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DANIELA IMMITZER

allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstindige
Fachgruppe: IMMOBILIEN Fachgebiet: NUTZWERTFESTSTELLUNG/PARIFIZIERUNG

Reichenauer Stralle 97a, 6020 Innsbruck, Telefon 0664/6488888, E-Mail: immitzer@tmo.at

an der

Liegenschaft in EZ
Grundbuch

Grundstiick Nr.

Bezirksgericht
Wohn- und Geschiftshaus

BG 562 TZ 3767/2013

Innsbruck, am 17.05.2013

NUTZWERTGUTACHTEN

im Sinne von § 9 Abs. 1 WEG 2002
(BGBI. 1/2002/70, i.d.F. BGBI. Nr. 1/2009/25)
betreffend die Begriindung von Wohnungseigentum

384
56209 Hallein

3/1 und .12

Hallein

Hallein, Salzburgerstrafie 51




| AUFTRAGGEBER:

Herr Gerhard HEISS

[ ZWECK UND GEGENSTAND DES GUTACHTENS:

Feststellung der Nutzwerte und Mindestanteile der selbsténdigen Wohnungen
(Top 1 — Top 6) sowie der sonstigen selbsténdigen Einheiten (Geschéft Top G1;
Dachbodeneinheit Top D1) auf der Liegenschaft in EZ 384, Grundbuch 56209
Hallein, bestehend aus dem Gst. 3/1 und .12, zum Zweck der Begrindung von
Wohnungseigentum im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes 2002, BGBI. |
2002/70, i.d.F. BGBI. Nr. 1/2009/25.

GRUNDLAGEN:

Grundbuchsauszug EZ 384, KG Hallein, vom 11.12.2009
Grundbuchsauszug EZ 696, KG Hallein, vom 02.11.2012

baubehérdlich genehmigte Bestandspléane

Luftansicht mit Grundstiicksdaten, Foto

Kaufvertrag abgeschlossen zwischen Oliver Hingsamer und

Herrn Gerhard Heiss

Energieausweis

Besprechungen (u.a. 12.02., 14.03., 20.03., 30.03. und 24.04.2013)
Auszige aus der digitalen Katastralmappe

Nutzflachenaufstellung unter Zugrundelegung der von Auftraggeberseite zur

Verfligung gestellten Plane (in die Bewertung integriert)

Anmerkung: weitere relevante Unterlagen wurden von Auftraggeberseite nicht
zur Verfigung gestellt

| ANZAHL DER SELBSTANDIGEN EINHEITEN:

selbstindige Wohnungen: 6(Top 1 - Top 6)
sonstige selbstidndige Einheiten: 2 (Geschift Top G1; Dachboden Top D1)
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Sr rEIGENTU'MSVERHKLTNISSEIBESCHREI?BUNG DES WOHNHAUSES:

Entsprechend dem beiliegenden Kaufvertrag erwarb Herr Gerhard Heiss von Herrn
Oliver Hingsamer die Liegenschaft in EZ 384, Grundbuch 56209 Halllein mit den
Grundstlicken 3/1 und .12. Diese umfassen laut Grundbuchsauszug vom 11.12.2009
insgesamt 524,00 m? und befindet sich darauf ein Wohn-/Geschéftshaus mit der
Adresse Hallein, Salzburgerstrale 51. Herr Gerhard Heiss ist derzeit Alleineigentii-

mer der Liegenschaft.

Im Erdgeschoss des Gebaudes ist ein Geschaftslokal (Top G1) situiert, in den drei
Obergeschossen sind je zwei Wohnungen untergebracht (Top 1 — Top 6) und soll der
unausgebaute Dachboden derart aufgeteilt werden, dass dieser eine sonstige selb-
stdndige Einheit (Dachboden Top D1) umfasst sowie einen Allgemeinbereich (hier
befinden sich u.a. diverse Anschliisse). An den vorbeschriebenen 6 Wohnungen
(Top 1 - Top 6) sowie den 2 sonstigen selbstindigen Einheiten (Top G1 und
Top D1) soll nunmehr Wohnungseigentum begriindet werden, weshalb zu diesem
Zweck gemall § 9 Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 von der Sachver-
sténdigen Nutzwerte zu ermitteln waren, die der Begriindung bzw. Einverleibung von

Wohnungseigentum zugrunde zu legen sind.

Bei dem auf der Liegenschaft befindlichen Bestandsobjekt handelt es sich um ein
Gebéude, welches sich in Erd-, 3 Obergeschosse und einen unausgebauten Dach-
boden untergliedert und laut Genehmigungsvermerken auf den Bauplénen urspriing-
lich 1925 genehmigt und im Jahre 1928 (soweit nachvollziehbar um das Ill. Stock-
werk) erweitert wurde. Die entsprechenden Baubewilligungen liegen laut Angaben
des Auftraggebers bei der Gemeinde nicht mehr auf. Das Erdgeschoss bietet einer
Geschiftseinheit mit einer Nutzflache von ca. 118,00 m? Platz, wobei diese lber
einen eigenen Eingang verfigt. Beim Haupteingang befindet sich gleich zu Beginn
ein kleiner Lagerraum mit 1,35 m? sowie im Bereich des allgemeinen Stiegenhau-
ses ein weiterer Lagerraum mit 2,70 m?, fur welche jedoch keine Nutzwerte ermittelt
werden sollte. In den daruber liegenden Geschossen sind je 2 Wohnungen unterge-

bracht und zwar im |._Obergeschoss die Wohnung Top 1 (,links*) und die Woh-

1 nung Top 2 (,,rechts®), im |l. Obergeschoss die Wohnung Top 3 (,links“) und die

Wohnung Top 4 (,rechts”) sowie im lll. Obergeschoss die Wohnung Top 5

(»links“) und die Wohnung Top 6 (,rechts“). Vom lll. Geschoss gelangt man
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“r tibers allgemeine Stiegenhaus noch zum unausgebauten Dachboden, welcher sich
wiederum in einen ,linken“ Bereich mit einer Flache von ca. 67,50 m? teilt und in
einen ,,rechten* Bereich mit einer Flache von ca. 67,00 m2. Im Moment besteht aus
brandschutztechnischen Griinden keine Benitzungsbewilligung fiur diese Bereiche,
jedoch soll in der Zukunft eine Verwertung dieser Dachbodenflachen erfolgen und
zwar einhergehend mit einer entsprechenden Sanierung. Aufgrund des Umstandes,
dass sich im rechten Dachbodenbereich Versorgungsleitungen (Sat-Anlage) befin-
den, war eine Verselbstandigung dieses Teiles nicht méglich. Dieser war vielmehr
zwingend als ,Allgemeinflache” auszuweisen, wobei die Moglichkeit besteht, hier
eine Benltzungsvereinbarung zu treffen, sodass im Falle der Verlegung der notwen-
diger Weise allgemeinen zu verbleibenden Leitungen in einen anderen allgemeinen
Teil auch eine Verwertung des ,rechten* Dachbodenhalfte moglich sein wird. Der
linke Dachbodenbereich enthalt keine zwingend allgemein zuganglichen Bereiche,
sodass hier — selbstverstandlich unter der Voraussetzung, dass dieser Bereich vom
allgemeinen Dachboden abgetrennt und versperrbar ist — eine Beriicksichtigung als
sonstige selbstandige Einheit erfolgen konnte. Der Mittelteil des Dachbodens, wo
sich insbesondere ein Dachflachenfenster befindet (ca. 25,50 m?) dient u.a. auch
dem Zugang der vorerwdhnten Dachbdden (,links" und ,rechts”) und war daher als
Allgemeinflache zu belassen. Unter Umsténden ist auch hier angedacht, die Nutzung
der ,6stlichen Halfte vom Mittelteil* des Dachbodens im Rahmen einer Benlitzungs-
vereinbarung zu regeln, da nur die westliche Halfte fir den Zugang zu den Dachbg-

den und den Dachausstieg fir den Rauchgangkehrer benétigt wird.

Im AuBenbereich der gegenstandlichen Liegenschaft, also auf dem Gst. 3/1, befin-
den sich noch diverse Kfz.-Abstellmoglichkeiten, welche jedoch der gemeinsamen
Nutzung verbleiben sollten. Weiters besteht fiir das Grundstiick .13/1 das Recht, auf
dem Grundstiick 3/1 Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge abzustellen und hat wiederum
der Auftraggeber, als Liegenschaftseigentiimer des Grundstiickes 3/1 und .12, das
Recht am Grundstick 3/5 Kraftfahrzeuge abzustellen. Beziglich dieser Kraftfahr-
zeugabstellrechte gibt es Dienstbarkeitsvertrdge, die im Grundbuch eingetragen sin
(TZ 1469/1981 EZ 384 und EZ 696, KG Hallein)

An den vorbeschriebenen 6 Wohnungen (Top 1 - Top 6) sowie den 2 sonstigen
selbstandigen Einheiten (Geschift Top G1, Dachboden Top D1) soll nunmehr in

weiterer Folge Miteigentum im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 be-
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grindet werden. Die mit den Einheiten ,baulich fest verbundenen Flachen“ (z.B. Ter-
rasse) waren bei der Berechnung der Nutzwerte durch entsprechende Zuschlage zu

berticksichtigen, ebenso wie die als ,Zubehor” (z.B. Garten) ausgewiesenen Flachen.

ALLGEMEINE GRUNDSATZE:

“WOHNUNGSEIGENTUM” ist das dem Miteigentimer einer Liegenschaft oder einer
Eigentimerpartnerschaft eingerdumte dingliche Recht, ein Wohnungseigentums-

objekt ausschliellich zu nutzen und allein dariber zu verfigen.

“WOHNUNGSEIGENTUMSOBJEKTE” (wohnungseigentumstaugliche Objekte) sind
Wohnungen, sonstige selbsténdige Raumlichkeiten (Geschafte, Buros, Garagen etc.)

und Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge.

Eine WOHNUNG ist ein baulich abgeschlossener, nach der Verkehrsauffassung
selbstandiger Teil eines Gebaudes, der nach seiner Art und GréRe geeignet ist, der

Befriedigung eines individuellen Wohnbedrfnisses von Menschen zu dienen.

Eine SONSTIGE SELBSTANDIGE RAUMLICHKEIT (z.B. Garage) ist ein baulich ab-
geschlossener, nach der Verkehrsauffassung selbsténdiger Teil eines Gebé&udes,

dem nach seiner Art und GréRe eine erhebliche wirtschaftliche Bedeutung zukommt.

“ZUBEHOR-WOHNUNGSEIGENTUM?” ist das mit dem Wohnungseigentum verbun-
dene Recht, andere, mit dem Wohnungseigentumsobjekt baulich nicht verbundene

Teile der Liegenschaft, wie etwa Garten etc., ausschlieRlich zu nutzen.

Die mit den Wohnungseigentumsobjekten baulich verbundenen Teile (unmittelbar
von der Wohnung aus zuganglich bzw. mit dieser fest verbunden) der Liegenschaft,
wie z.B. Balkon stellen kein “Zubeh&r” dar, sondern werden durch einen weiteren

Zuschlag berticksichtigt.

"ALLGEMEINE TEILE” der Liegenschaft sind solche, die der allgemeinen Beniitzung
dienen oder deren Zweckbestimmung einer ausschlieRlichen Beniitzung entgegen-

steht, wie z.B. allgemeine Zugange, Stiegenhaus etc.

Der “NUTZWERT” ist die MaRzahl, mit der der Wert eines Wohnungseigentumsob-
jektes im Verhaltnis zu den Werten der anderen WE-Objekte der Liegenschaft be-

T 562 TZ 3767/2013




) 48

O zeichnet wird. Der Nutzwert ist in einer ganzen Zahl auszudriicken. Er ergibt sich aus
der Nutzflache des Objektes und aus Zuschlagen oder Abstrichen fiir werterhéhende
oder wertvermindernde Eigenschaften desselben, wie etwa dessen Zweckbestim-
mung, Stockwerkslage, Lage innerhalb eines Stockwerkes oder dessen Ausstattung

mit offenen Balkonen, Terrassen und Zubehérobjekten.

| ALLGEMEINE HINWEISE:

Planabweichungen von weniger als 3% bleiben unberiicksichtigt.

Die Zuschlage fur das “Zubehor” sind einzeln zu runden und kénnen auch weniger
als 2% der Nutzfliche ausmachen, mussen jedoch mindestens 1 Anteil betragen,

selbst wenn die Rundung theoretisch 0 ergabe.

Sonstige Zuschlage zur bzw. Abstriche von der Nutzflache, welche insgesamt weni-
ger als 2% davon ausmachen, haben nach den Bestimmungen des WEG unberiick-

sichtigt zu bleiben.

Die Bewertungskriterien orientieren sich im wesentlichen an den Empfehlungen des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstan-
digen (,DER SACHVERSTANDIGE", Heft 2007/1).

| ERMITTLUNG DER NUTZWERTE

Bei der Berechnung der Nutzwerte wurden im Einzelnen folgende Bewertungsansat-

ze und Kriterien herangezogen, und zwar :

1. fur die Geschéftseinheit Top G1 im Erdgeschoss erschien in Anbetracht der
Lage und Grundrissgestaltung, jedoch unter Beriicksichtigung des eigenen Zu-
ganges weder ein Zu- noch ein Abschlag gerechtfertigt, sondern konnte diese zu

100% als Regelnutzwert angerechnet werden;

2. die Wohnungen Top 3 und Top 4 im Il. Obergeschoss sind aufgrund ihrer Aus-
. richtung sehr gut belichtet, verfuigen tber einen sehr guten, zeitgemaRen Grund-
riss und sind gut ausgestattet, weshalb diese ebenfalls mit dem Regelnutzwert

(1,0) zur Anrechnung gelangten;
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3. die Wohnung Top 5 und Top 6 entsprechen hinsichtlich Ausrichtung, Ausstat-
tung und Grundrissgestaltung den vorerwéhnten Einheiten, allerdings liegen die-
se im lll. Obergeschoss ohne Lift; aufgrund der Annahme, dass diese allerdings
dadurch etwas ruhiger und schéner gelegen sind, weshalb der Nachteil des feh-

lenden Liftes dadurch in etwa wieder ausgeglichen wird;

4. die Wohnung Top 1 und Top 2 im I. Obergeschoss sind durch die im Westen
bestehende Hanglage etwas in der Belichtung beeintrachtigt, weshalb fir diese
ein Abschlag vom Regelnutzwert (1,0) in Héhe von 2,50% als angemessen an-

gesehen wurde;

5. der sonstige selbstindige Dachboden Top D1 war aufgrund der gegebenen
Widmung und der dadurch vorliegenden Nutzungsmdglichkeit nur mit dem

0,10-fachen seiner Flache anzurechnen:

NUTZWERTBERECHNUNG:

Auf der Basis der vorangefiihrten Grundlagen, Bewertungskriterien und Grundsatze
ergeben sich fir die gegenstandliche Liegenschaft folgende, der Begriindung bzw.
Einverleibung von Wohnungseigentum i. S. d. WEG 2002 zugrunde zulegende

Nutzwerte:
ERDGESCHOSS
. Teil- Teil-
Bezeichnung/Beschreibung NutzI:?che Faktor| Nutzwert Nutzwert | NUTZWERT
ungerundet | gerundet
1. | Geschift Top G1
|| Geschaftsraum 65,90
|| Geschaftsraum mit WC 47,71
| [Flur 4,40
|| Nutzfliiche gesamt 118,01| 1,00 | 118,01 118 118
|l. OBERGESCHOSS
_ . Nutzflache L s
eichnung/Beschreibung iz Faktor| Nutzwert Nutzwert | NUTZWERT
ungerundet | gerundet
2. | Wohnung Top 1
|| Wohnzimmer 16,10
L[ Kiiche 13,80
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Zimmer 11,90
Zimmer 8,40
Bad/WC 5,20
Flur 6,70
Nutzfliche gesamt 62,10 0,975 60,55 61 61
Bezeichnung/Beschreibung N”tznflf‘:he Faktor NJtze\lnllert Nu-l‘;ze\lr{f-ert NUTZWERT
ungerundet | gerundet
3. |Wohnung Top 2
Wohnkiche 12,00
Zimmer 14,50
Zimmer 18,20
Zimmer 17,00
Bad/WC 10,80
Nutzfliche gesamt 72,50| 0,975 | 70,69 7 71
Il. OBERGESCHOSS
Bezeichnung/Beschreibung Nutzrfrfche Faktor NJt-ze\lt{f-ert Nu1t—§\|'\|.rert NUTZWERT
ungerundet | gerundet
4. | Wohnung Top 3
Kluche/Wohnbereich 28,90
Zimmer 14,20
Zimmer 5,50
Fernsehraum 5,30
Kiiche 7,30
Bad 2,30
Nutzfliche gesamt 63,50 1,0 63,50 64 64
Bezeichnung/Beschreibung N“tzrﬂf‘;he dor| Htksth | Hilwe NUTZWERT
ungerundet | gerundet
9. |Wohnung Top 4
| | Wohnzimmer 19,70
| Wohnkiiche 16,90
|| Zimmer 15,80
| Zimmer 10,80
|| Bad/WC 8,10
|| Flur 4,70
|__[Nutzfliche gesamt 76,00 1,0 76,00 76 76
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N lll. OBERGESCHOSS
Nutzflache Vel el
Bezeichnung/Beschreibung m? Faktor| Nutzwert Nutzwert | NUTZWERT
ungerundet | gerundet
.|Wohnung Top §
Wohnzimmer 17,60
Kiche 13,00
Zimmer 15,67
Zimmer 7,56
Bad/WC 5,30
Flur 5,50
Nutzfliche gesamt 64,63 1,0 66,25 66 66
Nutzflache Tail- el
Bezeichnung/Beschreibung o Faktor| Nutzwert Nutzwert | NUTZWERT
ungerundet | gerundet
.|Wohnung Top 6
Wohnzimmer 17,60
Kiche 14,70
Schlafzimmer 15,60
Zimmer 11,80
Bad/WC 8,40
Abstellraum 4,20
Nutzfliche gesamt 72,30 1,0 72,30 72 72
DACHGESCHOSS
Nutzflache Ll Tell-
Bezeichnung/Beschreibung o Faktor| Nutzwert Nutzwert | NUTZWERT
ungerundet | gerundet
sonstige selbstidndige
.| Einheit (Dachboden) Top D1
Dachbodenraum 67,50
Fldche gesamt 67,50 0,10 6,75 7 7
GESAMTNUTZWERT DER LIEGENSCHAFT 535

AUFSTELLUNG UBER DIE ALLGEMEINFLACHEN:

Allgemeinflachen sind solche, die keinen Nutzwert (Wohnungseigentumsanteil) ha-

ben und in der Nutzwertermittlung daher nicht aufscheinen:
Erdgeschoss: Zugangsflachen, Stiegenhaus, 2 Lager

l. ~ lll. Obergeschoss:  Zugangsflachen, Stiegenhaus
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- Dachboden: Zugangsflachen (,mittlere Dachbodenflache"),
Stiegenhaus, Dachboden ,rechts”

AuBenanlage: verbleibende, nicht zugeordnete Aul3enflache

| BEILAGEN:

Grundbuchsauszug EZ 384, KG Hallein, vom 17.05.2013
Grundbuchsauszug EZ 696, KG Hallein, vom 02.11.2012

baubehordlich genehmigte Bestandsplane

Luftansicht mit Grundstiicksdaten, Foto

Kaufvertrag abgeschlossen zwischen Oliver Hingsamer und

Herrn Gerhard Heiss

Energieausweis

Auszlge aus der digitalen Katastralmappe

Nutzflachenaufstellung unter Zugrundelegung der von Auftraggeberseite zur
Verfligung gestellten Plane (in die Bewertung integriert)

§6-Bestatigung

HINWEIS:
Die Beilagen bilden einen integrierenden Bestandteil des gegenstandlichen Gutach-

tens.

| ERKLARUNG:

Der Sachverstindige erklart unter Hinweis auf seinen abgelegten Eid, dieses
Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen abgegeben zu haben und keiner
Person gegeniiber befangen zu sein, welche nach seiner Kenntnis davon be-

troffen ist.

% Pormznerung
%o
44
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DANIELA IMMITZER

allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstindige
Jv Fachgruppe: IMMOBILIEN Fachgebiet: Nutzwertfeststellung/Parifizierung

Reichenauer Stralle 97a/Top 4, 6020 Innsbruck, Telefon 0664/6488888, E-Mail: immitzer@tmo.at

17.05.2013

GUTACHTEN

gem. § 6 Abs. 1 Ziff. 2 Wohnungseigentumsgesetz 2002

Betrifft: Grundstiick Nr. 3/1 und .12
in EZ 384
Grundbuch 56209 Hallein, Bezirksgericht Hallein
Hallein, Salzburgerstrafie 51
Grundlagen: Besprechungen
Pléne

Widmung der Rdume It. Plansatz und Auftraggeber

Im Sinn der zitierten Gesetzesstelle wird hiermit auf der Basis der vorstehenden

Grundlagen fiir die gegenstédndliche Liegenschaft gutachterlich festgestellt:

Anzahl der Wohnungseigentumsobjekte:

Anzahl der selbstindigen Wohnungen: 6 (Top 1-Top 6)

Anzahl der sonstigen selbstiindigen Einheiten: 2 (Geschift Top G1 und
Dachboden Top D1)

Anzahl der Abstellpliitze fiir Kraftfahrzeuge: 5 - ,ALLGEMEIN*

D, Parfizierun
%, g

N
? Anmerkung: Oy OF
Weitere wohnungseigentumstaugliche Objekte sind nicht vorhanden. Die Abstellplitze fiir
Kraftfahrzeuge sollten der gemeinsamen Nutzung verbleiben.
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JVU%HZ REPUBLIK OSTERREICH G

=== GRUNDBUCH
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 56209 Hallein EINLAGEZAHL 384
BEZIRKSGERICHT Hallein
k******i—x*********************************************‘k******‘k************i****
Letzte TZ 1268/2011
Einlage umgeschrieben gem#B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
Foh ok ok kkhkdhkhkd kb hhkhkk kbbb hd bk rdrdkdhkhk k5 d Al ****t**************************i*-&***:‘c
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
371 GST-Fléache 324
Gérten 274
Wald(Walder) 28
Sonst (Straflen) 22
w12 GST-Flache 200
Bauf . (Gebaude) 187
Bauf. (Nebenf.) 13 Salzburgerstrabe 51
GESAMTFLAECHE 524
R i e R R i L S R Y MU Az ok ok kdkhkkhkddhdhhhahhkkk bk b hrdrxrhdrhbrohdhkkddx
1 a 447/1921 129/2004 Grunddienstbarkeit der Wasserleitung an EZ 506 und
Gst .16/4
2 & 364/1927 5371/1995 Grunddienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes an Gst
3/2
3 a 1469/1981 Grunddienstbarkeit der Kraftfahrzeugabstellrechtes
an Gst 3/4 3/5
********s‘r*********************‘l'****** B ***************************t*****i*i’***
3 ANTEIL: 1/1
Gerhard Heiss
GEB: 1971-09-25 ADR: Breitweg 30, Absam 6067
f 3650/2009 IM RANG 3495/2009 Kaufvertrag 2009-11-04 Eigentumsrecht
*‘k******kt***********w*tk************ C B T T M T
1 a 184/192¢6
DIENSTBARKEIT des Geh- und Fahrtrechtes auf Gst 3/1
fur Gst 2/1
6 a 1469/1981
DIENSTBARKEIT des Geh-, Fahrt- und
Kraftfahrzeugabstellrechtes auf Gst 3/1 gem Pkt IV
Dienstbarkeitsvertrag 1981-07-02 fur Gst 3/4 3/5
“13/1 13/2
7 & 2001/1981
DIENSTBARKEIT des Geh- und Fahrtrechtes auf Gst 3/1 gem Pkt
I Dienstbarkeitsvertragsnachtrag 1981-09-01 fur Gst 3/4
378 gL30L L1348
10 geléscht
******************‘**+*******t****** HINWEIS L I I R I I T I O TR e S S I
Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS
-
********i**k‘****************ik***********k*********k****** GEBUHR: EUR 1,50
Grundbuct
rundbuy :34:
---—-.ih 17.05.2013 09:34:20
Seite 1 von 1
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e GRUNDBUCH

JU% |/  REPUBLIK GSTERREICH G B

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 56209 Hallein EINLAGEZAHL 6956
BEZIRKSGERICHT Hallein

**rw*rrr**i****w*x‘rw‘k****‘l"i‘:‘f*‘**1’1\'**i‘*‘k*****!\**'\"{**".’**'ﬂ"'\'***‘l“x‘a‘*“r***i’***‘k********
Letzte TZ 2930/2011
Einlage umgeschrieben gemdR Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.03.2012

FhIERTEF A AR I *FF XAk kT rrdhrohhdrrtHxddnrin Al ER R R i R T S A

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
e Garten 163
; 1891 G3T-Flache 113
Bauf. (Gebaude) )
Bauf. (Nebenf.) 14 Salzburgerstrahe 49
GESAMTFLAECHE 276

Fx ok X ERET AR L Kbk kA dk k kT wkkh ko khkdhox xk ok ® ook ok ko A7 *F Ak kA khkxdhkhkhkkkrhhkxdhkk ok ko xkk kwokkkxkk

1 a 148%/1981 Grunddienstbarkeit des Geh-, Fahrt- und
Kraftfahrzeugabstellrechtes an Gst 3/1
2 a 2001/1981 Grunddienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes an Gst 3/1
*&i:i-1--;‘t*******W***'ﬂr******i******-ﬁrt*** B FhEA AKX A xx AKX KT AFT A A AR A ARRTAAKRAT * A A dkhkhKkxdx
4 ANTEIL: 1/2
Nada Kostic
GEB: 1867-10-31 ADR: Brunnenfeldstr. 2/7, Oberalm 5411
b 2930/2011 Schenkungsvertrag 2011-06-29 Eigentumsrecht
¢ 2930/2011 Belastungs- und VerauBerungsverbot
ANTEIL: 1/2
Gordana Keser
GEB: 1967-05-28 ADR: Helleiner Landesstr. 184, Puch 5412
a 2656/2007 IM RANG 3430/2006 Kaufvertrag 2006-10-18 Eigentumsrecht
****w‘iz‘k‘k‘k**‘k********************v‘k*** C khkkhkkhtxrrkrdhrhhhohdhrohrhkdbrhkbkrrorhthhkhkrtr
1 a 184/1926
DIENSTBARKEIT des Geh- und Fahrtrechtes auf Gst 3/5
fur Gst 2/1
b 413/1948 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en)
aus EZ 384
3 a 1468/1981
DIENSTBARKEIT des Kraftfahrzeugabstellrechtes auf Gst 3/5
gem Pkt V a Dienstbarkeitsvertrag 1981-07-02 fir
Gst. .12 341
8 a 2656/2007 Pfandurkunde 2006-10-25
PEANDRECHT Hochstbetrag EUR 360.000,--
fir Volksbank Salzburg registrierte Genossenschaft mit
beschrankter Haftung
b 2656/2007 HAUPTEINLAGE, Simultanhaftung mit NE EZ 599 2019
9 auf Anteil B-LNR 4
a 2930/2011
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT gem Pkt 5.
Schenkungsvertrag 2011-06-29 fiir
Bozo Kostic, geb 1965-06-21

n
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrige in ATS
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KAUFVERTRAG

abgeschlossen zwischen Herrn Oliver HINGSAMER, geboren am 10.5.1957, 5020 Salzburg, Jo-
sef-Ressl-Stralke 16/6, als Verkaufer einerseits und Herrn Gerhard HEISS, geboren am 25.9.1971,
6067 Absam, Breitweg 30, als K&ufer andererseits wie folgt:

Rechtsverhéltnisse

Herr Oliver Hingsamer, geboren am 10.5.1957, ist aufgrund des Kaufvertrages vom 24.1.2001
Alleineigentimer der Liegenschaft in EZ 384 Grundbuch 56209 Hallein, deren Gutsbestand die
GSTe 3/1 und .12 mit einer biicherlich ausgewiesenen Gesamtfliche von 580 m? umfasst und de-
ren Zubehdr das aus ErdgescholR, drei ObergeschofRRen und nicht ausgebautem Dachgeschof
bestehende Wohn-/ Geschéftshaus mit der Anschrift 5400 Hallein, SalzburgerstraRe 51, bildet. Im
Erdgeschol’ ist ein Geschéftslokal etabliert. Die drei ObergeschoRRe umfassen jeweils zwei Woh-

nungen.

Im Rechtsbestandsblatt dieses Grundbuchskérpers sind die Rechte aus den Grunddienstbarkeiten
der Wasserleitung an EZ 506 und GST .16/4 (A2-LNR 1), des Geh- und Fahrtrechtes an GST 3/2
(A2-LNR 2) sowie des Kraftfahrzeugabstellrechtes an GSTn 3/4 und 3/5 (A2-LNR 3) ersichtlich
gemacht. Belastet ist die bezeichnete Liegenschaft mit den Dienstbarkeiten des Geh- und Fahrt-
rechtes auf GST 3/1 fur GST 2/1 (C-LNR 1), des Geh-, Fahrt- und Kraftfahrzeugabstellrechtes auf
GST 3/1 gemal Punkt IV. des Dienstbarkeitsvertrages vom 2.7.1981 fur GSTe 3/4, 3/5, .13/1 und
13/2 (C-LNR 6) sowie des Geh- und Fahrtrechtes auf GST 3/1 gemaR Punkt |. des Dienstbar-
keitsvertragsnachtrags vom 1.9.1981 fur GSTe 3/4, 3/5, .13/1 und .13/2 (C-LNR 7) und dem Pfand-
recht fur eine Darlehensforderung der Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft im Betrag von €
150.000,-- samt Anhang (C-LNR 10).

1.
Kaufabrede

Herr Oliver Hingsamer, geboren am 10.5.1957, im Folgenden kurz Verkdufer genannt, verkauft
und Ubergibt hiermit die Liegenschaft in EZ 384 Grundbuch 56209 Hallein, so wie diese liegt und

steht, samt allem rechtlichen und tatsachlichen Zubehér an Herrn Gerhard Heiss, geboren am

BG 562 TZ 3767/2013
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25.9.1971, im Folgenden kurz als Kaufer bezeichnet, welcher diese Liegenschaft samt deren Zu-

behér kauft und in sein Alleineigentum tbernimmt.

1.
Kaufpreis

Der Kaufpreis fir die vertragsgegensténdliche Liegenschaft samt allem rechtlichen und tatsachli-
chen Zubehoér wird mit dem von den Rechtsgeschéftspartnern als angemessen beurteilten Pau-

schalbetrag von

€ 127.000,--
(in Worten: Euro einhundertsiebenundzwanzigtausend)
festgesetzt. Von der Méglichkeit, den nach § 6 Abs. 1 Z 9 lit. a UStG steuer-freien Umsatz gemaR
§ 6 Abs. 2 UStG als steuerpflichtig zu behandeln und neben dem Kaufpreis auch Umsatzsteuer an

den Kaufer zu verrechnen, macht der Verkaufer keinen Gebrauch.

Der vereinbarte Kaufpreis ist vom Kaufer binnen zwei Wochen nach Aushéndigung dieser vom
Verkaufer notariell oder gerichtlich beglaubigt unterfertigten Originalurkunde sowie eines Gesu-
ches um Anmerkung der Rangordnung fir die beabsichtigte VerauRBerung ob der Vertragsliegen-
schaft spesen- und abzugsfrei auf dem vom Vertragsverfasser bei der Tiroler Sparkasse Bankak-
tiengesellschaft Innsbruck, BLZ 20503, eingerichteten Anderkonto Nr. 3300-506460 treuhandig zu
erlegen. Der Vertragsverfasser wird als Mitglied des Treuhandverbandes der Tiroler Rechtsan-
waltskammer von beiden Vertragspartnern einseitig unwiderruflich beauftragt, die ihm auferlegte
Treuhandschaft unter Bedachtnahme auf die Bestimmungen des Treuhandstatuts auszufiihren,
nach Vorliegen aller Urkunden, welche zur Einverleibung des pfandlastenfreien Eigentumsrechtes
ob der Vertragsliegenschaft zugunsten des Kaufers erforderlich sind, und faktischer Ubergabe des
Zubehor der Vertragsliegenschaft bildenden Wohn-/Geschaftshauses aus dem zu seinen treuen
Handen erlegten Kaufpreis die ob der Vertragsliegenschaft pfandrechtlich sichergestellte Darle-
hensforderung der Bausparkasse Wustenrot Aktiengesellschaft vollstandig abzudecken und den
nach deren Tilgung verbleibenden Restbetrag nach Einverleibung des pfandlastenfreien Eigen-
tumsrechtes ob der Vertragsliegenschaft zugunsten des Kaufers samt den auf dem vorbezeichne-
ten Anderkonto abreifenden Veranlagungszinsen (abziglich Kapitalertragsteuer und Kontofiih-

rungsspesen) an den Verkaufer auszuzahlen.

Im Interesse einer verzdgerungsfreien Vertragsabwicklung tibernimmt der Kaufer auch die Neben-

verpflichtung, gleichzeitig mit dem Treuhanderlag des vereinbarten Kaufpreises zur Abdeckung der
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durch den gegenstandlichen Vertragsabschluss ausgeldsten Grunderwerbsteuer sowie der mit

Einverleibung seines Eigentumsrechtes ob der Vertragsliegenschaft verbundenen gerichtlichen
Eintragungsgebuhr den weiteren Betrag von € 5.715,- (in Worten: Euro fiunftausendsiebenhun-
dertfinfzehn) zu treuen Handen des Vertragsverfassers zu erlegen. Gleichzeitig erteilt der Kaufer
dem Vertragsverfasser die ausdriickliche Erméchtigung, den genannten Treuhandbetrag im Wege
deren Selbstbemessung widmungsgemaR zur Tilgung von Grunderwerbsteuer und gerichtlicher

Eintragungsgebihr zu verwenden.

Zur Einbringung des Grundbuchsgesuchs um Einverleibung des Eigentumsrechtes ob der Ver-
tragsliegenschaft zugunsten des Kaufers ist der Vertragsverfasser nach der hiermit von beiden
Vertragspartnern einseitig unwiderruflich erteilten Anweisung erst dann berechtigt, wenn der Kau-
fer den Ubernommenen Zahlungsverpflichtungen durch vollstandigen Treuhanderlag des verein-
barten Kaufpreises sowie des zur Abdeckung von Grunderwerbsteuer und gerichtlicher Eintra-
gungsgebiihr bestimmten Betrages entsprochen hat. Dem Vertragsverfasser ist es in seiner Ei-
genschaft als Treuhander auch untersagt, die ihm zu (bergebende Originalausfertigung dieser
Vertragsurkunde und die lber gesondertes Ansuchen des Verkzufers inm zuzustellende einzige
Ausfertigung des gerichtlichen Rangordnungsbeschlusses sonst im Interesse des Kufers zu ver-
wenden, solange diese Bedingung nicht erfillt ist. Dem Grundbuchsgericht gegeniiber gilt der Be-
dingungseintritt als nachgewiesen, wenn der Vertragsverfasser auch nur namens eines Vertrags-
partners um grundbiicherliche Durchfitlhrung dieses Vertrages ansucht.
Iv.

Ubergabe

Die faktische Ubergabe der Vertragsliegenschaft samt allem rechtlichen und tatséchlichen Zubehér
an den Kaufer erfolgt mit Treuhanderlag des vereinbarten Kaufpreises sowie des zur Abdeckung
von Grunderwerbsteuer und gerichtlicher Eintragungsgebihr bestimmten Vertrages beim Ver-
tragsverfasser in den bestehenden Rechten und Pflichten, so wie der Verkaufer die betreffende
Liegenschaft bisher besessen und benitzt hat bzw. zu besitzen und zu benitzen berechtigt war.
Mit der faktischen Ubergabe der Vertragsliegenschaft samt deren Zubehér gehen Nutzen und Las-

ten sowie Gefahr und Zufall auf den Kaufer tber.

Hingegen wird als Verrechnungsstichtag fur die auf die Vertragsliegenschaft entfallenden Steuern
und sonstigen 6ffentlichen Abgaben sowie fiir die Einnahmen aus der Vermietung von Geschéfts-
und Wohneinheiten des Liegenschaftszubehér bildenden Objektes der 1. November 2009 verein-
bart. Erst ab diesem Stichtag gebuhren dem Kaufer die gesamten Mieteinnahmen des Kaufgegen-

standes. Im Gegenzug trégt der Kaufer ab diesem Stichtag auch die liegenschaftsbezogenen
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Steuern und sonstigen &ffentlichen Abgaben. Hingegen sind die bis zu diesem Verrechnungsstich-

tag entstandenen Steuer- und Abgabenverbindlichkeiten, auch wenn solche erst spater zur Vor-

schreibung gelangen, noch vom Verkaufer abzustatten.

Der Verkaufer leistet Gewahr dafir, dass die Vertragsliegenschaft mit Ausnahme der zu Punkt I.
angefuhrten Dienstbarkeiten (C-LNRn 1, 6 und 7) frei von bucherlichen oder aulerbicherlichen
Lasten auf den Kéufer Ubergeht. Der Verkdufer ermachtigt daher den Vertragsverfasser, in seinem
Namen und auf seine Rechnung die ob der Vertragsliegenschaft hypothekarisch sichergestelite
Darlehensforderung der Bausparkasse Wustenrot Aktiengesellschaft aus dem vom Kaufer treu-
handig erlegten Kaufpreis vollstéandig abzudecken und im Zuge deren Tilgung eine grundbuchsfa-
hige Léschungserkldrung einzuholen, mit welcher die Darlehensgeberin in die Einverleibung der
Loschung des ob der Vertragsliegenschaft begrindeten Pfandrechtes (C-LNR 10) einwilligt. Au-
Rerdem erklart der Verkdufer, dass seitens der Mieter selbststandiger Einheiten des Zubehér der
Vertragsliegenschaft bildenden Wohn-/Geschéftshauses keine Kautionen erlegt wurden. Hilfsweise
Ubernimmt der Verkaufer die Verpflichtung, den Kaufer in Ansehung allfalliger Anspriiche der Mie-
ter auf Riickgabe erlegter Kautionen zur Ganze schad- und klaglos zu halten. Hingegen leistet der
Verkaufer keine Gewahr flr eine bestimmte Eigenschaft oder besondere Beschaffenheit des Kauf-
gegenstandes, sondern Ubernimmt der Kaufer die Liegenschaft samt deren Zubehér in dem ihm

aus durchgefilhrten Besichtigungen bekannten Zustand.

V.

Anfechtungsverzicht

Trotz erteilter Rechtsbelehrung erklaren beide Vertragspartner, dass sie auf Anfechtung dieses

Vertrages wegen Verkiirzung Uber die Hélfte des wahren Wertes wechselseitig verzichten.

VI
Kostentragung

Wahrend die mit der zur Lastenfreistellung der Vertragsliegenschaft notwendigen Ausstellung einer
grundbuchsfahigen Pfandléschungserklarung verbundenen Kosten zu Lasten des Verkdufers ge-
hen, werden sémtliche mit der Errichtung, treuhandigen Abwicklung und grundbiicherlichen Durch-
fuhrung dieses Vertrages verbundenen Kosten, Steuern und Abgaben vom Kaufer getragen. Kos-

ten eigener anwaltlicher Vertretung gehen jedoch zu Lasten des Verkaufers.
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VIl.
Vertragsabwicklung

Mit der Errichtung, treuhdndigen Abwicklung und grundbiicherlichen Durchfiihrung dieses Vertra-
ges beauftragt der Kaufer Herrn Dr. Erwin Markl, Rechtsanwalt mit dem Kanzleisitz in 6020
Innsbruck, SchmerlingstraBe 2, und erteilt diesem Zustellvollmacht fir alle in gegenstandlicher
Vertragssache ergehenden Beschlusse und Bescheide sowie Vollmacht zur Erhebung allfélliger

Rechtsmittel.

VIl

Grundverkehrserklarung

Der Kaufer erklart an Eides statt, dass er die sterreichische Staatsbiirgerschaft besitzt und durch
den vertragsgegensténdlichen Liegenschaftserwerb kein Freizeitwohnsitz begriindet wird.
IX.
Schriftform

Anderungen oder Ergénzungen dieses Vertrages bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schrift-
form. Dies gilt auch fiir ein allfalliges Abgehen vom vereinbarten Formerfordernis. Mindliche Ne-

benabreden wurden von den Vertragspartnern nicht getroffen.

X.
Aufsandungserkldrung

Beide Vertragspartner erteilen sohin ihre ausdrickliche Einwilligung, dass aufgrund dieses Vertra-
ges auch Uiber bloR einseitiges Ansuchen ob der Liegenschaft in EZ 384 Grundbuch 56209 Hal-

lein die Einverleibung des Eigentumsrechtes fur

Herrn Gerhard HEISS, geboren am 25.9.1971,

bewilligt wird.
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