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Privatgutachten

Konkursverfahren, |

Liegenschaft EZ 30271, Grundbuch 56537 Salzburg, Bezirksgericht Salzburg,

Gst. Nr. 2384/39;

Zweifamilienwohnhaus samt sanierungsbedirftiger Garage in 5020 Salzburg, Peilsteiner-
straBe 35;

GUTACHTEN

zur Ermittlung des

VERKEHRSWERTES

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 30271, Grundbuch 56537 Salzburg, Bezirksgericht Salz-
burg, Gst. Nr. 2384/39;

(vermietetes) Zweifamilienwohnhaus mit sanierungsbedirftigem Garagenobjekt in 5020
Salzburg, PeilsteinerstraBe 35 betragt zum Bewertungsstichtag gerundet

€ 634.000,00
(in Worten: Euro sechshundertvierunddreiBigtausend)

Der Wert des Zubehdrs (Einbaukiichen in Kellergeschoss, Erdgeschoss und 1. OG) betragt zum
Bewertungsstichtag gerundet

€ 150,00
(in Worten: Euro einhundertfiinfzig)

Dieser Wert versteht sich inkl. Umsatzsteuer. Die Funktionstiichtigkeit der Elektrogerate wiirde nicht Gberprift.
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1 Auftraggeber

Herr Rechtsanwalt Dr. Michael Schwarz als Insolvenzverwalter im Konkursver-
fahren || G -uorund Beschluss des Lan-
desgerichtes St. Polten vom 04.08.2025, GZ 14 S 126/25g, mit Vollmacht vom
29.01.2026.

2 Bewertungsstichtag
04.03.2026 (Tag der Befundaufnahme)

3 Zweck des Gutachtens

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

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

4 Grundlagen und Unterlagen der Gutachtenserstellung

% Besichtigung der schatzungsgegenstandlichen Liegenschaft durch den Sach-
verstandigen am 04.03.2026 in Anwesenheit von Herrn Paul Weinberger
(Mitarbeiter der Kanzlei des Sachverstandigen) sowie Herrn Marco Borovka
(teilweise flir die Wohnung im Dachgeschoss).

Beginn: 13:50 Uhr, Ende: 14:45 Uhr

% Grundbuchauszug EZ 30271 Grundbuch 56537 Salzburg, abgefragt am
20.01.2026 in der Kanzlei Schnellinger

% GIS online Orthofoto, geografisches Informationssystem SAGIS, MafB3stab
1:1.440 vom 20.01.2026

% Auszug aus dem Flachenwidmungsplan, geografisches Informationssystem
SAGIS, MafBstab 1:1.440 vom 20.01.2026

% Ausdruck aus dem Biotopkataster, Land Salzburg, geografisches
Informationssystem SAGIS, MaBstab 1:5.000 vom 20.01.2026

% Ausdruck aus dem Kataster Hochwasserzonen der Bundeswasserbauverwal-
tung, geografisches Informationssystem SAGIS, MaBstab 1:5.000 vom
20.01.2026

% Ausdruck aus dem Kataster Gefahrenzonen der Wildbach- und Lawinenver-
bauung, geografisches Informationssystem SAGIS, MaBstab 1:5.000 vom
20.01.2026

% Auszug aus dem HORA-Pass Hochwasserrisikozonierung, Bundesministerium
fur Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz Regionen und Was-
serwirtschaft vom 20.01.2026

% Auszug aus der Larmkarte StraBenverkehr (Tag und Nacht), geografisches
Informationssystem SAGIS, vom 20.01.2026

% Erhebungen bei der Baubehorde, am 02.03.2026, betreffend:

o Flachenwidmung, fiktive Bebauung, infrastrukturelle AufschlieBung

% Bebauungsplan der Grundstufe ,Miinchner Bundestrasse-Ost 16/G1"%, Zahl:

9/00/27514/98, Wirksamkeitsbeginn 01.04.1999

Gutachten 2488/2026
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% Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Salzburg, Mappenblatt 4330-
5100, Zahl 5/03/60378/2023/028

< Ubersichtsplan Leitungsfilhrung Salzburg Netz GmbH vom 03.03.2026,
MafBstab 1:250

% Auszug aus dem Altlastenprotal, Bundesministerium fir Land- und Forstwirt-
schaft, Klima und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft vom
20.01.2026

% Mietvertrag (Souterrain), abgeschlossen zwischen Frau Elisabeth Radler als
Vermieterin einerseits, sowie Herrn Engin Erglil als Mieter andererseits,
Ubermittelt von Herrn Engin Ergll

% Mietvertrag (Dachgeschoss) vom 08.03.2025, abgeschlossen zwischen Frau
Elisabeth Radler als Vermieterin einerseits, sowie Herrn Marco Borovka als
Mieter andererseits, Ubermittelt von Herrn Marco Borovka

% Einsichtnahme in die Urkundensammlung des BG Salzburg:
o TZ 4065/2021 (BLNR.8a) Kaufvertrag vom 15.02.2021, abgeschlossen

zwischen Herr Jianrong Wang als Verkaufer einerseits, sowie
B I - o

o TZ 9952/2023 (BLNR.8c; CLNR.42a) Grundbuchsurkunde vom
22.09.2023, abieschlossen zwischen —

% Einsichtnahme in den Bauakt im in der Gemeinde Salzburg:

o Ansuchen vom 25.09.1935, Ansuchen um Baubewilligung zur Erbauung
eines Wohnhauses

o Verhandlungsschrift und Bescheid vom 21.10.1935, Magistrat Salzburg,
Zahl Ia/lIla/Gi/1935, Baubewilligung zur Errichtung eines Wohnhauses

o Anzeige vom 10.12.1936, Bauvollendungsanzeige Wohnhaus

o Anberaumung vom 12.01.1937, Magistrat Salzburg, Zahl IIa/Wa., Anbe-
raumung einer mindlichen Verhandlung - Kollaudierung Wohnhaus

o Anberaumung vom  29.03.1990, Magistrat Salzburg, Zahl
1/01/61577/90/002, Anberaumung einer miindlichen Verhandlung - sa-
nitdre Missstande im und beim Objekt Stauffeneggstrae’

o Verhandlungsschrift vom 20.04.1990, Magistrat Salzburg, Zahl
1/01/61577/90/003, sanitare Missstande im Objekt StauffeneggstraBBe 7

o Bescheid vom 26.04.1990, Magistrat Salzburg, Zahl 1/01/61577/90/004,
Auftrag zur Sauberung des Gebaudes Stauffeneggstrale 7 samt der da-
zugehdrigen Liegenschaft

o Anberaumung vom 27.04.1990, Magistrat Salzburg, Zahl 5/02-
66047/90/5, Anberaumung einer mindlichen Verhandlung - baupolizeili-
che Uberpriifung und Feuerbeschau des bestehenden Wohnhauses
StauffeneggstraBe 7

o Anberaumung vom 06.07.1990, Magistrat Salzburg, Zahl 5/02-
66047/90/7, Anberaumung einer miindlichen Verhandlung - baupolizeili-
che Uberpriifung und Feuerbeschau des bestehenden Wohnhauses
StauffeneggstraBe 7

o Anberaumung vom  08.10.1990, Magistrat Salzburg, Zahl
5/01/66047/90/9, Anberaumung einer miindlichen Verhandlung - baupo-
lizeiliche Uberpriifung und Feuerbeschau des bestehenden Wohnhauses
StauffeneggstraBe 7

Gutachten 2488/2026
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o Aktenvermerk vom  27.11.1990, Magistrat  Salzburg,  Zahl
5/01/66047/90/10, mindliche Verhandlung konnte nicht stattfinden, da
Eigentlimer nicht erschienen ist

o Schreiben vom 27.11.1990, Magistrat Salzburg, Zahl 5/01/90063/90/1,
Strafverfiigung gegen Eigentiimer

o Schreiben vom 25.01.1991, Magistrat Salzburg, Zahl 5/01/90063/90/1,
Schreiben der Hausverwaltung an Magistrat Salzburg betreff. Wohnhaus

o Schreiben vom 01.02.1991, Schreiben der Hausverwaltung an Bundes-
pol.direktion Salzburg betreff. der Missstéande vor Ort

o Ansuchen vom 22.02.1991, Ansuchen um Baubewilligung zum Umbau
des bestehenden Wohnhauses

o Bauaktvom 22.02.1991, Magistrat Salzburg, Zahl 5/02-55501/91, Bauakt
zur Begutachtung - Umbau des bestehenden Wohnhauses

o Anberaumung vom  29.04.1991, Magistrat Salzburg, Zahl
5/02/55501/91/6, Anberaumung einer miindlichen Verhandlung - Baube-
willigung Umbau Wohnhaus

o Schreiben vom 13.05.1991, einvernehmliche Zuriicklegung der Baufiih-
rung

o Schreiben vom 03.06.1991, Schreiben des Eigentlimers an Magistrat
Salzburg - Wohnhaus wird nicht umgebaut sondern nur innen und auBen
renoviert / handschriftlicher Vermerk: Das Haus wird offensichtlich von
Pfuschern umgebaut

o Ansuchen vom 30.07.1991, Ansuchen um Baubewilligung - Zubau

o Verhandlungsschrift und Bescheid vom 14.10.1991, Magistrat Salzburg,
Zahl 5/02/55501/91/14 a); Zahl 5/02/81450/91/7 b), 1. Baubewilligung
fur den Heizraumzubau mit Kamin und Vordacherrichtung II. Baubewilli-
gung zum Einbau einer Gasfeuerungsanlage

o Bescheinigung vom  22.02.1995, Magistrat Salzburg, Zahl
5/01/26519/95/6, Bescheinigung gemaB § 3 Abs. 3 GVG Uber Kollaudie-
rung

o Anzeige vom 25.09.1994, Baubeginnanzeige Heizraumanbau mit Kamin
und Vordacherrichtung, Gesamtrenovierung

o Anzeige vom 25.09.1994, Bauvollendungsanzeige Heizraumumbau mit
Kamin und Vordacherrichtung, Gasfeuerungsanlage, Gesamtrenovierung

o Anberaumung vom  10.10.1994, Magistrat Salzburg, Zahl
05/02/55501/91/18 a); Zahl 05/02/81450/91/9 b), a) Kollaudierung
Heizraumumbau mit Kamin und Vordacherrichtung b) Kollaudierung Gas-
feuerungsanlage

o Anberaumung vom  30.11.1994, Magistrat Salzburg, Zahl
05/02/55501/91/19 a); Zahl 05/02/81450/91/10 b), a) Kollaudierung
Heizraumumbau mit Kamin und Vordacherrichtung b) Kollaudierung Gas-
feuerungsanlage

o Verhandlungsschrift und Bescheid vom 19.12.1994, Magistrat Salzburg,
Zahl 05/02/55501/91/21 a); Zahl 05/02/81450/91/11 b), Kollaudierung
Heizraumanbau, Kamin, Vordach und Gasfeuerungsanlage

o Anzeige vom 30.03.1998 eingegangen, Bauanzeige Zubau Kellerraum

o Bauakt vom 23.03.1998, Magistrat Salzburg, Zahl 5/00/31144/98, Bauakt
zur Begutachtung - Zubau Kellerraum

Gutachten 2488/2026
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o Bescheid vom 28.04.1998, Magistrat Salzburg, Zahl 05/02/31144/98/6,
Kenntnisnahme der Bauanzeige - Zubau Kellerraum

o Anzeige vom 11.05.1998, Baubeginnanzeige Zubau Kellerraum

o Schreiben vom 03.11.1998, Schreiben des Baufiihrers - Bestatigung der
ordnungsgemaB durchgefiihrten Bauarbeiten (Zubau Kellerraum)

o Anzeige vom 06.11.1998, Bauvollendungsanzeige Zubau Kellerraum

o Aktenvermerk vom  10.08.1999, Magistrat  Salzburg, Zahl
05/02/50353/99/1, Aktenvermerk Uiber Wohnraume im Keller

o Anberaumung vom  02.09.1999, Magistrat Salzburg, Zahl
05/02/50353/99/3, Anberaumung einer miindlichen Verhandlung - Kol-
laudierung Kellerraume

o Bescheid vom 29.11.2024, Magistrat Salzburg, Zahl
05/01/60062/2023/020, Widmungswidrige Verwendung des Kellerge-
schosses als Wohnung — einzustellen bis spat. 15.01.2025

o Der Baubewilligung zu Grunde liegende Geschossplanausschnitte

< Erhebungen von Vergleichswerten aktuelle Angebote von Mietwohnungen in
gleicher oder vergleichbarer Lage aus den Plattformen, willhaben, Im-
moscout und der Datensammlung des Osterreichischen Immobilienringes
(Salzburger Makler)

% Erhebungen von Durchschnittsmieten fur das Jahr 2026 aus dem Immobi-
lienpreisspiegel 2026, herausgegeben von der Wirtschaftskammer Oster-
reich, Fachverband der Immobilien- und Vermdgenstreuhander

% Erhebungen von Vergleichswerten tber Kaufpreise von Baugrundstlicken in
gleicher oder vergleichbarer Lage aus der Kaufpreissammlung Hélzl/Hubner
2024 und 2025 sowie der Kaufpreissammlung der Kanzlei des Sachverstan-
digen der Jahr 2022 bis Rumpfjahr 2026

< Erhebungen von Grundstlickstransaktionen in gleicher oder vergleichbarer
Lage aus der Datensammlung der Firma Immomapping (Erhebungen in der
Urkundensammlung KG 56524, 56528 und 56537) fur die Jahre 2022-2026;

< Erfahrung des gefertigten Sachverstandigen seit 1991 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. Giberarbeitete Auflage, Wien 2017
Ross- Brachmann- Holzner: ,Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und
des Verkehrswertes von Grundstiicken®™, Theodor Oppermann Verlag
Hannover, 28. Auflage

Rdssler/Langer/Simon: "Schatzung und Ermittlung von
Grundstlickswerten", Luchterhand Verlag, 8. Auflage

Kleiber/ Fischer/ Schroter: ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken",
Bundesanzeiger Verlag, 6. Auflage, Kéln 2010

Theo Gerardy/ Rainer Mockel, ,Praxis der Grundstiicksbewertung",
Verlag Moderne Industrie, 2. Auflage

Wolfgang Naegeli/Heinz Wenger: “"Handbuch des Liegenschaften-

Gutachten 2488/2026
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schatzers”, Schulthess Polygraphischer Verlag Zirich, 4. Auflage

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

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

Krammer/ Schiller/ Schmidt/ Tanczos: ,Sachverstandige und ihre Gutach-
ten®, Handbuch fiir 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 01/2026

Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-
verstandigen Osterreichs (Herausgeber): ,Sachverstiandige" alle Ausgaben
Fachverband der Osterreichischen Immobilien- und Vermégenstreuhénder
(Herausgeber: Fachgruppe Wien der Immobilien- und Vermdgenstreuhan-
der): ,Osterreichische Immobilien Zeitung" (01Z), alle Ausgaben

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

Vollstédndigkeitserklérung/Haftungsausschluss:

Die vom Sachverstdandigen beigeschafften Unterlagen sind unter dem Punkt ,,Grundlagen und Unterla-
gen" aufgelistet. Allfallige durch den Auftraggeber an den Sachverstandigen (bergebenen Unterlagen
sind ebenfalls unter dem Punkt ,Grundlagen und Unterlagen™ aufgelistet.

Weitere Unterlagen lagen dem Sachversténdigen zum Zeitpunkt der Gutachtenserstattung nicht vor und
konnten damit bei der Wertermittlung keine Beriicksichtigung finden. Sollten nach Erstellung des Gut-
achtens weitere, wertrelevante Sachverhalte bekannt werden, ist der Verkehrswert des Bewertungsge-
genstandes unter Umstanden entsprechend neu zu bestimmen. Die Erhebung der Grundlagen und Un-
terlagen wurde am 07.04.2026 abgeschlossen.

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

BILD-, TON UND VIDEOAUFZEICHNUNGEN — DSG

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

Gutachten 2488/2026
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Aufgrund der vorgenannten Grundlagen und Unterlagen erstellt der Sachverstandige
den nachstehenden

5 Befund
Grundbuchsdaten

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 56537 Salzburg EINLAGEZAHL 30271
BEZIRKSGERICHT Salzburg
hhkkhkkhkhkhhkhhkhhkhhkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhkhhkhkhkhkhkhkx*
Letzte TZ 11841/2025

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

R R b b I b b b I Sh S SE e S b b Sb S Sb b Sb db I 2b I 2 2b S db b S 4 Al KA KA AR A A A A A AR A AR A A AR A Ak kA A A A A Ak Ak Kk k%

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
KATASTRALGEMEINDE: 56528 Liefering II
2384/39 GST-Flache 477
Bauf. (10) 106
Garten (10) 371 PeilsteinerstralBe 35
Stauffeneggstrale 7
Legende:
Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)
Garten(10) : Garten (Garten)

KA A A KA KA KA IAAA AR AN A AR A A A AR A A AR A A XK A * kK A2 KA XK AKRKA A KA AKA AR AR A A A A AR AR A I A A XA A A A Ak h Xk

1 a 2383/1964 21811/1995 Sicherheitszone hins Gst 2384/39 GB Liefering
2 geldscht

KA AAKAAKRA KA IAAA AR AN A AR A A A AR A XA R A A XA KAk kK B KA A KK AKRA KR KA IR A AR AR A AR A AR AN A AR A A A AR A XAk kXK

8 ANTEIL: 1/1

a 4065/2021 IM RANG 116/2021 Kaufvertrag 2020-12-22 Eigentumsrecht
c 9952/2023 Belastungs- und Verauberungsverbot
d 7588/2025 Erdffnung des Konkurses am 2025-08-04
(14 S 126/25g - LG St. Polten)
hkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkkhkhkhArhkkhkhkhhkhkkhkkhhkrhkkhkhhhhkhkdx*xx C Akhkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhhkhkhkhhrhkkhkhkhkhrhkhkkhkhkrhkkhkkhkhhhkhk,hkxkxk*k
32 a 4066/2021 Pfandurkunde 2021-02-26
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 690.000, --
fiir Raiffeisenbank Mattigtal eGen (FN 111408k)
c 1679/2021 (Entscheidendes Gericht BG Salzburg - 4066/2021)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 3413 KG 45203 Linz C-LNR 28
EZ 1250 KG 45204 Lustenau C-LNR 71
EZ 30271 KG 56537 Salzburg C-LNR 32
d 8924/2024 Klage (5 C 617/24p BG Mattighofen)
37 a 11458/2022 Zahlungsbefehl 2022-04-19
PFANDRECHT vollstr EUR 7.000,--
samt 4 % Z seit 2020-10-15, Kosten EUR 1.008,17 samt 4 % Z
seit 2022-04-19, EUR 579,33, EUR 494,74, EUR 597,18 fir
Dr Otmar Wacek
Mag Brigitte Wacek (6 E 4490/221)
b 11458/2022 Simultanhaftung mit
EZ 1838 KG 56532 Morzg
EZ 20532 KG 56537 Salzburg
EZ 30057 KG 56537 Salzburg
EZ 30271 KG 56537 Salzburg
EZ 30444 KG 56537 Salzburg
EZ 306 KG 56554 Siezenheim II
38 b 6147/2023 IM RANG 3644/2023 not. Schuldanerkenntnis
2020-09-11
PFANDRECHT vollstr EUR 2.088,50
samt 4 $ Z p.a. seit 09.07.2021,
Kosten EUR 790,35 samt 4 $ Z p.a. seit 24.08.2020,
Antragskosten EUR 318,90 (darin enthalten EUR 31,90 USt

Gutachten 2488/2026
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und EUR 127,50 Barauslagen), EUR 208,16
fiir Volksbank Salzburg Immobilien GmbH (FN 1948079g)
(6 E 1598/23x)
c 6147/2023 Simultanhaftung mit

EZ 1838 KG 56532 Morzg
EZZ 20532 30057 30271 30444 je KG 56537 Salzburg
EZ 306 KG 56554 Siezenheim II

42 a 9952/2023
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
fiir Marianne Radler, geb 1957-09-02

43 e 7422/2025 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 1935/2025) IM
RANG 6210/2024 Darlehensvertrag 2022-06-03, Nachtrag
2023-06-20, Nachtrag 2025-06-04
PFANDRECHT EUR 90.000,--
3% %
flir Synergentia Privatstiftung (FN 372041w)

f 7422/2025 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 1935/2025)

Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2542 KG 01305 Meidling (C-LNR 533)
EZ 30271 KG 56537 Salzburg (C-LNR 43)
EZ 2165 KG 45311 Traun (C-LNR 19)
EZ 59 KG 45012 Hartheim (C-LNR 14)
EZ 3243 KG 56531 Maxglan (C-LNR 25)
EZ 20532 KG 56537 Salzburg (C-LNR 68)

44 geldscht

AKX I K AKX IR I AAF I I A A Xk ko hxdkhhrxddhrx HINWEIS *rxFxFxhhrrkhhrrhhhhrrhhhrxdhhhxkkhhrx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
kkhkkhkkhkkhkhkhkhhkhhkhhhhkhhhhhhkhhkhhhhhhhhhhhhhhhhhkhhhhhhhhhhkhhhhhhhhhhhhkhhhkhkhhkhkhkhkh ki kkxkkx%

Grundbuch 20.01.2026 09:05:31
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Lage

Bei schatzungsgegenstandlicher Liegenschaft handelt es sich um ein, urspriinglich in
den 30er Jahren des vorigen Jahrhunderts errichtetes, zweigeschossiges, Wohnhaus
mit einem mittlerweile nicht genehmigten, jedoch ausgebauten Dachgeschoss und ei-
ner im Keller als Souterrainwohnung vermieteten Mietgegenstand, samt einem sanie-
rungsbedirftigen Garagennebengebaude in der Stadt Salzburg, im Stadtteil Liefering,
sudostlich angrenzend an den Verlauf der StauffeneggstraBe, norddstlich angrenzend
an den Verlauf der PeilsteinerstraBe und wenige Meter Luftlinie westlich der Linken
Glanzeile gelegen.

Die Umgebungsbebauung besteht vorwiegend aus Wohnhdusern in zweigeschossiger
Ausfiihrung samt nachtraglich ausgebauten Dachgeschossen, stidostseitig im An-
schluss an die PeilsteinerstraBBe aus mittelgroBen Wohnbldcken.

Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfes befinden sich, ebenso wie Haltestellen
offentlicher Verkehrsmittel, in gerade noch zumutbarer FuBgehentfernung.

Das Zentrum der historischen Altstadt Salzburg befindet sich in einer Entfernung von
ca. 2.700 m Luftlinie stiddstlich gelegen, der Autobahnanschluss Salzburg Liefering der
Al Westautobahn in einer Entfernung von ca. 1.070 m Luftlinie nordwestlich gelegen.

Zur genaueren Lage siehe auch nachstehenden Stadtplanausschnitt:

#
I

Quelle: Google maps
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Ansicht aus Richtung Stiden:

{0}
%

Quelle: Googl maps

AufschlieBung und Anschliisse

Die Zufahrt zur schatzungsgegenstandlichen Liegenschaft erfolgt (ber die Stauffe-
neggstraBe und somit Uber eine 6ffentliche StraBe. Die weitere Zufahrt bzw. der wei-
tere Zugang erfolgt sodann Uiber Eigengrund.

Anschliisse 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 Liegenschaft ist auch an das 6ffentliche Gasnetz angeschlossen.

Gutachten 2488/2026
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Auf den nachstehend eingefiigten Ausschnitt aus dem Ubersichtsplan der Salzburg
Netz GmbH wird an dieser Stelle verwiesen:

M. s sk gt i o e aisary bt b bt Soirme ‘Massae .l Tk gt et oy Hal Tt
o s o Bcharg e - Dby e v M ks dnams b i s s e ) . i ey T

geplattat

Ubersicht

Bstum

3032026

Mailslak

wasn A

Salzburg - Peilsleinersiraba

0235841 Planung - Sonstiges

L sazpurcNETz

Quelle: Salzburg Netz GmbH
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GroBe, Nutzung, Grundstiickswidmung

Die in buicherlich wirtschaftlicher Einheit EZ 30271 des Grundbuches 56537 Salzburg
vorgetragene Grundstlicksparzelle 2384/39 hat ein grundbiicherlich ersichtlich ge-
machtes Gesamtausmal von 477 m2,

Die Grundstiicksparzelle ist nahezu dreieckig ausgeformt, eben und zum lberwiegen-
den Teil mit einem unterkellerten, zweigeschossigen Wohngebdaude mit einem nach-
traglich ausgebauten, jedoch nicht baubewilligten Dachgeschoss bebaut. An der nord-
westseitigen Grundgrenze ist ein Nebengebaude in Form einer sanierungsbediirftigen
Garage hochgefihrt.

Die aktuelle Flachenwidmung lautet zum Bewertungsstichtag auf Bauland/erweitertes
Wohngebiet. Im Fall der fiktiven Bebauung ist von einer GFZ (Geschossflachenzahl)
0,6 oder GRZ (Grundflachenzahl) 0,35 auszugehen, mit der méglichen Errichtung eines
Gebaudes mit zwei Vollgeschossen. Die Baufluchtlinie verlauft stidlich parallel zur Peil-
steinerstraBe im Abstand von 5 m.

Darliber hinaus ist festzuhalten, dass die schatzungsgegenstandliche Grundstiickspar-
zelle nicht jlingeren Datums vermessen wurde (fehlende *Anmerkung) und auch nicht
in den Grenzkataster eingetragen ist, sodass der Verlauf der Grundstlicksgrenzen strit-
tig sein kdnnte und somit auch das FlachenausmaB. Fir die Bewertung wird die Flache
gemaB Grundbuchsbestand von gefertigten Sachverstandigen herangezogen, eine Na-
turmaBaufnahme erfolgte im Zuge der Gutachtenserstattung bzw. Befundaufnahme
nicht.

Gutachten 2488/2026
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Auf den nachstehenden Ausschnitt aus dem Bebauungsplan der Grundstufe, Minchner
BundesstraBe Ost 16/G1, Zahl 9/00/27514/98, Wirksamkeitsbeginn 01.04.1999, wird
an dieser Stelle verwiesen:

g

Liefering I,
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Quelle: Magistrat Stadt Salzburg
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Auf den nachstehenden Ausschnitt aus dem Flachenwidmungsplan, Mappenblatt 4330-
5100 mit Stand 15.01.2025, Zahl 5/03/60378/2023/028 wird an dieser Stelle verwie-

sen.

ol
DM Grenidsli kufsaim
[[] =M Grendstiscke

Haumiosdnung
b bga WMLy

FWPONLINER00
W Fed Band )
B GweenBend 2
W Bk Bead 3
Image

W Red Band)
B Green Bond_2
W Bhe Bead 3

Iéi'EEBURG Flachenwidmungsplan
RV 4268887 HW- 207808 R 427076 HYW: 207896
Degitabs Katasir

Versamiung

Emarbariar:

Knria arsiall ar: 2000 2004
Knordmnssraysien: BN N1

Cremilen: SADIS. LFRZ, BEY,
Cistereschaches dd ressseguie
Hifwis
Ewgitkkmiras Chamrie st o lgtanplosrt
wed Rihiigied der Dalen

By

RW: 426857 HW- 297564

Quelle: Land Salzburg, SAGIS
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Altlastenportal
b & UMWELT = Bundesministerium
R BUNDES Land- und Forstwirtschafe,
- Regianen und Wasserwirtschatt

AMT Altlastenportal

Legende
Flachen
Flachentyp
Dmual [] aratiagerng Dummm
Status
Dem-enlcne.: Kontamnaton'R ik ervanet D beurieilt “keine ARlast” Altiast vorgeschiagen
.nmasl dekontamminier! vargeschiagen . dekontaminiert
[E5] gesichert vorgeschiagen [ oesicht [] Bectachiung abgeschiossen vargeschiagen

[ Bectiachtung abgeschiossen

Verwendele Grundiagendaten: & bmicgv.at, & BEV 2002, ZL 88447002 - Datenquele: basernap.at
Dienstag, 20. Januar 226 Kartendaten: & OpenSireetbap-Mitwikende, SRTM | Karendarssellung: € OpenTopohdap [CC-8Y-54) Seite: 111

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

Schatzungsgegenstdndliche Liegenschaft weist gemaB den Erhebungen des Bundes-
ministeriums flr Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und
Wasserwirtschaft keine Eintragung auf, dass ein Altlastenstandort gegeben ware. Ver-
anderungen sind jederzeit mdglich. Die Feststellungen sind ausschlieBlich auf den Zeit-
punkt der Gutachtenserstattung bezogen.
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Biotopkataster

-

% LAND —_

¥ SALZBURG | Biotope

—
RW: 428674/ HW- 23123 RV 4272050 HY\V: 208323
Legende T - : R
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"/I Baotope % 24
Banlnpe 5 26
Versadung
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Fancia arsisil are: 2001 2078
Kngrdnaterayeen: BRK M1
Cremilen: SADIS LFRZ, BEY,
Ciinimeschmches ddresseguin
Himwis
B gitk kv Clamnrie st Wolgtanch posit
wnid Richighedl der Dalen.
R'W- 428874 HW 2897173 RW 42725 HW: 281173

Quelle: Land Salzburg

Die bewertungsgegenstandliche Grundstticksparzelle ist nicht als geschiitzte Zone ge-
mafB Salzburger Naturschutzgesetz 1999 idgF ausgewiesen. Darauf hinzuweisen ist,
dass sich gemaB Biotopkataster als geschiitzte Zone ausgewiesene Flachen kurzfristig
vergréBern bzw. verkleinern und verandern kénnen. Die Feststellungen sind somit aus-
schlieBlich auf den Stichtag der Bewertung bezogen.
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Gefahrenzone der Bundeswasserbauverwaltung (Hochwasser)

# LAND
¥ SALZBURG | Hochwasser
RYY: 426873 HW- 298304 ROV 4272951 HYW: 200304
Legende . - s otk

Mahurgedahren
Fiodis Grifa hi ez
el Gafatrenzone

. Usaifulugifiashen HO3D
UbarfisiungsAachen HO 100

Umariiatungedachen HO 30

Vs iidutg

Baarbsiter:

Fonrta wretmit meec 2000 20006

Kogrd npteraysiem: BMK M1

Crmilen: 2A0IS LFRZ, BEY,

D rmchach s Ad ey mee
Hinwes:

it keire Claramie mef Volstancipheit
e Richigieit der Daien

= [ 026
R 426673 HW 27155 RV 427205 HW- 207155

Quelle: Land Salzburg

Die schatzungsgegenstandliche Grundstiicksparzelle befindet sich mit ihrer Nordwest-
seite an der Anschlagslinie einer 300-jahrigen Uberflutungsfliche (HQ 300). Verinde-
rungen der als Gefahrenbereiche ausgewiesenen Flachen sind jederzeit mdglich. Die
Feststellungen sind somit ausschlieBlich auf den Stichtag der Bewertung bezogen.
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Gefahrenzone der Wildbach- und Lawinenverbauung

Iéﬁ[JZDBURG Gefahrenzonen

RIW: 426634/ HW- 288313 RW: 427315/ HYV 208213
Legende , : 0 o

oy

ngedatven
GEP WLV Wildbaca Rote Zora

GIP LY Willba ok Galbs Zone

Werae rdusy

Baarbsiter

ot wrnmiit e 20000 2008

Kogrd nptsrayesen: QNN M1

Crmian: SAGIS, LFRT, BEY,
Ctsrmchaches A sy
Hifwis

itk keairas Chmmmribie wat o betanch gt
und Richbgies oy Coaken

= [ .
R 4268840 HW 287163 R 427315 HYW 207183

Quelle: Land Salzburg

Darauf hinzuweisen ist, dass schatzungsgegenstandliche Grundstlicksparzelle nach
den Feststellungen der Wildbach- und Lawinenverbauung in keiner Risikozone gelegen
ist. Veranderungen der von der gelben und roten Zone ausgewiesenen Flachen sind
jederzeit moglich. Die Feststellungen sind somit ausschlieBlich auf den Stichtag der
Bewertung bezogen.
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HORA — Kataster (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria)

HORA MATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

= Bundusministrisn
Land- und FortwistuzhaFt
Elima: wnd Umsssiischiss,
Pugiones wnd Waissrwirtachadt

HORA-Pass

Adresse: Peilsteinerstrafte 35, 5020 Salzburg
Seehdhe: 415m

Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:  47,81761° N | 13,02525° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund aulterer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatsdchliche Risike hangt in erheblichem Maflle vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschitzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatziich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
negebenanfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalknahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstdtzung von artlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Maturgefahr: Gefihrdung:
Hochwasser | | niedrig
Oberflachenabfiuss | | niedrig
Lawinen keine Daten
Erdbeben I g
Rutschungen I  keine Daten
Windspitzen L [ [ [ [ [ PN hoch
Blitzdichte L1 P nicdrig
Hagel [ hoch
Schneelast 1 B niedrig
Hitzeepisoden _ mittel
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H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

Legenda und weiterfiihrende Informationan

Il Hochwasser I windspitzen fxmin) I schneetast? i)

Hohe Gatahrdung: Uberfiutung - =100 - =100
||

bei 30-jahrikchem Hochwasser
mdiglich -:\v‘lm-slgﬂ *80-=100
Mittlers Getahrdung: Uber- =

170 - =180
flutung bed 100-fhrichem

|
Hochwasser mbghch > 160 - =170 -2-5.0-55,0

|

|

*6.0-= 80

Miedrige Gefahrdung Uber- 5
130 - <160 *40-=50
flutung bed 300-fEhrichem

Hochwasser mogheh > 140 - =150 »3.0-=4,0
Oberflachenabfiuss s Py e -sal
Wassertiefe [om) =120 - =130 »20-=25
-“5" > 110- =120 =15-=20

= 20 big = 50 =100 - <110 *»10-=15
=z0 >80 - =100 =10
= B0 - =80

Il Lawinen Hitzeeplsoden

>70- B0 Kysely Tage

Besiedlung nicht oder nur mit
urvernalnismiiig hohem =60 - 70 - =24

[
:;::fngm:u?ce:gemmm - P =) - s

und unter Enhalbung von > 40 - <50 - =16-<20

Auflagen mglich -Sw -212-(16

“Erdmben‘ | =8.c12
Blitzdichie
Zone 4: (Grad VII-XII) schwere [Bitzeinschisge | k2 J Jahr] =4-<B
Gebsudeschiden b
wollstindige Zerstirung - =50 =0-<4
Zone 3. (Grad VII) starke - =40-50 o
Gebsudeschiden
Zone 2: (Grad VII) mitfiere =K -A0
Gebsudaschaden =20-30
Zone 1: (Grad Vi) lelchie
Gebaudeschaden =1,0-20
Zone 0: (Grad V) nicht fohibar =10

bis starke Erschiiflerungen mit
glichen beichien

HagelgefShrdung - max.
Gebiudeschiden B

Hagelkomgroe 30-ahdich

“Rmenungm -?E'Gm

rathere bis hohe Anfalgket zu | Fdem-=Som
i gan >3em-=<dcm
geringe bis mitters Anfalighelt

2u Rutschungen = 3Jcm

heine bis geringe Andalgkedt zu

Futachungen

1. gemal ONORM EN 1098-1
2 _ geman OMORM B 1991-1-3:2022-05

“ Die Info-Buttons filhren Sie zu weiterfithrenden Informationen dber die jeweiligen Gafahran. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschiuss:

Die Karten und Texte sind Informatonsmaterial for die Offentichkeit ohne rechisvertindliche Aussage. FoOr die Fechiigkeit,
Volistandighedt, Aklualtat und Genaulgkelt kann nicht garantient werden. Das BMLUUK lehnt jegliche Haftung for Handiungen und
alifalige Schaden, welche infolge der drekien oder indirekien Mutzung des Analysemstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kinnten, ab. Dee Betredber von hitps:fhoragv.at sind nicht verantwortlich for die Inhalte
werlinkter Webselten innerhal des HORA-Passes.

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

Die schatzungsgegenstandliche Grundstlicksparzelle ist dem durch das Bundesminis-
terium flir Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und Was-
serwirtschaft veréffentlichen eHORA-Kataster flir die Hochwasserrisikozonierung fol-
gend in einem niedrigen Gefdhrdungsbereich flir Hochwasser gelegen. Darauf hinzu-
weisen ist, dass sich als diesbeziiglich geféahrdete Zone ausgewiesene Flachen kurz-
fristig vergréBern bzw. verkleinern und verandern kénnen. Die Feststellungen sind so-
mit ausschlieBlich auf den Stichtag der Bewertung bezogen.

Gutachten 2488/2026



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

SEITE 22 VON 45

Larmkarte StraBenverkehr (Tag)

-
g Iéiﬁ%aum Larmkarte Strassen Tag
RV 428806 HW: 228044 RV 42T 1640 HiWW- 208044
Legende ) ok, 4 i
.;;-—Tu:::—u.....:u.-m_.
- IR T |

W =R
S0ba v Eb e
W < B2 0

Verwadurg
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Fonrim wroiall arec 20000 2008
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Himwess:
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ued Richighei! der Dalen

RiV: 476806 HW 2073832

¥

Quelle: Land Salzburg

Festzuhalten ist, dass die schatzungsgegenstandliche Liegenschaft der durch das Bun-
desministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technolo-
gie verodffentlichten Larmkarte folgend im Einflussbereich von Larmemissionen an der
Nordostseite im AusmaB von 70 und 75 dB und an der Stidostseite im Ausmaf von 65

bis 70 dB durch StraBenverkehr gelegen ist.
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Larmkarte StraBenverkehr (Nacht)
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RV A2BR1S HW 297393

SALZBURG Larmkarte Strassen Nacht

RV 427173 HW: 298068

g

; b
RWE 42T173 HW: 297303

Quelle: Land Salzburg

Festzuhalten ist, dass die schatzungsgegenstandliche Liegenschaft der durch das Bun-
desministerium flir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technolo-
gie verodffentlichten Larmkarte folgend im Einflussbereich von Larmemissionen an der
Nordostseite im AusmaB von 60 und 65 dB und an der Stidostseite im Ausmaf von 55

bis 60 dB durch StraBenverkehr gelegen ist.
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Befundaufnahme/ Beschreibung

Bei schatzungsgegenstandlicher Liegenschaft handelt es sich um ein, urspriinglich
Mitte der 30er Jahre des vorigen Jahrhunderts errichtetes, Wohngebaude, welches
unterkellert ist und zwei Vollgeschosse sowie einen ausgebauten Dachboden auf-
weist.

Die Grundstiicksparzelle, auf welcher spater zu beschreibendes Bauwerk errichtet
wurde, ist augenscheinlich dreieckig ausgeformt, grenzt mit ihrer Slidwestseite an
den Verlauf der PeilsteinerstraBe und mit ihrer Nordostseite an den Verlauf der Stauf-
feneggstraBe an und ist somit im Kreuzungsbereich gelegen. Die Grundstlicksein-
friedung ist an der Nordost- und an der Stidwestseite ein aus dem Ursprungserrich-
tungsjahr stammender Betonsockel mit Betonsaule und dazwischen schmiedeeiser-
nen Gitterzaunen.

Der verbleibende Freigrund an der Siidostseite ist als ungepflegte Wiesenflache aus-
gebildet, ebenso auch nordostseitig und zur Grundstiicksgrenze hin mit hohem
Baumbestand, teilweise Laubbaume — im Bereich der Ostseite ist ein hoher Nadel-
baumbestand gepflanzt. Weiters kommt auf eigener Parzelle im Bereich des ostsei-
tigen Ecks eine Betonsdule der Salzburg AG zu liegen.

Der westseitige Freigrundbereich ist dartiber hinaus zur Nachbargrundgrenze mit
einem Betonsockel mit einem Mattengitterzaun (Drahtzaun) und Betonsaulen einge-
friedet, welche augenscheinlich durch die Nachbarliegenschaft errichtet wurden.
Vorgesetzt sind einzelne hochgewachsene (teilweise ungepflegte) Thujen-Hecken
ausgefluhrt. Dariber hinaus sind die Gehwegbereiche (Traufen-Gehwege) mit Ver-
bundsteinpflasterung ausgefiihrt und gegeniiber den Freigrundflachen (Wiesenfla-
chen bzw. geschotterten Flachen) mit Betonrandsteinen eingefriedet.

Das augenscheinlich, wie zuvor erwahnt, in Massivbauweise errichtete Wohnge-
baude ist unterkellert, wobei das Kellergeschoss in etwa zur Halfte liber Gelandeni-
veau ragt. Der Kellersockel weist einen braun-grau kérnigen Verputz auf. Darliber
springt die Fassade hervor, ist augenscheinlich nachtraglich energetisch gedammt
und ist rétlich eingefarbelt. Samtliche Fenster sind, seit dem Ursprungserrichtungs-
jahr augenscheinlich getauschte, Kunststoffkonstruktionen, thermoverglast; AuBen-
fensterbanke eloxiertes Blech, wei3 beschichtet. Rund um die Fenster sind weiBe
Lisenen ausgefihrt. Die Windladen sind in Holz ausgeftihrt, wobei jene im Bereich
der Slidseite weiB gestrichen sind, jedoch massiv abgewittert sind, sowie Aus-
bliihungen und Abblatterungen aufweisen.

Das Dach ist eine Satteldachkonstruktion. Das Dach weist eine Tonschindeldeckung
auf, die vage geschatzt in etwa in den 60er bis 80er Jahren gedeckt wurde. Weiters
ist iber Dach im Bereich der Nordwestseite ein Kamin gefiihrt, dieser ist verkleidet,
und ist hier angrenzend ein Rauchfangkehrerausstieg ausgefiihrt sowie vor dem Ka-
min eine Entllftungshutze. An der Sldseite im westlichen Bereich ist auf Hohe des
Erdgeschosses eine Satellitenantenne installiert.

Der Hauptzugang zur Liegenschaft erfolgt im Nordwesten und ist sodann der
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Grundstticksbereich hier zur Garage im Norden mit drei Betonsdulen abgegrenzt,
wobei ein schmiedeeisernes Zugangstor sowie ein doppelfliigeliges Zufahrtstor aus-
gebildet sind. Dariber hinaus ist hier vormals eine Klingelanlage (inaktiv und ent-
fernt) ausgebildet gewesen sowie ein hunmehr verschlossener Briefkasten.

Der Vorplatzbereich (innenhofseitig) weist hier an der Nordwestseite eine Verbund-
steinpflasterung auf. Das Gebaude selbst springt an der Nordwestseite ebenso ach-
senmittig hervor und ist augenscheinlich hier das Stiegenhaus vorgesetzt. Dieser
Bereich ist dartiber hinaus im Erdgeschoss bis zur westseitigen Hauptgebaudekante
erweitert und ist die Dachkonstruktion hier ein Walmdach mit Kupfereindeckung. An
der Nordseite zu StauffeneggstraBe ist die Dachkonstruktion mit einem Metallsteher
(dieser ist in Holz verkleidet) abgesttitzt. Weiterhin befindet sich hier an der Nord-
seite weiters ein Gashauptanschlusskasten. Die Fenster des Stiegenhauses sind
ebenso Kunststoffkonstruktionen, thermoverglast. Der vorgesetzte Bauwerksteil en-
det dartber hinaus im Traufen-Bereich an der Nordseite und ist ebenso mit einem
Pultdach mit Kupferdeckung liberdeckt. Die Entwasserung erfolgt Gber Kupferrinnen.

Insgesamt machen die AuBenbereiche einen eher ungepflegten Eindruck.

Die Befundaufnahme wird dann in weiterer Folge in Inneren des Gebaudes fortge-
setzt:

Der Hauptzugang in das Gebdude ist Richtung Nordosten orientiert.

Der Zugang ist, wie bereits zuvor erwahnt, liberdeckt, weist darliber hinaus einen
Beleuchtungskdrper mit Bewegungsmelder auf. Der Zugangsbereich ist mit Natur-
steinzeug ausgebildet.

Die Zugangstiire ist eine Kunststoffkonstruktion mit einem Nirosta-Tlirbeschlag in
Kunststoffzarge, massiv verschmutzt. Vor der Zugangstiire sind eine Klingenan-
lage mit Gegensprechfunktion (insgesamt drei Klingel Schilder) sowie links eine be-
schadigte Postkastenanlage ausgebildet.

Von hier aus gelangt man sodann in das

Stiegenhaus Der Bodenbelag ist ein Fliesenbelag, verschmutzt, grau;
die Wande sind geweiBt, das Farbmaterial abgewohnt;
die Deckenuntersichten der Stiegenaufgange sind holzver-
schalt, Nut-Feder, im Standard der 70er Jahre.
Die AufschlieBung in die oberen Geschosse erfolgt liber
Massivtreppen, Tritt- und Sichtflachen Fliesenbeldge; Bris-
tung Holzkonstruktion, weiBer Schleiflack, aus dem Ur-
sprungserrichtungsjahr stammend.

Die Befundaufnahme wird nun fortgesetzt im Kellergeschoss (Kellerwohnunq):

Die Zugangstire ist eine Holztlire, weiBer Schleiflack, mit hoherwertigem Beschlag
in Metallzarge, letztere ist massiv abgeschlagen.
Von hier aus gelangt man in einen
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Raum (Wohnkii-
che)

Dieser weist eine polygonale Raumkonfiguration aufgrund
des vorgesetzten Stiegenabganges auf.

Der Bodenbelag ist ein Laminatpaneelbelag; die Wande und
Decke sind verputzt und geweiBt, das Farbmaterial ist
abgenutzt. Richtung Sldosten ist ein doppelfligeliges
Fenster, Kunststoffkonstruktion, thermoverglast, ausgebil-
det; Fensterbank Steinzeug bzw. Marmor. Im Zugangsbe-
reich ist ein Turéffner mit Gegensprechfunktion ausgeftihrt.
Darlber hinaus vorgesetzt ein Heizkdrper, Leitungsfihrun-
gen teils Aufputz.

In diesem Raum ist eine Kiiche eingebaut. Dabei handelt es
sich um furnierte Spanplattenkorpusse mit grauen Schleif-
lackfronten. Von links nach rechts beschrieben: ein Kasten
Uber die gesamte HOhe des Kilichenblocks mit drei Regal-
einsatzen; ein doppelflligeliger Oberbaukasten mit zwei Re-
galeinsatzen; weiters ein Nirosta-Dunstabzug; ein Hange-
kasten, bestehend aus zwei Kipptliren mit satinierter Ver-
glasung und zwei Glaseinsatzen; ein Oberbaukasten fiir den
Einbau eines Kiihlschrankes, ebenso furnierter Spanplatten-
korpus mit beschichteter Front in grauem Schleiflack; ein
Unterbaukasten flir den Einbau eines dekorfahigen Kihl-
schrankes, letztere weist eine schadhafte Tiire auf; wei-
ters im Anschluss ein dekorfahiger Bosch Geschirrspller,
wobei die Anbindung zu Tiire schadhaft ist; ein auszieh-
bares Miilltrennsystem, ein Nirosta-Becken mit Tropftasse,
Einhandhebelmischer warm/kalt; ein nicht dekorfahiger
Samsung-Waschmaschinenblock sowie ein 5-Platten-E-
Herd, Gorenje, Ceranfeld, mit Backrohr und satinierter Ver-
glasung; links eine Uberbreite und eine normale Besteck-
schublade sowie zwei breite Topfladen und zwei schmale
Topfladen; zwischen Ober- und Unterbau Hartfaserplatte;
gegenuberliegend wiederum ein Unterbaukasten, beste-
hend aus einer Schublade und zwei Topfladen sowie ein
freistehender IKEA Whirlpool Kihlschrank und somit ohne
Bewertung.

Von der Kiiche aus aufgeschlossen ist weiters eine

Sanitareinheit

Diese liegt eine Stufe Niveauunterschied oberhalb des Bo-
denbelages der Kiiche. Augenscheinlich in etwa in den 90er
Jahren des vorigen Jahrhunderts umgebaut und verfliest,
wobei die Verfliesung unfachmannisch, augenscheinlich in
Eigenregie, erfolgt ist.

Der Bodenbelag groBformatige Fliesen, grau-hellgrau ge-
rippt; die Wande bis zur Decke verfliest, weiB-grau-braun
marmoriert; die Decke ist geweiBt; im Wand-Decken-Ich-
sen-Bereich teilweise Briiche des Fliesenbelages. Das
Bad ist ausgestattet mit einem Stand-WC, Keramik, weiB,
mit Kunststoff-Aufputz-Spiilkasten; einem Fenster, Kunst-
stoffkonstruktion, Kleinformat mit milchiger Verglasung;
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oberhalb des WC-Sitzes ist ein Leitungsstrang vorgesetzt
und sind hier die Warmemengenzahler fir Warmwasser
bzw. Kaltwasser Aufputz installiert. Weiters ein Handwasch-
tisch, Keramik, weiB, mit Einhandhebelmischer warm/kalt;
ein wertneutraler Alibert; im Anschluss nach rechts weg
eine Dusche, Duschtasse, Kunststoff, weiB beschichtet,
verkalkt, an zwei Seiten an eine Massivwand gestellt, an
zwei Seiten Duschtiire, Kunststoffkonstruktion mit Kunst-
stoffglasflillung (teilweise verschimmelt).

Weiters gelangt man vom Hauptzugang nach links in einen

Wohnraum

(unbeschadet des Umstandes, dass es sich um ein Keller-
geschoss handelt)

Bodenbelag Laminatpaneele; die Wande und Decke sind ge-
farbelt, beige; ein doppelflligeliges Fenster, Kunststoffkon-
struktion, thermoverglast, Richtung Nordosten ausgebildet;
Fensterbank Steinzeug; Lichttaster und Steckdosen in etwa
in Standard der 90er Jahre.

Weiters Uber eine Falltire, Kunststoff, ist ein

kleines Kabinett

aufgeschlossen. Der Bodenbelag Laminatpaneele, teil-
weise fehlen die Randleisten, leicht abgenutzt; an
rechter Hand Heizkdrper, Standard 2000; die Wande ge-
weiBt; eine Holzdecke, Nut-Feder, im Standard der 70er
Jahre; ein Fenster, doppelfliigelig, Kunststoffkonstruktion,
thermoverglast, stidostseitig.

Die Befundaufnahme wird noch fortgesetzt im Hochparterre:

An linker Hand E-Verteilerkasten im Stand der 80er/90er Jahre.

Geradeaus gelangt man zur Erdgeschosswohnung.

Die Zugangstire ist ein furniertes Holztlrblatt mit schadhaftem Messingbe-

schlag in Metallzarge.

Von hier aus gelangt man in einen

Wohnraum

Der Bodenbelag ist ein Laminatpaneelbelag; die Wande und
Decke sind geweiBt; ein Tlréffner mit Gegensprechfunktion
ist weiters hier installiert; Richtung Stidosten ist ein doppel-
fligeliges Fenster, Kunststoffkonstruktion, thermoverglast,
ausgebildet; Fensterbank Steinzeug; darunter Heizkorper,
Standard 2000.

Hier ist an rechter Hand eine Kichenzeile eingebaut. Es
handelt sich um furnierte Spanplattenkorpusse mit weiB fur-
nierten Fronten, abgenutzt. Im Unterbau von links nach
rechts beschrieben: ein Unterbaukasten mit zwei Regalein-
satzen; ein 4-Platten-E-Herd, Ceranfeld, Marke Privileg, mit
Backrohr, Nirosta-Verblendung und satinierter Verglasung,
verschmutzt; eine Bestecklade, ein Unterbaukasten,
Schmalformat; eine Nirosta-Spile mit Tropftasse und
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Einhandhebelmischer warm/kalt, unterhalb der Spiile ein
Unterbaukasten; weiters die Einschubmdglichkeit fiir einen
Geschirrspluiler; ein Unterbaukasten mit einem Regaleinsatz;
ein dekorfahiger Kihlschrank mit ***Gefrierfach; ein Ober-
baukasten, Schmalformat, die Tiire ist nicht montiert;
ein doppelflligeliger Oberbaukasten mit jeweils einem Re-
galeinsatz; ein einflligeliger Oberbaukasten, Halbformat,
mit einem Regaleinsatz; ein Dunstabzug, Marke nicht be-
kannt, mit grauer Beschichtung.

Weiters nach rechts weg gelangt man zur

Sanitareinheit

Der Bodenbelag ist verfliest, rot, cottoartig; die Wande sind
bis zur Decke verfliest, im Standard der 90er Jahre, grau-
weiB marmoriert; die Decke ist geweiBt. Das Bad ist ausge-
stattet mit einem Handwaschtisch, Keramik, weiB3, ver-
schmutzt; einer Etagere; gegenltiberliegend einem Stand-
WC, Keramik, weiBB, mit Kunststoff-Aufputz-Spiilkasten; ein
Eckdusche, Duschtasse Blech, weiB beschichtet, mit Ein-
handhebelmischer warm/kalt und Brausegarnitur, an zwei
Seiten an eine Massivwand gestellt und verfliest, an zwei
Seiten Duschwand, Kunststoffprofile mit Polycarbonatver-
glasung.

Die Zugangstlre zum Bad ist dartiber hinaus eine Holzkon-
struktion, abgeschlagen, in Metallzarge.

Zurick wiederum zum Raum zuvor und nach links weg gelangt man zu einem

Schlafzimmer

Raumlichkeit

Bodenbelag Laminatpaneele; die Wande und Decke sind ge-
weiBt; ein doppelflliigeliges Fenster, Kunststoffkonstruktion,
thermoverglast ist nordostseitig orientiert; Fensterbank
Steinzeug; mechanisch bedienbarer AuBenrollladen; vorge-
setzt Heizkorper.

Weiters ist hier eine Tire, Kunststoffkonstruktion, thermo-
verglast, ausgefuhrt, zu einer

Richtung Sidosten, welche vermutlich vormals als Loggia
ausgebildet war und spater verschlossen wurde.

Dieser Raum weist eine KabinettgroBe auf und eine recht-
eckige Raumkonfiguration. Bodenbelag Laminatpaneele;
ein doppelflligeliges Fenster, Kunststoffkonstruktion, ther-
moverglast, Richtung Sudosten; fortlaufend eine Fixvergla-
sung, bestehend aus zwei Elementen, slidostseitig, sowie
eine Fixverglasung, auch slidostseitig; Heizkdrper, Standard
2000.

Die Befundaufnahme wird nun fortgesetzt im Obergeschoss:

Im Podestbereich im Stiegenhaus Fenster, Kunststoffkonstruktion, thermoverglast.

Vom Stiegenaufgang geradeaus gelangt man in die Wohnung im 1. Obergeschoss.

Die Zugangstire ist ein furniertes Holztlirblatt in Metallzarge mit Standardbeschlag.
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Von hier gelangt man in den

Vorraum

Bodenbelag Fliesen, rot; die Wande geweiBt, das Farbma-
terial leicht abgenutzt; Holzdecke.

Von hier aus nach rechts weg aufgeschlossen eine

Sanitareinheit

Holztlrblatt, weiBer Schleiflack, schadhaft, mit Standard-
beschlag in Metallzarge.

Das Bad ist verfliest, analog dem Vorraum hinsichtlich des
Bodenbelages, rot; die Wande sind bis zur Decke verfliest
im Standard in etwa der 90er Jahre, wei-grau marmoriert;
die Decke ist geweiBt. Das Bad ist ausgestattet mit einer
Keramikbadewanne, kurz, verkalkt, mit Einhandhebelmi-
scher warm/kalt und Brausegarnitur; einem Stand-WC mit
Kunststoff-Aufputz-Splilkasten; einem Handwaschtisch, Ke-
ramik, wei, mit Etagere; Spiegel; Beleuchtungskoérper.
Dartiber hinaus ist ein Fenster, Kunststoffkonstruktion,
thermoverglast, mit milchiger Verglasung, westseitig aus-
gebildet.

Vom Hauptzugang geradeaus gelangt man zu einer

Kiiche

Bodenbelag Laminatpaneele; die Wande und Decke sind
verputzt und geweiBt, das Farbmaterial ist abgewohnt; ein
doppelfliigeliges Fenster, Kunststoffkonstruktion, thermo-
verglast, ist Richtung Stdosten ausgebildet; Fensterbank
Steinzeug; vorgesetzt Heizkdrper.

Darliber hinaus ist die Kiiche mdbliert in L-férmiger Konfi-
guration mit Ober- und Unterbaukasten. Dabei handelt es
sich um furnierte Spanplattenkorpusse mit orangen be-
schichteten Fronten und einer beschichteten Arbeitsplatte,
grau. Von links nach rechts beschrieben: ein dekorfahiger
Kihlschrank, Marke Privileg, mit Obstfach; ein dekorfahiger
Tiefkihler mit drei Einsatzen, Marke Privileg; ein Oberbau-
kasten mit drei Regaleinsatzen; ein Unterbaukasten mit drei
Ausziehfachern, analog eines Apothekerschrankes; eine Be-
stecklade, ein Unterbaukorpus geéffnet, zum Einbringen
beispielhaft eine Mikrowelle, eine Topflade; ein 4-Platten-E-
Herd, Ceranfeld, mit Backrohr und satinierter Verglasung;
eine Bestecklade, gedffneter Unterbaukasten, Topflade; ein
dekorfahiger Geschirrspliler, Marke Privileg; ein Unterbau-
kasten unterhalb der Spiile, ein Nirosta-Becken mit Tropf-
tasse, Einhandhebelmischer warm/kalt; oberhalb des E-
Herds ein Nirosta-Dunstabzug; oberhalb der Spiile drei Re-
galeinbauten die im Wesentlichen durchhangen und drei
Kasten mit Klapptlrenunterbringer.

Weiters von der Kiiche aus aufgeschlossen nunmehr die

Raumlichkeit
im Osten

(vermutet wird vormals eine Loggia)

Die Ausgangtlire ein Kunststoffkonstruktion mit milchiger
Verglasung; Bodenbelag Laminatpaneele; zwei doppelfli-
gelige Fenster stidostseitig und ein doppelfliigeliges Fenster
nordostseitig mit Blick auf den Kreuzungsbereich
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PeilsteinerstraBe; Heizkorper.
Hier ist ebenso wieder eine Verbindungstlire zur nordostsei-
tigen Raumlichkeit ausgeflhrt.
Zurick in den Vorraum und von dort nach Nordosten gelangt man zu einem
Wohnraum mit einer integrierten Holzstiege, welche das Dachgeschoss
aufschlieBt.
Der Bodenbelag Laminatpaneele; die Wande und Decke
sind geweiBt; ein doppelflligeliges, asymmetrisches Fens-
ter, Kunststoffkonstruktion, thermoverglast, ist nordostsei-
tig ausgefiihrt; Fensterbank Steinzeug; darunter Heizkdrper
im Standard 2000.
Uber die zuvor beschriebene Holztreppe gelangt man sodann in den ausgebauten
Spitzboden Bodenbelag Laminatpaneele, unfachmannisch verlegt,
I6st sich teilweise im Bereich der StoBe und schwingt
beim Begehen; vice versa zwei Heizkdrper, Standard 90er
Jahre; weiterhin ist Richtung Sidosten als auch Richtung
Nordwesten ein Fenster, Holzkonstruktion, thermoverglast
ausgebildet; die Wande und Decke geweiBt, die Dachunter-
sicht in Rigips verkleidet; Fensterbanke furnierte Spanplat-

ten.
Weiters von hier aus aufgeschlossen ein
WC Stand-WC mit Kunststoff-Aufputz-Spulkasten; Handwasch-

tisch, Keramik, weiB3, Kleinformat; niedrige Raumhohe
aufgrund des Verlaufes der Dachkonstruktion bzw. der Man-
sardenhdhe.

Vom Stiegenaufgang geradeaus gelang man zu einem

Dachbodenschlurf  Hier ist er Ausstieg flir den Kaminkehrer vorhanden.

Die Befundaufnahme wird nun wiederum fortgesetzt an der Nordseite:

Vor dem Hauptzugang zum umfassenden Wohnhausgarten ist der Vorplatzbereich

im Ubrigen asphaltiert und weist Asphaltschiden auf und ist hier in geschlossener

Bauweise Richtung Norden eine groBe

Garage ausgefuhrt. Diese Garage ist teilweise mit Steinzeugfliesen
verkleidet, wobei diese Fliesen bereits brechen, und
weist straBenseitig eine Belichtungséffnung mit teilweise
schadhaften Glasbausteinen auf. Die Zufahrt ist sinnge-
maB Richtung Sidosten orientiert. Dabei handelt es sich um
ein Metalltor, Uberbreit, mit einem integrierten Seitenzu-
gang. Dieses Metalltor ist massiv angerostet.

Das Dach ist eine Flachdachkonstruktion mit Blechdeckung,
letzter ist verrostet. Eine Begehung dieser Garage ist
nicht moglich. Lt. Angaben von Frau Radler kann sie den
Schlissel nicht mehr finden.
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Die Beheizung der schatzungsgegenstandlichen Liegenschaft erfolgt durch eine Gas-
zentralheizungsanlage dem Bauakt folgend. In diesem Zusammenhang ist darauf hin-
zuweisen, dass eine Begehung des von auBen zuganglichem Heizraum anlasslich der
Befundaufnahme nicht méglich war. Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass
kein erhohter riickgestauter Reparaturbedarf vorhanden ist, ansonsten ware eine Kor-
rektur des ausgewiesenen Verkehrswertes um die Kosten unumganglich. Laut Angaben
des Mieters im Dachgeschoss funktioniert die Heizanlage einwandfrei.

Zum Baukonsens:

Anlasslich der Erhebungen bzw. der Einsichtnahme in den Bauakt konnten folgende

Unterlagen entnommen werden, welche hier zur besseren Ubersicht tabellarisch dar-

gestellt sind:
Datum Dokument Behorde |Zahl Gegenstand
25.09.1935 | Ansuchen Ansuchen um Baubewilligung zur
Erbauung eines Wohnhauses
21.10.1935 | VHS + Bescheid | Magistrat | 1a/lla/Gi/1935 Baubewilligung zur Errichtung ei-
Salzburg nes Wohnhauses
10.12.1936 | Anzeige Bauvollendungsanzeige Wohn-
haus
12.01.1937 | Anberaumung | Magistrat | Ila/Wa. Anberaumung einer miindlichen
Salzburg Verhandlung - Kollaudierung
Wohnhaus
29.03.1990 | Anberaumung | Magistrat | 1/01/61577/90/002 Anberaumung einer miindlichen
Salzburg Verhandlung - sanitdre Miss-
stande im und beim Objekt
StauffeneggstraRe?7
20.04.1990 | VHS Magistrat | 1/01/61577/90/003 sanitdre Missstande im Objekt
Salzburg StauffeneggstralRe 7
26.04.1990 | Bescheid Magistrat | 1/01/61577/90/004 Auftrag zur Sduberung des Ge-
Salzburg baudes Stauffeneggstralle 7
samt der dazugehdorigen Liegen-
schaft
27.04.1990 | Anberaumung | Magistrat | 5/02-66047/90/5 Anberaumung einer miindlichen
Salzburg Verhandlung - baupolizeiliche
Uberpriifung und Feuerbeschau
des bestehenden Wohnhauses
Stauffeneggstralle 7
06.07.1990 | Anberaumung | Magistrat | 5/02-66047/90/7 Anberaumung einer miindlichen
Salzburg Verhandlung - baupolizeiliche
Uberpriifung und Feuerbeschau
des bestehenden Wohnhauses
Stauffeneggstralle 7
08.10.1990 | Anberaumung | Magistrat | 5/01/66047/90/9 Anberaumung einer miindlichen
Salzburg Verhandlung - baupolizeiliche
Uberpriifung und Feuerbeschau
des bestehenden Wohnhauses
StauffeneggstralRe 7
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27.11.1990

Aktenvermerk

Magistrat
Salzburg

5/01/66047/90/10

miuindliche Verhandlung konnte
nicht stattfinden, da Eigentiimer
nicht erschienen ist

27.11.1990

Schreiben

Magistrat
Salzburg

5/01/90063/90/1

Strafverfligung gegen Eigent-
mer

25.01.1991

Schreiben

Magistrat
Salzburg

5/01/90063/90/1

Schreiben der Hausverwaltung
an Magistrat Salzburg betreff.
Wohnhaus

01.02.1991

Schreiben

Schreiben der Hausverwaltung
an Bundespol.direktion Salzburg
betreff. der Missstdande vor Ort

22.02.1991

Ansuchen

Ansuchen um Baubewilligung
zum Umbau des bestehenden
Wohnhauses

22.02.1991

Bauakt

Magistrat
Salzburg

5/02-55501/91

Bauakt zur Begutachtung - Um-
bau des bestehenden Wohnhau-
ses

29.04.1991

Anberaumung

Magistrat
Salzburg

5/02/55501/91/6

Anberaumung einer mindlichen
Verhandlung - Baubewilligung
Umbau Wohnhaus

13.05.1991

Schreiben

einvernehmliche Zuriicklegung
der Baufiihrung

03.06.1991

Schreiben

Schreiben des Eigentlimers an
Magistrat Salzburg - Wohnhaus
wird nicht umgebaut sondern
nur innen und auBen renoviert /
handschriftlicher Vermerk: Das
Haus wird offensichtlich von Pfu-
schern umgebaut

30.07.1991

Ansuchen

Ansuchen um Baubewilligung -
Zubau

14.10.1991

VHS + Bescheid

Magistrat
Salzburg

5/02/55501/91/14 a)
5/02/81450/91/7 b)

|. Baubewilligung fiir den
Heizraumzubau mit Kamin und
Vordacherrichtung

Il. Baubewilligung zum Einbau ei-
ner Gasfeuerungsanlage

22.02.1995

Bescheinigung

Magistrat
Salzburg

5/01/26519/95/6

Bescheinigung gemald § 3 Abs. 3
GVG lber Kollaudierung

25.09.1994

Anzeige

Baubeginnanzeige Heizrauman-
bau mit Kamin und Vordacher-
richtung, Gesamtrenovierung

25.09.1994

Anzeige

Bauvollendungsanzeige Heizrau-
mumbau mit Kamin und Vor-
dacherrichtung, Gasfeuerungs-
anlage, Gesamtrenovierung

10.10.1994

Anberaumung

Magistrat
Salzburg

05/02/55501/91/18 a)
05/02/81450/91/9 b)

a) Kollaudierung Heizraumum-

bau mit Kamin und Vordacher-

richtung

b) Kollaudierung Gasfeuerungs-
anlage
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30.11.1994 | Anberaumung | Magistrat | 05/02/55501/91/19 a) |a) Kollaudierung Heizraumum-
Salzburg |05/02/81450/91/10 b) | bau mit Kamin und Vordacher-
richtung
b) Kollaudierung Gasfeuerungs-
anlage
19.12.1994 | VHS + Bescheid | Magistrat | 05/02/55501/91/21 a) | Kollaudierung Heizraumanbau,
Salzburg |05/02/81450/91/11 b) |Kamin, Vordach und Gasfeue-
rungsanlage
30.03.1998 | Anzeige Bauanzeige Zubau Kellerraum
eingegan-
gen
23.03.1998 | Bauakt Magistrat | 5/00/31144/98 Bauakt zur Begutachtung - Zubau
Salzburg Kellerraum
28.04.1998 | Bescheid Magistrat | 05/02/31144/98/6 Kenntnisnahme der Bauanzeige -
Salzburg Zubau Kellerraum
11.05.1998 | Anzeige Baubeginnanzeige Zubau Keller-
raum
03.11.1998 | Schreiben Schreiben des Bauflihrers - Be-
statigung der ordnungsgemal
durchgefiihrten Bauarbeiten (Zu-
bau Kellerraum)
06.11.1998 | Anzeige Bauvollendungsanzeige Zubau
Kellerraum
10.08.1999 | Aktenvermerk | Magistrat | 05/02/50353/99/1 Aktenvermerk tber Wohnrdume
Salzburg im Keller
02.09.1999 | Anberaumung | Magistrat | 05/02/50353/99/3 Anberaumung einer miindlichen
Salzburg Verhandlung - Kollaudierung Kel-
lerrdume
29.11.2024 | Bescheid Magistrat | 05/01/60062/2023/020 | Widmungswidrige Verwendung
Salzburg des Kellergeschosses als Woh-
nung — einzustellen bis spat.
15.01.2025

Bestandsverhaltnisse und Sonstiges

Dem gefertigten Sachverstandigen wurden Mietvertrage fiir die Wohnung im Souter-
rain Ubergeben sowie fir die Einheit im Obergeschoss, welche diesem Gutachten als
Beilage angeflihrt werden. Die Wohneinheit im ersten Obergeschoss ist an die Firma
Areal Expert GmbH vermietet, wobei die blicherliche Eigentlimerin,

mit E-Mail vom 11.03.2026 um 11:27 Uhr wie folgt mitteilt:

~Sehr geehrter Herr Gutachter,
ich darf darauf hinweisen, dass auch der Mietvertrag Peilsteinerstralbe 35 mit der GmbH
(mittlere Wohnung) vor einem Verkauf aufgelost wird, das Objekt aber bestandsfrei
libergeben wird. Die GmbH, die in meinem alleinigen Eigentum steht, wird sukzessive
verkleinert und dann im Rahmen der Insolvenz auch aufgelost..."
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Nachfolgende Auflistung ergibt folgende Mietverhaltnisse:

Top Mietlaufzeit | Mieter Fla'che It. . .
Mietvertrag | Miete inkl. 10 % | BK Akonto
Souterrain 01.03.2025 - |Herr Engen
31.03.2028 Ergil 41,00 m? € 649,00 € 70,00
Wohnung EG | unbekannt Areal Expert
GmbH 42,64 m? € 1.100,00 ---
Dachgeschoss |08.03.2025 — | Marco Boro- gem. § 21-
31.03.2028 vka 65,00 m? €1.299,00 23 MRG

Dem gefertigten Sachverstandigen obliegt es nicht Rechtsfragen zu l6sen, diesbeziig-
lich sind die Gerichte zustandig.

Er kann lediglich darauf hinweisen, dass die vereinbarte Vertragsdauer bei den Miet-
verhaltnissen unrichtig vereinbart wurde. So wurde das Mietverhaltnis mit Herrn Marco
Borovka (Wohnung Obergeschoss) beginnend mit 08.03.2025 auf die bestimmte Dauer
von drei Jahren abgeschlossen. Das Mietverhdltnis misste daher It. vorliegender Ver-
einbarung am 07.03.2028 enden und nicht am 31.03.2028. Ob es sich daher um eine
falsche Befristung handelt, welche mit einem kiindigungsgeschitzten Mietverhaltnis
einhergeht, wére einer gerichtlichen Uberpriifung zu unterziehen. Auch das Mietver-
héltnis, abgeschlossen mit Herrn Engen Ergll flir die Souterrainwohnung weist eine
falsche Befristung auf. So wurde vereinbart, dass das Mietverhaltnis am 01.03.2025
beginnt und auf die Dauer von drei Jahren abgeschlossen wird. Lt. Mietvertrag endet
es daher am 31.03.2028, was drei Jahre und ein Monat bedeuten wiirde. Richtiger-
weise miusste das Mietverhaltnis am 29.02.2028 enden. Auch diesbezliglich kdnnte es
sich um ein kiindigungsgeschiitztes Mietverhaltnis handeln. Darliber hinaus tragt der
Mietgegenstand eine Kellerwidmung und ist daher nicht zu Wohnzwecken vermietbar.
Hinsichtlich des Mietverhaltnisses der Erdgeschosswohnung wird auf das zuvor zitierte
E-Mail von Frau MMag. Radler verwiesen, welches dem gefertigten Sachverstandigen
im Original im Akt aufliegt.

Darliber hinaus wurde flir das Mietverhaltnis im Dachgeschoss kein Betriebskostena-
konti vorgeschrieben, sondern lediglich festgehalten, dass nach den Bestimmungen
des § 21 bis 23 MRG vom Mieter die Betriebskosten zu ibernehmen sind. Ob — auf die
jungste Klausel-Entscheidung ist zu verweisen — ohne definitive Vereinbarung lber die
Hohe der Betriebskosten eine Nachverrechnung zulassig ist, stellt ebenso eine Rechts-
frage dar.

Bei nachstehender Bewertung wird der gefertigte Sachverstandige als besondere An-
nahme davon ausgehen, dass die Betriebskosten vom Gesamtmietzins in Abzug zu
bringen sind und dass die Endtermine bei samtlichen Mietverhaltnissen ausgenommen
EG nicht durchsetzbar sind. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich diesbeziiglich um
Rechtsfragen handelt und daher die Bewertung nur unter diesen besonderen Annah-
men erfolgt. Sollten die Gerichte zu einer anderen Entscheidung gelangen, ist eine
Korrektur des ausgewiesenen Verkehrswertes unumganglich.
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Bau- und Ausstattungszustand am Tag der Befundaufnahme

Der optische Bau- und Ausstattungszustand der Gesamtliegenschaft ist zum Tag der
Befundaufnahme, unter Berlicksichtigung der Sanierung in den 90er Jahren des vori-
gen Jahrhunderts, als eher nur durchschnittlich festzustellen gewesen. Auf die vor-
liegenden Mangel wurde, soweit sie in der Kiirze der Befundaufnahme mit bloBem

Auge festgestellt werden konnten, bereits zuvor hingewiesen.

Ermittlung der Nutzflachen

Nutzfldchen

Verwendete Unterlagen:. Der jeweiligen Baubewilligung zugrundeliegende Geschossplanaus-

schnitte.

NaturmaBe wurden nicht genommen, daher sind Abweichungen még-

lich.

Dariiber hinaus weisen mehrere aus dem Bauakt enthommene Plane

unterschiedliche Nutzflachen auf.

ZUSAMMENFASSUNG BEWERTUNGSFAHIGER NUTZFLACHEN:

Hinweis:

Es handelt sich um ungefahre Flachenwerte.
Kellergeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss

Erdgeschoss, Heizraum (wurde nicht besichtigt)

Garage (keine Planunterlage vorhanden)

Hinweis:
Es ist an dieser Stelle eine NaturmaBaufnahme samtlicher Gebaude-
flachen von einem Geometer empfehlenswert.

39,29
42,64
42,64

3,23

Gerundet

m2

m2
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6 Bewertung

Bei der Bewertung werden alle im vorangegangenen Befund angeflihrten Fakten be-
ricksichtigt. Der Sachverstdndige weist darauf hin, dass die Funktion der Heiz-,
Elektro-, Sanitar- und sonstigen Leitungen und Anlagen sowie insbesondere der Dach-
haut (ausgenommen festgestellter augenscheinlicher Mangel) nicht im Detail liberpriift
wurde, jedoch bei der Bewertung die ordnungsgemaBe Funktion vorausgesetzt wird.

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

Der Sachverstandige weist ebenso darauf hin, dass mégliche Bodenverunreinigungen,
welche nur mittels eigenen Gutachtens feststellbar waren, nicht beriicksichtigt werden
kdnnen, gleiches qilt flir allenfalls Uber das (im) Grundstlick verlaufende Leitungs- oder
Kabelfiihrungen, welcher Art auch immer.

Die schatzungsgegenstandliche Liegenschaft ist nicht im Altlastenportal, welches von
der Umweltbundesamt GmbH. geflihrt, verzeichnet. Darliber hinaus gehende Untersu-
chungen etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft
bzw. deren Verkehrswert beeinflussende Verhaltnisse sind nicht beauftragt.

Es wurden auch keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt - ein eigenes Bodengutach-
ten ware erforderlich - dass in diesem Gutachten Aussagen (ber eine bestimmte Bo-
denbeschaffenheit getroffen werden kdnnten. 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 Grundstiicksgrenzen in
der Natur mit dem bicherlichen Grundbuchsbestand (Katasterbestand) Gibereinstimmt.

Vom gefertigten Sachverstandigen wurde im Zuge der Gutachtenserstattung der Bio-
topkataster abgefragt. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass durch
die zustandige Behorde laufend ,,Evaluierungen® der Biotopflachen vorgenommen wer-
den und somit der Grenzverlauf bzw. die GréBe einzelner Biotopflachen gegenliber den
aktuellen Aufzeichnungen abweichen kénnen, da sich Biotopflachen in der Natur stan-
dig vergréBern aber auch verkleinern kénnen oder die zustéandige Behorde neue Er-
kenntnisse erlangt. Sollte nach Erstattung des Gutachtens festgestellt werden, dass
sich geschuitzte Flachen verandert haben, ist unter Umstanden eine Korrektur des aus-
gewiesenen Verkehrswertes unumganglich. Als weiterer Hinweis ist an dieser Stelle
festzuhalten, dass auch Grundstlicksparzellen mit Baulandwidmung von ausgewiese-
nen Biotopflachen umfasst sein kénnen.

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

Der gefertigte Sachverstandige weist weiters darauf hin, dass die Kosten der Errich-
tung eines fir Verkauf oder Bestandgabe erforderlichen Energieausweises bei der Wer-
termittlung nicht 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 verkehrsiblichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erfor-
schung bei der 6rtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

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

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

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

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

Angesichts der Unsicherheit einzelner, zwangslaufig in die Bewertung einzuflieBender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann
das Bewertungsergebnis keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréBe sein.
Daruber hinaus ist festzustellen, dass der ausgewiesene Verkehrswert nicht notwendi-
gerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden duBeren
Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere auch kurzfristig am Markt realisierbar
ist.

Laut § 3 (1) LBG! sind fiir die Bewertung Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die
dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Wertermittlungsver-
fahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§4) LBG, das Ertragswert-
verfahren (§5) LBG und das Sachwertverfahren (§6) LBG in Betracht.

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

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

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

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

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ware nach Ansicht des gefertigten
Sachverstandigen grundsatzlich das Sachwertverfahren anzuwenden, um den Sub-
stanzwert aus Boden und Gebdude zu ermitteln, was grundsatzlich bei Zweifamilien-
wohnhausern gangige Bewertungsusance darstellt. Der bloBe Umstand, dass drei Ein-
heiten im Gebaude vermietet sind, wobei, wie bereits zuvor erwahnt, das Souterrain
eigentlich nicht zu Wohnzwecken (aufgrund der baupolizeilichen Bestimmungen) ver-
wendet werden darf, fihrt auch noch nicht zwingend dazu, den Verkehrswert durch
das Ertragswertverfahren zu ermitteln. Der Umstand aber, dass zumindest zwei Miet-
verhdltnisse und die damit verbundenen mietvertraglichen Vereinbarungen hinsichtlich
des Zeitablaufes bzw. der angegebenen Mietdauer falsch befristet sein kénnten und
daher unter Umstdnden von kiindigungsgeschiitzten Mietverhaltnissen ausgegangen
werden kdnnte, rechtfertigt nach Ansicht des gefertigten Sachverstandigen die Ermitt-
lung des Verkehrswertes liber das Ertragswertverfahren vorzunehmen.

6.1. Ermittlung anteiliger Bodenwert

Erhebungen aus den in den Grundlagen und Unterlagen angeflihrten Quellen haben
ergeben, dass fir Baugrundstiicke in gleicher oder vergleichbarer Lage im Transakti-
onszeitraum 2022 bis 2024 zwischen € 998,22/m2 im Minimum bis € 1.300,44/m2 im
Maximum erzielt wurden. Trotz intensiver Recherche konnten keine Grundstiickstrans-
aktionen fir die Jahre 2025 und Rumpfjahr 2026 ermittelt werden. So ist dem gefer-
tigten Sachverstandigen ein Grundstlicksangebot in der RupertiwinkelstraBe (wenige
Meter Luftlinie vom Schatzungsgegenstand entfernt) bekannt, welches seit tiber einem
Jahr nicht transaktioniert werden konnte, aufgrund der aktuellen Marktsituation.
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Nachstehende Erhebungen ergeben folgendes Bild:

KG EZ Grdst. Nr. |Fliche/m? Euro/m? Transakt.-Datum Indexiert
56524 761 499/205 938,00 m? |1 230,00 €/m? 05/2022 1442,79 €/m?
56537 20012 1141/1 657,00 m? |1 217,65 €/m? 03/2023 1322,37 €/m?
56524 1308 498/104 528,97 m?| 998,22 £/m? 05/2023 1 075,08 €/m?
56528 640 2322/3 669,00 m? | 1 300,44 €/m? 11/2023 1374,57 €/m?
56528 1685 2016/15 717,00 m? |1 115,76 €/m? 05/2024 1162,62 €/m?
56528 1545 1490/2 678,00 m? | 1 061,94 €/m? 06/2024 1 104,42 €/m?

Unter Berticksichtigung der unterschiedlichen Transaktionszeitpunkte und somit um
Korrektur der Marktschwankung sowie einem Abgleich der GrundstlicksgréBe als auch
einer Korrektur der Lage und der fiktiven Bebauungsmdglichkeit ist anhand der vorlie-
genden Vergleichswerte auf den Bodenwert abzustellen und erachte ich aufgrund mei-
ner Markterfahrung flir die schatzungsgegenstandliche Grundstiicksparzelle aufgrund
der Lage im Kreuzungsbereich und der damit verbundenen erhéhten Larmemissionen,
der AufschlieBung, als auch der GrundstiicksgroBe aus dem erhobenen Segment
€ 950,00/m2 als angemessen.

Bei einem biicherlich ersichtlich gemachten GesamtausmaB von 477 m2 ergibt dies
somit nachstehenden Bodenwert:

477 m2 x € 950,00 = € 453.150,00
Bodenwert gerundet € 453.000,00

6.2. Ertragswert

Laut § 5 (1) LBG ist im Ertragswertverfahren der Wert der Sache durch Kapitalisierung
des fur die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reiner-
trages zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungs-
dauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

Laut § 5 (2) LBG ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Sache tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag).

Durch Abzug des tatsachlichen Aufwandes fiir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung
der Sache (Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet
sich der Reinertrag.

Laut § 5 (4) LBG richtet sich der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes nach der
bei Sachen dieser Art Uiblicherweise erzielten Kapitalverzinsung.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen
Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der
nicht auf die Mieter allenfalls umlegbaren und somit vom Vermieter zu tragenden Be-
wirtschaftungs- und Instandsetzungskosten.
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Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung zulassiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Miet- und Pacht-
flachen (siehe hiezu § 5 (2) LBG). Der Ermittlung des Rohertrages sind in diesem Kon-
text jedoch nicht immer die tatsachlich erwirtschafteten Mieten, sondern die ortsublich
nachhaltig erzielbaren Mieten zugrunde zu legen (§ 5 (3) LBG).

Daruber hinaus sind unter anderem die laufenden Bewirtschaftungskosten flir die Un-
terhaltung des Bauwerkes erforderlich. Sie umfassen die Abschreibung, die (nicht um-
lagefahigen) Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und
das Mietausfallswagnis.

Der Ansatz laufender Instandhaltungskosten sind jene Kosten, die aus der Sicherstel-
lung einer langfristigen Vermietbarkeit im vertragsmaBigen und ortsiiblichen Zustand
entstehen. Sie dienen somit der Wahrung und Wiederherstellung des Sollzustandes
und umfassen die Kategorien Wartung, Inspektion und Instandsetzung. In Analogie zu
den Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes dienen somit InstandhaltungsmaBnahmen
der Erhaltung des bestimmungsgemaBen Gebrauches und der Beseitigung der durch
Abnutzung, Alterung und sonstige Einfliisse entstehende bauliche und andere Mangel
am Schatzungsgegenstand.

Das Mietausfallswagnis ist ein weiterer kalkulatorischer Ansatz, der das Risiko von Er-
tragsminderungen durch Mietrlickstdnde, Mietprozesse und fluktuationsbedingter
Leerstande abdeckt, insbesondere fir jene Mietgegenstande, welchen kein kiindi-
gungsgeschitztes Mietverhaltnis zu unterstellen ist.

Der Kapitalisierungszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er wird in
seiner reinen Form aus Marktdaten (aus Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten
Reinertragen) im Wege einer retograden Berechnung abgeleitet. Wahlweise kann auch
eine Ableitung aus alternativen Anlagen erfolgen, wenn einer der in Frage stehenden
immobilienwirtschaftlichen Nutzung entsprechende Risikoberlicksichtigung sicherge-
stellt werden kann. Es wird der Zinssatz zur Diskontierung und Bodenwertverzinsung
angewendet, der der Kapitalverzinsung bei einer Anlage dieser Kategorie im Geschafts-
verkehr Ublicherweise zukommt, wobei eine weitergehende Begriindung folgt (§ 4 LBG,
§ 10 (2) LBG). Zu bemerken ist in diesem Zusammenhang, dass es sich um eine reine
Verzinsung in Bezug auf den Bodenwertverzinsungsbetrag (return on capital) handelt,
wo hingegen bei einer endlichen Nutzungsdauer der baulichen Anlagen der Reinertrag
der baulichen Anlagen eine Verzinsung und einen Wertverzerr der Substanz umfasst
(return on and off capital). Welcher Zinssatz (korrekt Kapitalisierungszinssatz) der Ver-
zinsung im konkreten Fall zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objektes
(Nutzungskategorie), der Mikrolage des Objektes, der Beschaffenheit des Bauwerkes,
der (aktuellen) Marktlage samt den grundsatzlichen Rahmenbedingungen auf dem
Uberregionalen Immobilienmarkt, der aufgrund der Befundaufnahme festgestellten
Restnutzungsdauer sowie der OrtsgroBe und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem
ortsuiblichen Grundstticksmarkt herrschenden Verhaltnisse.

Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Beriicksichtigung der Nutzungs-
kategorie Wohnen auBerhalb stadtischer Lage ein Basiskapitalisierungszinssatz in Hohe
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von 3,00 % gewahlt. Diese Wahl deckt sich auch gemaB der Bewertungsliteratur und
den aktuellen Empfehlungen des Osterreichischen Sachverstindigenverbandes (siehe
JLiteraturliste - Der Sachverstandige") Liegenschafts-/Kapitalisierungszinssatze fur
Wohnliegenschaften in einer Bandbreite zwischen 0,5 % bis 5,0 %.

Der gewahlte Liegenschaftsbasiszinssatz orientiert sich nunmehr an den Vorgaben der
Region, in welcher die Bewertung stattfindet, sowie an den Vorgaben der herrschen-
den Lehre. Er bildet das untere Ende der fir die Nutzungskategorie Ublichen Kapitali-
sierungszinssatze ab. Anpassungen beziehen sich somit nicht nur lediglich auf subjek-
tive Einschatzungen des Gutachters in Bezug auf die Marktlage oder die Erwartungs-
haltung von Marktteilnehmern, sondern viel mehr auf eine nachvollziehbare Adjustie-
rung des Diskontierungszinssatzes im Rahmen der Vorgaben (blicher Bandbreiten*.

*Die Bandbreiten der Kapitalisierungszinssatze wurden durch den Sachverstandigen
aus den Studien von Simon, Kleiber, Vogels, Ross/Brachmann/Holzner, Veroffentli-
chungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen flr Salzburg und Oberdsterreich, vorgenannter Literatur Heimo
Kranewitter sowie weiterer Fachliteratur, als auch von Vergleichstransaktionen dedu-
Ziert.

Parameter Erlauterung Angabe in %
Basiszinssatz (in %) Unkorrigierter Kapitalisierungszinssatz 3,00%
Anpassungen (in %) 1. Anpassung Lage (Standortrisiko) 0,00%

2. Anpassung Leerstand wegen 0,25%
Modernisierung/Sanierung

3. Anpassung Drittverwendungsri- 0,50%

siko (Fungibilitatsrisiko)
4. Anpassung Wertentwicklungsri- 0,00%

siko (Mietentwicklungsrisiko)

5. Anpassung Leerstandsquote 0,25%

Standort (Marktrisiko)
Summe angepasster zum Bewertungsstichtag 4,00 %

LSZ

Fir die Plausibilisierung des angepassten Kapitalisierungszinssatzes wird auch auf die
im 4. Quartal 2025 und damit zum Bewertungsstichtag zu verzeichnende umlaufge-
wichtete Durchschnittsrendite fiir Bundesanleihen (UDRB) der Nationalbank Oster-
reichs in Hohe von 2,818 % verwiesen, aus welcher eine niedrige Verzinsung flir An-
lagen am Kapitalmarkt abzuleiten ist. Hieraus ergibt sich ein verstarktes Interesse von
Kapitalanlegern und Investoren an der Anlageform der Immobilie unter gleichzeitiger
Akzeptanz von niedrigeren Kapitalisierungszinsatzen.
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Umlaufgewichtete Durchschnittsrendite fiir Bundesanleihen
(Periodendurchschnitte)

Periodendurchschnitt UDRB

Durchschnitt

in % p. a.
Sep. 25 2,814
Okt. 25 2,803
Nov. 25 2,784
Dez. 25 2,870
Jan. 26 2,930
Feb. 26 2,890
Q3 25 2,775

(@425 2,818 )

H1 24 2,855
H2 24 2,694
H1 25 2,715
H2 25 2,796
2023 3,000
2024 2,774
2025 2,756

Quelle: OeNB.

Unter Berlicksichtigung der Feststellungen im Zusammenhang mit moglichen kiindi-
gungsgeschitzten Mietverhaltnissen, aber auch dem Umstand, dass die Liegenschaft
aufgrund des urspriinglichen Errichtungsjahres im Vollanwendungsbereich des Miet-
rechtsgesetzes liegen kénnte, wird dennoch kein Befristungsabschlag vorgenommen,
da bewertungstechnisch kiindigungsgeschiitzte Mietverhaltnisse dem Souterrain und
der Wohnung im Obergeschoss unterstellt werden. Bei der Vermietung der Erdge-
schosseinheit handelt es sich um die gleiche wirtschaftliche Eigentliimerin. Dariiber
hinaus werden die vereinnahmten Mietzinse entsprechend um die geschatzten Betrie-
skosten und allenfalls die Mehrwertsteuer korrigiert, um auf die fir die Bewertung
nétigen Nettomietzinse abzustellen.
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Miete Wohnung Souterrain

€ 649,00 (brutto) : 1,1 (-10% MwsSt.) = € 590,00
Miete Wohnung Erdgeschoss

€ 1.100,00 (brutto) : 1,1 (-10% MwsSt.) = € 1.000,00

(netto)

abzgl. BK geschatzt

(€ 3,50/m2 x ca. 42,64 m2 = € 149,24)

gerundet € 150,00 € 850,00
Miete Wohnung Dachgeschoss

€ 1.299,00 (brutto) : 1,1 (-10% MwsSt.) = € 1.180,91

(netto)
abzgl. BK € 150,00 € 1.030,00
Garage pauschal € 120,00
Nettomietzins gesamt € 2.590,00
Hinweis:

Die Betriebskostenannahme fiir die Wohnung im Obergeschoss erfolgt auch unter der
Pramisse, dass der Ausbau des Dachgeschosses nicht genehmigt ist und somit auch nicht
als Flache fiir eine Betriebskostenabrechnung heranziehbar sein kann. Darliber hinaus
wird auf die starken Dachschragen verwiesen, sodass vermutlich eine nachtragliche Bau-
bewilligung nur erschwert méglich sein wird.

€ 2.590,00 x 12 Monate

— 10 % laufende Instandhaltung € 27.972,00
abzgl. Bodenwertverzinsung 4 % von € 453.000,00 = € -18.120,00
Gebaudeertrag netto per anno € 9.852,00

Unbeschadet des urspriinglichen Errichtungsjahres ist dem Bauwerk ein Zustand zu
unterstellen welcher gleichkommt mit Gebauden errichtet Anfang der 1980iger Jahre.
Bei einer durchschnittlichen Gesamtlebensdauer von 80 Jahren aufgrund der vorge-
fundenen Bau- und Ausstattungsqualitat ergibt sich zum Bewertungsstichtag eine wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer von 34 Jahren.

Bei Verwendung eines 4%igen Kapitalisierungszinssatzes, unter der Annahme einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 34 Jahren ergibt sich ein Faktor von 18,41.

Dies ergibt somit:

€ 9.852,00 x Faktor 18,41 = € 181.375,32
zzgl. Bodenwertanteil € 453.000,00
Zwischensumme € 634.375,32
Verkehrswert unter Beriicksichtigung der im
Gutachten festgehaltenen besonderen Annah-
men, gerundet € 634.000,00

6.3. Dingliche Rechte und Lasten

Soweit grundblicherlich ersichtlich, keine weiteren wertbeeinflussenden.
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6.4. Zubehor

Kliche Souterrain € 50,00
Kiiche EG € 30,00
Kiiche OG € 70,00
Zubehor gesamt € 150,00

Hinweis:
In diesem Betrag ist die gesetzliche MwSt. enthalten. Die Funktionstiichtigkeit wurde nicht
Uberprift.

Hinweis

Uber allféllige (iber das im oder am Grundstiick fiihrende Leitungsrechte, welche nicht
verbiichert wurden, konnten keine Kenntnisse erlangt werden und sind somit im aus-
gewiesenen Verkehrswert auch nicht berticksichtigt.

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass aufgrund der Komplexitat der Materie
nicht dafiir gehaftet werden kann, dass, im Falle dieses Gutachten wird fiir etwaige
steuerliche Prifungsverfahren verwendet, den Feststellungen im Gutachten in jedem
Fall gefolgt wird, da das Bewertungsergebnis ausschlieBlich nach den Bestimmungen
des Liegenschaftsbewertungsgesetzes festgestellt wurde.

Aufgrund der zum Bewertungsstichtag volatilen Situation am Immobilienmarkt, verur-
sacht unter anderem durch die derzeit wirtschaftliche Entwicklung in der Eurozone und
dem Kriegsgeschehen im Nahen Osten, wird seitens des Sachverstandigen ausdrlick-
lich darauf hingewiesen, dass der ausgewiesene Verkehrswert stichtagsbezogen ermit-
telt wurde und bereits in naher Zukunft einer Uiber bzw. unter die Ubliche Bandbreite
hinausgehende Preisschwankung unterliegen kann.

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

Eine Zukunftsprognose (ber die weitere Preisentwicklung ist nicht méglich.
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7 Gutachten

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 30271, Grundbuch 56537 Salzburg, Bezirksgericht Salz-
burg,

Gst. Nr. 2384/39;

(vermietetes) Zweifamilienwohnhaus mit sanierungsbedirftigem Garagenobjekt in 5020
Salzburg, PeilsteinerstraBBe 35 betragt zum Bewertungsstichtag gerundet

€ 634.000,00
(in Worten: Euro sechshundertvierunddreiBigtausend)

Der Wert des Zubehdrs (Einbaukiichen in Kellergeschoss, Erdgeschoss und 1. OG) betragt zum
Bewertungsstichtag gerundet

€ 150,00
(in Worten: Euro einhundertfiinfzig)

Dieser Wert versteht sich inkl. Umsatzsteuer. Die Funktionstiichtigkeit der Elektrogerate wiirde nicht iberprift.

Der allg. beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Salzburg, 2026-04-15
KommR Christian Schnellinger

8 Beilagenaufstellung

= Mietvertrag Engen Erglil

= Mietvertrag Marco Borovka

= Kaufvertrag TZ 4065/2021

= Verhandlungsschrift und Bescheid vom 25.10.1935 (Baubewilligung)

= Verhandlungsschrift und Bescheid vom 14.10.1991

= Verhandlungsschrift und Bescheid (Kollaudierung) vom 19.12.1994

= Aktennotiz 10.08.1999 (Wohnrdume im Keller)

= Anberaumung einer miindlichen Verhandlung vom 02.09.1999 (Uberpriifung der Kellerrdume)
Hinweis: Ein diesbeziiglicher Uberpriifungsbescheid konnte nicht erhoben werden.

v

Geschossplanausschnitte
Fotodokumentation
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MIETVERTRAG

abgeschlossen zwischen Elisabeth Radler als Vermieterin und Herrn
Engin Erdul, geb. 15.10.1978, SV 4014, dzt. Hauptstrasse 4/29, 5201
Seekirchen am Wallersee, als Mieter andererseits,

1. Bestandsgegenstand

Der Vermieter ist grundbucherlicher Alleineigentimer der Liegenschaft
Peilsteinerstralle 35, 5020 Salzburg, samt darauf befindlicher
Gebaude.

Gegenstand dieses Mietvertrages ist das Souterrain des genannten
Hauses mit einer Nutzflache von rund 41 m2.

11. Vertragsdauer

1) Das Mietverhaltnis beginnt mit 01.03.2025 und wird auf die
ununterbrochene Dauer von drei Jahren geschlossen. Es endet daher am
31.03.2028, ohne dass es einer gesonderten Aufkindigung bedarf. Die
Mieter haben das Recht, nach Ablauf eines Jahres unter Einhaltung
einer dreimonatigen Kundigungsfrist, das Mietverhaltnis vorzeitig zu
beenden.

2) Die Leerstehung berechtigt den Vermieter zur Aufkindigung des
Vertrages unter Einhaltung einer einmonatigen Kundigungsfrist zum
Monatsletzten.

3) Der Vermieter ist berechtigt, das Bestandverhdltnis mit

sofortiger Wirkung zur Aufldésung zu bringen, wenn

a) der Mieter mit der Bezahlung des Mietzinses samt Nebengebihren
und Wertsicherungsdifferenz fiur mehr als 14 Tage trotz Mahnung (es
kénnen Mahnspesen anfallen) an die zuletzt bekannte Anschrift des

Mieters unter Setzung einer 8-tagigen Nachfrist im Rickstand ist
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b) der Mieter von dem Bestandobjekt einen grob nachteiligen Gebrauch
macht, er die Bestandraumlichkeiten Tfir andere Zwecke benitzt wie

vorgesehen oder diese verwahrlosen lasst.

c) alle weiteren Kindigungsgrinde laut MRG

11l1. Mietzins, Nebenkosten

Die monatliche Miete betragt 649 € Euro plus 70 €
Betriebskostenakonto, Jeweils inkl. Umsatzsteuer. Samtliche
Betriebskosten nach 88 21-23 MRG fallen in die Verpflichtung des
Mieters.

Die Aufrechnung von Gegenforderungen des Mieters gegen den Mietzins
wird - soweit sie nicht rechtskraftig gerichtlich festgestellt oder
von dem Vermieter ausdricklich anerkannt wurde - ausgeschlossen.

Das Gebaude ist bei Mietvertragsende von einer Fachfirma auszumalen,
da dieses vor Ubergabe ebenfalls ausgemalen wurde.

Die Gesamtmiete ist monatlich im Voraus so rechtzeitig zu Uberweisen,
dass sie spatestens am 1. des Monats auf folgendem Konto des Vermieters
einlangt: AT31 3430 3000 0155 9798.

Es wird ausdriucklich Wertbestandigkeit des Mietzinses vereinbart. Als
Berechnungsgrundlage dient der vom dsterreichischen Statistischen
Zentralamt verlautbarte Verbraucherpreisindex 2020 = 100 oder ein an
seine Stelle tretender Nachfolgeindex. Bezugsgrofe ist die im Monat

des Vertragsabschlusses zuletzt verlautbarte Indexzahl.

Der vereinbarte Mietzins verandert sich daher im selben prozentuellen
Ausmall, wie sich die Indexzahlen fur den Berechnungsmonat gegeniber
der Ausgangsbasis verandern. Indexschwankungen bis einschliell3lich 1%
bleiben unberiicksichtigt. Die Schwankung ist bei jedem Uberschreiten
nach oben oder unten auf eine Dezimalstelle zu berechnen und ergibt
sich daraus der jeweils neue Mietzins. Die erste Anpassung erfolgt
frihestens 1m Juni 2025.
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Die Nichtberechnung bzw. Nichteinhebung von Wertsicherungsbetragen
gilt unabhangig von der Dauer der Nichteinhebung nicht als Verzicht

auf die Anwendung der Wertsicherungsvereinbarung an sich.

Der Vermieter ist berechtigt, die sich aus der
Wertsicherungsvereinbarung ergebenden Differenzbetrdge auch im
Nachhinein einzufordern. EiIn Verzicht auf die Wertsicherung bedarf
der Schriftlichkeit.

1V. Instandhaltung, Verédnderungen, Haftung

Das Bestandobjekt ist vom Mieter pfleglich und unter méglichster
Schonung der Substanz zu behandeln. (Ernste) Schéden des Hauses sind
der Vermieterin bei sonstigem Schadenersatz anzuzeigen.
Instandhaltung nach par 1096 ABGB fallen in die Verpflichtung des
Mieters.

Hinsichtlich unentgeltlich Dbeigestellter Einrichtungsgegensténde
(Einbaukiiche samt Gerate) wird prekaristische Nutzung (= bis auf
Widerruf) vereinbart. Sie sind schonend und pfleglich zu behandeln.
Eine Entfernung der Gegenstande aus dem Mietgegenstand ist nur nach
Absprache mit dem Vermieter gestattet. Es ist dies: Kiche mit E-
Gerate). Der Vermieter Ubernimmt keine Haftung fir nicht in diesem
Vertrag ausdrucklich zugesagten Eigenschaften. Die Uberlassenen
Einrichtungsgegenstéande und Gerate sind vom Mieter
erforderlichenfalls auf seine Kosten zu warten und instand zu halten
und bei Bedarf zu erneuern. FUr eine nachlassige und fahrlassige
Behandlung dieser Einrichtungsgegenstande haftet der Mieter.

Kommt der Mieter diesen vereinbarten Wartungs- bzw.
Instandhaltungspflichten nicht nach, kann der Vermieter nach
vergeblicher Aufforderung und Fristsetzung die Durchfihrung der
erforderlichen Arbeiten jederzeit auch im Mietgegenstand auf Kosten

des Mieters vornehmen lassen.

Veranderungen des Mietobjektes bedurfen der Zustimmung des Vermieters.
Der Mieter verzichtet auf jeden Ersatzanspruch (sofern im Einzelfall
keine anderslautende gesonderte schriftliche Vereinbarung getroffen

wurde) im Zusammenhang mit von thm vorgenommenen Investitionen. Auf
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Wunsch des Vermieters ist beil Beendigung des Mietverhaltnisses der
urspringliche Zustand wiederherzustellen, es sei denn, es liegt eine
gegenteilige Vereinbarung vor.

Der Vermieter und/oder von dieser Beauftragte konnen das Mietobjekt
nach vorheriger Ankindigung - jedoch nicht zur Unzeit - zum Zweck der
Besichtigung, zum Beispiel bei Mietende, betreten; auf die
terminlichen Moglichkeiten der Mieter 1ist Ruicksicht zu nehmen,
umgekehrt aber auch auf die Verfigbarkeit etwaiger Handwerker. Bei
Gefahr in Verzug entfallt die Voranmeldepflicht. Bei Abwesenheit des
Mieters lasst er sich durch eine Vertrauensperson zur Besichtigung
vertreten.

Aus zeitweiligen Storungen der Wasserzufuhr und Energieversorgung
sowie aus Gebrechen an Gas-, Licht-, Kanalisations-, und Strom-,
Wasserleitungen udgl. kann der Mieter gegeniber dem Vermieter keine
Rechtsfolgen ableiten, sofern dieser daran kein grobes Verschulden
trifft. Bei mehr als 72 h Abwesenheit 1ist der Hauptwasserhahn
zuzudrehen. Das Gartenwasser ist jeden Winter zu entleeren und

abzudrehen.

Der Mieter haftet dem Vermieter gegentber fir alle Schaden und
Nachteile, die dieser oder seine Besucher oder durch die in das
Bestandobjekt aufgenommenen Personen oder sonstige in seinem
Einflussbereich stehende Dritte entstehen. Behauptet der Mieter eine

Verursachung durch sonstige Dritte, so trifft ihn die Beweislast.

Der Mieter ist verpflichtet, die Raumung des Bestandobjektes und die
sonstigen ihn bel Beendigung des Mietverhdltnisses treffenden
Obliegenheiten, insbesondere auch die Reinigung des Bestandobjektes
inkl. Wande weiss ausmalen, so rechtzeitig vor- bzw. wahrzunehmen,
dass der Mietgegenstand von dem Vermieter unmittelbar nach

Vertragsende weiter verwertet werden kann.

Der Mieter verpflichtet sich, bei der Pflege des Garten mitzuwirken
und den Rasen regelmdlig (zumindest alle 4 Wochen von Friuhling bis
Herbst) zu mahen. Die vorhandenen Straucher und Gehdlze durfen nur
nach Ricksprache mit dem Vermieter entfernt werden. Haustiere sind

nur nach Absprache erlaubt.
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Vor Eintritt der Frostperiode ist folgendes zu kontrollieren: a)
Heizungsanlage auf Funktionstichtigkeit Uberpriufen, b) Verschlielien
aller Fenster, Turen und sonstiger Hausoffnungen, auller zur normalen
Benltzung und Beluftung, ¢) einen Blick auf das Dach werfen, ob Schéaden
sichtbar sind d) Versperren des Hauptwasserhahnes fur das Gartenwasser

und Entleerung des Restwassers.

Um ein Einfrieren der Heizungs- und Wasserleitungen im Winter zu
vermeiden, muss das Haus im Winter auch bei Abwesenheit auf kleiner
Stufe beheizt werden (Frostschutz). Wird dies verabsaumt und es
entstehen Schaden, so sind diese vom Mieter zu begleichen.

Ist der Mieter mehr als 72 Stunden (3 Tage) abwesend, so ist der
Hauptwasserhahn abzudrehen (zu schliessen) da sonst die Versicherung
keine Haftung Ubernimmt. Verabsaumt der Mieter den Hauptwasserhahn zu
schlielBen, so haftet er TfTur entstandene Schaden welche nicht durch
die Versicherung gedeckt sind.

Alle Reparaturen und Neuherstellungen im Inneren, die im Lauf des
Mietverhaltnisses erfolgen, hat der Mieter selbst nur bei Fachfirmen
zu beauftragen und zu bezahlen. Bauliche Verédnderungen dirfen ohne
schriftliche Genehmigung des Vermieters nicht durchgefihrt werden.
Die durch solche etwaigen Veranderungen geschaffenen Neuherstellungen
und Verbesserungen fallen ohne Abloseverpflichtung von Vornherein in
das Eigentum des Vermieters, wenn nicht im einzelnen Fall eine
abweichende Vereinbarung getroffen wird. Der Mietgegenstand ist
ausreichend zu beheizen und im erforderlichen Ausmal} regelmalig zu

luften (insbesondere zur Vermeidung von Schimmelbildung).

V. Kaution

1.) Der Mieter erlegt bei Vertragsabschlul3 eine Kaution in HoOhe
von funf Bruttomonatsmieten, das sind € 3.245,00. Diese
Kaution ist bei Vertragsunterzeichnung auf folgendes Konto
zu Uberweisen: Elisabeth Radler, AT0O4 5400 0000 0969 8457

2.) Die Kaution dient der Sicherstellung fTur allfallige

Mietzinsriuckstande sowie die Kosten der Behebung von Schéaden
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am Bestandobjekt oder sonstiger dem Vermieter im Zusammenhang
mit dem Mietverhaltnis zugefugten Nachteile (inklusive damit
verbundener Verfahrens- und Vertretungskosten). Schéden an
der AuBenhille (Mauerwerk, Haustiren, Fenster, Dach) und
samtliche im Mauerwerk liegende Leitungen, die nicht
fahrlassig durch den Mieter verursacht, fallen nicht in die

Erhaltungspflicht des Mieters. Schédden an diesen sind aber,

wie alle anderen Schaden, umgehend schriftlich zu melden. Der
Vermieter 1ist berechtigt, aber nicht verpflichtet, die
Kaution zu den genannten Zwecken zu verwenden. Bei schweren
Schéden haftet der Mieter auch uUber die Kaution hinaus. Die
Kaution ist innerhalb von 42 Tagen nach Rickstellung des
Mietobjekts zu retournieren, wenn Tfeststeht, dass aus dem
Mietverhaltnis dem Vermieter keine Forderung an aushaftenden
Mietzinsen, Kosten, Schaden oder dgl. zusteht. Der Mieter ist
nicht berechtigt, die Kautionssumme durch Nichtbezahlung der

letzten Monatsmieten vor Mietende zu mindern.

V1. Sonstige Bestimmungen:

1.) Die Mieter verpflichten sich, eine Haushalts-
Haftpflichtversicherung mit ausreichender Deckungssumme inkl.
Glasbruchdeckung abzuschlielfen. Der Nachweis (Uber den
Abschluss ist vom Mieter binnen 4 Wochen nach Einzug dem
Vermieter vorzugelegen. Der Vermieter haftet dem Mieter
gegenuber - aufBer bei grober Fahrlassigkeit oder Vorsatz -
nicht Tfur Vermbdgensschaden, die dieser an eingebrachten

Gegenstanden oder Einrichtungen erleidet.

2.) Der Mieter verpflichtet sich ferner die von dem Vermieter als
Grundeigentumer  gem. § 93 StVO 1.d.g-F. obliegende
Verpflichtung sWinterdienst™ ab Vertragsabschluss zu
ubernehmen und auf ihre Kosten und Gefahr zu erfiullen. Der
Mieter hat dem Vermieter fir Schaden und Nachteile aller Art

aus diesem Titel schad- und klaglos zu halten.
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2.) FUr den Fall des Verstolles einer Bestimmung dieses Vertrages
gegen das Gesetz wird vereinbart, dass eine Nichtigkeit den
Vertrag nur hinsichtlich dieses Punktes unwirksam macht, die
Ubrigen Vereinbarungen jedoch bestehen lasst. Kann sich ein
Vertragsteil aufgrund zwingender gesetzlicher Vorschriften
nicht auf eine Vertragsbestimmung berufen, so gilt dies auch
fir den anderen Teil.

4_.) Mundliche Nebenabreden zu diesem Vertrag bestehen nicht.
Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages bedirfen zu ihrer
Gultigkeit der Schriftform. Dies gilt auch fur ein Abgehen von
diesem Formerfordernis.

5.) Solange dem Vermieter nicht eine andere Zustelladresse des
Mieters nachweisbar schriftlich zur Kenntnis gebracht wurde,
erfolgen Zustellungen aller Art an die Anschrift des
vermieteten Bestandobjektes mit der Wirkung, dass sie dem
Mieter als zugekommen gelten.

Dieser Vertrag wird in zwei Urschriften ausgefertigt,

wovon je eine fir die beiden Vertragsteile bestimmt ist.

6.) Alle iIn diesem Vertrag nicht ausdricklich aufgezahlten
Zugestandnisse seitens des Vermieters an den Mieter stellen
Prekarien dar, soweit sie nicht sofort oder nachtréglich

ausdrucklich schriftlich bestétigt werden.

Ort und Datum:

Der Mieter: Die Vermieterin:
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Freigrund Nordwest



Garage Blick aus Nordwest

Garage Nordfassade
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EGBad F 2



EG Kabinett

EG Schlafzimmer F 1
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DG WC
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