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Salzburg, 2023-12-18 

GA 2168-2023 
 

GZ 6 E 1650 / 23 v -... 
Bezirksgericht Salzburg 

 
 
Exekutionssache: 
Eigentümergemeinschaft Untersbergstraße 194, 5084 Großgmain, vertreten durch  
Rechtsanwalt Mag. Maximilian Pira LL.M. 
Liegenschaft EZ 793 Grundbuch 56517 Großgmain, Bezirksgericht Salzburg;  
Gst. Nr. 301/73, BLNR 11, 382/1088 Miteigentumsanteile, untrennbar verbunden mit Woh-
nungseigentum an W 7;  
Generalsanierungsbedürftige Maisonette-Dachgeschosswohnung samt 2 Kellerräumen in 
5084 Großgmain, Untersbergstraße 194; 
 

G U T A C H T E N  
 

zur Ermittlung des  
 

V E R K E H R S W E R T E S  
 

 
Der Verkehrswert der 382/1088 Miteigentumsanteile, BLNR 11, untrennbar verbunden mit 
Wohnungseigentum an Top 7, ob der Liegenschaft EZ 793, Grundbuch 56517 Großgmain,  
Gst. Nr. 301/73; Bezirksgericht Salzburg; 
Generalsanierungsbedürftige Dachgeschoss-Maisonettewohnung samt 2 Kellerräumen, 
in 5084 Großgmain, Untersbergstraße 194, beträgt zum Bewertungsstichtag gerundet 
 

€ 407.000,00  
(in Worten: Euro vierhundertsiebentausend) 

 
Zubehör war kein wertiges vorhanden. Die im Kellergeschoss eingebaute Sauna ist nahezu am 
Ende der Lebensdauer angelangt und somit als wertneutral zu qualifizieren.  
 

Christian Schnellinger 
Allgemein beeideter und gerichtlich  

zertifizierter Sachverständiger 
 

Ing. Andrea Frühauf MSc 
Sachverständige für Immobilien 
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1 Auftraggeber 
Bezirksgericht Salzburg mit Beschluss Anordnung der Schätzung  
GZ 6 E 1650 / 23 v vom 16.08.2023, sowie (2. Befundaufnahme) Beschluss  
GZ 6 E 1650 / 23 v vom 28.09.2023 

2 Bewertungsstichtag  
15.11.2023 (Tag der Befundaufnahme) 

3 Zweck des Gutachtens 
Ermittlung des Verkehrswertes der schätzungsgegenständlichen Miteigen-
tumsanteile im Exekutionsverfahren nach den Bestimmungen des § 2 (2) LBG, 
welcher normiert:  
 
Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei Veräußerung einer Sache  
üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. 

4 Grundlagen und Unterlagen der Gutachtenserstellung 
 1. Besichtigung der schätzungsgegenständlichen Liegenschaft (Außenbe-

sichtigung) durch den SV am 27.09.2023, Beginn 14:00 Uhr, Ende 14:20 
Uhr in Anwesenheit von Frau Ing. Andrea Frühauf, MSc (Kollegin in der 
Kanzlei des SV); 

 Fortsetzung 2. Befundaufnahme am 15.11.2023, in Anwesenheit des Ge-
richtsvollziehers Herrn Thomas Kranich, Herrn Franz Klappacher, Schlüssel-
dienst, sowie Frau Ing. Andrea Frühauf, MSc (Kollegin in der Kanzlei des 
SV); Beginn 14:00 Uhr, Ende 14:30 Uhr  

 Grundbuchauszug EZ 793, Grundbuch 56517 Großgmain, abgefragt am 
24.08.2023 in der Kanzlei des SV 

 GIS online Orthofoto, geografisches Informationssystem SAGIS, Maßstab 
1:1.000 vom 24.08.2023 

 Auszug aus dem Flächenwidmungsplan, geografisches Informationssystem 
SAGIS, Maßstab 1:1.000 vom 25.08.2023 

 Ausdruck aus dem Biotopkataster, Land Salzburg, geografisches  
Informationssystem SAGIS, Maßstab 1:5.000 vom 24.08.2023 

 Ausdruck aus dem Kataster Hochwasserzonen der Bundeswasserbauver-
waltung, geografisches Informationssystem SAGIS, Maßstab 1:5.000 vom 
24.08.2023 

 Ausdruck aus dem Kataster Gefahrenzonen der Wildbach- und Lawinenver-
bauung, geografisches Informationssystem SAGIS, Maßstab 1:5.000 vom 
24.08.2023 

 Auszug aus dem HORA-Pass Hochwasserrisikozonierung, Bundesministe-
rium für Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft vom 
24.08.2023 

 Auszug aus der Lärmkarte Straßenverkehr 2022, Bundesministerium für  
Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilität, Innovation und Technologie, vom 
24.08.2023 

 Erhebungen am Bauamt der Gemeinde Großgmain, am 25.09.2023, betref-
fend:  
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o Flächenwidmung, fiktive Bebauung, infrastrukturelle Aufschließung 
 Bauplatzerklärung; Verhandlungsschrift vom 15.10.1986, Bezirkshaupt-

mannschaft Salzburg-Umgebung, Zahl 4-2769-1986 
 Übersichtsplan Leitungsführung Salzburg Netz GmbH vom 25.08.2023,  

Maßstab 1:500 
 Betriebskosten Jahresabrechnung 2022 der Hausverwaltung Thomas Zim-

mermann vom 17.09.2023 
 Aufstellung offener Posten der verpflichteten Partei der Hausverwaltung 

Thomas Zimmermann vom 17.09.2023 
 Energieausweis vom 27.02.2020 
 Einsichtnahme in die Urkundensammlung BG Salzburg: 

o TZ 894/1989 (BLNR. 11e) Vereinbarung vom 01.12.1988, abgeschlos-
sen zwischen Frau Irene Liliana Rigler, Herrn Walter Haas, Herrn Prof. 
Friedrich Kinzl und Herrn Wolfgang Sattmann; (Nutzwertliste); 

o TZ 3763/2022 (BLNR. 11h) Kaufvertrag vom 01.09.2021, abgeschlossen 
zwischen Frau Irene Liliana Rigler als Verkäuferin einerseits, und der 
verpflichteten Partei als Käuferin andererseits; 

 Einsichtnahme in den Bauakt: 
o Bescheid vom 01.10.1970, Gemeinde Großgmain, Zahl 426/1970, Bau-

bewilligung Wohnhaus mit Pension 
o Verhandlungsschrift vom 03.11.1972, Gemeinde Großgmain,  

Zahl 426/70-72, Ansuchen um Erteilung der Bewohnungs- und Benüt-
zungsbewilligung 

o Bescheid vom 08.11.1972, Gemeinde Großgmain, Zahl 426/70-72, Er-
teilung der Benützungsbewilligung 

o Verhandlungsschrift u. Bescheid vom 15.10.1986, Bezirkshauptmann-
schaft Salzburg-Umgebung, Zahl 4-2769/1986, Bauplatzerklärung Auf-
stockung 

o Verhandlungsschrift vom 20.11.1986, Gemeinde Großgmain, Ansuchen 
um Erteilung der Baubewilligung, Aufstockung des bestehenden Gebäu-
des 

o Bescheid vom 28.11.1986, Gemeinde Großgmain, Zahl 780/-1986, Bau-
bewilligung Aufstockung 

o Vollendungsanzeige vom 20.10.1987, Baufertigstellungsmeldung Auf-
stockung 

o Verhandlungsschrift vom 04.11.1987, Gemeinde Großgmain, Ansuchen 
um Kollaudierung, Aufstockung 

o Der jeweiligen Baubewilligung zugrundeliegende Geschossplanaus-
schnitte 

 Erhebungen von Vergleichswerten über Kaufpreise von Baugrundstücken 
und Eigentumswohnungen in gleicher oder vergleichbarer Lage aus der 
Kaufpreissammlung Hölzl/Hubner 2018 - 2022 (Urkundensammlung BG Salz-
burg) sowie der Kaufpreissammlung der Mitglieder des Österreichischen Im-
mobilienringes (Salzburger Makler) und der Kaufpreissammlung der Kanzlei 
des Sachverständigen für die Jahre 2018 bis 2023 

 Erhebungen von Vergleichswerten von Wohnungs- und Grundstückstransak-
tionen aus der Datensammlung der Firma Immo mapping (Erhebungen in 
der Urkundensammlung KG 56517 Großgmain, sofern vergleichbare Lagen) 
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 Herstellungskosten für Massivbauten 2022, Heft „Der Sachverständige“ 
 Erhebungen über Neuherstellungskosten von Massivbauten durch die Mit-

glieder der Vereinigung der Gerichtssachverständigen für Salzburg und 
Oberösterreich im Frühjahr 2022 

 Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, Herstellungskosten für Massiv-
bauten, 7. überarbeitete Auflage, Wien 2017, unter Berücksichtigung des 
zum Bewertungsstichtag bekanntgegebenen Baupreisindex 

 Fachliteratur: 
 Johannes Stabentheiner: „Das Liegenschaftsbewertungsgesetz“, 

Manz´sche Verlags- und Universitätsbuchhandlung GmbH, Sonderausgabe 
Nr. 78 

 Heimo Kranewitter: „Liegenschaftsbewertung“, Manz´sche Verlags- und 
Universitätsbuchhandlung GmbH, 7. überarbeitete Auflage, Wien 2017 

 Ross- Brachmann- Holzner: „Ermittlung des Bauwertes von Gebäuden und 
des Verkehrswertes von Grundstücken“, Theodor Oppermann Verlag  
Hannover, 28. Auflage 

 Rössler/Langer/Simon: "Schätzung und Ermittlung von  
Grundstückswerten", Luchterhand Verlag, 8. Auflage 
Kleiber/ Fischer/ Schroter: „Verkehrswertermittlung von Grundstücken“, 
Bundesanzeiger Verlag, 6. Auflage, Köln 2010 

 Theo Gerardy/ Rainer Möckel, „Praxis der Grundstücksbewertung“,  
Verlag Moderne Industrie, 2. Auflage 

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

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

 Sven Bienert/ Margret Funk (Herausgeber): „Immobilienbewertung  
Österreich“, Edition ÖVI, Immobilienakademie, Wien 2014 

 Krammer/ Schiller/ Schmidt/ Tanczos: „Sachverständige und ihre Gutach-
ten“, Handbuch für die Praxis, Manz´sche Verlags- und Universitätsbuch-
handlung Wien 2012 

 Heimo Kranewitter (Hrsg.): „Österreichische Zeitschrift für Liegenschafts-
bewertung“, Manz´sche Verlags- und Universitätsbuchhandlung GmbH,  
diverse Hefte bis 10/2023 

 Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-
verständigen Österreichs (Herausgeber): „Sachverständige“ alle Ausgaben 

 Fachverband der Österreichischen Immobilien- und Vermögenstreuhänder 
(Herausgeber: Fachgruppe Wien der Immobilien- und Vermögenstreuhän-
der): „Österreichische Immobilien Zeitung“ (ÖIZ), alle Ausgaben 

 Bernhard Engelbrecht, „Grundsätze und Technik ordnungsgemäßer Immo-
bilienbewertung“, Physiker Verlag  

 
Vollständigkeitserklärung/Haftungsausschluss: 
Die vom Sachverständigen beigeschafften Unterlagen sind unter dem Punkt „Grundlagen und Unterla-
gen“ aufgelistet. Allfällige durch den Auftraggeber an den Sachverständigen übergebenen Unterlagen 
sind ebenfalls unter dem Punkt „Grundlagen und Unterlagen“ aufgelistet. 
 
Weitere Unterlagen lagen dem Sachverständigen zum Zeitpunkt der Gutachtenserstattung nicht vor und 
konnten damit bei der Wertermittlung keine Berücksichtigung finden. Sollten nach Erstellung des 
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Gutachtens weitere, wertrelevante Sachverhalte bekannt werden, ist der Verkehrswert des Bewertungs-
gegenstandes unter Umständen entsprechend neu zu bestimmen. Die Erhebung der Grundlagen und 
Unterlagen wurde am 13.12.2023 abgeschlossen. 
 
Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gültigkeit. Es besteht Urheberschutz. Beim 
gegenständlichen Wertermittlungsgutachten handelt es sich darüber hinaus ausschließlich um ein Gut-
achten für den unter Pkt. 3 „Zweck des Gutachtens“ angeführten Verwendungszweck. Haftungen des 
Sachverständigen gegenüber Dritten sind ausgeschlossen. 
 
BILD-, TON UND VIDEOAUFZEICHNUNGEN – DSG 
Anlässlich der Befundaufnahme wurden Bild- und Tonaufnahmen zu Dokumentationszwecken ange-
fertigt. Die bei der Befundaufnahme anwesenden Personen wurden über die diesbezüglichen Bestim-
mungen des Datenschutzgesetzes informiert und haben dieser Dokumentation zugestimmt. 
 
 
Aufgrund der vorgenannten Grundlagen und Unterlagen erstellt der Sachverständige 
den nachstehenden 

5 Befund 
Grundbuchsdaten 
 
GB 
REPUBLIK ÖSTERREICH 
GRUNDBUCH 
Auszug aus dem Hauptbuch 
KATASTRALGEMEINDE 56517 Großgmain                             EINLAGEZAHL   793 
BEZIRKSGERICHT Salzburg 
******************************************************************************* 
*** Eingeschränkter Auszug                                                  *** 
***    A2-Blatt ohne Ab- und Zuschreibungen                                 *** 
***    B-Blatt eingeschränkt auf die Laufnummer(n) 11                       *** 
***    C-Blatt eingeschränkt auf Belastungen für das angezeigte B-Blatt     *** 
******************************************************************************* 
Letzte TZ 5821/2023 
WOHNUNGSEIGENTUM 
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 
************************************* A1 ************************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
   301/73  G GST-Fläche        *      783 
             Bauf.(10)                237 
             Gärten(10)               546  Untersbergstraße 194 
Legende: 
G: Grundstück im Grenzkataster 
*: Fläche rechnerisch ermittelt 
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 
Gärten(10): Gärten (Gärten) 
************************************* A2 ************************************** 
   1  a gelöscht 
************************************* B *************************************** 
  11 ANTEIL: 382/1088 
     Cornelia Richter 
     GEB: 1967-09-26 ADR: Untersbergstraße 194, Großgmain   5084 
      e 894/1989 Wohnungseigentum an W 7 
      h 3763/2022 IM RANG 8904/2021 Kaufvertrag 2021-09-01 Eigentumsrecht 
************************************* C *************************************** 
  15    auf Anteil B-LNR 11 
      a 3763/2022 Schuld- und Pfandurkunde 2021-11-24 
          PFANDRECHT                                              EUR 74.000,-- 
          8 % Z, 4,5 % VZ, NGS EUR 14.800,-- 
          für Bausparkasse Wüstenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p) 
      b 3763/2022 Kautionsband 
  16    auf Anteil B-LNR 11 



C h r i s t i a n  S c h n e l l i n g e r ,  allg. beeid. u. gerichtlich zertif. Sachverständiger Seite 7 von 34 

 

__________________________________________________________________________________ 
Gutachten 2168/2023 

      a 3763/2022 Schuld- und Pfandurkunde 2021-11-16 
          PFANDRECHT                                             EUR 344.000,-- 
          8 % Z, 4,5 % VZ, NGS EUR 68.800,-- 
          für Bausparkasse Wüstenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p) 
      b 3763/2022 Kautionsband 
  17    auf Anteil B-LNR 11 
      a 6207/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (17 C 563/22i) 
  18    auf Anteil B-LNR 11 
      a 8854/2022 Zahlungsbefehl 2022-05-30 
          PFANDRECHT                                       vollstr EUR 5.160,-- 
          samt 4 % Z seit 2022-01-15, Kosten EUR 569,86 samt 4 % Z 
          seit 2022-05-30, EUR 459,86 für Mag Reinhard Danninger 
          (6 E 3326/22p) 
  19    auf Anteil B-LNR 11 
      a 9485/2022 Zahlungsbefehl 2022-06-07 
          PFANDRECHT                                      vollstr EUR 15.480,-- 
          samt 4 % Z seit 2021-09-14, Kosten EUR 1.770,36 
          samt 4 % Z seit 2022-06-07, EUR 921,98 für 
          EV Salzburg GmbH, FN 507596s (6 E 3612/22x) 
  20    auf Anteil B-LNR 11 
      a 837/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 
          (14 C 29/23i Bezirksgericht Salzburg) 
  21    auf Anteil B-LNR 11 
      a 3793/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur 
          Hereinbringung von vollstr EUR 2.230,86, EUR 1.487,24, 
          Kosten EUR 462,38, EUR 378,32, EUR 404,86 für 
          Eigentümergemeinschaft Untersbergstrasse 194 (6 E 1650/23v) 
          siehe C-LNR 17,20 
  22    auf Anteil B-LNR 11 
      a 4028/2023 Versäumungsurteil 2023-03-20 
          PFANDRECHT                                       vollstr EUR 1.175,84 
          samt 4 % Z seit 2022-07-13, Kosten EUR 417,60, EUR 325,-- 
          für Dr. Leopold Hirsch geb 1955-11-18 (7 E 1720/23w) 
  23    auf Anteil B-LNR 11 
      a 5821/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 
          (13 C 224/23h Bezirksgericht Salzburg) 
*********************************** HINWEIS *********************************** 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
******************************************************************************* 
Grundbuch 24.08.2023 10:03:43 
 

Lage 
 
Die schätzungsgegenständlichen Miteigentumsanteile befinden sich im 1. Oberge-
schoss und Dachgeschoss eines großen Wohnhauses (ursprünglich als Pension errich-
tet) im Ortsgebiet von Großgmain in 3. Parzellenreihe südlich zur Plainburgstraße und 
westlich angrenzend an die Untersbergstraße gelegen. Die Umgebungsbebauung be-
steht vorwiegend aus Ein- und Mehrfamilienwohnhäusern. Südöstlich im Bereich der 
gegenüberliegenden Straßenparzelle befindet sich eine kleine Umformerstation der 
Salzburg Netz GmbH.  
 
Das Zentrum der historischen Altstadt Salzburg befindet sich in einer Entfernung von 
ca. 12.800 m Luftlinie nordöstlich entfernt, der Hauptbahnhof Salzburg in einer Entfer-
nung von ca. 13.900 m Luftlinie nordöstlich der bewertungsgegenständlichen Mitei-
gentumsanteile. Der Autobahnanschluss Salzburg-Flughafen der A 1 Westautobahn ist 
in einer Entfernung von ca. 8.500 m Luftlinie nordöstlich gelegen.  
 
Sowohl Geschäfte zur Deckung des täglichen Bedarfes als auch Haltestellen öffentli-
cher Verkehrsmittel befinden sich gerade noch in zumutbarer Fußgehentfernung (ent-
lang der Salzburger Straße befinden sich Bushaltestellen sowie ein ADEG-Markt). 
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Zur genaueren Lage siehe auch nachstehenden Ortsplanausschnitt: 
 

 
Quelle: Google maps 
 
Aufschließung und Anschlüsse 
 
Die Zufahrt zur schätzungsgegenständlichen Liegenschaft erfolgt über die Plainburg-
straße und in weiterer Folge über die Untersbergstraße und somit über öffentliche 
Straßen. Die weitere Zufahrt bzw. der weitere Zugang erfolgt über Allgemeinflächen 
bzw. Eigengrund.  
 
Anschlüsse an das öffentliche Versorgungsnetz mit elektrischem Strom sind augen-
scheinlich sowie dem Leitungsplan der Salzburg Netz GmbH folgend vorhanden. Die 
Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Ortswasserleitung, die Abwasserbeseitigung 
in den Ortskanal.  
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Auf den nachstehend eingefügten Ausschnitt aus dem Übersichtsplan der Salzburg 
Netz GmbH wird an dieser Stelle verwiesen: 

 

 
      Quelle: Salzburg Netz GmbH 

 
Größe, Nutzung, Grundstückswidmung 
 
Die in bücherlich wirtschaftlicher Einheit EZ 793 Grundbuch 56517 Großgmain vorge-
tragene Grundstücksparzelle 301/73 hat ein grundbücherlich ersichtlich gemachtes Ge-
samtausmaß von 783 m².  
 
Die Grundstücksparzelle ist jüngeren Datums vermessen (*Anmerkung) und auch in 
den Grenzkataster eingetragen, so dass der Verlauf der Grundstücksgrenzen einer-
seits, als auch die grundbücherlich ersichtlich gemachte Gesamtfläche unstrittig sein 
dürften. 
 
Die aktuelle Flächenwidmung lautet zum Bewertungsstichtag auf Bauland/erweitertes 
Wohngebiet. Im Fall der fiktiven Bebauung ist grundsätzlich von einer GFZ 
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(Geschossflächenzahl) 0,4 auszugehen, wobei eine offene Bauweise gefordert wird. 
Die Baufluchtlinie ist mit 5 m zur ostseitigen Straßengrundgrenze festgelegt. Darüber 
hinaus ist an dieser Stelle explizit darauf hinzuweisen, dass die nord- bzw. westseitige, 
in L-förmiger Konfiguration angrenzende, Grundstücksparzelle 301/21 ursprünglich zu-
gehörig war und nunmehr im Fremdeigentum eines Dritten steht.  Zusammen mit die-
ser Parzelle wurde gemäß Verhandlungsschrift vom 15.10.1986 eine gemeinsame Bau-
platzerklärung erwirkt (Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung, Zahl 4-
2769/1986). Der Bauplatz umfasste insgesamt eine Gesamtfläche seinerzeit von 1.620 
m² und diente somit auch als Grundlage für die Errichtung des Gebäudebestandes, in 
welchen die schätzungsgegenständlichen Miteigentumsanteile gelegen sind, unter Be-
rücksichtigung der zu diesem Zeitpunkt ausgewiesenen Bebauungsdichte.  
 
Auf den nachstehenden Ausschnitt aus dem Flächenwidmungsplan wird verwiesen: 
 

 
      Quelle: Land Salzburg 
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Verdachtsflächenkataster 
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Biotopkataster 
 

 
           Quelle: Land Salzburg 

 
 
Die bewertungsgegenständliche Grundstücksparzelle ist nicht als geschützte Zone ge-
mäß Salzburger Naturschutzgesetz 1999 idgF ausgewiesen. Darauf hinzuweisen ist, 
dass sich gemäß Biotopkataster als geschützte Zone ausgewiesene Flächen kurzfristig 
vergrößern bzw. verkleinern und verändern können. Die Feststellungen sind somit aus-
schließlich auf den Zeitpunkt der Befundaufnahme bezogen. 
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Gefahrenzone der Bundeswasserbauverwaltung (Hochwasser) 
 

 
      Quelle: Land Salzburg 

 
 

Darauf hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenständliche Grundstücksparzelle nach 
den Feststellungen der Bundeswasserbauverwaltung nicht im Gefahrenbereich eines 
30-, 100- oder 300-jährlichem Hochwasserereignis gelegen ist. Veränderungen der als 
Gefahrenbereiche ausgewiesenen Flächen sind jederzeit möglich. Die Feststellungen 
sind somit ausschließlich auf den Zeitpunkt der Befundaufnahme bezogen. 
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Gefahrenzone der Wildbach- und Lawinenverbauung 
 

 
 

 Quelle: Land Salzburg 
 
 

Darauf hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenständliche Grundstücksparzelle 
nicht in einer gelben oder roten Gefahrenzone nach den Feststellungen der Wildbach- 
und Lawinenverbauung gelegen ist. Veränderungen der von der gelben und roten Zone 
ausgewiesenen Flächen sind jederzeit möglich. Die Feststellungen sind somit aus-
schließlich auf den Zeitpunkt der Befundaufnahme bezogen.   
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HORA – Kataster (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria) 
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   Quelle: Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft 
 
Es wurde nicht festgestellt bzw. liegen keine Daten vor, ob die bewertungsgegenständ-
liche Grundstücksparzelle dem durch das Bundesministerium für Land- und Forstwirt-
schaft, Regionen und Wasserwirtschaft veröffentlichten eHORA-Kataster für die Hoch-
wasserrisikozonierung folgend in einem Gefährdungsbereich eines Hochwasserereig-
nisses gelegen ist. Darauf hinzuweisen ist, dass sich als diesbezüglich gefährdete Zo-
nen ausgewiesene Flächen kurzfristig vergrößern bzw. verkleinern und verändern kön-
nen. Die Feststellungen sind ausschließlich auf den Zeitpunkt der Befundaufnahme 
bezogen.  
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Lärmkarte Straßenverkehr 2022  

 
         Quelle: lärminfo.at 

 
Festzuhalten ist, dass die schätzungsgegenständliche Liegenschaft der durch das Bun-
desministerium für Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilität, Innovation und Technolo-
gie veröffentlichten Lärmkarte folgend nicht im Einflussbereich von Lärmemissionen 
durch Straßenverkehr im Ausmaß von über 55 dB gelegen ist. 
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Befundaufnahme/ Beschreibung  
 
Bei schätzungsgegenständlichen Miteigentumsanteilen handelt es sich um eine (teil-
weise im Obergeschoss und größtenteils im Dachgeschoss gelegene) Eigentumswoh-
nung in Großgmain, in einem kleinen älteren Mehrfamilienwohnhaus, westseitig an-
grenzend an den Verlauf der Untersbergstraße gelegen. 
 
Die Umgebungsbebauung besteht vorwiegend aus Ein- und Mehrfamilienwohnhäu-
sern. Unmittelbar gegenüberliegend ostseitig wird zum Zeitpunkt der Befundaufnahme 
eine Parzelle bebaut. Im Anschluss daran Richtung Süden ist ein kleines Umspannwerk 
gelegen.  
 
Die Grundstücksparzelle, auf welcher später zu beschreibendes Bauwerk errichtet 
wurde, ist augenscheinlich eben, rechteckig konfiguriert und grenzt mit der Ostseite 
direkt an den Straßenverlauf an. In diesem Bereich ist eine Grünfläche ausgeführt. 
Weiterhin sind KFZ-Stellplätze ausgebildet. Diese sind lediglich geschottert. Im südli-
chen Bereich an der Ostseite ist darüber hinaus eine Teilfläche mit Waschbetonplatten 
ausgeführt.  
 
Das augenscheinlich in Massivbauweise errichtete Wohngebäude ist unterkellert und 
weist 2 Vollgeschosse, sowie ein ausgebautes Dachgeschoss auf. Westseitig wurde ein 
2-geschossiger Zubau mit ausgebautem Dachgeschoss ausgeführt. Die Außenfassade 
weist im Kellersockelbereich grauen Beton auf. Darüber ist die Außenfassade verputzt 
und weiß gefärbelt. Im Bereich der Südseite ist das östliche letzte Drittel holzverschalt. 
Weiterhin ist eine Holzverschalung auch an der Nordseite zwischen Traufen- und Gie-
belbereich ausgeführt, ebenso im Obergeschoss ein Panoramafenster, welches vorge-
setzt wurde und ein Pultdach mit Holzlegeschindeln aufweist. Das Dach ist eine Sattel-
dachkonstruktion mit Welleternitdeckung. Weiters ist über Dach eine Blitzschutzanlage 
geführt, ebenso mehrere Entlüftungshutzen und ein alter Glockenturm mit Holzlege-
schindeln. Die Entwässerung erfolgt über Eisenrinnen. Sämtliche Fenster sind, soweit 
von außen her erkennbar, im Erdgeschoss Kunststoff-Konstruktionen thermoverglast, 
im Obergeschoss Holzkonstruktionen, teilweise mit Messingsprossen. Der Hauptzu-
gang in das Gebäude ist nordseitig aufgeschlossen. Die Zugangstüre ist eine aus dem 
Ursprungserrichtungsjahr stammende Fischgrät-Türe in Vollholz mit schmiedeeiser-
nem Beschlag und Halbrundbogen. Der Windfang ist ebenso massiv gemauert, weist 
einen grauen Sockel auf und ein Blechdach (Walmdachkonstruktion), welches leicht 
angerostet ist; weiters Beleuchtungskörper. Im Bereich der nordseitigen Grund-
stücksecke an der Ostseite sind 2 Mülltonnenboxen in Waschbeton mit Blechtüren aus 
dem Ursprungserrichtungsjahr ausgeführt. Im Obergeschoss ist ein Balkon L-förmig 
konfiguriert und weist eine massive Kragplatte auf; Brüstung Holzkonstruktionen. Dar-
über hinaus ist an der Südseite auch im Dachgeschoss ein Balkon ausgebildet, ebenso 
massive Kragplatte; Brüstung Holzkonstruktionen. Die Windläden sind in Holz verklei-
det.  
 
Windfang Bodenbelag Klinker, Standard 70er Jahre, braun/orange;  
 Teppichschleuse; die Wände sind verputzt und geweißt;  
 Holzdecke Nut/Feder aus dem Ursprungserrichtungsjahr;  
 nordseitig sind 2 Starrverglasungen ausgeführt,  
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 Holzkonstruktion mit Sprosseneinsätzen (Einfachverglasung aus  
 dem Ursprungserrichtungsjahr), sowie Ausgang zum  
 vorgelagerten, westseitigen Freigrundbereich; 
Von hier aus gelangt man über ein Holztürblatt (verglast) in das  
Stiegenhaus Bodenbelag Klinkerverfliesung schwarz/grau/grün marmoriert,  
 im Standard der 70er Jahre; Wände geweißt; Holzdecke; die  
 Aufgangstreppe ist eine Massivtreppe (Sichtflächen  
 Textilbeläge; ebenso im Podestbereich Textilboden rot,  
 abgenützt; Trittflächen Vollholzbeläge; Geländer  
 schmiedeeiserne Konstruktion); im Obergeschoss Wände und  
 Decke verputzt und geweißt; stirnseitig E-Verteilerkasten im  
 Stand der Technik der 70er Jahre vorzufinden; 
 
Die Befundaufnahme wird nun fortgesetzt im Kellergeschoss: 
Eine Waschküche ist hier ausgeführt. Weiters sind 2 Pufferspeicher installiert, Austria 
Email, je 500 Liter; ein Waschtisch, Keramik weiß, sowie ein Münzzähler einer vermut-
lich vormals hier montierten Waschmaschine; aufsteigende Wandfeuchtigkeit. Un-
terhalb des Stiegenabganges ist ein Abstellraum ausgeführt; ebenso mit Klinkerver-
fliesung; aufsteigende Wandfeuchtigkeit. Hier befindet sich der Hauptwasserzäh-
ler. 
 
Die schätzungsgegenständlichen Miteigentumsanteile befinden sich im 1. Oberge-
schoss, vom Stiegenaufgang erste Türe nach rechts weg.  
 
Die 2. Befundaufnahme beginnt nach zwangsweiser Öffnung der schätzungsge-
genständlichen Miteigentumsanteile Top 7 am 15.11.2023 um 14:10 Uhr.  
 
Vom Stiegenhaus erstes Obergeschoß nach rechts weg gelangt man über ein fur-
niertes Holztürblatt in Metallzarge mit geschwungenem (nunmehr schadhaften) 
Beschlag mit Zusatzschloß in den Stiegenaufgang bzw. nach links weg zu einem 
kleinen  
Zimmer Der Bodenbelag ist hier verfliest, hell-dunkelgrau; die 

Wände sind verputzt und geweißt, ebenso die Decke, das 
Farbmaterial ist abgenutzt, zwischen Wand und De-
cken-Ichse Bordüre; Lichttaster teilweise im Standard der 
80er Jahre einschließlich Steckdosen; im Zugangsbereich 
an linker Hand weist die Wand im Übrigen Rissbildungen 
auf. Darüber hinaus Raumthermostatsteuerung im Zu-
gangsbereich, ob diese funktionstüchtig ist, kann nicht fest-
gestellt werden. Weiterhin ist hier Aufputz im Bereich der 
nordseitigen Wand ein Kabelkanal verlaufend (vermutlich 
Starkstromleitung), welcher sodann einen Standboiler aus 
den 70er oder 80er Jahre speist, Austria Email, vermutli-
ches Fassungsvermögen 130 l, die Funktionstüchtigkeit 
kann nicht überprüft werden (Strom abgemeldet). Im Zu-
gangsbereich dieses Raumes an linker Hand Türöffner mit 
Gegensprechfunktion. Weiters ist hier auch ein (vermutlich) 
Kaltwasseranschluss darunter verlaufend installiert.  
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Über eine Massivtreppe, Trittflächen Holzbeläge, Sichtflächen Steinzeugfliesen, im 
Podestbereich ebenso Steinzeugfliesen, gelangt man in das Dachgeschoss. Auch hier 
ist ein doppelflügeliges Fenster wie im Raum zuvor, Holzverbundkonstruktion mit 
doppelter Einfachverglasung ausgebildet, schmiedeeiserne Absturzsicherungen, die 
Wände sind verputzt und orange bzw. zinnoberrot gefärbelt und weisen massive 
Schäden auf. Geländer schmiedeeiserne Konstruktion. Von hier aus gelangt man in 
den  
Vorraum des Dachgeschosses. Der Bodenbelag ist hier ein Estrich-

boden, die Beläge wurden entfernt. Die Wände sind ver-
putzt, gelb gestrichen und weisen zahlreich Bohrlöcher 
auf; auch hier ist ein Türöffner mit Gegensprechfunktion 
vorhanden. Festzuhalten ist auch, dass eine Zwischen-
wand in Leichtbauweise zum Stiegenhaus entfernt 
wurde. Darüber hinaus nach rechts weg ist eine Wand-
öffnung hergestellt worden. Diese ist nur grob verputzt, 
weiterhin ist hier gegenüberliegend ein E-Verteilerkasten, 
vermutlich nicht dem Stand der Technik entspre-
chend und nachträglich mit Aufputz Leitung und Stark-
stromanschluss (unfachmännisch) gespeist, ausge-
führt; die Decke ist geweißt. 

Nach links weg gelangt man über ein Holztürblatt, geschwungener Beschlag in Me-
tallzarge zu einem 
WC Estrichboden; die Fliesen wurden entfernt, die Wände 

waren schulterhoch verfliest und ebenso sind die Fliesen-
beläge entfernt. Darüber sind die Wände und Decken 
verputzt und geweißt, teilweise gegenüber eines angren-
zenden Raumes mit Leichtbauständerwänden, Metallkon-
struktion mit Knauf-Rigipsplatten, erweitert. Richtung Nor-
den ist wieder ein Fenster; hier abweichend Holzkonstruk-
tion, thermoverglast, vermutlich im Standard der 90er 
Jahre ausgebildet. Stand-WC mit integrierten Aufputz-Spül-
kasten, massiv verschmutzt und schadhaft. Hand-
waschbecken Standard 70er Jahre, Keramik weiß mit Stan-
dard-Armatur beschädigt.  

Weiters im Anschluss nach links ist ein  
Kabinett  ausgebildet; Estrichboden; Teilmansarde; die Wände sind 

grün gefärbelt, im Wand-Decken-Ichsenbereich nach 
rechts weg sind abgetrocknete Wasserflecken (ver-
mutlich aufgrund einer schadhaften Dachkonstruk-
tion) sichtbar. Nordseitig ist wiederum ein Fenster im Halb-
format, Holzkonstruktion thermoverglast ausgebildet. Die 
Fensterkonstruktion ist geöffnet, ebenso sind auch Wand-
teile zum Bad hin aufgrund der räumlichen Veränderung zu 
diesem Raum in Erweiterung geöffnet.  

 
Zurück wiederum in den Vorraum vom Stiegenaufgang nach links weg, ist ein  
Wohnraum  ausgebildet. Dieser weist eine L-förmige Raumkonfigura-

tion auf. Vermutlich verläuft hier auch ein Kaminzug; 
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insbesondere vom Zugangsbereich nach links weg Richtung 
Vorraum massive Feuchtigkeitseintritte über die De-
cke, welche zum Zeitpunkt der Befundaufnahme jedoch ab-
getrocknet erscheinen. Auch hier wurde eine Zwischen-
wand geöffnet. Weiterhin ist hier der Ausgang zum vorge-
lagerten  

Balkon gelegen. Dieser ist Richtung Süden orientiert; massive 
Kragplatte; der Balkon weist Sprünge auf; die Brüstungen 
sind Holzkonstruktionen; die Ausgangstür ist wiederum 
eine aus dem Ursprungserrichtungsjahr stammende Holz-
verbundkonstruktion, schadhaft.  

Vom Stiegenaufgang gegenüberliegend bzw. geradeaus  
Dachbodenzimmer 2 Estrichböden; Wände (hier wurden die Tapeten entfernt) 

und Decke verputzt, geweißt und weist die Decke Rissbil-
dungen auf. Wiederum Ausgang zum vorgelagerten Bal-
kon, südseitig orientiert mit Blick auf die Bergkette „schla-
fende Hexe“. Teilweise wurden auch hier die Wände geöff-
net bzw. mit Rigipskonstruktion erweitert.  

Weiters vom Stiegenaufgang nach rechts weg gelangt man in einen länglich konfi-
gurierten  
Raum welcher Küchenanschlüsse bzw. Sanitäranschlüsse auf-

weist. Der Estrichboden wurde teilweise geöffnet und 
aufgestemmt; ein Fenster Holzkonstruktion, thermover-
glast, in etwa Standard 70er/80er Jahre ist nordseitig ori-
entiert. Weiterhin ist hier die Untersicht der Dachkonstruk-
tion in Holzschalung zu sehen.  

Weiters nach rechts weg gelangt man in einen  
Wohnraum Estrichboden; mittig tragende Konstruktion; darüber hinaus 

sind hier zwei Velux Dachflächenfenster Holzkonstruktio-
nen, teilweise massiv durchfeuchtet, Richtung Süden 
ausgebildet. Darüber hinaus sind hier Anschlüsse, vermut-
lich von früher aufgestellten Nachtspeicheröfen, vorhan-
den. Nach rechts weg wurde eine Zwischenwand entfernt 
und wurde somit der Wohnbereich in L-förmiger Konfigura-
tion erweitert. Auch hier ist ein Dachflächenfenster Holz-
konstruktion Velux massiv durchfeuchtet. Weiters 
Feuchtigkeitseintritte auch im Bereich der Leitungen 
feststellbar;  

Geradeaus vom Wohnraum aus Sicht des Zugangsbereiches ist eine Einschubtreppe 
in den Spitzboden ausgebildet. Hier wurde ebenso der Estrichboden geöffnet und 
verlaufen hier ein Elektrorohr von der Decke des Dachbodens in den geöffneten 
Estrichboden im Obergeschoß. Sodann gelangt man über eine Schiebetüre, Kunst-
stoffkonstruktion, thermoverglast, mit massiven Seitenteilen zum vorgelagerten  
Balkon, welcher Richtung Westen ausgebildet ist. Die Kragplatte ist 

eine Holzkonstruktion, die Brüstung ebenso eine Holzkon-
struktion, abgewittert. Der Balkon ist darüber hinaus 
durch den Dachvorsprung zur Gänze überdeckt. Ein 
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Beleuchtungskörper ist hier vorhanden, sowie Aufputz-
Steckdosen.  

Wiederum zurück links von dem wintergartenartigen Anbau ist ein  
weiterer Wohnraum vorhanden, Estrichboden; die Wände und Decken sind ver-

putzt, teilweise einfach gefärbelt; ein doppelflügeliger Aus-
gang, Kunststoffkonstruktion, thermoverglast, ist wiede-
rum zum westseitigen Balkon ausgeführt. Im Bereich der 
nordseitigen Wandichse sind Schimmelschäden feststell-
bar.  

Im Anschluss nach rechts weg ist wiederum ein 
kleiner Raum ausgebildet. Estrichboden; die Wände und Decke sind ver-

putzt und geweißt, das Farbmaterial ist abgenutzt und 
teilweise mit Spraydosen angezeichnet; Dachflächen-
fenster.  

Durch eine Einschubtreppe gelangt man in den  
Spitzboden hier ist die Dachuntersicht sichtbar. Diese entspricht im We-

sentlichen dem Zustand des Ursprungserrichtungsjahres, 
teilweise sind einzelne Lattungen geöffnet und 
scheint hier die Welleternit-Deckung durch. 

 
Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die gesamte Wohnung im gene-
ralsanierungsbedürftigen Rohbau vorzufinden ist, wobei teilweise Wände 
und Zwischenwände entfernt wurden und somit nicht dem bewilligten 
baubehördlichen Stand entsprechen.  
  
Die Befundaufnahme wird nun fortgesetzt im Kellergeschoß: 
Vom Stiegenabgang nach rechts weg gelangt man zur  
Sauna Der Bodenbelag ist ein Steinzeugbelag im Mosaiklook, hell-

braun-beige; die Wände sind großteils holzverschalt; im Zu-
gangsbereich an rechter Hand ist eine Dusche, an drei Sei-
ten Massivwand gesetzt; diese ist massiv verschimmelt, 
insbesonders im Bereich des Bodens. In weiterer Folge ist 
hier eine Klafs-Sauna mit einem Fassungsvermögen von 2 
– 3 Personen ausgeführt (wertneutral). Die Funktionstüch-
tigkeit kann nicht überprüft werden. Stirnseitig ist ein 
Schachtfenster ausgebildet, Holzkonstruktion; darüber hin-
aus ist ein Elektro-Nachspeicherofen, Bauknecht, holzver-
kleidet, unterhalb des Fensters ausgebildet.  

Weiterhin ist nach links weg ist ein  
Abstellraum vorhanden. Dieser ist nur eingeschränkt besichtigbar. Fest-

zuhalten ist, dass hier sich die Holzdecke gelöst hat und 
lediglich von abgestellten Fahrnissen noch gestützt wird, so 
dass ein gefahrloses Betreten nicht mehr möglich ist 
(Gefahr in Verzug). Soweit aufgrund der Vielzahl abge-
stellter Fahrnisse feststellbar Bodenbelag Klinkerver-
fliesung; die Wände verputzt und geweißt, das Farbmaterial 
ist abgenutzt. Wie bereits erwähnt ist die Holzdecke auf 
den Fahrnissen aufliegend und heruntergebrochen.  
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Wie bereits zuvor im Befund erwähnt, erfolgte die Beheizung der schätzungsgegen-
ständlichen Miteigentumsanteile offensichtlich mit Elektro-Nachtspeicherradiatoren, 
welche zum Zeitpunkt der Befundaufnahme ebenso entfernt waren.  
 
Die Erhebungen bei der Liegenschaftsverwaltung Thomas Zimmermann (Erpfendorf) 
haben ergeben, dass keine Darlehen auf die Eigentümergemeinschaft aushaftend sind. 
Ebenso sind keine Erhaltungs- und Verbesserungsmaßnahmen geplant. Der Rückla-
genstand betrug per 31.12.2022 (letzte Abrechnung) € 7.349,24. Die monatlichen Be-
wirtschaftungskosten wurden für die Wohnung Top 7 mit € 371,81 im Jahr 2023 vor-
geschrieben. Laut Angaben des Liegenschaftsverwalters ist mit Stand 30.09.2023 ein 
aushaftender Betrag von € 11.591,33 ohne Zinsen für die schätzungsgegenständlichen 
Miteigentumsanteile zu verbuchen gewesen.  
 
Im Detail wird auf die Vorschreibungsliste vom 17.09.2023 verwiesen: 
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Zum Baukonsens: 
Anlässlich der Erhebungen bzw. der Einsichtnahme in den Bauakt konnten folgende 
Unterlagen entnommen werden, welche hier zur besseren Übersicht tabellarisch dar-
gestellt sind: 
 
Datum Dokument Behörde  Zahl Gegenstand 
01.10.1970 Bescheid Gemeinde 

Großgmain 
426/1970 Baubewilligung Wohnhaus mit Pension 

03.11.1972 Verhandlungs-
schrift 

Gemeinde 
Großgmain 

426/70-72 Ansuchen um Erteilung der Bewoh-
nungs- und Benützungsbewilligung 

08.11.1972 Bescheid Gemeinde 
Großgmain 

426/70-72 Erteilung der Benützungsbewilligung 

15.10.1986 Verhandlungs-
schrift  
u. Bescheid 

Gemeinde 
Großgmain 

4-2769/1986 Bauplatzerklärung Aufstockung 

20.11.1986 Verhandlungs-
schrift 

Gemeinde 
Großgmain 

  Ansuchen um Erteilung der Baubewilli-
gung, Aufstockung des bestehenden 
Gebäudes 

28.11.1986 Bescheid Gemeinde 
Großgmain 

780/-1986 Baubewilligung Aufstockung 

20.10.1987 Vollendungs- 
anzeige 

    Baufertigstellungsmeldung Aufsto-
ckung 

04.11.1987 Verhandlungs-
schrift 

Gemeinde 
Großgmain 

  Ansuchen um Kollaudierung, Aufsto-
ckung 

 
Die Erhebungen im Bauakt haben ergeben, dass keine Verhandlungsschrift zur Baube-
willigung im Jahr 1970 vorliegt. Ebenso ist lediglich eine Baufertigstellungsmeldung 
über die Aufstockung sowie das Ansuchen um Kollaudierung der Aufstockung bei der 
Gemeinde Großgmain eingelangt. Ein Kollaudierungsbescheid im Jahr 1987 bzw. fort-
folgend liegt nicht auf. Somit könnte ein offener Baukonsens gegeben sein. Des Wei-
teren ist an dieser Stelle festzuhalten, dass gegenüber den baubehördlichen 
Planunterlagen nahezu gänzlich Raumeinteilungen anlässlich der Befund-
aufnahme vorgefunden wurden. Einzelne Zwischenwände wurden entfernt, 
andere Zwischenwände in Leichtbauweise errichtet. Somit ist davon auszu-
gehen, dass aufgrund der bis dato erfolgten Umbaumaßnahmen kein bau-
behördlich bewilligter Zustand vorzufinden ist. 
 
Bestandsverhältnisse und Sonstiges 
 
Die schätzungsgegenständlichen Miteigentumsanteile wurden zum Zeitpunkt der Be-
fundaufnahme zwangsweise geöffnet und sind ob des generalsanierungsbedürftigen 
Zustandes (begonnene Umbauarbeiten) nicht bewohnbar.  
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Bau- und Ausstattungszustand am Tag der Befundaufnahme 
 
Der optische Bau- und Ausstattungszustand der allgemeinen Teile der Liegenschaft 
konnte, soweit dies in der Kürze der Befundaufnahme überhaupt durch bloßen Ortsau-
genschein festgestellt werden konnte, und darüber hinaus nicht sämtliche allgemeine 
Teile der Liegenschaft besichtigbar waren, als eher nur durchschnittlich bis mäßig 
bezeichnet werden, mit rückgestautem Instandsetzungsaufwand.  
 
Der optische Bau- und Ausstattungszustand der bewertungsgegenständlichen Mitei-
gentumsanteile (gemeint Wohnung) im Inneren war anlässlich der Befundaufnahme 
als generalsanierungsbedürftig (Rohbauzustand) zu bezeichnen. Auf die vorliegen-
den Mängel wurde zuvor im Befund hingewiesen.  
 
Ermittlung der Nutzflächen 
 

Nutzflächen  
Verwendete Unterlagen: 
 

TZ 894/1989 Vereinbarung (Wohnungseigentumsvertrag) vom 
12.10.1988. 
Naturmaße wurden nicht genommen, daher sind Abweichungen, insbe-
sondere im Hinblick auf die baulichen Maßnahmen, möglich! 

ZUSAMMENFASSUNG BEWERTUNGSFÄHIGE 
NUTZFLÄCHEN: 

gerundet 

1. Obergeschoss 11,57 m² 

Dachgeschoss 157,28 m² 

Dachgeschoss Wintergarten 14,41 m² 

Balkon (22,82 m² x 0,3 Nutzwert) 6,85 m² 

Bewertungsfähige Nutzfläche 190,11 m² 

Kellergeschoss 21,17 m² + 17,37 m² = 38,54 m² 

 

6 Bewertung 
Bei der Bewertung werden alle im vorangegangenen Befund angeführten Fakten be-
rücksichtigt. Der Sachverständige weist darauf hin, dass die Funktion der Heiz-, 
Elektro-, Sanitär- und sonstigen Leitungen und Anlagen sowie insbesondere der Dach-
haut (ausgenommen festgestellter augenscheinlicher Mängel) nicht im Detail überprüft 
wurde, jedoch bei der Bewertung die ordnungsgemäße Funktion vorausgesetzt wird.  
 
Ausstattungsgegenstände und/oder Einrichtungsgegenstände finden bei der Bewer-
tung nur dann Berücksichtigung, wenn sie auch dem Gebäude zuzuordnen sind. Im 
Bewertungsergebnis wird auch, wenn nicht ausdrücklich darauf hingewiesen, die kon-
sensmäßige Errichtung des Bauwerkes unterstellt. Somit wird davon ausgegangen, 
dass, ausgenommen der Feststellungen im Befund, keine baulichen Abweichungen ge-
genüber der Baubewilligung zum Bewertungsstichtag vorliegen bzw. keine baubehörd-
lichen Auflagen zu erfüllen sind.  
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Der Sachverständige weist ebenso darauf hin, dass mögliche Bodenverunreinigungen, 
welche nur mittels eigenen Gutachtens feststellbar wären, nicht berücksichtigt werden 
können, gleiches gilt für allenfalls über das (im) Grundstück verlaufende Leitungs- oder 
Kabelführungen, welcher Art auch immer. 
 
Wertminderungen durch Altlasten, wie Bodenkontaminationen oder auch andere den 
Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes einschränkende Verhältnisse sind nicht 
bekannt. Darüber hinaus gehende Untersuchungen etwaiger Bodenkontaminationen 
oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft bzw. deren Verkehrswert beeinflussende 
Verhältnisse sind nicht beauftragt. 
 
Es wurden auch keine Bodenuntersuchungen durchgeführt - ein eigenes Bodengutach-
ten wäre erforderlich - dass in diesem Gutachten Aussagen über eine bestimmte Bo-
denbeschaffenheit getroffen werden könnten. Somit ist auch der Feuchtigkeitsgehalt 
des Bodens bzw. die Höhe des Grundwasserspiegels unbekannt. Durch die Tatsache, 
dass nicht eindeutig sichtbare Vermessungspunkte vorgelegen sind, kann keine ein-
deutige Feststellung vorgenommen werden, ob der Verlauf der Grundstücksgrenzen in 
der Natur mit dem bücherlichen Grundbuchsbestand (Katasterbestand) übereinstimmt.  
 
Vom gef. SV wurde im Zuge der Gutachtenserstattung der Biotopkataster abgefragt. 
In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass durch die zuständige Behörde 
laufend „Evaluierungen“ der Biotopflächen vorgenommen werden und somit der 
Grenzverlauf bzw. die Größe einzelner Biotopflächen gegenüber den aktuellen Auf-
zeichnungen abweichen können, da sich Biotopflächen in der Natur ständig vergrößern 
aber auch verkleinern können oder die zuständige Behörde neue Erkenntnisse erlangt. 
Sollte nach Erstattung des Gutachtens festgestellt werden, dass sich geschützte Flä-
chen verändert haben, ist unter Umständen eine Korrektur des ausgewiesenen Ver-
kehrswertes unumgänglich. Als weiterer Hinweis ist an dieser Stelle festzuhalten, dass 
auch Grundstücksparzellen mit Baulandwidmung von ausgewiesenen Biotopflächen 
umfasst sein können. 
 
Dem gefertigten Sachverständigen wurde ein Energieausweis, errichtet am 
27.02.2020, vorgelegt. Aussteller: Willibald Gollner, General-Alboristr. 17 c, 5061 Els-
bethen. 
 
Aus dem abgeleiteten Ergebnis des Energieausweises- Bestandes geht hervor, dass 
gemäß § 17 a (2) Ziff. 3 des Baupolizeigesetzes 1997 die Einhaltung der Bestimmungen 
der Verordnung über den Mindestwärmeschutz von Bauten gem. LGBL Nr. 82/2002 
bestätigt wird. 
 
Sämtliche in diesem Gutachten angeführten Feststellungen hinsichtlich Boden und Ge-
bäude sind nur insoweit getroffen, wie sie für die Wertermittlung von Bedeutung sind 
und im Rahmen einer verkehrsüblichen, ordnungsgemäßen und angemessenen Erfor-
schung bei der örtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden 
sind.  
 
Die rechtliche Bewertung erfolgt im Rahmen einer üblichen, ordnungsgemäßen und 
angemessenen Feststellung des Sachverhaltes, vor allem und überwiegend aufgrund 
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der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen und sofern sie erkennbar, 
oder sonst bekannt geworden sind. 
 
Auch der Bau- und Erhaltungszustand der Bausubstanz wurde ausschließlich durch den 
Augenschein anlässlich der Befundaufnahme festgestellt und für die Bewertung klas-
sifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht ausgeführt. An-
gaben über nicht sichtbare Bauwerksbestandteile und Baustoffe erfolgen daher laut 
Auskünften, die dem gefertigten Sachverständigen während der Befundaufnahme oder 
Erhebungen mitgeteilt werden, durch vorliegende Unterlagen oder Vermutungen. 
 
Die Ermittlung des nachstehenden Verkehrswertes erfolgt darüber hinaus geldlasten-
frei. Kaufspesen sind nicht berücksichtigt.  
 
Die Bewertung allfälliger Instandsetzungs- oder Erhaltungsmaßnahmen wird nach Er-
fahrungswerten angesetzt und wird dabei unter Berücksichtigung von Lage und Nut-
zungsmöglichkeit von einer marktkonformen Ausführung des Bewertungsgegenstan-
des (Bauwerkes) ausgegangen. 
 
Angesichts der Unsicherheit einzelner, zwangsläufig in die Bewertung einzufließender 
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann 
das Bewertungsergebnis keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein. 
Darüber hinaus ist festzustellen, dass der ausgewiesene Verkehrswert nicht notwendi-
gerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden äußeren 
Umständen im Einzelfall jederzeit, insbesondere auch kurzfristig am Markt realisierbar 
ist.  
 
Laut § 3 (1) LBG1 sind für 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 Umstände darzustel-
len und ist auszuführen, in welcher Weise die Verhältnisse im redlichen Geschäftsver-
kehr bei der Bewertung berücksichtigt wurden. 
 
Laut § 3 (2) LBG sind, wenn es zur vollständigen Berücksichtigung aller den Wert der 
Sache bestimmenden Umstände erforderlich ist, für die Bewertung mehrere Werter-
mittlungsverfahren anzuwenden. 
 
Aus dem Ergebnis des gewählten Verfahrens ist der Wert unter Berücksichtigung der 
Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr zu ermitteln. Sind für die Bewertung meh-
rere Wertermittlungsverfahren anzuwenden, so ist aus deren Ergebnissen der Wert 
unter Berücksichtigung der Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr durch Zu- und 
Abschläge zu ermitteln. 
 

 
1 Liegenschaftsbewertungsgesetz 
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Für die bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteile ist nach Ansicht des gefer-
tigten Sachverständigen sowohl ob der Lage als auch der Wohnungsgröße und vor 
allem den vorgefundenen Zustand beim Instandsetzungszustand das Sachwertver-
fahren anzuwenden. Dem Ertragswertverfahren kommt sowohl ob der Wohnungs-
größe als auch des zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtages vorgefundenen Zustandes 
(eine Vermietung ist nur mit erheblichen Sanierungsaufwendungen möglich) keine 
Rolle zu.  
 
Zusammenfassend ist festzuhalten, dass nach Ansicht des gefertigten Sachverständi-
gen, auch in seiner Eigenschaft als Immobilienmakler und der damit verbundenen 
Kenntnis des Käuferverhaltens, vorwiegend Kaufinteressent:innen zum Zwecke der Be-
friedigung eigener dringender Wohnbedürfnisse eine derartige Wohnung erwerben 
und nicht zu Anlagezwecken, ob des Kaufpreissegmentes und der Wohnungsgröße.  
 
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 Wertveränderungen und wertbeeinflussende Umstände wie etwa Lage der 
Liegenschaft, baurechtliche oder andere öffentlich-rechtliche Beschränkungen sowie 
erhebliche Abweichungen von den üblichen Baukosten sind gesondert zu berücksich-
tigen. 

 
Laut § 10 (3) LBG sind beim Sachwertverfahren die dem Herstellungswert zugrunde 
gelegten Flächen- oder Raummeterpreise und Indices anzugeben, der wertbestim-
mende Einfluss von allfälligen Baumängeln und Bauschäden sowie eines allfälligen 
rückgestauten Reparaturbedarfes und die wegen allfälliger technischer Wertminderun-
gen vom Herstellungswert vorgenommenen Abschläge sind gesondert zu beziffern. 

 
Wie bereits zuvor im Befund erschöpfend erwähnt, ist die schätzungsgegenständliche 
Eigentumswohnung generalsanierungsbedürftig und somit als schlechter Rohbau zu 
qualifizieren, so dass den vorhandenen Bauwerksteilen vorwiegend aufgrund der Auf-
schließung der wiederverwendbaren Bauteile (Außenwände, Estrichdecken, Fenster 
und dergleichen) ein Bauzeitwert zu unterstellen ist. Die Ermittlung des Bauzeitwertes 
erfolgt daher durch Ansatz der fiktiven Neuherstellungskosten, welche um das zu un-
terstellende Baualter abgemindert werden und in weiterer Folge um die anteiligen Bau-
kosten analog einer Rohbauausführung gemäß Liegenschaftsbewertung Kranewitter, 
7. Auflage, Seite 160 korrigiert werden.  
 
Die Ermittlung des Herstellungswertes erfolgt unter analoger Anwendung der publi-
zierten Herstellungskosten für Massivbauten für das Jahr 2016 (Heimo Kranewitter, 7. 
überarbeitete Auflage) unter Berücksichtigung des letztbekanntgegebenen Baupreisin-
dex sowie auf Basis der publizierten Neuherstellungskosten aus dem Heft „Der 
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Sachverständige“ des Jahres 2022 und den Erhebungen der Vereinigung der Mitglieder 
der Gerichtssachverständigen für Salzburg und Oberösterreich im Frühjahr 2022. 
 
Aufgrund des anlässlich der Befundaufnahme festgestellten Qualitäts- und Ausstat-
tungsstandards (vorerst unbeschadet der Generalsanierungsnotwendigkeit) erachte 
ich aus dem erhobenen Segment aufgrund der einfachen Ausführung sämtlicher Bau-
werksteile € 3.800,00/m² als angemessen. In diesem Kostenansatz sind die Herstel-
lung der Außenflächen bzw. die Aufschließung und die Herstellungskosten der Allge-
meinflächen bereits berücksichtigt. Für die Kellerflächen werden 45 % der Herstel-
lungskosten in Ansatz gebraucht. 
 
Dies ergibt: 

 
bewertungsfähige Nutzfläche   
190,11 m² x € 3.800,00 € 722.418,00 
Kellergeschoss   
38,54 m² x (€ 3.800,00 x 45 %) € 1.710,00 € 65.903,40 
Zwischensumme €  788.321,40 
 
Unter Berücksichtigung der einzelnen Bauetappen (1. Kollaudierung im Jahr 1972, Auf-
stockung 1987) ergibt sich ein bewertungstechnisch fiktives Baujahr 1980 für die 
schätzungsgegenständlichen Miteigentumsanteile. Bei einer technischen Gesamtle-
bensdauer von 80 Jahren errechnet sich somit eine Restnutzungsdauer von 37 Jahren. 
Die Abschreibung beträgt somit bei linearer Alterswertabminderung – 54 %. 

 
Dies ergibt somit: 
 
abzgl. 54 % € -425.693,56 
Zwischensumme (vor Instandsetzung) € 362.627,84 
 
Wie bereits zuvor erwähnt, ist den vorhandenen Bauwerksteilen zu unterstellen, dass 
sie bewertungstechnisch als generalsanierungsbedürftig und somit als altersabgemin-
derter Rohbau zu qualifizieren sind. Aus der von Seite 160 der Literatur Heimo Krane-
witter nachstehend angeführten Tabelle über den Baukostenanteil, je nach Rohbausta-
dium, wird der zuvor ermittelte Bauzeitwert um den (theoretisch) rückgestauten In-
standsetzungsbedarf bzw. im Umkehrschluss der wiederverwendbaren Gebäudeteile 
korrigiert.  
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Somit ergibt sich für die vorhandene Bausubstanz ein Rohbauanteil von 50%, berück-
sichtigt man Teile wie Außenwände, Fensterkonstruktion und Aufschließung, und somit 
folgender Bauzeitwert: 
 
€ 362.627,84 x 50 % € 181.313,92 
Bauzeitwert der bewertungsgegenständlichen 
Miteigentumsanteile gerundet € 181.000,00 
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Anteiliger Bodenwert 
 
Erhebungen aus den in den Grundlagen und Unterlagen angeführten Quellen haben 
ergeben, dass für Baugrundstücke (zu Wohnbauzwecken) in vergleichbaren Lagen zwi-
schen € 367,43/m² im Minimum bis € 686,01/m² im Maximum bereits wertgesichert 
aufgrund der unterschiedlichen Transaktionszeitpunkte, jedoch ohne Berücksichtigung 
der Marktschwankungen erzielt wurden. Bereits indiziert um den Geldeswert ergibt sich 
somit ein Durchschnittspreis in Höhe von € 530,73/m² Baulandfläche. 
 
Nachstehende Vergleichswerte wurden erhoben und ergeben folgendes Bild: 
 

KG EZ Grdst. Nr.  Fläche/m² Euro/m² 
Transakt.-

Datum Indexiert 
57116 602 981/5 793,00 m² € 630,51 07/2021 € 708,69 
57116 376 758/6; 758/20 1268,00 m² € 500,00 10/2021 € 555,50 
57116 362 758/18 600,00 m² € 500,00 10/2021 € 555,50 
57106 140 241/2; .100 2386,40 m² € 600,00 11/2021 € 661,80 
57106 247 72/9 494,00 m² € 756,81 02/2022 € 821,14 
57106 276 72/10 460,00 m² € 756,81 02/2022 € 821,14 
57106 600 234/5 1159,00 m² € 800,00 04/2023   

 
Vorab ist festzuhalten, dass zum Zeitpunkt der Errichtung bzw. Aufstockung des Ge-
bäudes die Bebauungsdichte der angrenzenden Grundstücksparzelle 301/21 (nord- 
und westseitig in L-förmiger Konfiguration verlaufend und nunmehr in Fremdeigentum) 
gedient hatte. Nunmehr ist die schätzungsgegenständliche Parzelle 301/73 im Wesent-
lichen die Baufläche des Wohngebäudes mit geringfügigen Freigrundflächen an der 
Nord-, West- und Südseite bzw. einer KFZ-Stellfläche an der Ostseite, so dass sich im 
Verhältnis zur Bauwerksgröße eine sehr dichte Bebauung auf schätzungsgegenständ-
licher Parzelle ergibt.  
 
Im Detail: 
 
Die reine Wohnnutzfläche beträgt laut Nutzwertliste ohne Balkone und Kellergeschoss-
flächen 476,50 m² sämtliche Wohneinheiten betreffend. Mit einem Zuschlag von ge-
rundet 23 % für Wandstärken und infrastrukturelle Aufschließung wie Stiegenhäuser, 
errechnet sich eine Bruttogeschossfläche von 618,83 m² (476,50 m² : 0,77). Dies 
ergibt somit eine tatsächliche Geschossflächenzahl von 7,90 (Bruttogeschossfläche 
618,83 m² : 783 m² Grundstücksfläche). Ortsüblich ist eine GFZ von 0,4 bzw. der 
Bauplatzerklärung zu entnehmen. Bekanntlich ist je dichter ein Grundstück bebaubar 
ist, desto höher ist der Grundstückswert. Unter Berücksichtigung der unterschiedlichen 
Transaktionszeitpunkte und somit um Korrektur der Marktschwankungen sowie einem 
Abgleich der Grundstücksgrößen, Lage und Bebauungsdichte, erachte ich abweichend 
aus den erhobenen Vergleichswerten für die schätzungsgegenständliche Parzelle, ob 
der sehr dichten Bebauung € 900,00/m² als angemessen, so dass sich bei einem 
grundbücherlich ersichtlich gemachten Gesamtausmaß von 783 m² nachstehender Bo-
denwertanteil für die schätzungsgegenständlichen Miteigentumsanteile ergibt: 
 
783 m² x € 900,00 = €  704.700,00 
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Dies ergibt somit nachstehenden Bodenwertanteil für W 7: 
 
€ 704.700,00 : 1.088 Gesamtanteile  
x 382 Miteigentumsanteile = 

 
€ 247.422,24 

Bodenwertanteil gerundet   
€ 

 
247.400,00 

Summe Sachwert 
 
anteiliger Bauzeitwert € 181.000,00 
anteiliger Bodenwert € 247.400,00 
Sachwert  € 428.400,00 
 
Marktanpassung 
 
Der ermittelte Rechenwert ist nach den Bestimmungen des § 7 LBG auf seine Überein-
stimmung mit den aktuellen Marktverhältnissen zu überprüfen und allenfalls mit Zu- 
und Abschlägen zu korrigieren. 
 
Der ermittelte Rechenwert entspricht meiner Ansicht nach nicht den aktuellen Markt-
verhältnissen zum Bewertungsstichtag und wird mit einem Abschlag von 5 % angepaßt 
und sodann gerundet auf volle Tausend als Verkehrswert ausgewiesen.  
 
Diesen Abschlag begründe ich einerseits mit der Unbill der Organisation der notwen-
digen Instandsetzungsarbeiten einerseits, sowie der Rechtsunsicherheit im Zusam-
menhang mit dem baulichen Konsens und der dadurch entstehenden eingeschränkte-
ren Marktfähigkeit.  
 
Somit: 
 
€ 428.400,00 – 5 % = € 406.980,00 
Verkehrswert auf volle Tausend gerundet € 407.000,00 
 
Zubehör 
 
Zubehör war kein wertiges vorhanden. Die im Kellergeschoss eingebaute Sauna und 
der Saunaofen (letzterer konnte mangels fehlender Stromzufuhr auf Funktionstüchtig-
keit nicht überprüft werden) sind insgesamt ob des vermuteten Einbaujahres und des 
Zustandes als wertneutral zu qualifizieren.  
 
 
6.4. Hinweis 
 
Aufgrund der zum Bewertungsstichtag volatilen Situation am Immobilienmarkt, verur-
sacht unter anderem durch die derzeit wirtschaftliche Entwicklung in der Eurozone, der 
aktuellen Zinsentwicklung, der Immobilienkreditverordnung und dem Kriegsgeschehen 
im Osten, wird seitens des Sachverständigen ausdrücklich darauf hingewiesen, dass der 
ausgewiesene Verkehrswert stichtagsbezogen ermittelt wurde und bereits in naher Zu-
kunft einer über bzw. unter die übliche Bandbreite hinausgehende Preisschwankung 
unterliegen kann. 



C h r i s t i a n  S c h n e l l i n g e r ,  allg. beeid. u. gerichtlich zertif. Sachverständiger Seite 33 von 34 

 

__________________________________________________________________________________ 
Gutachten 2168/2023 

 
So wurden durch die derzeitigen Marktgegebenheiten vereinzelt bereits Erlöse, weit 
über bzw. unter die von Sachverständigen festgestellten Verkehrswerte erzielt, wobei 
deren Veränderung durch das in wirtschaftlicher Hinsicht derzeit unregelmäßige Kauf-
verhalten nicht festgelegt werden kann. 
 
Eine Zukunftsprognose über die weitere Preisentwicklung ist nicht möglich. 
 
Sonstiger Hinweis: 
 
Die schätzungsgegenständlichen Miteigentumsanteile wurden von der verpflichteten 
Partei am 01.09.2021 gemäß vorliegendem Kaufvertrag um € 430.000,00 erworben.  
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7 Gutachten 
 

 
Der Verkehrswert der 382/1088 Miteigentumsanteile, BLNR 11, untrennbar verbunden mit 
Wohnungseigentum an Top 7, ob der Liegenschaft EZ 793, Grundbuch 56517 Großgmain,  
Gst. Nr. 301/73; Bezirksgericht Salzburg; 
Generalsanierungsbedürftige Dachgeschoss-Maisonettewohnung samt 2 Kellerräumen, 
in 5084 Großgmain, Untersbergstraße 194, beträgt zum Bewertungsstichtag gerundet 
 

€ 407.000,00  
(in Worten: Euro vierhundertsiebentausend) 

 
Zubehör war kein wertiges vorhanden. Die im Kellergeschoss eingebaute Sauna ist nahezu am 
Ende der Lebensdauer angelangt und somit als wertneutral zu qualifizieren.  

 
 
 

Der allg. beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverständige 
 

 
Salzburg, 2023-12-19 
Christian Schnellinger 

 
 
 

8 Beilagenaufstellung 
 Geometerplan zur Bauplatzerklärung vom 17.07.1986  
 Deckblatt Energieausweis 
 Auszug aus der Nutzwertliste TZ 894/89, Wohnung Top 7 (Seite 3) 
 Bescheid Baubewilligung 01.10.1970 
 Bescheid Benützungsbewilligung 03.11.1972 
 Verhandlungsschrift über die Aufstockung 04.11.1987 
 Geschossplanausschnitte (nicht mit dem Bestand in der Natur ident) 
 Fotodokumentation 
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Ansicht aus Richtung Nordosten 
 

 
 
 

Ansicht aus Richtung Südosten 
 

 
 
 
 



Zugangsbereich 
 

 
 
 

Kellergeschoss Lager 
 

 
 
 
 
 
 



Kellergeschoss Sanitär 
 

 
 
 

Kellergeschoss Sauna F1 
 

 
 
 
 
 
 
 



Kellergeschoss Sauna F2 
 

 
 
 

Obergeschoss 1 Zimmer F1 
 

 
 
 
 
 
 



Obergeschoss 1 Zimmer F2 
 

 
 
 

Zimmer im 1. Obergeschoss 
 

 
 
 
 
 
 



Treppenaufgang innerhalb der Wohnung  
 

 
 
 

Dachgeschoss Flur 
 

 
 
 
 
 
 



Dachgeschoss Sanitär F1 
 

 
 
 

Dachgeschoss Sanitär F2 
 

 
 
 
 
 
 



Dachgeschoss Wohnraum F1 
 

 
 
 

Dachgeschoss Wohnraum F2 
 

 
 
 
 
 
 



Dachgeschoss Wohnraum F3 
 

 
 
 

Dachgeschoss Wohnraum F4 
 

 
 
 
 
 
 



Dachgeschoss Wohnraum F5 
 

 
 
 

Dachgeschoss Zimmer 1 
 

 
 
 
 
 
 



Dachgeschoss Zimmer 2 F1 
 

 
 
 

Dachgeschoss Zimmer 2 F2 
 

 
 
 
 
 
 



Dachgeschoss Zimmer 3 F1 
 

 
 
 

Dachgeschoss Zimmer 3 F2 
 

 
 
 
 
 
 



Dachgeschoss Zimmer 4 F1 
 

 
 
 

Dachgeschoss Zimmer 4 F2 
 

 
 
 
 
 
 
 



Dachgeschoss Zimmer 5 
 

 
 
 

Dachgeschoss Zimmer 6 
 

 
 
 
 
 
 
 



Dachgeschoss Balkon 1 
 

 
 
 

Dachgeschoss Balkon 2 
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