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AUFTRAGGEBER
Bezirksgericht Salzburg mit Beschluss GZ 7 E 3938/25z vom 05.11.2025

ZWECK DES GUTACHTENS

Ermittlung des Verkehrswertes der 1007/68212 Miteigentumsanteile BLNR63 verbun-
den mit WE an W 4 + Garage XXII und XXVIII/Haus 62 der Liegenschaft EZ 30444
Grundbuch 56537 Salzburg im Zwangsversteigerungsverfahren

STICHTAG DES GUTACHTENS
per 14.01.2026 (Tag der Befundaufnahme)

VERKEHRSWERT GEM § 2 ABS 2 LBG UNTER BERUCKSICHTIGUNG DER IM GUT-
ACHTEN ANGEFUHRTEN ALLGEMEINEN UND BESONDEREN VORAUSSETZUNGEN
UND ANNAHMEN DER BEWERTUNG - AUSGEWIESENER GUTACHTENSWERT

€ 295.000.-
(in Worten: EUROzweihundertfiinfundneunzigtausend)
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A. ALLGEMEINES

GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN DES GUTACHTENS

= Auftragserteilung durch das Bezirksgericht Salzburg mit Beschluss GZ 7 E 3938/25z vom
05.11.2025

= Einholung eines Grundbuchauszuges am 14.01.2026
= Einsichtnahme in die digitale Katastermappe (Uber SAGIS) am 14.01.2026

= Ortliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 14.01.2026 (von 10.00

bis 10.40 Uhr) in Anwesenheit von I (Verpflichtete Partei) und I
I (Mieterin der Garage XXII) sowie Frau Sylvia Anschuber mit Frau Ing. Carina

Huber. Befundaufnahme der duBeren Begebenheiten und Einschatzung der Lage.

s Erhebungen im Bauakt im Planarchiv der Stadtgemeinde Salzburg und am Grundbuch des Be-
zirksgerichtes Salzburg

= Erhebung bei der Hausverwaltungskanzlei ,ORAG Immobilien West GmbH"

= Erhebungen liber E-Government (Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan) am 26.01.2026

= Einsichtnahme in das elektronische Altlastenportal des Umweltbundesamtes am 26.01.2026
= Erhebungen lber 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 Zurich, 4. vollst. Uberarbeitete Auflage

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

- Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 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/Ricklinger: Kommentar und Texte zum Miet- und Wohnrecht 2006, Wien 2006, Fachverband der
Immobilien- und Vermdgenstreuhénder

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

- Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs, Landesverband Stei-
ermark und Kéarnten: 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

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

Schétzung der 1007/68212 Miteigentumsanteile BLNR63 verbunden mit WE an W 4 + Garage XXII u. XXVIII/Haus 62
der Liegenschaft EZ 30444 Grundbuch 56537 Salzburg in 5020 Salzburg, Ignaz-Harrer-StraBe 62



H("DLZL¢HUBNER

I M M (o] B I E 1 E N

Blatt 6 von 85

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 ausdricklich 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 beriicksichtigt, da die Vorsteu-
erabzugsmdoglichkeit besteht. In allen anderen Fallen werden die Werte einschlieBlich der Um-
satzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdricklich 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 Vorsteuerbetréage anteilig zu berichtigen.

= Weiters wird festgehalten, dass die in einer Bewertung in Ansatz gebrachten Instandhaltungs-
und Instandsetzungskosten auf Basis der vorliegenden Eigentiimer- 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 erhdhen. Dieser Umstand ist mangels konkreter, derzeit vorliegender Anhaltspunkte
zum Bewertungsstichtag in diesem Gutachten nicht bericksichtigt.

= Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei, Kaufnebenspesen sind nicht beriicksichtigt.

= 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 Geb&audes er-
folgten nicht. Fiir eine bestimmte Brauchbarkeit und Funktionsfahigkeit der beschriebenen Anla-
gen und Einrichtungen kann somit keine Haftung ibernommen werden. Damit sind mdglicher-
weise Mangel, Gber die in der Befundaufnahme genannten hinaus, gegeben. Sollten Md@ngel tber
die offen erkennbaren und hier angefiihrten hinaus gegeben sein, ist das Gutachten zu Uberar-
beiten. Dieses Gutachten stellt damit kein Gutachten (iber den allgemeinen Erhaltungszustand
des Hauses im Sinne des § 37 Abs 4 WEG 2002 respektive der ONorm B1300 idgF dar. Somit sind
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nur sichtbare Mangel und Schaden bzw. der Sachverstandigen bekanntgegebene Médngel im Gut-
achten beurteilt.

= GemaB 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
flr die Wertermittlung von Bedeutung sind.

= AuBerbilcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berilicksichtigung, wenn sie der Sachver-
stédndigen bekannt gegeben wurden. Es wurden diesbeziiglich keine Informationen bekannt ge-
geben. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine auBerbi-
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 Gberpriift wurden.

= Der ausgewiesene Wert des Gutachtens versteht sich unter der Annahme der sofortigen Verdu-
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 behoérdlicher Genehmigungen, 6ffentlich-rechtlicher Auflagen und rechtméBiger Nut-
zungen wurde von der Sachverstandigen durch Einsichtnahme in den Bauakt durchgefiihrt. Es
wird davon ausgegangen, dass alle diesbeziiglichen erforderlichen und notwendigen Bewilligun-
gen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Sollten sich hier neue wertveréndernde Erkennt-
nisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

Schétzung der 1007/68212 Miteigentumsanteile BLNR63 verbunden mit WE an W 4 + Garage XXII u. XXVIII/Haus 62
der Liegenschaft EZ 30444 Grundbuch 56537 Salzburg in 5020 Salzburg, Ignaz-Harrer-StraBe 62



H("DLZL¢HUBNER

I M M (o] B I E 1 E N

Blatt 8 von 85

BESONDERE VORAUSSETZUNGEN UND ANNAHMEN DER BEWERTUNG

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

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

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

= Die Zufahrt zur Liegenschaft erfolgt iber das Grundstiick 3456/5 (Privateigentum der Eigenti-
mergemeinschaft der EZ 30586). Im Grundbuch der Liegenschaft EZ 30586 ist kein Geh- und
Fahrtrecht fiir die Liegenschaft EZ 30444 (ber das Grundstiick 3456/5 intabuliert, ein entspre-
chendes Geh- und Fahrtrecht wird jedoch augenscheinlich geduldet. Ausdricklich wird an dieser
Stelle darauf hingewiesen, dass es sich bei der Frage, ob bzw. auf welcher Rechtsgrundlage die
Zufahrt zur Liegenschaft sichergestellt ist, um eine Rechtsfrage handelt und es nicht Aufgabe der
Sachverstédndigen ist, Rechtsfragen zu klaren, weshalb im Gutachten Annahmen getroffen werden
missen. Als Annahme wird in der Bewertung davon ausgegangen, dass die Zufahrt zur
Liegenschaft sichergestelit ist.

= Hinsichtlich der beiden derzeit vermieteten Garagen, wird davon ausgegangen, dass diese Miet-
verhaltnisse kurzfristig aufgekiindigt werden kénnen.

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 GréBe sein.

= Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behélt sich die Sachversténdige 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.

= Fir allenfalls eintretende Schadensfélle ist die Haftung auf Grundlage der von der fertigenden
Sachversténdigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zulas-
sig, mit insgesamt € 1.000.000,00 begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen
gelten als vereinbart.

= Haftungen der Sachversté@ndigen Dritten gegeniiber sind ausgeschlossen.

s Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit, es besteht Urheber-
schutz. Ausdriicklich untersagt ist das Hochladen des Gutachtens oder einzelner Teile desselben
auf Plattformen fir ,kinstliche Intelligenz", da dies eine Verletzung des Urheberrechts und des
Datenschutzrechts darstellt.
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SACHVERSTANDIGE

Das gegenstandliche Gutachten wurde von der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
stéandigen Sylvia Anschuber erstellt.

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 libergebenen bzw. zur Verfligung stehenden Unterlagen sind unter
dem Punkt ,,Grundlagen und Unterlagen" umfassend aufgelistet. Darliber hinausgehende Unterlagen wur-
den der Sachverstandigen nicht beigebracht und kdnnen bei der Wertermittlung daher keine Beriicksich-
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 fiir die Wertermittlung not-
wendigen Information.

Die Recherchen der beauftragten Sachverstandigen beginnen im konkreten Fall mit dem Zeitpunkt der
Auftragserteilung und endeten am 17.03.2026. Dementsprechend werden nach diesem Zeitpunkt be-
kanntgegebene oder erhaltene Informationen, (ibermittelte Unterlagen oder Urkunden bzw. neue Er-
kenntnisse oder sonstige wertbestimmende Umsténde nicht beriicksichtigt.
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B. BEFUND

MAKROSTANDORT

1. Lage im GroBraum!?

Die Landeshauptstadt Salzburg liegt an der Salzach mitten im Salzburger Becken. Salzburg ist die viert-
gréBte Stadt Osterreichs. Im Nordwesten grenzt Salzburg an Freilassing, das Ubrige Stadtgebiet grenzt
an den Bezirk Salzburg-Umgebung.

Salzburg ist ein bedeutender Messe- und Kongressstandort mit vielen Handels- und Dienstleistungsbe-
trieben sowie einem leistungsfahigen Tourismusbereich. Daneben ist die Stadt durch die Salzburger Fest-
spiele international bedeutsam, was ihr den weiteren Beinamen , Festspielstadt™ einbrachte.

Salzburg ist Verkehrsknotenpunkt fir je eine der wichtigsten West-Ost- sowie transalpinen StraBen- und
Schienenrouten Europas.

Flache: 65,68 km=2
Héhe: 424 m . A.
Einwohner: 157.659 (1. Jan 2025)

Bevdlkerungsdichte: 2.401 Einw. pro km2

Die Stadt gliedert sich unabhangig von den historischen Katastralgemeinden in 24 Stadtteile und drei
angrenzende Landschaftsrdume. Den historischen Kern der Stadt bildet die Altstadt links und rechts der
Salzach (Stadtteil Salzburger Altstadt), an die die alten, zeitlich bis ins Mittelalter zurtickreichenden Vor-
stadte Mdlln und Nonntal anschlieBen.

Salzburg ist in 14 Katastralgemeinden aufgeteilt: Salzburg, Maxglan, Morzg, Gnigl, Itzling, Aigen I, Lie-
fering I und Leopoldskron. Am Stadtrand befinden sich Bergheim II, Gaisberg I, Heuberg I, Hallwang II,
Siezenheim II und Wals II.

2. Wirtschaftliche Faktoren?

Salzburg bietet mit zwischen Wien und Minchen beste Voraussetzungen fiir erfolgreiches Wirtschaften -
auch durch hervorragende und leistungsfahige Verkehrsanbindungen per Bahn, Flugzeug und StraBen.
Als zentraler Ort ist die Stadt Salzburg auch fiir den angrenzenden 'Euregio Raum in Bayern' Verwal-
tungs- und Dienstleistungszentrum, Universitatsstadt und Kulturmetropole.

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

Es dominieren Branchen wie Handel, Fremdenverkehr, unternehmensnahe Dienstleistungen und Unter-
nehmen mit Bezug zu high tech und hoher Forschungs- wund Entwicklungsintensitat.
Die ganzjahrig hohe Lebens- und Freizeitqualitat, ein hohes MaB an Sicherheit und die weltweite Bekannt-
heit der Stadt Salzburg bilden wesentliche weiche Standortfaktoren fir Unternehmen.

! Quelle: www.wikipedia.org
2 Quelle: www.wikipedia.org
? Quelle: www.stadt-salzburg.at
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MIKROSTANDORT

1. Lageplan

Die Liegenschaft, in der sich die bewertungsgegensténdlichen Liegenschaftsanteile befinden, befindet sich
im Stadtgebiet von Salzburg, im Stadtteil Lehen, in unmittelbarer Ndhe der , Stadtbibliothek™ sowie dem

L.Interspar Lehen™ und zwar direkt an der Ignaz-Harrer-StraBe.

Luftbild, Quelle:

Die Wohnung W 4 und die Garage XXII befinden sich im Geb&ude mit der Adressbezeichnung ,Ignaz-
Harrer-StraBe 62, die Garage XXVIII ist im Objekt mit der Adressbezeichnung ,Ignaz-Harrer-StraBe 64"
situiert. Nachstehend werden die Haushummern zur Orientierung dargestellt:

Luftbild samt Hausnummern, Quelle: www.salzburg.gv.at/saqis
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2. Standortbewertung

= Offentliche Verkehrsanbindung

Die Anbindung an &ffentliche Verkehrsmittel ist als sehr gut zu bezeichnen. Die nachstgelegene
Bushaltestelle ,Neue Mitte Lehen™ mit den bedienenden O-Buslinien 8 und 11 ist in wenigen
Gehminuten erreichbar, weitere Bushaltestellen befinden sich in FuBgehentfernung. Die nachst-
gelegene S-Bahnstelle mit der Bezeichnung ,Aiglhof™ ist ca. 500 m entfernt.

Die genaue Situierung der Haltestellen und Linienfiihrung der &ffentlichen Verkehrsmittel ist aus
nachstehender Grafik ersichtlich:

Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz, Quelle: www,salzburg.gv.at/saqgis
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= Anbindung an den Individualverkehr

Die Zufahrt zur Liegenschaft erfolgt zuerst ber die SchuhmacherstraBe (offentliches Gut) und
anschlieBend Uber das Grundstiick 3456/5 der EZ 30586 (PrivatstraBe). Aus dem Grundbuch der
Liegenschaft EZ 30586 (Grundstlick 3456/5) sind weder Miteigentumsanteile der verpflichteten
Partei ersichtlich noch ein grundbiicherlich sichergestelltes Geh- und Fahrtrecht fiir die Grundsti-
cke 3468/10 bzw. 3456/4 der Liegenschaft EZ 30444.

Ein Geh- und Fahrtrecht iiber das Grundstiick 3456/5 fiir die Liegenschaft EZ 30444
wird augenscheinlich geduldet. Wie auf Blatt 8 im gegenstindlichen Gutachten ausge-
fulhrt, wird in diesem Gutachten als Annahme davon ausgegangen, dass die Zufahrt zur
Liegenschaft sichergestellt ist.

% BT G
%‘us
/ g

l 19 ¥
ceca tagzsllgern .

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

Im unmittelbaren Nahebereich bestehen laut nachstehender Grafik folgende Mobilfunk-Sendean-
lagen:
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Auszug aus dem Senderkataster, Quelle: www.senderkataster.at
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= Larminformation

__ Grminio 2t
Feiilarmkarten R ET
~— |gnaz-Harrer-Strafe 62, 5020 < o ) fj’ .:‘}-'.'_'f,/ \ — | R":C:;

Stralke 2022 - Summen-

Karte - 24h o E (

Legenda & =
W > 75dB 1

W 70-75dB
B 65-70dB
6l - 65 dB
55-60dB

7 Linienquellen Autobahnen und
Schnellstraan

# Linienquellen Landesstraften
[[] ‘Gebaude
# Lirmschutzwande

- HKilometrierung

O sallungsraum

-
- = e,
Qe 0 =«
Stiaflen- Schienen- Flugverkshr Indusirie L‘_‘_‘-:I‘

verkehr werkehr (IPPC) - |
Summenkarte Summenkarie Anlagen e b e
o

Auszug aus dem Larmkataster, Quelle: ywww. laerminfo.at

Die Sachversténdige hat eine Abfrage in der Ldrmkarte des Bundesministeriums fiir Klimaschutz,
Umwelt, Energie, Mobilitdt, Innovation und Technologie durchgefiihrt. Die Liegenschaft befindet
sich dem vorstehenden Kartenausschnitt zufolge im l&rmbeeinflussten Bereich des ,StraBenver-
kehrs", mit einem durchschnittlichen Schallpegel von 55 - 65 dB im Freien. Ergénzend wurden
Abfragen in den Larmkarten ,Schienen- und Flugverkehr" durchgefiihrt. In keiner dieser Karten
befindet sich die Liegenschaft innerhalb des l&rmbeeinflussten Bereichs.

Typische Schallpegel

Schallpegel Schallquelle (Abstand)

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

60 dB Gespréach (1m)

65 dB N&hmaschine (1m)

70 dB Staubsauger, Haartrockner (1m)

75 dB PKW (10m)

80 dB Starker Verkehr, LKW (10m)
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Bildung & Kinderbetreuung Gastronomie Mabihtat
FH Musikschule Pub {#A Fahrradabsteilaniage
(&) Fahrschule [ cafe B Fahrzeugveriein
£y Kindergarten/kinderbetreuung Bar B car-sharing
fad universitastKolleg m Fast-Food/imbiss E Autowaschaniage
By windergartenfinderbetrauung B Eissalon 7] E-7ankstale
Schule (3] Restaurant ] 7ankstelie
L1 Bibliothek Gesundheit E) raxistandplatz
lintemaf‘tung & Kultur [ Kkrankenhaus I3 Parkplatz / Parkgarage
("] Kkasino Arzt Nahversorgung
£ kuiturzentrum B2 zshnarzt & Baeckerel
8 kino 8 seniorenwohnheim/Betreutes Wohnen (L1 Drogerie
FR Gemeinschaftszentrum [ apotheke o SiBwaren
B Disco 2 rierarzt B4 Fleischerei
Plane tatium EW mettungsdienst ) Gemischtwaren
iy Theater 50’?50995 B Konditorei
i Museum [ Rechtsanwalt & Supermarkt
m Zoo l Friseur
Freizeitpark Palizeiwache
|| Post
[B&] Bank

Ubersicht {iber wichtige infrastrukturelle Einrichtungen; Quelle: www.immeounited.com

In der ndheren Umgebung befinden sich zahlreiche infrastrukturelle Einrichtungen.

Aufgrund der vorliegenden Ausgangssituation kann man - bezogen auf die infrastrukturelle Ver-
sorgung — von einer sehr guten bis guten Lage der Liegenschaft sprechen.

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, eingeschréanktes Nachfragepotential

Sehr schlecht Problemlage

* Quelle: www.immounited.com
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GRUNDSTUCKSDATEN

1. Grundbuchauszug (eingeschrankt auf die gegenstdndlichen Anteile)

KATASTRALGEMEINDE 56537 Salzburg EINLAGEZAHL 30444
BEZIRKSGERICHT Salzburg

khkhkhkkhkhkkhkhkhkdhkhkhkhkhkkhkhkhkdhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkdhkhkhkhkhkkhkhkhkdhkhkhkhkhkhkhrkkhkhkhkhhkkkhkhxkkhkkkhxkkhkxk

*** Eingeschrdnkter Auszug *kx
*xk B-Blatt eingeschré&nkt auf die Laufnummer (n) 63 XK
il C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt el

Ak hkdhhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkhkhkkhhkhkhkhkhhkhbkhkhkkhhkhkhkhkhhkhkhkhkdhhkhkhkhhhkhkhkdhkhkhrhkhkhhkhkhkhk,khkhxkhkkkxx
Letzte TZ 10959/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gem&B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Khhkhkhkhkhkkhhkhhhkhhkhkhhkhhhkhkrhhkhhrhhkhhhkhhkkh A *khkkhhhhhhhkhhhhhhhhhhhhhrhhhhhhhhkhkhhkk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3456/4 Sonst (40) * 465
3468/10 GST-Fléache 2413
Bauf. (10) 1185
Garten(10) 1228 Ignaz-Harrer-StraBe 64

Ignaz-Harrer-StraBe 58
Ignaz-Harrer-StraBe 60
Ignaz-Harrer-StraBe 62
GESAMTFLACHE 2878

Legende:

*: Fldche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)

Garten(10) : Garten (Garten)

Sonst (40) : Sonstige (Parkplatze)

Khhkhkhkhkhkkhhkhhhhhkhkhhkhhkhkhkrhhkhhkrhhkhhhkhhkkhk AD hhkhkkhhhhhhhkhhhhhhhhhhhhhrhhhhhhhkhkhkhkkk

1 a 3726/1964 Sicherheitszone hins aller Gst KG Salzburg

Khhkhkhkhkhkkkhhkhhkhkhhkhhkhhkhkhkhkhkrhhkhhkxhhkhhkhhhkhk B dhkhkkhhhhhkhhkhhhhhhhhhhhhhrhhhhhhhhkhkhhkk

63 ANTEIL: 1007/68212

GEB: I
£ 9134/1972 Wohnungseigentum an W 4 + Garage XXII-XXVIII/Haus 62
1 2480/2021 IM RANG 2461/2020 Kaufvertrag 2020-04-14 Eigentumsrecht
vorgemerkt
m 558/2022 Rechtfertigung
0 9952/2023 Belastungs- und Ver&uBerungsverbot
p 7588/2025 Erdffnung des Konkurses am 2025-08-04
(14 s 126/25g - LG St. Pdlten)
q 9206/2025 Beitritt Masseverwalter gem § 119 Abs. 4 IO: RA Dr. Michael
Schwarz, 3100 St. Pélten (14 S 126/25g, LG St. Pdlten)
Khkhkhkhkhkkhkhhhkhhkhkhhhhhkhkkhhkhhhhhhhhhhkh (O K kkkkkkkkkkkkkk ok sk ok sk kok sk ok sk ok ko kkkk ok kkkkkkk
284 auf Anteil B-LNR 63
a 2480/2021 558/2022 Pfandurkunde 2020-05-15

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 290.000, --
flir Raiffeisenbank Faistenau-Hintersee eGen (FN 71078Db)
b geldscht
286 auf Anteil B-LNR 63

a 4386/2021 558/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(25 C 311/21p BG Salzburg)

291 auf Anteil B-LNR 63
a 9402/2021 558/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (23 C
405/21x)
298 auf Anteil B-LNR 63

a 936/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(26 C 95/22g BG Salzburg)
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auf Anteil B-LNR 63
11458/2022 ZzZahlungsbefehl 2022-04-19
PFANDRECHT vollstr EUR 7.000,--
samt 4 $ Z seit 2020-10-15, Kosten EUR 1.008,17 samt 4 $ Z
seit 2022-04-19, EUR 579,33, EUR 494,74, EUR 597,18 fiur
Dr Otmar Wacek
Mag Brigitte Wacek (6 E 4490/221)
11458/2022 Simultanhaftung mit
EZ 1838 KG 56532 Morzg
EZ 20532 KG 56537 Salzburg
EZ 30057 KG 56537 Salzburg
EZ 30271 KG 56537 Salzburg
EZ 30444 KG 56537 Salzburg
EZ 306 KG 56554 Siezenheim II
auf Anteil B-LNR 63
6147/2023 IM RANG 3644/2023 not. Schuldanerkenntnis
2020-09-11
PFANDRECHT vollstr EUR 2.088,50
samt 4 % Z p.a. seit 09.07.2021,
Kosten EUR 790,35 samt 4 % Z p.a. seit 24.08.2020,
Antragskosten EUR 318,90 (darin enthalten EUR 31,90 USt
und EUR 127,50 Barauslagen), EUR 208,16
fiir Volksbank Salzburg Immobilien GmbH (FN 194807qg)
(6 E 1598/23%)
6147/2023 Simultanhaftung mit
EZ 1838 KG 56532 Morzg
EZZ 20532 30057 30271 30444 je KG 56537 Salzburg
EZ 306 KG 56554 Siezenheim II
auf Anteil B-LNR 63
5617/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(13 C 230/23s Bezirksgericht Salzburg)
auf Anteil B-LNR 63
9952/2023
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT

auf Anteil B-LNR 63

10265/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (13 C 646/24v)

auf Anteil B-LNR 63

4841/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(16 C 264/25s Bezirksgericht Salzburg)

auf Anteil B-LNR 63

8074/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 2.809,96 samt 4 % Z aus je
EUR 453,13 ab 06.09.2024, ab 06.10.2024, ab 06.11.2024, ab
06.12.2024, aus je EUR 498,57 ab 06.01.2025, ab 06.02.2025,
Kosten EUR 831,36 samt 4 % Z ab 13.03.2025, Antragskosten
EUR 378,68 fir EG Ignaz-Harrer-StraRe 58-64 (7 E 3938/25z)
siehe C-LNR 342

auf Anteil B-LNR 63

8205/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(14 C 547/25v, Bezirksgericht Salzburg)

auf Anteil B-LNR 63

10959/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 1.994,28 samt 4 $ Z aus je
EUR 498,57 ab 06.06.2025, ab 06.07.2025, ab 06.08.2025 und
ab 06.09.2025, Kosten EUR 375,68 samt 4 % Z seit
09.10.2025, Antragskosten EUR 353,68 fir EG
Ignaz-Harrer-StraBe 58-64 (7 E 5177/25f)
(zu 7 E 3938/25z)
siehe C-LNR 351

KXk hkhkhkkkhkhhhkxkhkhhhkkkhkhhhkxhkhkhhrxrxhddxx QINWEIS *rrxxkhhhxhhhhhkxhhhhhkxkhhhkkxhkhhhkxkkx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

ARk Ak A kA Ak kA kA A Ak A kA kA Ak kA kA kA Ak kA kA Ak hkkhkhkkhkkhk ko hkhk Ak hkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkxkkxkx

Grundbuch 14.01.2026 12:27:23
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1.1 Erl3auterungen zum Grundbuch

Von den Bezirksgerichten wird fur jeden Bezirksgerichtssprengel ein Grundbuch gefiihrt, aus dem die
Rechtsverhéltnisse 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-
tionsunterstiitzte Datenverarbeitung (ADV) ist dies bei den Grundbuchsgerichten sowie bei den mit ent-
sprechenden Anschliissen ausgestatteten Notaren, Rechtsanwaélten oder Immobilientreuh&ndern méglich.
Lediglich das Personenverzeichnis (Verzeichnis der Liegenschaftseigentiimer) ist nicht 6ffentlich einseh-
bar, sondern nur den Eigentimern selbst beziiglich der sie betreffenden Daten oder Personen zugéanglich,
die ein rechtliches Interesse nachweisen kénnen (z.B. Notare in Verlassenschaftsangelegenheiten).

Die Grundbuchsk&rper (aus einem oder mehreren mit Nummern versehenen Grundstiicken bestehend)
bilden jeweils eine mit einer Einlagezahl (EZ) versehene Grundbuchseinlage. Jede Einlage enthélt im
Gutsbestandsblatt (A-Blatt) die zum Grundbuchskérper gehérenden Grundstiicke, ihr AusmaB und ihre
Bentiitzungsart (z.B. Baufldche, Wald, landwirtschaftliche Nutzung) sowie die mit dem Grundstiick ver-
bundenen Rechte (z.B. als herrschendes Gut bei Dienstbarkeiten) und &ffentlich-rechtliche Beschrénkun-
gen. Im Eigentumsblatt (B-Blatt) scheint das Eigentumsrecht (bei Miteigentum mit Anteil) mit allfalligen
persénlichen Beschrdnkungen des Eigentlimers (z.B. Minderjdhrigkeit) auf. Das Lastenblatt (C-Blatt) ent-
hélt 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 Sachversténdigen im Grundbuch setzt sich das Areal aus folgenden
Flachen zusammen:

| =4 Gst.Nr. Grundstiicksflache BA (Nutzung)
30444 3456/4 465 m2 Sonstige (Parkplatze)
3468/10 1.185 m=2 Baufldchen (Gebé&ude)
1.228 m=2 Géarten (Gérten)
Gesamtfldache 2.878 m2

Die Fléche des Grundsticks 3456/4 wurde bereits vermessen. Eine Eintragung in den Grenzkataster ist
jedoch noch nicht erfolgt. Das Grundstiick 3468/10 ist weder vermessen noch ist ein Ausweis der Flache
im Grenzkataster erfolgt.
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2. Auszug aus der digitalen Katastermappe und Grundstiickskonfiguration
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Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

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

2.1 Grundstiickskonfiguration

Das Grundstick 3456/4 weist eine Flache von 465 m?2 laut Grundbuch auf, ist rechteckig geformt und laut
nachstehendem Auszug annéhernd eben. Das Grundstiick 3468/10 weist insgesamt eine Fléche von 2.413
m2 auf, ist polygonal geformt und ebenfalls laut nachstehendem Auszug anndhernd eben.

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

3.1 Bebauungsplan

Nach dem nachstehend abgebildeten Bebauungsplan der Grundstufe Lehen - Mitte 5/G1 sind im Teilgebiet
,D" fur die Liegenschaft eine Zahl der oberirdischen GeschoBe von VIII und eine GFZ von 2,0 ausgewiesen.
Fur die zuldssige Nutzung nach Mindest- bzw. Héchstanteilen, bezogen auf die Geschofflache (§ 36 Abs
1 ROG 1998), wird der Anteil der Wohnnutzung mit 50% - 100% angegeben. Aus dem Bebauungsplan
sind eine Bau- und eine StraBenfluchtlinie sowie im sidlichen Bereich eine Verkehrsflache der Bundes-

straBenerweiterung ersichtlich.
Aus dem Bauakt konnte keine Bauplatzerkldrung enthommen werden.
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Auszug aus dem Bebauungsplan der Grundstufe; Quelle: www.stadt-salzburg.at
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3.2 Flachenwidmung

'q
A

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan; Quelle: www,stadi-salzburg.at

Die Liegenschaft weist im Flachenwidmungsplan in etwa zu zwei Drittel die Widmung , Bauland - Erwei-
tertes Wohngebiet" und in etwa zu einem Drittel die Widmung ,Bauland - Kerngebiet" auf. Weiters sind

im Flachenwidmungsplan entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze der Verlauf einer 30-kV Leitung und
einer Hauptwasserleitung kenntlich gemacht.
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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 Ldrmbeldstigung, sonstige Luftverunreinigung
oder Erschiitterung fiir die Nachbarschaft und keinen iibermé&Bigen StraBenverkehr verursachen;

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

3. Kerngebiet (KG): in einem solchen sind zuléssig:
bauliche Anlagen, die im Erweiterten Wohngebiet zuléssig sind, unter besonderer Verdichtung und Funktionsmischung;

Quelle: www.ris.bka.gv.at
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4. Umwelt

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

Aus dem vorstehenden Gefahrenzonenplanauszug der Bundeswasserbauverwaltung ist die Lage
der Liegenschaft knapp auBerhalb eines Gefahrenbereiches zu erkennen.
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= Naturgefahren - HORA-Pass

= Bundesstinisterium

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Lard- und Forstmirtachaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA S et MRIESE IR,

Regienen und Wasiarmirtachait

HORA-Pass

Adresse: Ignaz-Harrer-Stralle 62, 5020 Salzburg
Seehdhe: 418 m

Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:  47.81220° N | 13,02570° O

Die Einschitzung der Gefshrdung basiert auf den auf hora_ gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auflerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das fatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafle vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschitzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurleilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmanahmen. Wird aus einer Einschitzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bel Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
IngenieurbOros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser Y N cine Daten
Oberflachenabfiuss I . keine Daten
Lawinen PN keine Daten
Erdbeben e R
Rutschungen [T <cine Daten
Windspitzen = = O bach
Blitzdichte VE— T iecrg
Higet e
Schneelast 3 ¢ e g
Hitzeepisoden [ -

Auszug aus dem HORA-Pass; Quelle: www.hora.gv.at
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4.2 Naturschutz

= Biotopkartierung

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

Der oben ersichtliche Auszug zeigt, dass sich auf der Liegenschaft kein Biotop befindet.

= Naturschutzbuch

Auszug aus dem ,Naturschutz - Naturschutzbuch™; Quelle: www.salzburg.gqv.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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4.3 Wasserversorgung

Auszug aus der ,Wasserversorgung™; Quelle: www.salzburg.gv.at/saqgis

Der vorstehende Auszug zeigt die Lage der Liegenschaft auBerhalb eines Schutz- oder Schonge-
bietes der Trinkwasserversorgung und innerhalb des Trinkwasserversorgungsgebietes ,GD Stadt
Salzburg". Auf dem Grundstiick befinden sich keine eigenen Brunnen oder Quellen.

4.4 Land- und Forstwirtschaft

Festgehalten wird, dass sich die Liegenschaft in einem stadtischen Gebiet bzw. in einem Siedlungsgebiet
und somit auBerhalb eines landwirtschaftlichen Areals und in keinem Waldgebiet befindet.

5. Altlastenportal

Die tblichen 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 flihren wirde, kénnte dies den ausgewiesenen Wert verringern. Dies gilt auch flr die eingesetzten
Baustoffe und Materialien der Baulichkeit. Es wird davon ausgegangen, dass keine gesundheitsgeféhr-
denden Stoffe eingesetzt wurden bzw. keine Materialien vorhanden sind, die im Zuge der Entsorgung die
Eluatklasse D der ON $2100 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 liberschreitet.

Bei der Wertermittlung wird somit davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen Verdnderungen
der natirlichen 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 fiihren" vorliegen3.

5 Definition Kontamination iS der ONORM S 2093
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Die fertigende Sachversténdige hat die nachstehende Abfrage im Altlastenportal durchgefihrt:

N —  M537 3520013 U T o]
56 \\/ / ; /-"' 3‘1‘3‘:‘? } 3:15(.'16 "ll' ] l; e Flachentyp
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Auszug aus dem Altlastenportal, Quelle: www.umweltbundesamt.at

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

Weitergehende Untersuchungen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Haftungen der Sachverstédndigen
aus diesem Titel sind ausgeschlossen. Sollten dennoch derartige Wertminderungen konkret festgestelit
werden, bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden Sachversténdigen. Auf-
grund dieses sodann erstellten Bodenanalysegutachtens kdnnen durch die fertigende Sachversténdige
Wertminderungsbetrédge der Liegenschaft in einer Ergénzung zu diesem Gutachten festgestellt werden.
Wird nachtraglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstlick von einer Kontami-
nierung betroffen ist oder dass das Grundstiick oder die Geb&ude in einer Weise genutzt wurden oder
werden, die zu einer Kontaminierung fihren kénnte, kénnte dies den ausgewiesenen Wert verringern.

Wertminderungen durch die Liegenschaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Die Er-
mittlung des Umweltzustandes des Projekt- und Untersuchungsgebietes iS der ONORM S 2093 durch
Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt.

GEBAUDEDATEN

1. Beschreibung der Baulichkeiten

Das Mehrparteienhaus Ignaz-Harrer-StraBe 62 ist Teil des ehemaligen Bauareals von drei Gebdudegrup-
pen bestehend aus den Grundstiicken 3456/5, 3456/6, 3468/10, 3456/4 und 3468/17.

GemaB Baubewilligungsbescheid aus dem Jahr 1961 bilden die beiden l&nglichen Objekte auf den Grund-
stiicken 3468/10 und 3456/6 8 Kleinwohnhauser (bezeichnet mit M1 - M8) mit einem verbindenden
Geschéaftstrakt auf Grundstlick 3468/17.

Die Liegenschaft EZ 30444 (Grundstiicke 3456/4 und 3468/10) umfasst die Kleinwohnhduser M5
- M8 mit den Liegenschaftsadressen Ignaz-Harrer-StraBe 58, 60, 62 und 64.

Die gegenstandlichen Wohnung W4 und die Garage XXII befinden sich im Mehrparteienhaus Ignaz-
Harrer-StraBBe 62, 5020 Salzburg. Nach den Planunterlagen umfasst dieses Gebdude einen Hochkeller
und 7. ObergeschoBe. Die Wohnung W 4 mit Loggia befindet sich im 1. ObergescholB des Gebaudes.
Die zur Wohneinheit zugeordnete Garage XXII befindet sich im Hochkeller und ist zum Hauseingang
62" blickend, die dritte Garage auf der rechten Seite.

Die Garage XXVIII befindet sich im Objekt ,Ignaz-Harrer-StraBe 64" ebenfalls im Hochkeller. Sie ist
zum Hauseingang ,,62" blickend, die vierte Garage auf der linken Seite.

Der Wohneinheit ist kein Kellerabteil zugeordnet.
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Im Gebéude ist ein Personenlift vorhanden, diesbeziiglich wird festgehalten, dass sich die Zugangstire
zum Lift im EingangsgeschoB bzw. in den librigen GeschoBen jeweils im Halbstock befinden.

Das Objekt wurde augenscheinlich in Massivbauweise ausgefiihrt. Im Bauakt war keine Baubeschreibung
vorhanden.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt ber die Ortswasserleitung und die Abwasserbeseitigung Uber das
Ortskanalnetz.

1.1 Kurzbeschreibung der zu bewertenden Liegenschaftsanteile:

Die Befundaufnahme beginnt im allgemeinen Stiegenhaus vor der gegenstandlichen Wohnungseingangs-
tire im 1. ObergeschoB.

Das allgemeine Stiegenhaus ist mit einem PVC-Bodenbelag belegt. Von hier aus gelangt man (ber eine
einfache Eingangstiire aus Holz, die in eine Stahlzarge eingebaut ist, in den Vorraum der bewertungs-
gegenstandlichen W 4.

Der Vorraum verfligt Gber einen Klebevinylbodenbelag. Vom Vorraum uber eine einfache Holztiire mit
einer Glasausfachung nach links gehend erreicht man ein Zimmer, das mit einem Parkettbodenbelag und
einem Heizkdrper ausgestattet ist.

Die Fenster der Einheit sind Kunststoff-Fenster mit Isoliervergasung der Marke ,Internorm", diese wurden
augenscheinlich erneuert.

Uber einen Durchgang ohne Tirblatt ist die Kiiche erreichbar, die mit einem PVC-Bodenbelag ausgestat-
tet ist. Eine einfache, einzeilige Einbaukiiche ist montiert. An Einbaugeraten sind ein Geschirrspller der
Marke ,Elektrolux®, ein Backrohr mit einem dariberliegenden Ceranfeld ebenfalls der Marke ,Elektrolux®
und ein Kihlschrank vorhanden. Laut Auskunft der verpflichteten Partei ist der Kiihlschrank defekt.

Die Ober- und Unterkastchen sind aus Kunststoff, die Arbeitsplatte ebenso. Neben dem E-Herd ist eine
Abwasch mit Mischbatterie situiert.

In der Kiiche befindet sich ein groBes Kunststoff-Fenster sowie ein darunter situierter Heizkérper.

Vom vorgenannten Vorraum weitergehend, gelangt man auf der linken Seite in einen Abstellraum, der
mit einem PVC-Bodenbelag, geweiten Wanden sowie einer geweiBten Decke ausgestattet ist. An der
Wand oberhalb der Tiire ist ein Lichtauslass vorhanden.

An den Abstellraum anschlieBend erreicht man das WC, das auch mit einem PVC-Bodenbelag ausgestattet
ist, eine Holzdecke ist vorhanden, zusatzlich ist ein Teilbereich in Holzkonstruktion als Zwischendecke
abgehangt.

Die Wande sind weiB gestrichen, ein elektrisches Abluftgerat und ein Stand-WC mit Spulkasten sind vor-
handen.

Vom Vorraum ist auf der linken Seite ein weiteres Zimmer erreichbar, das mit einem Parkettbodenbelag
ausgestattet ist, die Wande und die Decke sind geweiBt. Ein Kunststofffenster und ein darunter montierter
Heizkorper sind vorhanden.

Die vorstehenden Raumlichkeiten, die vom Vorraum aus erreichbar sind, sind in Richtung Osten orientiert.

Vom Vorraum gerade aus gehend erreicht man das Badezimmer, dessen Wande mit verschiedenen,
alteren Fliesen belegt sind, der Boden ist ebenfalls gefliest, die Decke ist holzverkleidet. Eine Badewanne
mit Mischbatterie und Handbrause, ein oberhalb der Badewanne montierter Warmwasserboiler, ein Hand-
waschbecken mit Mischbatterie, Etagere und Spiegelschrank sind vorhanden. Eine elektrische Abluftan-
lage und ein Waschmaschinenanschluss sind weiters vorhanden.

Vom Vorraum aus nach rechts gehend, gelangt man in das westseitig situierte Zimmer. Hier befindet
sich ein Parkettbodenbelag, die Wénde sowie die Decke sind geweilt und eine Ausgangsmdéglichkeit Gber
eine Terrassentilre auf die Loggia besteht. Die Loggia verfigt liber einen rohen Estrichboden, das Ge-
lander ist gemauert.

Festzuhalten bleibt, dass die Tiren in der Wohnung eine Durchgangshéhe von ca. 1,90 m bis 1,95 m
aufweisen.

Die Befundaufnahme wird im Eingangsbereich fortgesetzt. Vom Eingangsbereich des Mehrparteienhauses
sind Allgemeinraume sowie eine allgemeine Waschkiiche erreichbar.
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Der Einheit sind - wie vorstehend erwdhnt - zwei Garagen zugeordnet. Am Tag der Befundaufnahme
konnte lediglich die Garage XXII im Haus Ignaz-Harrer-StraBe 62 befundet werden. Die Mieterin dieser
Garage war bei der Befundaufnahme anwesend. Die Garage XXII ist mit einem manuellen Kipptor aus
Metall ausgestattet, sie weist einen rohen Betonestrich auf, auf Putz verlaufende Leitungen sind vorhan-
den. Ein Lichtauslass und eine Steckdose an der Wand sind installiert.

Laut den erteilten Auskiinften der verpflichteten Partei, liegt ihr fiir die Garage XXVIII kein Schlissel vor.
Diese Garage ist derzeit aufgrund eines mindlichen Mietvertrages vermietet. Die Ausstattung ist ver-
gleichbar mit der vorbeschriebenen Garage.

1.2 Auskiinfte der Hausverwaltungskanzlei ,6RAG Immobilien West GmbH™":

= Nach Mitteilung der Hausverwaltung betrégt das monatliche Akonto fir die laufenden Kosten der
W 4 samt Garagen (Betriebskosten- Heizkosten- und Verwaltungskostenakonto und Riicklage,
inkl. USt) € 508,11.

Netto  USt % USt Brutta
Verwaltungshonorar 1 26,77 10 2,68 29,45
Betriebskostenakonto 1 247 82 10 2478 272,60
Heizkostenakonto 1 79,19 20 15,84 95,03
Riicklage 111,03 0 0,00 111,03
Gesamt EUR 464,81 43,30 508,11

= Die Warmeversorgung erfolgt Gber Fernwarme und wird nach Verbrauch abgerechnet.

= Der Eigentiimer hat keine Riickzahlungen fir Instandhaltungsarbeiten auf dem Grundbuch nicht
zu entnehmende Darlehen oder Kredite zu leisten.

= Ein abweichender Verteilerschliissel ist nicht vorhanden.

= Der Stand des allgemeinen Ricklagenkontos (per 31.12.2024 - letzte Abrechnung) wurde von
der Hausverwaltung mit € 72.380,57 (Guthaben) angegeben. Die Riicklage der Waschkiiche (per
31.12.2024 - ebenfalls letzte Abrechnung) wurde von der Hausverwaltung mit € 1.200.- (Gutha-
ben) angegeben.

= Die allgemeinen Elektroanlagen entsprechen dem Stand der Technik.
= Es sind keine groBeren Investitionen in der laufenden Periode geplant.

= Im Jahr 2024 wurden umfangreiche Kanalsanierungen und die Sanierung der Bodenbeldge, Ga-
ragentore und Brandschutztiiren umgesetzt.

s Es gibt keine eingetragene Benitzungsregelung der Kellerabteile. Jedoch wird es seit dem Bau so
gehandhabt, dass alle Wohnungen ab 3 Zimmer kein Kellerabteil haben, da diese eine Abstell-
kammer in der Wohnung haben, daher hatte die verpflichtete Partei nie ein Kellerabteil.

s Es gibt einen Allgemeinparkplatz, mit ca. 40 Parkplatzen hinter dem Schranken, 3 Parkplatze
befinden sich zwischen den Hausern Schumacherstr. 1-7 und Ignaz-Harrer-Str. 58-64 und weitere
3 Parkpldtze an der Breitseite des Gebaudes. Jedoch gibt es hierzu die Regelung des Hausbrauchs,
dass die Garagenbesitzer in der Garage parken und nicht am Parkplatz, da insgesamt 130 Woh-
nungen vorhanden sind. Bei der Zufahrtskarte vom Schranken, haben die Garagenbesitzer eine
VIP-Karte, die die Zufahrt zur Garage ermdéglicht, aber nicht bei der Ampelschaltung abgezogen
wird.
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Weiters gibt es eine Karte fir die Parkraumiberwachung, welche immer hinter der Windschutz-
scheibe liegen muss. Die Karten fir die Garagen und fiir die Parkraumiberwachung besitzen im
Moment die Mieter der verpflichteten Partei, bzw. eine Mieterin einer Garage.

= An sonstigen Allgemeinteilen sind keine Beniitzungsregelungen bekannt.

= Ein Energieausweis wurde Ubermittelt.
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2. Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des Geb&udes wurde ausschlieBlich durch uBeren Augenschein anléss-
lich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der
Installationen und technischen Einrichtungen wurden von der fertigenden Sachversténdigen nicht durch-
gefihrt und waren nicht Gegenstand des Auftrages. Zerstdérende Untersuchungen werden nicht ausge-
fihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die der Sachverstén-
digen gegeben werden, auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Bau- u Erhaltungszustand allgemeine Teile

sehr gut gut mittel schlecht sehr schlecht
Fassadenflachen ¢
Dachdeckung Eine Begehung des Daches war nicht méglich
Spenglerarbeiten ¢
Kaminkdpfe Eine Begehung des Daches war nicht méglich
Fenster ¢
Stiegenhaus ¢
Hochkeller ¢

Nachstehend eine Erlduterung der verwendeten Kriterien:

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

Gut Kaum rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand, ei-
nige kleine Reparaturen erforderlich.

Mittel Riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhan-
den, der in einem mittleren Zeithorizont von 5 Jahren abgearbeitet werden muss.

Schlecht Alle Bauteile weisen Méangel auf, erheblicher riickgestauter Instandhaltungs-, Instandset-

zungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption
wird empfohlen.

Sehr schlecht Das Gebdude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten Bestimmungen der jewei-
ligen Bauordnung. Kurz- bis mittelfristig liegt Abbruchreife vor.
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3. Flachenaufstellung®

Die nachstehenden Flachenangaben wurden aus den erhobenen Parifizierungsunterlagen (TZ 9134/1972)
enthommen.

Nachmessungen des NutzflachenausmaBes wurden von der fertigenden Sachverstédndigen nicht vorge-
nommen. Inwieweit Fl&chenangaben, Nutzung und Ausstattungskategorie des Bestandsobjekts dem letz-
ten Konsensstand entsprechen, wurde nicht Uberprift. Eine Gewahr fiir die Richtigkeit des Flachenaus-
maBes kann daher nicht Ubernommen werden. Die fertigende Sachversténdige wird das vorliegende Fla-
chenausmaB in die Wertermittlung einflieBen lassen.

Verwendete Unterlagen: Liste zur Festsetzung der Jahresmietwerte (TZ 9134/1972;
NaturmaB wurde nicht genommen!

Wohnung W 4 und Garagen XXII und XXVIII

1.0G: Wohnung W 4 inkl. Loggia 76,26 m2
Hochkeller: Garage XXII 17,46 m=2

Garage XXVIII 17,46 m2
4. Nutzung

Die Wohnung W 4 ist als Dreizimmerwohnung konzipiert und wies am Tag der Befundaufnahme einen
Leerstand auf.

Die beiden Garagen werden zum Abstellen von PKW's genutzt.

¢ Festgehalten wird, dass den erhobenen Parifizierungsunterlagen keine separate Flache der Loggia entnommen werden konnte.
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5. Bestandvertriage

Hinsichtlich der bewertungsgegenstandlichen Wohnung W 4 liegt laut den erteilten Auskinften der ver-
pflichteten Partei kein Bestandvertrag vor.

Die Garage XXII wurde uns von der Mieterin gedffnet und stellte uns diese einen schriftlichen Mietvertrag
zur Verfligung (siehe unter ,Beilagen™):

Mietbeginn: 01.12.1995 - auf unbestimmte Zeit abgeschlossen
Mietzins: ATS 950,00, eine Wertsicherung wurde vereinbart

Laut den erteilten Auskinften der verpflichteten Partei wurde von ihr mit | c'n mundlicher
Mietvertrag (ber diese Garage zu einem Pauschalmietzins in Héohe von € 110,00 p.m. (inkl. Be-
triebskosten und Umsatzsteuer) abgeschlossen.

Seitens der Mieterin wurde das nachstehende Schreiben vom 13.10.2025 der TWS Rechtsanwiélte OG
vorgelegt:

Laut Mitteilung der Mieterin bezahlt sie die Miete in H6he von € 110,00 aktuell auf das o.a. Massekonto.

Hinsichtlich der bewertungsgegensténdlichen Garage XXVIII liegt nach den erteilten Auskinften der
verpflichteten Partei eine miindliche Vereinbarung vor. Demnach ist diese Garage um monatlich pau-
schal € 110,00 (inkl. Betriebskosten und Umsatzsteuer) vermietet. Der Name des/der MieterIn
konnte seitens der verpflichteten Partei nicht mitgeteilt werden.

Wie auf Blatt 8 in diesem Gutachten angefiihrt, wird davon ausgegangen, dass diese beiden Mietverhalt-
nisse kurzfristig aufgektindigt werden kénnen.
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6. Bauhistorie

Aus den Erhebungen im Bauakt konnte die nachstehende Bauhistorie festgestellt werden. Darlber hin-
ausgehende Erhebungen beim zustandigen Referenten der Baubehdrde tiber uU anhangige und noch nicht
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in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden, Ansuchen oder Bescheide sind unterblieben.

Ignaz-Harrer-StraBe 62, 5020 Salzburg

Bauansuchen
Magistrat Salzburg: Neubau von 8 Kleinwochnungsh&usern (M1 - M8)

vom 23.05.1960
Zl. V1/4-5091/60

Bauerleichterung gemiaf § 70 (3) StBO

Salzburger Landesregierung: Objekte von 8 Kleinwohnungsh&usern und
1 Geschaftsbau an der Ignaz-Harrer-StraBe und der Schuhmacher-
straBe diirfen in etwa 77,46 m lang sein.

Bescheid vom 10.05.1961
Zl. 1I-309/4/61

Baubewilligung

Magistrat Salzburg: Neubau einer Gebaudegruppe bestehend aus 8
Kleinwohnungsh&usern und einem verbindenden Geschéftstrakt auf den
Parzellen 3456/4, 3468/10, 3469/4, 3471/7 und 3528/2
(Ignaz-Harrer-StraBe — SchuhmacherstraBBe)

Bescheid vom 19.06.1961
Zl. VI/1-5091/60

Baubehordliche Bewilligung
Ab&nderungsplane fir die Errichtung eines der beiden Wohnblécke auf
den Pz. 3456/4, 3468/10, 3469/4, 3471/7 und 3528/9

Bescheid vom 13.03.1962
Zl. VI 1-5091/60

Baugenehmigung
Magistrat Salzburg: Einbau eines Selbstfahreraufzuges Nr. 13.952 im
Haus M 7 an der Ignaz-Harrer-StraBe 62

Bescheid vom 13.08.1962
Zl. Vi/4-6152/62

Kollaudierung
Magistrat Salzburg: Neubau Wohnhaus M 7 an der Ignaz-Harrer-StraBe
62

Bescheid vom 28.08.1963
Zl. V1/4-7256/63

Kollaudierung der Erdgeschosse
Magistrat Salzburg: Objekte SchuhmacherstraBe und Ignaz-Harrer-
StraBe (Wohnblécke M1 - M8)

Bescheid vom 09.07.1964
Zl. VI/4-5091/60

Beniitzungsbewilligung
Magistrat Salzburg: Einbau eines Selbstfahreraufzuges Nr. 13.952 im
Haus M 7 an der Ignaz-Harrer-StraBBe 62

Bescheid vom 07.12.1964
Zl. V1/4-6152/62

Baubewilligungsansuchen
Magistrat Salzburg: Dachiberdeckung des bestehenden Daches fir die
Adressen: Ignaz-Harrer-StraBBe 58 — 64

vom 09.12.1994
Zl. 05/02/77891/94

Baubewilligung gemai § 9 Abs. 1 BauPolG
Magistrat Salzburg: Dachsanierung (DachUberdeckung des bestehen-
den Daches fiir die Adressen: Ignaz-Harrer-Strale 58 - 64)

Bescheid vom 31.07.1995
Zl. 05/02/77891/94/9

Baubeginnsanzeige gem3B § 12 Abs 3 BauPolG
Magistrat Salzburg: Dachiiberdeckung des bestehenden Daches fiir die
Adressen: Ignaz-Harrer-Stralle 58 - 64

vom 05.09.1995
Zl. 05/02/77891/94

Bauvollendungsanzeige (Kollaudierungsanzeige) gemial3 § 17
BauPolG

Magistrat Salzburg: Dachiiberdeckung des bestehenden Daches fiir die
Adressen: Ignaz-Harrer-StraBBe 58 - 64

vom 05.12.1995
Zl. 05/02/77891/94

Uberpriifung gemaB § 17 BauPolG
Magistrat Salzburg: Dachliberdeckung des bestehenden Daches fir die
Adressen: Ignaz-Harrer-StraBe 58 - 64

Bescheid vom 18.05.1998
Zl. 05/02/77891/94/13
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7. Gebadudeplane und Ausziige der Nutzwertliste

Lageplan - (Objekt Ignaz-Harrer-StraBe 62 farblich gekennzeichnet)
Einreichplanung zur Baubewilligung mit Bescheid vom 19.06.1961
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Plan wurde gescannt und ist daher nicht mehr maBstabgerecht!
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Ausschnitt vom Grundriss des 1. ObergeschoBes - (Wohnungseingang mittels Pfeil
gekennzeichnet), Auszug aus der Parifizierung mit Bescheid vom 12.02.1963

Plan wurde gescannt und ist daher nicht mehr maBstabgerecht!

Schatzung der 1007/68212 Miteigentumsanteile BLNR63 verbunden mit WE an W 4 + Garage XXII u. XXVIII/Haus 62
der Liegenschaft EZ 30444 Grundbuch 56537 Salzburg in 5020 Salzburg, Ignaz-Harrer-StraBe 62



H(")LZL¢HUBNER

I » M O B I L I E N

Blatt 38 von 85

Ausschnitt der Wohnung W 4 im 1. ObergeschoB - (Einheit farblich gekennzeichnet)
Auszug aus der Parifizierung mit Bescheid vom 12.02.1963
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Ausschnitt vom Grundriss des Hochkellers - (Garage XXII farblich gekennzeichnet)
Auszug aus der Parifizierung mit Bescheid vom 12.02.1963

Plan wurde gescannt und ist daher nicht mehr maBstabgerecht!
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Ausschnitt vom Grundriss des Hochkellers - (Garage XXVIII farblich gekennzeichnet)
Auszug aus der Parifizierung mit Bescheid vom 12.02.1963

Plan wurde gescannt und ist daher nicht mehr maBstabgerecht!
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Schnitt
Einreichplanung zur Baubewilligung mit Bescheid vom 19.06.1961
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Plan wurde gescannt und ist daher nicht mehr maBstabgerecht!
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Nord-Ansicht
Einreichplanung zur Baubewilligung mit Bescheid vom 19.06.1961
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Plan wurde gescannt und ist daher nicht mehr maBstabgerecht!
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Ost-Ansicht
Einreichplanung zur Baubewilligung mit Bescheid vom 19.06.1961
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Einreichplanung zur Baubewilligung mit Bescheid vom 19.06.1961
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West-Ansicht
Einreichplanung zur Baubewilligung mit Bescheid vom 19.06.1961
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Auszug aus der Nutzwertliste - (Garage XXII mit Pfeil gekennzeichnet)
Parifizierung mit Bescheid vom 12.02.1963
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Auszug aus der Nutzwertliste - (Wohnung W 4 mit Pfeil gekennzeichnet)
Parifizierung mit Bescheid vom 12.02.1963
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Auszug aus der Nutzwertliste - (Garage XXVIII mit Pfeil gekennzeichnet)
Parifizierung mit Bescheid vom 12.02.1963
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ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis vom 21.07.2018 wurde uns zur Verfiigung gestellt, nachstehend sind die zusammen-
fassenden Seiten abgebildet.

Eingang am 02. Okt. 2018 Bestand Archiv
. Salzburg ZEUS Nr. 56537.18.109081.01

Energieausweis fiir Wohngebaude

L 3 e
o ] B osTeRREicHiscHss. OI BRI Cht""_'_e G
INSTITUT FUR BAUTECHNIK Ausgabe: M&rz 2015

BEZEICHNUNG 18403-14 EA |gnaz-Harrer Strafiie 58-64

Gebaude(-teil) Baujahr 1964
MNutzungsprofil Wehrfamilienhaus Letzte Veranderung

Strale lgnaz-Harrer-Strafie 58-64 latastralgemeinde Salzburg
PLZ/Ort 5020 Salzburg-Stadt KG-Nr. 56537
Grundsticksnr. 346810 Seehdhe 424 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

HWB Ref sk PEB gk CO2 gk foee

A++ A++

HWB rei Der Referenz-Heizwarmebedarf ist jene Warmemenge, die in den Raumen EEB Der Endenergiebedarf umfasst zusatzlich zum Heizenergichedarf den
bereitgestelt werden muss, um diese auf einer normativ geforderten atur, f, abziglich allfalliger Endenarg\eanraga und zwztiglich gines
ohne Beriicksichtigung alifalliger Ertrage aus Warmerlickgewinnung, zu halten damv Hil . Der Endenergisbedarf entspricht jener
& die werden muss (L ).

WWWE: Der istinA der Bgorie
alsflachenbezogener Defautwert festgelegt, foee: DerGesmlenelnleeﬂ'zlenz Faktor ist der Quotientaus dem

f und ginem R giebedarf (Ar 2007).
HEB: Baim Heizenergiebedarf werdsn z usatzlich zum Heiz- und Warmwasser-
warmebedarf die Verluste des gebaudetechnischen Systerns berdcksichtigt, dazu PEB: Der Primil is ist der Ender 1der Verluste
zahlen inshesondere die Verluste der Warmehereitstellung, der Warmeverteitung, in allen Vorketten, Der Primarenergishedar weist einen ermeuerbaren (PEB ern.) und
der Warmaspeicharung und der Warmeabgabe sowie alfaliger Hifsanergie @inen nicht emeusrbaran (PEB n.am ) Anteil auf.
HHSB: Der Haushaltsstrombedarf ist als fldchenbez ogener Defaultwert festgelegt C02: Gesamte dem Endenergisbedarf zuzurechnende Kohlendioxidemissionen,
Er entspricht in etwa dem durchschnittlic hen flachenbezogenen Stromverbrauch einschlieflich jener fir Varketten.

eines dstereichischen Haushalts.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Siegeben den pro Q er beheizter Brutto-Grundflache an.
Digser Enargieausweis entspricht den Vorgaben ﬂarGIB Rlcmume 6 "Er ing und Warmeschutz' des O st 1 Instituts f0r Bautechnik in Umsetzung der
Richtlinie 2010/31/EU tiber die bauden und des Ener: Vorl tzes (EAVG). Der Ermittiungszetraum far die Konversionsfakioren fur

Primarenergie und Kohlendioxidemissionenist 2004 - ZDUE (Strom: 2008 - 2013), und es wurden uh\ll:hEAHﬂkaUunergEln unterstelit

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www . geq.at
v2018,081605 REPEA15 01517 - Salzburg Projektnr. 923 21.07.2018 Seite 1
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Eingang am 02. Okt. 2018
ZEUS Nr. 56537.18.109081.01

Bestand Archiv

B Salzburg

Energieausweis fiir Wohngebdude

o I B OSTERREICHISCHES

INSTITUT FOR BAUTECHNIK

OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: Médrz 2015

GEBAUDEKENNDATEN
Brutto-Grundflache 8.142 m* charakteristische Lange 331m mittlerer U-Wert 1,711 Wima
Bezugsflache 6515 m? Heiztage 293 d LEK -Wert 627
Brutto-Yolumen 23299 m? Heizgradtage 3615 Id Art der Luftung Fensteruftung
Gebaude-Hullflache 7038 m? Klimaregion NF Bauweise mittelschwer
Kompaktheit (AW ) 0,30 1/m Norm-Aufentemperatur BT SollInnentemperatur 20°C
ANFORDERUNGEN (Referenzklima)
Referenz-Heizwamebedarf k.A. HWB gt i 806 kWwhim?a
Heizwarmebedarf HWE gy 80,6 Kwhim2a
End-/Lieferenergicbedarf k.A. ELEBR 124 8 KWhim?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor k.A. foEE 1,45
Erneuerbarer Anteil k.A.
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Referenz-Heizwamebedarf 731.847 kWhia HWB per gk 899 kKwh/m2a
Heizwarmebedarf 731847 kKWhia HWE g 89,89 kWh/im2a
Warmwassenwarmebedarf 104.030 kWh/a WWWEB 12,8 kKWhim?a
Heizenergiebedarf 971.798 kWh/a HEB g 119,3 Kwhim*a
Energieaufwandszahl Heizen € anzH 116
Haushaltsstrombedarf 133.753 kWh/a HHSB 164 kKWhim2a
Endenergiebedarf 1.105.552 kWh/a EEB gk 1358 Kwhim2a
Primarenergiebedarf 1.227 896 kWh/a PEB g 180,86 Kwhim2a
Priméarenergiebedarf nicht emeuerbar 449 480 KWh/a PEBpem sk 552 Kwhim*a
Primé&renergiebedarf emeuerbar 778.505 kWh/a REB 17 SK 956 kWwh/m2a
Kohlendioxidemissionen 46.847 kgla CO2 g1 5.8 kg/m2a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor f6EE 1,45
Photovoltaik-Export PV export sk
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin IBB ZT Gmbh
Franz-Josef Str. 15

Ausstellungsdatum 21072018 5020 Salzburg
Gultigkeitsdatum 20.07.2028

Unterschrift

= INGENIEURKONSULENTEN
5020 Salzby - b MR o5 15

Die Energiekennzahlen dieses Energieausweises dienen ausschiielich der Information. Aufgrund der idealisierten Eingangsparameter kinnen bei tatsachlicher Nutzung erhebliche
Abweichungen auftreten. Insbesondere Mutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kiinnen aus Grinden der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekennzahlen von den
hier angegehenen abweichen

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at

v2018 081605 REPEA1S 01517 - Salzburg Projektnr. 923 21.07.2018 Seite 2
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Eingang am 02. Okt. 2018 Bestand Archiv
Salzburg ZEUS Nr. 56537.18.109081.01

Datenblatt GEQ
18403-14 EA Ignaz-Harrer Strale 58-64

Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien Ergebnisse bezogen auf Salzburg-Stadt
HWBsk 90 feee 1,45

Ermittlung der Eingabedaten

Geometrische Daten: Angaben aus EA 2008 Ubernommen, 2008
Bauphysikalische Daten: Angaben aus EA 2008 {lbernommen, 2008
Haustechnik Daten: Angaben Ing. Bregar, 05.06.2018

Haustechniksystem
Raumheizung: Nah-Fernwérme (Fernwdrme aus Heizwerk (erneuerbar))

Warmwasser: Kombiniert mit Raumheizung

Liiftung: Fensterliiftung

Berechnungsgrundlagen

Der Energieausweis wurde mit folgenden GNORMen und Hilfsmitteln erstellt GEQ von Zehentmay er Software GmbH www.geq.at
Bauteile nach OM EN S0 6946 / Fenster nach OM EN SO 10077-1 / Erdbenihrte Bauteile detailliert nach ON EN [SC 13370 / Unkonditionierte
Gebaudeteile detailliert nach ON EN 1SO 13789 / Warmebrlcken pauschal nach ON B 8110-6 / Verschattung vereinfacht nach ON B 8110-6

Verwendete Normen und Richtlinien,
OMBBI110-1 /ONBB110-2 /ONBB110-3 fONBB110-5 /ONB 8110-8 / ON H 5055 fONH 5056 / ON EN ISO 13790 / ON EN SO 13370 f
ON EN |SO 6946 /ON EN [SO 10077-1 /ONEN 12831 / OIB-Richtlinie 6 Ausgabe: Marz 2015 / ON EN ISO 13789/ ON EM [SC 13370

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq .at
v2018,081605 REPDBL2 01517 - Salzburg Projektnr. 923 21.07.2018 Seite 3
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Eingang am 02. Okt. 2018 Bestand Archiv
Sa lZ burg ZEUS Nr. 56537.18.109081.01

Empfehlungen zur Verbesserung
18403-14 EA Ignaz-Harrer Stralle 58-64

Gebaudehiille

- Dédmmung AuBenwand
- Fenstertausch

- Dédmmung AuBendecke

Haustechnik
= Heizungstausch (Nennwarmeleistung optimieren)
- Einbau von leistungsoptimierten und gesteuerten Heizungspumpen
- Einregulierung / hydraulischer Abgleich
- Einbau einer Wohnraumliftung mit Warmertickgewinnung

- Errichtung einer thermischen Solaranlage

Im Anhang des Energleauswelses ist anzugeben (OB 2015) Empfehiung von Magnahme deren Implementierung den Endenerglebedart des Gebdudes reduziert
und technisch und wirtschaftiich zweckm agig ist

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www geq.at
v2018,081605 REPEMPF 1 01517 - Salzburg Projektnr. 823 21.07.2018 Seite 4
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C. FOTODOKUMENTATION

»

Bild 1 von 28 Bild 2 von 28
Ansicht aus Nordosten Ansicht aus Nordwesten

Bild 3 von 28 Bild 4 von 28

Ansicht aus Westen Blick auf den Zugangsbereich
(Wohnung W 4 mittels Pfeils gekennzeichnet)
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EingangsgeschoB (Hochkeller)

Bild 5 von 28 Bild 6 von 28

Blick in das Stiegenhaus und auf den Lift Blick auf die Hauseingangstire im Vorraum
im Allgemeinbereich des Allgemeinbereichs

1. ObergeschoB (Einheit W 4)

Bild 7 von 28 Bild 8 von 28
Blick in den Vorraum Blick in den Wohnbereich
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Bild 9 von 28 Bild 10 von 28
Blick in den Wohnbereich Blick in die Kiiche

Bild 11 von 28 Bild 12 von 28
Blick in die Kiiche Blick in den Abstellraum
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Bild 13 von 28 Bild 14 von 28
Blick in das WC Blick auf die Zwischendecke im WC

Bild 15 von 28 Bild 16 von 28
Blick in das Zimmer (Ausrichtung nach Osten) Blick in das Zimmer (Ausrichtung nach Osten)
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Bild 17 von 28 Bild 18 von 28
Blick in das Bad Blick in das Bad

Bild 19 von 28 Bild 20 von 28
Blick in das Zimmer mit Ausgang auf die Loggia Blick auf die Loggia
(Ausrichtung nach Westen)
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Bild 21 von 28 Bild 22 von 28
Blick auf die Loggia Blick von der Loggia

EingangsgeschoB (Hochkeller)
Garagen

Bild 23 von 28 Bild 24 von 28

Blick in den Vorraum des Allgemeinbereichs Blick auf die Garage XXII
(mittels Pfeils gekennzeichnet)

Schatzung der 1007/68212 Miteigentumsanteile BLNR63 verbunden mit WE an W 4 + Garage XXII u. XXVIII/Haus 62
der Liegenschaft EZ 30444 Grundbuch 56537 Salzburg in 5020 Salzburg, Ignaz-Harrer-StraBe 62



HGLZL¢ HUBNER

I M M O B I L I E N

Blatt 60 von 85

Bild 25 von 28 Bild 26 von 28
Blick in die Garage XXII Blick auf das Kipptor der Garage XXII

AuBenbereich

Bild 27 von 28 Bild 28 von 28
Blick auf die Garage XXVIII Blick auf die Allgemeinflache im Freien
(mittels Pfeils gekennzeichnet) auf Grundstiick 3468/10
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D. RISIKOEINSCHATZUNG

FUNGIBILITAT DER LIEGENSCHAFTSANTEILE

Marktgangigkeit und Transaktionsfahigkeit

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

DRITTVERWENDUNGSFAHIGKEIT

Drittverwendungsfahigkeit

nein unwahrscheinlich wahrscheinlich leicht sehr leicht
5 4 3 2 1
A
4
KONTAMINATIONSRISIKO

Kontaminationsrisiko

ja wahrscheinlich  wahrscheinlich nicht sehr gering nein
5 4 3 2 1

¢

MARKTSEGMENTIERUNG

Nachfrage aufgrund des Standortes — Einschatzung der SV

keine wenig durchschnittlich groBB sehr grof3
5 4 3 2 1
A
b 4
VERMIETBARKEIT

Vermietbarkeit der Liegenschaftsanteile

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

4
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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 tblicherweise
im redlichen Geschaftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Der ermittelte Wert beriicksichtigt die zum
Bewertungsstichtag bekannten Marktverhaltnisse.

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

Grundlage fiir die Erzielung des im Gutachten ermittelten Wertes sind entsprechende Vermarktungsakti-
vitaten. Diese sind primar ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum und ein entsprechendes MafB3
der Publizitat.

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

Gemal § 2 LBG bestimmen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse nach der Gesamtheit der am Werter-
mittlungsstichtag fir die Preisbildung im gewéhnlichen Geschéftsverkehr fiir Angebot und Nachfrage maB-
gebenden Umstédnde, 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 (iblicherweise 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) Fir 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 volistdndigen Beriicksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umsténde erforderlich ist,
sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

VERFAHREN

1. Vergleichswertverfahren

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

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

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr in zeitlicher N6he 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 ungewéhnliche Verhéltnisse oder persénliche Umstdnde der
Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhélt-
nisse und Umsténde wertméaBig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

§ 10 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Beim Vergleichswertverfahren sind liberdies die zum Vergleich herangezogenen Sachen anzufihren und ihre Wert-
bestimmungsmerkmale zu beschreiben, die dafiir erzielten Kaufpreise anzugeben und allféllige Zu- oder Abschlédge (§
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
fir vergleichbare Objekte erzielt werden. Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstdnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache lbereinstimmen.

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 Geschéftslage und die Umweltein-
flisse charakterisiert wird.

Stufe 2 Da sich der Verkehrswert nach dem im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne Riicksicht auf un-
gewobhnliche oder personliche Verhaltnisse erzielbaren Preis bemisst, diirfen die herangezogenen Ver-
gleichswerte nicht durch ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse beeinflusst worden sein. Die Ver-
gleichspreise miissen daher auf eine solche Beeinflussung untersucht werden. Wird festgestellt, dass die
Hoéhe eines Kaufpreises durch ungewdhnliche oder persoénliche 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-
wohnliche Verhaltnisse oder persénliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen 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 Individualitdt und weist mehr oder weniger groBe Unterschiede
in ihren Zustandsmerkmalen gegenilber den in Betracht kommenden Vergleichsgrundstiicken auf. Neben
diesen qualitativen Unterschieden ist zu beriicksichtigen, dass die fir die Vergleichsgrundstiicke auf dem
Markt ausgehandelten Preise zu einer Zeit vereinbart wurden, die gegeniiber dem Wertermittlungsstich-
tag von einem unterschiedlichen allgemeinen Preis- oder Wertniveau bestimmt ist. Die allgemeinen Wert-
verhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind namlich insbesondere aufgrund von Verdnderungen in all-
gemeinen wirtschaftlichen Verhaltnissen idR stetigen Schwankungen unterworfen und nur selten, allen-
falls kurzfristig konstant. Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsver-
kehr in zeitlicher Néhe zum Bewertungsstichtag 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.
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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 Einfllisse zurtickgefiihrt werden kann. Nicht der hdchste 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 liblicherweise im
gewobhnlichen Geschéftsverkehr dafiir 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 Grundsticksmarkt 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 fiihrt im Allgemeinen durch Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleich-
barer Grundstiicke 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 (Vergleichsgrundstiicke) vorliegt,

= die Wertermittlungsobjekte oft nicht direkt vergleichbar sind,

= die Kaufpreise fir 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:

Fir die Vergleichbarkeit des Bodens miissen nachstehende Eigenschaften hinreichend ibereinstimmend
sein: Ortslage, Grundstiickslage, Art der baulichen Nutzung, MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiickszuschnitt, GrundstlicksgréBe, ErschlieBungszustand, Umgebungsinfrastruktur und
die demographische Struktur.

Vergleichbarkeit der Baulichkeiten:
Fir die Vergleichbarkeit von Gebduden oder Wohnungen sind nachstehende wesentliche Vergleichsmerk-
male zu beriicksichtigen: 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,
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ob die unterschiedlichen Zeitpunkte und Orte des Marktgeschehens Gberhaupt miteinander vergleichbar
sind. Dariliber 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 geprift, welche Nutzflache bei Neuerrichtung eines Gebaudes unter Beriick-
sichtigung des giltigen 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 Zugehérigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind
gesondert zu beriicksichtigen.

(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 Umsténde wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere
offentlich-rechtliche Beschrénkungen sowie erhebliche Abweichungen von den (blichen 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 Zweifamilienwohnhdusern und Reihenhausern
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, GeschoBhthe) Wertminderung gektirzt?.

Der Sachwert einer Liegenschaft ergibt sich sohin aus folgenden Komponenten:

Bodenwert (lUber das Vergleichswertverfahren)
+ Herstellungskosten der baulichen Anlagen (Vergleichswertverfahren)
- Korrektur wegen des Gebdudealters

Korrektur wegen sonstiger Umstande

= Sachwert

Je dlter ein Gebdude 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 Geb&udes mit
zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als KorrekturgréBe im Sach-
wertverfahren berlicksichtigt werden. Zur Bemessung der KorrekturgréBe missen zunachst die wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts er-
mittelt werden.

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.

7 Quelle: Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung
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Der Wert der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem Herstellungswert abzlglich der altersbedingten und
einer allfélligen auBerordentlichen Wertminderung. Der Herstellungswert wird aus den gewéhnlichen 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:

8§ 5 LBG Ertragswertverfahren

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir 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 Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsdchlich erzielt wurden (Roh-
ertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fir 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 beriicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist auf
das Ausfallswagnis und auf allféllige Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsédchlich erzielten Ertrége in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von den
bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrédgen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungs-
geméBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hétten erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaf-
tung entstehenden Aufwand auszugehen; dafir kénnen insbesondere Ertrége vergleichbarer Sachen oder allgemein
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 Ertrége erzielt werden kénnen bzw. kénnten. Der Liegenschaftswert wird durch den
nachhaltig erzielbaren Liegenschaftsertrag bestimmt.

Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Gebaudeertragswert zusammen. Fir die Ermitt-
lung des Bodenwertes wird das Vergleichswertverfahren herangezogen. Der Geb&dudeertragswert 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 zukliinftig erzielte Ertrag und der dafiir 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 Ertragen ab, so
ist von jenen Ertrédgen, die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt
werden kdénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen.

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.

8 Quelle: Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung
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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 umlagefahigen Betriebs- und Verwaltungs-
kosten sowie kalkulatorischen Instandhaltungskosten unter Beriicksichtigung eines immobilienadaquaten
Ausfallwagnisses der Jahresreinertrag. Aufgrund der unterschiedlichen Restnutzungsdauer von Boden und
Gebduden kann eine Aufteilung des Reinertrages auf einen Boden- und Gebdudeanteil erforderlich wer-
den. Zur Abschatzung der Nachhaltigkeitsdauer der Ertrage ist zum einen ihre Marktkonformitat zu pri-
fen, zum anderen ist von der Resthutzungsdauer der Gebdude auszugehen, die sich bestimmt aus der
gewodhnlichen Lebensdauer, dem technischen Zustand und der Art ihrer Nutzung.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art Gblicherweise
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 Grundsticksmarkt, die Kosten fir Hypotheken und sonstige Baugelder, sowie die
erwartete konjunkturelle Entwicklung. Kurzfristige Verdnderungen 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™ kdnnen aber iS des § 3 (1) LBG
im Bedarfsfall auch dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechende andere Wertermittlungsme-
thoden angewandt werden. Dazu zéhlt beispielsweise die Profits-Methode.

VERFAHRENSWAHL

Bei den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteilen ist nach Meinung der gefertigten Sachver-
stéandigen das Ertragswertverfahren (siehe Erlduterung Ertragswertverfahren Seite 66 f in diesem Gut-
achten) anzuwenden, da nach der Markterfahrung der gefertigten Sachverstandigen aufgrund der Lage,
des Umfeldes und der Objektkonzeption die Vermietung unter Ertragserzielungsaspekten zukiinftig die
relevante Nutzungsart sein dirfte.

Jeder Eigennutzer, aber auch Investor wird die fir ihn gewinnmaximierende Wahl treffen und es spielt
erfahrungsgeman keine Rolle, wie teuer oder glinstig ein Grundstiick 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 Umsténde weitgehend
mit der zu bewertenden Sache (ibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte
Marktverhaltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- und Abschldage zu beriick-
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.

Im Zuge der Erhebungen in der eigenen Kaufpreissammlung, in den Sammlungen von Makler- und Sach-
verstandigenpartnerInnen sowie auf den géngigen Online-Plattformen war festzustellen, dass unmittel-
bare Vergleichswerte flir Grundstlicke dieser Art und Lage nicht vorhanden waren. Es wurde daher auf
Transaktionsdaten mittelbar vergleichbarer Grundstiicke zuriickgegriffen und die abweichenden Eigen-
schaften und wertbeeinflussenden Faktoren (wie insbesondere Lage, Widmung, GréBe, Konfiguration und
unterschiedliche Abschlusszeitpunkte) im Rahmen der Vorgaben des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
durch Korrekturfaktoren abgeglichen und somit ein Verkehrswert fiir die Liegenschaft abgeleitet.

Fir diese Liegenschaft wurden folgende mittelbare Vergleichswerte erhoben:

Vergleichswerte

KG EZ TZ GSt. Nr. GroBe Kaufpreis/m2 KV-Datum  Widmung Korr.Faktor Vergleichswert
56531 461 4345/2024 1495 1301 m®  1.706,37 €/m2 19.01.2024 EW 20% 2.047,64 €/m2
56513 642 4788/2024 563/49 1209 m2  1.654,25 €/m2 31.01.2024 EW 20% 1.985,10 €/m2
56524 333 1814/2022 247/14 ua 1025 m2 1.560,97 €/m? 17.12.2021 EW 25% 1.951,21 €/m?
Mittelwert 1.994,65 €/m?
Mittelwert (gerundet) 1.995,00 €/m?2

Die abgeglichenen Vergleichswerte unterstellen eine Bebauungsmdglichkeit mit einer durch-
schnittlichen GFZ (Geschossflachenzahl) von 1,5.

Fir Liegenschaften, wie die Gegenstdndliche, sind die erzielbaren Dichten unmittelbar wertrelevant. Im
Bebauungsplan ist fiir die gegenstéandliche Liegenschaft eine GFZ (GeschoBflachenzahl) von 2,0 ausge-
wiesen.

Unter Beriicksichtigung einer linearen Fortschreibung der GFZ ergibt sich nachstehender Bodenwert fir
die Liegenschaft EZ 30444 Grundbuch 56537 Salzburg:

1.995,00€/m2/1,5x 2,0 = 2.660,00 € /m?2

Dies ergibt:
Anteiliger Bodenwert
Grundstick Gst.-Fléche Bodenwert/m?2 Bodenwert
Gst. 3456/4 und 3468/10 2878 m2 2.660,00 €/m2 7.655.480,00 €
1007/68212 Miteigentumsanteile BLNR63 113.016,31 €
Anteiliger Bodenwert 113.016,31 €
Anteiliger Bodenwert gerundet 115.000,00 €
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2. Ertragswertermittiung

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen Reinertrag auszuge-
hen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der nicht auf den/die 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 Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten (§ 5 II LBG). Der Ermittlung
des Rohertrags sind in diesem Kontext grundsatzlich nicht die tatsachlichen Mieten, sondern die ortsiib-
lichen nachhaltig erzielbaren Mieten zugrunde zu legen (§ 5 III LBG).

Bei der Schatzung der nachhaltigen Miete stitzt sich die Sachverstandige auf einen fiktiven Mietansatz,
der aus Vergleichswerten von Maklerkollegen gebildet wird und somit das aktuelle Marktgeschehen ab-
bildet.

Unter Beriicksichtigung von Lage, Ausstattung und der Héhe der laufenden Kosten wird von einer wahr-
scheinlich nachhaltig fir die W 4 erzielbaren monatlichen Nettomiete von rund € 11,50/m2 ausgegan-
gen; umgelegt auf die Wohnflache gemadB Nutzwertermittlung im AusmaB von 76,26 m2 (inkl. Loggia)
betragt die voraussichtlich nachhaltig erzielbare Nettomiete sohin € 876,99°.

Fur die Garagen XXII und XXVIII wird eine voraussichtlich nachhaltige Nettomiete von € 90,001%/Ga-
rage ausgegangen. Wie auf Blatt 8 in diesem Gutachten angefiihrt, wird davon ausgegangen, dass die
derzeit vorhandenen Mietverhéltnisse kurzfristig aufgeldst werden kénnen.

Ein Erlésanteil fiir das Zubehor, insbesondere die Kiiche etc., ist darin bereits enthalten, weshalb auf
einen gesonderten Ausweis des Zubehors verzichtet wird.

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

Die Bewirtschaftungskosten sind zur ordnungsgemaBen Unterhaltung der Liegenschaft (insbesondere
der Gebdude) 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 beriicksichtigt (vgl. auch § 5 II LBG).

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 diesbezliglichen Kostenbestandteile mit ca. 1 % der jahrlichen Rohertriage angesetzt.

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

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

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

9 Ausdriicklich wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die Fldche der Loggia in der Wohnfldche laut Nutzwertermitt-
lung enthalten ist. Dies wurde beim Ansatz der voraussichtlich nachhaltig erzielbaren Nettomiete beriicksichtigt.

10 Festgehalten wird, dass es sich hierbei - im Gegensatz zu den derzeitigen Mietverhiltnissen - um einen Ansatz einer Nettomiete
handelt - d.h. ohne Betriebskosten und Umsatzsteuer.

11 Anmerkung: Der Begriff ,Nettokaltmiete" oder ,Grundmiete" bezeichnet die dem Vermieter verbleibenden Einnahmen (sog. Haupt-
mietzins). Die umlageféhigen Nebenkosten sind hierin also nicht enthalten. Die nicht umlagefédhigen 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. Rohertrége
zur Berechnung des Ertragswertes sind immer Nettobetrdge i.S.d. Umsatzsteuer, enthalten diese also nicht.
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Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Berlicksichtigung der Nutzungskategorie, des Aus-
fihrungsstandards sowie des Alters der baulichen Anlagen ein kalkulatorischer Ansatz der Instandhal-
tungskosten auf Grundlage von Erfahrungswerten von 15 €/m2 Nutzflache gewdhlt. Fir die beiden
Garagen werden 8 €/m2 Nutzflache angesetzt. Dies entspricht einem fiir derartige Objekte {iblichen
Ansatz.

Das Mietausfallwagnis ist ein weiterer kalkulatorischer Ansatz, der das Risiko von Ertragsminderungen
durch Mietriickstande, Mietprozesse und fluktuationsbedingte Leerstéande abdeckt. Im Fall des vorliegen-
den Wertgutachtens wird unter Bericksichtigung der Nutzungskategorie (Wohnung) ein Ansatz des Miet-
ausfallrisikos von 3 % der Jahresrohertriage gewahlt.

Die kumulierten, nicht auf den/die Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskosten ergeben somit
fir die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile 4 % des Jahresrohertrages sowie 15 €/m?2
bzw. 8 €/ m2 Nutzfldache und bewegen sich somit im Ublichen Rahmen flir derartige Immobilien.

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrdoBe im Ertragswertverfahren.

Er wird in seiner reinen Form aus Marktdaten (aus Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinertrégen)
im Wege einer retrograden Berechnung abgeleitet. Wahlweise kann auch eine Ableitung aus alternativen
Anlagen erfolgen, wenn eine der in Frage stehenden immobilienwirtschaftlichen Nutzung entsprechende
Risikoberiicksichtigung 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 grundséatzlichen Rahmenbedingungen auf dem Uberregionalen Immo-
bilienmarkt, der Restnutzungsdauer sowie der OrtsgréBe und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhdltnisse.

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

1,50 %
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 fir die Nutzungs-
kategorie Ublichen Liegenschaftszinssatze ab. Anpassungen beziehen sich somit nicht auf subjektive Ein-
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?2.

12 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 Sachverstédndigen Osterreichs,
Kranewitter, weiterer Fachliteratur sowie aus Vergleichstransaktionen deduziert.
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Parameter Erlduterung Angabe in %
Basiszinssatz Unkorrigierter Liegenschaftszinssatz der
! 1,50 %
Nutzungskategorie Wohnen
Anpassungen 1. Anpassunq I__age 0,20 %
(Standortrisiko)

2. Anpassung Leerstand wegen

G,
Modernisierung/Sanierung i
3. Anpas_sgr_‘ng?. Dr_ithemendungsrislko 0,00 %
(Fungibilitatsrisiko)
4. Anpassung Wertentwicklungsrisiko 025 o
(Mietentwicklungsrisiko) 2 3
5. Anpassgr?g Leerstandsquote Standort 0,00 %
(Marktrisiko)
Summe angepasster LSZ 2,00 %

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf Basis von Erfahrungs- und Vergleichswerten sowie un-
ter Berticksichtigung der durchgefihrten Sanierungsschritte mit rund 35 Jahren angenommen.

Flur BasissanierungsmaBnahmen (wie u.a. Badsanierung, Sanierung der Kiiche udgl.) wird ein pauschaler
Betrag in Hohe von insgesamt € 30.000,00 vom Ertragswert der baulichen Anlagen in Abzug gebracht.
Ausdricklich wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass es sich hierbei lediglich um eine pauschale
Schéatzung ohne Einholung von Kostenvoranschldgen als Ansatz zur Berlicksichtigung bei der Verkehrs-
wertermittlung handelt. Diese Schéatzung basiert auf einer groben Einschatzung der notwendigen MaB-
nahmen zur Wiederherstellung eines lblichen funkticnalen Standards. Eine genaue Kostenermittiung ist
nach Analyse und Vorlage von Sanierungsvorschlégen durch gewerbliche Unternehmen aus dem Baufach
zu erstellen.

Vom Rohertrag werden die nicht umlegbaren Bewirtschaftungskosten abgezogen.
Vom Reinertrag wird die Bodenwertverzinsung abgezogen und nach Kapitalisierung des sich daraus erge-
benden Ertragswert der baulichen Anlagen der Bodenwert wieder dazugeschlagen.
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Dies ergibt:

Einheit Nutzflache fiktive Miete/m?2 p.m. Monate Ertrége
Wohnung W 4 (inkl. Loggia) ca. 76,26 m? 11,50 € 12 10.523,88 €
Garage XXII 90,00 € 12 1.080,00 €
Garage XXVIII 90,00 € 12 1.080,00 €

Jahrsrohertrag 12.683,88 €

Bewirtschaftungskosten Basis Basiswert davon

Verwaltungskosten Jahresrohertrag 12.683,88 € 1,00% -126,84 €

Instandhaltungskosten Wohnung Nutzflache 76,26 m2 15 €/m2 -1.143,90 €

Instandhaltungskosten Garagen Nutzfldche Garagen 34,92 m2 8 €/m2 -279,36 €

Mietausfallswagnis Jahresrohertrag 12.683,88 € 3,00% -380,52 €

10.753,26 €
Anteiliger Bodenwert Liegenschaftszinssatz

Bodenwertverzinsung 115.000,00 € 2,00% -2.300,00 €

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 8.453,26 €

Restnutzungsdauer (gerundet) 35 Jahre

Liegenschaftszinssatz 2,00%

Vervielfaltiger 25,00

Ertragswert der baulichen Anlagen Reinertrag x Vervielfaltiger 211.331,50 €

abzgl. Basissanierungskosten -30.000,00 €

Ertragswert der baulichen Anlagen (gerundet) 180.000,00 €

Ertragswert der Liegenschaftsanteile
Anteiliger Bodenwert gerundet 115.000,00 €
Ertragswert der baulichen Anlagen (gerundet) 180.000,00 €
Ertragswert der Liegenschaftsanteile 295.000,00 €

Ertragswert der Liegenschaftsanteile gerundet 295.000,00 €

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 Realitdtenmarkt zum
Bewertungsstichtag entsprach. Eine Anpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes ist daher nicht nétig.
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VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFTSANTEILE

,Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache lblicherweise im redlichen Ge-
schaftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen
einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auB3er Betracht zu bleiben.®

Wert der 1007/68212 Miteigentumsanteile BLNR63 verbunden mit

Wohnungseigentum an W 4 + Garage XXII und XXVIII der Liegen-

schaft EZ 30444 GB 56537 Salzburg unter Beriicksichtigung der allge- 3] 295.000,00
meinen und besonderen Voraussetzungen und Annahmen der Bewer-

tung gerundet per 14.01.2026

RECHTE UND LASTEN

1. Belastungs- und VerauBerungsverbot fir I

(CLNR330)

Laut Mitteilung des Bezirksgerichtes Salzburg wurde die Zwangsversteigerung zugunsten vorrangiger
Rechte bewilligt.

Dieses Belastungs- und VerduBerungsverbot ist daher nicht wertrelevant.
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F. ERGEBNIS

Der Verkehrswert der 1007 /68212 Miteigentumsanteile BLNR63 verbunden mit
Wohnungseigentum an W 4 + Garage XXII und XXVIII der Liegenschaft EZ
30444 Grundbuch 56537 Salzburg, in 5020 Salzburg, Ignaz-Harrer-Stra3e 62
(Garage XXVIII im Objekt Ignaz-Harrer-StraBe 64) betrdgt unter Beriicksichtigung
der allgemeinen und besonderen Voraussetzungen und Annahmen der Be-
wertung zum Stichtag 14.01.2026

gerundet...... ... s rnrmaranannnans € 295.000,--
(In Worten: EUROzweihundertfiinfundneunzigtausend)

Die allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Sylvia Anschuber
Salzburg, am 17. Méarz 2026
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VII,

ggtliche Miteigentliimer erklédren hiemit, daB alle in dem mit der
L _stensiedlung" Gemeinniitzige Bau- und Wohnungsgenossenschaft in
5, 17bUTE, reg.Gen.m.b. H. am 16.5., 29.5., 31.5., 4. Bay Subay Pubuy
Poboy 1MeBey 12:64;5 AUebs; 17.6., 18,6,, 24.6., 25.6.,

f| 7., 2.7. und 1%3.8.1968 abgeschlossenen Kaufvertrag ent-
maltenen Bedingungen, S0 auch die Schuldiibernahmsverpflichtung im
Pkt V. dieses Vertrages, voll aufrecht sind.

0

VITl.

Ye VertragsschlieRenden bevollmichtigen hiemit RA. Dr. Franz
Ireibich, Sigmund-Haffner-Gasse 8, Salzburg, mit der grundbicher-

lichen Durchfijhrung der gegenstandlichen Vereinbarung und der Ein-

wlag aller notwendigen Genehmigungen.

o qurg, am 13.Jdnner 1972
“laburg, am 11,Peber 1972
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2. Mieterseitig zur Verfiigung gestellter Mietvertrag der Garage XXII vom

30.11.1995
40 ‘.oz.
e K. GARAGEN- ‘
| Mietvertrag &4 4
) _y‘*
abgeschlossenzwischen Heryn Nikoleus YADASZ

5026 Salzhurg
in der Folge ,Vermieter* genannt, einerseits und

sereod Frau ExisndBirne Ingeborg DALLEMOGEEER. . s
geboren am 18. 4. 1948 Stastsborgersshait Osterreich.
Beruf Kindergartenwdrterin Arbeitgeber___1agistrat Salzburg

wohnhaftin__ 9020 Salzburg, SchumacherstrafBe 7/22
im folgenden ,Mieter" genannt, andererseits wie folgt:

1
Garage . i
1.1 Mielgegensiand ist die mmgmgm UNr. 22 mitea e coa m?imHause o e

5020 Salzburg, Ignaz-Harrer-StraBe 62

“Der Mietgegenstarmd-wurdemech dem-31. 12 1467 ohmevtfenticheForderonmgsmtitet eriehter

Carage
1.2 Der Vermieter vermietet 2n den Mieter und dieser lelztere mietet diesef$) vorerwahnte WSHAURBIGEKEEH zu RISKN/

ﬁ?egéﬁlhlizwecken ab I

— 1 Dezemher 1995 fiex aunf nnbhestimmte Zeit .
Mit-diesem-Dalum4iuHt-dor WHietverifag-ab; ohne-dak e einer-ikindigung-bedarf, Der Mietbeginn gilt vorbehaltlich
des Auszuges des bisherigen Mieters,

1.3  Gleichzeitig wird dem Mieter das Mitbenulzungsrecht an den zum gemeinsamen Gebrauch der Mieter bestimmi:

Einrichtungen (¥eschkicheHeizong;tiftete.) nach den dafir besonders festgeseizien Bestimmungen und den ;.
weiligen Vorschriften der Hausordnung eingeréumt,

1.4 Dem Mieter werden 10r die Mietzeit ausgeh&ndigt: Schiusselsatz, diverse Einrichtungsgegenstinde gems8 Uberga-
beproiokoll.

21 Der einvernehmiich vereinbarie monatliche Mietzins belrigt 6S 950, -~

zuz0glich der gesetzlichen Ust., derzeil 193 /20% 85 entfallt

insgesami daher S 950,--

(inWorten ___Neunhundertfiinfzig & Schilling

) und ist im vorhinein bis
zum Fonften eines jeden Monats an den Vermieter zu entrichten. Konte-Nr, 26997

Kennziffer . fautendauf Nikolaus Vadasz

il ins ist auf der G e Ban--kn“ AG einzuzahlen
he dﬂéis\efrexlreatj::?;r;reigindee'x 1;%2%23554122?“0:;3"2&‘B'iSﬁSChen Zentralamt monatlich verlautbarien Zahlen ;_vce;-
Wietzinses in dem Umfang sich erh i ar derart, dab die Verpflichtung zur Zzhlung des vereinbaden

bhen beziehungswei i
Ger fallen. Sch ise sich ermaBigen soll, in dem dicse Ver isindex-
2ahlen steigen © wankungen der Indexzahl nach oben oder unten bis auss'ch!aeeaﬁc?a[as\izhmﬁﬁlgggé‘

rockslchtigt. Al Basis wird die for

ichnete Index nicht verlautbarie Indexziffer vereinbart

\ls der oben beze mehr verlautbart .

g?ene \retenden, ansonsten Nach einem vom Vermiet werden soille&eer:-tglugr:\x[jr:gWtertsicherung nach dem an seine
i es

> er einer s annghernd glei inschaft.
:fg:?rﬁggteelleanachunn des aus der Wensicheorlehen Wertsicherungsklausel, - R el
so lange kein Verz

23 Aufdas Recht, &g
” drocklich. r40en oder Schecks wird {{; o
n Barbetra? Ur die £
24 De Gpergab;zgnvernehmhch ausgeschlossen, nirichtung von Mietzinsbetragen ung Betriebs-
akontierund v-méBigen EﬁassungdngaMungswege erlan
egen dfel' seDm'-allu ng nut Wirksarmkeil, Wenn sie auBerhaiy
hafts
genSC

und Heizkosten-
Qen M'meilungmq an

3 denVermi bezi wei
des Znhlungsverkehrs erloﬁg:'ne‘er Hehungsweise an die Lie-
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3.1 DieHausverwallung i dieses Wohnhaus erfolgt derzeil von Realitdtenbiiro Ferdinand Reiter GmbH

5020 Salzburg, Franz-Josef-StraRe 15

Det Mieter hat monatlich im voraus eine Akontozahlung fir anteilige Betriebs:, Heizungs-, Instandhaltungs- un
waltungskosten sowie ¢ffentliche Abgaben und besondere Aulwendungen inklusive Mehrwerlstever §

derzeit 68 davon sind 6S

2n (inkl. der gesetzli-

chen Umsaizsteuer von derzeit 20%) auf Konto ennziffer —_________  ———

bei / einzuzahlen.

Wihtend cie Instandhaltungs- und Verwallungsko 7ahtlich mit einem fixen Belrag seitens der Hausverwaltung
vorgeschrieben werden, etfolgt hinsichilic etriebs- und Heizungskosten, éffentlichen Abgaben und besonde-
ren Aufwendungen jshrlich eine delaierie Abrechnung mit cen diesbez0glich tatsachlich auTgel‘aulenen Kosten.
Der Mieter verpilichiet sich, sswTiche dieser Nebenkoslen in jener Hohe an den Vermieter zu entrichten, wie dges:
dem Vermieter von @ Usverwaliung jeweils vorgeschrieben werden. Diese Akontozahlungen sind auch for ledrfe
feht geheizt witd, in voller Hohe zu leisten und werden nicht rockvergtet, es sei denn, dﬁﬁa\j 'k
j&hilic Stenabrechnung ein Guthzben ergeben wirde. Allizllige sich aus dieser Abrechnung ergebence RUC
& sind binnen 14 Tagen nach Vorschreibung zu bezahlen.
32  DerVermieter beziehungsweise die Hausverwzltung ist jederzeit berechiigt, die oben angell
zu erhbhen, falls die Instandhaliungs-, Vi i ebenkoslen, SO
G Zusbesorgerwohnung steigen sollten.
33  Der Verbrauch an Ges und elekirischem Strom sowie die Zahlermiete und Hinterlegungsgebuhr, Z&hlermontage und
zlle Obrigen nicht in der Belriebs- und Heizuncskostenabrechnung enthalienen Kosien und Gebihren gehen zu
Lasten des Mielers.

wie die Miet- und Ne-

41  Verspatete Zahlungen des Mietzinses und der Akoniobelrége berechtigen den Vermieter beziehungsweise die Haus-
verwallung, Verzugszinsen, die mil & Prozent pro Jahr uber der jeweiligen Bankrate vereinbart und hE»!bjﬂh(_hCh im
nachhinein ebgerechnet werden sowie eine Mahngebuhr von derzeit 65 30,— 1ur die erste, 6S.50,— f0r die zweite und
von 6S 46— r jede zliféllige weitere Mahnung zu erheben, Die Mzhngebihren kénnen erhoht werden, falls sie nicht
mehr kostendeckend sind.

42 Beginnt dzs Mietverhlinis wéhrend eines Monats, so sind der Mietzins und die Akontozahlungen lzut Punkt 3 antei-
lig for diesen Monat zu bezahlen.

43 Mehrere Mieter haften zur ungeieillen Hand fur alle 2us diesem Verirag Obernommenen Verpilichtungen.

44  Wenhn die Jahres- und Heizungskostenabrechnung nicht mit dem Datum der Beendigung dieses Mi :
bzw. des Mieterwechsels zusammen!4lit, werden zlie Nebenkosten anteilig be Znis der Mietdauer im
Jahre des Mieterwechsels verrechnet, Bei angebra i Zhieinrichtungen fur Heizung undloder Warm-
wasser ist der Mieter b i & Kosien die Zwischenablesung von der zusténdigen Fachfirma durchioh-

Tgebnis ist in diesem Falle {0r dle Jahresabrechnung zu bericksichtigen.

" - Garage
Der Anspruch des Mieters auf Ubergzbe der Wm&ﬂmxﬂ%s entsteht erst nach Bezahlung einer Kaution

: v 4
in deerhesw&RmK 6 8 2.000,-- ronianses, ferner nach Entrichtung der fOr diesen

BRK
Verirag vom Finanzamt {ur Gebuhren und Verkehrssteuern vorzuschreil 5 o s
forderlichen Stempelmarken und Vermittlungskosten gem&R Punkt 1éfJ2e.nden Reshizmasshiilsostinesowiadoner

Die Kautionwird bei_m_Vermieter mittels o Yrind

Die Kaution wird nach Beendigung des Mie1verhéltni5£: :’jcnﬁ o
che Instandsefzung und Reinigung der Wohnung von diese
der Vermieter berechtigt, aliféllige Forderungen aus riickst

—_hinterlegt.
kersiatiet, wobei die Kosten fir eine aliféllig erforderli-
"r:d?eéra? in Abzug gebracht werden kénnen, Ebenso ist
benden Erhbhungen .sowie der Nebenkosten aus Punkt 3 vﬂon dgernkitiﬁggﬁgnsg:élas;:’e;?; s;%h g AR
Im Falle der fruchtbringenden Anlage der Kaution, wie z. B. Sparbuch, werden di gen. . .
guigeschrieben, h en die anfallenden Zinsen der Kaution
Scfern der Vermieter nach Beendigung des Mietverh&lini
e nisses Instandset ; f f

nung vornehmen mu8, die 2uf Grund des Verlrages 2y L €lzungs- oder sonstige Arbeiten an der Woh.

; . A : as i f i
sung dieser Arbeiten eine Bearbeitungsgebuhr in Mohe vo;e-:'tod;rso;\ile‘legs cehen, sind von diesem {0 die Veranlas-
6S 200,— plus Mehrweristeuer zu entrichten. nt der Rechnungssummen, mindestens jedoch
Der Vermieter ist nach Beendigung des Mietverhilinisses berechti

Kaution bis zum Vorliegen der Beiriebs. izunge} 01, einen ihm angem erschinenden-Teile
? niuelle sich aus der Abrechnun, Nen tird

9 101 das laufende Jzhr einzubi
5.2  Der Mieter ist zu keinem Zeitpunkt des Bestandverh, e s Fidblatd oenelten und
bezahlen, dab dieser aus der erliegenden Kaution ab

. nde abzudecken.
&linisses berechtigt, <

den Mietzins mit d i is ni
53 Der Mieter obernimmi ie Wohnung in ihrer toitighn 9€200en werden kénnie, em Hinweis nicht zu

men zu haben. Der Vermieter lei insichllorJen Beschalfenheit Iat cia i
oder einer bestimmien ('Ia‘n‘jBeer.;:Letazlsqsa‘r‘\:g;g%?e?&?kbgslim","len Zluglgemc?ees Ec;é?‘él:le I!? B Zistand tbemons
54 Der Mieter erklan: einerlei Gewaihr, er bestimmten Beschatfenheit

— aus zeitweiligen S1érungen infolge von Ba .

und Kanalisierungsanlagen und derg|e|ch‘ésnc.haae”-de’ ungentgenden Wasserzufuhr. Geb
— bel zeitweiser UnbenGizbarkeit Sk »Gebrechen an Licht-, Gas
— {ferner bei Beschlagnahme oder Unbeni e, von ZufahAsmogli ;

ruhen oder kriegerischer Ereignisse :c?wui‘;zar:gg:ler";ﬁ Beslanusobiekgszghitﬁgle" 2um Bestandsobjek etc.;
keinerlei wie immer geartete Rechtsfolgen gegengber d:"e hBherer Gewalt ge behdrdlicher MaBnahmen, Un.

M Vermieter abzuleiten,
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Der Vermieter kann ohne Einhallung einer Kiindigungsirist die sofortige Auflésung des Vertrages fordern, wenn der
Mieter

— vom Mietgegenstand einen erheblich nachieiligen Gebrauch macht (§ 1118 AEGE);
— nach geschehener Einmahnung mit der Bezahlung des Mielzinses dergestalt s4umig ist, daB er mit Ablauf des

Termines den ricksténdigen Mietzins und eventuell die Akontozahlungen nicht vollsténdig entrichfet hat (§ 1118
ABGB).

— das Mietobjekl vertragswidrig verwendet, insbesondere, wenn er es, unter welchem Titel auch immer, einem
Dritten Gberlabt, ) ] )

— eine Person, die 2u seinem Haushalt gehodrt oder der er den Gebrauch von Réumen ubezlasqen hat, die guien
Sitten verletzt oder sich trotz schriftlicher Ermahnung des Vermieters einer erheblichen Bel4stigung des Vermie-
1ers oder anderer Hausbewohner schuldig macht;

— sich einen groben Verstof gegen die Hausordnung zuschulden kommen 18B1; — ferner

— wenn Ober das Vermdgen des Mieters der Konkurs oder des gerichtliche Ausglei.chsverighr.en erfinel wird ocer
ein Antrag aut Konkurserdffnung mangels kostendeckenden Vermégens abgewiesen wird;

— wenn im Mielgegenstznd die Prostitution ausgelbl oder angeboten wird.

7

i i i ) z U zeitig die Wohnung rdumen, so schuldet er cen
Mieler aus einem cer in Punkt 6 festgeselzien Grunde vorzeilig die \ ¢ g rél ( |
B 'ﬂ.f&?ﬁ; u:d Gie in Punkt 3 erwihnten Zzhlungen bis zum néchsten verirag smé&Rigen Kuncigungstermin, €s sei denn,
Gad die Wohnung vorher wieder vermietet wird.

i Undi z 5 ie R& 4 U &be der Wohnung — &auch un-

7 i i ndigung oder Vertragsauflésung die Réumung und.ge(aumie Ubergzbe nun _aueh

'z :-N:rrgcﬁzllc!eé?:rr\\ik;se —g- \‘egrzbcerl, S0 is%der Ivieier verpilichiet, cen Mietzins und die in Punkt 3 enychn.en Zc‘h!u_ugdean
{or den gesamien Monat zu entrichien. Der Vermieter ist berechtigt, den ihm auf Grund cer Verzégerung entstznce-
nen Schaden zu begehren.

i i i 3 -, Reini - ige Arbeiten und derglei-
i i ndigung des Wieiverhzitnisses noch Instandhaltungs., Reomgungs oder sonslige Arb | g
i Eg:adnba%iﬁiiiob?ekigdurch:luléhren, so daB letzieres aus diesem Grund nicht soqle:chIwegerverrmeim Y‘erden kznn,
so ist der Mieter verpilichtet, bis zum AbschluB dieser Arbeiien‘und dergleichen den Mietzins samt den in Punki 3er
wihnten Zehlungen weiterhin zu bezahlen, und zwar jeweils bis zum Monatsende.

2.1 Der Mieter verpilichtet sich, im Mietobjekt fur gehdrige Reinigung, LUftung und Heizung zu sorgen und cen Miet-
gegensiznd mil entsprechender Sorgfalt zu behandeln, ) . ] v
82  Der Mieter hzftet dem Vermieter {ur jede von ersierem oder seinen Angehdrigen, Mitbewohnern, Besuchern, Lieferan-
’ ten und so weiter verschulceten Beschidigungen an der Wohnung, im Hays und samtlichen zum Haus oder zur Woh-
nung gehdrigen Anlzgen. Diese Haftung umfaBt unter anderem auch Frost- und Wasserschéden.
83  Der Mieter ist verpilichtet, dafr Sorge zu tragen, da in den gemieteten Riumlichkeilen alle einschlégigen behordli-
' chen Vorschriften, insbesondere feuer- und baupolizeilicher Art, auf das genaueste beachtet werden. Er haitet dem
Vermieter dafor, wenn ciesem an der Nichteinhellung solcher Vorschriften ein Schaden erwachsen sollte.

9

91 Bauliche Verznderungen im und am Mietobjekt bedGrien der schriftlichen Genehmigung des Vermieters. Wenn diese
ereilt wird, hat der Mieler bei Beendigung des Mietverhdiinisses diese Verdnderungen auf seine Koslen zu beseiti-
gen und die Wohnung in den friheren Zustand zu versetzen, es sel denn, daB der Vermieter auf Grund eines schriftli-
chen Antrages des Mieters auf die Beseiligung dieser Ver&nderung verzichtet. Eine finanzielle Abgeliung steht dem
Wieter jedoch nicht zu.

9.2

Die ¢leiche Regelung gilt auch fir sémiliche Anlagen, wie zum Beispiel Kinderspielplédtze und dergleichen sowie
Anpilenzuncen,

10.1  Der Mieter verpflichtet s¢clh,r?en gﬂieigege?)sland auf eigene Kosten in gutem Zustand zu erhalten und allfgllige
Beschadigungen unverziglich zu beheben. Der Mieter verzichiet ausdricklich auf das Re i a i
Inneren des Mietobjekles zu fordern, . o . . eI, i instandhallung im

10.2  Der Mieter verpllichiet sich, sie—etHorderichen-Sehdnheol

V.’ .|

u FHET s st d

P —Hi 2 rotanund A 4 ik
PRYIYY re-Deeken—g56-Siaichen dorFontterund-Tormn-thd ol el Sl s 1 N

+ A T oo ot YOr = $
Schitsser, Follzden, Licht- und Kiingelanlagen, ferner similiche Installationen itirer-Einrichturesoenem
L nde duie Doll dal - :_J ™) O unf:? Loda i ol =5

o) e ; r plleglich 2u behandeln, in i :
zu erselzen. Er ist auch verbunden, zerbrochene Glasscheiben unverzaglich auf’ e lien bedlenungavelia

seine Kosten wied i
10.3  Der Vermieter darf Ausbesserungen und bauliche Verdnderungen, gie zur Erhaltung des Hauses oc e;elr:zyse,i.ze"'
oder zur Abwendung drohencer Gefzahren oder 2ur Beseiﬂgung von Schiden notwendig werden erh er vheirauAme
mung des Mielers jecerzeit vornghmen, Der Mieter hat die in Betrachy kommenden Rdume jederz "tauc ‘ohn_e sl
ten und carf gie Ausfihrung der Arbeiten nicht hindern oder verzégern: andernialls hat e: di eitzuganglichzuhal-
Unkosten zu tragen. Weilers erteilt der Miieter seine Zusti : i dadurch entsiehenden

: ‘ : mmung zur Vornahme nutzli i
ces Mietobjekies, insbesoncere zu MeBnahmen, die eine Verbesserung des m:;zﬂl;cft;zr::{?;{s;::::gen e

104 Jeden in der Wohnung entsiehenden Schaden hat der Mieter, soweit er nich y
bung verpflichtet ist, unverzGglich dem Vermieter mittels ein ebona! 9maB Punk! 8 2u Gessen Behe-

: eschrieb i :
durch nicht rechizeitige Anzeige verursachten Schaden ist der Mlegle: ve'am?:g“g‘nefes AnmRlgan. For ginen

10.5  Bel Beendigung des Mietverhslinisses, gleichgQlitig aus welchem Grund
' ’ auch i i rage
auf dessen Koslen ). 9rondlich zu reinigen, mg\ﬂetr. Ing]riaMﬁ%m&wom Mieter
T 8 Eineventuet emer-Pas
106 Kommt der Mieter seinen in diesem und im Punk! 8 angegebenen v
H 1
soglelch gehérig nach, so ist der Vermieter berechtigt, erpllichtun

dieerf i INgen rotz schriftlich, i
o1 otne orderlichen Arbeiten auf Kosten des Mﬁ;gfashvn;:%t?r::‘
n

10.7  Die auf die Riicklage einbezzhien Betrdge 1ir Reparaturen ung |
29 ~BeTBeendigung des Miewandhnﬁlmn werden 2ueh

e Eeeir?;“er'sﬁmmdemAbscmuuror?'aTgir‘i;r;aeessze"denVersichevung g Uckbezahy, o onge
ne Zustimmung dabei erforgerlich ish ndere der Gaj ; egen Schy
versicherung, 9 amzenversmherung,d héider aller Artzy, soweit

er Glasbrych- ung S1urmschaden-
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11,1 Dem Vermieler oder seinem Beauitragten sleht die Besichligung des gesamien Mietobjekles zu angemessener

Tageszeit zur Prifung ihres Zustandes frei. In Féllen der Gefahr ist das Betreten der Wohnung zu jeder Tages- und
Nachizeit gestatiet.

Nach erfoigter Kiindigung hat der Mieter die Besichtigung der Wohnung zwecks anderweitiger Vermietung in der Zeit
von 9 bis 19 Uhr zu ermdglichen.

Der Mieter hat bei Riumung des Mietgegensiandes diesen dem Vermieler in sauberem und ordentlichem Zustand zu
Ubergeben.

11.2

Der Mieter hat bei Beendigung des Bestandverhalinisses dem Vermieter samiliche, auch selbst angeschafite
Schlossel, zu Ubergeben. Sollte auch nur ein einziger Schitssel fehlen, so ist der Vermieter berechtigt, auf Kesten
des Mieters ein neues SchioB einbauven zu lassen.

Eine allfallige Untervermietung, unenigeliliche Uberlassung sowie der Tausch der Mietrdumlichkeilen oder von Tel-
len derselben bedarf der vorherigen ausdrocklichen schriftlichen Zustimmung des Vermieters.
Geschiftsriume dorfen ohne schriftliche Zustimmung des Vermieters auch nicht im Wege eines allfélligen Gesell-

schaftsverhalinisses, Pachivertrages und dergleichen, dritten Personen uberlassen werden. In keinem Fzlle ist es
dem Mieter gestallet, Rechie aus diesem Verlrag an dritle Personen abzutreten.

11.4

118

Vorherige schriftliche Erlaubnis des Vermieiers ist auch zur Anbringung von Vorrichitungen, Hinweisialeln und Aulschrifien zu
Reklamezwecken, von Aniennen usw. erforderlich,

Der Mieter erkizr sich mit der ihm bekannten HAUSORDNUNG sowie den f0r die verschiedenen Anlagen (siehe Punkt 1.3 des
Vertrages) besonders getrotfenen Bestimmungen einverstanden und haftet fiir ihre Befolgung auch durch seine Mitbewohner
und similiche in seiner Wohnung verkehrenden Personen. Die Tierheltung kann vom Vermieter oder Hausvenwzlier untersagt
werden, wenn Beschwerden anderer Hausbewohner vorliegen.
Soferne nicht ausdriicklich ein PKW-Absteliplaiz mitvermietet ist, hai Ger Mieter keinen Anspruch auf einen PKW-Absteliplatz.
Dzs Absielien eines Fehrzeuges ohne Kennzeichen ist in keinem Fall gesteitet.

14

Alle Nebenzbreden, ebenso wie Zusilze und Abinderungen dieses Vertreges bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit
der Schriftform. Dies gilt zuch for die Vereinbarung des Abgehens von der Schriftform.

15
Die Vertragsteile unterwerfen sich hiermit zur Entscheidung Ober allfzllige Streitigkeilen aus diesemn Vertrag aus-
dricklich der ZustZndigkeit des Bezirksgerichtes der Stadt Salzburg.

16

16.1 Similiche im Zusemmenhang mit der Errichtung und VergebUhrung dieses Verirages suilaufenden, wie immer
Namen hzbenden Kosten, Gebihren und Abgaben werden vom Mieter getragen.

Der Mieter verpilichiet sich, die Vermittlungskosten in vereinbarier Hébhe vor Ubergabe des Mietgegenstandes an die
Firma Fercinand Reiter, Salzburg, Frenz-Josef-StraBe 12, zu bezzhlen.

16.2

17

17.1  Beide Veriragsteile verzichten unwiderrullich, diesen Verirag oder einzelne Veriragsbestimmungen wegen Verlet-
zung Uber die H&lfte des wahren Werles oder Uberhaupt aus irgendeinem anderen Grund anzufechten.

17.2  Sollte ungeachiet des zu 17.1 erklérien Anfechiungsverzichies einem diesbezdglichen — auf welchen Titel immer ge-
stoi2ten — Klagebegehren des Mieters, sei es auch nur hinsichtlich einzelner Vertragsbestimmungen, rechtskraflig
statigegeben werden, dann gilt als vereinbarte Recms(olge der gesamie Verirag mit Eintritt der Rechiskraft des Ur-
teiles als aufgeldst, ohne daB dem Ki&ger hieraus irgendwelche weitere wie immer geariete Anspriche zustehen,

Der Mieter erklart hiermit zn Eides Statt, osterreichischer Staaisblrger zu sein,

Zusaizvereinbarungen: i

zu Pkt. 1.2) Beide\Vertragsteile'kénnen <.ileses Mietverh&ltnis unter Ein-
haltung einer dreimonatigen lfﬁndlgu{lgsfflsf- jeweils zum Letzten eines

jeden Kalendermonats aufkﬁndlqew Die lfundlgung erfolgt mittels eingeschrie-
benen Briefes. Gleichzeitid gibt der Mieter seine Nachfolgeadresse bekannt.

zu Pkt.2.1) Bei Eintreten einer Umsatzsteuer-Zahlungspflicht des Vermieters
erhdht sich dex monatl%Che Mletzir.lshum dfe Umsatzsteuer des vereinbarten
Mietzinses in der jeweils gesetzlichen Bdhe zu Lasten des Mieters.

Untetschyiy des Vermielers
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H. VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

INTERESSENSKONFLIKT

1. Die Anforderungen an die Sachverstandige hinsichtlich ihrer fachlichen Objektivitdt bedeuten, dass
sie sich Uber alle Sachverhalte, die einen Interessenskonflikt darstellen kénnten, bewusst sein muss.
Gleich zu Beginn sollte die Sachversténdige 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 kénnte.

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

3. Es kdénnen 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 Sachversténdige 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 Unabhangigkeit von jeglicher Partei, die am Bewertungsergebnis interessiert sein kénnte, aufzu-
zeigen. Jegliche derartige Verbindungen, andere potenzielle Quellen eines Interessenskonfliktes oder
weitere Sachverhalte, die die Unabhdngigkeit oder Objektivitdt der Sachverstédndigen bedrohen, sind
dem Kunden in schriftlicher Form mitzuteilen und im Gutachten festzuhalten.

2. Wenn mehrere Sachverstandige gemeinsam beauftragt werden, unterliegen diese einzeln, jeder fir
sich, den oben angefiihrten Anforderungen hinsichtlich Unabhé&ngigkeit und Objektivitat.

3. Es gibt verschiedene Umsténde, wo es die Beziehung mit dem Kunden oder anderen Parteien absolut
zwingend erfordert, dass die Sachverstandige 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.

4. Wenn in einem Land nationale Bestimmungen zur Objektivitdt und Unabhangigkeit bestehen, sind
diese ebenfalls zu erfiillen und im Gutachten anzufihren.

Die fertigende Sachversténdige 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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