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GZ5E 3760/ 24 g-...
Bezirksgericht Salzburg

Exekutionssache
Betreibende Partei: Oberbank AG

Liegenschaft EZ 1852 Grundbuch 56532 Morzg, Bezirksgericht Salzburg, Gst. Nr. 42/21
Sanierungsbedurftiges Wohnhaus samt Biroanbau und Nebengebauden (Garagen, Motor-
radgarage, Uberdeckter Fahrradstellplatz) sowie Qutdoorpool in 5020 Salzburg,
Schiffmanngasse 19;

GUTACHTEN

zur Ermittlung des

VERKEHRSWERTES

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1852, Grundbuch 56532 Morzg, Bezirksgericht Salz-
burg, Gst. Nr. 42/21;

Sanierungsbedurftiges Wohnhaus mit angebautem Burogebaude sowie Nebenge-
bauden wie Einzelgarage, Garage und Motorradgarage samt uberdeckten Fahrrad-
stellplatz und Outdoorpool in 5020 Salzburg, Schiffmanngasse 19, betragt zum Bewertungs-
stichtag gerundet

& 2.166.700,00

(in Worten: Euro zweimillioneneinhundertsechsundsechszigtausendsiebenhundert)

Der Wert des Zubehors, tUberdeckter Fahrradabstellplatz, Sauna samt Saunaofen, Kachel-
ofen, Kitchenette im Dachgeschoss des Wohnhauses und Outdoorpool betragt zum Bewer-
tungsstichtag gerundet

€ 6.900,00
(in Worten: Euro sechstausendneunhundert)
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A -5020 SALZBURG * INNSBRUCKER BUNDESSTRASSE 67 * TEL: 0662/825596-0
E-MAIL: OFFICE@SCHNELLINGER.AT * WWW.SCHNELLINGER.AT
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1 Auftraggeber

Bezirksgericht Salzburg mit Anordnung der Schatzung vom 06.02.2025,
GZ 5 E 3760 / 24 g-8.

2 Bewertungsstichtag
25.03.2025 (Tag der Befundaufnahme)

3 Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes der schatzungsgegenstandlichen Liegenschafts-
teile im Exekutionsverfahren nach den Bestimmungen des § 2 (2) LBG, welcher
normiert:

Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei VerauRerung einer Sache
ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann.

4 Grundlagen und Unterlagen der Gutachtenserstellung

% Besichtigung der schatzungsgegenstandlichen Liegenschaft durch den SV
am 25.03.2025 in Anwesenheit der verpflichteten Partei und Frau Ing. An-
drea Frihauf, MSc (Kanzleipartnerin); Beginn um 14:00 Uhr, Ende um 15:15
Uhr

« Grundbuchauszug EZ 1852 Grundbuch 56532 Morzg, abgefragt am
24.02.2025 in der Kanzlei des SV

% GIS online Orthofoto, geografisches Informationssystem SAGIS, Mafstab
1:1.440 vom 24.02.2025

+ Auszug aus dem Flachenwidmungsplan, geografisches Informationssystem
SAGIS, Malistab 1:1.440, vom 24.02.2025

+« Ausdruck aus dem Biotopkataster, Land Salzburg, geografisches
Informationssystem SAGIS, Mal3stab 1:5.000, vom 24.02.2025

% Ausdruck aus dem Kataster Hochwasserzonen der Bundeswasserbauver-
waltung, geografisches Informationssystem SAGIS, Mal3stab 1:5.000,
vom 24.02.2025

% Ausdruck aus dem Kataster Gefahrenzonen der Wildbach- und Lawinenver-
bauung, geografisches Informationssystem SAGIS, Malistab 1:5.000,
vom 24.02.2025

% Auszug aus dem HORA-Pass Hochwasserrisikozonierung, Bundesministe-
rium fur Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft
vom 24.02.2025

% Auszug aus der Larmkarte Stralenverkehr (Tag), geografisches Informati-
onssystem SAGIS, vom 24.02.2025

¢ Auszug aus der Larmkarte StralBenverkehr (Nacht), geografisches Informa-
tionssystem SAGIS, vom 24.02.2025

« Erhebungen bei der Baubehérde, am 17.03.2025, betreffend:

0 Flachenwidmung, fiktive Bebauung, infrastrukturelle Aufschliel3ung

+ Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan der Landeshauptstadt Salz-
burg, Bebauungsplan der Grundstufe Josefiau 41 A2, Magistrat Salzburg,
Zahl 9/01/60995/91, Wirksamkeitsbeginn 01.01.1994
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« Auszug aus dem rechtskraftigen Flachenwidmungsplan der Landeshaupt-
stadt Salzburg, Zahl 5/03/142480/2022/027, Mappenblatt 4430 — 5200,
Stand 21.08.2024

Ubersichtsplan Leitungsfiihrung Salzburg Netz GmbH vom 24.02.2025,
MaRstab 1:500

Einsichtnahme in die Urkundensammlung des BG Salzburg:

(0}

TZ 10156/2003 (BLNR. 3a) Schenkungsvertrag vom 13.06.2002, abge-
schlossen zwischen Herrn Dkfm. Dr. Leonhard Ceconi und Frau Brigitte
Ceconi als Geschenkgeber einerseits, sowie der verpflichteten Partei als
Geschenknehmer andererseits

TZ 8562/2008 (A2-LNR. 1a) Vereinbarung vom 14.07.2008, abgeschlos-
sen zwischen Frau Sabine Denk und Herrn Herrn Mag. Roland Chli-
bowycz unter Beitritt von Frau Mag. Ingeborg Haller, Herrn Manfred
Walcher, Frau Evelin Walcher, Frau Dr. Barbara Schmid und Frau Karin
Hofbauer-Sevcik einerseits, sowie der verpflichteten Partei andererseits

Einsichtnahme in den Bauakt:

(0]

(0}

Ansuchen vom 02.04.1952, Bauansuchen, Neubau eines Einfamilien-
hauses

Verhandlungsschrift vom 21.05.1952, Magistrat Salzburg, Zahl VI/4-
2480/52, Wohnhausneubau, Baukommission

Bescheid vom 17.07.1952, Magistrat Salzburg, Zahl VI/BD-2480/52,
Wohnhausneubau, Baubewilligung

Verhandlungsschrift und Bescheid vom 14.12.1953, Magistrat Salzburg,
Zahl V1/4-7208/53, Wohnhausneubau, Teilkollaudierung

Zeugnis vom 02.02.1954, Magistrat Salzburg, Zahl V1/4-7208/54, Fer-
tigstellungszeugnis Erdgeschossraumlichkeiten

Bericht vom 07.02.1961, Baupolizeiamt Salzburg, Revisionsbericht bzgl.
der Uberprufung der Senkgrube und der Dachgeschosswohnung
Bescheid vom 20.02.1961, Magistrat Salzburg, Zahl V1/1-10246/60, un-
befugt errichtetes hélzernes Werkstattobjekt beim Haus Schiffmann-
gasse 19, Demolierungsauftrag

Verhandlungsschrift vom 21.02.1961, Magistrat Salzburg,

Zahl 1/2-bg/1961, Ansuchen um Genehmigung der Betriebsanlage ftr
eine Zementwarenerzeugung in Salzburg

Bescheid vom 12.06.1961, Magistrat Salzburg, Zahl 1/2-bg/1961, Ge-
nehmigung Betriebsanlage

Bescheid vom 22.06.1961, Magistrat Salzburg, Zahl V1/1-10246/60,
nicht bewilligter Ausbau des Dachgeschosses

Ansuchen vom 15.03.1962, Bauansuchen, Garage mit Wirtschaftsrau-
men

Verhandlungsschrift vom 29.11.1963, Magistrat Salzburg,

Zahl V1/4-2749/62, Ansuchen um

1) nachtragliche Genehmigung der Anderung der Situierung der Garage
2) Baubewilligung fiir die Dachgeschossraume,

3) Kollaudierung des 1. Stockes und der Dachgeschossraume

Bescheid vom 06.07.1964, Amt der Salzburger Landesregierung,

Zahl 1-1483/2-1964, Bauerleichterung fur die Dachgeschossstiege
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Bescheid vom 25.08.1964, Magistrat Salzburg, Zahl 1/A-45/5-1964, Ab-
wasserbeseitigung (Versickerung) auf Teilstlick aus GP. 42/21
Verhandlungsschrift vom 16.09.1964, Magistrat Salzburg,

Zahl V1/1-3118/63, Abteilung eines weiteren Bauplatzes auf Parzelle
42/21, Parzellierungsanderung

Bescheid vom 15.10.1964, Magistrat Salzburg, Zahl V1/1-2749/62,

1) nachtragliche Bewilligung der Situierungsanderung einer bewilligten
Garage

2) Baubewilligung fiir den Ausbau der Dachgeschossraume im Haus
Schiffmanngasse 19

Bescheid vom 19.09.1971, Magistrat Salzburg, Zahl 1/1-1251/3-71, Ab-
wasserbeseitigung (Versickerung) auf Gst. 42/21

Zeugnis vom 29.03.1972, Magistrat Salzburg, Zahl V/2-BBa-3814/71,
V/2-3796/70, Fertigstellungszeugnis fur

1) Anbau an das bestehende Wohnhaus, Kollaudierung

2) Olfeuerungsanlage, nachtragliche Baubewilligung und Kollaudierung
Bescheid vom 29.03.1972, Magistrat Salzburg, Zahl V/2-.-3796-70,
Heizollagerung, wasserrechtliche Bewilligung

Verhandlungsschrift und Bescheid vom 29.03.1972, Magistrat Salzburg,
Zahl V/2-BBA-3814/71, V/2-3796/70,

1) Anbau an das bestehende Wohnhaus, Kollaudierung

2) Olfeuerungsanlage, nachtragliche Baubewilligung und Kollaudierung
Ansuchen vom 15.03.1981, Baubewilligungsansuchen, Aufstockung ei-
nes bestehenden ebenerdigen Wohnhausbaues

Verhandlungsschrift und Bescheid vom 24.06.1981, Magistrat Salzburg,
Zahl V/2-4445/81, V/2-4446/81, Aufstockung des Wohnhauses

a) Ausnahme gem. § 25 (8) BGG.

B) Baubewilligung

Verhandlungsschrift und Bescheid vom 21.02.1985, Magistrat Salzburg,
Zahl V/2-4451/81, Aufstockung des Wohnhausanbaues, Kollaudierung
Antrag vom 13.08.1991, Antrag auf Erteilung einer Ausnahmegenehmi-
gung gem. 8 25 (8) BGG, Anhebung des Dachstuhles
Verhandlungsschrift vom 10.03.1992, Magistrat Salzburg, Zahl

a) 5/02/76137/91/4, b) 5/02/56817/91/16,

a) Ausnahmegenehmigung gem. 8§ 25 Abs. 8 BGG (hinsichtlich einer Ab-
standsunterschreitung zu Gst. 42/15)

b) Baubewilligung

Ansuchen vom 01.06.1992, Baubewilligungsansuchen, nachtragliche
Genehmigung einer Garagenverlangerung, erbaut ca. 1964 oder friher
Verhandlungsschrift und Bescheid vom 15.10.1992, Magistrat Salzburg,
Zahl 5/02/68901/92/11, nachtragliche Baubewilligung fur den Gara-
genanbau (Bestand)

Bescheid vom 05.07.1995, Magistrat Salzburg,

Zahl 05/02/68901/92/12, Kollaudierung, Garagenanbau
Stellungnahme vom 27.08.1996, Rickziehung des Bauansuchens zur
Anhebung des Dachgeschosses

Ansuchen vom 13.10.1997, Bauansuchen, Zubau einer PKW-
Kleingarage
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o Verhandlungsschrift und Bescheid vom 05.03.1998, Magistrat Salzburg,
Zahl 05/02/62734/97/7, Garagenneubau, Baubewilligung
0 Bescheid vom 25.10.1999, Magistrat Salzburg,
Zahl 01/07/71181/91/48, Abwasserbeseitigung (Versickerung), erlo-
schen der wasserrechtlichen Bewilligung
0 Ansuchen vom 02.10.2000, Baubewilligungsansuchen, Zubau zum be-
stehenden Garagengebaude (Uberdeckter Einstellplatz fir Motorrader)
o Verhandlungsschrift und Bescheid Zahl 09.02.2001, Magistrat Salzburg,
Zahl 5/02/47192/2000/14, Baubewilligung, Flugdachzubau fiur Motorra-
der
0 Anzeige vom 26.03.2001, Bauvollendungsanzeige, Pultdach Garage
0 Bescheid vom 29.03.2001, Magistrat Salzburg,
Zahl a) 5/02/47192/2000/19, b) 5/02/62734/1997/12,
a) Flugdachzubau fir Motorrader
b) Garagenneubau
Kollaudierung
o Der Baubewilligung zugrunde liegende Geschossplanausschnitte
« Erhebungen von Vergleichswerten tber Kaufpreise von Baugrundstticken in
gleicher oder vergleichbarer Lage aus der Datensammlung der Mitglieder
des Osterreichischen Immobilienringes (Salzburger Makler) und der Kauf-
preissammlung der Kanzlei des SV fir die Jahre 2020 bis Rumpfjahr 2025
% Erhebungen von Vergleichswerten Uber Grundstickstransaktionen aus der
Datensammlung der Firma Immo mapping (Erhebungen in der Urkunden-
sammlung KG 56532 Morzg) der Jahre 2020 bis Rumpfjahr 2025
% Herstellungskosten fir Massivbauten, Heimo Kranewitter, 7. Uberarbeitete
Auflage (Herstellungskosten 2016), unter Berlcksichtigung des zuletzt be-
kannt gegebenen Baupreisindex
% Herstellungskosten von Massivbauten des Jahres 2024, Heft ,Der Sachver-
standige“
+« Erhebungen von Neuherstellungskosten durch die Mitglieder der Vereinigung
der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen fur
Salzburg und Oberdsterreich im Fruhjahr 2024
+« Langjahrige Erfahrung des gefertigten Sachverstandigen auf dem Gebiet der
Vermittlung des Verkaufes/Kaufes von Liegenschaften in Stadt und
Land Salzburg
+« Fachliteratur:
Johannes Stabentheiner: ,Das Liegenschaftsbewertungsgesetz®,
Manz” sche Verlags- und Universitatsbuchhandlung GmbH,
Sonderausgabe Nr. 78
Heimo Kranewitter: ,Liegenschaftsbewertung”, Manz” sche Verlags- und
Universitatsbuchhandlung GmbH, 7. Uberarbeitete Auflage, Wien 2017
Ross- Brachmann- Holzner: , Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und
des Verkehrswertes von Grundstticken“, Theodor Oppermann Verlag
Hannover, 28. Auflage
Rossler/Langer/Simon: "Schatzung und Ermittlung von
Grundstuckswerten”, Luchterhand Verlag, 8. Auflage
Kleiber/ Fischer/ Schroter: ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®,
Bundesanzeiger Verlag, 6. Auflage, Kéln 2010
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Theo Gerardy/ Rainer Mdckel, ,,Praxis der Grundstiicksbewertung®,

Verlag Moderne Industrie, 2. Auflage

Wolfgang Naegeli/Heinz Wenger: “Handbuch des Liegenschaften-
schatzers”, Schulthess Polygraphischer Verlag Zurich, 4. Auflage

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

Sven Bienert/ Margret Funk (Herausgeber): ,,iImmobilienbewertung
Osterreich®, Edition OVI, Immobilienakademie, Wien 2014

Krammer/ Schiller/ Schmidt/ Tanczos: ,Sachverstandige und ihre Gutach-
ten“, Handbuch fur die Praxis, Manz” sche Verlags- und Universitatsbuch-
handlung Wien 2012

Heimo Kranewitter (Hrsg.): ,Osterreichische Zeitschrift fiir Liegenschafts-
bewertung*“, Manz” sche Verlags- und Universitatsbuchhandlung GmbH,
diverse Hefte bis 03/2025

Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-
verstandigen Osterreichs (Herausgeber): ,Sachverstandige” alle Ausgaben
Fachverband der Osterreichischen Immobilien- und Vermogenstreuhander
(Herausgeber: Fachgruppe Wien der Immobilien- und Vermdgenstreuhan-
der): , Osterreichische Immobilien Zeitung* (O12), alle Ausgaben

Bernhard Engelbrecht, ,,Grundsatze und Technik ordnungsgemaier Immo-
bilienbewertung®, Physiker Verlag

Vollstandigkeitserklarung/Haftungsausschluss:

Die vom Sachverstandigen beigeschafften Unterlagen sind unter dem Punkt ,Grundlagen und Unterla-
gen“ aufgelistet. Allfallige durch den Auftraggeber an den Sachverstandigen tUbergebenen Unterlagen
sind ebenfalls unter dem Punkt ,,Grundlagen und Unterlagen* aufgelistet.

Weitere Unterlagen lagen dem Sachverstandigen zum Zeitpunkt der Gutachtenserstattung nicht vor und
konnten damit bei der Wertermittlung keine Berlcksichtigung finden. Sollten nach Erstellung des Gut-
achtens weitere, wertrelevante Sachverhalte bekannt werden, ist der Verkehrswert des Bewertungsge-
genstandes unter Umstanden entsprechend neu zu bestimmen. Die Erhebung der Grundlagen und Un-
terlagen wurde am 07.04.2025 abgeschlossen.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giltigkeit. Es besteht Urheberschutz. Beim
gegenstandlichen Wertermittlungsgutachten handelt es sich dartber hinaus ausschlie3lich um ein Gut-
achten fir den unter Pkt. 3 ,,Zweck des Gutachtens” angefiihrten Verwendungszweck. Haftungen des
Sachverstandigen gegeniber Dritten sind ausgeschlossen.

BILD-, TON UND VIDEOAUFZEICHNUNGEN — DSG

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

Gutachten 2364/2025
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Aufgrund der vorgenannten Grundlagen und Unterlagen erstellt der Sachverstéandige
den nachstehenden

5 Befund

Grundbuchsdaten

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 56532 Morzg EINLAGEZAHL 1852
BEZIRKSGERICHT Salzburg

Letzte TZ 7810/2024
Einlage umgeschrieben gemdR Verordnung BGBI. 11, 143/2012 am 07.05.2012

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
42/21 GST-Fléache 1193
Bauf. (10) 255
Garten(10) 938 Schiffmanngasse 19
Legende:

Bauf.(10): Bauflachen (Geb&ude)

Garten(10): Garten (Garten)

xxxxxxxxxxxxxxxxxxx A2 AEAEAXAAAAAAAAAXAAAAAAAAAXAAAAAAAAAAXAAAXK

1 a 8562/2008 RECHT auf Unterlassung der Errichtung von anderen als in

Punkt 11 der Vereinbarung von 2008-07-14 angefuhrten Dachgaupen
und/oder zusatzlichen Fensteroéffnungen oder Fensterflachen auf der
nérdlichen Seite des Daches des Hauses Naumanngasse 34A, 5020
Salzburg fur EZ 1852

3 ANTEIL: 1/1

ADR: Schiffmanng. 19, 5020 Salzburg
a 1015672003 Schenkungsvertrag 2002-06-13 Eigentumsrecht

b geldscht
c
4 a 7394/2022 Pfandbestellungsurkunde 2019-08-02
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 602.000,--

fur Oberbank AG (FN 79063w)

5 a 7810/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 216.179,55 (darin enth
Nebenforderung EUR 269,89) samt 6 % Z aus EUR 215.909,66 ab
09.08.2024 und aus EUR 269,89 ab 09.08.2024,
Kosten EUR 7.286,60 samt 4 % Z ab 22.08.2024,
Antragskosten EUR 714,-- fur Oberbank AG (FN 79063w)
(5 E 3760/249)

****************** HINWELS Ftddodobodododododeodeodeodeodeodeodeodeododeodeododododododokodokodokodok

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrége in ATS.

o S S S S S S = =

Grundbuch 24.02.2025 07:46:49

Lage

Die schatzungsgegenstandliche Liegenschaft, ein sanierungsbedurftiges, Anfang der
50er Jahre des vorigen Jahrhunderts, errichtetes Wohnhaus samt in den 70er Jahren
westseitig errichteten Blroanbau, westseitig errichteter Einzelgarage und aus dem Ur-
sprungserrichtungsjahr stammenden PKW- bzw. Motorradabstellflachen im Osten der
Liegenschaft, befindet sich sudseitig angrenzend an den Verlauf der Schiffmanngasse
im Stadtteil Josefiau der Stadt Salzburg, westseitig der Neumanngasse, nordseitig der
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Egger-Lienz-Gasse bzw. 6stlich der Alpenstralle B150 gelegen. Die Umgebungsbebau-
ung besteht vorwiegend aus gréReren Wohnhausern.

Sowohl Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfes als auch Haltestellen 6ffentli-
cher Verkehrsmittel befinden sich in noch zumutbarer Fuligehentfernung.

Das Zentrum der historischen Altstadt Salzburg befindet sich in einer Entfernung von
ca. 2.600 m Luftlinie nordwestlich der schatzungsgegenstandlichen Liegenschaft gele-
gen. Der Autobahnanschluss Salzburg Sud der A 10 Tauernautobahn ist in einer Ent-
fernung von ca. 4.900 m Luftlinie sidwestlich gelegen.

Zur genaueren Lage siehe auch nachstehenden Stadtplanausschnitt:

Quelle: Google maps
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KOMMR CHRISTIAN SCHNELLINGER, ALLG.BEEID. U. GERICHTLICH ZERTIF. SACHVERSTANDIGER SEITE 10 VON 42

Ansicht aus Richtung Suden:

T

Quelle: Google maps

Aufschlielfung und Anschlusse

Die Zufahrt zur schatzungsgegenstandlichen Liegenschaft erfolgt Gber die Schiffmann-
gasse und somit Uber eine offentliche Stral3e. Die weitere Zufahrt bzw. der Zugang
sodann Uber Eigengrund.

Anschlisse an das offentliche Versorgungsnetz mit elektrischem Strom sind augen-
scheinlich sowie dem Leitungsplan der Salzburg Netz GmbH folgend vorhanden. Die
Trinkwasserversorgung erfolgt aus der Ortswasserleitung, die Abwasserbeseitigung in
den Ortskanal. Die Beheizung erfolgt durch eine Olzentralheizungsanlage.
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Auf den nachstehend eingefuigten Ausschnitt aus dem Ubersichtsplan der Salzburg
Netz GmbH wird an dieser Stelle verwiesen:

Quelle: Salzburg Netz GmbH

Grofe, Nutzung, Grundstuckswidmung

Die in EZ 1852 Grundbuch 56532 Morzg vorgetragene Grundstticksparzelle 42/21 hat
ein grundbtcherlich ersichtlich gemachtes Gesamtausmal von 1.193 m2. Die Grund-
stiicksparzelle ist trapezformig ausformt, eben und im ndrdlichen Bereich mit einem
sanierungsbedurftigen Wohngebaude, hier wiederum im Osten, Anfang der 50er Jahre
des vorigen Jahrhunderts, bebaut worden. In den Anfangen der 70er Jahre wurde an
den Bestand des Wohnhauses westseitig ein Burogebaude errichtet und selbiges 1985
aufgestockt. Dieses Burogebaude ist unterkellert. Dartiber hinaus wurde westseitig an-
schlieRend an dieses Burogebaude eine Garage im Jahr 1998 errichtet. An der Ostseite
sind eine Motorradgarage sowie ein weiterer Anbau zwischen den Anfang 50er Jahren
bis den Mitte 60er Jahren errichtet worden. Die aktuelle Flachenwidmung lautet zum
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Bewertungsstichtag auf Bauland/erweitertes Wohngebiet. Im Fall der fiktiven Bebau-
ung ist von einer GFZ (Geschossflachenzahl) 0,6 auszugehen mit der moglichen Errich-
tung eines Gebaudes mit 2 Vollgeschossen sowie einem ausgebauten Dachgeschoss.
Eine offene Bauweise ist gefordert. Die Baufluchtlinie wurde straflenseitig und somit
nordseitig mit 5 m zur Stralengrundgrenze festgelegt. Dartber hinaus befindet sich
ein Teilstick der schatzungsgegenstandlichen Parzelle im Norden im Gefahrdungsbe-
reich eines 300-jahrigen Hochwassers. Laut SAGIS-Messung handelt es sich um

145 m2 der Grundsticksparzelle im Norden bzw. um 25 m2 im Westen. Diesbeziglich
wird auf eine exakte Geometervermessung verwiesen. Die Malientnahmen erfolgten
lediglich Uber ein SAGIS-Orthofoto durch die Kanzlei des Sachverstandigen.

Dariiber hinaus ist die schatzungsgegenstandliche Grundstiicksparzelle nicht aktuell
vermessen und auch nicht in den Grenzkataster eingetragen, so dass das grundbi-
cherlich ersichtlich gemachte Gesamtausmalf unrichtig sein kénnte bzw. der Verlauf
der Grundstiicksgrenzen strittig sein kdnnte.

Auf den nachstehend eingefuigten Ausschnitt aus dem Bebauungsplan der Grundstufe
Josefiau 41 A2 mit Wirksamkeitsbeginn 01.01.1994 wird an dieser Stelle verwiesen:

Quelle: Magistrat Salzburg
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Auf den nachstehend eingefligten Ausschnitt aus dem Flachenwidmungsplan, wird ver-
wiesen:

Quelle: Land Salzburg
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Altlastenportal

Quelle: Umweltbundesamt

Festzuhalten ist, dass bewertungsgegenstandliches Grundstiick gemal den Feststel-
lungen des Umweltbundesamtes nicht als Altlastenstandort ausgewiesen ist. Verande-
rungen sind jedoch mdoglich, die Feststellungen sind somit ausschlie3lich auf den Zeit-
punkt der Befundaufnahme bezogen.
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Biotopkataster

Quelle: Land Salzburg

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist nicht als geschiitzte Zone gemal Salz-
burger Naturschutzgesetz 1999 idgF ausgewiesen. Darauf hinzuweisen ist, dass sich
gemal} Biotopkataster als geschitzte Zone ausgewiesene Flachen kurzfristig vergro-
Rern bzw. verkleinern und verdndern konnen. Die Feststellungen sind somit ausschliel3-
lich auf den Zeitpunkt der Befundaufnahme bezogen.
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Gefahrenzone der Bundeswasserbauverwaltung (Hochwasser)

Quelle: Land Salzburg

Schatzungsgegenstandliche Grundstticksparzelle ist an der Nordseite und an der West-
seite teilweise an der Anschlaglinie eines 100-jahrigen Hochwassers gelegen.
Veranderungen der als Gefahrenbereiche ausgewiesenen Flachen sind jederzeit mog-
lich. Die Feststellungen sind somit ausschlieBlich auf den Zeitpunkt der Befundauf-
nahme bezogen.
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Gefahrenzone der Wildbach- und Lawinenverbauung

Quelle: Land Salzburg

Darauf hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandliche Grundsticksparzelle
nicht in einer gelben oder roten Gefahrenzone nach den Feststellungen der Wildbach-
und Lawinenverbauung gelegen ist. Veranderungen der von der gelben und roten Zone
ausgewiesenen Flachen sind jederzeit moglich. Die Feststellungen sind somit aus-
schlie3lich auf den Zeitpunkt der Befundaufnahme bezogen.
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Larmkarte StraRenverkehr (Nacht)

Quelle: Land Salzburg

Schatzungsgegenstandliche Liegenschaft ist von Verkehrslarm wahrend der Nacht-
stunden im Ausmal von 45 — 50 dB beeinflusst.
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Befundaufnahme/ Beschreibung

Bei schatzungsgegenstandlicher Liegenschaft handelt es sich um ein Einfamilien-
wohnhaus mit einem westseitig angebauten Burotrakt, in weiterer Folge einer ange-
bauten Einzelgarage bzw. vorgesetzt dem Einfamilienwohnhaus ein Carport, bzw. an
der Ostseite sodann eine Einzel- bzw. Motorradgarage.

Die Grundstucksparzelle auf welcher spater zu beschreibende Bauwerksteile errich-
tet sind grenzt mit der Nordseite aus Sicht der Parzelle an die Schiffmanngasse an.
Die Umgebungsbebauung besteht vorwiegend aus Wohn-Geschaftshausern, zumeist
2-geschossig, teilweise auch 3-geschossig. Hinsichtlich der Verkehrslage kann die
nahe Umgebung als beruhigte Zone bezeichnet werden. Der ostseitige Freigrundbe-
reich weist von der Schiffmannsgasse aus ein doppelfligeliges Metalltor auf, ist in
weiterer Folge sodann mit Betonsteinen gepflastert. Gegeniber der Ostseite mit ei-
nem aus dem Ursprungserrichtungsjahr stammenden Sockel mit Betonsaulen und
einem teils schadhaften Maschendrahtzaun eingefriedet. Hier entlang dieses Zu-
fahrtsweges befindet sich eine alte, laut der verpflichtenden Partei nicht mehr in
Betrieb befindliche Klaranlage, welche als Uberlauf fir den Regenwassersammler
ausgebildet ist.

Uber eine doppelfliigelige Holztiire mit schmiedeeisernem Beschlag, auRen abge-

wittert ist sodann eine

Einzelgarage aufgeschlossen; Zufahrtshohe vage geschatzt 1,85 Meter;
Estrichboden mit flussigkeitsabweisendem Anstrich, Riss-
bildungen; im Wesentliche im Zustand des Ursprungser-
richtungsjahres vorzufinden; die Wande sind grob ver-
putzt; das Dach ist eine Pultdachkonstruktion mit Blechde-
ckung; weiters ist Richtung Westen ein 3-teiliges Holzver-
bundfenster, Einfachverglasung, doppelfliigelig, aufen
Schmiedeeisen vergittert (aus dem Ursprungserrichtungs-
jahr) ausgefihrt; festzuhalten ist das Teile der Innen-
wande in der Garage ab 1,85 Meter geschatzt, bis zu den
Dachsparren unverputzt sind; mechanische Entluftung;
auch ist eine Zwischenwand entfernt worden, dahinter be-
findlich ein Fahrradraum mit einem Zugang, westseitig
ebenso Holzkonstruktion.

Die Befundaufnahme wird nun im Bereich des slidseitigen Freigrundes fortgesetzt,
hier kommt die westseitige AuRenfassade des Garagenkoérpers zum Vorschein. Diese
weist einen Sockel auf, im Ubrigen einen Rieselputz, dieser ist gelb, in weiterer Folge
sodann moosgrun gefarbelt. Im Anschluss sind 2 Zugangstiren, ebenso Holzkon-
struktion mit schmiedeeisernem Beschlag eingebaut, von hier gelangt man in einen
Hobbyraum bzw. Estrichboden; die Wande sind grob verputzt; die Decke ist
Werkstatt eine Fermacelldecke; weiters im Anschluss ist wiederum
ein Fenster, Holzverbundkonstruktion, doppelte Einfach-
verglasung; aullen stark abgewittert; mit schmiedeei-
serner Vergitterung ausgebildet;
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Sodann im Anschluss ist neuerlich eine Zugangsttre, Holzkonstruktion aus dem Ur-

sprungserrichtungsjahr zu einem

Abstellraum (Motor- ausgebildet; Estrichboden; die Wande sind verputzt, ge-

radraum) weillt; die Decke wiederum Fermacellplatten, geweil3t;
hier abweichend Lichttaster in etwa Stand 2000er Jahre.

Weiters im Anschluss ist angefiigt ein

Motorrad Carport An 2 Seiten Massivwand mit Rieselputz; an 2 Seiten Holz-
konstruktion die in den 90er Jahren erweitert wurde.

Der verbleibende Freigrundbereich ist als gepflegte Wiesenflache ausgebildet. Rich-
tung Suden hin, sind hohe blickdichte Thujenhecken ausgefuhrt, weiterhin westseitig
ebenso einzelner Obstbaumbestand (Zwetschke, Kirsche, Apfel). Sodann ist an der
Sudseite dem Wohnhaus vorgelagert eine Terrasse mit Natursteinplatten und 3 Stu-
fen Niveauunterschied zum Freigrundbereich ausgefiihrt, geringfligige Setzungen.
Im Bereich der Westseite ist stidlich des Anbaus ein Outdoor-Pool vorgelagert,
Alubecken in den AusmaRen 4 x 8 x 1,5 Meter, umfasst von Betonsteinen bzw.
Waschbetonplatten, dartber hinaus Poolabdeckung, Aluminiumrahmen mit Plexi-
glasbahnen. Laut Angaben von der verpflichtenden Partei in etwa vor ca. 30 Jahren
errichtet.

Sodann wird die Befundaufnahme fortgesetzt an der Siidseite des Wohnhauses:
Dieses Wohnhaus ist Anfang der 50er Jahre des vorigen Jahrhunderts errichtet wor-
den, ist nicht unterkellert und weist 2 Wohngeschosse auf und ist mit einem ausge-
bauten Dachgeschoss aufgefiihrt. Die Aulienfassade ist verputzt und weil3 gefarbelt.
Im Obergeschoss verlauft Gber die gesamte Gebaudebreite, sich Richtung Westen
sodann fortsetzend ein Balkon, wobei die Kragplatte und die Briistungen in Holzkon-
struktionen hergestellt sind und leicht abgewittert erscheinen. Die AuRenwand ist
an der Sudseite zwischen Giebel und Traufenbereich holzverschalt, samtliche Fenster
sind teilweise Holzkonstruktionen mit doppelter Einfachverglasung. Aus dem Ur-
sprungserrichtungsjahr, teilweise auch erneuert in Kunststoff oder Holzkonstruktio-
nen. Das Dach ist eine Satteldachkonstruktion mit Eternitschindeln, weiters ist Uber
Dach eine Blitzschutzanlage geflihrt, Schneerechen, Richtung Westen verlauft eine
Gaupe auch diese ist in Eternit verkleidet und weist ein Pultdach auf. Dartber hinaus
fuhrt Uber Dach eine terrestrische Antenne, sowie eine Parabolantenne. Im Bereich
der Bauwerksichsen zwischen Wohnhaus und Zubau verlauft ein 2 - 3 zligiger Kamin,
dieser ist verputzt, weist Rissbildungen auf und weist eine Kaminkopfabdeckung
auf.
Das Richtung Westen angebaute Blro weist eine grin gefalbelte AuRenfassade auf,
die Fenster sind Holzkonstruktionen, thermoverglast, auen schmiedeeisern vergit-
tert. Das Dach ist eine Walmkonstruktion mit Eternitschindeldeckung. Sudseitig ist
im letzten Bauwerksdrittel, Richtung Westen gesehen, vorgesetzt ein Stiegenhaus
errichtet mit insgesamt 3 Fenster je Geschoss und ebenso mit einer Walmkonstruk-
tion mit Eternitschindel eingedeckt. Dartber hinaus erfolgt die Entwéasserung teils
Uber Kupferrinnen. Im Bereich der siidwestseitigen Gebaudekante ist ein AuRenab-
gang in das Kellergeschoss und Stiegenhaus ausgebildet.
Weiters links davon ist eine
Einzelgarage ausgefuhrt; diese weist ein Rollsektionaltor, Kunststoff,
braun gefarbelt auf; mechanische Entliftung; Bodenplatte
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Beton, Kunststoffrolltor Richtung Norden und somit stra-
Renseitig ausgebildet, sowie ein seitliches Zugangstor;
weiterhin Spulbecken (die Zuleitung fehlt); Starkstroman-
schluss; an der Westseite sind im Anschluss an die Gara-
gentlire 2 Schachte (Betonschachte) ausgebildet, einer-
seits Fakalienschacht andererseits ein Sickerschacht fur
das Schwimmbecken; weiters ist vor dem Schwimmbad
bzw. Pool ein Revisionsschacht fuir die Poolleitungen her-
gestellt.

Die Befundaufnahme wird nun fortgesetzt im Blroanbau:

Hier bei dem westseitigen Zugang im Suden, Uber eine Massivholztire, weiters ge-

schwungener Turgriff, 4 Stufen Niveaunterschied, Bristung betoniert, Zugangsbe-

reich Gberdeckt, gelangt man sodann in das

Stiegenhaus Die AufschlieBung in die einzelnen Geschosse erfolgt tber
Massivtreppen, Tritt- und Sichtflachen Steinzeug; Gelan-
der schmiedeeiserne Konstruktion; die Wéande sind ver-
putzt, geweildst, das Farbmaterial ist leicht abgenutzt
bzw. blattert im Bereich der Wand-Deckenichse leicht

ab;

Von hier gelangt man in den

Keller Bodenbelag, griner ,flissigkeitsabweisender” Anstrich;
die Wande sind gefarbelt, das Farbmaterial ist leicht ab-
genutzt.

Im Anschluss gelangt man zu einem

Zwischenraum Bodenbelag analog; die Zugangstiure ist eine Holzkon-

struktion, furniert mit Glasfullung und geschwungenen
Messingbeschlag; weiters hier Rippenheizkorper im Stan-
dard des Ursprungserrichtungsjahres; die Wande sind ge-
weillt; die Decke Schalungsbeton; Leitungsfihrung Auf-

putz.
Von hier aus nach rechts weg gelangt man in einen
Kellerraum (Durch-  Bodenbelag Fliesen (Klinker rot); die Wande sind rau ver-
gangsraum) putzt, geweillt, das Farbmaterial ist abgenutzt; die De-

cke Schalungsbeton, geweil3t; 2 Kellerfenster vergittert.

Weiters im Anschluss gelangt man Uber eine T-30 Ture in den

Heizraum Dieser weist eine kleine 6ldichte Wanne auf, mit flissig-
keitsabweisendem Anstrich; dartiber hinaus hier an rech-
ter Hand eingebaut die Pooltechnik aus 1972; in weiterer
Folge ein Kessel Baujahr (vermutet) 1972 mit aufgesetz-
ten Olbrenner; darlber hinaus ist eine (laut Angaben der
verpflichtenden Partei) inaktive Dosieranlage fur die
Pooltechnik installiert; neuwertiges Ausdehnungsgefal3,

Elko Flex.
Uber eine T-30 Halbtiire aufgeschlossen der
Tankraum 10.000 Liter Stahltank; Boden und Wéande hifthoch mit

flussigkeitsabweisendem Anstrich ausgefuhrt.
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Weiters im Anschluss zurtick wiederum vom Vorraum gelangt man in einen kleinen
Sozialraum Bodenbelag Fliesenmosaik, griin; die Wande sind im Be-
reich eines Kitchenetteneinbaus verfliest, weil3/blau/gelb,
im Standard der 70er Jahre; wertneutral; der Kitchenette
gegenuber, Heizkorper Standard Ende 70er Jahre; Tyrolia
Flachwarmwasserboiler vermutetes Fassungsvermoégen
120 Liter; weiters wiederum ein vergittertes Kellerfenster,

Kleinformat.
Sodann hier weiterhin aufgeschlossen eine
Dusche 3 Seiten an eine Massivwand gestellt; Fliesen rosa, Dusch-

tasse Blech weil3 beschichtet, Drehregler warm/kalt mit
Brausegarnitur.

Von hieraus weiterhin aufgeschlossen eine

2-3 Personen Sauna mit Silkman Steuerung, Einbau 1972 bis dato funktions-
tlchtig laut Angaben der verpflichtenden Partei.

Weiters im Anschluss gegen den Uhrzeigersinn gelangt man in einen L-formig kon-

figurierten

Raum Bodenbelag gefarbelt mit flissigkeitsabweisendem An-
strich grun; die Wande sind an 2 Seiten verfliest
weil/grau, marmoriert; Hebeanlage fur Dusche und Buro-
waschbecken (neuwertig).

Weiters ist von hieraus zugangig ein Leerraum, und zwar handelt es sich hier um

den alten Kellerabgang der seitenverkehrt seiner Zeit errichtet war. Vom Stiegenab-

gang nach rechts weg sind Lagerflachen bzw. Regaleinbauten vorhanden.

Die Befundaufnahme wird nun fortgesetzt im Erdgeschoss des Buroanbaues:

Vom Stiegenaufgang nach rechts weg gelangt man zu den Biroflachen im Erdge-

schoss, die Zugangsture ist ein furniertes Holzturblatt mit geschwungenen Messing-

beschlag in Metallzarge, grau gefarbelt.

Beschrieben wird der

Windfang Bodenbelag PVC; die Wande und Decke sind geweil3t; hier
ist auch der nordseitige ausgerichtete Hauptzugang aus-
gebildet; mit einem Seitenteil mit Starrverglasung; Ober-
lichte Starrverglasung mit schmiedeeiserner Vergitterung.

Im Zugangsbereich an rechter Hand Heizkorper, hier abweichend Standard 2010;

die Wande und Decke sind geweil3t.

Nach rechts weg Uber ein Holzturblatt (abgenutzt) mit geschwungenen Messing-

beschlag in Metallzarge, letztere grau gefarbelt, gelangt man in das

Zimmer 1 Dieses weist ein Uber nahezu die gesamte Raumbreite ver-
laufendes doppelfligeliges Fenster, Holzkonstruktion,
thermoverglast auf; Fensterbank Steinzeug; Uber die ge-
samte Breite Heizkorper, Standard 70er Jahre; die Wande
sind verputzt, geweil3t, das Farbmaterial ist leicht abge-
nutzt; weiterhin sind 2 Oberlichtenfenster, Kunststoffkon-
struktion, 3-fach verglast Richtung Westen und Siden
ausgerichtet.
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Weiters vom Flur stirnseitig gelangt man zu einem

WC Im Wesentlichen im Zustand des Ursprungserrichtungs-
jahres; dunkelblaues Fliesenmosaik; die Wande sind huift-
hoch verfliest, wei3/grau; dartber sind die Wande und De-
cke geweildt; Stand-WC Keramik weil3 mit Kunststoff-Auf-
putzspilkasten; Handwaschtisch Standard 70er Jahre mit
Warm-Kaltwasseranschluss; Etagere, Spiegel; Flachheiz-
korper Standard 70er Jahre; Lichttaster und Zeitschaltuhr

fr Lafter.
Vom Windfang sodann nach links weg gelangt man zum
Zimmer 2 Durchgangszimmer; im Wesentlichen analog ausgefihrt;

Bodenbelag PVC-Boden; 2 Holzfenster, thermoverglast
aus dem Ursprungserrichtungsjahr sind Richtung Stden
ausgebildet; Fensterbank Steinzeug; Heizkérper Standard
80er Jahre; Zugangsbereich nach rechts weg, wertneutra-
ler Einbaukasten Uber die ganze Raumbreite und Hohe
verlaufend.

Sodann im Anschluss

Zimmer 3 Durchgangszimmer (klein) hier bildet die ostseitige Wand
den Abschluss zwischen Neubau und Altbau (Wohnhaus);
PVC-Bodenbelag; Wande geweil3t; wiederum Fenster sid-
seitig Holzkonstruktion, thermoverglast; Fensterbank
Steinzeug; Rippenheizkorper; teilweise fehlen hier die
Abdeckungen der Lichttaster; dartber hinaus sind wiede-
rum im Bereich der Sidseite, 3 3-tlrige Kasten mit Ober-
bau (wertneutral) eingebaut; vorgesetzt verlaufen die Ka-
minzige.

Die Befundaufnahme wird nun wieder fortgesetzt tber das Stiegenhaus:

Im Bereich des Podestes des EG zum OG ist ein Fenster Richtung Stden ausgebildet,
Holzkonstruktion. Die Zugangstire ist wiederum ein Holztirblatt mit geschwungenen
Messingturgriff in Metallzarge.

Von hieraus gelangt man in den

Vorraum L-férmige Raumkonfiguration; Bodenbelag PVC, neuwer-
tig; die Wande und Decke sind geweil3t; der PVC ist ge-
klebt.

Hier nach links weg

Blroraum 1 Ein doppelfligeliges asymmetrisches, Fenster wie er-
schopfend beschrieben, nach Suden orientiert; Fenster-
bank Kunstmarmor; Flachheizkorper, Standard 70er
Jahre; weiterhin sind wieder 2 Fenster, Halbformat Rich-
tung Westen und Siden ausgebildet, Holzkonstruktion,
thermoverglast, Standard ca. 80er Jahre; Fensterbanke
Kunstmarmor; festzuhalten ist, im Bereich der Westseite
sind Wandschéaden auf Hohe ca. 1 Meter Uber FOK vor-
handen.
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Sodann im Anschluss nach rechts gelangt man zu einem kleinen

Kabinett (Bespre- Boden analog; Wande und Decke geweilit; Fenster Nord-
chungsraum) seite, Ausfuihrung wie erschopfend beschrieben.
Gegeniberliegend eine

Sanitareinheit Bodenbelag, kleinformatige Klinkerverfliesung im Stan-

dard der 80er Jahre, beige/braun; die Wande sind schul-
terhoch verfliest, gelblich; dartber sind die Wande und
Decke geweil3t, das Farbmaterial ist abgenutzt, teil-
weise Rissbildungen, mechanische Entliftung; Stand-
WC, Keramik weild aus dem Ursprungserrichtungsjahr mit
Kunststoff-Aufputzspulkasten; Handwaschtisch, Keramik
weill mit Kaltwasseranschluss; Flachheizkérper; Fenster
Holzkonstruktionen, thermoverglast, Halbformat, Rich-
tung Suden; schmiedeeiserne Vergitterung.

Weiters im Anschluss gelangt man zu

Raum 3 Im Wesentlichen wieder analog ausgefiihrt, Hinsicht Bo-
den; die Wande und Decke sind verputzt, geweilit, das
Farbmaterial ist in einem guten Zustand; doppelfligeliges
asymmetrisches Fenster; Heizkérper; Fensterbanke wie
erschopfend beschrieben.

Sodann im Anschluss

Buroraum 4 Uber eine Metalltiire (Brandschutztiire) ist sodann der Alt-
bestand bzw. das Wohnhaus aufgeschlossen; dieser Raum
weist einen PVC-Bodenbelag auf; die Wande und Decken
sind geweilt und Uber nahezu die gesamte Raumbreite ist
ein grolRes Panoramafenster eingebaut, Holzkonstruktion,
thermoverglast; im Ubrigen zwischen Boden und Wand-
ichse Kabelkanédle; die Heizkérper sind aus dem Ur-
sprungserrichtungsjahr.

Die Befundaufnahme wird nun fortgesetzt im Dachgeschoss:

Im Podestbereich wiederum Fenster. Uber eine T-30 Tire aufgeschlossen der

Rohdachboden Estrichdecke; Untersicht Holzschalung (Kaltdach); ge-
samte Dachuntersicht augenscheinlich im guten Zustand,
keine Feuchtigkeitsbildung feststellbar.

Die Befundaufnahme wird nun fortgesetzt im Wohnhaus, im Erdgeschoss,
und zwar im Bereich der Sudseite:

Nach Osten ausgerichtet die Zugangstire, Holzkonstruktion mit Glasfillung und
schmiedeeiserner Vergitterung und schmiedeeisernen Knauf. Im Ubrigen ist dieser
Zugang Uberdeckt und 2 Stufen tGber Bodenniveau gelegen. Vor dem Hauptzugang
sind weiterhin 2 Fenster, schmiedeeisern vergittert und ist dieser Vorplatzbereich
ebenso mit Betonpflastern ausgefuhrt. Stdseitig ist Uber ein Innenteil der Gebaude-
breite, ein Erker bzw. im Obergeschoss einen Balkon ausbildet. Im Anschluss daran
bis zur Grundsticksgrenze ist ein tUberdeckter Stellplatz in Metallkonstruktion mit
Glasfillungen ausgebildet.
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Von dieser Hauptzugangstire gelangt man in den

Windfang Der Bodenbelag ist ein Klinkerfliesenbelag; die Wande und
Decke sind geweildt; sowohl Richtung Norden als auch
Richtung Westen sind 2 Holzverbundfenster mit Einfach-
verglasung ausgebildet, dazwischen schmiedeeiserne Ver-
gitterung; dartber hinaus Frostschutz Wachter.

In weiterer Folge ist eine massive Zugangstire mit Isolierverglasung und schmiede-

eisernen Beschlag in aufgedoppelter Holzzarge ausgeftihrt.

Von hieraus gelangt man in den

Vorraum bzw. das Stiegenhaus, welcher L-férmig konfiguriert ist;
der Bodenbelag ist ein roter geschwungener Klinker; im
Zugangsbereich an linker Hand Rippenheizkorper; weiters
ist hier ein Fenster halbformt Richtung Norden ausgebil-
det; die AufschlieBung in das Obergeschoss erfolgt Gber
eine Holztreppe Tritt- und Sichtflachen sind mit Textilbe-
lag verkleidet; die Wande und Decke sind verputzt, das
Farbmaterial ist leicht abgenutzt.

Nach links weg gelangt man, vorbei an einer (wertneutralen) Garderobe mit Mes-

singhacken, dahinter tapeziert und einen doppelfliigeligen Oberbaukasten in ein

WC welches im Zustand des Ursprungserrichtungsjahres vor-
zufinden ist; Bodenbelag Fliesenmosaik in Standard der
50er Jahre, weil/grau/schwarz; die Wande sind nachtrag-
lich hufthoch verfliest, hellblau; dartber sind die Wande
und Decke geweildt, das Farbmaterial ist abgenutzt;
Stand-WC mit Kunststoff-Aufputzspulkasten; Handwasch-
tisch, Keramik weil3 aus dem Ursprungserrichtungsjahr,
verkalkt mit Kaltwasseranschluss (Drehregler) Etagere;
Entliftung, Fenster Halbformat, Holzkonstruktion, doppelt
mit Einfachverglasung bzw. milchiger Verglasung Rich-
tung Osten.

Weiters unterhalb des Stiegenaufganges uber ein Holzturblatt, weiRer Schleiflack mit

Glasfullung gelangt man zu einer

Kiche Diese prasentiert sich etwa im Standard der 70er Jahre
des vorigen Jahrhunderts, es handelt sich um furnierte
Spanplattenkorpusse mit weil3en Schleiflackfronten oder
Holzfronten; im Hinblick auf Einbaujahr als wertneutral zu
qualifizieren, wenn auch im guten Zustand; dartber hin-
aus Miele Geschirrspiler, nicht dekorfahig, vermutetes
Baualter 20 Jahre sowie ein alter AEG E-Herd, 4-Platten
E-Herd mit Backrohr, wertneutral; Dunstabzug Miele in
Kupfer; Flachheizkorper; weiters festzuhalten ist, dass
hier von der Kiiche aus aufgeschlossen die Stiegenunter-
sicht mit 2 Stufen Niveauunterschied Tiefe fuhrt und ver-
lauft hier auch die Hauptwasseranschlussleitung (fir das

Wohnhaus).
Zuruck wiederum vom Stiegenhaus gerade aus gelangt man in einen
Wohnraum Dieser weist 2 doppelfligelige Ausgange zur vorgelager-

ten Terrasse auf; im Ubrigen vorgesetzt Holzwindbalken,
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diese sind abgewittert; weiters ist ein Fenster ostseitig,
Holzverbundkonstruktion mit doppelter Einfachverglasung
Richtung Osten ausgebildet, sowie ein 3-teiliges Holzver-
bundfenster, aufen Schmiedeeisen vergittert Richtung
Westen; Bodenbelag Holzbretterboden; die Wande sind
geweilit; zwischen den beiden Raumen ist eine Rundbo-
genmauerwerksoéffnung ausgebildet; festzuhalten ist,
dass die Verrohrung der Elektroleitungen erneuert wurde,
es handelt sich um Stegleitungen vormals, teileweise feh-
len jedoch die Steckdosen bzw. Lichttaster; im Bereich der
westseitigen Raumhalfte ist ein Kachelofen ausgefuhrt
und zwar mit einem massiven Sockel, dieser ist glatt ver-
putzt und geweilit, die Umrahmung ist Steinzeug und wei-
terhin einer grinen Verkachelung, wiederum mit einem
Sockel und Aufbau, Einbau ca. vor 40 Jahren laut Angaben
der verpflichteten Partei.

Sodann Richtung Norden gelangt man in ein

Durchgangszimmer  Hier ist eine Verbindungstire, zum westseitigen Biroan-
bau ausgeflihrt; einerseits eine Holztlre, weilier Schleif-
lack mit geschwungenen Messingbeschlag; vorgesetzt
wiederum ein Metalltlire; dariber hinaus ist ein Regalein-
bau im Bereich der westseitigen Wand ausgebildet wel-
ches zugleich friiher als Fenster vor dem Zubau diente;
nordseitig ist ein 3-teiliges Holzfenster mit Einfachvergla-
sung, doppelt, auBen schmiedeeisern vergittert ausge-
fuhrt; die Wande sind verputzt und geweildt ebenso die
Decken, Haarrissbildungen; dartber hinaus ist der Be-
fallungsteil des zuvor beschriebenen im Wohnzimmer be-
findlichen Kachelofen in diesem Raum eingebaut, auch
hier sind um die Beflllungstire grine Verkachelung in
etwa 1 1/2 Reihen auf ca. Schulterhohe hochgefihrt.

Die Befundaufnahme wird nun fortgesetzt im Obergeschoss:

Vom Stiegenaufgang nach links weg gelangt man zu einer

Sanitareinheit Die sich im Wesentlichen im Zustand des Ursprungserrich-
tungsjahres befindet; der Bodenbelag ist Fliesenmosalik,
weil/grau/schwarz; die Wande sind im typischen Stil der
50iger/60iger Jahre schulterhoch verfliest, mintfarben;
dartber sind die Wande und Decke geweildt; Keramik
Handwaschtisch, massiv verschmutzt und verkalkt,
mit Drehregler warm/kalt; Waschmaschinenanschluss;
Badewanne, Blech weil3 beschichtet, verkalkt mit Ein-
handhebelmischer warm/kalt und Brausegarnitur; sowie
ein Boiler, vermutliches Fassungsvermogen 180 Liter,
funktionsunttchtig gemal Angaben der verpflichteten
Parteii; Stand-WC mit Kunststoff-Aufputzspulkasten;
mittig Bodengully.
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Weiters vom Stiegenaufgang geradeaus gelangt man zu einem

Schlafzimmer 1 Im Zugangsbereich ist festzustellen, dass der Bodenauf-
bau beim Begehen schwingt; Bodenbelag, Parkettpa-
neele; die Wande und Decke sind verputzt und geweilt;
weiters ist hier ein doppelfliigeliger Ausgang zum vorgela-
gerten sudseitigen Balkon ausgebildet; Holzkonstruktion
mit Thermoverglasung aus dem Ursprungserrichtungs-
jahr; die beiden vorgesetzten Windladen sind massiv ab-
gewittert; der vorgelagerte Balkon weist, wie bereits zu-
vor im Befund erwéahnt, eine Holzkragplatte und Bristun-
gen in Holzkonstruktion auf; auch diese Holzteile sind ab-
gewittert; weiterhin ist ein Fenster Richtung Osten aus-
gebildet, wiederum doppelfliigelig mit Einfachverglasung,
aullen schmiedeeisern vergittert; Fenster, Holzbank; da-
runter Heizkdrper hier abweichend im Standard in etwa
70er/80er Jahre; geringfigig ist im Bereich der ostseitigen
Wand eine Rissbildung festzustellen.

Sodann im Anschluss gelangt man wiederum zu einem

Wohnraum 2 Bodenbelag, Parket; die Wande und Decke sind Raufaser
geweildt; im Deckenbereich Haarrissbildung; weiterhin
ist hier stidseitig ein Fenster und wiederum ein 3-teiliges
Fenster westseitig ausgefuhrt; Fensterbdnke Holzbanke,
weilder Schleiflack; vorgesetzt Rippenheizkdrper, Standard
80er Jahre; die nordseitige Wand weist raummittig eine
grollere Rissbildung auf; die Zugangsture (Holzkon-
struktion, weiRer Schleiflack) ist Richtung Stiegenhaus
aufgedoppelt (gedammt); auch Haarrissbildungen im
Bereich der ostseitigen Wand sind festzustellen.

Weiters im Anschluss

Zimmer 3 Fenster nordseitig, hier abweichend Kunststoffkonstruk-
tion, thermoverglast, doppelfligelig; Bodenbelag, Textil-
belag, im Bereich der Bewegungsflachen abgenutzt;
Wande und Decke Raufaser, geweildt, Farbmaterial ab-
genutzt, Rissbildungen.

Sodann im Anschluss gelangt man zum

Zimmer 4 (KabinettgroRe); Bodenbelag Textilbelag, knarzt beim
Begehen; Fenster ostseitig 3-teilig, Ausfuhrung wie er-
schopfend beschrieben; weiterhin Wande und Decke ver-
putzt und geweildt, Farbmaterial abgenutzt, leichte
Rissbildung; Lichttaster abweichend hier Standard 80er
Jahre; die Zugangsture ist ein Holzturblatt, weiRer Schleif-
lack mit geschwungenen Messingbeschlag in Holzzarge.

Die Befundaufnahme wird nun fortgesetzt im Dachgeschoss (diesbezig-
lich wird auf ein mundlich abgeschlossenes Mietverhéltnis seit Februar

2016 durch die verpflichtende Partei hingewiesen):
Die Aufgangstreppe ist eine Holztreppe, Tritt- und Sichtflachen Textilbeldge. Vom

Stiegenaufgang nach links weg, Bodenbelag Kork; die Wande sind bis zur Decke
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verfliest weil3/rosa marmoriert; die Decke ist eine Kassettendecke, isoliert mit inte-
grierten Spots; Eckbadewanne, Kunststoff wei3 beschichtet; Stand-WC mit Kunst-
stoff-Aufputzspuilkasten; Handwaschtisch, Blech weil3 beschichtet, verkalkt mit
Warm-Kaltwasseranschluss; Heizkorper Standard 90er Jahre; zusatzlich Heizllfter;
Fenster Kunststoffkonstruktion, thermoverglast, vergittert, Blick Richtung Osten.

Die Befundaufnahme wird nun fortgesetzt im

Wohnraum Teilmansarde; Bodenbelag Korkboden; die Wande sind
Raufaser geweil3t, ebenso die Decke; weiters ist hier ein
Fenster Richtung Suden ausgebildet, doppelfligelig, au-
Ren Schmiedeeisen vergittert, sowie ein 3-teiliges Fenster
ostseitig; darunter Heizkorper Standard 90er Jahre.

Sodann im Anschluss ist hier eine Kiche eingebaut, Massivwand. Weiterhin tber

eine Zwischenwand, Rundbogené6ffnung ist eine

Kitchenette aufgeschlossen; Bodenbelag PVC im Fliesenlook; die Kit-
chenette ist L-formig konfiguriert; es handelt sich um Mas-
sivkorpusse, und zwar:
im Unterbau ein 45 cm Neff Geschirrspuler, dekorfahig;
weiterhin ein Neff Backrohr sowie ein 4-Platten E-Herd mit
Ceranfeld; eingebaute Mikrowelle; ein Nirostabecken mit
Tropftasse; sowie 2 doppelfligelige Oberbaukasten; Holz-
decke mit integrierten Messingspots; ausziehbarer Dunst-
abzug; dekorfahiger Kuhlschrank mit 3 Stern Gefrierfach;
sowie einen Eckunterbaukasten mit einer 3-teiligen Falt-

tdre.
Im Anschluss gelangt man zu einem
Schlafzimmer Bodenbelag Kork; Wéande und Decke (Mansarde und

Gaupe), geweilst, Farbmaterial im guten Zustand; 3-teili-
ges Fenster im Gaupenbereich westseitig; darunter Heiz-
korper Standard 90er Jahre.

Weiters vom Stiegenaufgang nach rechts weg, ist ein

Lagerraum vorhanden; ca.1,5 m2 laut Angaben der verpflichteten
Partei; diese Raumlichkeit kann nicht besichtigt werden.

Sodann nach rechts weg ist ein

Dachbodenzimmer ausgebildet; Bodenbelag Textilbelag; niedrige Raumhéhe;
die Wande und Decke sind verputzt und geweilit; ein
Fenster ist Richtung Norden ausgebildet; wiederum aul3en
Schmiedeeisen vergittert.

Von hier aus auch aufgeschlossen Uber eine Holztlre der

Dachboden PVC-Bodenbelag; Dachuntersicht augenscheinlich im gu-
ten Zustand und trocken; hier verlauft der Kaminzug; die
Dachuntersicht ist isoliert; auch teilweise auf den Estrich
verlegt PVC oder Textilbelag.

Festzuhalten ist, dass im Stiegenaufgang, Vorraumbereich ein Deckel zu einem Spitz-

boden fihrt, auf eine Befundaufnahme wird verzichtet ob der Sorge von Schmutz-

austritten seitens der verpflichtenden Partei.
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Wie bereits zuvor im Befund erwahnt, erfolgt die Beheizung der schatzungsgegen-
standlichen Bauwerksteile (gemeint Biro- und Wohnhaus) durch eine Olzentralhei-
zungsanlage.

Zum Baukonsens:

Anldsslich der Erhebungen bzw. der Einsichtnahme in den Bauakt konnten folgende
Unterlagen entnommen werden, welche hier zur besseren Ubersicht tabellarisch dar-

gestellt sind:

02.04.1952 | Ansuchen Bauansuchen, Neubau eines
Einfamilienhauses
21.05.1952 |Verhand- Magistrat Salz- | VI/4-2480/52 Wohnhausneubau, Baukom-
lungsschrift burg mission
17.07.1952 |Bescheid Magistrat Salz- | VI/BD-2480/52 Wohnhausneubau, Baube-
burg willigung
14.12.1953 |Verhand- Magistrat Salz- | VI/4-7208/53 Wohnhausneubau, Teilkol-
lungsschrift burg laudierung
und Bescheid
02.02.1954 |Zeugnis Magistrat Salz- | VI/4-7208/54 Fertigstellungszeugnis Erdge-
burg schossraumlichkeiten
07.02.1961 | Bericht Baupolizeiamt Revisionsbericht bzgl. der
Salzburg Uberpriifung der Senkgrube
und der Dachgeschosswoh-
nung
20.02.1961 |Bescheid Magistrat Salz- | VI/1-10246/60 unbefugt errichtetes holzer-
burg nes Werkstattobjekt beim
Haus Schiffmanngasse 19,
Demolierungsauftrag
21.02.1961 |Verhand- Magistrat Salz- |1/2-bg/1961 Ansuchen um Genehmigung
lungsschrift burg der Betriebsanlage fiir eine
Zementenwarenerzeugung in
Salzburg
12.06.1961 |Bescheid Magistrat Salz- |1/2-bg/1961 Genehmigung Betriebsan-
burg lage
22.06.1961 |Bescheid Magistrat Salz- | VI/1-10246/60 nichtbewilligter Ausbau des
burg Dachgeschosses
15.03.1962 |Ansuchen Bauansuchen, Garage mit
Wirtschaftsraumen
29.11.1963 |Verhand- Magistrat Salz- | VI/4-2749/62 Ansuchen um
lungsschrift burg 1) nachtragliche Genehmi-
gung der Anderung der Situ-
ierung der Garage
2) Baubewilligung fir die
Dachgeschossraume,
3) Kollaudierung des 1. Sto-
ckes und der Dachgeschoss-
radume
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06.07.1964 | Bescheid Amt der Salz- 1-1483/2-1964 Bauerleichterung fiir die
burger Dachgeschossstiege
Landesregie-
rung
25.08.1964 |Bescheid Magistrat Salz- |1/A-45/5-1964 Abwasserbeseitigung (Versi-
burg ckerung) auf Teilstlick aus
GP. 42/21
16.09.1964 |Verhand- Magistrat Salz- |VI/1-3118/63 Abteilung eines weiteren
lungsschrift burg Bauplatzes auf Parzelle
42/21, Parzellierungsande-
rung
15.10.1964 | Bescheid Magistrat Salz- | VI/1-2749/62 1) nachtréagliche Bewilligung
burg der Situierungsanderung ei-
ner bewilligten Garage
2) Baubewilligung fir den
Ausbau der Dachgeschoss-
raume im Haus Schiffmann-
gasse 19
19.09.1971 |Bescheid Magistrat Salz- |1/1-1251/3-71 Abwasserbeseitigung (Versi-
burg ckerung) auf Gst. 42/21
29.03.1972 |Zeugnis Magistrat Salz- |V/2-BBa-3814/71 Fertigstellungszeugnis fir
burg V/2-3796/70 1) Anbau an das bestehende
Wohnhaus, Kollaudierung
2) Olfeuerungsanlage, nach-
tragliche Baubewilligung und
Kollaudierung
29.03.1972 |Bescheid Magistrat Salz- | V/2-.-3796-70 Heizollagerung, wasserrecht-
burg liche Bewilligung
29.03.1972 |Verhand- Magistrat Salz- | V/2-BBA-3814/71 1) Anbau an das bestehende
lungsschrift burg V/2-3796/70 Wohnhaus, Kollaudierung
und Bescheid 2) Olfeuerungsanlage, nach-
tragliche Baubewilligung und
Kollaudierung
15.03.1981 | Ansuchen Baubewilligungsansuchen,
Aufstockung eines bestehen-
den ebenerdigen Wohnhaus-
baues
24.06.1981 |Verhand- Magistrat Salz- |V/2-4445/81 Aufstockung des Wohnhau-
lungsschrift burg V/2-4446/81 ses
und Bescheid a) Ausnahme gem. § 25 (8)
BGG.
B) Baubewilligung
21.02.1985 |Verhand- Magistrat Salz- | V/2-4451/81 Aufstockung des Wohnhaus-
lungsschrift burg anbaues
und Bescheid Kollaudierung
13.08.1991 |Antrag Antrag auf Erteilung einer
Ausnahmegenehmigung
gem. § 25 (8) BGG, Anhe-
bung des Dachstuhles
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10.03.1992 |Verhand- Magistrat Salz- |a) 5/02/76137/91/4 |a) Ausnahmegenehmigung
lungsschrift burg b) gem. § 25 Abs. 8 BGG (hin-
5/02/56817/91/16 sichtlich einer Abstandsun-
terschreitung zu Gst. 42/15)
b) Baubewilligung
01.06.1992 | Ansuchen Baubewilligungsansuchen,
nachtragliche Genehmigung
einer Garagenverlangerung,
erbaut ca. 1964 oder friiher
15.10.1992 |Verhand- Magistrat Salz- |5/02/68901/92/11 nachtragliche Baubewilligung
lungsschrift burg fir den Garagenanbau (Be-
und Bescheid stand)
05.07.1995 | Bescheid Magistrat Salz- | 05/02/68901/92/12 |Kollaudierung, Garagenan-
burg bau
27.08.1996 | Stellung- Rickziehung des Bauansu-
nahme chens zur Anhebung des
Dachgeschosses
13.10.1997 |Ansuchen Bauansuchen, Zubau einer
PKW-Kleingarage
05.03.1998 | Verhand- Magistrat Salz- |05/02/62734/97/7 | Garagenneubau, Baubewiilli-
lungsschrift burg gung
und Bescheid
25.10.1999 |Bescheid Magistrat Salz- |01/07/71181/91/48 | Abwasserbeseitigung (Versi-
burg ckerung), erléschen der was-
serrechtlichen Bewilligung
02.10.2000 |Ansuchen Baubewilligungsansuchen,
Zubau zum bestehenden Ga-
ragengebaude (liberdeckter
Einstellplatz fiir Motorrader)
09.02.2001 |Verhand- Magistrat Salz- |5/02/47192/2000/14 | Baubewilligung, Flugdachzu-
lungsschrift burg bau fiir Motorrader
und Bescheid
26.03.2001 |Anzeige Bauvollendungsanzeige, Pult-
dach Garage
29.03.2001 |Bescheid Magistrat Salz- |a) a) Flugdachzubau fir Motor-
burg 5/02/47192/2000/19 | rader
b) b) Garagenneubau
5/02/62734/1997/12 | Kollaudierung

Bestandsverhaltnisse und Sonstiges

Zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtages (und somit zur Befundaufnahme) ist das
Wohnhaus weitgehendst unbewohnt. Im Dachgeschoss ist eine Flache von ca. 29,95
m?2 laut Angaben der verpflichteten Partei an Herrn Martin Caba, geb. 05.04.1970,
vermietet. Laut Angaben der verpflichteten Partei war Mietbeginn der 04.02.2016. Ak-
tuell werden € 385,00 pro Monat Bruttomietzins geleistet.
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Bau- und Ausstattungszustand am Tag der Befundaufnahme

Der optische Bau- und Ausstattungszustand des schatzungsgegenstandlichen Bau-
werksteile kann unter Bericksichtigung der einzelnen Ursprungserrichtungsjahre als
lediglich durchschnittlich bis eher nur massig im Erhaltungszustand, soweit es das
BUrogebaude betrifft, bezeichnet werden. Das Anfang der 50er Jahre des vorigen Jahr-
hunderts errichtete Wohnhaus ist als sanierungsbedurftig zu qualifizieren, ebenso
auch die an der Ostseite errichteten Nebengeb&aude (Garage und Motorradgarage). Die
an der Westseite errichtete Garage kann im Zustand als durchschnittlich bezeichnet
werden.

An ruckgestauten Instandsetzungsbedarf sind, sofern von der Alterswertabminderung
nicht ohnedies umfasst, eine notwendige Wand- und Deckenmalerei festzustellen, eine
Fertigstellung der Elektroverkabelung im Erdgeschoss des Wohnhauses, eine Sanie-
rung der Sanitareinrichtung und eine Sanierung des WC im Wohnhaus Obergeschoss.

Zusammenfassend ist somit den einzelnen Bauwerksteilen unbeschadet der urspriing-
lichen Errichtungsjahre ein Zustand zu unterstellen der Bauwerken gleichkommt das
Wohnhaus betreffend errichtet Anfang der 70er Jahre, den Buroanbau betreffend er-
richtet Mitte der 80er Jahre, den Garagen und Infrastrukturgebduden an der Ostseite
errichtet Mitte der 60er Jahre und der westseitigen Garage entsprechend dem Baube-
willigungsjahr 1998. Im Detail wird auf die vorangegangene Befundaufnahme verwie-
sen, sofern durch bloRen Ortsaugenschein in der Kirze der Befundaufnahme Méngel
festgestellt werden konnten.

Ermittlung der Nutzflachen

Nutzfldchen
Verwendete Unterlagen: — Der Baubewilligung zugrunde liegende Geschossplanausschnitte.

NaturmafRe wurden nicht genommen, daher sind Abweichungen maéglich.
ZUSAMMENFASSUNG BEWERTUNGSFAHIGER
NUTZFLACHEN: gerundet
Wohnhaus Erdgeschoss 78,64 mz2
Wohnhaus Obergeschoss 79,68 mz2
Wohnhaus Dachgeschoss 29,95 m2
Blroanbau Kellergeschoss 56,58 m?2
Biuroanbau Erdgeschoss 57,18 m=2
Biuroanbau Obergeschoss 58,20 m=2
Garage Ost samt Motorradgarage und Anbau (Anbau 18,90 m=2) 37,87 m2
Garage West 20,00 m?2
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6 Bewertung

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

Ausstattungsgegenstande und/oder Einrichtungsgegenstande finden bei der Bewer-
tung nur dann Berucksichtigung, wenn sie auch dem Gebaude zuzuordnen sind. Im
Bewertungsergebnis wird auch, wenn nicht ausdricklich darauf hingewiesen, die kon-
sensmafige Errichtung des Bauwerkes unterstellt. Somit wird davon ausgegangen,
dass, ausgenommen der Feststellungen im Befund, keine baulichen Abweichungen ge-
geniber der Baubewilligung zum Bewertungsstichtag vorliegen bzw. keine baubehérd-
lichen Auflagen zu erfillen sind.

Der Sachverstandige weist ebenso darauf hin, dass mogliche Bodenverunreinigungen,
welche nur mittels eigenen Gutachtens feststellbar waren, nicht bertcksichtigt werden
koénnen, gleiches gilt fur allenfalls Gber das (im) Grundstick verlaufende Leitungs- oder
Kabelfihrungen, welcher Art auch immer.

Schatzungsgegenstandliche Liegenschaft ist nicht im Altlastenatlas, welcher von der
Umweltbundesamt GmbH gefuihrt wird, verzeichnet. Die Bewertung erfolgt auftrags-
gemal ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung unter der Annahme, dass sich
auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf
einer hoherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie entsorgt werden mus-
sen. Das Ergebnis der nachstehenden Bewertung ist somit ein ,theoretisch* unbelas-
teter Bodenwert, der dann nicht als Verkehrswert im Sinne des Liegenschaftsbewer-
tungsgesetzes zu verstehen ist, wenn sich (nachtraglich) herausstellen sollte, dass die
Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufweist. Eine dar-
aus resultierende eventuelle Wertminderung ware durch den gefertigten Sachverstan-
digen auf Basis der Untersuchungsergebnisse bei festgestellter Kontamination ergan-
zend abzuleiten.

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

Es wurden auch keine Bodenuntersuchungen durchgefuhrt - ein eigenes Bodengutach-
ten ware erforderlich - dass in diesem Gutachten Aussagen Uber eine bestimmte Bo-
denbeschaffenheit getroffen werden kénnten. Somit ist auch der Feuchtigkeitsgehalt
des Bodens bzw. die Hohe des Grundwasserspiegels unbekannt. Durch die Tatsache,
dass nicht eindeutig sichtbare Vermessungspunkte vorgelegen sind, kann keine ein-
deutige Feststellung vorgenommen werden, ob der Verlauf der Grundstlicksgrenzen in
der Natur mit dem bucherlichen Grundbuchsbestand (Katasterbestand) Gibereinstimmt.
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Vom gef. SV wurde im Zuge der Gutachtenserstattung der Biotopkataster abgefragt.
In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass durch die zustandige Behdrde
laufend ,Evaluierungen“ der Biotopflachen vorgenommen werden und somit der
Grenzverlauf bzw. die GréRe einzelner Biotopflachen gegenuber den aktuellen Auf-
zeichnungen abweichen kdnnen, da sich Biotopflachen in der Natur standig vergroliern
aber auch verkleinern kdnnen oder die zustandige Behdrde neue Erkenntnisse erlangt.
Sollte nach Erstattung des Gutachtens festgestellt werden, dass sich geschitzte allen-
falls Flachen verandert haben, ist unter Umstdnden eine Korrektur des ausgewiesenen
Verkehrswertes unumganglich. Als weiterer Hinweis ist an dieser Stelle festzuhalten,
dass auch Grundsticksparzellen mit Baulandwidmung von ausgewiesenen Biotopfla-
chen umfasst sein kdnnen.

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

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

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

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

Auch der Bau- und Erhaltungszustand der Bausubstanz wurde ausschlief3lich durch den
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und fir die Bewertung klas-
sifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht ausgefuhrt. An-
gaben Uber nicht sichtbare Bauwerksbestandteile und Baustoffe erfolgen daher laut
Auskunften, die dem gefertigten Sachverstandigen wahrend der Befundaufnahme oder
Erhebungen mitgeteilt werden, durch vorliegende Unterlagen oder Vermutungen.

Die Ermittlung des nachstehenden Verkehrswertes erfolgt dartber hinaus geldlasten-
frei. Kaufspesen sind nicht bertcksichtigt.

Die Bewertung allfalliger Instandsetzungs- oder ErhaltungsmaRnahmen wird nach Er-
fahrungswerten angesetzt und wird dabei unter Berlcksichtigung von Lage und Nut-
zungsmaglichkeit von einer marktkonformen Ausfiihrung des Bewertungsgegenstan-
des (Bauwerkes) ausgegangen.
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Angesichts der Unsicherheit einzelner, zwangslaufig in die Bewertung einzuflieBender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann
das Bewertungsergebnis keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréRe sein.
Dariber hinaus ist festzustellen, dass der ausgewiesene Verkehrswert nicht notwendi-
gerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden aufieren
Umsténden im Einzelfall jederzeit, insbesondere auch kurzfristig am Markt realisierbar
ist.

Laut § 3 (1) LBG* sind fur die Bewertung Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die
dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Wertermittlungsver-
fahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (84) LBG, das Ertragswert-
verfahren (85) LBG und das Sachwertverfahren (8 6) LBG in Betracht.

Laut 8 10 (4) LBG sind bei anderen als den in den 88 4 - 6 geregelten — wie wissen-
schaftlich anerkannten — Wertermittlungsverfahren die zugrunde gelegten Umstande
darzustellen und ist auszufihren, in welcher Weise die Verhaltnisse im redlichen Ge-
schaftsverkehr bei der Bewertung bertcksichtigt wurden.

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

Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Berlcksichtigung der
Verhéltnisse im redlichen Geschéaftsverkehr zu ermitteln.

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

Fur die bewertungsgegenstandlichen Bauwerksteile sind unbeschadet des Umstandes,
dass an das Wohnhaus ein Burogebaude angebaut wurde, nach Ansicht des gefertigten
Sachverstandigen ausschliel3lich das Sachwertverfahren anzuwenden, wobei die Er-
mittlung des anteiligen gebundenen Bodenwertes nach dem Vergleichswertverfahren
erfolgt. Das Ertragswertverfahren kommt zwar bei der Bewertung von Biroflachen
grundsatzlich eine vordergrindige Rolle zu, aufgrund des vorgefundenen Zustandes
der Buroflachen ist jedoch in Kenntnis der Marktteilnehmer des gefertigten Sachver-
standigen, auch in seiner Eigenschaft als Immobilienmakler, davon auszugehen, dass
eine nachhaltige Ertragserzielung nur bei entsprechender Sanierung dieser Burofla-
chen mdglich ist und somit zu einem rechnerischen Fehlergebnis fiilhren wirde, so
dass die Wahl des Sachwertverfahrens unter Bericksichtigung der Altersabminderung
bzw. dem ruckgestauten Instandsetzungsbedarf als das geeignetste Verfahren, meiner
Sachverstandigenerfahrung nach, geeignet ist.

! Liegenschaftsbewertungsgesetz
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Sachwert
Anteiliger Bauzeitwert

Laut 8 6 (3) des LBG ist der Bauwert die Summe der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die tech-
nische Abwertung abzuziehen.

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

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

Die Ermittlung des Herstellungswertes erfolgt unter analoger Anwendung der publi-
zierten Herstellungskosten von Massivbauten fur das Jahr 2016 (Heimo Kranewitter,
7. Uberarbeitete Auflage) unter Berucksichtigung des zuletzt bekannt gegebenen Bau-
preisindex sowie auf Basis der publizierten Neuherstellungskosten aus dem Heft ,Der
Sachverstandige* des Jahres 2024 und auf Basis der Erhebungen der Neuherstellungs-
kosten durch die Mitglieder der Gerichtssachverstandigen fur Salzburg und Oberdster-
reich im Fruhjahr 2024, jeweils unter Bericksichtigung des zuletzt bekanntgegebenen
Baupreisindex.

Aufgrund des anlasslich der Befundaufnahme festgestellten Qualitats- und Ausstat-
tungsstandards, erachte ich fir die Flachen im Wohnhaus aufgrund der einfachen Aus-
fihrung an fiktiven Herstellungskosten € 4.000,00/m?2 als angemessen, fur das Buro-
gebaude € 3.500,00/m=2, fur die Garagenbauten an der Ostenseite 30 % der Herstel-
lungskosten des Einfamilienwohnhauses, fir den Garagenanbau an der Westseite

40 % der Herstellungskosten. In diesen Kostenanséatzen sind die Herstellung der Au-
Renflachen und Auflenanlagen bereits bertcksichtigt. Die Herstellung des Outdoor-
pools sowie des Uberdeckten Fahrradstellplatzes wird mit einem pauschalen Zeitwert
berucksichtigt.
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Dies ergibt somit:

1. Wohnhaus:

Erdgeschoss

ca. 78,64 m2 x € 4.000,00 = € 314.560,00
Obergeschoss

ca. 79,68 m2 x € 4.000,00 = € 318.720,00
Dachgeschoss

ca. 29,95 m2 x (€ 4.000,00 x 85 %*) € 3.400,00 = € 101.830,00
Zwischensumme € 735.110,00

* 15 % Abzug fur Mansarde

Unbeschadet der Baubewilligung Anfang der 50er Jahre des vorigen Jahrhunderts ist
schatzungsgegenstandlichem Bauwerksteil ein Zustand zu unterstellen, der Hausern
gleichkommt, die Anfang der 70er Jahre des vorigen Jahrhunderts errichtet wurden.
Unter Bertcksichtigung des Bewertungsstichtages ergibt sich somit eine technische
Restnutzungsdauer von 25 Jahren, unterstellt man Massivbauten in der vorhandenen
Bau- und Ausstattungsqualitat eine durchschnittliche Gesamtlebensdauer von 80 Jah-
ren. Die Abschreibung betragt somit bei linearer Alterswertabminderung — 69 %.

Dies ergibt somit:

abzgl. 69 % € - 507.225,90
Zwischensumme € 227.884,10
abzlglich rickgestauter Instandsetzungsbedarf, sofern

von der vorangegangenen Alterswertabminderung nicht

ohnedies umfasst:

- diverse Wand- und Deckenmalereien

- Sanierung Sanitareinheit

- Fertigstellung Elektrotechnik EG

- Reserve

pauschal geschatzt * - 10 % € 205.095,69
Bauzeitwert Wohnhaus gerundet € 205.000,00
* Hinweis:

Fur die Ermittlung des Pauschalansatzes im Zusammenhang mit dem riickgestauten Instandsetzungs-
bedarf wurden keine Kostenvoranschlage von Professionisten eingeholt. Der pauschale Ansatz erfolgt
aufgrund Erfahrungswerte des gef. SV, auch in seiner Eigenschaft als Liegenschaftsverwalter. Instand-
setzungskosten sind abhangig von der jeweiligen Auslastung der anbietenden Firma und der Jahreszeit,
sowie der gewlnschten Qualitat der verwendeten Materialien. Fur die Ermittlung des anteiligen Bauzeit-
wertes ist ein Uberschlagig pauschaler Ansatz ausreichend.
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2. Biroanbau

Kellergeschoss

ca. 56,58 m2 x (€ 3.500,00 x 40 %) € 1.400,00 = € 79.212,00
Erdgeschoss

57,18 m2 x € 3.500,00 = € 200.130,00
Obergeschoss

58,20 m2 x € 3.500,00 = € 203.700,00
Zwischensumme € 483.042,00

Unter Berucksichtigung eines Zustandes, vergleichbar mit Burogebauden errichtet
Mitte der 80er Jahre des vorigen Jahrhunderts, ergibt sich zum Bewertungsstichtag
eine technische Restnutzungsdauer von 40 Jahren, unterstellt man, wie bereits zuvor
erwahnt, Massivbauten in der vorhandenen Bau- und Ausstattungsqualitat eine durch-
schnittliche Gesamtlebensdauer von 80 Jahren. Die Abschreibung betragt somit bei
linearer Alterswertabminderung — 50 %.

abzgl. 50 % € - 241.521,00
Zwischensumme € 241.521,00
abzlglich rickgestauter Instandsetzungsbedarf, sofern

von der vorangegangenen Alterswertabminderung nicht

ohnedies umfasst:

- diverse Wand- und Deckenmalerei

pauschal geschatzt * - 5 % € 229.444,95
Bauzeitwert Buroanbau West gerundet € 229.000,00
* Hinweis:

Fur die Ermittlung des Pauschalansatzes im Zusammenhang mit dem riickgestauten Instandsetzungs-
bedarf wurden keine Kostenvoranschlage von Professionisten eingeholt. Der pauschale Ansatz erfolgt
aufgrund Erfahrungswerte des gef. SV, auch in seiner Eigenschaft als Liegenschaftsverwalter. Instand-
setzungskosten sind abhangig von der jeweiligen Auslastung der anbietenden Firma und der Jahreszeit,
sowie der gewiinschten Qualitat der verwendeten Materialien. Fir die Ermittlung des anteiligen Bauzeit-
wertes ist ein Uberschlagig pauschaler Ansatz ausreichend.

3. Garage/Anbau ostseitig

37,87 m2 zuzuglich Anbau 18,90 m2 =

56,77 m2 x (€ 4.000,00 x 30 %) € 1.200,00 = € 68.124,00

Unter Berticksichtigung des vorhandenen Bau- und Ausstattungszustandes anlasslich
der Befundaufnahme ist ein Zustand zu unterstellen, der Garagengebauden gleich-
kommt, die Mitte der 60er Jahre des vorigen Jahrhunderts errichtet wurden. Bei einer
durchschnittlichen Gesamtlebensdauer von 80 Jahren ergibt sich eine technische Rest-
nutzungsdauer von 20 Jahren. Die Abschreibung betragt somit linear — 75 %.

abzgl. 75 % € 51.093,00
Zwischensumme € 17.031,00
Bauzeitwert Garage/Motorradgarage/Anbau ost-

seitig, gerundet € 17.000,00
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4. Garage West
20 m2 x (€ 4.000,00 x 40 %) € 1.600,00 = € 32.000,00
Baubewilligung 1998, somit zum Bewertungsstichtag erbaut, davon 27 Jahren die tech-

nische Restnutzungsdauer betragt 53 Jahre. Die Abschreibung betragt somit linear
- 34 %.

abzgl. 34 % € 10.880,00
Zwischensumme € 21.120,00
Bauzeitwert Garage West, gerundet € 21.000,00
Bauzeitwert aller Gebaudeteile:

Wohnhaus € 205.000,00
Biiroanbau € 229.000,00
Bauzeitwert Garage Ost, Motorradgarage und Anbau € 17.000,00
Bauzeitwert Garage West € 21.000,00
Bauzeitwert aller Gebaudeteile € 472.000,00

Anteiliger Bodenwert

Erhebungen aus den in den Grundlagen und Unterlagen angefihrten Quellen haben
ergeben, dass fur Baugrundstticke (zu Wohnbauzwecken) in der KG 56532 Morzg, so-
fern vergleichbare Lagen (Hinweis: die Katastralgemeinde Morzg erstreckt sich vom
Stadtteil Morzg Uber teilweise Nonntal bis zur Herrnau und Josefiau) zwischen

€ 1.289,83/m2 im Minimum bis € 2.209,49/m2 im Maximum erzielt haben, wobei letz-
terer Vergleichswert in der Alexander-Moissi-StraRe gelegen ist und wiederverwend-
bare Gebaudeteile aufgewiesen hat. Im Durchschnitt wurden € 1.765,67 in gleicher
oder vergleichbarer Lage an Baulandpreis erzielt.

Nachstehende Erhebungen ergeben folgendes Bild:

Transakt.-
KG EZ Grdst. Nr. Fliche/m? Euro/m? Datum Indexiert
56532 1961 775543/191 528,00 m? 1 467,80 €/m? 08/2020 1 859,70 €/m?
756/10 , , ,
56532 1208 760/5 1222,00 m 2 209,49 €/m 12/2023 2277,98 €/m
56532 1140 42/2 1059,00 m? 1 545,96 €/m? 12/2023 1 593,88 €/m?
56532 1402 4820//479 3172,00 m? 1289,83 €/m? 01/2024 1331,10 €/m?

Unter Bertcksichtigung der unterschiedlichen Transaktionszeitpunkte und somit um
Korrektur der Marktschwankungen sowie einem Abgleich der Grundstiicksgrofie als
auch einer Korrektur der Lage, der fiktiven Bebauungsmdglichkeit und der

Gutachten 2364/2025



KOMMR CHRISTIAN SCHNELLINGER, ALLG.BEEID. U. GERICHTLICH ZERTIF. SACHVERSTANDIGER SEITE 40 VON 42

tatsachlichen Bebauung gegentber den verglichenen Grundsticksparzellen erachte ich
aufgrund meiner Markterfahrung fir die schatzungsgegenstandliche Parzelle ob der
Lage, der Grundsticksgrolie und der fiktiven Bebauungsmaoglichkeit (GFZ 0,6)

€ 1.600,00/m2 als angemessen, so dass sich bei einem grundbicherlich ersichtlich
gemachten Gesamtausmal von 1.193 m?2 nachstehender Bodenwertanteil ergibt:

1.193 m2 x € 1.600,00 = € 1.908.800,00
gebundener Bodenwert € 1.909.000,00

Summe Sachwert

anteiliger Bauzeitwert € 472.000,00
Anteiliger Bodenwert € 1.909.000,00
Sachwert € 2.381.000,00
Marktanpassung

Der ermittelte Rechenwert ist auf seine Ubereinstimmung mit den aktuellen Marktver-
haltnissen zum Bewertungsstichtag zu tUberprifen und allenfalls mit Zu- und Abschla-
gen zu korrigieren.

Der ermittelte Rechenwert entspricht nach meiner Markterfahrung nicht den aktuellen
Marktverhaltnissen zum Bewertungsstichtag und wird gemald 8 7 LBG mit einem er-
hohten Abschlag von 9 % angepasst und sodann gerundet auf volle Hundert als Ver-
kehrswert ausgewiesen. Diesen Abschlag begrinde ich in der Hohe von 3 % ob des
kiindigungsgeschitzten Mietverhaltnisses im Dachgeschoss, in Hohe von 2 % fir den
Unbill der Organisation notwendiger Instandsetzungsarbeiten und in Hohe von 4 % ob
der eingeschrankten Marktfahigkeit aufgrund der unterschiedlichen Nutzungskatego-
rien (sanierungsbedurftiges Wohnhaus bzw. nicht mehr dem aktuellen Stand der Tech-
nik entsprechenden Buroflachen) und der damit verbundenen Marktnachfrage ande-
rerseits, somit gerundet 9 %.

Somit:

Sachwert € 2.381.000,00 — 9 % Marktanpassungsab-

schlag € 2.166.710,00
Verkehrswert gerundet € 2.166.700,00
Zubehor

Uberdeckter Fahrradabstellplatz € 1.000,00
Sauna samt Saunaofen € 150,00
Kachelofen € 2.500,00
Outdoorpool € 3.000,00
Kitchenette samt E-Gerate € 250,00
Zubeho6r gesamt € 6.900,00
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Hinweis

Aufgrund der zum Bewertungsstichtag volatilen Situation am Immobilienmarkt, verur-
sacht unter anderem durch die wirtschaftliche Entwicklung in der Eurozone und des
Kriegsgeschehens im Nahen Osten, ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass der aus-
gewiesene Verkehrswert stichtagsbezogen ermittelt wurde und bereits in naher Zukunft
einer Uber bzw. unter die Ubliche Bandbreite hinausgehende Preisschwankung unterlie-
gen kann.

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

Eine Zukunftsprognose Uber die weitere Preisentwicklung ist nicht maglich.
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7 Gutachten

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1852, Grundbuch 56532 Morzg, Bezirksgericht Salz-
burg, Gst. Nr. 42/21;

Sanierungsbedurftiges Wohnhaus mit angebautem Burogebaude sowie Nebenge-
bauden wie Einzelgarage, Garage und Motorradgarage samt tUberdeckten Fahrrad-
stellplatz und Outdoorpool in 5020 Salzburg, Schiffmanngasse 19, betragt zum Bewertungs-
stichtag gerundet

& 2.166.700,00

(in Worten: Euro zweimillioneneinhundertsechsundsechszigtausendsiebenhundert)

Der Wert des Zubehors, tUberdeckter Fahrradabstellplatz, Sauna samt Saunaofen, Kachel-
ofen, Kitchenette im Dachgeschoss des Wohnhauses und Outdoorpool betragt zum Bewer-
tungsstichtag gerundet

€ 6.900,00
(in Worten: Euro sechstausendneunhundert)

Der allg. beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

2025-04-28
KommR Christian Schnellinger

7 Beilagenaufstellung

= TZ 8562/2008 (A2-LNR. 1a)

= Bescheid Baubewilligung Wohnhaus, 17.07.1952
=

Bescheid nachtragliche Bewilligung Garage und Ausbau Dachgeschossrdume im Wohnhaus vom
15.10.1964

Verhandlungsschrift und Bescheid vom 29.03.1972 (Errichtung Biirogebaudeanbau)

4 &

Verhandlungsschrift und Bescheid vom 24.06.1981, Aufstockung Biirogebaude

= Verhandlungsschrift und Bescheid, nachtragliche Baubewilligung fir Garagenanbau ostseitig vom
15.10.1992

= Verhandlungsschrift und Bescheid, Garagenneubau West, vom 05.03.1998
= Geschossplanausschnitte
= Fotodokumentation

Gutachten 2364/2025
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VEREINBARUNG

abgeschlossen zwischen

1) sabine Denk, geb. am 28.01.1972, Naumanngasse 34a/2B, 5020 Salzburg

2) Mag. Roland Chlibowycz, geb. am 8.2.1965, Naumanngasse 34a/2C, 5020
Salzburg

unter Beitritt von

3) Mag. Ingeborg Haller, geb. 14.5.1962, Naumanngasse 34/1C, 5020 Salzburg

4) Manfred Walcher, geb. 17.2.1957, Naumanngasse 34/1B, 5020 Salzburg

5) Evelin Walcher, geb. 13.1.1961, Naumanngasse 34/1B, 5020 Salzburg

6) Dr. Barbara Schmid (grundbicheriich Dr. Barbara Bereuter), geb. 2.3.1967,
Naumanngasse 34/1A, 5020 Salzburg

7) Karin Hofbauer-Sevcik (grundbiicherlich Karin Sevcik), geb. 22.3.1970, Nau-
manngasse 34A/2D, 5020 Salzburg
(die Parteien 1) bis 7) gemeinsam im Folgenden kurz ,Wohnungseigentimer")

einerseits und

8) Dr. Andreas Ceconi, geb. am 08.07.1963, Schiffmanngasse 19, 5020 Salzburg
(im Folgenden kurz ,Dr. Ceconi®)

andererseites

wie folgt:
1.
Praambel

Die Wohnungseigentiimer sind gemeinsam Eigentlimer sidmtlicher Anteile der Liegen-
schaft EZ 1774, Grundbuch 56532 Morzg, Bezirksgericht Salzburg. Frau Sabine Denk ist
hierbei Eigentlimerin von 166/1282 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an der
Wohnung W 2 B samt Balkon, Pkw-Freistellplatz 6 und Kellerabteil (B-LNR 6), Herr Mag,
Roland Chlibowycz ist Eigentlimer von 166/1282 Anteilen verbunden mit Wohnungsei-
gentum an der Wohnung W 2 C samt Balkon, Pkw-Freistellplatz 7 und Kellerabteil (B-LNR
7) der Liegenschaft EZ 1774, Grundbuch 56532 Morzg, Bezirksgericht Salzburg. Herr Dr.
Andreas Ceconi ist alleiniger Eigentiimer (1/1 Anteile) der Liegenschaft 1852, Grundbuch
56532 Morzg, Bezirksgericht Salzburg. Diese Liegenschaft EZ 1852 ist unm|tte|bar neben
der Liegenschaft EZ 1774 gelegen.

Sabine Denk und Mag. Roland Chlibowycz beabsichtigen die Errichtung von Dachgaupen
bei den oben angefiihrten Figentumswohnungen. Im Zuge von Vorbesprechungen mit
den Nachbarn ist mit Dr. Ceconi eine Diskussion Uber die zivilrechtliche Zuléssigkeit der

Errichtung von Dachgaupen entstanden. Zur abschlieBenden Bereinigung dieser Diskussi-
on wird die nachfolgende Regelung getroffen. _

iI1.
Zustimmung zur Errichtung

Dr. Ceconi erteilt hiermit unwiderruflich und unentgeltlich fiir sich und seine Rechtsnach-
folger in der oben angefiihrten Liegenschaft EZ 1852 gegeniiber den Wohnungseigentii-
mern und deren Rechtsnachfolgern in der Liegenschaft EZ 1774 die Zustimmung zur Er-
richtung von Dachgaupen entsprechend der in Beilage ./1 angefilhrten planlichen Dar-
stellung. Ebenso erteilen die Wohnungseigentimer fiir sich und ihre Rechtsnachfolger
ihre Zustimmung zur Errichtung der in Beilage ./1 angefiihrten Dachgaupen. Die Beilage
/1 bildet einen integrierten Bestandteil dieser Vereinbarung. Sabine Denk und Mag. Ro-
land Chiibowycz nehmen diese Zustimmungen hiermit an.

BG 565 TZ 8562/2008



XX,

Verpflichtung zur Unterlassung

Sabine Denk und Mag. Roland Chlibowycz erkldren im Gegenzug hiermit unwiderruflich
und unentgeltlich fiir sich und ihre Rechtsnachfolger in der Liegenschaft EZ 1774 gegen-
iiber Dr. Ceconi und dessen Rechtsnachfolgern in der Liegenschaft EZ 1852, dass sie kei-
ne anderen Dauchgaupen und keine anderen und/oder zusdtziichen Fensterdffnungen
oder Fensterflichen, als die in Beilage ./1 angefiihrten auf der nérdlichen Seite des Da-
ches des Hauses Naumanngasse 34 A errichtet werden. Dr. Ceconi nimmt diese Unterlas-
sungsverpflichtung an. Die Wohnungseigentiimer erkldren ihre Zustimmung zu dieser
Unterlassungsverpflichtung von Sabine Denk und Mag. Roland Chlibowycz.

Iv.
Aufsandung

Die Vertragsparteien erkldren sohin ihre ausdriickliche Zustimmung, dass nachfolgende
Eintragung im Grundbuch ob den 166/1282 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum
an der Wohnung W 2 B samt Balkon, Pkw-Freisteliplatz 6 und Kellerabteil {B-LNR 6) und
ob den 166/1282 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an der Wohnung W 2 C
samt Balkon, Pkw-Freistellplatz 7 und Kellerabteil (B-LNR 7), jeweils ob der Liegenschaft
EZ 1774, Grundbuch 56532 Morzg, Bezirksgericht Salzburg auch auf einseitigen Antrag
vorgenommen werden kénnen: Die Dienstbarkeit zur Unteriassung der Errichtung von
anderen als in Punkt II. dieser Vereinbarung angefiihrten Dachgaupen und/oder zusatzli-
- chen Fensterdffnungen oder Fensterflachen auf der nérdlichen Seite des Daches des Hau-
ses Naumanngasse 34A zugunsten der jeweiligen Eigentiimer der Liegenschaft EZ 1852.

v
Sonstiges

Sahine Denk und Mag. Roland Chlibowycz tragen die Kosten der Errichtung dieser Ver-
einbarung, die Kosten der Beglaubigung und sdmtliche mit der grundbticherlichen Durch-
flihrung dieser Vereinbarung verbundenen Kosten. Im Ubrigen tragt jede Partei die Kos-
ten einer von ihr beauftragten rechtsfreundlichen Vertretung selbst.

Die in dieser Vereinbarung getroffene Regelung ersetzt sédmtliche vorhergehenden Ver-
einbarungen betreffend der Errichtung von Dachgaupen bzw Verdnderungen der nordli--
chen Dachfliche/des nérdlichen Daches hinsichtlich der Liegenschaft EZ 1774, Grund-
buch 56532 Morzg, Bezirksgericht Salzburg vollumfénglich, so dass etwaige vorher ge-
troffene Vereinbarungen gegenstandsios sind.

Salzburg, am 25.6.2008

Lalzbiurg, 82 g2 JULI 2008

WWG- 51 52,

e o it e e e et e

(Mag. Ingeborg Haller) (Manfred Walcher) -
' o2, | P\ 7\
Oey. Delds 2ot 494 }f o “

{Evelin Walcher) (Dr. Barbara Schmid)

X.32A563
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Salzburg, am 14 JUL 2008

(Dr. Andreas Ceconi)

&sz / W™

(Karin Hofbauer-Sevifk)

f@// OF.0h 1963
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Gebohr in HBhe von €13,20
gem. § 14 TP 13 GebG 1957 idF
BGBI, | 128/2007 entrichtet.

B.R.Zl.: 839/2008

Ich bestiitige die Echtheit der Unterschriften

a) der Frau Sabine D e nl, geboren am 28.01.1972 (achtundzwanzigster Jinner neun-
sehnhunderzweiundsiebzig), Naumanngasse 34a/2B, A-5020 Salzburg, -------—-—""
b) des Herrn Magister Roland Chli bowycz, geboren am 08.02.1965 (achter Febru-
ar neunzehnhundertfiinfundsechzig), Naumanngasse 34a/2C, A-5020 5alzburg, --—--

&) des Herrn Manfred Walcher, geboren am 17.02.1957 (siebzehnter Februar neun-

zelinhundertsiecbenundfiinfzig), Naumanngasse 34/1B, A-5020 Salzburg,—————

d) der Frau Evelin Walcher, geboren am 13.01.1961 (dreizehnter Jinner neunzehn-

hunderteinundsechzig), Naumanngasse 34/18, A-5020 Salzburg,
e) der Frau Doktor Barbara 5chmi d, geboren am 02.03.1967 (zweiter Mirz neun-
zehnhundertsiebenundsechzig), Naumanngasse 34/1A, A-5020 Salzburg und -———--

f) der Frau Karin Hofbauer-Sevci Ik, geboren am 22.03.1970 (zweiundzwan-

zigster Miirz neunzehnhundertsiebzig), Naumanngasse 34A/2D, A-5020 Salzburg. --=--

Salzburg, am 25.6.2008 (finfundzwanzigster Juni zweitausendacht).

BG 565 TZ 8562/2008




Gebiibr in Hbhe wvon € 13,20
gem. § 14 TP 13 GebG 1857 idF
BGBI. i 128/2007 entrichtet.

B.R.Zl.: 891/2008

Ich bestitige die Echtheit der Unterschrift der Frau Magister Ingeborg Haller, geboren
am 14.05.1962 (vierzehnter Mai neunzehnhundertzweiundsechzig), Naumanngasse
34/1C, A-5020 Salzburg.
Salzburg, am 2.7.2008 (zweiter Juli zweitausendacht).

S erner Satsntaig
ifendicher Not
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Gebuhr in Héhe wvon € 13,20
gem. § 14 TP 13 GebG 1957 idF
BGBI. || 128/2007 entrichtet.

B.R.Zl.: 947/2008

Ich bestitige die Echtheit der Unterschrift des Herrn Doktor Andreas Ceconi, geboren

am 08.07.1963 (achter Juli neunzehnhundertdreiundsechzig), Schiffmanngasse 19, A-5020

Salzburg.

Salzburg, am 14.7.2008 (vierzehnter Juli zweitausendacht).
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Ansicht aus Richtung Nordosten

Ansicht aus Richtung Nordwesten



Ansicht aus Richtung Stidosten

Ansicht aus Richtung Sudwesten



Freiflache im Siidosten

Pool F1



Pool F2

Garagenanbau im Westen



Nebengebaude im Osten Ansicht aus Richtung Norden

Garage F1



Garage F2

Holzlage



Lager1l

Lager 2



Burotrakt Kellergeschoss Stiegenhaus

Burotrakt Kellergeschoss Oltank



Burotrakt Kellergeschoss Olheizung

Burotrakt Kellergeschoss Sauna



Burotrakt Kellergeschoss Lager 1

Burotrakt Kellergeschoss Lager 2



Burotrakt Kellergeschoss Kitchenette

Burotrakt Erdgeschoss Stiegenaufgang



Burotrakt Erdgeschoss Flur und Hauptzugang

Burotrakt Erdgeschoss Sanitar



Burotrakt Erdgeschoss Buro 1

Burotrakt Erdgeschoss Buro 2



Burotrakt Erdgeschoss Buro 3

Burotrakt Obergeschoss Flur



Burotrakt Obergeschoss Sanitar

Burotrakt Obergeschoss Buro 1



Burotrakt Obergeschoss Buro 2

Burotrakt Obergeschoss Buro 3



Burotrakt Obergeschoss Besprechungsraum

Burotrakt Dachgeschoss



Haupthaus Erdgeschoss Windfang

Haupthaus Erdgeschoss Flur



Haupthaus Erdgeschoss Lager unter der Treppe

Haupthaus Erdgeschoss Sanitar



Haupthaus Erdgeschoss Kiche F1

Haupthaus Erdgeschoss Kiche F2



Haupthaus Erdgeschoss Wohnzimmer F1

Haupthaus Erdgeschoss Wohnzimmer F2



Haupthaus Erdgeschoss Kachelofen im Wohnzimmer

Haupthaus Erdgeschoss Zimmer



Haupthaus Obergeschoss Sanitar

Haupthaus Obergeschoss Zimmer 1



Haupthaus Obergeschoss Zimmer 2

Haupthaus Obergeschoss Zimmer 3



Haupthaus Obergeschoss Zimmer 4

Haupthaus Dachgeschoss Flur



Haupthaus Dachgeschoss Sanitar

Haupthaus Dachgeschoss Lager 1



Haupthaus Dachgeschoss Lager 2

Haupthaus Dachgeschoss Kiiche



Haupthaus Dachgeschoss Wohnzimmer

Haupthaus Dachgeschoss Zimmer
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