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STRASSER IMMOBILIEN

Liegenschaftsbewertung & Immoailienberatung

Wolfgang Strasser, MBA
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstéandiger fur Immobilienbewertung

Kochgutlweg 1

5340 St. Gilgen

Tel.: +43 (0) 664 / 3528590
E-Mail: wolfgang@sv-strasser.at

GZ 6 E 1457/25i — 13
Bezirksgericht Salzburg

Gutachten

Uber die Ermittlung des Verkehrswertes

EZ 30259, KG 56537 Salzburg, Bezirksgericht Salzburg,
128/6614 Wohnungseigentumsanteile BLNR 27
verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 35/2

in 5020 Salzburg, Rudolf-Biebl-StralRe 35/2,

Verkehrswert der Wohnung: € 227.000, —

Der Wert des Inventars betragt € 1.000, -.
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Allgemeine Daten

Auftrag / Auftraggeber

Auftraggeber/ Bezirksgericht Salzburg
Auftragsdatum: Rudolfsplatz 3
5020 Salzburg
mit Beschluss 6 E 1457/25i - 13 vom 03.06.2025

Besichtigung: 11.07.2025

Anwesende: Sachverstandiger Wolfgang Strasser, MBA und Tanja Doffinger
(Mieterin)

Bewertungsstichtag: 11.07.2025

Zweck des Gutachtens

Der Auftrag des Gutachtens bezieht sich auf die Ermittlung des Verkehrswertes des
Bewertungsgegenstandes im Sinne des § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 im
Zwangsversteigerungsverfahren. Die betreibende Partei ist die Salzburger Sparkasse
Aktiengesellschaft, vertreten durch die Rechtsanwaltskanzlei Pressl Endl Heinrich Bamberger
Rechtsanwélte GmbH.

Der Verkehrswert ist jener Wert, der Ublicherweise bei einer Verau3erung der Sache erzielt werden
kann. Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande, die den Preis
beeinflussen, zu berlcksichtigen. Au3ergewdhnliche oder personliche Verhaltnisse haben jedoch
auller Betracht zu bleiben, besonders die Wertzumessung einzelner Personen. Die Ermittlung des
Verkehrswertes erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 und der ONORM B1802
bzw. der einschlagigen internationalen Normen. Die gegenstandliche Bewertung erfolgt unter aller im
Befund getroffenen Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitatenmarkt.
Preisbasis: Die im Gutachten genannten Preise in Euro verstehen sich inklusive Umsatzsteuer und

werden kaufmannisch gerundet.
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Bewertungsgegenstand

Liegenschaft: Eigentumswohnung

Adresse: 5020 Salzburg, Rudolf-Biebl-Straf3e 35/2

Nutzungsart: Wohnen

Grundbuchdaten: EZ 30259, Grundstiick Nr. 3383/7 und 3383/8, KG 56537 Salzburg,

Bezirksgericht Salzburg

128/6614 Wohnungseigentumsanteile verbunden mit

Wohnungseigentum an Wohnung 35/2
Eigentimerin: Sladjana Kondic

Anlasslich der Befundaufnahme wurden vom beauftragten Sachverstandigen Bildaufnahmen zu
Dokumentationszwecken angefertigt. Die bei der Befundaufnahme anwesende Person wurde dartber

belehrt und hat dieser Dokumentation ausdricklich zugestimmt.

Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

Auftrag vom 03.06.2025 mit Beschluss 6 E 1457/25i - 13

e Besichtigung der Liegenschaft (Befundaufnahme) sowie Erstellung Fotos am 11.07.2025

e Telefonat den Mietern vom 21.07.2025

e Erhebung im Grundbuch (digital Immounited)

e Grundbuchsauszug vom 14.07.2025 (Immounited)

e Erhebungen im Bauakt (Stadt Salzburg) am 23.07.2025

o Erhebung bei der Hausverwaltung ,BUWOG* vom 07.07.2025

¢ Nutzwertgutachten der Wohnhausanlage Rudolf-Biebl-Straf3e 29, 31, 33, 35, 37, 39 erstellt von
Architekt Dipl.-Ing. J. P. Jarolim vom 14.06.2010

e Gemeindegrenzen SAGIS Online vom 13.07.2025

¢ Digitale Katastermappe SAGIS Online vom 13.07.2025

¢ Mobilfunk- und Rundfunkstationen aus senderkataster.at vom 13.07.2025

e Gefahrenzonenplan SAGIS Online vom 13.07.2025

¢ Fahrplan aus www.salzburg-verkehr.at vom 13.07.2025

¢ Energieausweis von Baumeister Ing. Leopold Schornsteiner am 25.02.2020

o Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag der Liegenschaft EZ 30259 GB 56537 vom 15.12.2010

e Stral’e 2022 Landesstral3e - 24h aus laerminfo.at vom 13.07.2025

e Schiene 2022 - 24h aus Laerminfo.at vom 13.07.2025

e Flugverkehr 2022 - 24h aus Laerminfo.at vom 13.07.2025

e Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Salzburg Online Stand: 15.01.2025

e Flachenwidmungsplan SAGIS Online vom 13.07.2025
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

e Baubewilligungsbescheid tber die Errichtung der Baublocke 1 und 3 an der Rudolf-Biebl-Stral3e
vom Stadtmagistrat Salzburg vom 03.07.1930, Zahl Ordnungszahl 47

e Bebauungsplan der Grundstufe, Lehen Siid 7/G1, der Stadt Salzburg vom 16.06.1999

e Baubewilligungsbescheid tber die Errichtung von fiinf Wohnhausern an der Rudolf-Biebl-Stral3e
vom Stadtmagistrat Salzburg vom 10.01.1934, Zahl: Ordnungszahl 47

e Baubewilligungsbescheid tber die Errichtung eines 6. dreistdckigen Wohnhauses an der Rudolf-
Biebl-StraRe vom Stadtmagistrat Salzburg vom 09.08.1935, Zahl: Bp./K./Gr.

e Bescheid lber die Kollaudierung der Wohnhausanlage Rudolf-Biebl-StraRe vom Stadtmagistrat
Salzburg vom 27.06.1936, Zahl: Ila/Sp/Du/1936

e Bestétigung Uber die Erfullung der Forderungen Feuerbeschau der Magistratsabteilung V Zahl:
V/2 30083/85 vom 03.04.1987

e Zeugnis Uber die bestimmungsgemalie Benitzung vom Stadtmagistrat Salzburg vom 27.06.1936,
Zahl: Ila/Sp/Du/1936

e Einreichpldne Wohnanlage Rudolf-Biebl-Straf3e erstellt durch die dsterreichische gemeinnitzige
Siedlungsgesellschaft m.b.H. aus 1930, 1932, 1935

¢ Digitale Katastermappe SAGIS Online vom 13.07.2025

e Auszug aus Geographischen Informationssystem Altlasten www.umweltbundesamt.at vom
13.07.2025

e Kaufvertrag der Wohnung 35/2 vom 03.02.2012

e Bauzustandsgutachten der Firma PhysCon Ziviltechniker Gmbh vom 18.03.2019
¢ Vorschreibung Betriebskosten der Hausverwaltung ,BUWOG" vom 25.03.2025

e Jahresvorausschau 2025 der Hausverwaltung ,BUWOG* vom 01.12.2024

e Mietvereinbarung vom 03.11.2021

Fachliteratur

o Kranewitter Heimo, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien, Manz Verlag, 2017

e Stabentheiner, LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz, Wien, Manz Verlag, 2. Auflage, 2005

e Krammer / Schiller / Schmidt / Tanczos, Sachverstandige und ihre Gutachten, Wien, Manz Verlag,
3. Auflage, 2020

e Bienert/ Funk (Hrsg.), Immobilienbewertung Osterreich, Wien, OVI Immobilienakademie; 3.
Auflage, 2014

e Seminarskripten der Liegenschaftsbewertungsakademie GmbH, Graz

o Fachzeitschrift ,Sachverstandige” — Offizielles Organ des Hauptverbandes der allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Wien, Linde Verlag
Ges.m.b.H.

e Fachzeitschrift ,ZLB — Osterreichische Zeitschrift fiir Liegenschaftsbewertung®, Wien, Manz Verlag

e ONORMEN B1802-1 (Liegenschaftsbewertung — Grundlagen), B1802-2 (Discounted-Cash-Flow-
Verfahren), B1802-3 (Residualwertverfahren), jeweils in der letzt giiltigen Fassung
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Vorbemerkungen

Vertraulichkeitserklarung

Der Sachverstandige erklart als Ersteller des nachfolgenden Gutachtens ausdriicklich, dass er diese

Bewertung als unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat.

Aufmald und Flachenprifung

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass kein Aufmafd der Liegenschaft oder des Objektstandes
seitens des Sachverstandigen durchgefiihrt wurde. Die Ermittlung des im Gutachten ausgewiesenen
Wertes, wurde auf Basis der Flachenangaben vom Nutzwertgutachten der Wohnhausanlage Rudolf-
Biebl-StraRe 29, 31, 33, 35, 37, 39 erstellt von Architekt Dipl.-Ing. J. P. Jarolim vom 14.06.2010
berechnet.

Funktionsprufung von Anlagen

Bei der Befundaufnahme wurde keine Uberpriifung der Funktionstiichtigkeit der technischen Anlagen

(Stromanschluss, Kiiche, Wasser-, Kanalanschluss) durchgefihrt.
Kontaminierungsprufung

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Beurteilung der Liegenschaft hinsichtlich Kontaminierung und
Bodengite nur augenscheinlich aufgrund der durchgefiihrten Befundaufnahme erfolgte und keine
Untersuchung des Erdreichs durchgefuhrt wurde. Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt unter der
Annahme, dass keine Materialien oder Stoffe vorhanden sind, welche verunreinigt sind oder auf einer

Deponie entsorgt werden mussen.

Genauigkeitsanforderung des Gutachtens

Der im Gutachten angefuhrte Wert wurde nach bestem Wissen und Gewissen ermittelt. Es wird darauf
hingewiesen, dass der ermittelte Wert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender
Preis auch bei gleichbleibenden auReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig,

am Markt realisierbar ist.
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Befund

Makrolage

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich in der Stadt Salzburg. Die Stadt Salzburg
liegt im Westen von Osterreich und ist die Landeshauptstadt des Bundeslandes Salzburg. Sie befindet

sich nahe der Grenze zu Deutschland, etwa 150 km 6stlich von Miinchen und rund 300 km westlich

von Wien. Die Stadt liegt am Fluss Salzach und ist von den Alpen umgeben, was ihr eine malerische

Kulisse verleiht.

Salzburg ist bekannt fiir seine historische Altstadt, die zum UNESCO-Weltkulturerbe gehort, sowie als

Geburtsstadt von Wolfgang Amadeus Mozart.

Die Stadt Salzburg hat eine Flache von 65,65 km2 und zahlt 158.429 Einwohner (Stand 1.1.2025).
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Mikrolage

Die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile befinden sich im Stadtteil "Lehen" direkt an der
Rudolf-Biebl-Stral3e. Die Rudolf-Biel-Stral3e ist Teil der Wiener Stral3e (B1) und eine wichtige Ost-

West-Verbindungsroute. Sie verlauft von der Kreuzung AiglhofstraRe bis zur Ignaz-Harrer-Stral3e.
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Digitale Katastermappe SAGIS Online vom 13.07.2025

Erreichbarkeit

Die unmittelbare Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist als sehr gut zu bewerten. Die
S-Bahn-Station ,Salzburg Aiglhof* sowie mehrere Bus- und Obus-Haltestellen befinden sich in

fuBlaufiger Entfernung zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft.
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Fahrplan aus www.salzburg-verkehr.at vom 13.07.2025

Infrastruktur

In unmittelbarer Umgebung der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft befinden sich diverse
Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs sowie der westliche Zugang zum

Landeskrankenhaus Salzburg.

Lagetypisch besteht eine gute infrastrukturelle Ausstattung mit einem Angebot an 6ffentlichen
Einrichtungen, Bildungseinrichtungen (Schulen), Sportstatten, medizinischer Versorgung (Arzte),

Tankstellen sowie weiteren Dienstleistungen des taglichen Bedarfs.

Sendeanlagen

Laut Abfrage des Senderkatasters befinden sich in der unmittelbaren Umgebung der

bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft keine Mobilfunksendeanlagen.
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mobilfunk- und Rundfunkstationen aus senderkataster.at vom 13.07.2025

Ver- und Entsorgung

Die Liegenschatft ist entsprechend ihrer ortlichen Gegebenheit an alle zum Betrieb notwendigen

Versorgungs- und Entsorgungsleitungen, angeschlossen.

Diese sind:
e Wasserversorgung durch die Salzburg AG
e Altwasserentsorgung durch die Stadt Salzburg

e Stromversorgung durch die Salzburg AG

Zugang / Parkplatz

Die ErschlieBung der Liegenschaft erfolgt unmittelbar Uber die Rudolf-Biebl-Stralle, welche im
offentlichen Eigentum ist. Auf dem Grundstiick befinden sich weder zugeordnete noch allgemein
nutzbare Stellplatze.
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Grundstlck

Larminfo

Laut der Larmkarte des Bundesministeriums (https://maps.laerminfo.at) ist fir die

bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile eine Larmbelastigung ausgewiesen.

{Sminto-at StraRe 2022 - LandesstraRen - 24h T e

2022 Lancesstraien: &
2¢h-Durchschnitt 4 m .

Uber Tag, ASead und Nacht gerittelter
L vor aken 1 O
Lavaadiguait der Dundesibnder in 4 m Hihe
USer Beden. Fhe don Abend und die Nacht und
ZustNige erhMDen, i Ben Balurgiuduren
wd»a-m&ramou

1. st htga

| EREEY

W 0.7so8

W50

0 eg-asen
%o
Greszwerthinie

/ Uinisaguetion Autotahaes und
Schaebitraten

/" Unipaguelien Lavdesatralen
| Gebdate

& Lmachutawiede

+ Kiometrienng

0 sallengsrsum

0 salingsnengrenzen

Suche Rudot-Bati-5usle 30
U 2crense

© Rudol-Bebl-Svale 35 5020 Saltbuey Malstad: 15080 CBMIML OBMLUK. © L OBEV. vom 01,04 2024, Made with Natural Eath. Grundiante: basemap st
AT HOTE'NIS02620'E
Seehthe 410 m Oruchdatorn: 13.7.2025 heca  magn lsermints ot

StralRe 2022 LandesstralRe 24h aus laerminfo.at vom 13.07.2025

Seite 11 von 53


https://maps.laerminfo.at/

Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Naturgefahren bzw. Gefahrenzonen

Im geografischen Informationssystem des Landes Salzburg (SAGIS) wird fir die

befundgegenstandliche Liegenschaft kein Risiko aufgrund von Naturgefahren ausgewiesen.
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Gefahrenzonenplan SAGIS Online vom 13.07.2025

Kontaminierungsrisiko

Unter Kontaminierung ist eine Verénderung der natirlichen Beschaffenheit des Untergrunds, des
Wassers, der Luft oder Baulichkeiten zu verstehen, welche schadliche Auswirkungen auf den
Menschen oder die Umwelt haben kann und in Folge zu erhthten Kosten und Risiken bei der

Verwertung der Liegenschaft fihren kann.

Die gegenstéandliche Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine schéadlichen Materialien oder

Stoffe verwendet wurden und daher keine Kontaminierung vorliegt.

Die Bodenstruktur sowie die Tragfahigkeit des Bodens konnten nicht untersucht werden.

Weiters wurde eine Abfrage im Geografischen Informationssystem Altlasten durchgefuhrt.
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,

umweltbundesamt® A|t| aste n porta| Klims- und Umwaltschut,

Regionen und Wasserwirtschaft
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Flachen

Flachentyp
[ antast [7] Aablagerung ] Anstandoet
Status
[ e K Risiko eraariet [T] beurtedt “keine ANtast” ] Atast vorgaschiagan
[B] Becvachtung abgeschiossen
Verwaltungslayer
Grundsticke «ve Adminstrative Geenzen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemaR § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte geméR Altlastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.
Im Zentrum des dargesteliten Kartenausschnittes befindet sich das gemaf aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
“Salzburg, Rudolf-Biebl-Strafie 35 (Adresse)”

Veraeedote Grundiagendaten: © bmk gv.at. © BEV 2002. 2. 684272002 - Datenquelle: basemap
Scentag, 13. Juk 2025 K 4 © OpenStreetMap-Mitairkende, SRTM | K. d Burg © OpenTopoMap (CC-BY-SA) Seste 1/

Auszug aus Geographischen Informationssystem Altlasten www.umweltbundesamt.at vom
13.07.2025
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Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden, die gemal 8§ 18 Abs. 4
Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veroffentlichen sind. Es werden Kkeine weiteren
Untersuchungen durchgefiihrt und wird daher jede Haftung aus diesem Titel ausgeschlossen.

Die Bewertung erfolgt daher unter der Annahme einer nicht kontaminierten Liegenschatft.

Flachenwidmungsplan

Der Flachenwidmungsplan regelt die geordnete Bodennutzung des gesamten Gemeindegebietes
durch die Festlegung der Nutzungskategorien Bauland, Verkehrsflachen und Griinland.

Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Salzburg Online Stand: 15.01.2025
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Flachenwidmungsplan SAGIS Online vom 13.07.2025
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Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist im Flachenwidmungsplan als Bauland ausgewiesen
und befindet sich im erweiterten Wohngebiet.

Bebauungsplan

Laut Bebauungsplan der Grundstufe ,Lehen Sid 7/G1, der Stadt Salzburg vom 16.06.1999 liegt die
Liegenschaft im Teilgebiet B. Die zulassige GeschoRR3flaichenzahl (GFZ) betragt 0,9. Hinsichtlich der

Nutzung ist gemaf Plan eine Wohnnutzung im Ausmafd von mindestens 80 % bis maximal 100 % der
Geschol3flache zulassig.
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Taae

Bebauungsplan der Grundstufe, Lehen Sud 7/G1,der Stadt Salzburg vom 16.06.1999

Digitale Katastermappe

Die Grundlage der

Bewertung basiert auf den
Grundstlicksgrenzen.

im Katasterplan hellblau ausgewiesenen
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Digitale Katastermappe SAGIS Online vom 13.07.2025

Emissionen

Beeintrachtigungen, die Uber die Ortsiiblichkeit hinausgehen und die den Wert der Liegenschaft
beeinflussen kdnnten, sind mit Ausnahme der Larmemissionen durch die unmittelbare Lage an der
Rudolf-Biebl-Stral3e, nicht bekannt.
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Grundbuchrechtliche Situation

Grundbuchauszug vom 14.07.2025

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 56537 Salzburg EINLAGEZAHL 30259
BEZIRKSGERICHT Salzburg

RAR R IR R I gk b b b gk b b b b b b b b b gk b b b b db dh b b b b b b b b b b b dh db db b 2b b dh 2b dh db db b dh b b g b b b b dh db dh b dh b b O b b dh b 2b db b db 2b b 2b 2 2 4
Letzte TZ 3460/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

Khrkkhkkhkhrhhkhkkhrhkhkhdhdhrhhkhkhrkhhh AT Kkkkhkkkkkkkhkhkhkkkkhkhkkrkhkhkhrkrkrx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3383/7 GST-Flache 2874
Bauf. (10) 862
Garten (10) 2012 Rudolf-Biebl-Strabke 39

Leonh.-v.-Keutschach-Str. 43
Rudolf-Biebl-StraBe 35
Rudolf-Biebl-StraBe 31
Rudolf-Biebl-StraBe 33
Rudolf-Biebl-StraBe 37

3383/8 GST-Flache 477
Bauf. (10) 161
Garten (10) 316 Rudolf-Biebl-StraRe 29
GESAMTFLACHE 3351
Legende:
Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)

KAKRKAKRAAKAA KNI AR AR AR A A XA AN A A A XA A A XA XKk, K A2 KA KAKAAKRA KNI A KAA KA KA KRNI AR AN A A A A A A A AR XAk A AKX,k

1 a 2206/1964 Sicherheitszone hins aller Gst GB Salzburg
3 a 8745/1995 Einbeziehung Gst 4476 in Gst 3383/8
4 a 11176/2009 Zuschreibung Gst 3383/7 aus EZ 256
AAKAKAKR AR AR AR AR A A AR A A A A A A A A A A A Ak Ak rx kA xx % B KK AR AR AR A KA A A AR A A A AR AR A AR AR AR AN AN AN AR KKK
27 ANTEIL: 128/6614
Sladjana Kondic
GEB: 1972-09-14 ADR: General-Arnold-Strabe 17 Top 25, Salzburg 5020
e 3152/2011 Teilung des Anteils
f 3152/2011 Wohnungseigentum an Wohnung 35/2
h 21828/2012 IM RANG 1618/2012 Kaufvertrag 2012-01-18 Eigentumsrecht
hAhkhkkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkrhkkhkkhkhhrhkhkkhhkrhkkhkkhkhhrhkhkkx C hAhkhkhkkhkkhkhkhkkhkkhkkhhkhkhkkhkhkhhkkhkkhkkhkhkrhkkhkkhkhrhkhkkhkkhhrhkhkkxkxkx
8 a 3152/2011 Entscheidung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Pkt K Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrag 2010-12-15
11 auf Anteil B-LNR 27
a 21829/2012 Pfandurkunde 2012-01-11
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 120.000,--
fiir Salzburger Sparkasse Bank Aktiengesellschaft
(FN 34761w)
c geldscht
33 auf Anteil B-LNR 27
a 3460/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 48.050,62 samt 1,19 % Z
(vierteljéhrlich; kapitalisiert) ab 25.2.2025, Kosten EUR
3.044,73 samt 4 $ Z seit 25.2.2025, Antragskosten EUR
1.607,06 fur Salzburger Sparkasse Bank Aktiengesellschaft
(FN 034761w)
(6 E 1457/251)
siehe C-ILNR 11

R R I b e b b I IR e S b b Sb b S b I SE S b Sb b S Sb 2 2b S Sb dh 3 HINWEIS R IR S b I b b I b b b b S e S 2b I SE S S Sb b S Sb I Sb 2b 3 2b 4

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
R R I b e S b I 2h e S b S Sb R S SR S S S Sb e S b b Ih b b b Sb b I Ib S 2 b Sb e Sb 2R I Sh e S b b S R S SR S b I 2b b S db I b b S Sb b S b b Sb b Sb 2b I 2b b S

Grundbuch 14.07.2025 21:11:23
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Rechte und Lasten

Gemal § 9 Abs. 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz hat das Bewertungsgutachten Rechte und Lasten

der Sache zu bewerten, inwieweit sie den Wert der Sache beeinflussen.

Gemal Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 15.12.2010 (TZ 3152/2011) wurde vereinbart,
dass abweichend vom gesetzlichen Normschliissel des § 32 Abs. 1 WEG 2002 die Aufteilung der
Betriebskosten und der Beitrdge zur Ricklage gem. § 31 WEG 2002, sowie der sonstigen
Bewirtschaftungskosten gemal? § 16 WGG im Verhdltnis der einzelnen Wohnungen zur
Verrechnungsflache aller Wohnungen anstelle der Miteigentumsanteile zu erfolgen hat. Auf3erdem
wurde vereinbart, dass die Verrechnungsflachen aufgrund der bisherigen Betriebskostenabrechnung
und aufgrund des vom Land Salzburg fiir die Wohnbauférderung gefuhrten Verrechnungsschlissel
maf3geblich sind und nicht die im Nutzwertgutachten angefihrten Flachen.

Das im Grundbuch eingetragene Pfandrecht (TZ 21829/2012) sowie die Einleitung des
Versteigerungsverfahrens (TZ 3460/2025) sind nicht bewertungsrelevant.

Im Zuge der Befundaufnahme am 11.07.2025 wurde die Mieterin der Wohnung Rudolf-Biebl-Stral3e
35 Top 2 befragt. Laut ihrer eigenen Auskunft handelt es sich um ein Mietverhaltnis zwischen der
Eigentumerin, Frau Sladjana Kondic, und Sohn, Milovan Kondic sowie Tanja Doffinger als Mieter.
Hierfir wurde am 30.07.2025 folgende Vereinbarung vorgelegt:
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Mietvereinbarung vom 03.11.2021

Die vorgelegte Mietvereinbarung ist sehr knappgehalten und enthélt keine Angaben zur Mietdauer.
Aus diesem Grund ist von einem unbefristeten Mietverhéltnis auszugehen. Weiters finden sich

keine Informationen Uber eine allfallige Kaution oder (ber mitvermietete Gegenstande. Eine

Wertsicherung der Miete ist aus dem vorgelegten Dokument ebenfalls nicht ersichtlich.

Laut Auskunft der Mieterin im Zuge der Befundaufnahme am 11.07.2025 wurde mitgeteilt, dass die

monatliche Miete € 500,- betragt. Die Betriebskosten sind darin nicht enthalten.

Eine Einsicht in weitere mietrechtliche Unterlagen oder Zahlungsbelege war zum Zeitpunkt der
Befundaufnahme nicht méglich.

Fur die gegenstandliche Bewertung wird davon ausgegangen, dass es sich bei dem vereinbarten
Mietzins um eine Nettomiete handelt und die monatlichen Betriebskosten von den Mietern direkt
getragen werden.
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Wohnungsgemeinnitzigkeit

Die Wohnung wurde von der Osterreichischen Gemeinniitzigen Siedlungsgesellschaft m.b.H. errichtet
und unterliegt daher den Bestimmungen des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes (WGG). Im
Kaufvertrag wurde festgehalten, dass im Falle einer Vermietung die Mietzinsbildung gemafl den
einschlagigen Regelungen des § 20 WGG zu erfolgen hat. Nach Angaben der Hausverwaltung
,BUWOG* bestand vor dem Kauf der Wohnung kein Mietverhaltnis zwischen Frau Sladjana Kondic

und dem damaligen Eigentiimer (BUWOG).

Grundsatzlich ist zu beachten, dass Wohnungen, die dem Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz

unterliegen, zur Eigennutzung vorgesehen sind und nicht als Anlageobjekte dienen.

Gebéaude

Die gegenstandliche Liegenschaft liegt in der Stadt Salzburg im nordlichen Stadtgebiet Lehen. Die
AufschlieBung erfolgt tber die 6ffentliche Rudolf-Biebl-Stra3e, welche eine in Nord-Sid Richtung
verlaufende Hauptverkehrsader in der Stadt Salzburg ist und zwischen der Ignaz-Harrer-StralRe im

Norden und den Landeskrankenanstalten im Stden verlauft. Zum gegensténdlichen Objekt gibt es

keine Parkplatze. Die Objekte weisen die Orientierungsnummern Rudolf-Biebl-StralRe 29, 31, 33, 35,
37, 39, auf.

Das Grundstiick ist eben.

Auf der Liegenschaft wurde nach den Planen, erstellt durch die &sterreichische gemeinnitzige
Siedlungsgesellschaft m.b.H. aus 1930, 1932, 1935 eine Bebauung bestehend aus sechs gekuppelten
Mehrfamilienwohnhauser. Die Baukorper bestehen aus Untergeschof3, Erdgescho und 1-3

Obergeschol3en und einem nicht ausgebauten Dachgeschol3.
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Laut Baubewilligungsbescheide tber die Errichtung der Baublocke 1 und 3 an der Rudolf-Biebl-StralRe
vom Stadtmagistrat Salzburg vom 03.07.1930, Zahl Ordnungszahl 47, dem Baubewilligungsbescheid
Uber die Errichtung von finf Wohnh&usern an der Rudolf-Biebl-Strale vom Stadtmagistrat Salzburg
vom 10.01.1934, Zahl Ordnungszahl 47 sowie dem Baubewilligungsbescheid tber die Errichtung
eines 6. dreistockigen Wohnhauses an der Rudolf-Biebl-StraRe vom Stadtmagistrat Salzburg vom
09.08.1935, Zahl Bp./K./Gr. sind im gegenstandlichen Objekt 48 Wohneinheiten. Die interne
ErschlieBung der gegenstandlichen Objekte erfolgt Gber die innenliegenden Treppenhauser. Im
gegenstandlichen Treppenhaus ist kein Personenaufzug vorhanden. Im Kellergeschol3 befinden sich
die Kellerabteile sowie die im allgemeinen Eigentum befindliche Nebenrdume. Im Dachgeschol3

befinden sich die zugeteilten Dachbodenabteile.

Die Einsichtnahme in den Bauakt ergab keine Hinweise auf baurechtliche Unstimmigkeiten oder

Abweichungen.
Das Objekt wurde in Massivbauweise ausgefuhrt. Im Bauakt konnte keine Baubeschreibung

aufgefunden werden, jedoch liegt ein Bauzustandsgutachten der Firma PhysCon Ziviltechniker Gmbh
vom 18.03.2019 auf.
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?;;F I_’_I;ysCon

ELANEN SESS¥hc

BAUZUSTANDSGUTACHTEN

im Sinne des §37 Abs. 4 WEG

Es wurden nur die allgemeinen Teile des Objektes begutachtet. Die Begutachtung erfolgte visuell
und zerstérungsfrei. Der Zustand der technischen Installationen wie Elektroinstallation, Wasser-
und Kanalanschluss, Blitzschutz, sind nur insofern Bestandteil dieses Gutachtens, als dass etwaige
Missstande durch den Bautechnischen Sachverstandigen visuell beurteilt werden konnten.

OBJEKT: Rudolf-Biebl-Strafe 29,31,33,35,37,39
5020 Salzburg
(Obj. Nr. 592)

AUFTRAGGEBER: BUWOG AG
Hietzinger Kai 131
1130 Wien
DATUM DER PRUFUNG: 07.03.2019
PRUFORGAN: PhysCon Ziviltechniker GmbH

Ludwig Kaiser-Strafle 2
3021 Pressbaum

[ O

{C.

| Sy
X

FERTIGUNG ZIVILTECHNIKER;

DATUM: 18.03.2019
SEITEN: 12 A4
GZ: 17-032-028_BZ-GA

Ludwig Kaiser-Strale 2, 3021 Pressbaum

Telefon: 02233/57 3 75, office@physcon.at, www.physcon.at
FN- 21QRARw 1IN ATIIRAAR1N71R
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PhysCon

PLANEN BEGUTACHTEN BEWERTEN
ZIVILTECHNIKERGESELLSCHAFT

Angaben zum bequtachteten Objekt:
GST-Adresse: Rudolf-Biebl-Stralle 29, 31, 33, 35, 37, 39, 5020 Salzburg

Objektbeschreibung:

Das Gebéaude besteht aus einem KellergeschoB, einem ErdgeschoB, 3 ObergeschoRen, sowie
einem nicht ausgebautem Dachgeschof3. Das Objekt ist in Massivbauweise errichtet.

Auf der gegenstandlichen Liegenschaft befinden sich:

Gebaude

o) Y

Stiegen/Hauser insgesamt

KFZ-Abstellplatze vorhanden JA |Nein

im Freien

Uberdacht

in freistehenden Einzelgaragen

in Garage

in der Tiefgarage

Seite 2
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PhysCon

PLANEN BEGUTACHTEN BEWERTEN
ZIVILTECHNIKERGESELLSCHAFT

Bei folgenden Gewerken / Bauteilen ist in absehbarer Zeit mit einem erhéhten
Erhaltungsaufwand im Sinne des §37 Abs. 4 WEG zu rechnen:

LEGENDE:
BEFUND: ZEITRAUM: SYMBOL.:
Reparatur-Bedarf In absehbarer Zeit bis 10 Jahre X
Gefahr in Verzug Sofort |
Erhéhter Erhaltungsaufwand:
2U- FOTO
BAUTEIL / ART DES MANGELS LAGE STAND BEEMERKUNG NI
wegen mangelhafter Armierung: tlw.
Allgemein X Plattenabzeichnungen, Risshildungen, 1-6
Putzschaden = Feuchtigkeitseintritt moglich
Fassade Haus Nr. 29 x scharfkantige. Wasserspeier bei der Loggia im 748
ErdgeschoB sind zu ersetzen
Allgemein X der Loggien/Balkone tlw. verwittert/verfarbt 9+10
X N3sseschaden, aufst.eigende Feuchtigkeit, 8+11
Abplatzungen, Verwitterung
Fassadensockel Allgemein Anschlusssockel zu Traufenpflaster - offene
X Fugen, beginnender bewuchs, Feuchtigkeits- 12
eintritt und Substanschadigung moglich
Untersichten Balkone/Loggien Allgemein X tlw. Putzabplatzungen, Feuchteschaden 13
Kaminanschliisse zu Dachhaut augenscheinlich
Dach X mangelhaft (Wassereintritt moglich) 14
Kamin-/Luftungskopfe
Dachboden X Wassereintritt durch die Kamine
Wasserschaden, Verfarbungen
Dachstuhl Dachbod e .
achsi achboden X (augenscheinlich Wassereintritt alt)
Wand- / Deckenflachen (Risse Nasseschaden, aufsteigende Feuchtigkeit,
! x 15+ 16
Abplatzungen) Keller Abplatzungen
allgemein
Bodenbelag (Unebenheiten/Risse, .. ) X allgemein leichte Fehlstellen 17 +18

Anmerkung:

Die in 2017 und 2018 aufgenommenen o.a. Mangel (ohne Fotos) der Kamin-/Luftungskdpfe
und des Dachstuhls kKonnten in 2019 nicht begangen/besichtigt werden und wird daher
angenommen, dass diese Méangel bislang noch nicht behoben wurden.

Seite 3

Auszug aus Bauzustandsgutachten der Firma PhysCon Ziviltechniker Gmbh vom 18.03.2019
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Das Objekt befindet sich in einem altersgemal normalen Zustand.

Wohnungsbeschreibung bzw. Beschreibung der Einheit

Bei den gegenstdndlichen Wohnungseigentumsanteilen handelt es sich um eine 3-Zimmer-
ErdgeschoRwohnung des 1936 bezogenen Gebaudes. Die Wohnung ist nach Westen ausgerichtet.
Die Raumhohe betragt laut Schnitt Etagenhaus Salzburg 2,8 m, allerdings wurden die Decken in der

gegenstandlichen Wohnung teilweise abgehangt und betragt daher ca. 2,7 m.

Die AufschlieBung erfolgt tGber die innenliegende Treppe.

Die Beheizung der Wohnung erfolgt derzeit Uber eine Gastherme der Marke Buderus. Urspringlich
wurde die Einheit mittels Einzelofen beheizt; dieser befindet sich noch in der Wohnung, seine
Funktionsfahigkeit konnte jedoch nicht Uberprift werden. Laut Angaben der Mieterin wurde im
Vorraum, in der Kiiche sowie im Badezimmer eine Ful3bodenheizung installiert, welche jedoch derzeit
nicht funktionsfahig ist. Da die FuBbodenheizung im urspringlichen Ausbauzustand nicht vorgesehen
war, wird im Rahmen der Bewertung kein gesonderter Abzug fir diesen Ausstattungsbestandsteil

vorgenommen.

Die gesamte Wohnung ist mit zweifach verglasten Kunststofffenster ausgestattet.

Die gegenstandliche Einheit wurde laut der Mieterin im Jahre 2012 saniert.
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4.‘35‘~ﬂr {‘l‘s 3.’5 - !.u —

Wohnungsplan aus Nutzwertgutachten der Wohnhausanlage Rudolf-Biebl-Stral3e 29, 31, 33, 35, 37,
39 erstellt von Architekt Dipl.-Ing. J. P. Jarolim vom 14.06.2010

Wohnungszugangstire:
Der Zugang zur Wohnung erfolgt tiber das innenliegende Treppenhaus. Die Wohnungszugangstur ist
weill ausgefiihrt und verfiigt (ber einen Turspion, einen Innen-Turdriicker sowie einen

aul3enliegenden Tirknauf.
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Vorraum:

Vom Vorraum aus sind samtliche Raume der Wohnung zentral begehbar. Die Wande sind in einem
hellen Beigeton gehalten, der Boden ist mit beigen Fliesen ausgelegt. Im Vorraum befindet sich
zudem der Zugang zum Einzelofen, Giber den die urspriingliche Beheizung der Wohnung erfolgte. Die

Beleuchtung erfolgt mittels in der Decke integrierte Spotsleuchten.

Kammer:

Uber eine weile Tir mit passender weiRer Tiirzarge gelangt man in die als Kinderzimmer genutzte
Kammer. Die Bezeichnung ,Kammer’ bezieht sich lediglich auf die vergleichsweise geringe
Raumgrof3e; funktional handelt es sich um einen vollwertigen Wohnraum.

Der Raum ist nach Osten ausgerichtet und mit einem Vinylboden ausgestattet. Die Wande und die
Decke sind tUberwiegend weil3 gestrichen, die Wand zum angrenzenden Schlafzimmer wurde in Grau
ausgefuhrt.

Das ostseitige Fenster verflgt Uber einen Rollladen sowie Uber eine innenliegende Jalousie als
Sichtschutz.
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Schlafzimmer:

Das Schlafzimmer ist westseitig ausgerichtet und mit einem Vinylboden ausgestattet. Abweichend von
der urspriinglichen Eintragung im Plan wurde die Trennwand zwischen Schlafzimmer und
Wohnzimmer versetzt, wodurch das Schlafzimmer Uber eine geringere und das Wohnzimmer tber
eine groRere Wohnflache verfigt.

Die Wande sind teils weil3, teils grau gestrichen, die Decke ist weil3 gehalten und abgehéangt. Die
Beleuchtung erfolgt tiber eine indirekte Lichtquelle, die in die abgehangte Decke integriert ist.

Das groR3e Fenster ist aus Kunststoff gefertigt, ostseitig ausgerichtet und mit innenliegenden Jalousien
ausgestattet.
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Bad:

Das Badezimmer ist Gber eine weil3e Schiebetir vom Vorraum aus zuganglich. Es ist ausgestattet mit
einem Waschbecken samt Unter- und Oberschréanken, einer bodengleich begehbaren Dusche mit
seitlich angebrachten, relativ kurzen Glaselementen, einem wandhangenden WC mit integriertem
Unterputzspiilkasten sowie einem Handtuchtrockner.

Der Boden ist mit beigen Fliesen versehen, die Wande sind bis zur Oberkante der Tlrzarge mit

weilRen Fliesen verfliest.

Ein nach Osten ausgerichtetes Fenster sorgt fir Tageslicht und ist mit einem Rollladen ausgestattet.

Kuche:

Vom Vorraum gelangt man durch eine Schiebetiire in die Kiche. Die Funktionsféhigkeit konnte nicht
gepruft werden. Laut Auskunft der Mieterin wurde die Einbaukiche im Jahre 2012 erneuert. Sie
verfigt Uber weie Fronten und eine graue Arbeitsplatte. Die Kiuche befindet sich in einem
durchschnittlichen Erhaltungszustand und ist mit einem Geschirrspuler sowie einem Backofen mit
Cerankochfeld der Marke Zanker ausgestattet. Sowohl der Einbaukuhlschrank als auch der frei
stehende Kihlschrank gehéren zum Wohnungsinventar. Die Waschmaschine sowie die Kleingerate
sind Eigentum der Mieterin. Die Gastherme befindet sich ebenfalls in der Kiiche. Das 06stliche
gelegene Fenster ist mit innenliegenden Jalousien als Sichtschutz ausgestattet. Der Boden ist mit
beigen Fliesen versehen, die Wéande in einem hellen Beigeton gestrichen. Die Decke ist teilweise

abgehéangt und Spotleuchten versehen.
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Wohnzimmer:

Das Wohnzimmer ist Uber eine weil3e Tir mit weil3er Holzzarge zuganglich. Die abgehangte Decke ist
mit integrierten Einbauspots ausgestattet, welche der Raumbeleuchtung dienen. In diesem Raum
befindet sich zudem die Gegensprechanlage. Der Boden ist mit Vinyl ausgelegt. Die Wande sowie die
Decke sind weil3 gestrichen, eine Wand wurde in Grau ausgefihrt.

Die Wand zwischen Wohnzimmer und Schlafzimmer wurde — abweichend vom urspriinglichen Plan —
versetzt, wodurch das Wohnzimmer eine gro3ere Wohnflache aufweist.

Im Wohnzimmer ist ein Einzelofen in den offenen Kamin integriert, dessen Beheizung vom Vorraum
aus erfolgt.

Uber eine Balkontiir mit zweifliigeligem Fenster gelangt man auf die vorgelagerte Loggia. Zur
Beschattung sind auR3enliegende Rollladen vorhanden.
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Balkon:
Der Boden des Balkons ist mit beigen Fliesen belegt. Das Geléander besteht aus einer massiven

Konstruktion, welche mit Blech verkleidet ist. Als Sichtschutz dient ein alteres Glaselement, das

bereits deutliche Gebrauchsspuren aufweist.

Zubehor Dachbodenabteil Top 35/2:

Laut dem Nutzwertgutachten der Wohnhausanlage Rudolf-Biebl-Strafle 29, 31, 33, 35, 37, 39, erstellt
von Architekt Dipl.-Ing. J. P. Jarolim vom 14.06.2010, ist der gegensténdlichen Wohnung das
Dachbodenabteil Top 35/2 mit einer Flache von 11,20 m?2 zugeordnet.

Im Rahmen der Befundaufnahme teilte die Mieterin mit, dass ihr dieses Abteil bislang nicht bekannt
war und es von ihr auch nicht genutzt wird. Eine Besichtigung des Dachbodenabteils war zum

Zeitpunkt der Befundaufnahme nicht méglich.
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RUDOLF-BIEBL-STRASSE 35
DACHGESCHOSS M 1/100

Dachgeschof3plan aus Nutzwertgutachten der Wohnhausanlage Rudolf-Biebl-Stra3e 29, 31, 33, 35,
37, 39, erstellt von Architekt Dipl.-Ing. J. P. Jarolim vom 14.06.2010
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Kellerabteil Nr. 35/2:
Laut dem Nutzwertgutachten der Wohnhausanlage Rudolf-Biebl-Stra3e 29, 31, 33, 35, 37, 39, erstellt
von Architekt Dipl.-Ing. J. P. Jarolim vom 14.06.2010, ist der gegenstandlichen Wohnung das

Kellerabteil 35/2 mit einer Nutzflache von 10,76 m2 zugewiesen.

Das Abteil verfligt Giber ein Kellerfenster und ist iber eine Holztiir zuganglich.
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Rudolf-Biebl-SiraBe 35
Untergeschoss 1/100

Untergeschol3plan aus Nutzwertgutachten der Wohnhausanlage Rudolf-Biebl-Straf3e 29, 31, 33, 35,
37, 39, erstellt von Architekt Dipl.-Ing. J. P. Jarolim vom 14.06.2010
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Der optische Bau- und Ausstattungszustand der bewertungsgegenstandlichen
Wohnungseigentumsanteile im Inneren war anlasslich der Befundaufnahme als ,saniert, jedoch

leicht abgewohnt", zu bezeichnen.

Ausklnfte Hausverwaltung

Folgende Auskiinfte wurden von Frau Nicole Czermak (BUWOG) erteilt;

Fur 2026/2027 ist eine Elektrosanierung sowie eventuell eine Fassadensanierung geplant.

— Es gibt einen abweichenden Kostenaufteilungsschliissel gemaR § 32 WEG. Die Abrechnung
erfolgt gemal Wohnungseigentumsvertrag nach Nutzflache.

— Weiters gibt es keine Benltzungsregelungen.

— Es sind keine Parkplatze auf Eigengrund oder auf Fremdgrund vorhanden.

— Der Stand per 30.04.2025 am Rucklagenkonto betragt € 273.055,73.

— Die monatliche Vorschreibung der Top 35/2 betragt derzeit € 283,30. Die Vorschreibung

beinhaltet: Bewirtschaftungskosten, Riicklage, Heizkosten sowie die Umsatzsteuer

Neue Vorschreibung ab 01.04.2025 Netto Betrag MWSt % BMWSt Betrag
etrag
Betriebskostenpauschalrate 153,96 10% 15,40 169,36
Verwaltungskosten (WEG) 30,22 10% 3,02 33,24
Ricklage (WEG) 80,70 0% 0,00 80,70
Ergibt eine monatliche Belastung von 283,30

Vorschreibung Betriebskosten der Hausverwaltung ,BUWOG* vom 25.03.2025
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BUWOG - Bauen und Wohnen Geselischaft mbH
Rathausstralle 1, 1010 Wien lj VV OG
T+43 187828 1130, F « 43 1878 28 5299 B
kundenmanagement@buwog com

I Namen der Ei
WEG wwmsvm 131,33 35 37 30, 5020
USHID Nr. ATUSS119345
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5020 Salzburg
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Jahresvorausschau 2025
WEG Rudoif-Biebl-Strafle 29,31,33,35,37,39, 5020

Sehr geehrte Damen und Herren,
3«“8 § 20 Abs. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 (WEG) Gbermitteln wir lhnen die jhriiche
‘orausschau:

Wi&bonlhmndonakwbnsmddormckhgodww i einschaft und die

for folgende Kalenderjahr in Aussicht genommenen n bekannt,

1) Rucklage:

a) Das monatiiche Instandhaltungsaufkommen der Eigentumsgemeinschaft betragt derzeit:

fur 3.027 40 m? [dies entspricht gerundet 1,30 € pro m?] € 3.93559
Stelipiatze € 0.00
monatliche Netto-Einnahmen aus Vermietung Garagen, Geschaften € 0,00
und sonstigen Raumlichkeiten

monatliches Gesamtaufkommen € 3.935,59

b) Die Eigentumsgemeinschaft verfigt per 31.10.2024 (ber eine
Ricklage von € 249.290,19

2)  zukUnftige Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten
a) Laufende Instandhaltung

Erfahrungsgemat fallen in der Liegenschaft im Laufe eines Jahres Instandhaitungskosten netto in Hohe
von insgesamt € 12.597 82 an.

b) Erhaltungsarbeiten gem. § 28 WEG im Sinne des § 3 MRG
Flr das Kalenderjahr 2025 sind derzeit folgende Erhaltungsmalinahmen geplant, die Gber die ordentliche
Verwaltung hinausgehen.

Sate 1wnd

UO ATUITSSSN?

Fummetoch-hr 1238120 SN O 4SOOI
Handeisgench Wien Famanans Wien

www buwog at
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MaBnahmen Plankosten netto
2025/2026 Sanierung E-Steigleitung bei negativem E-Befund € 1680.000.00

For die Folgejahre sind derzeit keine Erhaltungsmalinahmen geplant.

Wir weisen gem. § 20 Abs 2 WEG auf jene Erhaltungsarbeiten hin, die Gber die laufende Instandhaltung
hinausgehen und in groBeren als einjahrigen Abstanden durchzufihren sind.

Die Umsetzung dieser Malinahmen kann durch einen Mehrheitsbeschiuss der
Wohnungseigentimergemeinschaft gem. § 24 WEG abgeandert werden.

¢) Verbesserungsarbeiten gem. § 29 WEG

Diese umfassen gem. § 29 Abs. 1 WEG insbescndere Veranderungen an den aligemeinen Teden der
Uogmhaﬁ. die Gber smalnahmen gem. § 28 WEG hinausgehen, wie etwa nitzliche
Verbesserungen oder sonsw Uber die Erhaitung hinausgehende bauliche Veranderungen. Fir diese
Arbeiten ist gem. § 29 Abs. WEG ein Mehrheitsbeschluss nach Miteigentumsanteilen zwingend notwendig.
Und wird hierzu 2ur gegebenen Zeit ein Beschluss gefasst werden.

FUr das Kalenderjahr 2025 sind derzeit keine Verbesserungsmalinahmen ant, die Ober die ordentliche
Verwaltung hinausgehen. oot

FOr die Folgejahre sind derzeit keine Verbesserungsarbeiten vorgesehen.

3) Dotierung der Rlcklage

GemaR § 31 Abs. 1 WEG ist die Wohnungseigentim einschaft verpflichtet, eine angemessene
ROdda9§ zur Vorsorge fur klnftige Aufwmdung:'n zum. Bei der Fes! der der
Rocklage handelt es sich um eine Mallnahme ichen Verwaltung und bedarf daher keiner
Beschiussfassung. Es steht jedoch jedem Wohnungseigentimer 2u, gem. § 20 Abs. 1 Z. 2 WEG die
Bildung bzw. Erhohung baw. Verminderung mit einem bei Gericht gegen die Gbrigen Wohnungseigentimer
gerichteten Antrag einer angemessenen Ricklage zu begehren.

Mit Rucksicht auf die in den nachsten Jahren 2u erwartenden Arbeiten wird ab 01.01.2025 ein monatiicher
Ruckiagenbeitrag in Hohe von € 3.935 55 eingehoben.

FUr die Steliplatze gelangt zusétzlich eine monatliche Ricklage in Hohe von € 0,00 auf das
Rackiagenkonto.

4) Bewirtschaftungskosten
An vorhersehbaren Bewirtschaftungskosten sind folgende jahriiche Nettocaufwendungen zu erwarten:

Betriebs-/Telekabel-/Aufzugskosten € 84.067,86
Aufwendungen fir Telekabel und/oder werden selbstverstandlich

nur berGcksichtigt wenn ein Aufzug/Telek vorhanden ist.

Heizkosten/'Warmwasserkosten € 0.00
Summe Bewirtschaftungskosten 2025 € 84.067,88

In den geschatzten Kosten sind Erhdhungen nur soweit berlicksichtigt als sie derzeit bereits bekannt sind.
Nahere Details entnehmen Sie Ihrer Vorschreibung, weiche thnen gesondert Gbermittelt wird,

5)  Allgemeine Informationen

Wohnhausaniagen mit Hausbesorger/Hausbetreuer/Freler Dienstnehmer:

In Entsprechung des geitenden Arbeitnehmerinnenschutzgesetzes, insbesondere der §§ 3-4, 19-21, 25,
33-48 und 80-72, in den umfangreiche Schutzbestimmungen und Vorkehrungsmalinahmen geregelt sind,
die den Arbeitgeber treffen, weisen wir darauf hin, dass die Kosten der Evaluierung des Arbeitsplatzes von

Sete 2ven )

LD ATUISe80Y

Fomarbuch Ne 123812 0 Sthr 06 000004
Mardeapera NWen Fameosts Wit

Hausbesorgern, bzw. von freien Dienstnehmern im Rahmen der Betriebskosten zu tragen sind.

Bei Ruckfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung und wiinschen lhnen und lhrer Familie frohe
Weihnachten, erholsame Feiertage und einen guten Start ins neue Jahr.

Mit freundlichen GriRen
BUWOG - Bauen und Wohnen Gesellschaft mbH

Jahresvorausschau 2025 der Hausverwaltung ,BUWOG" vom 01.12.2024
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Nutzwertgutachten

Laut Nutzwertgutachten der Wohnhausanlage Rudolf-Biebl-Strae 29, 31, 33, 35, 37, 39, erstellt von
Architekt Dipl.-Ing. J. P. Jarolim vom 14.06.2010, verfugt die Top 35/2 tUber eine Wohnnutzflache von

63,43 m?, Uber einen Balkon mit 4,58 m?2 sowie als Zubehor einen Keller mit 10,76 m2 und einen

Dachbodenabstellraum mit 11,20 m2 und somit 128/6614 Anteilen. Der gegenstandlichen Top 35/2 ist

kein Abstellplatz zugeordnet. Die Flachenangaben wurden dem Nutzwertgutachten entnommen, und

es wurde hier keine Nachmessung vorgenommen.

35/2 Wohnung
EG Vorraum +4,09x1,58 6,45
KOche +249x298 7.41
Zimmer 2 + 4,17 x 4,31
-0,40 x 1,07 17,52
Zimmer | +4,02x 4,31 17,31
Kammer +257x4,17 10,70
Bad/WC +1,50x2,98
-0,40x 1,07 4,04 63,43
Werterhdhende Fakioren (keine Nutzfiiche)
EG Balkon +3,47 x 1,32 4,58 4,58
Zvbehdr
uG Keller +232x4,65 10,76 10,76
DG  Dachbodenabt, +3,50%x3,20 11,20 11.20
: 35/2 Wohnung EG 1,00 100,0 %
Abschlag fUr Lage im EG -~ 10,0% 0,900
Balkon 0,180
Keller Gemavuert 0,400
Dachbodenabtsil Lattenabteil 0,200
35/2 EG  Wohnung 6343 0,900 57
Balkon 4,58 0,180 1
Keller 10,76 0,400 4
Dachboden 11,20 0,200 2 64 128 / 6614

Auszug aus Nutzwertgutachten der Wohnhausanlage Rudolf-Biebl-Stral3e 29, 31, 33, 35, 37, 39,

erstellt von Architekt Dipl.-Ing. J. P. Jarolim vom 14.06.2010
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Energieausweis

Ein Energieausweis, erstellt von Baumeister Ing. Leopold Schornsteiner am 25.02.2020, liegt vor.

Energieausweis fir Wohngebaude I]

.

O| B p e OIB-Richtlinie 6 Ing. Leopold Schornsteiner
JsTToT ron sauTtome Ausgabe: Mérz 2015 BAUMEISTER

Plasuny | Rastetung Proedresnsgement

BEZEICHNUNG WEG Rudolf-Biebi-Str. 29-39 in 5020 Salzburg Bestand 2020
Gebaude-teil) Baujahr 1930
Nutzungsprofil Mehrfamibenhaus Letzte Veranderung 1995
StraBe Rudolf-Biebl-Strale 29-39 Katastralgemeinde Salzburg
PLZ/On 5020 Salzburg-Stadt KG-Nr. 56537
Grundstocksnr. 338377 Seehohe 424m

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

Grundsatze

GemalR § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist, sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschéaft nichts
anderes bestimmt wird, der Verkehrswert der Sache zu ermitteln. Der Verkehrswert ist der Preis, der
bei einer VerduRerung der Sache Ublicherweise im redlichen Geschéftsverkehr erzielt werden kann.
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Betracht zu bleiben.

Weiters sind gemdl 8§ 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz fir die Bewertung die
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als
solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (8§ 4), das Ertragswertverfahren
(8 5) und das Sachwertverfahren (8 6) in Betracht. Wenn es zur vollstandigen Berticksichtigung aller
den Wert der Sache bestimmenden Umstande erforderlich ist, sind fur die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden. Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache
verbunden sind und deren Wert beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu
berlicksichtigen. Wenn eine Bewertung von Rechten und Lasten nach 88 2 bis 7 enthaltenen Regeln
nicht moglich ist, muss der vermogenswerte Vorteil des Berechtigten beziehungsweise der
vermdgenswerte Nachteil des Belasteten herangezogen werden.

Ist nur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit einer Liegenschaft verbundenes Recht oder eine darauf
ruhende Last oder ein Teil eines Rechtes oder einer Last zu bewerten, so ist auch der Wert der
ganzen Liegenschaft beziehungsweise des ganzen Rechtes oder der ganzen Last zu ermitteln, wenn
dies fur die Bewertung von Bedeutung ist.

Beschreibung des Ertragswertverfahrens

Liegenschaftsbewertungsgesetz § 5:

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und

entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsachlich
erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen Aufwands flr Betrieb, Instandhaltung und
Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet
sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der
Kapitalisierung berucksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist Uberdies auf das

Ausfallwagnis und auf allféllige Liquidationserldse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatséchlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder
weichen sie von den bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist

von jenen Ertrégen, die bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt
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werden konnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen;
dafur kdnnen insbesondere Ertrage vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische

Daten herangezogen werden.

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

Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.
GemaR 8 10 (2) ist beim Ertragswertverfahren die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes zu begriinden.

Weiters ist gemal? § 10 (5) bei der Bewertung von Rechten und Lasten nach dem Vorteil des
Berechtigten beziehungsweise dem Nachteil des Belasteten (§ 3 Abs. 3) sind die Vor- und Nachteile
zu beschreiben und deren Dauer anzugeben; die Bewertung der Vor- und Nachteile sowie die

alifallige Auswahl eines Kapitalisierungszinssatzes und Kapitalisierungsfaktors sind zu begriinden.

Beschreibung des Vergleichswertverfahrens

Liegenschaftsbewertungsgesetz § 4:

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche,
die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstéande weitgehend mit der zu bewertenden Sache
Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhaltnisse sind nach
Maf3gabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen.

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

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder
personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen
werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmafiig erfasst werden kann und die
Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.
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Auswahl des Verfahrens

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes ist im gegenstandlichen Fall grundsatzlich das
Vergleichswertverfahren heranzuziehen, da die Wohnung dem Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz
unterliegt und somit nicht fir Anlagezwecke konzipiert ist.

Aufgrund des bestehenden unbefristeten Mietverhaltnisses wird jedoch ergénzend das
Ertragswertverfahren angewendet, um die wertmindernde Auswirkung des Mietverhéltnisses
nachvollziehbar darzustellen.

Der Bewertungsteil gliedert sich daher in zwei Abschnitte: Zunachst erfolgt die Darstellung des
Vergleichswertes der unbelasteten Wohnung, anschlieBend die Ermittlung des Verkehrswertes unter

Berucksichtigung des bestehenden Mietverhéltnisses im Wege des Ertragswertverfahrens.

Vergleichswert unbelasteter Vergleichswert

Vergleichstransaktionen

Es wurden Vergleichstransaktionen von Wohnungen aus der Datenbank von IMMOunited ausgewahilt,
welche im Zeitraum von 2022 bis 2024 stattfanden und augenscheinlich im redlichen
Geschéftsverkehr abgewickelt wurden. Es wurde darauf geachtet, dass sich die Vergleichsobjekte in
raumlicher Nahe zum Bewertungsobjekt befinden und auch hinsichtlich der den Wert beeinflussenden

Umstande weitgehend mit der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft vergleichbar sind.

Valorisierung und Harmonisierung der Verkaufspreise

Die Valorisierung der Verkaufspreise dient dazu, unterschiedliche Verkaufszeitpunkte auf den
Bewertungsstichtag anzupassen. Die angenommene durchschnittliche jahrliche Wertsteigerung laut
Immobilienpreisspiegel 2024 der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und
Vermogenstreuhander fir gebrauchte Eigentumswohnungen in der Stadt Salzburg-, in normaler
Wohnlage mit mittlerem Wohnwert betragt durchschnittlich ca. 2,36 %. Unter Harmonisierung wird im
Rahmen der Bewertung die Anpassung von Vergleichswerten verstanden, um unterschiedliche
Ausgangsbedingungen — wie Lage, Gr6f3e, Ausstattung oder Erhaltungszustand — vergleichbar zu

machen. Ziel ist es, eine einheitliche und sachgerechte Bewertungsgrundlage zu schaffen.

Ausreil3ertest

Die Bewertungsliteratur empfiehlt die Anwendung eines Ausrei3ertests in den Bereichsgrenzen von
+- 35 % des arithmetischen Mittels. Sofern Vergleichswerte auBerhalb dieses Bereiches liegen, sind

diese aufgrund ungewdéhnlicher Umstéande oder persénlicher Verhaltnisse auszuscheiden.
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Berechnung Vergleichswertverfahren (unbelastet)

Eigentumswohnung - Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen

Datum Kaufvertrag 03.01.2022 11.08.2022 12.04.2023 08.04.2024 12.06.2024 25.10.2024
Tagebuchzahl 2078/2022 8613/2022 5229/2023 5450/2024 6001/2024 9845/2024
EZ Grundbuch 30259 Salzburg| 30259 Salzburg| 30390 Salzburg| 30537 Salzburg| 56537 Salzburg| 30594 Salzburg
Kaufpreis 249.000,00 355.000,00 265.000,00 360.000,00 195.000,00 265.000,00
Wohnnutzflache 66,37 m2 66,27 m2 65,94 m2 71,99 m2 47,83 m2 63,63 m2
Preis je m2 Wohnnutzflache 3.751,7 5.356,9 4.018,8 5.000,7 4.076,9 4.164,7
Auf- bzw. Abwertung gesamt 3,00 % 3,00 % -2,00 % -7,00 % 0,00 % 1,00 %
Bereinigter Vergleichspreis 3.864,2 5.517,6 3.938,4 4.650,6 4.076,9 4.206,3
Gesamtanzahl von Vergleichsobjekten 6

Hievon geeignete Vergleichsobjekte 6

Durchschnittlicher Vergleichspreis (Arithmetisches Mittel) 4.375,7

Obere Bereichsgrenze fiir AusreiBertest (135% vom arithmetisches Mittel) 5.907,2

Untere Bereichsgrenze fiir AusreiBertest (65% vom arithmetisches Mittel) 2.844,2

Anzusetzender Vergleichspreis je m2 4.375,7

Nutzflédche 63,43 m2

Vergleichswert je m2 4.375,7

unbelasteter Vergleichswert 277.550,5

Gerundeter unbelasteter Vergleichswert 278.000,0

Dieser Vergleichswert wurde mit ,Der Salzburger Immobilienmarkt — Analyse & Immobilienindex SIX
2025“ von Holzl und Hubner Immobilen, verglichen, welcher einen Uberblick (iber die
durchschnittlichen Immobilienpreise in einer bestimmten Region fir einen bestimmten Immobilientyp
gibt. Diese Durchschnittswerte dienen als Referenz, um den errechneten Verkehrswert zu Gberprifen

und festzustellen, ob dieser plausibel ist.

Laut ,Der Salzburger Immobilienmarkt — Analyse & Immobilienindex SIX 2025° betrugen die
durchschnittlichen Kaufpreise fur Bestandswohnungen in Lehen € 4.196, /m2. Da der o.a. berechnete
Wert im &hnlichen Bereich (ca. 4 % Abweichung) wie der Preis laut ,Der Salzburger Immobilienmarkt

— Analyse & Immobilienindex SIX 2025 liegt, wird der Wert als plausibel angenommen.

Berechnung Ertragswert

Miethdhe

Nach Vorlage der Mietvereinbarung sowie aufgrund der Angaben der Mieter betragt die monatliche
Miete (ohne Betriebskosten) € 500,-. Bezogen auf die Wohnnutzflache ergibt sich daraus eine

monatliche Nettomiete von € 7,88 pro Quadratmeter.
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Bewirtschaftungskosten (Instandhaltungskosten)

Im Ertragswertverfahren werden nur jene Betriebskosten berticksichtigt, die nicht auf den Mieter oder
Pachter umgelegt werden kdnnen. Die Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Hintanhaltung
oder Beseitigung von baulichen Schaden aus Abnutzung, Alterung und Witterungseinflissen
entstehen. Sie dienen somit zur Aufrechterhaltung des bestimmungsméaRigen Gebrauchs von
Gebauden wahrend der Nutzungsdauer. Die Instandhaltungskosten werden Ublicherweise vom

Eigentiimer getragen.

Die pauschalen, jahrlichen Instandsetzungs-/Bewirtschaftungskosten des Vermieters werden
normalerweise mit 5-10 % der Jahresmiete bertcksichtigt. Aufgrund des Zustandes des Gebaudes

sowie der Wohnung wird der Erhaltungskostenabschlag mit 7 % angesetzt werden.

Mietausfallswagnis

Das Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Rickstande
von Mieten und Pachten sowie durch das Leerstehen von zur Vermietung bestimmten Raumlichkeiten
zwischen zwei Mietvertrdgen entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Kiindigung eines Mietverhéltnisses oder Raumung. Bei gewerblich genutzten Raumen ist
das Risiko groRer, da diese oft schwieriger zu vermieten sind. Im Mietausfallwagnis wird nur das
Risiko aus dem fluktuationsbedingten und funktionalen, also dem vorlbergehenden Leerstand,
berticksichtigt. Ein lang andauernder bzw. struktureller Leerstand wird bei der Wertermittlung
zusatzlich zum Mietausfallwagnis beriicksichtigt. Das Mietausfallwagnis ist stark von der Lage und
Nutzungstauglichkeit des Objektes, der Mieterstruktur und —bonitat, der Miet- und Betriebskostenhdhe,
der Mietvertragsgestaltung sowie der Angebots- und Nachfragekonstellation am Immobilienmarkt

abhangig und wird mit einem Prozentsatz des Jahresrohertrages berechnet.

Das Mietausfallwagnis fir Wohnungen wird It. Kranawitter mit 3-5 % des Jahresrohertrages angesetzt.

Aufgrund der geringen Miete werden hier 3 % angesetzt.

Kapitalisierungs- und Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz driickt die Rendite aus, die ein Anleger bzw. Investor fiir das eingesetzte
Kapital erwartet. Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist fur die Berechnung des Ertragswertes der
baulichen Anlagen von besonderer Bedeutung. Nach den Regeln der Rentenrechnung ergibt sich, je
niedriger die Verzinsung, desto hoher der Vervielfaltiger und damit der Wert der baulichen Anlagen
und je hoéher die Verzinsung, desto niedriger der Vervielfaltiger und damit der Wert der baulichen
Anlagen. Mit abnehmender Restnutzungsdauer nimmt allerdings die Auswirkung der Hohe des

Zinssatzes ab. Ein Kriterium fir die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist das Risiko, welchem der
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Ertrag aus dem Realbesitz unterworfen ist. Einfamilienwohnh&user sowie land- und forstwirtschaftliche
Liegenschaften unterliegen einem geringeren Risiko als gewerblich oder industriell genutzten

Liegenschaften.

Hier gilt der Grundsatz:
- geringes Risiko = niedrige Verzinsung

- groRes Risiko = hohe Verzinsung

Der Liegenschaftszinssatz ist auch von der relativen Héhe der Mieten abhéangig. Bei sehr geringen
Mieten wird ein sehr niedriger Mietausfallwagnis-Abschlag berlcksichtigt und  der
Liegenschaftszinssatz am unteren Ende der Skala angesetzt. Sehr hohe Mieten werden mit einem

héheren Mietausfallwagnis-Abschlag berichtigt und mit einem hoéheren Zinssatz kapitalisiert.

Laut Empfehlung des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs wird ein Zinssatz fiir Wohnliegenschaften in guter Lage von 2,5-4,5 %

empfohlen.

Unter der Berucksichtigung aller vorhin genannten Komponenten und der derzeitigen Marktsituation

wird daher ein Kapitalisierungs- bzw. Liegenschaftszinssatz von 2,5 % angenommen.

Vereinfachtes Verfahren

Die Bewertung erfolgt im vereinfachten Ertragswertverfahren, in welcher die Bodenwertverzinsung
enthalten ist. Grundlage der Bewertung ist die ewige Rente, da die Wohnung auf Basis eines
unbefristeten Mietverhaltnisses zu einem niedrigen Mietzins vermietet ist. Zudem besteht keine
vertragliche Wertsicherung (z.B. Indexierung). Die Einheit befindet sich in einem dem Alter

entsprechenden, ordentlichen Erhaltungszustand.

Obwohl das Dachbodenabteil im Zuge der Befundaufnahme nicht besichtigt werden konnte, geht aus
dem Nutzwertgutachten der Wohnhausanlage Rudolf-Biebl-StraRe 29, 31, 33, 35, 37, 39, erstellt von
Architekt Dipl.-Ing. J. P. Jarolim vom 14.06.2010, eindeutig hervor, dass dieses der Wohnung
zugeordnet ist. Ein wertbeeinflussender Umstand ergibt sich daher durch das zugehdrige
Dachbodenabteil, welches gemal marktublicher Erfahrung mit einem Wertansatz von € 1.000 pro m?

in der Bewertung bericksichtigt wurde.

Das Kellerabteil wird nicht gesondert bewertet, da es als Ublicher Bestandteil einer Wohnungseinheit

anzusehen ist und somit keinen eigenstandigen wertbeeinflussenden Umstand darstellt.
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Ergebnis Ertragswertverfahren

Ertragswertverfahren - Vereinfacht

|Objekt: Rudolf-Biebl-StraBe 35/2

Wohnung 35/2 63,43 m2 7,88 € 500,00 € 6.000,00 €
Jahresrohertrag 500,00 € 6.000,00 €
Bewirtschaftungskosten in Prozent vom Jahresrohertrag 7,000 % 420,00 €
Mietausfallwagnis vom Jahresrohertrag 3,000 % 180,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt 10,000 % 600,00 €
Jahresreinertrag 5.400,00 €
Kapitalisierungszinssatz 2,500 %
Kapitalisierung ewige Rente
Vervielféltiger 40,0000
Ertragswert 216.000,00 €

Ertragswert nach Wertminderung

216.000,00 €

Ertragswert

Verkehrswert

+ wertbeeinflussende Umstande (Dachbodenabteil) Pauschal

216.000,00 €
11.200,00 €
227.200,00 €

Gerundeter Verkehrswert

227.000,00 €
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Ergebnis

Grundsatzlich ware fur Eigentumswohnungen das Vergleichswertverfahren das vorzugswurdige
Verfahren gemadll § 2 Liegenschaftsbewertungsverordnung. Aufgrund der bestehenden
mietrechtlichen Bindung und des damit verbundenen Nutzungsrechts wurde jedoch das

Bestandsrecht im Rahmen des Ertragswertverfahrens entsprechend bertcksichtigt.
Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass das Objekt dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz
(WGG) unterliegt. Die Wohnung dient daher vorrangig der Deckung des eigenen Wohnbedarfs und ist

nicht zur Verwendung als Anlageobjekt vorgesehen.

Der Verkehrswert der gegensténdlichen Wohnung betragt somit € 227.000,-. Das Inventar wird
pauschal mit € 1.000,- bewertet.
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Verkehrswert

Gutachten

zur Ermittlung des Verkehrswertes

Ergebnis Verkehrswert:

Der Verkehrswert der 128/6614 Wohnungseigentumsanteile B-LNR 27 verbunden mit
Wohnungseigentum an Wohnung 35/2, ob der Liegenschaft EZ 30259, KG 56537 Salzburg,
Bezirksgericht Salzburg, mit der Adresse 5020 Salzburg, Rudolf-Biebl-Straf3e 35/2

betragt zum Bewertungsstichtag: 11.07.2025

€ 227.000,- (in Worten: Euro zweihundertsiebenundzwanzigtausend)

Der Wert des Inventars betragt € 1.000,-.

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Wolfgang Strasser, MBA

St. Gilgen, am 03.08.2025
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Beilagen
Folgende Einreichplane der Wohnanlage Rudolf-Biebl-Stralie, erstellt durch die dsterreichische

gemeinnitzige Siedlungsgesellschaft m.b.H. aus 1930, 1932, 1935, wurden dem Bauakt enthnommen:

Lageplan
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Schnitt
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