 5,58 %

2,000 ¢ g
I
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1
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L ]
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1
1
1
¥
0€ I — 3o —— e It = e ———ae |
Jul 2021 ul 2022 ut 2023 Jul

@ einbezogene Werte ausgeschlossene Werte —@- Fit

Die erhobenen Vergleichspreise aus den fritheren Jahren werden mit dieser jahrlichen

Preisveranderung angepasst und in der Folge der valorisierte Vergleichspreis
ermittelt.

P4
- Gmunden KRANBEWITTER
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H iame a Da R a g autpre Pre a
1(42116 |[Gmunden |3976]2020|15.08.2020{1001| 87/18 980 800.000,00 816,33 1,184 966,52
2|42116 |Gmunden |3605]2020{08.09.2020| 6&08| 100/36 739 750.000,00 1.014,88| 1,180 1.197,88
3/42116 |Gmunden [3460|2022]23.05.2022| 651] 179/30 u.a. 766 950.000,00 1.240,21| 1,085 1.345,55
4|42156 |Schlagen 207}2023] 09.01.2023| BOO| 352/15 1.048| 1.050.000,00 1.001,91| 1,050 1.051,53
5|42156 |Schiagen [1805]|2020]24.04.2020| 1003| 358/48 919 734.700,00 799,46| 1,201 960,40
6(42162 |Traunstein | 2169|2020 15.06.2020| 369|71/18 911 950.000,00 1.042,81| 1,193 1.244,43
7142162 [Traunstein | 972/2021]|07.12.2020| 397| 75/19 u.a, 636 599.000,00 941,82| 1,167 1.098,65
durchschnittlicher m*-Preis 1.123,56
Median {Zentralwert) 1.098,65

NR = Laufende Nummer

KGNR = Katastralgemeinde-Nummer

TZ = Tagebuchzahl

V-Datum = Kaufvertragsdatum

GNR = Grundstiicksnummer

Val.F. = Valorisierungsfaktor

v. Pr. = valorisierter Vergleichspreis

Aus obiger Recherche und Berechnung wird der Vergleichspreis fiir das Bauland vom
durchschnittlichen m2-Preis bzw. Median gerundet mit € 1.100,00 pro m?2

Grundstiicksflache abgeleitet.

Aufgrund der Widmung Sondergebiet des Baulandes — Kindergarten wird aus der
Marktbeobachtung heraus der Vergleichspreis fiir die bewertungsgegenstandliche
Grundstlicksflache davon mit einem Drittel, sohin mit gerundet € 370,00 pro m?2
Grundstiicksflache abgeleitet.

»
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3.3

3.4

GA St

Vergleichswert

Der Vergleichswert errechnet sich wie folgt:

800 m2a € 370,00 € 296.000,00
Verkehrswert der Grundstiicksflache
Unter Berlcksichtigung aller wertbildenden Faktoren betrdgt der nach den
Bestimmungen des LBG ermittelte Verkehrswert des Grund und Bodens der
bewertungsgegenstandlichen Teilflache inneliegend in der Liegenschaft EZ 63
KG 42150 Ort-Gmunden BG Gmunden mit der Adresse Mitterweg 2, 4810 Gmunden
rund
€ 296.000,00
(in Worten: Euro zweihundertsechsundneunzigtausend)
Hagenberg, am 11. Dezember 2023
Der beauftragte Sachverstandige
I‘\c'h.-h Ch
F )T
N [ 1
@ f
£ Jlro
g Kpnei
o /
0y
>
adtgemeinde Gmunden KRANBMTTER

Teilfldche der EZ 63 KG 42150 Ort-Gmunden BG ¢

Gmunden, Mitterweg 2 Seite



4.2

4.3

GA -

4810

Anmerkungen
Hinweispflicht zur Genauigkeitsanforderung It. ONORM B 1802-1 Pkt. 4.4

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen und
Annahmen zu treffen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GroBe sein. Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte
Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch
bei gleichbleibenden &uBeren Umsténden im Einzelfall jederzeit, insbesondere

kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Vorgelegte Unterlagen

Das Gutachten basiert auf den vorgelegten Unterlagen und auf den im Zuge der
Befundaufnahme erhaltenen Informationen. Daraus ergibt sich, dass neue
Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung des Gutachtens fiihren kénnen.
Ergeben sich neue Fakten oder Umstdnde, behélt sich der Sachverstandige
ausdriicklich die kostenpflichtige Anderung oder Ergénzung des Gutachtens oder eine

kostenpflichtige Nachbewertung vor.

Besichtigung

Jeder Kaufinteressent sollte die Liegenschaft selbst besichtigen, um sich ein eigenes

Bild von der Immobilie zu machen.

KRANBEWITTER
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Beilage 1

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATAETRALGEMEINDE 42150 Ort-Gmunden EINLAGEZAHL 63
BEZIRKSGERICHT Gmunden

LR R R R e S R R o I 2 A A R R RS
Letzte TZ 1082/2018

Haus im Hochfeld in Ort

Einlage umgeschrieben gemdBR Verordnung BGBL. II, 143/2012 am 07.05.2012

PR R R A S R R R R R R R R R R R R R Al R RS LRSS SRR ERESE S EEEEREEEEEE SRR EEE

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
L & GST-Fl&ache 1652
Bauf. (10) 298
Garten (10) 1354 Mitterweg 2
.27/2 Bauf. (10) 110
141/1 G3T~-Flache 5896
Bauf. (10) 47
Sonst (70) 5849
143 Landw (10) 272
144 GST-Flache 10298
Garten (10) 1257
Sonst (10) 1432
Sonst (70) 7609
.164 GST-Fldche 5292
Bauf. (10) 2663
Bauf. (20) 1043
Sonst (40) 1586 PensionatstraBe 9
297 Bauf. (10) 381
.298 Bauf. (10) 36
GESAMTFLACHE 23887
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebiude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Geb&dudenebenflichen)
Garten(10): Garten (GArten)
Landw(10): landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Acker, Wiesen oder Weiden)
Sonst (10) : Sonstige (Strakenverkehrsanlagen)
Sonst (40): Sonstige (Parkplitze)
Sonst (70) : Sonstige (Freizeitflichen)
EEE AR R R R R SR LRSS R EEEEEEEEE RS R R R AZ Fhhkdkhkkhhkhhkhkrhdhhdhhkhhhdbhrhrkhhorbhdhhxhkk
2 a 5530/2009 Denkmalschutz hins. WEGKAPELLE auf Gst. .27/1 gem Verordnung
BDMA 2009-11-20, GZ.52.290/23-2009
3 a 5531/2009 Denkmalschutz hins. SCHULE UND EHEM: MADCHENPENSIONAT auf
Gst. .164 gem Verordnung BDMA 2009-11-20, GZ.52.290/23-2009
4 a 5532/2009 Denkmalschutz hins. KINDERGARTEN auf Gst. .297 gem Verordnung
BDMA 2009-11-20, GZ.52.25%0/23-2008
5 a 5533/200%9 Denkmalschutz hins. WIRTSCHAFTSGEBAUDE auf Gst. .27/1 gem
Verordnung BDMA 2009-11-20, GZ.52.290/23-2009
6 a 5534/2009 Denkmalschutz hins. LOURDESGROTTE auf Gst. .27/1 gem
Verordnung BDMA 2009-11-20, GZ.52.290/23-2009
Khkhhkhrhhhkdbdddh kA hdhhhdhrrrrdrrrhbrdhdhx B khkkhkkhkhhdhhhkhkddhdhhdhhrhdrrdrdrhrhd b rrhrx
1 ANTEIL: 1/1
Institut der barmherzigen Schwestern vom heiligen Kreuz in Linz
ADR: Linz, Wurmstr. 3 4020
a 6528/1889 1714/1962 Kaufvertrag 1889-08-31 Eigentumsrecht
hhkhdkhhkhkhhhdhkdhrhhhhrhkhhhhdhdrrrdkkhkhk C AR RS SRS R R AR SRR R REEEEEEEEEE R RS
1 a 1830/2011 1082/2018
REALLAST hins. Gst. .164 bis 2031-03-10 gem Pkt. IV.
Vereinbarung 2011-03-11 fir Republik Osterreich

hhkkhkhkxdhrAFdxF kT A ddAF A AT Fh Ad kb hkdxk&x HINWEIS FhkI Ik hhhF I I A hF A I A X I kv h A hd o b rd b r bt

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.
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Beilage 3

Auszug aus der Digitalen Katastralmappe
Grundstiicke .27/1 und .297 KG 42150 Ort-Gmunden
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