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Exekutionssache:
Betreibende Partei: Teambank Osterreich — Niederlassung der Teambank AG Niirnberg

Liegenschaft EZ 716, Grundbuch 56527 Leopoldskron, Bezirksgericht Salzburg,
Gst. Nr. 1297/50;
Einfamilienwohnhaus samt Garage und Outdoorpool in 5020 Salzburg, Hammerauer StraBe
76a;
GUTACHTEN

zur Ermittlung des

VERKEHRSWERTES

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 716, Grundbuch 56527 Leopoldskron, Bezirksgericht
Salzburg, Gst. Nr. 1297/50;

Einfamilienwohnhaus samt Einzelgarage, vorgelagertem Carport und Outdoorpool in
5020 Salzburg, Hammerauer StraBe 76a, betragt zum Bewertungsstichtag gerundet

€ 811.000,00
(in Worten: Euro achthundertelftausend)

Der Wert des Zubehors, wie unter Punkt 5. beschrieben (Klicheneinbau samt E-Gerate im Erd-
geschoss des Wohnhauses sowie offener Kamin im Wohnzimmer Erdgeschoss des Wohnhauses)
betragt zum Bewertungsstichtag gerundet

€ 4.300,00
(in Worten: Euro viertausenddreihundert)

In diesem Betrag ist die gesetzlich vorgeschriebene Mehrwertsteuer enthalten. Die Funktionstiichtigkeit
der Elektrogerdte der Kiicheneinbauten sowie des Kaminofens wurden anlasslich der Befundaufnahme
nicht tberpriift.
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1 Auftraggeber

Bezirksgericht Salzburg, nunmehr geflihrt zu 7 E 710/26w, mit Anordnung der
Schatzung gemaB Beschluss vom 27.01.2026, GZ 7 E 5173/25t.

2 Bewertungsstichtag
25.03.2026 (Tag der Befundaufnahme)

3 Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes der schatzungsgegenstandlichen Liegenschaft
im Exekutionsverfahren nach den Bestimmungen des § 2 (2) LBG, welcher nor-
miert:

Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei VerdauBerung einer Sache tblicherweise
im redlichen Geschaftsverkehr fiir Sie erzielt werden kann.

4 Grundlagen und Unterlagen der Gutachtenserstellung

R/
A X4

Besichtigung der schatzungsgegenstandlichen Liegenschaft durch den Sach-
verstandigen am 25.03.2026 in Anwesenheit einer der verpflichteten Par-
teien sowie Frau Ing. Andrea Friihauf, MSc. (Kanzleipartnerin)

Beginn: 14:00 Uhr, Ende: 15:00 Uhr

Grundbuchauszug EZ 716 Grundbuch 56527 Leopoldskron, abgefragt am
27.01.2026 in der Kanzlei Schnellinger

GIS online Orthofoto, geografisches Informationssystem SAGIS, MaBstab
1:1.440 vom 27.01.2026

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan, geografisches Informationssystem
SAGIS, MafBstab 1:1.440 vom 27.01.2026

Ausdruck aus dem Biotopkataster, Land Salzburg, geografisches
Informationssystem SAGIS, MaBstab 1:5.000 vom 27.01.2026

Ausdruck aus dem Kataster Hochwasserzonen der Bundeswasserbauverwal-
tung, geografisches Informationssystem SAGIS, MaBstab 1:5.000 vom
27.01.2026

Ausdruck aus dem Kataster Gefahrenzonen der Wildbach- und Lawinenver-
bauung, geografisches Informationssystem SAGIS, MaBstab 1:5.000 vom
27.01.2026

Auszug aus dem HORA-Pass Hochwasserrisikozonierung, Bundesministerium
fur Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz Regionen und Was-
serwirtschaft vom 04.02.2026

Auszug aus der Larmkarte StraBenverkehr und Autobahnen (Tag und
Nacht), geografisches Informationssystem SAGIS, vom 27.01.2026
Erhebungen bei der Baubehotrde, am 16.03.2026, betreffend:

o Flachenwidmung, fiktive Bebauung, infrastrukturelle AufschlieBung
Ubersichtsplan Leitungsfiihrung Salzburg Netz GmbH vom 12.03.2026,
MafBstab 1:250

Auszug aus dem Altlastenprotal, Bundesministerium flir Land- und Forstwirt-
schaft, Klima und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft vom
27.01.2026

Gutachten 2494a/2026
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% Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Salzburg, Mappenblatt 4330-

5302, Zahl 5/03/59453/2014/162, Rechtswirksamkeit 01.11.2019

% Einsichtnahme in die Urkundensammlung des BG Salzburg:

o TZ 4834/1955 (A2LNR.1a) Kaufvertrag vom 18.10.1955, abgeschlossen
zwischen Herrn Ludwig und Frau Anna Flockimiiller als Verkaufer einer-
seits, sowie Herrn Heinrich Harner als Kaufer andererseits

% Einsichtnahme in den Bauakt in der Stadtgemeinde Salzburg:

o Ansuchen vom 10.03.1992, Zahl 58785/92, Baubewilligungsansuchen;
Neubau - Einfamilienwohnhaus mit Garage

o Vorbegutachtung vom 10.03.1992, Magistrat Salzburg, Zahl 58785/92,
Wohnhausneubau; Vorbegutachtung und Beurteilung vom Vermessungs-
amt, Amt fir Planungsbegutachtung, Kanal- und Gewasseramt, Amt flr
offentliche Ordnung, StraBen- und Briickenamt und Baurechtsamt

o Stellungnahme vom 19.06.1992, Salzburger Stadtwerke, Zahl
2707/076N, Stellungnahme betreffend Baubewilligung; Auflagen;

o Bescheid vom 19.07.1992, Magistrat Salzburg, Zahl 6/02/57725/93, Be-
scheid betreffend Hauskanalanschluss an den Hauptkanal

o Anberaumung vom  04.08.1992, Magistrat Salzburg, Zahl
a)5/01/73540/90/18; a)5/01/50647/92/9; b)5/01/58786/92/2;
€)5/01/58785/92/9, Anberaumung zur mundlichen Verhandlung a) Ansu-
chen um Bauplatzerklarung b) Ansuchen um Ausnahmegenehmigung ge-
maB § 25 Abs. 8 BGG (Unterschreitung des Mindestabstandes zu Gst.
1297/68 c) Ansuchen um Baubewilligung zur Errichtung eines Einfamili-
enwohnhauses mit PKW-Garage und iberdecktem PKW-Stellplatz;

o Verhandlungsschrift und Bescheid vom 20.08.1992, Magistrat Salzburg,
Zahl 5/01/73540/90/21; 5/01/50647/92/10, Ansuchen um Bauplatzerkla-
rung; im AusmaB von 426 m?2

o Verhandlungsschrift vom 20.08.1992, Magistrat Salzburg, Zahl
5/01/58786/92/3; 5/01/58785/92/11, Ansuchen um Ausnahmegenehmi-
gung gemaB § 25 Abs. 8 BGG (Unterschreitung des Mindestabstandes zu
Gst. 1297/68; Ansuchen um Baubewilligung zur Errichtung eines Einfa-
milienwohnhauses mit PKW-Garage und tberdecktem PKW-Stellplatz

o Niederschrift ~vom  23.10.1992, Magistrat  Salzburg,  Zahl
5/01/58785/92/14, Stellungnahme zu dem als "Biro" bezeichneten Rau-
mes im ErdgeschoB wird umbezeichnet als Arbeitsraum (ausschlieBlich
fur Wohnzwecke genutzt)

o Schreiben vom 09.11.1992, Magistrat Salzburg, Zahl 5/01/58785/92/16,
Schreiben betreffend des als "Biiro" bezeichneten Raumes im ErdgeschoB
- Uberzeichnung als Arbeitsraum

o Schreiben vom 16.11.1992, Schreiben hinsichtlich Bekanntgabe der Ein-
schreiter gegen die Bewilligung des geplanten Objektes

o Bescheid vom 23.11.1992, Magistrat Salzburg, Zahl 5/01/58785/92/18,
Bescheid betreffend Erteilung der Baubewilligung zur Errichtung eines
Einfamilienwohnhauses mit PKW-Garage und tiberdeckten PKW-Stellplatz

o Anzeige vom 10.03.1993, Baubeginnanzeige flr die Errichtung eines Ein-
familienwohnhauses mit PKW-Garage

Gutachten 2494a/2026
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o Ansuchen vom 15.03.1993, Ansuchen um Genehmigung von Austausch-
planen; Errichtung/Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit PKW-
Garage und Uberdeckten PKW-Stellplatz

o Schreiben vom 08.04.1993, Magistrat Salzburg, Zahl 5/02/58785/92/27,
Schreiben betreffend Wohnhausneubau; Bewilligung von Austauschpla-
nen

o Verhandlungsschrift und Bescheid vom 02.06.1993, Magistrat Salzburg,
Zahl 05/02/58785/92/30, Genehmigung von Austauschplanen zum
Wohnhausneubau

o Anzeige vom 15.05.1996, Bauvollendungsanzeige Wohnhausneubau

o Schreiben vom 29.05.1996, Magistrat Salzburg, Zahl 05/02/58785/92/34,
Schreiben betreffend Vermessung des Wohnhausneubaus

o Lageplan vom 02.08.1996, Vermessungsbiiro Fidler, Zahl 2817/96K,
Vermessungsurkunde Lageplan zum Wohnhaus

o Verhandlungsschrift und Bescheid vom 10.09.1996, Magistrat Salzburg,
Zahl 05/02/58785/92/38, Uberpriifung gemaB § 17 BauPolG; Wohnhaus-
neubau

o Anzeige vom 10.09.1996, Magistrat Salzburg, Zahl 05/02/58785/92/41,
Bauvollendungsanzeige Wohnhausneubau

o Befund vom 10.09.1996, Kaminbefund des Bezirksrauchfangkehrermeis-
ter

o Mitteilung vom 10.09.1996, Magistrat Salzburg, Zahl 05/02/58785/92/40,
Mitteilung an das Vermessungsamt - Bekanntgabe der Hauserbezeich-
nung

o Prufbericht vom 29.09.1997, Elektro Schwarz, Priifbericht zur Errichtung
der Blitzschutzanlage

o Feststellung  vom 02.12.1997, Magistrat  Salzburg, Zahl
5/02/58785/92/45, Feststellung nach der am 28.11.1997 durchgefiihrten
Revision, dass die Vorschreibungen des Kollaudierungsbescheides vom
10.09.1996 nur teilweise erfiillt wurden

o Schreiben vom 30.01.1998, Zimmerei Miiller, Schreiben betreffend Car-
ports

o Der Baubewilligung zu Grunde liegende Geschossplanausschnitte

Erhebungen von Vergleichswerten tber Kaufpreise von Baugrundstlicken in

gleicher oder vergleichbarer Lage aus der Kaufpreissammlung Hélzl/Hubner

2025 sowie der Kaufpreissammlung der Mitglieder des &sterreichischen Im-

mobilienringes (Salzburger Makler) der Jahre 2023 bis Rumpfjahr 2026

Erhebungen von Grundstiickstransaktionen in gleicher oder vergleichbarer

Lage aus der Datensammlung der Firma Immomapping der Jahre 2023 bis

Rumpfjahr 2026

Kaufpreissammlung der Kanzlei des Sachverstandigen 2025; Rumpfjahr

2026;

Erhebungen von Neuherstellungskosten fiir Massivbauten aus dem Heft ,,Der

Sachverstandige" 2025

Erhebungen von Neuherstellungskosten durch die Vereinigung der Mitglieder

der Gerichtssachverstandigen fur Salzburg und Oberosterreich im Friihjahr

2025, jeweils unter Beriicksichtigung des zuletzt bekanntgegebenen Bau-

preisindex

Gutachten 2494a/2026
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% Langjahrige Erfahrung des gef. Sachverstandigen auf dem Gebiet der Ver-
mittlung des Verkaufes/Kaufes von Liegenschaften in Stadt und Land Salz-
burg

% Fachliteratur:

Johannes Stabentheiner: ,Das Liegenschaftsbewertungsgesetz", Manz'sche
Verlags- und Universitatsbuchhandlung GmbH,

Sonderausgabe Nr. 78

Heimo Kranewitter: , Liegenschaftsbewertung®, Manz'sche Verlags- und
Universitatsbuchhandlung GmbH, 7. (iberarbeitete Auflage, Wien 2017
Ross- Brachmann- Holzner: ,,Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und
des Verkehrswertes von Grundstilicken", Theodor Oppermann Verlag
Hannover, 28. Auflage

Rdssler/Langer/Simon: "Schatzung und Ermittlung von
Grundstlickswerten", Luchterhand Verlag, 8. Auflage
Kleiber/Fischer/Schroter: ,Verkehrswertermittlung von Grundstlicken®,
Bundesanzeiger Verlag, 6. Auflage, Kéln 2010

Theo Gerardy/Rainer Mdckel, ,Praxis der Grundstlicksbewertung®,

Verlag Moderne Industrie, 2. Auflage

Wolfgang Naegeli/Heinz Wenger: “Handbuch des Liegenschaftenschat-
zers”, Schulthess Polygraphischer Verlag Zirich, 4. Auflage

Wilfried Mannek: ,Profi- Handbuch Wertermittlung von Immobilien",
Walhalla Verlag

Sven Bienert/ Margret Funk (Herausgeber): ,Immobilienbewertung
Osterreich®, Edition OVI, Immobilienakademie, Wien 2014
Krammer/Schiller/Schmidt/Tanczos: ,Sachverstandige und ihre Gutachten®,
Handbuch flr die Praxis, Manz'sche Verlags- und Universitatsbuchhandlung
Wien 2012

Heimo Kranewitter (Hrsg.): ,Osterreichische Zeitschrift fiir Liegenschafts-
bewertung", Manz'sche Verlags- und Universitatsbuchhandlung GmbH,
diverse Hefte bis 12/2025;

Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-
verstandigen Osterreichs (Herausgeber): ,Sachverstindige" alle Ausgaben
Fachverband der Osterreichischen Immobilien- und Vermégenstreuhander
(Herausgeber: Fachgruppe Wien der Immobilien- und Vermdgenstreuhan-
der): ,Osterreichische Immobilien Zeitung" (O1Z), alle Ausgaben

Bernhard Engelbrecht, ,Grundsatze und Technik ordnungsgemaBer Immo-
bilienbewertung", Physiker Verlag

Gutachten 2494a/2026
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Vollstédndigkeitserklérung/Haftungsausschluss:

Die von dem Sachverstandigen beigeschafften Unterlagen sind unter dem Punkt ,Grundlagen und Un-
terlagen" aufgelistet. Allfallige durch den Auftraggeber an den Sachversténdigen libergebenen Unterla-
gen sind ebenfalls unter dem Punkt ,Grundlagen und Unterlagen™ aufgelistet.

Weitere Unterlagen lagen dem Sachversténdigen zum Zeitpunkt der Gutachtenserstattung nicht vor und
konnten damit bei der Wertermittlung keine Beriicksichtigung finden. Sollten nach Erstellung des Gut-
achtens weitere, wertrelevante Sachverhalte bekannt werden, ist der Verkehrswert des Bewertungsge-
genstandes unter Umstanden entsprechend neu zu bestimmen. Die Erhebung der Grundlagen und Un-
terlagen wurde am 01.04.2026 abgeschlossen.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit. Es besteht Urheberschutz. Beim
gegenstandlichen Wertermittlungsgutachten handelt es sich darlber hinaus ausschlieBlich um ein Gut-
achten fir den unter Pkt. 3 ,Zweck des Gutachtens" angefiihrten Verwendungszweck. Haftungen des
Sachverstandigen gegeniber Dritten sind ausgeschlossen.

BILD-, TON UND VIDEOAUFZEICHNUNGEN — DSG

Anlasslich der Befundaufnahme wurden Bild- und Tonaufnahmen zu Dokumentationszwecken ange-
fertigt. Die bei der Befundaufnahme anwesenden Personen wurden (iber die diesbeziiglichen Bestim-
mungen des Datenschutzgesetzes informiert und haben dieser Dokumentation zugestimmt.

Gutachten 2494a/2026
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Aufgrund der vorgenannten Grundlagen und Unterlagen erstellt der Sachverstandige
den nachstehenden

5 Befund
Grundbuchsdaten

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 56527 Leopoldskron EINLAGEZAHL 716
BEZIRKSGERICHT Salzburg
hhkkhkhkhkhkhkhhkhhkhhkhhkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhkhhkhkhkhkhk k%
Letzte TZ 10941/2025

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

R I R I b b b b b I S S Sb e S b I Sb S Sb b Sb db b 2b 2 2b S Sb b S 4 Al KA KR KA KRR A A A A A AR A AR A A A A AR A A A A A A A A A Ak Kk kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1297/50 GST-Fl&ache * 426
Bauf. (10) 137
Garten (10) 289 Hammerauer StralBe 76A
Legende:

*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)
Garten(10) : Garten (Garten)
khkkhkkhkhkhkkhkkhkkhkhkhhkkhkhkhAhrhkkhkhkhkhkhkkhkkhkhkrhkkhkhkhhhkhkdxxkx A2 khkhkkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkkhkhkhAhrhkkhkhhkhrkhkkhkkhkhkrhkkhkhkhhrhkhkdxxkx
1 a 4834/1955 6939/1969 9927/2000 Grunddienstbarkeit des Geh- und
Fahrtrechtes an Gst 1297/15 1297/87 1297/88 1297/133
b 10303/1992 Berichtigung
2 a 5184/1965 Sicherheitszone hins aller Gst GB Leopoldskron
Ak hkhkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhkhkhdhhkhhrhkhkrkhhhhkrkhdxkkxk B Ak khkhkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhkkhkhkdhhkrkhkhkhkhkhkkhhkrhrhkhkhrkhhhxkhkxxk

2 ANTEIL: 1/2

GEB: 1976-07-31 ADR: Hammerauer Str. 76a, Salzburg 5020
a 1439/2004 Eigentumsrecht (8 E 1041/02v)
b 6126/2004 Adresse
3 ANTEIL: 1/2

GEB: 1971-12-21 ADR: Hammerauer Str. 76a, Salzburg 5020
a 1439/2004 Eigentumsrecht (8 E 1041/02v)
b 6126/2004 Adresse
hkhkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhhkhkhkhkrhkkhkhkhkhhkkhkkhkhrhkkhhhhhkhkdxxx C AkhkkhkhkhkhkhkhkkhkhkhhkkhkhkhArhkkhkkhkhkhrhkhkkhkhkrhkkhkhhhhkhk,hkxkxk*k
19 a 2472/2004 Pfandurkunde 2002-10-28
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 364.000,--
fiir Bank fiir Arbeit und Wirtschaft Aktiengesellschaft
21 a 9565/2019 Pfandbestellungsurkunde 2019-10-09
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 100.000,--
fiir Volksbank Salzburg eG (FN 39405z)
22 b 5500/2022 IM RANG 7482/2021 Pfandurkunde 2021-07-22
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 90.000,--
fir Volksbank Salzburg eG (FN 39405z)
23 a 11672/2022 Pfandurkunde 2019-10-09
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 30.000,--
flir Volksbank Salzburg eG (FN 39405z)
24 a 1392/2023 Pfandurkunde 2023-02-13

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 130.000,--
fiir Volksbank Salzburg eG (FN 39405z)
26 auf Anteil B-LNR 2
a 4872/2025 Beschluss 2025-05-27, Antrag 2025-05-23
PFANDRECHT Kosten vollstr EUR 1.315,15

Kosten 1t Beschluss 2025-05-27 und
Antrag 2025-05-23
ftir Hubert Watzinger geb 1944-01-18 (3 E 1211/25h)

27 auf Anteil B-LNR 2
a 4873/2025 Beschluss 2025-05-27, Antrag 2025-05-23
PFANDRECHT Kosten vollstr EUR 3.404,36
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Kosten 1t Beschluss 2025-05-27 und
Antrag 2025-05-23
fiir Mag. Andreas Zehndorfer geb 1968-02-29
(3 E 1212/25f)

28 auf Anteil B-LNR 2

a 10941/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr EUR 33.231,28 (darin enthaltene
Nebenforderung EUR 2.924,50) samt 13,73 % Z pro Jahr aus
EUR 30.306,78 ab 07.08.2025, einen Zinsbetrag von EUR
4.067,16 und der Kosten von EUR 1.998,56 samt 4 % Z p.a.
seit 25.08.2025 sowie Antragskosten von EUR 1.304,44 (darin
enthalten EUR 171,82 an USt und EUR 273,50 an Barauslagen)
fiir TeamBank Osterreich - Niederlassung der TeamBank AG
Nirnberg (FN 305043v) (8 E 45/25z)

R R e S b S Ib e Sb b I S R S Ib I Sb b I IR S b b Sb S 2b I 2b b S 4 3 HINWEIS KAk A A KA KA AR AR A A A AR A A A hA AR AR Ak kA Ak, K

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

KK AR R AR A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A AR A AR A AR AR AR A A A A AR AR A AR A AR AR A AR A AR AR A A A A AR AR Ak kK

Grundbuch 27.01.2026 12:17:46
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Lage

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft handelt es sich um ein, Mitte der
90er Jahre des vorigen Jahrhunderts errichtetes Einfamilienwohnhaus samt nordost-
seitig angrenzender Einzelgarage und vorgelagerter Carportiiberdachung sowie einem
Outdoorpool in der Stadt Salzburg, im Stadtteil Leopoldskron/Moos und hier wiederum
im Ortsteil Hammerau, nordwestseitig angrenzend an den Verlauf der Hammerauer
StraBe, welche in diesem Bereich als StichstraBe Richtung Nordosten verlduft.

Die Umgebungsbebauung ist an der Slidost- und Nordostseite sowie an der Stidwest-
seite mit Einfamilienwohnhdusern ausgefiihrt bzw. bebaubare Einfamilienwohnhaus-
Grundstiicksparzellen. An der Nordwestseite, gegeniliberliegend der schmalen Zu-
fahrtsstraBe, ist aktuell eine groBe Griinlandflache vorgelagert. Die Umgebung ist auch
mit Moor-Streuwiesen ausgefihrt.

Sowohl Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfes als auch Haltestellen 6ffentli-
cher Verkehrsmittel befinden sich nicht mehr in zumutbarer FuBgehentfernung
(nachste Bushaltestelle MoosstraBe).

Das Zentrum der historische Altstadt Salzburg befindet sich in einer Entfernung von
ca. 4.880 m Luftlinie norddstlich gelegen, die Autobahnauffahrt Salzburg Flughafen der
Al Westautobahn in ca. 3.000 m Luftlinie nordwestlich gelegen.

Zur genaueren Lage siehe auch nachstehenden Stadtplanausschnitt:

Quelle: Google Maps

Gutachten 2494a/2026
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AufschlieBung und Anschliisse

Die Zufahrt zur schatzungsgegenstandlichen Liegenschaft erfolgt zuerst Gber die Ham-
merauer StraBe und somit Uber eine 6ffentliche StraBe, in weiterer Folge sodann Uber
die als Hammerauer StraBe bezeichnete, Richtung Nordosten abzweigende, Stich-
straBe Grundstlick 1297/133, welche in Privateigentum gelegen ist und diesbeziglich
auf die Grunddienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes an Grundstlicksparzelle
1297/133 insbesondere zu verweisen ist (siehe EZ 716; GB 56527 Leopoldskron, A2
LNR. 1a). Die diesbezligliche Vereinbarung, TZ 4834/1955, wird diesem Gutachten als
Beilage angefiigt.

Darliber hinaus sind Anschliisse an das 6ffentliche Versorgungsnetz mit elektrischem
Strom augenscheinlich, sowie dem Leitungsplan der Salzburg Netz GmbH folgend vor-
handen. Die Trinkwasserversorgung erfolgt aus der Ortswasserleitung, die Abwasser-
beseitigung in den Ortskanal.

Auf den nachstehend eingefiigten Ausschnitt aus dem Ubersichtsplan der Salzburg
Netz GmbH wird an dieser Stelle verwiesen:

gepiottet | Ubersicht
Salzburg - Hammerauer Strafe 76A
Dawm | 12.03.2026 L saLzBURGNETZ

0240482: Planung - Sonstiges

Mafstab M1250  omes

Quelle: Salzburg Netz GmbH

Gutachten 2494a/2026
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GroBe, Nutzung, Grundstiickswidmung

Die in blicherlich wirtschaftlicher Einheit EZ 716 des Grundbuches 56527 Leopoldskron
vorgetragene Grundstlicksparzelle 1297/50 hat ein grundbiicherlich ersichtlich ge-
machtes Gesamtausmal von 426 m?2.

Die Grundstilicksparzelle ist exakt rechteckig ausgeformt, eben und zum tberwiegen-
den Teil mit einem nicht unterkellerten, zweigeschossigen Einfamilienwohnhaus samt
nordostseitig angebauter Garage und vor der Garage liberdecktem Carport sowie ei-
nem Outdoorpool bebaut.

Die aktuelle Flachenwidmung lautet auf Griinland/landliche Gebiete. Mit Bescheid vom
20.08.1992 wurde die Bauplatzerklarung erwirkt, Magistrat Stadt Salzburg, Zahl
5/01/73540/90/21 sowie 5/01/50647/92/10 im AusmafB von 426 m2. Im Rahmen der
Bauplatzerklarung wurde als Mindesthéhe ein Geschoss und Hochsthohe zwei Ge-
schosse festgelegt, weiterhin eine offene Bebauung und eine Baufluchtlinie von 5 m
zur StraBengrundgrenze des Grundstlickes 1297/15.

Daruber hinaus ist festzuhalten, dass die schatzungsgegenstandliche Grundstlickspar-
zelle jlingeren Datums vermessen wurde (*Anmerkung), jedoch nicht in den Grenzka-
taster eingetragen wurde, sodass theoretisch der Verlauf der Grundstiicksgrenzen und
somit auch das FlachenausmaB strittig sein kénnten. Flr die Bewertung des Grund-
stlickswertes wird von den grundbicherlichen Angaben ausgegangen. Eine Vermes-
sung erfolgte anlasslich der Befundaufnahme nicht.

Gutachten 2494a/2026
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Auf den nachstehend eingefiigten Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachenwid-
mungsplan zum Bewertungsstichtag wird an dieser Stelle verwiesen:

SALZBURG Flachenwidmungsplan

RV 4253000 HW- 291806 RN: 4255680 HI- 201088
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Quelle: Land Salzburg
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Altlastenportal
M BUNDES WY,
= AT Altlastenportal e Dt
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Diensiag, 27. Januar H4 Hariendaten: € OpenSireeiMap-Mitwickende, SRTM | Kariendarstellung: € OpenTopoblap (CC-8Y-SA) Seite: 111

Quelle: Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und
Wasserwirtschaft (Umweltbundesamt)

Es ist festzuhalten, dass die Abfrage des betreffenden Grundstlicks im vom Umwelt-
bundesamt, Bundesministerium flir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innova-
tion und Technologie verdffentlichten Altlastenportal keine Hinweise auf Altlasten er-
geben hat. Darauf hinzuweisen ist, dass die vertffentlichten Informationen jederzeit
Anderungen unterliegen kénnen. Die Feststellungen sind somit ausschlieBlich auf den
Zeitpunkt der Befundaufnahme bezogen.
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Biotopkataster
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Quelle: Land Salzburg

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist nicht als geschiitzte Zone gemaf Salz-
burger Naturschutzgesetz 1999 idgF ausgewiesen. Darauf hinzuweisen ist, dass sich
gemaB Biotopkataster als geschiitzte Zone ausgewiesene Flachen kurzfristig vergro-
Bern bzw. verkleinern und verandern kénnen. Die Feststellungen sind somit ausschlieB-
lich auf den Zeitpunkt der Befundaufnahme bezogen.
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Gefahrenzone der Bundeswasserbauverwaltung (Hochwasser)

-
t léﬁ'ﬂzgguﬁg Hochwasser
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Quelle: Land Salzburg

Darauf hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandliche Grundstticksparzelle nach
den Feststellungen der Bundeswasserbauverwaltung an ihrer Nordwestseite an der
Anschlagslinie einer Uberflutungsfliche eines 30-jahrlichem Hochwasserereignisses
gelegen ist. Veranderungen der als Gefahrenbereiche ausgewiesenen Flachen sind je-
derzeit mdglich. Die Feststellungen sind somit ausschlieBlich auf den Zeitpunkt des
Bewertungsstichtages bezogen.
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Gefahrenzone der Wildbach- und Lawinenverbauung

: léi’fgguﬁﬁ Gefahrenzonen
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Quelle: Land Salzburg

Darauf hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandliche Grundstiicksparzelle
nicht in einer gelben oder roten Gefahrenzone nach den Feststellungen der Wildbach-
und Lawinenverbauung gelegen ist. Veranderungen der von der gelben und roten Zone
ausgewiesenen Flachen sind jederzeit mdglich. Die Feststellungen sind somit aus-
schlieBlich auf den Zeitpunkt der Befundaufnahme bezogen.
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Larmkarte StraBenverkehr (Tag)
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Quelle: Land Salzburg

Festzuhalten ist, dass die schatzungsgegenstandliche Liegenschaft nicht von Verkehrs-
larm Uber 55 dB wahrend der Tageszeiten beeinflusst ist.
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Larmkarte StraBenverkehr (Nacht)

SEITE 19 VON 42

-
t 'éi'['gsune Liarmkarte Strassen Nacht
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Quelle: Land Salzburg

Festzuhalten ist, dass die schatzungsgegenstandliche Liegenschaft nicht von Verkehrs-

larm Uber 45 dB wahrend der Nachtzeiten beeinflusst ist.
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Larmkarte Autobahnen (Tag)

t 'gﬂ'{'zDBURG Larmkarte Autobahnen Tag
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Quelle: Land Salzburg

Festzuhalten ist, dass die schatzungsgegenstandliche Liegenschaft gemaBl vorliegen-
der Larmkarte teilweise von Larmemissionen durch Verkehrslarm der nahefiihrenden
A10 Tauernautobahn im AusmafB von 55 bis 60 dB an der Stidwestseite betroffen sein
kann.

Gutachten 2494a/2026
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Larmkarte Autobahnen (Nacht)

e
t 'gﬂTZDBURG Larmkarte Autobahnen Nacht
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Quelle: Land Salzburg

Festzuhalten ist, dass die schatzungsgegenstandliche Liegenschaft gemaB vorliegen-
der Larmkarte teilweise von Larmemissionen durch Verkehrslarm der naheflihrenden
A10 Tauernautobahn im AusmaB von 45 bis 50 dB an der Siidwestseite wahrend der
Nachtstunden betroffen sein kann.
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HORA - Kataster (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria)

= Bundesministarien

H 0 RA MATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und FerutwirtachaFt,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Fl o g s ass ity

HORA-Pass

Adresse: Hammerauer Stralle T6a, 5020 Salzburg

Seehbhe: 433 m

Auswerteradius: 10 m

Geogr. Koordinaten: 47 76372 N | 13,00538" O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund aulerer Umstiande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatsachliche Risiko hdngt in erheblichem Mafle vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatziich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmatnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von drtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbires zu Rate zu ziehen.

Maturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser T keine Daten
Oberflachenabfluss N  keine Daten
Lawinen N keine Daten
Erdbeben /1] I icdrig
Rutschungen I i=ine Daten
Windspitzen [ [ [ ] I  itte!
Blitzdichte = I nicdrig
Hagel I
Schneelast 1 B | niedrig
Hitzeepisoden 1 . niedrig
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H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & e ek Y
RISK ASSESSMENT AUSTRIA e
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Die Info-Buttons flihren Sie zu weiterflihrenden Informationen dber die jeweiligen Gefahran. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestallung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten wnd Texte sind Informabonsmaterial fir die Offentlichkelt ohne rechisverbandliche Aussage. FOr die Fechligkeit,
Viollstandighest, Akiualtat und Genaulgkeit kann nicht garantien werden. Das BMLUK lehnt jeglche Haftung for Handiungen und
alfalige Schaden, welche infolge der direkien oder indirekten Mutzung des Analysemstruments gemacht werden bew. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kinnten, ab. Dée Betredber von hitps:ihoragv.at sind nicht verantwortlich for die Inhalte
verlinkter Webseltan innamal des HORA-Passes,

Quelle: Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen
und Wasserwirtschaft

Es konnte nicht festgestellt werden bzw. liegen keine Daten vor, ob die schatzungsge-
genstandliche Grundstlicksparzelle dem durch das Bundesministerium flir Land- und
Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft veréffentlichten eHORA-Kataster fir
die Hochwasserrisikozonierung folgend im Gefdhrdungsbereich eines Hochwasserer-
eignisses gelegen ist. Die Feststellungen sind ausschlieBlich auf den Zeitpunkt der Be-
fundaufnahme bezogen.
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Befundaufnahme/ Beschreibung

Bei schatzungsgegenstandlicher Liegenschaft handelt es sich um ein, Mitte bis Ende
der 90er Jahre des vorigen Jahrhunderts errichtetes, nicht unterkellertes, zweige-
schossiges Einfamilienwohnhaus in der Stadt Salzburg, im Stadtteil Leopoldskron-
Moos, Ortsabschnitt Hammerau, nordwestseitig angrenzend an den (Haupt-)Verlauf
der Hammerauer StraBe, welche in diesem Bereich als Stichstrae von der eigentli-
chen Hammerauer StraBe Richtung Nordosten fiihrt.

Die Umgebungsbebauung ist an der Stidost- und Nordostseite sowie an der Sid-
westseite mit Einfamilienwohnhdusern ausgefiihrt bzw. bebaubare Einfamilienwohn-
haus-Grundstilicksparzellen. An der Nordwestseite gegeniiberliegend der schmalen
ZufahrtsstraBBe ist eine groBe Griinlandflache vorgelagert. Die Bodenbeschaffenheit
erscheint augenscheinlich moorig bzw. sind vorgelagert Moor-Streuwiesen gelegen.

Die unbebauten Freigrundbereiche sind an der Nordwestseite, im Anschluss an die
ZufahrtsstraBe, mit Steinzeugpflasterung, hoherwertig ausgebildet. Zur norddstli-
chen Grundgrenze hin ist darliber hinaus eine hiifthohe Massivbetonwand ausgebil-
det und mit Kupfer abgedeckt. Hier sind sodann in weiterer Folge ein spater zu be-
schreibendes Carport und eine anschlieBende Garage ausgebildet. An der Slidwest-
seite ist der verbleibende Freigrundbereich als Wiesenflache ausgebildet. Im sidli-
chen Bereich ist ein Outdoorpool ausgefihrt. Die Grundstlicksparzelle ist Richtung
Slidwesten mit einer Steinschlichtung in Metallkérben und sliddstlich mit beschichten
Metallprofilen zwischen Steinzeugsaulen eingefriedet.

Das augenscheinlich in Massivbauweise errichtete Wohngebdude ist nicht unterkel-
lert und weist ein Erdgeschoss sowie ein ausgebautes Dachgeschoss auf. Rund um
die Gebaudegrenzen ist der Traufen-Gehwegbereich mit hdherwertigem Steinzeug
belegt. Darliber ist ein Sockel, gekdrnt, ausgebildet, in weiterer Folge eine Fassade,
gedammt, mit graphitgrauer Farbgebung, wobei die Lisenen um die Fenster und
Turen vorgesetzt wurden und einer dunkleren farblichen Nuance zugeftihrt wurden.

Das Dach ist eine steile Satteldachkonstruktion mit (vermutet) Villas-Schindelde-
ckung und ist dartiber hinaus die Dachkonstruktion an der Stidwestseite um 90°
verdreht und wurde hier ein Terrassenbalkon in gleicher Ausflihrung iberdeckt. Wei-
ters ist ein Dachflachenfenster eingebaut und fihrt tiber Dach ein Kamin, roter Ziegel
mit Kaminkopfabdeckung sowie eine terrestrische Antenne mit einem montieren Sat-
Spiegel. Die Dachentwasserung erfolgt (iber Kupferrinnen.

An der Nordwestseite ist im Obergeschoss ebenso zur Halfte des Gebaudes ein Bal-
kon vorgelagert. Die Briistung ist eine pulverbeschichtete Metallkonstruktion, abge-
schlossen mit einem Nirosta-Handlauf. Im Bereich der nordseitigen Grundstticksecke
ist ein E-Verteiler-Kasten der Salzburg AG aufgestellt. Dieser wurde mit einer Nirosta-
Konstruktion ummantelt, um Anfahrschaden zu vermeiden. Dariber hinaus ist die
Fassade der Garage bzw. die Bristungswand des vorgelagerten Carports zur Nach-
bargrundstlicksgrenze hin sogleich der Grenzverlauf und ist hier die AuBenfassade
hinsichtlich der Farbgebung dem Gebdude angepasst, jedoch weist diese Ausblii-
hungen und Abblatterungen auf. Erganzend ist noch festzuhalten, dass die
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Windladen im Dachbereich verblecht sind. Weiterhin flihrt tiber Dach auch eine Blitz-
schutzanlage. Samtliche Fenster sind, soweit von auBen erkennbar, Kunststoffkon-
struktionen, thermoverglast, Marke Internorm. Dariber hinaus sind Rollldden mon-
tiert.

Vor dem Zugangsbereich zum Carport ist ein Beleuchtungskdrper vorhanden sowie
die Adressbezeichnung. Weiters eine Entlliftung. Der Ausgang zum vorgelagerten
Freigrundbereich weist ebenso eine Uberdeckung auf (Glasdach). Das Carport weist
dartiber hinaus Beleuchtungskorper auf (Deckenspots).

Von hier aus gelangt man in weiterer Folge sodann zum Windfang der gedffnet ist
zum Carport hin. Der Bodenbelag ist ein Steinzeugbelag, dunkelgrau; die Wande
sind analog dem Gebdude gefarbelt; die Decke geweilt und weist hier Schaden
auf. Die Garage ist mit einem elektrischen Rollsektionaltor aufgeschlossen, weist eine
polygonale Raumkonfiguration auf; der Bodenbelag ist verfliest, beige; die Wande
sind verputzt und gestrichen, die Decke weist eine Glaskuppel auf.

Die Befundaufnahme wird nun fortgesetzt im Bereich des siidwestseitigen Freigrun-
des:

Der Outdoorpool weist ein AusmaB von 5,7 x 3 m sowie einen zusatzlichen Einstiegs-
bereich mit drei Stufen, geschwungene Umrandung, von ca. 1,20 m auf und eine
Tiefe, vage geschatzt, It. Angaben der Miteigentiimerin, von ca. 1,50 m. Die Folie
wurde im oberen Bereich bereits ausgebessert bzw. erganzt. Dariber hinaus
befindet sich vor dem Pool an der Slidseite ein Revisionsschacht, darin befindet sich
die Pooltechnik. Weiters verlauft zum Gebdude hin Uber den Bereich der Pflasterun-
gen ein Abwasserrigol. An der Nordwestseite ist eine Dusche ausgebildet.

Der slidostseitige Freigrundbereich ist ebenso mit einem Steinzeugbelag ausgefihrt,
bis auf Hohe zur Gebaudekante bzw. Garage. Hier ist sodann in weiterer Folge die
Grundstlicksparzelle lediglich mit Erde bzw. Schotter aufgeflillt und ist hier ein altes,
im wesentlichen wertneutrales, Gartenhaus aufgestellt, mit einer doppelflligeligen
Zugangstlire sowie einem Fenster mit Blankverglasung; Das Dach ist eine Sattel-
dachkonstruktion mit teilweiser Villas-Deckung, wenngleich festzuhalten ist, dass
diese Konstruktion schadhaft ist.

Zwischen dem Garagengeb&ude und dieser Gartenhiitte wurde eine Uberdeckung
hergestellt, bestehend aus einfachen Holzlatten, dazwischen Polycarbonat-Kunst-
stoff-Flllungen.

Festzuhalten ist auch, dass die sidostseitige Garagenwand teilweise geringfiigig
Schaden an der Fassade aufweist und in weiterer Folge auch Farbschaden sowie
vermutlich abgetrocknete Wasserflecken. Weiterhin festzuhalten ist, dass im Bereich
der Nordwestseite der Freigrundbereich ein Blumenbeet aufweist (ungepflegt zum
Zeitpunkt der Befundaufnahme) sowie auch einen Seitenausgang zur vorgelagerten
Zufahrtsflache. Weiters festzuhalten ist, dass teilweise die Freigrundflachen, sofern
sie befestigt zur Ausflihrung gelangt sind, Veralgungen aufweisen und starke Ver-
schmutzungen.
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Die Befundaufnahme wird nun fortgesetzt vor der Hauszugangstire:

Dabei handelt es sich um eine Alukonstruktion mit Isolierverglasung und geschwun-

genem Messing-Turdrlicker auBen.

Von hier aus gelangt man in den

Vorraum bzw. das  Bodenbelag Steinzeugverfliesung; die Wande sind geweiBt;

Stiegenhaus die Decke weist integrierte Spots auf. An linker Hand ist ein
Einbauregal ausgeflihrt und mit einer Schiebekonstruktion
(satinierte Verglasung, aufgehangt auf einer Nirosta-Fiih-
rung) ausgebildet.

Vom Zugang nach rechts weg ein

Gaste-WC Bodenbelag groBformartige Steinzeugverfliesung, grau; die
Wande bis ca. 2 m verfliest, groBe, weiBe Glasurfliesen, dar-
Uber die Wande Raufaser violett, die Decke geweiBt, stirn-
seitig Dekorverfliesung; Hange-WC mit Unterputz-Splilkas-
ten und Spartaster, oberhalb des Unterputz-Splilkastens
zwei integrierte Beleuchtungskdrper; ein Fenster mit Blick-
richtung Carport, Kunststoffkonstruktion, thermoverglast,
Kleinformat; Handwaschtisch, Kunststoff, weil3 beschichtet,
geschwungen, Kleinformat, mit Hansa Einhandhebelmi-
scher warm/kalt und einem Unterbaukasten, schwarzer
Schleiflack; elektrische Entliftung.

Sodann im Anschluss nach rechts

Garderobeneinbau in Holzkonstruktion mit einer Ablage bzw. einer Unterbau-
schublade in Holzkonstruktion.

Zurick im Vorraum, im Anschluss an den Stiegenaufgang ins Obergeschoss, ist ein

Wirtschaftsraum ausgefuhrt. Bodenbelag Fliesenbelag, wei, matt; die
Wande und Decke sind verputzt und geweiBt; weiters ist
hier eine Revisionstlir des Rauchfangs ausgefiihrt sowie ein
Waschmaschinenanschluss und Abfluss und eine mechani-
sche Entliiftung. Auch befindet sich hier hinter dem Tirblatt
der Hauptwasserzahler.

Sodann im Anschluss gelangt man in einen Verbindungsflur, der in weiterer Folge zu

einem

Schlafzimmer Richtung Sudwesten flihrt. Bodenbelag Holzpaneele, dun-
kel; die Wande sind teils gestrichen mit fllissigkeitsabwei-
sendem Anstrich, teils tapeziert mit Dekortapeten beige; die
Decke geweiBt. Im Schlafzimmer wiederum sechs Decken-
spots. Weiters zwei Fenster, Kunststoffkonstruktion, ther-
moverglast, mit mechanisch bedienbaren AuBenrollladen
Richtung Stidosten sowie ein Fenster Richtung Osten.
Im Bereich des Zwischenflurs Schiebetiire, doppelfliigelig,
mit satinierter Verglasung Richtung spater zu beschreiben-
dem Wohnzimmer bzw. zur Kliche hin. Auch sind zwei Fens-
ter, Kunststoffkonstruktion, thermoverglast, Richtung Siid-
westen ausgebildet und sind hier vorgesetzt Beschattungs-
bahnen ausgeflihrt.
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Vom Zwischenflur nach Nordosten ist ein Teil, der eigentlich
als Garage ausgewiesenen Flachen zum Wohnungsverband
zugeordnet worden.
Der Bodenbelag ist hier ein verlegter Textilbelag, die Wande
sind grau sowie golden gestrichen; die Decke geweiBt. Auch
hier ist eine starr verglaste Kuppel eingebaut. Weiterhin ist
ein Fenster, Kunststoffkonstruktion, thermoverglast, Blick-
richtung Stidosten, ausgebildet; darunter Fensterbank fur-
nierte Spanplatte. Hier sind im Ubrigen wertneutrale Regale
aufgestellt, welche nicht mit dem Gebadude verbunden sind,
sodass eine Bewertung als Zubehor ohnehin obsolet bleibt.
Im Schlafbereich Wandheizung

Zuriick vom Schlafzimmer gelangt man sodann in das

Wohnzimmer Hier ist ein offener Kamin mit einer Feuerstelle ausgebil-
det, mit einer Glasoéffnung, einem Massivsockel mit Stein-
zeugabdeckung, im Ubrigen in der Ausfiihrung rund mit ein-
zelnem Steinzeug-Dekor, zwei Entliftungshutzen stirnseitig
und ist diese Kaminkonstruktion Richtung Schlafraum hin
fortlaufend ausgefiihrt, mit Flachenablagen flir Holz oder
Ahnlichem und im Deckenbereich sind zwei Spots ausge-
fuhrt.
Weiters weist der gesamte Wohnraum einen Holzpaneel-
Bodenbelag in Antiklook auf. Die Aufgangstreppe (gewen-
delt) in das OG ist im Anschluss an den Kamin hier angren-
zend verlaufend und im Bereich der Untersicht verputzt und
geweiBt.
Im Wohnraum sind sodann einerseits der Ausgang zur vor-
gelagerten sldseitigen Freigrundflache, Kunststoffkon-
struktion, thermoverglast, ausgebildet, weiters sind Uber
die Raumbreite zwei doppelfliigelige groBe Fenster ausge-
fuhrt mit vice versa zwei Starrverglasungen und in weiterer
Folge ebenso eine Verglasung Richtung Nordwesten.
Sodann im Essbereich ist in Fenster, Kunststoffkonstruktion,
thermoverglast, nordwestseitig, ausgefuhrt sowie eine Aus-
gangstlire zum vorgelagerten Freigrundbereich, slidwest-
seitig zwei Fenster, ebenso mit mechanisch bedienbaren
AuBenrollldden; die Wande und Decke sind geweiBt, teil-
weise ist das Farbmaterial leicht abgenutzt, insbeson-
dere in den Wand-Decken-Ichsen-Bereichen sind kleine
Kondensatflecken feststellbar. Im Bereich des Wohnrau-
mes, wo zuvor die beschriebenen groBflachigen Fenster
ausgefuhrt sind, sind Deckenspots ausgebildet.

Das Wohnzimmer weist eine integrierte

Kiiche auf, wobei hier die Zwischenwand zum Wohnraum hin ge-
offnet wurde. Der FuBboden ist dem Wohnzimmer gleich
durchgezogen.
Die Kiiche ist voll mdbliert mit Ober- und Unterbaukasten.
Dabei handelt es sich um vorwiegend Kunststoffeinsatze mit
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Massivfronten und Nirosta-Griffen. Im Zugangsbereich nach
links weg und somit mittig freistehend eine Kochinsel mit
einem Siemens Ceranfeld mit fUnf Platten und einer hoch-
wertigen, vermutet italienischer Marmor, Steinzeugabde-
ckung; vorgelagert noch einen Aufbau flir eine Ablage als
Bar mit zwei Sitzen; dartber hinaus zwei Besteckladen, Nor-
malformat und eine Uiberbreite Bestecklade im Bereich des
E-Herdes; darunter zwei ausziehbare Topfladen und vice
versa zwei ausziehbare Gewdrzladen. Vom Zugang nach
rechts weg ein freistehender Liebherr Kiihlschrank und so-
mit ohne Bewertung. In weiterer Folge ein Oberbaukasten;
ein Miele Backrohr mit Nirosta-Verblendung und satinierter
schwarzer Verglasung; weiters zwei Besteckladen und ein
Unterbaukasten mit zwei Regaleinsdtzen. Gegenliberlie-
gend und somit stirnseitig im Bereich der nordostseitigen
Wand eine Unterbauschublade; zwei ausziehbare Schubla-
den mit Metalleinsatzen; ein dekorfahiger Geschirrspliler,
Marke Siemens, hier jedoch mit Nirosta-Verblendung; in
weiterer Folge ein Franke Nirosta-Becken mit Einhandhebel-
mischer warm/kalt und Gemuisewaschfach, darunter ein E-
Boiler; in weiterer Folge eine Uberbreite Bestecklade und
zwei ausziehbare Topfladen; zwischen Ober- und Unterbau-
kasten satinierte Verglasung; an der Ecke vier Stroman-
schliisse und drei Oberbaukasten, kippbar, mit satinierten
Verglasungen und Glasregaleinsatzen. Im Bereich der riick-
wartigen Klchenzeile ist ebenso der Wandteil ahnlich gold-
farben und wasserabweisend gestrichen, teilweise ist das
Farbmaterial jedoch abgenutzt.

Samtliche Innentlren sind darlber hinaus Holztlrblatter in
weiBem Schleiflack, jene zum Wohnraum hin weist eine sa-
tinierte Glasflllung auf.

Die Befundaufnahme wird nun fortgesetzt im Obergeschoss:

Uber eine gewendelte Treppe, Trittflichen Holzbeldge, eingebaute Wandstrahler im

OG, Briistung Holzkonstruktion, gelangt man in die

Galerie Bodenbelag Parkettpaneele; die Wande sind verputzt und
geweiBt bzw. jene im Bereich des Aufganges gefarbelt.

Vom Stiegenaufgang nach links weg gelangt man zur

Sanitareinheit Bodenbelag Fliesen, schwarz-grau marmoriert; die Wande
sind bis zur Decke verfliest, weiBe Glasurfliesen mit Bordi-
ren auf Hohe 1,80 m, Steinzeug schwarz bzw. mit Silbermo-
saik; ein Fenster, Kunststoffkonstruktion, thermoverglast,
nordostseitig. Das Bad ist ausgestattet mit einer Eckbade-
wanne, Kunststoff, wei beschichtet, leicht verkalkt, mit
Einhandhebelmischer warm/kalt und Brausegarnitur; im Zu-
gangsbereich an rechter Hand elektrischer Ofen; gegen-
Uberliegend eine Eckdusche, an zwei Seiten verfliest, an
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einer Seite Rundbogenduschglaswand, Echtglas, Drehregler
warm/kalt mit Brausegarnitur, Duschtasse, Kunststoff, wei
beschichtet; zwei geschwungene Handwaschtische, Kera-
mik, weiB3, mit Einhandhebelmischer warm/kalt und weiters
hier ein Oberbaukasten, Holzkonstruktionen, verspiegelt,
welche als wertneutral zu qualifizieren sind.

Zuriick vom Vorraum geradeaus gelangt man zu einem

Schlafzimmer Bodenbelag Parkettpaneele; die Wande sind teils geweift,
teilweise dunkelfarbig ausgeflihrt, im Zugangsbereich nach
links weg mit kleinen Einbaustrahlern und zwei Beleuch-
tungskdrpern; dariber hinaus sind zwei Fenster, Kunststoff-
konstruktionen, thermoverglast, Richtung Slidosten ausge-
bildet; Fensterbanke furnierte Spanplatte; darunter Elektro-
heizkdrper, teils ist hier das Farbmaterial stark abge-
nutzt; in den Mansardenbereichen darliber hinaus Rigips-

Konstruktionen.
Zuruck entlang der Galerie nach rechts weg gelangt man zu einem
wC Der Bodenbelag und die Wande sind teils bis zur Decke ver-

fliest, grau-dunkelgrau marmoriert; die Decke geweif3t; an
rechter Hand sind zwei Regale ausgeflihrt; weiters ein
Hange-WC, Keramik, weiB, mit Unterputz-Spulkasten;
elektrische Entliftung.

Stirnseitig und somit Richtung Nordwesten wiederum ein

Schlafzimmer Bodenbelag Parkettpaneele, im Bereich der Bewe-
gungsflachen abgenutzt; die Wande sind geweif3t;
ebenso auch die Decke, Rigips-Konstruktionen mit integrier-
ten Spots bzw. kleinen Beleuchtungslampchen; weiters ist
ein Dachflachenfenster, Velux, Holzkonstruktion, Richtung
Sldwesten ausgefiihrt, darliber hinaus ein Ausgang zum
vorgelagerten, slidwestseitigen Balkon, Kunststoffkonstruk-
tion, thermoverglast, und zwei Fenster Richtung Stidwes-
ten.
Der vorgelagerte

Balkon ist zur Ganze aufgrund des Dachvorsprunges liberdeckt, die
Kragplatte weist eine Steinzeugverfliesung auf.

Von hier aus ist ein weiteres

Bad aufgeschlossen. Der Bodenbelag ist verfliest, hellblau-weiB;
die Wande Glasurfliesen, wei-grau marmoriert mit Bordire
auf ca. 1,80 m, daruber Rigips verkleidet, teilweise Riss-
bildungen; Fenster Kleinformat, Kunststoffkonstruktion,
thermoverglast, Richtung Nordosten; mechanisch bedien-
barer Rollladen. Dariiber hinaus ist das Bad ausgestattet mit
einem Handwaschtisch, Keramik, geschwungen, mit Ein-
handhebelmischer warm/kalt und einem wertneutralen Un-
terbaukasten sowie einer Eckdusche, Duschtasse Kunst-
stoff, weiB beschichtet, mit Einhandhebelmischer warm/kalt
und Brausegarnitur, an zwei Seiten an eine Massivwand
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gestellt, an einer Seite doppelfliigelige Rundbogentiire, ver-
glast.
Vom Bad Blick auf die Garage.
Hier ist festzuhalten, dass die Dachkonstruktion lediglich eine Folierung aufweist, die
teilweise stark abgewittert ist. Ebenso sind die beiden Lichtschachte (vermutet
Kunststoffabdeckungen) stark verschmutzt. Das vorgesetzte Carport weist eine
Blechdeckung auf.

Uber eine Einschubtreppe im Bereich des Stiegenaufganges gelangt man zum

Spitzboden Festzuhalten ist, dass der Deckenbereich isoliert ist. Die
Dachuntersicht ist augenscheinlich in gutem Zustand. Dar-
Uber hinaus ist hier ein Dachflachenfenster ausgebildet,
zum Ausstieg fir den Kaminkehrer; Beleuchtungskorper;
Keine Feuchtigkeitseintritte sichtbar.

Sodann ist noch gegeniiber der Einschubtreppe lber einen doppelfliigeligen Aus-

gang der vorgelagerte

Terrassenbalkon ausgebildet. Der Boden weist ebenso einen Steinzeugbelag,
grau, auf. Der Balkon ist zur Ganze durch den Dachvor-
sprung Uberdeckt, Blick auf den Untersberg. Die Holzkon-
struktion des Dachstuhls weist im Bereich des Balkons teil-
weise Farbschaden (Abblatterungen) auf; Beleuch-
tungskdrper;

Wie bereits zuvor im Befund abgeleitet werden kann, erfolgt die Beheizung der schat-
zungsgegenstandlichen Liegenschaft durch Elektroradiatoren im Obergeschoss sowie
FuBbodenheizung (elektrisch betrieben) im Erdgeschoss.
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Zum Baukonsens:

Anlasslich der Erhebungen bzw. der Einsichthahme in den __Bauakt konnten folgende
Unterlagen enthommen werden, welche hier zur besseren Ubersicht tabellarisch dar-

gestellt sind:

Datum Dokument Behorde |Zahl Gegenstand
10.03.1992 | Ansuchen 58785/92 Baubewilligungsansuchen; Neu-
bau - Einfamilienwohnhaus mit
Garage
10.03.1992 | Vorbegutachtung | Magistrat |58785/92 Wohnhausneubau; Vorbegutach-
Salzburg tung und Beurteilung vom Ver-

messungsamt, Amt fir Planungs-
begutachtung, Kanal- und Ge-
wasseramt, Amt fur 6ffentliche
Ordnung, Strallen- und Briicken-
amt und Baurechtsamt

19.06.1992 | Stellungnahme | Salzbur- | 2707/076N Stellungnahme betreffend Bau-
ger Stadt- bewilligung
werke

19.07.1992 | Bescheid Magistrat |6/02/57725/93 Bescheid betreffend Hauska-
Salzburg nalanschluss an den Hauptkanal

04.08.1992 | Anberaumung Magistrat |a)5/01/73540/90/18 | Anberaumung zur miindlichen
Salzburg |a)5/01/50647/92/9 |Verhandlung
b)5/01/58786/92/2 |a) Ansuchen um Bauplatzerkla-
€)5/01/58785/92/9 |rung

b) Ansuchen um Ausnahmege-
nehmigung gemaR § 25 Abs. 8
BGG (Unterschreitung des Min-
destabstandes zu Gst. 1297/68)
¢) Ansuchen um Baubewilligung
zur Errichtung eines Einfamilien-
wohnhauses mit PKW-Garage
und iberdecktem PKW-Stellplatz
20.08.1992 | VHS + Bescheid | Magistrat |5/01/73540/90/21 | Ansuchen um Bauplatzerklarung;
Salzburg |5/01/50647/92/10 |im AusmaR von 426 m?

20.08.1992 | VHS Magistrat |5/01/58786/92/3 Ansuchen um Ausnahmegeneh-
Salzburg |5/01/58785/92/11 | migung gemal § 25 Abs. 8 BGG
(Unterschreitung des Mindestab-
standes zu Gst. 1297/68)
Ansuchen um Baubewilligung zur
Errichtung eines Einfamilien-
wohnhauses mit PKW-Garage
und tGberdecktem PKW-Stellplatz
23.10.1992 | Niederschrift Magistrat |5/01/58785/92/14 | Stellungnahme zu dem als "Biiro"
Salzburg bezeichneten Raumes im Erdge-
schoB; wird umbezeichnet als Ar-
beitsraum (ausschlieRlich fiir
Wohnzwecke genutzt)
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09.11.1992 | Schreiben Magistrat |5/01/58785/92/16 |Schreiben betreffend des als
Salzburg "Bliro" bezeichneten Raumes im
ErdgeschoR - Uberzeichnung als
Arbeitsraum
16.11.1992 | Schreiben Schreiben hinsichtlich Bekannt-
gabe der Einschreiter gegen die
Bewilligung des geplanten Objek-
tes
23.11.1992 | Bescheid Magistrat |5/01/58785/92/18 | Bescheid betreffend Erteilung
Salzburg der Baubewilligung zur Errich-
tung eines Einfamilienwohnhau-
ses mit PKW-Garage und Uber-
deckten PKW-Stellplatz
10.03.1993 | Anzeige Baubeginnanzeige fir die Errich-
tung eines Einfamilienwohnhau-
ses mit PKW-Garage
15.03.1993 | Ansuchen Ansuchen um Genehmigung von
Austauschpldnen; Errich-
tung/Neubau eines Einfamilien-
wohnhauses mit PKW-Garage
und Uberdeckten PKW-Stellplatz
08.04.1993 | Schreiben Magistrat |5/02/58785/92/27 |Schreiben betreffend Wohnhaus-
Salzburg neubau; Bewilligung von Aus-
tauschplanen
02.06.1993 | VHS + Bescheid | Magistrat |05/02/58785/92/30 | Genehmigung von Austauschpla-
Salzburg nen zum Wohnhausneubau
15.05.1996 | Anzeige Bauvollendungsanzeige Wohn-
hausneubau
29.05.1996 | Schreiben Magistrat | 05/02/58785/92/34 |Schreiben betreffend Vermes-
Salzburg sung des Wohnhausneubaus
02.08.1996 | Lageplan Vermes- |2817/96K Vermessungsurkunde Lageplan
sungsbiro zum Wohnhaus
Fldler
10.09.1996 | VHS + Bescheid | Magistrat | 05/02/58785/92/38 | Uberpriifung gemaR § 17 Bau-
Salzburg PolG; Wohnhausneubau
10.09.1996 | Anzeige Magistrat | 05/02/58785/92/41 |Bauvollendungsanzeige Wohn-
Salzburg hausneubau
10.09.1996 | Befund Kaminbefund des Bezirksrauch-
fangkehrermeister
10.09.1996 | Mitteilung Magistrat | 05/02/58785/92/40 | Mitteilung an das Vermessungs-
Salzburg amt - Bekanntgabe der Hauser-
bezeichnung
29.09.1997 | Priifbericht Elektro Prifbericht zur Errichtung der
Schwarz Blitzschutzanlage
02.12.1997 | Feststellung Magistrat |5/02/58785/92/45 | Feststellung nach der am
Salzburg 28.11.1997 durchgefiihrten Revi-

sion, dass die Vorschreibungen
des Kollaudierungsbescheides
vom 10.09.1996 nur teilweise er-
flllt wurden

Gutachten 2494a/2026




KOMMR CHRISTIAN SCHNELLINGER, ALLG. BEEID. U. GERICHTLICH ZERTIF. SACHVERSTANDIGER SEITE 838 VON 42

Schreiben betreffend Carport

30.01.1998
Muller

Schreiben ‘ Zimmerei

Bestandsverhaltnisse und Sonstiges

Schatzungsgegenstandliche Liegenschaft wird zum Bewertungsstichtag von den ver-
pflichteten Parteien genltzt und sind keine wie immer gearteten Miet- oder Bestands-
verhaltnisse gemaB Auskunft der der anwesenden verpflichteten Partei abgeschlossen.
Das Gutachten wird somit unter der besonderen Annahme der ganzlichen Miet- und
Bestandsfreiheit erstellt.

Bau- und Ausstattungszustand am Tag der Befundaufnahme

Der optische Bau- und Ausstattungszustand der schatzungsgegenstandlichen Bau-
werksteile kann unter Beriicksichtigung des urspriinglichen Errichtungsjahres als
durchschnittlich bis gut bezeichnet werden. Auf die vorliegenden Mangel wurde,
soweit sie in der Kirze der Befundaufnahme mit bloBem Auge festgestellt werden
konnten, bereits zuvor im Befund hingewiesen.

Ermittlung der Nutzflachen

Nutzfldchen

Verwendete Unterlagen: Der Baubewilligung zugrundeliegende Geschossplanausschnitte.
NaturmaBe wurden nicht genommen, daher sind Abweichungen mog-
lich.

ZUSAMMENFASSUNG BEWERTUNGSFAHIGER NUTZFLACHEN: gerundet

Erdgeschoss 84,83 m2
Obergeschoss 72,27 m?2
Garage 27,29 m?2
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6 Bewertung

Bei der Bewertung werden alle im vorangegangenen Befund angefiihrten Fakten be-
ricksichtigt. Der Sachverstdndige weist darauf hin, dass die Funktion der Heiz-,
Elektro-, Sanitar- und sonstigen Leitungen und Anlagen sowie der Dachhaut (ausge-
nommen festgestellter augenscheinlicher Mangel) nicht im Detail Gberprift wurde, je-
doch bei der Bewertung die ordnungsgemaBe Funktion vorausgesetzt wird.

Ausstattungsgegenstande und/oder Einrichtungsgegenstande finden bei der Bewer-
tung nur dann Berlicksichtigung, wenn sie auch dem Gebadude zuzuordnen sind. Im
Bewertungsergebnis wird auch, wenn nicht ausdrticklich darauf hingewiesen, die kon-
sensmaBige Errichtung des Bauwerkes unterstellt. Somit wird davon ausgegangen,
dass, ausgenommen der Feststellungen im Befund, keine baulichen Abweichungen ge-
genliber der Baubewilligung zum Bewertungsstichtag vorlagen bzw. keine baubehdrd-
lichen Auflagen zu erflillen waren.

Der Sachverstandige weist ebenso darauf hin, dass mdgliche Bodenverunreinigungen,
welche nur mittels eigenen Gutachtens feststellbar waren, nicht berticksichtigt werden
kdnnen, gleiches gilt fiir allenfalls Gber das (im) Grundstiick verlaufende Leitungs- oder
Kabelftihrungen, welcher Art auch immer.

Schatzungsgegenstandliche Liegenschaft ist weder im Altlastenatlas bzw./oder im Ver-
dachtsflachenkataster, welche von der Umweltbundesamt GmbH geflihrt werden, ver-
zeichnet. Die Bewertung erfolgt auftragsgemaB ohne Durchflihrung einer Bodenunter-
suchung unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materi-
alien und Stoffe befinden, welche auf einer héherwertigen Deponie als einer Baurest-
massendeponie entsorgt werden muissen. Das Ergebnis der nachstehenden Bewertung
ist somit ein ,theoretisch™ unbelasteter Bodenwert, der dann nicht als Verkehrswert im
Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes zu verstehen ist, wenn sich (nachtraglich)
herausstellen sollte, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstlick Konta-
minationen aufweist. Eine daraus resultierende eventuelle Wertminderung ware durch
den gefertigten Sachverstandigen auf Basis der Untersuchungsergebnisse bei festge-
stellter Kontamination erganzend abzuleiten.

Wertminderungen durch Altlasten, wie Bodenkontaminationen oder auch andere den
Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes einschrankende Verhaltnisse sind nicht
bekannt. Darliber hinaus gehende Untersuchungen etwaiger Bodenkontaminationen
oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft bzw. deren Verkehrswert beeinflussende
Verhaltnisse sind nicht beauftragt.

Es wurden auch keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt — ein eigenes Bodengut-
achten ware erforderlich — dass in diesem Gutachten Aussagen (ber eine bestimmte
Bodenbeschaffenheit getroffen werden kénnten. Somit ist auch der Feuchtigkeitsge-
halt des Bodens bzw. die Hohe des Grundwasserspiegels unbekannt. Durch die Tatsa-
che, dass nicht eindeutig sichtbare Vermessungspunkte vorgelegen sind, kann keine
eindeutige Feststellung vorgenommen werden, ob der Verlauf der Grundstlicksgrenzen
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in der Natur mit dem blcherlichen Grundbuchsbestand (Katasterbestand) lberein-
stimmt.

Dem gefertigten Sachverstandigen wurde kein Energieausweis im Sinne des Energie-
ausweisvorlagegesetzes ibergeben. Daher erfolgt die Bewertung unter der Pramisse,
einer dem Alter und der Art des Gebdudes entsprechenden Gesamtenergieeffizienz
gemaB § 5 EAVG.

Der gefertigte Sachverstandige weist weiters darauf hin, dass die Kosten der Errich-
tung eines fir Verkauf oder Bestandgabe erforderlichen Energieausweises bei der Wer-
termittlung nicht berticksichtigt wurden.

Samtliche in diesem Gutachten angefiihrten Feststellungen hinsichtlich Boden und Ge-
baude sind nur insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind
und im Rahmen einer verkehrsiblichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erfor-
schung bei der drtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

Die rechtliche Bewertung erfolgt im Rahmen einer (blichen, ordnungsgemaBen und
angemessenen Feststellung des Sachverhaltes, vor allem und Uberwiegend aufgrund
der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen und sofern sie erkennbar,
oder sonst bekannt geworden sind.

Auch der Bau- und Erhaltungszustand der Bausubstanz wurde ausschlieBlich durch den
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und flir die Bewertung klas-
sifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht ausgefiihrt. An-
gaben Uber nicht sichtbare Bauwerksbestandteile und Baustoffe erfolgen daher laut
Auskiinften, die dem gefertigten Sachverstandigen wahrend der Befundaufnahme oder
Erhebungen mitgeteilt werden, durch vorliegende Unterlagen oder Vermutungen.

Die Ermittlung des nachstehenden Verkehrswertes erfolgt darliber hinaus geldlasten-
frei. Kaufspesen sind nicht berlicksichtigt.

Die Bewertung allfalliger Instandsetzungs- oder ErhaltungsmaBnahmen wird nach Er-
fahrungswerten angesetzt und wird dabei unter Berlicksichtigung von Lage und Nut-
zungsmoglichkeit von einer marktkonformen Ausfiihrung des Bewertungsgegenstan-
des (Bauwerkes) ausgegangen.

Angesichts der Unsicherheit einzelner, zwangslaufig in die Bewertung einzuflieBender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann
das Bewertungsergebnis keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréBe sein.
Daruber hinaus ist festzustellen, dass der ausgewiesene Verkehrswert nicht notwendi-
gerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren
Umsténden im Einzelfall jederzeit, insbesondere auch kurzfristig am Markt realisierbar
ist. Diesbeziiglich wird auf O-Norm B 1802 verwiesen.
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Laut § 3 (1) LBG! sind fiir die Bewertung Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die
dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Wertermittlungsver-
fahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§4) LBG, das Ertragswert-
verfahren (§5) LBG und das Sachwertverfahren (§6) LBG in Betracht.

Laut § 10 (4) LBG sind bei anderen als den in den §§ 4 - 6 geregelten — wissenschaftlich
anerkannten — Wertermittlungsverfahren die zugrunde gelegten Umstdande darzustel-
len und ist auszuflihren, in welcher Weise die Verhaltnisse im redlichen Geschaftsver-
kehr bei der Bewertung bericksichtigt wurden.

Laut § 3 (2) LBG sind, wenn es zur vollstandigen Berlicksichtigung aller den Wert der
Sache bestimmenden Umsténde erforderlich ist, fur die Bewertung mehrere Werter-
mittlungsverfahren anzuwenden.

Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Berticksichtigung der
Verhadltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

Sind flir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden, so ist aus de-
ren Ergebnissen der Wert unter Beriicksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Ge-
schaftsverkehr durch Zu- und Abschlage zu ermitteln.

Fir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist nach Ansicht des gefertigten Sach-
verstandigen das Sachwertverfahren anzuwenden, wobei die Ermittlung des anteilig
gebundenen Bodenwertes nach dem Vergleichswertverfahren erfolgt. Das Ertragswert-
verfahren scheidet bei Ein- und Zweifamilienhdusern grundsatzlich aus, da die Mehr-
heit der MarktteilnehmerInnen derartige Liegenschaften zum Zwecke der Befriedigung
eigener dringender Wohnbeduirfnisse erwerben und nicht zur Ertragserzielung.

! Liegenschaftsbewertungsgesetz
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Sachwert
Anteiliger Bauzeitwert

Laut § 6 (3) des LBG ist der Bauwert die Summe der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die tech-
nische Abwertung abzuziehen.

Sonstige Wertveranderungen und wertbeeinflussende Umstande wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten sind gesondert zu berlcksich-
tigen.

Laut § 10 (3) LBG sind beim Sachwertverfahren die dem Herstellungswert zugrunde
gelegten Flachen- oder Raummeterpreise und Indices anzugeben, der wertbestim-
mende Einfluss von allfalligen Baumangeln und Bauschdaden sowie eines allfalligen
riickgestauten Reparaturbedarfes und die wegen allfalliger technischer Wertminderun-
gen vom Herstellungswert vorgenommenen Abschlage sind gesondert zu beziffern.

Die Ermittlung des Herstellungswertes erfolgt auf Basis der publizierten Herstellungs-
kosten flir Massivbauten aus dem Heft ,Der Sachverstandige" 2025 sowie auf Basis
der Erhebungen der Neuherstellungskosten von Massivbauten durch die Vereinigung
der Gerichtssachverstandigen flir Salzburg und Oberdsterreich im Frithjahr 2025, unter
Berlicksichtigung des zuletzt bekanntgegebenen Baupreisindex.

Flr schatzungsgegenstandliche Liegenschaft erachte ich Neuherstellungskosten in
Héhe von € 4.000,00/m2 (unter Berlicksichtigung der fehlenden zentralen Heizanlage)
als angemessen, wobei in diesem Herstellungskostenansatz die AufschlieBung sowie
die Herstellung der AuBenanlagen (das Outdoorpool ausgenommen) bereits berlick-
sichtigt sind. GemaB standiger Bewertungsusance wird die Garage mit 45 % der Her-
stellungskosten bericksichtigt. Aufgrund des Umstandes, dass ein liberdeckter Car-
portbereich vor der Garage geschaffen wurde, erachtet der gefertigte Sachversténdige
55 % des Herstellungswertes als angemessen.

Dies ergibt somit:

Erdgeschoss

84,83 m2 x € 4.000,00 = € 339.320,00
Obergeschoss

72,27 m2 x € 4.000,00 = € 289.080,00
Garage

27,29 m2 x (€ 4.000,00 x 55 %*) 2.200,00 = € 60.038,00
Zwischensumme € 688.438,00
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Bei einem, abgeleitet aus dem Bauakt, unterstellten Fertigstellungszeitpunkt 1995
ergibt sich zum Bewertungsstichtag 2026 eine technische Restnutzungsdauer von 49
Jahren, unterstellt man Bauten in der vorhandenen Bau- und Ausstattungsqualitat eine
durchschnittliche Gesamtlebensdauer von 80 Jahren. Die Abschreibung betragt somit
bei linearer Alterswertabminderung — 39 %.

abzgl. 39 % € - 268.490,82
Zwischensumme € 419.947,18
abzgl. rlickgestauter Instandsetzungsbedarf sofern von
der Alterswertabminderung zuvor nicht ohnedies rechne-
risch umfasst:
- div. Wand- und Deckenmalerei in Inneren
- nordwestseitig AuBenwandmalerei
- Herstellung der AuBenanlagen (Reinigung Plattenbeldge,
teilweise Rekultivierung)

pauschal geschatzt — 4 %* € - 16.797,89
Zwischensumme € 403.149,49
Bauzeitwert gerundet € 403.000,00
Outdoorpool Zeitwert pauschal € 7.000,00
Bauzeitwert samtlicher Bauwerksteile € 410.000,00

Anmerkung:
Wie bereits zuvor erwdhnt, wird die Garage anstatt mit 45 % der Herstellungskosten mit 55 % ob des

Carportzubaus im Herstellungswert beriicksichtigt. Das an der Ostseite im nérdlichen Bereich errichtete
Gartengeratehaus ist als wertneutral zu qualifizieren.

* Hinweis:

Fir die Ermittlung des Pauschalansatzes im Zusammenhang mit dem riickgestauten Instandsetzungs-
bedarf wurden keine Kostenvoranschldge von Professionisten eingeholt. Der pauschale Ansatz erfolgt
aufgrund von Erfahrungswerten des gef. SV. Instandsetzungskosten sind abhangig von der jeweiligen
Auslastung der anbietenden Firma und der Jahreszeit, sowie der gewiinschten Qualitat der verwende-
ten Materialien. Fiir die Ermittlung des anteiligen Bauzeitwertes ist ein Uberschldgig pauschaler Ansatz
ausreichend.

Anteiliger Bodenwert

Die Erhebungen aus den in den Grundlagen und Unterlagen angeflihrten Quellen ha-
ben ergeben, dass fiur baulandgewidmete Grundstiicke (zu Wohnbauzwecken) in glei-
chen oder zumindest vergleichbaren Lagen im Transaktionszeitraum 2023 bis 2025
zwischen € 557,18/m2 im Minimum bis € 1.694,99/m2 im Maximum erzielt wurden.
Unter Berlicksichtigung der einzelnen Marktschwankungen ergibt sich somit ein Durch-
schnittswert an Baulandpreis in Hohe von € 1.178,28/m?2, bereits wertgesichert auf-
grund der unterschiedlichen Transaktionszeitpunkte um den Geldeswert, jedoch unter
AuBerachtlassung der Marktschwankungen in Hohe von € 1.233,90/m2.

Gutachten 2494a/2026



KOMMR CHRISTIAN SGCHNELLINGER, ALLG. BEEID. U. GERICHTLICH ZERTIF. SACHVERSTANDIGER

SEITE 39 VON 42

Nachstehende Erhebungen ergeben folgendes Bild:

Transakt.

KG EZ Grdst. Nr. Fliche/m? Euro/m? Datum Indexiert
56546 403 2508/3 1538,00 m?| 1 202,86 €/m?| 02/2023 |1 312,32 €/m?
56515 596 335/5 754,00 m? | 663,12 €/m? | 05/2023 | 714,18 €/m?
56527 520 224/25 550,00 m? |1 463,63 €/m?| 08/2023 |1561,69 €/m?
56546 463 1827/2;1830/4 547,84 m? |1 638,73 €/m?| 10/2023 |1 735,42 €/m?
56546 2058 2498/10 593,00 m? |1 298,48 €/m?| 10/2023 |1 375,09 £/m?
56527 | keine Angabe 223/6 478,00 m? |1 338,91 €/m?| 11/2023 |1 415,23 €/m?
56546 403 2508/3 1538,00 m?| 1 300,39 €/m?| 01/2024 |1 369,31 €/m?
56527 560 380/6;397/6;397/9 | 683,00 m? |1 390,92 £/m?| 03/2024 |1 450,73 €/m?
56527 748 149/19;149/20 508,00 m? |1 299,21 €/m?| 06/2024 |1 351,18 £/m?
56531 2311 1156/28 413,00 m? | 557,18 €/m? | 10/2024 | 579,47 €/m?
56531 1998 1166/37 412,00 m? |1 000,00 €/m?| 12/2024 |1 031,00 €/m?
56527 67 443 1002,00 m?| 878,24 €/m? | 03/2025 | 889,66 €/m?
56527 1099 224/58 590,00 m? |1 694,99 €/m?| 03/2025 |1 717,02 €/m?
56546 474 2066/3 390,00 m? | 769,23 €/m? | 09/2025 | 772,31 €/m?

Abgeleitet aus den vorliegenden Vergleichswerten wird unter Beriicksichtigung der
Lage, der GrundstilicksgréBe sowie der tatsachlichen Bebauung der Bodenwertanteil

ermittelt.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass es sich um ein Grinland gewidmetes Grundstlick
handelt, welchem jedoch durch die tatsachliche Bebauung als auch die mit Bescheid
vom 20.08.1992 erteilte Bauplatzerklarung nahezu volle Baulandwertigkeit aufweist.
Unter Bericksichtigung der GrundstlicksgréBe im AusmaB von 426 m2, der gemaR
Bauplatzerklarung méglichen Bebauungsdichte, aber auch tatsachlichen Bebauung und
Lage erachte ich aus den erhobenen Vergleichswerten € 1.000,00 als angemessen,
sodass sich bei einem bicherlich ersichtlich gemachten GesamtausmaB von 426 m?2
nachstehender Bodenwert ergibt:

426 m2 x € 1.000,00 =

Bodenwert

Summe Sachwert

anteiliger Bauzeitwert
anteiliger Bodenwert

Sachwert

M m m

426.000,00
426.000,00

410.000,00
426.000,00
836.000,00
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Marktanpassung

Der ermittelte Rechenwert ist auf seine Ubereinstimmung mit den aktuellen Marktver-
haltnissen zu Uberprifen und allenfalls mit Zu- und Abschlagen zu korrigieren.

Der ermittelte Rechenwert entspricht nach meiner Markterfahrung zum Bewertungs-
stichtag nicht den aktuellen Marktverhaltnissen und wird gemaB § 7 LBG mit einem
Abschlag von 3 % angepasst und sodann als Verkehrswert ausgewiesen. Diesen Ab-
schlag begriinde ich einerseits mit dem Unbill der Organisation notwendiger Instand-
setzungsmaBnahmen in Héhe von 1 % sowie der erschwerten Finanzierbarkeit fir Im-
mobilien trotz nicht mehr anzuwendenden KIM-Verordnung seit dem 30.06.2025 in
Hbhe von 2 % andererseits.

Somit:

€ 836.000,00 -3 % = € 810.920,00
Verkehrswert gerundet € 811.000,00
Zubehor

Einbaukliche samt E-Gerate im Erdgeschoss, wie unter

Punkt 5 beschrieben, pauschal € 300,00
Kamin Erdgeschoss, pauschal € 4.000,00
Gesamt € 4.300,00
Hinweis:

Die Funktionstlichtigkeit der Elektrogerate in der Kiiche sowie des Kaminofens wurden nicht iberprift.
In diesem Betrag ist die gesetzliche Mehrwertsteuer enthalten.

Dingliche Rechte und Lasten

Soweit grundbiicherlich ersichtlich, lediglich Pfandrechte sowie die Einleitung des Ver-
steigerungsverfahrens, was keinen Werteinfluss hat.
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Hinweis

Aufgrund der zum Bewertungsstichtag volatilen Situation am Immobilienmarkt, verur-
sacht unter anderem durch die derzeit wirtschaftliche Entwicklung in der Eurozone als
auch der Folgen des Kriegsgeschehens im Nahen Osten, wird seitens der Sachverstan-
digen ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der ausgewiesene Verkehrswert stich-
tagsbezogen ermittelt wurde und bereits in naher Zukunft einer lber bzw. unter die
Ubliche Bandbreite hinausgehende Preisschwankung unterliegen kann.

So wurden durch die derzeitigen Marktgegebenheiten vereinzelt bereits Erlose, weit
Uber bzw. unter die von Sachversténdigen festgestellten Verkehrswerte erzielt, wobei
deren Veranderung durch das in wirtschaftlicher Hinsicht derzeit unregelmaBige Kauf-
verhalten nicht festgelegt werden kann.

Eine Zukunftsprognose liber die weitere Preisentwicklung ist nicht méglich.
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7 Gutachten

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 716, Grundbuch 56527 Leopoldskron, Bezirksgericht
Salzburg, Gst. Nr. 1297/50;

Einfamilienwohnhaus samt Einzelgarage, vorgelagertem Carport und Outdoorpool in
5020 Salzburg, Hammerauer StraBe 76a, betragt zum Bewertungsstichtag gerundet

€ 811.000,00
(in Worten: Euro achthundertelftausend)

Der Wert des Zubehors, wie unter Punkt 5. beschrieben (Kiicheneinbau samt E-Gerdte im Erd-
geschoss des Wohnhauses sowie offener Kamin im Wohnzimmer Erdgeschoss des Wohnhauses)
betragt zum Bewertungsstichtag gerundet

€ 4.300,00
(in Worten: Euro viertausenddreihundert)

In diesem Betrag ist die gesetzlich vorgeschriebene Mehrwertsteuer enthalten. Die Funktionstiichtigkeit
der Elektrogerdte der Kiicheneinbauten sowie des Kaminofens wurden anlasslich der Befundaufnahme
nicht Uberpriift.

Der allg. beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Salzburg, 2026-09-21
KommR Christian Schnellinger

Beilagenaufstellung

Kaufvertrag TZ 4834/55 (Dienstbarkeit Zufahrt

Verhandlungsschrift und Bescheid vom 20.08.1992 Bauplatzerklarung
Bescheid vom 23.11.1992 Baubewilligung

Bauvollendungsanzeige vom 15.05.1996

Verhandlungsschrift und Bescheid vom 10.09.1996 (Kollaudierung)
Bauvollendungszeugnis vom 10.09.1996

Geschossplanausschnitte

Fotodokumentation

g4 32 80 4 8 4 3
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Fotodokumentation GA 2494/2026

Ansicht aus Richtung Nordwesten
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Ansicht aus Richtung Sudwesten
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