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AUFTRAGGEBER
Bezirksgericht Salzburg mit Beschluss GZ 7 E 1532/25a vom 26.04.2025

ZWECK DES GUTACHTENS

Ermittlung des Verkehrswertes der 792/41358 Miteigentumsanteile BLNR76 verbunden mit Wohnungs-
eigentum an W 32 der Liegenschaft EZ 2283 Grundbuch 56531 Maxglan im Zwangsversteigerungsver-
fahren

STICHTAG DES GUTACHTENS
per 12.06.2025 (Tag der Befundaufnahme)

VERKEHRSWERT GEM § 2 ABS 2 LBG UNTER BERUCKSICHTIGUNG DER IM GUTACHTEN ANGEFUHR-
TEN ALLGEMEINEN UND BESONDEREN VORAUSSETZUNGEN UND ANNAHMEN DER BEWERTUNG -
AUSGEWIESENER GUTACHTENSWERT

€ 270.000, -
(in Worten: EUROzweihundertsiebzigtausend)

Schéatzung der 792/41358 Miteigentumsanteile BLNR76 verbunden mit Wohnungseigentum an W 32 der Lie-
genschaft EZ 2283 Grundbuch 56531 Maxglan, in 5020 Salzburg, BrauhausstraBe 4a
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A. ALLGEMEINES

GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN DES GUTACHTENS

= Auftragserteilung durch das Bezirksgericht Salzburg mit Beschluss GZ 7 E 1532/25a vom
26.04.2025

= Einholung eines Grundbuchauszuges am 30.04.2025
= Einsichtnahme in die digitale Katastermappe (liber SAGIS) am 30.05.2025

= Ortliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 12.06.2025 (von 10.00
bis 10.30 Uhr) in Anwesenheit von (verpflichtete Partei) mit einer Vertrau-
ensperson, (Vorkaufsberechtigter, ab ca. 10:15 Uhr) sowie
Frau Katharina Hubner, MA, MSc, REV mit Herrn Ing. Dario Bernardi. Befundaufnahme der duBe-
ren Begebenheiten und Einschatzung der Lage.

= Erhebungen im Bauakt im Planarchiv der Stadtgemeinde Salzburg und am Grundbuch des Be-
zirksgerichtes Salzburg

= Erhebung bei der Hausverwaltung , Immobilien Feiel GmbH"

s Erhebungen Uber E-Government (Flachenwidmungs- und Bebauungsplan) am 30.05.2025 und
am 17.06.2025

= Einsichthahme in das elektronische Altlastenportal des Umweltbundesamtes am 30.05.2025
s Erhebungen Uber die Mikro- und Makrostandortqualitat der Liegenschaft

s Literaturnachweis:

- Stabentheiner: LiegenschaftsbewertungsG (LBG) 1992, 2. erweiterte Auflage 2005, Manz Verlag Wien

- ONORM B 1802-1: 2022-03-01 Liegenschaftsbewertung, B 1802-2: 2008-12-1 DCF-Verfahren und B 1802-3: 2014-
08-01 Residualwertverfahren, ON Osterreichisches Normungsinstitut/Austrian Standards Institute, Wien
2022/2008/2014

- ONORM B 1800: Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken, Osterreichisches Normungsinstitut, Wien
2013

- Naegeli/Wenger: ,Der Liegenschaftenschatzer”, Schulthess Polygraph. Verlag Zirich, 4. vollst. iberarbeitete Auflage

- Simon/Cors/Halaczinsky/TeB: ,Handbuch der Grundstiickswertermittiung®, Verlag Vahlen, Minchen, 5. neubearbeitete
Auflage

- Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien GmbH
- Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 2017, Wien

- Ross/Brachmann/Holzner: Ermittlung des Verkehrswerts von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen, 29. Aufl.
2005

- Bienert, Sven, Klaus Wanger Hrsg.: Bewertung von Spezialimmobilien, Risiken, Benchmarks und Methoden, 2018,
Springer Fachmedien Wiesbaden GmbH

- Dirnbacher: Das MRG i.d.F. der Wohnrechtsnovelle 2006, Wien 2006, OVI Immobilienakademie/Dirnbacher

- Kothbauer/Malloth/Rucklinger: Kommentar und Texte zum Miet- und Wohnrecht 2006, Wien 2006, Fachverband der
Immobilien- und Vermdgenstreuhander

- TEGoVA, The European Group of Valuers’ Associations: European Valuation Standards, 10th Edition 2025
- IVSC: International Valuation Standards, IVS, 2022

- RICS: RICS Valuation - Professional Standards 2022 (the Red Book)

- Bienert/Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage 2022, OVI-Edition
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- Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Landesverband Stei-
ermark und Kérnten: Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, Graz Juni 2020

- BKI Baukosteninformationszentrum deutscher Architektenkammern, BKI Baukosten Positionen Neubau 2021, BKI Bau-
kosten Gebdude Altbau 2022, Stuttgart 2021,

- Immobilienpreisspiegel

- Immolex/SV-Zeitung/Osterreichische Immobilienzeitung/Osterreichische Zeitung fiir Liegenschaftsbewertung

ALLGEMEINE ANNAHMEN UND VORAUSSETZUNGEN DER BEWERTUNG

Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethodiken des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
1992, BGBI. 1992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt.

Es gelten die Begriffsdefinitionen nach ONORM B 1801-1, ONORM B 1801-2, ONORM B 1802-1,
ONORM B 1802-2 und ONORM B 1802-3. Insbesondere gilt das fiir den im Ertragswertverfahren
nach § 5 LBG erforderlichen Zinssatz, welcher im § 10 Abs. 2 und Abs. 5 LBG als ,Kapitalisie-
rungszins" bezeichnet wird. Dieser entspricht per Definition dem ,Liegenschaftszins® in der
ONORM B1802-1 und wird im Folgenden nur noch Liegenschaftszins genannt.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gem § 2 Abs 2 LBG ermit-
telte Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis iS der volkswirtschaftlichen Theorie eines
vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmarkte sind ex definitionem unvollkommene
Markte, weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also
nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw. sondern immer eine mehr oder
weniger groBe Streuung - eine marktkonforme Bandbreite — geben kann. Dementsprechend ist
der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechend groBen Bandbreite nach
oben oder unten zu sehen. Die angesprochene Bandbreite ist direkt abhangig von der Anzahl und
der Qualitat vorliegender Marktdaten.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Ublicherweise der Ertragserzielung
oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht berlcksichtigt, da die Vorsteu-
erabzugsmadglichkeit besteht. In allen anderen Fallen werden die Werte einschlieBlich der Um-
satzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdricklich auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen
des Budgetbegleitgesetzes 2016. Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20
% Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzu-
zurechnen - eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende
Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuelle bereits geltend
gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu berichtigen.

Weiters wird festgehalten, dass die in einer Bewertung in Ansatz gebrachten Instandhaltungs-
und Instandsetzungskosten auf Basis der vorliegenden Eigentimer- und Bestandverhaltnisse ex-
klusive Umsatzsteuer ermittelt wurden. Hingewiesen wird, dass durch die mit 01.09.2012 in Kraft
getretene Neuregelung hinsichtlich der Umsatzsteuerverrechnung nicht ausgeschlossen werden
kann, dass sich bei kiinftigen Eigentiimer- oder Mieterwechseln ein Wegfall der Berechtigung zum
Vorsteuerabzug ergeben kann, wodurch sich die Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten um
die Vorsteuer erhdhen. Dieser Umstand ist mangels konkreter, derzeit vorliegender Anhaltspunkte
zum Bewertungsstichtag in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei, Kaufnebenspesen sind nicht bericksichtigt.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde anlasslich der Befundaufnahme durch Au-
genschein und ausschlieBlich in zerstérungsfreier Form festgestellt. Detaillierte Untersuchungen
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des Bauzustandes, der Statik, der Installationen und technischen Einrichtung des Gebaudes er-
folgten nicht. Fir eine bestimmte Brauchbarkeit und Funktionsfahigkeit der beschriebenen Anla-
gen und Einrichtungen kann somit keine Haftung Gibernommen werden. Damit sind méglicher-
weise Mangel, Uber die in der Befundaufnahme genannten hinaus, gegeben. Sollten Mangel Uber
die offen erkennbaren und hier angefiihrten hinaus gegeben sein, ist das Gutachten zu Uberar-
beiten. Dieses Gutachten stellt damit kein Gutachten Uber den allgemeinen Erhaltungszustand
des Hauses im Sinne des § 37 Abs 4 WEG 2002 respektive der ONorm B1300 idgF dar. Somit sind
nur sichtbare Mangel und Schaden bzw. der Sachverstandigen bekanntgegebene Mangel im Gut-
achten beurteilt.

s GemaB osterr. Elektrotechnikgesetz (ETG 1992) - ist sicherzustellen, dass ein 30 mA FI-Schutz-
schalter bei Vermietung einer Wohnung im Sinne § 2 Abs. 1 MRG vorhanden ist. Im Hinblick auf
§ 7a ETVO 2002/A2 ist bei einem Mieterwechsel (MV gem. § 2 Abs. 1 MRG) weiters ein Priifbericht
durch einen befugten und niedergelassenen Elektrotechniker betreffend Sicherstellung, dass die
elektrische Anlage der Wohnung den Bestimmungen des ETG 1992 entspricht, vorzulegen. An-
lasslich der Befundaufnahme konnte von der gef. Sachverstandigen nicht eindeutig festgestellt
werden, dass die elektrotechnische Einrichtung den gesetzlichen Bestimmungen entspricht. All-
fallige zur konsensmaBigen Herstellung anfallende Kosten waren vom ausgewiesenen Verkehrs-
wert in Abzug zu bringen.

= Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getroffen, wie sie
fir die Wertermittlung von Bedeutung sind.

= AuBerblicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlicksichtigung, wenn sie der Sachver-
standigen bekannt gegeben wurden. Es wurden diesbeztliglich keine Informationen bekannt ge-
geben.

An dieser Stelle wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass im Kauf- und Wohnungseigentums-
vertrag vom 24.03.1966 unter Punkt VIII. ein Geh- und Fahrrecht fur die Eigentimer und Rechts-
nachfolger der EZ 2127 KG Maxglan vereinbart wurde. Betroffen ist die rot gekennzeichnete Teil-
flache auf dem diesbezliglichen Planauszug (siehe Servitutsplan im Punkt ,Rechte und Lasten®
und ,Bodenwertermittlung" im gegenstandlichen Gutachten). Aus gutachtensékonomischen Griin-
den wird der Planausschnitt an dieser Stelle nicht erneut abgebildet, es wird auf die Blatter 61
und 67 in diesem Gutachten verwiesen. Das Geh- und Fahrtrecht fiir die Liegenschaftseigentimer
der EZ 2127 KG Maxglan wurde bei der Bewertung berlicksichtigt.

Weiters festgehalten wird, dass in der Vereinbarung vom 07.08.2018 ein Belastungs- und Verau-
Berungsverbot und ein Vorkaufsrecht flir den Bruder der derzeitigen Eigentiimerin vereinbart wur-
den. In diesem Zusammenhang wird ausdricklich auf die Ausfihrungen unter dem Punkt ,Rechte
und Lasten™ auf Blatt 69 in diesem Gutachten sowie die diesem Gutachten unter dem Punkt ,G-
Beilagen" beiliegende Vereinbarung verwiesen. Inwieweit das auBerbticherliche Belastungs- und
VerauBerungsverbot sowie das unter CLNR101 verbilicherte Vorkaufsrecht im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens zu beriicksichtigen sind, stellt eine Rechtsfrage dar, die nicht
von der Sachverstandigen zu beantworten ist.

Der ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine dartber hinausge-
henden weiteren auBerbucherlichen Rechte und Lasten vorliegen.

= Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde und die
darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Gberprift wurden.
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Der ausgewiesene Wert des Gutachtens versteht sich unter der Annahme der sofortigen Verau-
Berbarkeit der Liegenschaft.

Sofern nicht anders angegeben, werden gegebenenfalls vorliegende Grundbuchseintragungen im
A2- und C-Blatt als bewertungsneutral angesehen.

Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen dem Bewertungsstichtag, dem Datum der Be-
fundaufnahme, des Grundbuchauszuges sowie der erhaltenen Informationen und Unterlagen
keine Anderungen ergeben haben. Sollte dies dennoch der Fall sein, so wird explizit darauf hin-
gewiesen, dass diese Veranderungen auch zu Anderungen des ausgewiesenen Ergebnisses fiihren
kdnnen.

Die beauftragte Sachverstandige geht aufgrund der getatigten Recherchen und erhaltenen Infor-
mationen davon aus, dass es sich bei den Baulichkeiten auf der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft um kein Superadifikat handelt.

Eine Prifung behdérdlicher Genehmigungen, 6ffentlich-rechtlicher Auflagen und rechtmaBiger Nut-
zungen wurde von der Sachverstandigen durch Einsichtnahme in den Bauakt durchgefiihrt. Es
wird davon ausgegangen, dass alle diesbezliglichen erforderlichen und notwendigen Bewilligun-
gen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Sollten sich hier neue wertverandernde Erkennt-
nisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

BESONDERE VORAUSSETZUNGEN UND ANNAHMEN DER BEWERTUNG

Beim gegenstandlichen Wertermittlungsgutachten handelt es sich ausschlieBlich um ein Verkehrs-
wertgutachten, es wurde nur fiir den unter dem Punkt ,,Zweck des Gutachtens™ angefiihrten Ver-
wendungszweck erstellt.

Ausdriicklich wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG ermittelt wurde.
Dieser Verkehrswert ist ex definitionem nicht ident mit einem Beleihungswert.

Die FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der zur Verfligung gestellten Unterlagen
ermittelt. Eigene Vermessungen durch die fertigende Sachverstandige wurden nicht durchgefihrt.
Eine Gewahr fir die Richtigkeit des FlachenausmaBes kann daher nicht ibernommen werden.

Die Gesamtliegenschaft ist mit einem Fruchtgenussrecht belastet (siehe Grundbuch unter CLNR3).
In diesem Zusammenhang wird auf die Ausfihrungen auf den Blattern 60f und 69 in diesem
Gutachten verwiesen. Ob und inwieweit das Fruchtgenussrecht zum Bewertungsstichtag tatsach-
lich ausgelbt wurde, konnte von der Sachverstandigen auch nach Ricksprache mit der Hausver-
waltung nicht abschlieBend festgestellt werden. Festgehalten wird auch an dieser Stelle, dass es
nicht Aufgabe der Sachversténdigen ist, Rechtsfragen zu beantworten. In der Bewertung wird als
Annahme davon ausgegangen, dass die vom Fruchtgenussrecht betroffene Flache - im Planaus-
schnitt auf Blatt 61 in blau gekennzeichnet - immerwahrend der Disposition der Liegenschaftsei-
gentlimer der gegenstdndlichen EZ 2283 entzogen ist. Aus diesem Grund entféllt fir diese Flache
auch der Bodenwertansatz.

GRUNDLAGEN DES AUFTRAGES

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einflieBender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis keine mit mathema-
tischer Exaktheit feststehende GréBe sein.
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= Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behélt sich die Sachversténdige ausdriicklich die An-
derung oder Erganzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die angefiihrten Unterlagen
und Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder Informationen zu
einer Anderung des Gutachtens fiihren kénnen.

= Fir allenfalls eintretende Schadensfalle ist die Haftung auf Grundlage der von der fertigenden
Sachverstandigen erbrachten Leistungen flir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zulas-
sig, mit insgesamt € 10.000.000,00 begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen
gelten als vereinbart.

= Haftungen der Sachverstdandigen Dritten gegenliber sind ausgeschlossen.

s Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit, es besteht Urheber-
schutz.

SACHVERSTANDIGE

Das gegenstandliche Gutachten wurde von der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
standigen Katharina Hubner, MA, MSc, REV erstellt.

BILD-, TON- UND VIDEOAUFZEICHNUNGEN - DSG

Anlasslich der Befundaufnahme wurden Bild-, Video- und Tonaufnahmen zu Dokumentationszwecken an-
gefertigt. Die bei der Befundaufnahme anwesenden Personen wurden Uber die ihnen zustehenden Rechte
iS des Datenschutzgesetzes belehrt und haben dieser Dokumentation ausdriicklich zugestimmt.

VOLLSTANDIGKEITSERKLARUNG

Die der gefertigten Sachverstéandigen Ubergebenen bzw. zur Verfiigung stehenden Unterlagen sind unter
dem Punkt ,Grundlagen und Unterlagen™ umfassend aufgelistet. Darliber hinausgehende Unterlagen wur-
den der Sachverstandigen nicht beigebracht und kdnnen bei der Wertermittlung daher keine Berlicksich-
tigung finden.

RECHERCHEZEITRAUM

Der Recherchezeitraum beginnt mit der Einholung oder Erteilung der ersten fir die Erstellung des Gut-
achtens notwendigen Information und endet mit der Einholung der letzten flir die Wertermittlung not-
wendigen Information.

Die Recherchen der beauftragten Sachverstandigen beginnen im konkreten Fall mit dem Zeitpunkt der
Auftragserteilung und endeten am 12.08.2025. Dementsprechend werden nach diesem Zeitpunkt be-
kanntgegebene oder erhaltene Informationen, lbermittelte Unterlagen oder Urkunden bzw. neue Er-
kenntnisse oder sonstige wertbestimmende Umstéande nicht berlcksichtigt.

Schéatzung der 792/41358 Miteigentumsanteile BLNR76 verbunden mit Wohnungseigentum an W 32 der Lie-
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B. BEFUND

MAKROSTANDORT

1. Lage im GroBraum!?

Die Landeshauptstadt Salzburg liegt an der Salzach mitten im Salzburger Becken. Salzburg ist die viert-
gréBte Stadt Osterreichs. Im Nordwesten grenzt Salzburg an Freilassing, das librige Stadtgebiet grenzt
an den Bezirk Salzburg-Umgebung.

Salzburg ist ein bedeutender Messe- und Kongressstandort mit vielen Handels- und Dienstleistungsbe-
trieben sowie einem leistungsféhigen Tourismusbereich. Daneben ist die Stadt durch die Salzburger Fest-
spiele international bedeutsam, was ihr den weiteren Beinamen ,Festspielstadt" einbrachte.

Salzburg ist Verkehrsknotenpunkt fir je eine der wichtigsten West-Ost- sowie transalpinen StraBen- und
Schienenrouten Europas.

Flache: 65,65 km2
Héhe: 424 m u. A.
Einwohner: 157.659 (1. Jan 2025)

Bevélkerungsdichte: 2.401 Einw. pro km2

Die Stadt gliedert sich unabh&dngig von den historischen Katastralgemeinden in 24 Stadtteile und drei
angrenzende Landschaftsrdume. Den historischen Kern der Stadt bildet die Altstadt links und rechts der
Salzach (Stadtteil Salzburger Altstadt), an die die alten, zeitlich bis ins Mittelalter zurlickreichenden Vor-
stadte Mulln und Nonntal anschlieBen.

Salzburg ist in 14 Katastralgemeinden aufgeteilt: Salzburg, Maxglan, Morzg, Gnigl, Itzling, Aigen I, Lie-
fering I und Leopoldskron. Am Stadtrand befinden sich Bergheim 1I, Gaisberg I, Heuberg I, Hallwang II,
Siezenheim II und Wals II.

2. Wirtschaftliche Faktoren?3

Salzburg bietet mit zwischen Wien und Minchen beste Voraussetzungen fiir erfolgreiches Wirtschaften -
auch durch hervorragende und leistungsféhige Verkehrsanbindungen per Bahn, Flugzeug und StraBen.
Als zentraler Ort ist die Stadt Salzburg auch fiir den angrenzenden 'Euregio Raum in Bayern' Verwal-
tungs- und Dienstleistungszentrum, Universitatsstadt und Kulturmetropole.

Salzburg ist Heimat zahlreicher Unternehmenszentralen national und international tatiger Konzerne, ins-
gesamt lUberwiegt eine klein und mittelbetriebliche Struktur.

Es dominieren Branchen wie Handel, Fremdenverkehr, unternehmensnahe Dienstleistungen und Unter-
nehmen mit Bezug zu high tech wund hoher Forschungs- und Entwicklungsintensitat.
Die ganzjéhrig hohe Lebens- und Freizeitqualitat, ein hohes MaB an Sicherheit und die weltweite Bekannt-
heit der Stadt Salzburg bilden wesentliche weiche Standortfaktoren fiir Unternehmen.

1 Quelle: www.wikipedia.org
2 Quelle: www.wikipedia.org
3 Quelle: www.stadt-salzburg.at

Schétzung der 792/41358 Miteigentumsanteile BLNR76 verbunden mit Wohnungseigentum an W 32 der Lie-
genschaft EZ 2283 Grundbuch 56531 Maxglan, in 5020 Salzburg, BrauhausstraBe 4a



H(")LZLeHUBNER

I M M O B I L I E N

Blatt 11 von 93

MIKROSTANDORT

1. Lageplan

Die Liegenschaft, in der sich die bewertungsgegenstéandlichen Liegenschaftsanteile befinden, ist im Stadt-
gebiet von Salzburg, im Stadtteil Riedenburg, in unmittelbarer Ndhe des Huemerparks und der Stiegl-
brauerei, und zwar direkt an der BrauhausstraBe gelegen.

Luftbild, Quelle: www,salzburg.gv.at/sagis
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2. Standortbewertung

= Offentliche Verkehrsanbindung

Die Anbindung an &ffentliche Verkehrsmittel ist als gut bis sehr gut zu bezeichnen. Die néchstge-
legene Haltestelle ,Salzburg BréauhausstraBe" der bedienenden Linien 1 und 10 ist in wenigen
Gehminuten erreichbar. Die genaue Situierung der Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel ist
aus nachstehender Grafik ersichtlich:

Anbindung an das éffentliche Verkehrsnetz, Quelle: www.salzburg.qgv.at/sagis

= Anbindung an den Individualverkehr

Die Liegenschaft erreicht man Uber die BrduhausstraBe (Gst. 1419, im Eigentum der Stadtge-
meinde Salzburg, 6ffentliches Gut) und danach lber eine kleine Bricke (Kreuzbriicklbachbriicke)
Uber den Kreuzbriicklbach (Gst. 1487, im Eigentum des Wasserwerksgenossenschaft Alm-Haupt-
kanal).
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Laut den erteilten Auskiinften der Wasserwerksgenossenschaft Alm-Hauptkanal wird die Uber-
querung des zum Almkanalsystem gehérenden Kreuzbriicklbaches seither ohne zusatzliche Ver-
einbarungen geduldet. Festgehalten wird, dass das Amt der Salzburger Landesregierung mit Be-
scheid vom 13.03.1964 (ZI. 1-645/2-1964) die wasserrechtliche Bewilligung zur Errichtung einer
10 m breiten Stahlbetonbriicke iber den Kreuzbriicklbach im Bereich der ehemaligen Pz. 839/4
KG Maxglan erteilt hat.

Sachverstandige zu beantwortende Rechtsfrage dar. Im gegenstandlichen Gutachten

Ob die Zufahrt zur Liegenschaft rechtlich sichergestellt ist, stellt eine nicht durch die
wird als Annahme davon ausgegangen, dass die Zufahrt rechtlich sichergestellt ist.

—Iuemerpark
/. 839

783 \

N\ -

Lage und Anbindung der Liegenschaft an den Individualverkehr, Quelle: www.salzburg.gv.at/saqis
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Auszug aus dem Senderkataster, Quelle: www.senderkataster.at
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Larminfo.at
[RLL Eseiy

Strale 2022 - Summenkarte - 24h

2022 Stralienverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m
Uberblendung

&

Dber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Lérmpegel von Hauptverkehrsstrallen in4 m
Hohe Gber Boden. Erfasst sind StraBen in der
Zustandigkeit der Bundeslander sowie
Autobahnen und Schnellstralien. Fir den
Abend und die Nacht sind Zuschlige
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle
Straflen berticksichtigt. Berichtsjahr 2022

Hinwes: AuBerhalb der Ballungsrdume
werden die Lirmzonen unterschiedlicher
StraBenkategorien nur iberblendet. In den
Dberblendungsbereichen kann es zur
Unterschiitzung des tatsichlichen \
Larmpegels um bis zu drei Dezibel kommen 4

/ Linienquellen Autobahnen und
Schellstralen

9

Linlenquelien Landesstrafien
Gebaude
# Larmschutzwande
« Kilometrierung " \
0 eallungsraum
O Ballungsraumgrenzen

Y

"

® . NP
2 2 W 1 R0 g

2 -3

MaBstab: 1. 5680
Suche: Bravhausstrafie 4a

@ Adresse Druckdatum: 17 8 2025

© BMLUK. © Bundeslander, @ BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2024, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at

hitps/imaps laerminfo st

Auszug aus dem Larmkataster, Quelle: www.laerminfo.at

Die Sachverstéandige hat eine Abfrage in der Larmkarte des Bundesministeriums fir Klimaschutz,
Umwelt, Energie, Mobilitdt, Innovation und Technologie durchgefiihrt. Die Liegenschaft befindet
sich dem vorstehenden Kartenausschnitt zufolge im larmbeeinflussten Bereich des ,StraBenver-
kehrs", mit einem durchschnittlichen Schallpegel von 55 - 65 dB im Freien. Ergdnzend wurden
Abfragen in den Larmkarten ,Schienen- und Flugverkehr" durchgefiuhrt. In keiner dieser Karten
befindet sich die Liegenschaft innerhalb des larmbeeinflussten Bereichs.

Typische Schallpegel

Schallpegel Schallquelle (Abstand)

50 dB leise Radiomusik, Vogelgezwitscher (1m)
55 dB Radio/TV in Zimmerlautstérke (1m)

60 dB Gespréch (1m)

65 dB Né&hmaschine (1m)

70 dB Staubsauger, Haartrockner (1m)

75 dB PKW (10m)

80 dB Starker Verkehr, LKW (10m)
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= Infrastruktur?
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Bildung & Kinderbetreuung Gastronomie Mobihtat
81 musikschule [ Fub [P Fahrradabstellaniage
(Z] Fahrschule [3 cafe A rahrzeugverieih
B «indergarten/Kinderbetreuung Bar B car-sharing
fd Universitaetxolleg & Fast-Food/imbiss [Z] Autowaschaniage
By Kindergarten/Kinderbetreuung B Eissalon [?] &£-Tankstelle
Schule (3] Restaurant E] 7ankstelle
[ sibliothek Gesundheit ) 7axistandplatz
Unterhaltung & Kultur [ Krankenhaus [& Parkplatz / Parkgarage
(7] Kasino Arzt Nahversorgung
EY Kuiturzentrum 8 zahnarzt [ Baeckerei
B4 Kino Seniorenwohnheim/Betreutes Wohnen [ Drogerie
e =
F Gemeinschaftszentrum [3] Apotheke o StBwaren
Disco & rerarzt %4 Fleischerei
E] Planetarium EJi Rettungsdienst F% Gemischtwaren
&3 Theater Sonstiges ] Konditorei
i Museum &) Rechtsanwalt &1 Ssupermarkt
& ze0 [# Friseur
Freizeitpark Edl Polizeiwache
& Post
[@] Bank

Ubersicht iiber wichtige infrastrukturelle Einrichtungen; Quelle: www.immounited.com

In der ndheren Umgebung befinden sich einige infrastrukturelle Einrichtungen.
Aufgrund der vorliegenden Ausgangssituation kann man - bezogen auf die infrastrukturelle Ver-
sorgung - von einer guten bis sehr guten Lage der Liegenschaft sprechen.

Anmerkung:

Sehr gut
Gut
Mittel
Schlecht

verwendete Lagekriterien

Citylage mit hoher Frequenz und hohem Nachfragepotential oder Cottagelage
stadtnahe Lage, gute Frequenz und gutes Nachfragepotential

Dezentrale Lage, mittlere Frequenz, mittleres Nachfragepotential

Dezentral, kaum Frequenz, eingeschranktes Nachfragepotential

Sehr schlecht Problemlage

4 Quelle: www.immounited.com
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GRUNDSTUCKSDATEN

1. Grundbuchauszug (eingeschrankt auf BLNR76 und erganzt um das unter CLNR3
eingetragene Fruchtgenussrecht®)

KATASTRALGEMEINDE 56531 Maxglan EINLAGEZAHL 2283
BEZIRKSGERICHT Salzburg

KA AR A AR AR A A A A A A A AR A A A A A A A A AR A A A A AR AR A AR A A A A KA I A A A A AR A A A A A A AN A A A A A A AR A AR A A A ARk Kk

*** Eingeschrankter Auszug el
ad B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer(n) 76 * kK
KKK C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt KAk

KA AR A AR A AR A A A A A A A AR A A A A A A A A A A A A A A AR AR A A A A A A A KA I A A A A AR A A A A A A AR A R AR A A AR A AR A A A A Ak kK

Letzte TZ 2382/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemaB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KAI KA AKAA KNI IAAA A A A R A A A A A A AR AR AR A AKX Ak kK Al KA XK AKRA A KA A A AR AR AR A A XA AR A A A A A A AR A XKk Kk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
839/13 GST-Flache 2057

Bauf. (10) 882

Bauf. (20) 1175 Brauhausstrabe 4A

BraduhausstraBe 4

Legende:

Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)

Bauf. (20) : Bauflachen (Gebaudenebenflachen)

kkhkkhkkhkkhkkhkkhkkhkhkkhkhkkhkkhkkhkhkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkkhkkhkhkhkkxkkx% A2 AAAK AR A KR AR AR AR AR AR AR AR AR AR AR AR A A A kA Xk x K
1 a 2918/1966 9067/1991 15146/1992 Grunddienstbarkeit der Mitbenitzung der
Heizanlage samt Leitungen an EZ 802 2127 3100

a 10067/1978 Sicherheitszone hins aller Gst GB Maxglan

a 20033/1996 Recht der Errichtung und Instandhaltung einer Baulichkeit
auf Gst 839/4 fiur 2944/41358 Ant., W 2

4 a 17293/1997 RECHT des Gehens und der Beniitzung der Parkfldche auf Gst

839/14 fur Gst 839/13

KAI KA IAKAA KNI IAAA A A AN A A A A A A AR A XA AR AKX Ak kK B KA K KA AR AR KA AA AR AR A AR A A A AR A AR A A A AR A ARk kK

76 ANTEIL: 792/41358

w N

a 2918/1966 Wohnungseigentum an W 32
d 9387/2018 Einantwortungsbeschluss 2018-09-04 Eigentumsrecht
e 9387/2018 Vorkaufsrecht
kkhkkhkkhkkhkkhkhkkhkhkkhkkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhhkhkxkkx* c kkhkkhkkhkkhkkhkkhkkhkhkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkhkhkkhkhkkhkhkkhkkhkkhhkkhhkkhhkhkhkhkhkxkkx*
2 a 2918/1966 9067/1991 15146/1992 24741/199%6
DIENSTBARKEIT der Mitbeniitzung des Oltankes samt allen
Leitungen gem Pkt XI Vertrag 1966-03-24 zugunsten
EZ 3100
3 auf Anteil B-LNR 84
a 2918/1966
FRUCHTGENUSSRECHT gem Pkt VII Vertrag 1966-03-24 fir
S. Karl & Zimmermann, Bau- und Maurermeister

c 8218/1966 VORRANG von LNR 7 9 10 12 13 vor 3
h geldscht
101 auf Anteil B-LNR 76

a 9387/2018
VORKAUFSRECHT gem Pkt Drittens Vereinbarung 2018-08-07 fir

103 auf Anteil B-LNR 76
a 4356/2019 Pfandurkunde 2019-05-13
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 48.000,--
fir Salzburger Sparkasse Bank

5 Festgehalten wird, dass It. Vertrag vom 24.03.1966 (siehe unter ,BEILAGEN" in diesem Gutachten) das Fruchtgenussrecht auf samt-
lichen Miteigentimern der Liegenschaft EZ 2283 lastet. Wie aus dem o.a. Grundbuchauszug zu entnehmen ist, ist dieses Fruchtge-
nussrecht jedoch lediglich auf Anteil B-LNR 84 eingetragen. Diesbezlglich wird auf die in diesem Zusammenhang weiteren Ausfih-
rungen in diesem Gutachten verwiesen.
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Aktiengesellschaft (FN 34761lw)
b geldscht
105 auf Anteil B-LNR 76
a 12044/2019 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(34 C 915/19z BG Salzburg)
106 auf Anteil B-LNR 76
a 2587/2020 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(31 C 261/20b BG Salzburg)

112 auf Anteil B-LNR 76
a 963/2025 Klage gem § 27 BAbs 2 WEG 2002 (25 C 103/25f)
114 auf Anteil B-LNR 76

a 2382/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 8.436,71 samt 4 % Z aus EUR
8.436,21 seit 06.09.2024, Kosten EUR 684,83 fur EG
Brauhausstrabe 4, 4a, 5020 Salzburg
(7 E 1532/25a)
siehe C-LNR 112

Khkkhkhkhkhhkhkhkhxhkhkhkhkrhkhkhkhkhhhkdhkhkhhhkhhkdhkdkdx HINWEIS ***xkkkhdhdkhdhhdhhhhhdhhkhhrhhhkhkxhhkhkhkxhkx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
e J Je ek d ek ek ek ok kb e b ok b b ok ok b ok ok ke ok ok b ok o ok ok b ok e ok ok 9 ok e ok ok 9 ok e ok ok e ke ok ke i e ke ok ok e ok ok ok ok e ok ok ok ok ke ok ok ok ko ke

Grundbuch 30.04.2025 08:15:47

1.1 Erlauterungen zum Grundbuch

Von den Bezirksgerichten wird fur jeden Bezirksgerichtssprengel ein Grundbuch gefiihrt, aus dem die
Rechtsverhaéltnisse an den im Sprengel befindlichen Liegenschaften ersichtlich sind. Die Grundbuchspren-
gel sind in Ubereinstimmung mit dem von den Vermessungsbehérden gefiihrten Verzeichnis (Grundka-
taster) in Katastralgemeinden (KG) unterteilt. Das Grundbuch ist 6ffentlich, das Recht auf Einsichtnahme
und Anfertigung von Auszligen oder Abschriften steht jedermann zu. Seit der Umstellung auf automa-
tionsunterstutzte Datenverarbeitung (ADV) ist dies bei den Grundbuchsgerichten sowie bei den mit ent-
sprechenden Anschliissen ausgestatteten Notaren, Rechtsanwélten oder Immobilientreuhé&ndern méglich.
Lediglich das Personenverzeichnis (Verzeichnis der Liegenschaftseigentiimer) ist nicht &ffentlich einseh-
bar, sondern nur den Eigentliimern selbst bezliglich der sie betreffenden Daten oder Personen zugénglich,
die ein rechtliches Interesse nachweisen kénnen (z.B. Notare in Verlassenschaftsangelegenheiten).

Die Grundbuchskérper (aus einem oder mehreren mit Nummern versehenen Grundstlicken bestehend)
bilden jeweils eine mit einer Einlagezahl (EZ) versehene Grundbuchseinlage. Jede Einlage enthélt im
Gutsbestandsblatt (A-Blatt) die zum Grundbuchskdrper gehérenden Grundsticke, ihr AusmaB und ihre
Benutzungsart (z.B. Bauflache, Wald, landwirtschaftliche Nutzung) sowie die mit dem Grundstiick ver-
bundenen Rechte (z.B. als herrschendes Gut bei Dienstbarkeiten) und &ffentlich-rechtliche Beschréankun-
gen. Im Eigentumsblatt (B-Blatt) scheint das Eigentumsrecht (bei Miteigentum mit Anteil) mit allfalligen
persénlichen Beschrankungen des Eigentimers (z.B. Minderjéhrigkeit) auf. Das Lastenblatt (C-Blatt) ent-
hélt alle die Liegenschaft belastenden dinglichen Rechte (z.B. Hypotheken, Dienstbarkeiten als dienendes
Gut) sowie Vor- und Wiederkaufsrechte und Belastungs- und VeréduBerungsverbote.

Laut Erhebungen der fertigenden Sachverstandigen im Grundbuch setzt sich das Areal aus folgenden
Flachen zusammen:

EZ Gst.Nr. Grundstiicksflache BA (Nutzung)
2283 839/13 882 m2 Bauflachen (Gebé&ude)

1.175 m2 Bauflachen (Geb&udenebenfldachen)
Gesamtflache 2.057 m2

Ein Ausweis der Flachen im Grenzkataster ist noch nicht erfolgt. Die Flachen wurden nicht rechnerisch
ermittelt.
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2. Auszug aus der digitalen Katastermappe und Grundstiickskonfiguration

Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: www.s3alzburg.ayv.at/sagis

Die Grundlage der Bewertung basiert auf den im Katasterplan hellblau ausgewiesenen Grundstilicksgren-
zen.

2.1 Grundstiickskonfiguration

Das Grundstiick 839/13 weist eine Flache von 2.057 m2 laut Grundbuch auf. Es ist polygonal geformt und
anndhernd eben.

Auszug aus dem Hohenschichtlinienplan; Quelle:
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3. Bebauungsbestimmungen

3.1 Bebauungsplan

Nach dem nachstehend abgebildeten Bebauungsplan der Grundstufe Maxglan - ,Leopoldskron 30/G1 Go-
rianstr." liegt die Liegenschaft im Teilgebiet I. Im Bebauungsplan ist eine Zahl der oberirdischen GeschoBe
von 1V, eine GFZ von 1,1 und zuldssige Nutzungen nach Mindest- bzw. Héchstanteilen, bezogen auf die
GeschoBflache, von W 50%-100% ausgewiesen. Aus dem Bebauungsplan sind eine Bau- und eine Stra-
Benfluchtlinie ersichtlich. Des Weiteren ist an der nordwestlichen Grundstlicksgrenze noch der Verlauf
eines Griinlandstreifens und der GemeindestraBe erkenntlich.
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Auszug aus dem Bebauungsplan der Grundstufe; Quelle: www.stadt-salzburg.at
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3.2 Bauplatzerklarung

Es wird festgehalten, dass unter anderem das heutige Grundstiick 839/13 mit Bescheid vom 26.07.1963
zum Bauplatz erklart wurde. Das heutige Grundstlick Nr. 839/13 teilt sich einen Bauplatz mit den Nach-
bargrundstiicken (damals parzelliert und bestehend aus Teilflachen der damaligen Grundstlicke Nr. 839/4,
839/1 und 102/1 KG 56531 Maxglan).
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Auszug aus dem Lageplan der Bauplatzerkldrung (ON 5) vom 26.07.1963: Quelle: www.stadt-salzburg.at
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3.3 Flachenwidmung

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan; Quelle: www,stadt-salzburg.at

Die Liegenschaft weist im Flachenwidmungsplan zum lGberwiegenden Teil die Widmung , Bauland - Erwei-
tertes Wohngebiet" auf. Eine Flache im AusmaB von rund 367 m2 entlang der westlichen Grundstticks-
grenze der Liegenschaft ist als ,Griinland - Erholungsgebiet” gewidmet. Die als Griinland gewidmete
Flache wurde grob aus der digitalen Katastermappe herausgemessen (Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis).
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Eine gewisse Flachenungenauigkeit ist daher einzukalkulieren. Weiters sind eine ,Hochspannungsleitung
(Freileitung)™ und , GréBere Gewdsser" entlang der westlichen Grundstiicksgrenze kenntlich gemacht.

Auszug aus dem Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 (SROG 2009):

Bauland
§ 30
(1) Die Nutzungsart Bauland gliedert sich in folgende Kategorien:

2.Erweitertes Wohngebiet (EW): in einem solchen sind zulédssig:

a) Wohnbauten und dazu gehérige Nebenanlagen;

b) bauliche Anlagen fiir Betriebe, die keine erhebliche Geruchs- oder Ldérmbelédstigung, sonstige Luftverunreinigung
oder Erschlitterung fiir die Nachbarschaft und keinen (ibermé&Bigen StraBenverkehr verursachen;

c) bauliche Anlagen fiir Erziehungs-, Bildungs- und sonstige kulturelle und soziale Aufgaben sowie der Offentlichen
Verwaltung;

Griinland
§ 36
(1) Die Nutzungsart Griinland gliedert sich in folgende Kategorien:

3.Erholungsgebiet (GEG): es ist fir déffentlich zugdngliche Gérten und Parkanlagen sowie sonstige fir die Gesundheit
und Erholung notwendige Griinflichen bestimmt;

(3) In allen Griinland-Kategorien sind bauliche Anlagen nur zuldssig, wenn sie fir eine der Widmung entsprechende
Nutzung notwendig sind oder Verkehrsbauten (wie Briicken, Stiitzmauern, Ldrmschutzwénde odgl), Transformatoren-
stationen, Umspannanlagen oder Gasdruckreduzierstationen betreffen. Die Zuldssigkeit land- und forstwirtschaftlicher
Bauten im Grinland ist im § 48 ndher geregelt.

Quelle: www.ris.bka.gv.at
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4. Umwelt

4.1 Naturgefahren — Bundeswasserbauverwaltung und Wildbach- und Lawinenverbauung

LAND
SALZBURG

Legende
PArBEPNRD wacbach Rote zene

GZP WLV Wikbach Gelbe Zone
[l GZP WLV Lawine Rete Zone

GZP WLV Lawine Gelbe Zone

] GZP WLV Blauw Vorbehatsberwich
[] 62P WLV Brawner Hinwwisbersich
[[] 2P WLV Vioktiar Hiswelsbereich
GZP WLV Raumrebevantes Berech
GZP WLV Wikdbach Haupieinzugeg ebiet
[[] Rote Getahvonzene
Funktionsberel he
VA Rot Gelt-scheatertor Funktiomsbereich
1 Bleuer Funktisnsbereich
Gols Getabronzone
Gotahrenzones HOXO
Rot-schvaffierte Zone
Golby-scheatiorte Zone
I Uberhnangstachen QYO
UbseBunangsta chen HO 100

Ubseriunangsa chen HQ Y00

Auszug aus dem Gefahrenzonenplan der Bundeswasserbauverwaltung
und der WLV; Quelle: www,salzburg.gv.at/sagis

Aus dem vorstehenden Gefahrenzonenplanauszug der Bundeswasserbauverwaltung und der Wild-
bach- und Lawinenverbauung ist die Lage der Liegenschaft auBerhalb eines Gefahrenbereiches zu

erkennen. Festzuhalten bleibt jedoch, dass entlang der westlichen Grundstlicksgrenze ein Bach
(der Kreuzbricklbach) verlauft.
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= Naturgefahren - HORA-Pass

= Bundesministerium

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Ry A,
egionen und Wasserwirtschaft
HORA-Pass
Adresse: BrauhausstraBe 4, 5020 Salzburg
Seehdhe: 428 m
Auswerteradius: 20 m

Geogr. Koordinaten:  47,79492° N | 13,02595° O

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

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser P «eine Daten
Oberflachenabfluss | J VI nicdrig
Lawinen P keine Daten
Erdbeben 1 ] niedrig
Rutschungen [ | N nicdrig
Windspitzen [ | U (] " roch
Blitzdichte —/ P g
Hagel [y . hoch
Schneelast —] C I N icdrig

Auszug aus dem HORA-Pass; Quelle: hitps://hora.gv.at/
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4.2 Naturschutz

= Biotopkartierung

Auszug aus dem ,Naturschutz - Biotopkartierung"; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

Der oben ersichtliche Auszug zeigt, dass entlang der westlichen Grundgrenze der Liegenschaft ein
Biotop gem. § 24 (rot) NSchG 1999 verlauft. Eingriffe in diese Lebensrdaume sind nur mit natur-
schutzbehdérdlicher Bewilligung zuléssig.

Biotop Nr.: 56531 2600; Bezeichaung: Kreuzbeiickibach
Gemainde: 50101 Salzburg (KG: 56531 Maxglan)
Bearbeiter Langes, Christoph
Kartiarungstag: 1. Datum: 16.6.2014
Biotoptyp: 1.3.2.3.9: 81
Fliche: 2.091 m*
Hoheitlicher Schutz: 21: Lebensraumschutz gemaB NschG 1999 § 24(1)
Bedeutung: E: lokal
Lo Okologie: 3: durchschrittlich  Erbolung:
Artenschutz: 3: durchschrittlich  wohlfahrt:
Landsc 3: durc h  Nutzung:
wissenschaft: Kulturgeschichte:
MIT UNTERSTUTZUNG DES LANDES SALZBURG UND DER EUROPAISCHEN UNION
Gunpachec
& L i
fur G (N?”N des
lantichan
SALZBURG LE 14-20 Vi e £
B i Bndichan Gabise

Auszug aus der ,Informationsebene Naturschutz Land Salzburg"; Quelle: www.service.salzburg.gv.at

Aus dem vorstehenden Auszug aus der Informationsebene Land Salzburg sind Details zum Biotop zu
entnehmen.
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= Naturschutzbuch

Auszug aus dem ,Naturschutz - Naturschutzbuch™; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

Aus dem vorstehenden Auszug ist die Lage der Liegenschaft auBerhalb eines Schutz- oder Schon-
gebietes nach dem Salzburger Naturschutzgesetz 1999 erkennbar.

4.3 Wasserversorgung

v 46578 WEHPERS ipltn R

Auszug aus der ,Wasserversorgung"; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

Der vorstehende Auszug zeigt die Liegenschaft auBerhalb eines Schutz- oder Schongebietes der
Trinkwasserversorgung und innerhalb des Trinkwasserversorgungsgebietes ,,GD Stadt Salzburg,
TWA". Auf dem Grundstiick befinden sich keine eigenen Brunnen oder Quellen.
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= Leitungsplan

e L7

Wy, =
83013~
s

Auszug aus dem Leitungsplan; Quelle: S3lzburg AG

4.4 Land- und Forstwirtschaft

Festgehalten wird, dass sich die Liegenschaft in einem stadtischen Gebiet bzw. in einem Siedlungsgebiet
und somit auBerhalb eines landwirtschaftlichen Areals und in keinem Waldgebiet befindet.

5. Altlastenportal

Die uUblichen Untersuchungen haben keine Hinweise darauf ergeben, dass die Immobilie von einer wert-
beeinflussenden Kontaminierung, sei sie nattrlichen oder chemischen Ursprungs, betroffen ist. Wird nach-
traglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstiick von einer Kontaminierung
betroffen ist oder dass das Grundstiick in einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu einer Kontaminie-
rung fihren wiirde, kénnte dies den ausgewiesenen Wert verringern. Dies gilt auch fur die eingesetzten
Baustoffe und Materialien der Baulichkeit. Es wird davon ausgegangen, dass keine gesundheitsgefahr-
denden Stoffe eingesetzt wurden bzw. keine Materialien vorhanden sind, die im Zuge der Entsorgung die
Eluatklasse D der ON S2100 Uberschreiten, sondern auf Grundlage der Deponieverordnung 2008 eine
Entsorgung auf einer Baurestmassendeponie zulassen.

Die Bewertung erfolgt auch unter der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe vorhanden sind, deren
Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie Uberschreitet.

Bei der Wertermittlung wird somit davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen Verédnderungen
der naturlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers
oder der Luft durch Materialien oder Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar schédliche Auswirkungen auf
den Menschen oder die Umwelt haben kdnnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen oder Risiken
des Eigentiimers oder Nutzers fiihren" vorliegen®.

¢ Definition Kontamination iS der ONORM S 2093
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Die fertigende Sachversténdige hat die nachstehende Abfrage im Altlastenportal durchgefihrt:

R A
: Flachentyp

[ Altlast
Altablagerung
[] Attstandort

Status

e .‘ s"::lf_:‘.:—-‘ -5 ~ erhebliche/s
N DY 'y Q = 8 / j = Kantamination/Risiko erwartet
: y 5 : [7] beurteilt "keine Altlast"
Altlast vorgeschlagen
B Altlast

~L. 7 ot /[ 4 AlilastenmaRnahmen
7 X f o M V- 1 abgeschlossen

Auszug aus dem Altlastenportal, Quelle: www.umweltbundesamt.at

Laut Erhebungen der fertigenden Sachverstéandigen im Altlastenportal des Umweltbundesamtes sind so-
mit keine Hinweise auf Altlasten vorhanden.

Weitergehende Untersuchungen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Haftungen der Sachverstéandigen
aus diesem Titel sind ausgeschlossen. Sollten dennoch derartige Wertminderungen konkret festgestellt
werden, bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden Sachversténdigen. Auf-
grund dieses sodann erstellten Bodenanalysegutachtens kénnen durch die fertigende Sachverstéandige
Wertminderungsbetrédge der Liegenschaft in einer Erganzung zu diesem Gutachten festgestellt werden.
Wird nachtréaglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstilick von einer Kontami-
nierung betroffen ist oder dass das Grundstick oder die Geb&dude in einer Weise genutzt wurden oder
werden, die zu einer Kontaminierung flihren kénnte, kdnnte dies den ausgewiesenen Wert verringern.

Wertminderungen durch die Liegenschaft entwertende Altbodenverhaéltnisse sind nicht bekannt. Die Er-
mittlung des Umweltzustandes des Projekt- und Untersuchungsgebietes iS der ONORM S 2093 durch
Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt.

6. Beschreibung der Baulichkeiten

Das Mehrparteienhaus in 5020 Salzburg, BrauhausstraBBe 4+4A umfasst nach den Planunterlagen
ein ErdgeschoB, vier ObergeschoBe, einen nicht ausgebauten Dachboden und ein KellergeschoB. Insge-
samt befinden sich 36 Wohneinheiten, 4 Geschéftseinheiten und 1 Lager (laut Bescheid der Schlichtungs-
stelle Stadt Salzburg betreffend Nutzwertneufestsetzung vom 08.09.2016 - ZI. 03/03/33533/2016/003)
im Objekt.

Die Liegenschaft ist baulich mit dem Nachbargeb&ude ,NuBdorferstraBe 2 und 4" verbunden. Die Liegen-
schaften verfligen Uber eine gemeinsame Heizanlage, welche im Geb&ude der ,NuBdorferstraBe 2 und 4"
situiert ist. Im Grundbuch ist diesbeziiglich unter A2LNR1 die Grunddienstbarkeit der Mitbenlitzung der
Heizanlage samt Leitungen an EZ 802 2127 3100 verblchert. Auch dem Kauf- und Wohnungseigentums-
vertrag kann eine diesbeziigliche Vereinbarung im Vertragsabschnitt A unter dem Punkt ,X. Heizungsan-
lage™ enthommen werden. Der Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag liegt der Bewertung unter dem
Punkt ,G-Beilagen™ bei.

Die AuBenanlagen bestehen aus einer Zufahrt, Hauszugédngen, Mill- bzw. Lagerbereichen sowie Allge-
meinstellplatzen im nordwestlichen Bereich der Liegenschaft.

Das Objekt wurde augenscheinlich in Massivbauweise ausgefiuhrt, die im Bauakt vorgefundene Baube-
schreibung liegt diesem Gutachten bei, die darin enthaltenen Angaben konnten jedoch bei der Befund-
aufnahme nicht im Detail mit dem Bestand in der Natur verglichen werden.
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Die Trinkwasserversorgung erfolgt nach den erhobenen Unterlagen Uber die Ortswasserleitung und die
Abwasserbeseitigung lber das Ortskanalnetz.

6.1 Kurzbeschreibung der zu bewertenden Liegenschaftsanteile:

Die bewertungsgegenstdndliche W 32 befindet sich im 4. ObergeschofB der Liegenschaft Brauhaus-
straBe 4A.

Die Befundaufnahme beginnt im Vorraumbereich. Im Vorraum wurde augenscheinlich der Bodenbelag
entfernt.” Die Wande und die Decke sind geweiBt. Vom Vorraum aus nach rechts gehend ist der Abstell-
raum, der mit einem PVC-Bodenbelag, gefarbelten Wanden und einer gefarbelten Decke ausgestattet ist,
erreichbar. Vis-a-vis befindet sich das Badezimmer (Bad mit WC It. Plan), welches einen keramischen
Bodenbelag, eine tirzargenoberkantenhohe Wandverfliesung und dariiber gefarbelte Wande und eine
geweiBte Decke aufweist. Die Leuchte wurde auf die Decke aufgesetzt. Ein Waschtisch mit Mischbatterie,
eine Badewanne mit Mischbatterie und Handbrause sowie ein Hange-WC mit Unterputzspullkasten wurden
montiert. Weiters sind ein elektrischer Warmwasserboiler sowie ein Waschmaschinenanschluss vorhan-
den.

Vom Vorraum erfolgt der Ubergang in das Wohnzimmer, welches einen Stabparkettbodenbelag, gefér-
belte Wande und eine gefarbelte Decke aufweist. Die Leuchte wurde auf die Decke aufgesetzt. Vom
Wohnzimmer aus ist die Kiiche (Kochnische It. Plan) erreichbar, die mit einem PVC-Bodenbelag, geweil3-
ten Wanden und einer geweiBten Decke ausgestattet ist. Die Leuchte wurde auch hier auf die Decke
aufgesetzt. Eine Einbaukiiche mit einem ALTUS-Backrohr und einem Ceranfeld ist vorhanden, diverse
Ober- und Unterschranke wurden montiert. Der Kihlschrank wurde im Wohnbereich aufgestellt.

Vom Wohnzimmer aus gelangt man Uber einen Zwischenflur (Schrankflédche It. Plan), der einen PVC-
Bodenbelag, geweiBte und teils gefarbelte Wande und eine geweillte Decke aufweist, in ein Schlafzim-
mer (Kabinett It. Plan). Das Schlafzimmer ist mit einem Laminatbodenbelag, gefarbelten Wanden und
einer gefarbelten Decke ausgestattet. Daneben ist ein weiteres Zimmer (Zimmer It. Plan) situiert, das
geweiBte Wande und eine geweiBte Decke aufweist. Hier wurde augenscheinlich der Bodenbelag entfernt,
teilweise sind mit freiem Auge Putzabblatterungen erkennbar.8

Die Tiren der Einheit wurden als Holztliren, die in Stahlzargen eingebaut sind, die Fenster als Kunststoff-
fenster mit Isolierverglasung, ausgefihrt.

Der Zustand der Einheit zum Bewertungsstichtag kann als nur durchschnittlich bezeichnet werden. In
Teilbereichen waren — vor Neuvermietung oder Eigennutzung - in jedem Fall Ausbesserungs- oder Sanie-
rungsmaBnahmen erforderlich.

Die Befundaufnahme wird sodann im KellergeschoB fortgesetzt. Das KellergeschoB ist Gber das allge-
meine Stiegenhaus sowie den Aufzug aufgeschlossen. Der Personenaufzug (Baujahr 2023) hat eine Nenn-
last von maximal 225 kg. Im KellergeschoB sind diverse Allgemeinflachen wie u.a. ein Wasch-Trocken-
Raum sowie ein Fahrradkeller vorhanden. Im Wasch-Trocken-Raum wurde den erteilten Auskiinften der
Hausverwaltung zufolge eine neue Waschmaschine angeschafft.

Der Zugang zu den Kellerabteilen besteht im Bereich BrauhausstraBe Nr. 4. Das Kellerabteil, welches
von der Eigentimerin der bewertungsgegenstandlichen Einheit genutzt wird, befindet sich vom Zugang
aus auf der rechten Seite. Es ist in Holzlattenbauweise ausgefiihrt und mit der Nummer 32 gekennzeich-
net.

Es wird an dieser Stelle ausdricklich festgehalten, dass das Kellerabteil im KellergeschoB nicht von der
Liste zur Festsetzung der jahrlichen Friedenskronenzinse 1914 vom 13.01.1966 (TZ 2918/1966) mitum-
fasst ist. Diese Flache wird daher als Allgemeinflache bewertet. In Ermangelung weiterfiihrender Infor-
mationen wird davon ausgegangen, dass eine Zuteilung basierend auf einer mindlichen Beniltzungsver-
einbarung vorgenommen wurde.

7 Siehe hierzu Bild 4 der Fotodokumentation
8 Siehe hierzu die Bilder 11 und 13 der Fotodokumentation
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6.2 Auskiinfte der Hausverwaltungskanzlei ,,Immobilien Feiel GmbH™:

Nach Mitteilung der Hausverwaltung betragt das monatliche Akonto fir die laufenden Kosten der
W 32 (Heizkosten, Betriebskosten, Aufzug, Verwaltungskostenakonto und Ricklage inkl. USt)
€ 303,38

Die Warmeversorgung erfolgt liber eine Gas-Zentralheizung

Die Eigentimerin hat keine Riickzahlungen fiir Instandhaltungsarbeiten auf dem Grundbuch nicht
zu entnehmende Darlehen oder Kredite zu leisten

Hinsichtlich des Aufzuges gibt es einen abweichenden Verteilungsschlissel

Der Stand des Riulcklagenkontos (per 31.12.2024) wurde von der Hausverwaltung mit
€ 327.491,61 (Guthaben) angegeben

Die allgemeine Elektroinstallation wurde 2017 komplett saniert

Die Fassade wurde 2024/2025 saniert und die Arbeiten sind derzeit in Fertigstellung
Fur die Kellerabteile gibt es keine Benltzungsvereinbarung

Es gibt keine Benlitzungsregelungen

Es gibt allgemeine Parkplatze vor dem Haus

Von der Hausverwaltung wurde ein Sachbeschluss des BG Salzburg vom 27.10.2004 hinsichtlich des
Aufteilungsschliissels der Aufwendungen lbergeben:

Der Sachbeschluss liegt der Bewertung unter dem Punkt ,G-Beilagen™ vollumfanglich bei.
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7. Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des Geb&udes wurde ausschlieBlich durch &uBeren Augenschein anléss-
lich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der
Installationen und technischen Einrichtungen wurden von der fertigenden Sachversténdigen nicht durch-
gefiihrt und waren nicht Gegenstand des Auftrages. Zerstérende Untersuchungen werden nicht ausge-
fuhrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die der Sachverstéan-
digen gegeben werden, auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Bau- u Erhaltungszustand gllgemeine Teile

sehr gut gut mittel schlecht sehr schlecht
Fassadenflachen® ¢
Dachdeckung Eine Begehung des Daches war nicht méglich
Spenglerarbeiten e
Kaminkopfe Eine Begehung des Daches war nicht méglich
Fenster ¢
Stiegenhaus ¢
Keller ¢

Nachstehend eine Erlauterung der verwendeten Kriterien:

Sehr gut Keinerlei riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand.
Gut Kaum riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand, einige
kleine Reparaturen erforderlich.

Mittel Rulckgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, der
in einem mittleren Zeithorizont von 5 Jahren abgearbeitet werden muss.

Schlecht Alle Bauteile weisen Méangel auf, erheblicher riickgestauter Instandhaltungs-, Instandset-
zungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfoh-

len.
Sehr schlecht Das Geb&dude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten Bestimmungen der jeweili-

gen Bauordnung. Kurz- bis mittelfristig liegt Abbruchreife vor.

9 In Teilbereichen waren hier zum Zeitpunkt der Befundaufnahme - wie auch aus den Auskiinften der Hausverwaltung ersichtlich wird
- noch FertigstellungsmaBnahmen ausstandig. Als Annahme geht die Sachverstandige davon aus, dass diese sach- und fachgerecht
umgesetzt werden.
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8. Flachenaufstellung

E N

Die nachstehenden Flachenangaben wurde der ,Liste zur Festsetzung der jahrlichen Friedenskronenzinse

1914 vom 13.01.1966 " (TZ 2918/1966) enthommen.

Nachmessungen des NutzflachenausmaBes wurden von der fertigenden Sachverstédndigen nicht vorge-
nommen. Inwieweit Flachenangaben, Nutzungen und Ausstattungskategorien der Bestandsobjekte / Nut-
zung und Ausstattungskategorie des Bestandsobjekts dem letzten Konsensstand entsprechen, wurde
nicht Uberprift. Eine Gewéhr fir die Richtigkeit des FlachenausmaBes kann daher nicht tbernommen
werden. Die fertigende Sachversténdige wird das vorliegende FlachenausmaB in die Wertermittlung ein-

flieBen lassen.

Verwendete Unterlagen: Liste zur Festsetzung der jahrlichen Friedenskronenzinse 1914 vom 13.01.1966

(TZ 2918/1966); NaturmaB wurde nicht genommen!

Einheit W 32 - 4. ObergeschoB3

4.0G: Wohnung 66,03 m?2
bestehend aus:

Wohnzimmer 25,07 m?2
Kabinett 8,25 m2
Zimmer 15,21 m?2
Schrankflur 4,34 m?2
Kochnische 3,02 m2
Bad mit WC 4,29 m2
Vorraum 3,92 m2
Abstellraum 1,93 m?2
9. Nutzung

Die Einheit wird zu Wohnzwecken genutzt.

10. Bestandvertrage

Hinsichtlich der bewertungsgegensténdlichen Einheit bzw. Liegenschaftsanteile liegt nach den erteilten

Auskinften kein Bestandvertrag vor.
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Aus den Erhebungen im Bauakt konnte die nachstehende Bauhistorie festgestellt werden. Dartber hin-
ausgehende Erhebungen beim zustéandigen Referenten der Baubehérde Giber uU anhéngige und noch nicht
in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden, Ansuchen oder Bescheide sind unterblieben.

BrauhausstraBe 4A, 5020 Salzburg

Verhandlungsschrift

Magistrat Salzburg: Fa. S. Karl & Zimmermann, Erklérung eines Teilstu-
ckes der Parzelle 839/4 sowie von Teilstlicken der Parzellen 839/1 und
102/1, KG. Maxglan, zum Bauplatz

vom 25.10.1962
Zl. V/1-3228/62

Bauansuchen

Magistrat Salzburg: S. Karl & Zimmermann, Salzburg, BayernstraBe 5;
Parzelle 839/4, KG. Maxglan an der BrduhausstraBe, Neubau, Wohn-
block, Biiro, Lagerhalle

vom 19.08.1963

Bauplatzerklarung

Magistrat Salzburg: Fa. S. Karl & Zimmermann: Erkldarung eines Teilsti-
ckes der Parzelle 839/4 sowie von Teilstlicken der Parzellen 839/1 und
102/1 KG Maxglan zum Bauplatz.

Bescheid vom 26.07.1963
Zl. VI/1-3228/62

Baubehordliche Bewilligung (Verhandlungsschrift)
Magistrat Salzburg: Fa. S. Karl & Zimmermann, Salzburg, Brduhausgasse,
Errichtung eines Wohn- u. Biirogebaudes

vom 11.10.1963
Zl. VI/4-11128/61

Provisorischen Beniitzungsbewilligung (Verhandlungsschrift)
Magistrat Salzburg: Fa. S. Karl & Zimmermann, Salzburg, Bréduhausgasse;
Block B, Biro- und Lagerrdume, Teilkollaudierung

vom 23.12.1965
Zl. VI/4-11128/61

Festsetzung der Jahresmietwerte
Magistrat Salzburg: Festsetzung der Jahresmietwerte 1914 fir das Be-
standsobjekt im Wohnblock Salzburg, Bréuhausgasse Bl.B

Bescheid vom 21.01.1966
Zl. I/sch-2/66

Ansuchen um Baubewilligung
Magistrat Salzburg: Fa. Karl & Zimmermann, Salzburg; Errichtung eines
Selbstfahreraufzuges im Hause Block B Brduhausgasse, Salzburg

vom 10.10.1966
Zl. Vic/PA 636/1966

Ansuchen

Magistrat Salzburg: "Persienn" Jalousien, Franz Goldmann, Salzburg, Eli-
sabethstraBe 8a; Errichtung einer Neon-Anlage am Hause Brauhaus-
straBe 4

vom 17.04.1967

Baubehordliche Bewilligung (Verhandlungsschrift)
Magistrat Salzburg: "Persienn" Jalousien, Franz Goldmann, Brauhaus-
straBe 4a; Errichtung der Neonanlage

vom 31.05.1967
Zl. V1/4-4749/67

Baubehordliche Genehmigung

Magistrat Salzburg: Fa. S. Karl & Zimmermann, Salzburg, Brauhausgasse
4 + 4A; Einbau der Selbstfahreraufziige 3466/3467 im Wohnblock B;
nachtrégl. Erteilung der Baugenehmigung und Kollaudierung

vom 02.06.1967
Zl. V1/4-11697/66

Kollaudierung (Verhandlungsschrift)

Magistrat Salzburg: Fa. S. Karl & Zimmermann, Salzburg, Brauhausgasse
4 + 4A, Wohnblock B, SchluBkollaudierung der genehmigten Wohn-,
Biiro-, und Lagergebdaudes auf Pz. 839/13, KG Maxglan, an der
Brdauhausgasse

vom 02.06.1967
Zl. VI/4-11697/61

Kollaudierung (Verhandlungsschrift)

Magistrat Salzburg: "Persienn" Jalousien, Franz Goldmann, BrauhaustraBBe
4a; Kollaudierung und Beniitzungsbewilligung der Neonanlage er-
teilt

vom 15.12.1967
Zl. V1/4-4749/67

Bauanzeige

Magistrat Salzburg: , NuBdorferstraBe 4 bzw.
Brauhausgasse 4, Gst. 839/13 KG Maxglan; Errichtung eines iliberdeck-
ten Abstellplatzes fir 12 Milltonnen in Bereich des Hauses
BréuhaustraBe 4

vom 13.09.1972
Zl. H-351/72
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Gewerbebehordlichen Betriebsanlagengenehmigung

Magistrat Salzburg: Firma Ing. F. W. Sanze, Einrichtung eines Elektro-
installationsbetriebes samt Werkstatt am Standort Salzburg,
BréuhausstraBe 4a

vom 19.08.1975
Zl. 1/2-5527/75

Baubewilligungsansuchen

Magistrat Salzburg: , Salzburg,
MoostraBe 51a, , GP.

839/13, KG. Maxglan, BrauhaustraBe Ecke NuBdorferstraBe; Errichtung
von Balkonen

vom 20.02.1979
Zl. 4589/72

Baubewilligung
Magistrat Salzburg:

, Errichtung von Bal-
konen an der Sldseite des Hauses BrdauhaustraBe 4a, Parz. 839/13, KG
Maxglan

Bescheid vom 26.06.1979
Zl. V/2-4589/79

Bauvollendungsanzeige
Magistrat Salzburg:

, alle BrauhaustraBe 4a, 5020 Sbg.
Pz. Nr. 839/13 KG. Maxglan; Errichtung von 4 Balkonen

vom 30.04.1980
Zl. 4585/79

Baubewilligungsansuchen

Magistrat Salzburg: , Brduhausstr. 4a, 5020 Salzburg;
SchlieBen der offenen Frontseite des Balkons durch Fensterverglasung,
Balkoninnenraum, wird mit Holz isoliert

vom 09.09.1992
ZI. 5/02/63740/92

Baubewilligungsansuchen
Magistrat Salzburg: Max Medig & Partner GmbH, 5020 Salzburg, Imberg-
str. 22; Brduhausstr. 4A Verglasung der Loggia

vom 10.11.1992
Zl. 5/01/81643/92

Baubewilligung (Verhandlungsschrift mit Bescheid)
Magistrat Salzburg: , BrauhausstraBe 4A, KG Maxglan,
Balkonverglasung 1.-4. OG

vom 26.04.1993
ZI. 05/02/81643/92/13

Baubewilligung (Verhandlungsschrift mit Bescheid)

Magistrat Salzburg: Immobilientreuhand Medig Max & Partner Ges. m. b.
H., BrduhausstraBe 4 und 4A, Grundstilick 839/13, KG Maxglan, Neueinde-
ckung, Deckendédmmung, Fassadendammung und - farbelung

vom 26.04.1993
Zl. 05/02/68740/92/13

Baubewilligung

Magistrat Salzburg: , BrauhausstraBe 4A, Grundstlick
839/13 KG. Maxglan; Balkonverglasungen im 1.-4. ObergeschoB3
(Ostfassade)

Bescheid vom 11.05.1993
Zl. 5/02/81643/92/17

Bauanzeige

Magistrat Salzburg:
burg, Zwischenwandversetzung

, BrauhaustraBe 4/36, 5020 Salz-

vom 15.07.1993
Zl. 05/02/69573/93/7

Bauvollendungsanzeige
Magistrat Salzburg:
839/13, KG Maxglan; Loggiaverbau

, BrduhausstraBe 4A, Grundstilick

vom 29.07.1993
Zl. 5/02/81643/92/17

Uberpriifung gemiB § 17 BauPolG.

Magistrat Salzburg: , BrauhausstraBe 4A, Grundstlick
839/13 KG. Maxglan; Ubereinstimmung der baulichen Anlagen mit der
erteilten Baubewilligung

vom 16.08.1993
Zl. 05/02/81643/92/20

Baubewilligungsansuchen

Magistrat Salzburg: Zweig-
niederlassung Salzburg, BrauhausstraBe 4 / 4a Gst. Nr. 839/13; Ausbau
des Lagers im ErdgeschoB zur Geschéftsflachen der Top W2 (statt Lager-
halle des ehemaligen Lagerplatzes)

vom 21.10.1993
ZIl. 85981/93

Verhandlungsschrift
Magistrat Salzburg: , BrauhausstraBe 4 und 4A
Grundstlick 839/13 und 839/4, KG Maxglan, Bliroumbau sowie Geschafts-
flaichenerweiterung; Ansuchen um Erteilung einer Baubewilligung

vom 31.01.1994
ZI. 05/02/85981/93/8

Baubehordliche Bewilligung

Magistrat Salzburg: , Gst. 839/13 und 839/4, KG
Maxglan, Liegenschaft BrauhausstraBe 4 und 4A, Biiroumbau und Ge-
schiftsflachenerweiterung

Bescheid vom 16.02.1994
Zl. 05/01/85981/93/18
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Baubeginnsanzeige
Magistrat Salzburg:
Biiroumbau und Geschiftserweiterung

, BrduhausstraBBe 4 + 4A;

vom 28.07.1995
Zl. 05/01/85981/93/18

Bauvollendungsanzeige

Magistrat Salzburg: , Zweig-
niederlassung Salzburg, NuBdorferstr. 4, 5016 Salzburg, BréduhausstraBe
4 und 4A, Gst, 839/13 und 839/4, KG Maxglan; Biiroumbau und Ge-
schiaftsflachenerweiterung

vom 13.03.1996
Zl. 85981/93

Bauvollendungsanzeige

Magistrat Salzburg: , Zweig-
niederlassung Salzburg, NuBdorferstr. 4, 5016 Salzburg, BrauhausstraBe
4 und 4A, Gst, 839/13 und 839/4, KG Maxglan; Biiroumbau und Ge-
schiftsflachenerweiterung

vom 02.10.1996
Zl. 85981/93

Uberpriifung gemiB § 17 BauPolG (Verhandlungsschrift)

Magistrat Salzburg: Hausverwaltung Immobilientreuhand M. Medig & Part-
ner Ges. m. b. H., BrauhausstraBe 4 und 4A, Grundstiick 839/13, KG
Maxglan, Sanierung sowie Fassadenfarbelung

vom 06.11.1996
Zl. 05/02/68740/92/18

Baubewilligung (Verhandlungsschrift)
Magistrat Salzburg:

, BrduhausstraBe 4 und 4A, Grundstiick 839/13 und 839/4, KG
Maxglan, Biiroumbau im ErdgeschoB (Austauschplénen)

vom 14.01.1997
Zl. 05/02/85981/93/31

Uberpriifung gem § 17 BauPolG

Magistrat Salzburg: , NuB-
dorferstraBe 2 und 4, Grundstiick 839/4, KG Maxglan, Buroumbau im erd-
und 1. ObergeschoB, BrauhausstraBe 4 und 4A, Grundstick 839/14 und
839/4, KG Maxglan, Biiroumbau im ErdgeschoB; bauliche MaBnahmen
stimmen mit der Baubewilligung des Magistrates Salzburg lberein

Bescheid vom 19.02.1997
Zl. 05/02/85976/93/22 und
05/02/85981/93/32

Nutzwertfestsetzung

Magistrat Salzburg: BrauhausstraBe 4+4a, Nutzwertfestsetzung gemanB §3
Abs. 2 WEG 1975; Anderung der Nutzwertfestsetzung fiir die sonsti-
gen Raumlichkeiten (=Geschéfte) Top 1, Top 2 und Top 3 aufgrund der
gednderten Zuordnung von Lagerrdumen im Kellergeschof3.

Bescheid vom 09.01.1998
Zl. 1/10/72272/97/5

Baubewilligungsansuchen
Magistrat Salzburg:
Maxglan, Eingangsiiberdachung

, BréduhausstraBe 4, Gst. 839/14 KG

vom 12.07.2006
ZIl. 05/00/38895/2006/004

Baubewilligung
Magistrat Salzburg: , BrauhausstraBe 4, Gst. 839/13 KG
Maxglan; Errichtung einer Eingangsiiberdachung

Bescheid vom 24.08.2006
Zl. 05/02/38895/2006/010

Uberpriifung gemiB § 17 BauPolG (Verhandlungsschrift)

Magistrat Salzburg: Menerga Energie-Systeme GmbH, BrauhausstraBe 4
und BrauhausstraBe 4A, Gst 839/13 KG Maxglan, Liiftungsanlage, Bau-
bewilligung;

vom 14.07.2010
Zl. 05/02/38419/2010/006

Uberpriifung gemiB § 17 BauPolG (Verhandlungsschrift)

Magistrat Salzburg: Menerga Energie-Systeme GmbH, BréuhausstraBe 4
und BrauhausstraBe 4A, Gst 839/13 KG Maxglan, Liiftungsanlage, Bau-
vollendungsanzeige; bauliche MaBnahmen stimmen mit der Baubewilli-
gung im Wesentlichen Uberein

vom 12.01.2011
Zl. 05/02/38419/2010/014

Nutzwertneufestsetzung

Magistrat Salzburg  (Schlichtungsstelle): PW  Verwaltungs GmbH,
BrauhausstraBe 4 ua Gst. 839/13 KG Maxglan; Nutzwertfestsetzung (W2);
gedndert wurden die Jahresmietwerte fir die Einheit Top W1 und W2
(Geschaft).

Bescheid vom 08.09.2016
Zl. 03/03/33533/2016/003

Uberpriifung gemaB § 17 BauPolG (Verhandlungsschrift)
Magistrat Salzburg: , BrauhausstraBe 4, Gst 839/13 KG
Maxglan, Zusammenlegung TOP 13 und TOP 22

vom 18.09.2018
Zl. 05/02/50688/2015/026

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass vorstehend sédmtliche zum Erhebungszeitpunkt im Bauakt

aufliegende Dokumente die Liegenschaft betreffend angefiihrt wurden.
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Es wird weiters festgehalten, dass im Zusammenhang mit der Zusammenlegung der Top 13 und Top 22
keine aktualisierte Nutzwertfestsetzung der Liegenschaft aufzufinden war. Im Schlichtungsstellenakt lie-
gen drei Akte zu Neufestsetzungen der Nutzwerte der Liegenschaft auf. Die Liegenschaftsanteile der be-
wertungsgegenstéandlichen Einheit haben sich in diesem Zusammenhang nicht verdndert, weshalb die
Sachverstandige bei gegenstdandlicher Bewertung auf die im Grundbuch verblicherten Anteile abstellt.
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12. Gebaudepldne, Baubeschreibung und Nutzwertliste
Lageplan — Auswechslungsplan/Einreichplan vom Juli 1963
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Grundriss Keller - Auswechslungsplan genehmigt am 31.08.1965
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Grundriss ErdgeschoB3 - Einreichplan bewilligt am 31.01.1994 (ZIl. 05/02/85981/93/8)
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Grundriss KellergeschofB3 - Auswechslungsplan genehmigt am 31.08.1965
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Grundriss 4. OG Wohnung 32 - Auswechslungsplan genehmigt am 31.08.1965
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Ansichten - Auswechslungsplan/Einreichplan bewilligt am 11.10.1963
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Schnitt - Auswechslungsplan/Einreichplan bewilligt am 11.10.1963
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Baubeschreibung bewilligt am 11.10.1963
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Parifizierungsliste (von der Hausverwaltung zur Verfiigung gestelit)

Brauhausstrasse 4 + 4a

Top o parif.Ant, Betr.K. % Heizk, %
1 Geschiaft 153,98
1a Lager 57,30 2,328/41.358 5.63 5.52
2 Geschaft 38,50
Lagerhalle 320,77
Lagerkeller 480,84 2,944/ 7,12 6,98
3 Geschift 79,45
Lager 86,54 1.372/ 3,32 3,26
4 Geschift 69,46 972/ 2,35 2,31
5 Hausmeister Whg. (66,03) (792)* -y 1,88
6 Wohnung 129,65 1.556/ 3,76 3,69
7 Wohnung 75,64 208/ 2,20 2,15
8 Wohnung 133,04 1.596/ 3,86 3,79
9 Wohnung 115,33 1.384/ 3,34 3,28
10 Garconn, 37,63 452/ 1,09 1,07
11 Garconn. 37,63 452/ 1,09 1,07
12 Wohnung 86,68 1.040/ 2,52 2,47
13 Garconn. 38,41 461/ 1,11 1,09
14 Wohnung 66,03 792/ 1,91 1,88
15 Wohnung 128,65 1.556/ 3,76 3,69
16 Wohnung 75,64 908/ 2,20 2,15
17 ¥ohnung 133,04 1.596/ 3,86 3,79
18 Wohnung 86,68 1.040/ 2,52 2,47
19 Garconn. 37,63 452/ 1,09 1,07
20 Garconn. 37,63 452/ 1,09 1,07
21 Wohnung 86,68 1.040/ 2,52 2,47
22 Wohnung 66,21 795/ 1,92 1,89
23 Wohnung 66,03 792/ 1,91 1,88
24 Wohnung 129,65 17556/ 3,76 3,69
25 Wohnung 75,64 908/ 2,20 2,15
26 Vohnung 133,04 1.596/ 3,86 3,79
27 Wohnung 86,68 1.040/ 2,52 2,47
28 Garconn. 37,63 452/ 1,09 1,07
29 Garconn. 37,63 452/ 1,09 1,07
30 Wohnung 86,68 1.040/ 2,52 2,47
31 Wohnung 66,21 795/ 1,92 1,89
32 Wohnung 66,03 792/ 1,91 1,88
33 Wohnung 129,65 1.556/ 3,76 3,69
34 Wohnung 75,64 908/ 2,20 2,15
35 Wohnung 133,04 1.596/ 3,86 3,79
36 Wohnung 86,68 1.040/ 2,52 2,47
37 Garconn. 37,63 452/ 1,09 1,07
38 Garconn. 37,63 452/ 1,09 1,07
39 Wohnung 86,68 1.040/ 2,52 2,47
40 Wohnung 66,21 795/ 1,92 1,89
4.098,42 ¢ 41.358/41.358 100 % 100 %

*) Fir die Errechnung des Heizkostenschliissels
werden die parif.Anteile der Hausbesorger-
wohnung (792) dazugerechnet.

Schétzung der 792/41358 Miteigentumsanteile BLNR76 verbunden mit Wohnungseigentum an W 32 der Lie-
genschaft EZ 2283 Grundbuch 56531 Maxglan, in 5020 Salzburg, BrauhausstraBe 4a




H(")LZLQHUBNER

47 von 93

Blatt

Auszug aus der Liste fiir die Festsetzung der jahrlichen Friedenskronenzinse 1914 vom

13.01.1966 zum Bescheid vom 21.01.1966, ZI.I/sch-2/66 (TZ 2918/1966)
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ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis vom 18.03.2019 wurde von der Hausverwaltung zur Verfligung gestellt, nachstehend

sind die zusammenfassenden Seiten abgebildet.
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C. FOTODOKUMENTATION

AuBenansichten

Bild 1 von 16 Bild 2 von 16
Ansicht aus Sidwesten Ansicht aus Sidwesten

W 32 im 4. ObergeschoB

Bild 3 von 16 Bild 4 von 16
Ansicht aus Nordosten Blick in den Vorraumbereich
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Bild 5 von 16 Bild 6 von 16
Blick in den Abstellraum Blick in das Badezimmer

Bild 7 von 16 Bild 8 von 16
Blick in das Badezimmer Blick in das Wohnzimmer
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Bild 9 von 16 Bild 10 von 16
Blick in das Wohnzimmer Blick in die Kiiche

Bild 11 von 16 Bild 12 von 16
Blick in den Zwischenflur Blick in das Schlafzimmer
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KellergechoB3

Bild 13 von 16 Bild 14 von 16
Blick in das Kabinett Blick auf das Kellerabteil

KellergeschoB Allgemeinbereich

Bild 15 von 16 Bild 16 von 16
Blick in den Wasch-Trocken-Raum Blick in den Fahrradkeller
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D. RISIKOEINSCHATZUNG

FUNGIBILITAT DER LIEGENSCHAFTSANTEILE

Marktgangigkeit und Transaktionsfahigkeit

iiber 12 Monate bis zu 12 Monate bis zu 6 Monate
5 4 3

2
A
hd

DRITTVERWENDUNGSFAHIGKEIT

Drittverwendungsfahigkeit

nein unwahrscheinlich wahrscheinlich leicht sehr leicht
5 4 3 2 1
A
v
KONTAMINATIONSRISIKO
ja wahrscheinlich wahrscheinlich nicht sehr gering nein
5 4 3 2 1
A
v
MARKTSEGMENTIERUNG

Nachfrage aufgrund des Standortes — Einschdatzung der SV

keine wenig durchschnittlich groB sehr groB3
5 4 3 2 1
A
hd
VERMIETBARKEIT
Vermietbarkeit der Liegenschaftsanteile
iiber 12 Monate bis zu 12 Monate bis zu 6 Monate
5 4 3 2 1
A
h 4
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E. BEWERTUNG

TERMINOLOGIE

1. Verkehrswert gem § 2 (2) LBG

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln, also jener Preis, der bei einer VerauBerung der Sache lblicherweise
im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Der ermittelte Wert berlicksichtigt die zum
Bewertungsstichtag bekannten Marktverhaltnisse.

Ziel des Gutachtens ist sohin die Ermittlung des Verkehrswertes der beschriebenen Sache. Dieser wird
durch den Preis bestimmt, der Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr bei einer VerdauBerung zu
erzielen ist. Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umsténde, die den Preis be-
einflussen, zu berlicksichtigen. AuBergewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse bleiben jedoch auBer Be-
tracht.

Grundlage fir die Erzielung des im Gutachten ermittelten Wertes sind entsprechende Vermarktungsakti-
vitaten. Diese sind primar ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum und ein entsprechendes MaB
der Publizitat.

Flr das Erreichen einer entsprechenden Publizitat ist es erforderlich, sdmtliche MarketingmaBnahmen zu
ergreifen. Die Kosten flr diese MarketingmaBnahmen sind im Ergebnis dieser Wertermittlung nicht be-
ricksichtigt.

GemaB § 2 LBG bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach der Gesamtheit der am Werter-
mittlungsstichtag fir die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr fiir Angebot und Nachfrage maB-
gebenden Umsténde, wie die allgemeine Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt und die Entwicklung am
Ort - die Gesamtsituation bildet den Preis.

Der Verkehrswert It. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) definiert sich wie folgt:

§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschéft nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert der Sache zu ermit-
teln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (blicherweise im redlichen Geschéftsverkehr fir
sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des
Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.

2. Wertermittlungsverfahren — LBG

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens und dessen Kombination ist legal wie folgt geregelt:

§ 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft ent-
sprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§
5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.

(2) Wenn es zur vollstédndigen Berlicksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umsténde erforderlich ist,
sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

Schéatzung der 792/41358 Miteigentumsanteile BLNR76 verbunden mit Wohnungseigentum an W 32 der Lie-
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VERFAHREN

1. Vergleichswertverfahren

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Vergleichswertverfahren sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz
(LBG) unter § 4 LBG und § 10 LBG wie folgt festgelegt:

§ 4 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleich-
barer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflus-
senden Umstdnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache lbereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache
und geédnderte Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu be-
ricksichtigen.

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

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhéltnisse oder persénliche Umsténde der
Vertragsteile beeinflusst wurden, dlirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhélt-
nisse und Umstande wertméBig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

§ 10 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Beim Vergleichswertverfahren sind (berdies die zum Vergleich herangezogenen Sachen anzufiihren und ihre Wert-
bestimmungsmerkmale zu beschreiben, die dafiir erzielten Kaufpreise anzugeben und allféllige Zu- oder Abschldge (§
4 Abs 1), Auf- oder Abwertungen (§ 4 Abs 2) und Kaufpreisberichtigungen (§ 4 Abs 3) zu begriinden.

Das Vergleichswertverfahren vollzieht sich schematisch in folgenden Stufen:

Stufe 1 Ausgangspunkt des Verfahrens ist die Suche nach Kaufpreisen, die auf dem Grundstiicksmarkt
far vergleichbare Objekte erzielt werden. Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden Sache (ibereinstimmen.

Kriterium der hinreichenden Ubereinstimmung ist neben der Stichtagsbezogenheit auch der Grundstiicks-
zustand, der sich nach den rechtlichen Gegebenheiten, den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes ergibt.

Weitere wertbeeinflussende Merkmale im Sinne der hinreichenden Ubereinstimmung sind sohin Art und
MaB der baulichen Nutzbarkeit, wertbeeinflussende Rechte oder Lasten, der beitrags- oder abgabenrecht-
liche Zustand, die Beschaffenheit und die tatsachliche Eigenschaft des Bewertungsgegenstandes sowie
die Lage, die durch Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Wohn- und Geschaftslage und die Umweltein-
flisse charakterisiert wird.

Stufe 2 Da sich der Verkehrswert nach dem im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ohne Ricksicht auf un-
gewobhnliche oder personliche Verhaltnisse erzielbaren Preis bemisst, dirfen die herangezogenen Ver-
gleichswerte nicht durch ungewoéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse beeinflusst worden sein. Die Ver-
gleichspreise mussen daher auf eine solche Beeinflussung untersucht werden. Wird festgestellt, dass die
Hohe eines Kaufpreises durch ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse beeinflusst worden ist, so ist
dieser Kaufpreis als Vergleichswert auszuscheiden, es sei denn, die Auswirkungen der Besonderheiten auf
den Kaufpreis sind ,sicher" zu erfassen. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch unge-
wdohnliche Verhaltnisse oder persdénliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Ver-
gleich also nur dann herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umsténde wert-
maBig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Stufe 3 Jede Liegenschaft hat ihre eigene Individualitat und weist mehr oder weniger groBe Unterschiede
in ihren Zustandsmerkmalen gegeniber den in Betracht kommenden Vergleichsgrundstiicken auf. Neben
diesen qualitativen Unterschieden ist zu berlicksichtigen, dass die flr die Vergleichsgrundstiicke auf dem
Markt ausgehandelten Preise zu einer Zeit vereinbart wurden, die gegenliiber dem Wertermittlungsstich-
tag von einem unterschiedlichen allgemeinen Preis- oder Wertniveau bestimmt ist. Die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind namlich insbesondere aufgrund von Veranderungen in all-

Schéatzung der 792/41358 Miteigentumsanteile BLNR76 verbunden mit Wohnungseigentum an W 32 der Lie-
genschaft EZ 2283 Grundbuch 56531 Maxglan, in 5020 Salzburg, BrauhausstraBe 4a



¢HUBNER

| L. 1 E N

HOLZL

| M M o}

Blatt 56 von 93

gemeinen wirtschaftlichen Verhaltnissen idR stetigen Schwankungen unterworfen und nur selten, allen-
falls kurzfristig konstant. Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéaftsver-
kehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor
oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen
Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Stufe 4 Hat man die zum Preisvergleich herangezogenen Kaufpreise aufeinander abgestimmt, so werden
diese Kaufpreise immer noch in einem gewissen Umfang voneinander abweichen, ohne dass diese Streu-
ung auf bestimmte Einfllsse zurlickgefiihrt werden kann. Nicht der héchste und nicht der niedrigste Preis
innerhalb des Streuungsbereiches kann der Vergleichswert sein. Das gewogene Mittel der Vergleichspreise
ist als der am wahrscheinlichsten zu erzielende Preis des Bewertungsgegenstandes und somit als Ver-
gleichswert anzusehen.

Das Vergleichswertverfahren folgt dem Gedanken, dass eine Sache so viel wert ist, wie Ublicherweise im
gewohnlichen Geschaftsverkehr daflir als Preis erzielt werden kann. Die Orientierung an Preisen fir ver-
gleichbare Objekte — wie sie im allgemeinen Geschaftsverkehr durchaus Ublich ist — entspricht auch den
am Grundstlicksmarkt vorherrschenden Gepflogenheiten. Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens
setzt daher eine sorgfaltige Beobachtung des Marktgeschehens voraus.

Das Vergleichswertverfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes unbebauter Liegen-
schaften sowie allgemein des Bodenwertes im Sachwertverfahren und im Ertragswertverfahren anzuwen-
den.

Zudem kann es bei bebauten Liegenschaften angewendet werden, wenn zwischen den Vergleichsobjekten
und dem Bewertungsgegenstand eine hinreichende Ubereinstimmung in wertrelevanten Merkmalen be-
steht. Dies ist in der Praxis insbesondere bei Eigentumswohnungen der Fall.

Das Vergleichswertverfahren fihrt im Allgemeinen durch Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleich-
barer Grundstlicke direkt zum Verkehrswert. Anpassungen an die Gegebenheiten des Marktes, wie sie
beim Ertragswert- und mehr noch beim Sachwertverfahren gegebenenfalls erforderlich werden, kénnen
weitestgehend auBer Ansatz bleiben, da die aktuelle Marktsituation sich in den erhobenen Vergleichswer-
ten widerspiegelt.

Im praktischen Einsatz stellt sich haufig das Problem, dass

= vielfach keine ausreichende Zahl an Kaufpreisen (Vergleichsgrundstlicke) vorliegt,

= die Wertermittlungsobjekte oft nicht direkt vergleichbar sind,

= die Kaufpreise fiir einen Preisvergleich nicht geeignet sind (Liebhaberpreise, Gefalligkeitspreise,
Zwangsversteigerungen) oder aber die Mechanismen zur Preisbildung mangels Informationen
nicht nachvollziehbar sind,

= die Kaufpreise zu wenig zeitnah um den Wertermittlungsstichtag angefallen sind.

Bei der Heranziehung von Vergleichswerten kann ebenso wie beim Sachwert und beim Ertragswert auch
eine Trennung des Bodens vom Gebdude vorgenommen werden. Dariber hinaus ist die Marktsituation zu
beachten, sodass es insgesamt drei Vergleichsebenen gibt:

= Vergleichbarkeit des Bodens
= Vergleichbarkeit der Baulichkeiten
= Vergleichbarkeit der Marktsituation.

Vergleichbarkeit des Bodens:

Fur die Vergleichbarkeit des Bodens muissen nachstehende Eigenschaften hinreichend Ubereinstimmend
sein: Ortslage, Grundstiickslage, Art der baulichen Nutzung, MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiickszuschnitt, GrundstlicksgréBe, ErschlieBungszustand, Umgebungsinfrastruktur und
die demographische Struktur.
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Vergleichbarkeit der Baulichkeiten:
Flr die Vergleichbarkeit von Gebduden oder Wohnungen sind nachstehende wesentliche Vergleichsmerk-
male zu berlicksichtigen: Art, Beschaffenheit, GroBe, Ausstattung, Lage, Besonderheiten, AuBenanlagen.

Vergleichbarkeit der Marktsituation:

Die Vergleichbarkeit der Marktsituation ist ebenfalls immer zu untersuchen. Da es sich beim Preis des
Vergleichsobjektes um einen bereits vollzogenen Interessensausgleich handelt, muss ermittelt werden,
ob die unterschiedlichen Zeitpunkte und Orte des Marktgeschehens Uberhaupt miteinander vergleichbar
sind. Darilber hinaus ist festzustellen, ob die seinerzeitigen Marktteilnehmer als Anbieter und Nachfrager
heute ebenfalls erwartet werden kénnen. Es ist daher zu untersuchen, ob das Angebot und die Nachfrage
vergleichbar sind.

Die Feststellung des Bodenwertes kann auch Uber einen indirekten Preisvergleich erfolgen. Im indirekten
Vergleichswertverfahren wird gepriift, welche Nutzflache bei Neuerrichtung eines Gebdudes unter Beriick-
sichtigung des glltigen Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes realisiert werden kdnnte. Die erzielbare
Nutzflache multipliziert mit dem marktkonformen Grundkostenanteil ergibt den Bodenwert.

2. Sachwertverfahren

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Sachwertverfahren sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)
unter § 6 LBG wie folgt festgelegt:

§ 6 Liegenschaftsbewertungsgesetz
(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzéhlung des Bodenwertes, des Bauwertes und des
Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehérs der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter
und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Werténderungen, die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Be-
stockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind
gesondert zu berticksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der Regel vom Herstel-
lungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wert-
dnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere
offentlich-rechtliche Beschrédnkungen sowie erhebliche Abweichungen von den lblichen Baukosten sind gesondert zu
berticksichtigen.

Das Sachwertverfahren stellt das grundsatzliche Verfahren dar und kann bei allen Arten von Liegenschaf-
ten angewendet werden. Vor allem wird es bei Ein- und Zweifamilienwohnhdausern und Reihenhdusern
angewandt. Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Berechnung des
Bauwerts wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und dieser um die tech-
nische (Alter, Baumangel, Bauschaden) und wirtschaftliche (zeitgemaBen Bedirfnissen nicht entspre-
chender, unwirtschaftlicher Aufbau wie z.B. Grundrissgestaltung, GeschoBhéhe) Wertminderung ge-
kurzt1o,

Der Sachwert einer Liegenschaft ergibt sich sohin aus folgenden Komponenten:

Bodenwert (Uber das Vergleichswertverfahren)
+Herstellungskosten der baulichen Anlagen (Vergleichswertverfahren)
- Korrektur wegen des Gebaudealters
+Korrektur wegen sonstiger Umstande

=Sachwert

Je alter ein Gebdude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der Tatsache,
dass die Nutzung eines "gebrauchten" Gebaudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebdudes mit
zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als KorrekturgroBe im Sach-

10 Quelle: Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung
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wertverfahren berlicksichtigt werden. Zur Bemessung der KorrekturgréBe missen zundchst die wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts er-
mittelt werden.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsge-
maBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie
wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen ermittelt.

Der Wert der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem Herstellungswert abziiglich der altersbedingten und
einer allfélligen auBerordentlichen Wertminderung. Der Herstellungswert wird aus den gewéhnlichen Kos-
ten auf Basis der Raummeterpreise oder der Quadratmeterpreise ermittelt. Die altersbedingte Wertmin-
derung findet durch einen prozentuellen Abschlag vom Herstellungswert meist nach der linearen Abschrei-
bung Bericksichtigung. AuBerordentliche Wertminderungen werden nach den Kosten ihrer Beseitigung
ermittelt.

Neben dem Wert der baulichen Anlagen ist auch der Wert der AuBenanlagen (d.h. die Befestigung der
Bodenflachen, die Einfriedungen, Beleuchtung der Freiflachen, etc.) festzusetzen und wird meist mit ei-
nem Pauschalbetrag angesetzt.

3. Ertragswertverfahren

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Ertragswertverfahren sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)
unter § 5 LBG wie folgt festgelegt:

§ 5 LBG Ertragswertverfahren

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des flir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag
zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nut-
zungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hierbei ist von jenen Ertrédgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatséchlich erzielt wurden (Roh-
ertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fiir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaf-
tungsaufwand) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuzie-
hen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist auf
das Ausfallswagnis und auf allféllige Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatséchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von
den bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrdgen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ord-
nungsgemaéBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig héatten erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirt-
schaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafir kbnnen insbesondere Ertrége vergleichbarer Sachen oder allge-
mein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

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

Die Anwendung dieses Verfahrens ist bei bebauten Liegenschaften Ublich, bei denen durch Vermietung
oder Verpachtung Ertrage erzielt werden kdnnen bzw. kénnten. Der Liegenschaftswert wird durch den
nachhaltig erzielbaren Liegenschaftsertrag bestimmt.

Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Gebaudeertragswert zusammen. Fur die Ermitt-
lung des Bodenwertes wird das Vergleichswertverfahren herangezogen. Der Gebdudeertragswert wird als
Kapitalwert einer Zeitrente (Rentenbarwert) betrachtet und in der Weise errechnet, dass der auf die bau-
lichen Anlagen entfallende Reinertrag, vermindert um die Verzinsung des Bodenwerts, mit einem markt-
gerechten Zinssatz entsprechend der angenommenen Restnutzungsdauer kapitalisiert wird!?!.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach dem Bewer-
tungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und entsprechend
der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln. Grundlage ist in erster Linie der aus dem
Blickwinkel des Bewertungsstichtages zuklinftig erzielte Ertrag und der dafir anfallende Bewirtschaf-
tungsaufwand. Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar

11 Quelle: Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung
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oder weichen sie von den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrdagen ab, so
ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt
werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen.

Dieses Verfahren wird Ublicherweise bei (bebauten) Liegenschaften in Ansatz gebracht, bei denen (nach-
haltig) Ertrage aus Vermietung oder Verpachtung erzielt werden oder zu erzielen sind.

Der Ertragswert wird bestimmt durch die Faktoren:

= Nachhaltiger Jahresrohertrag

= Nachhaltige Bewirtschaftungskosten

m  Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
= Liegenschaftszins (KapitalisierungszinsfuB3)

Aus dem Jahresrohertrag bestimmt sich nach Abzug von nicht umlagefahigen Betriebs- und Verwaltungs-
kosten sowie kalkulatorischen Instandhaltungskosten unter Berlicksichtigung eines immobilienadaquaten
Ausfallwagnisses der Jahresreinertrag. Aufgrund der unterschiedlichen Restnutzungsdauer von Boden und
Gebauden kann eine Aufteilung des Reinertrages auf einen Boden- und Gebaudeanteil erforderlich wer-
den. Zur Abschatzung der Nachhaltigkeitsdauer der Ertrage ist zum einen ihre Marktkonformitat zu pru-
fen, zum anderen ist von der Restnutzungsdauer der Gebdaude auszugehen, die sich bestimmt aus der
gewdhnlichen Lebensdauer, dem technischen Zustand und der Art ihrer Nutzung.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art Ublicherweise
erzielbaren Kapitalverzinsung. In den Liegenschaftszinssatz (,Kapitalisierungszinssatz" laut LBG) flieBen
neben den unmittelbaren Eigenschaften des Bewertungsobjektes noch andere Gesichtspunkte ein, die nur
mittelbar mit der Immobilie selbst im Zusammenhang stehen, wie die allgemeine wirtschaftliche Situa-
tion, die Lage auf dem Grundstiicksmarkt, die Kosten fiir Hypotheken und sonstige Baugelder, sowie die
erwartete konjunkturelle Entwicklung. Kurzfristige Veranderungen am Grundstiicksmarkt wie auch die
allgemeine konjunkturelle Entwicklung finden ihren Ausdruck ebenso wie die Art und Struktur der bauli-
chen Anlagen.

4. Sonstige Wertermittlungsmethoden

Neben den oben detailliert beschriebenen drei normierten Verfahrensarten sind auch die DCF-Methode im
Sinne der ONORM B 1802-2 und das Residualwertverfahren im Sinne des ONORM B 1802-3 als normierte
Verfahren anzusehen. Neben den sogenannten ,normierten Verfahren™ kénnen aber iS des § 3 (1) LBG
im Bedarfsfall auch dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechende andere Wertermittlungsme-
thoden angewandt werden. Dazu zahlt beispielsweise die Profits-Methode.

VERFAHRENSWAHL

Bei den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteilen ist nach Meinung der gefertigten Sachver-
standigen das Ertragswertverfahren (siehe Erléduterung Ertragswertverfahren 58f in diesem Gutachten)
anzuwenden, da nach der Markterfahrung der gefertigten Sachverstédndigen aufgrund der Lage, des Um-
feldes und der Objektkonzeption die Vermietung unter Ertragserzielungsaspekten, trotz der aktuellen
Eigennutzung, zukinftig die relevante Nutzungsart sein durfte.

Jeder Eigennutzer, aber auch Investor wird die fir ihn gewinnmaximierende Wahl treffen und es spielt
erfahrungsgemaB keine Rolle, wie teuer oder glinstig ein Grundstiick oder Gebaude ist. Es zahlt vielmehr,
wie gut eine Liegenschaft zur Erzielung von Gewinnen geeignet ist oder zu welchem Mietzins sich Teilbe-
reiche oder eine ganze Liegenschaft vermieten lassen.
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WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittiung

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt im Vergleichswertverfahren.

Laut § 4 LBG ist im Vergleichswertverfahren der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).

Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend
mit der zu bewertenden Sache (ibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte
Marktverhaltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- und Abschlage zu beriick-
sichtigen.

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéaftsverkehr in zeitlicher Ndhe zum
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Sowie sie vor oder nach dem Stichtag
vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Aufgrund der durchgeflihrten Recherchen war feststellbar, dass unmittelbare Vergleichswerte fiir Grund-
stlicke dieser Art und Lage nicht vorhanden waren. Es wurde daher auf Transaktionsdaten mittelbar ver-
gleichbarer Grundstlicke zuriickgegriffen und die abweichenden Eigenschaften und wertbeeinflussenden
Faktoren (wie insbesondere Lage, Widmung, GréBe, Konfiguration und unterschiedliche Abschlusszeit-
punkte) im Rahmen der Vorgaben des Liegenschaftsbewertungsgesetzes durch Korrekturfaktoren abge-
glichen und somit ein Verkehrswert fir die Liegenschaft abgeleitet.

Fur diese Liegenschaft wurden folgende mittelbare Vergleichswerte erhoben:

Vergleichswerte

KG EZ TZ GSt. Nr. GroBe  Kaufpreis/m2 KV-Datum Widmung Korr.Faktor Vergleichswert

r 56537 60488 5856/2020 2443/4 1096 m2 2.000,00 €/m2 22.05.2020 EW 15% 2.300,00 €/m2

56531 800 1490/2022 443/4 481 m2 2.182,95 €/m2 16.12.2021 EW 10% 2.401,25 €/m2

56531 807 6117/2021  759/3 678 m2 2.359,23 €/m2 26.02.2021 EW 5% 2.477,19 €/m2
Mittelwert 2.392,81 €/m2
Mittelwert (gerundet) 2.395,00 €/m2

Aus den o.a. Vergleichswerten ergibt sich unter Abgleich der wertrelevanten Faktoren ein durchschnittli-
cher Bodenwert von rund EUR 2.395.-/m?2 fir die unbelastete und als Bauland gewidmete Flache.

Fur jene Teilflache im AusmaB von rund 367 m2, die als ,Griinland — Erholungsgebiete" gewidmet ist,
wird — wie in der Bewertungspraxis flr derartige Flachen Ublich - 10 % des unbelasteten Baulandwertes
- sohin EUR 239,50/m2 in Ansatz gebracht.

An dieser Stelle wird weiters darauf hingewiesen, dass im Grundbuch der EZ 2283 unter CLNR3 das
~Fruchtgenussrecht gem. Pkt. VII Vertrag 1966-03-24 fiir S. Karl & Zimmermann, Bau- und
Maurermeister" verbiichert ist!2,

Die vom Fruchtgenussrecht betroffene Flache soll dem Vertragsausschnitt zufolge ,[...] auch in Zukunft
in der uneingeschrankten, alleinigen, ausschlieBlichen und unentgeltlichen Weiterbenlitzung der Verkau-
ferin!3 als Eigentlimerin der Liegenschaft EZ 2127 KG Maxglan!4 verbleiben." Das Fruchtgenussrecht
wurde auf immerwadhrende Zeiten fiir die Eigentiimerin der Liegenschaft EZ 2127 KG Maxglan
und deren Rechtsnachfolger abgeschlossen.

12 Details dazu siehe unter ,Grundstiicksdaten" in diesem Gutachten
13 Dies ist die Fruchtgenussberechtigte.
14 Dies ist in der Natur die Nachbarliegenschaft.
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e ¥V ibr Ba 2 una 24 dlese Ide-
m“mwmwath-‘m-

susschlieSlichen und unentgeltlichen Weiterbemlitsung der
rin als Eig der 14 £t BZ.2127,KG.
Maxglan verbleibem.

e - & - Die Bi der Id t EZ. 2283, KG. Maxglan riiu-

tion mit und 14 ferner sur Ey- ,_....-rn-.mmc-mlu—ﬂ-ﬂlﬂu
ledigung aller mit dem Bau, be verbundenen Neb & .,g,uz,,xo.lu‘:-—lmm-ub-
keiten sowie sur Verwaltung ihre Verwendung. mthu aieser Li £t, das 14
‘Muf Grona der chen B p—y das Bay che, allsinige, sussohlieSliche und uneingeschriinite

-tcuwnmma-nmum-u

barabstand von 5 Meter von der amgremsenden Parselle 839/4,

KG. Maxglan errichtes werden. Durch die

an dem in dem Vertrag angeschlossemen
Servitutsplan blau 4 mit A
Grundstreifen ein, und nimmt die Verkiuferin diese Ein-

bei der Schaffung der Parzelle 839/13 u'!om— Grenzzie~
bung swisehen der fparzelle 839/4 wnd der vertrags-
&egenstindlichen Parselle 839/13, beide KG. Maxglan, er-

en.

Die Eigentimer der beiden ten Li ten
kommen hend da8 die BEi

der Iiegenschaft EZ. 2127, KG. lu‘;ln berechtigt &, dem

L
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E

N

€ibt sich an der Rickseite des aufzufihrenden Neubauob-
loktes ein Grundsttickstreifem in der W- Breite
von 5 Meter, der sich gegem die Ei
Roch verbreitert. Nach Willem der v.xtnnmu. sol1

fen an der im Servitutsplan
eingezeichneten Stelle durch Zaun, Tor und Tir gegenliber
dem Teil des Grundstiickes 839/13
abzugrensen, die sur Errichtung des Zaunes, des Tores und
der THr niigen baulichen auf dem £,
lichen Grundetiick durchsufihren und Zeun, Tor und Tir, ins-
besondere such an dem suf der kasufgeghetiindlichen Liegen—
schaft £

Auszug aus dem Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 24.03.1966
Quelle: Bezirksgericht Salzburg; TZ 2918/66

Die vom Fruchtgenussrecht betroffene Teilflache - in der nachstehenden planlichen Darstellung blau ge-
kennzeichne - wurde grob aus der DKM herausgemessen und betragt rund 408 m=2. Ausdricklich wird
darauf hingewiesen, dass eine gewisse Flachenungenauigkeit einzukalkulieren ist.

Auszug aus dem Servitutsplan als Anhang des Kauf- und Wohnungseigentumsvertrages vom 24.03.1966
Quelle: Bezirksgericht Salzburg; TZ 2918/66

Ob und inwieweit das Fruchtgenussrecht zum Bewertungsstichtag tatsachlich ausgeilbt wird, konnte von
der Sachverstandigen auch nach Ricksprache mit der Hausverwaltung nicht abschlieBend festgestellt
werden. Festgehalten wird auch an dieser Stelle, dass es nicht Aufgabe der Sachverstandigen ist, Rechts-
fragen zu beantworten. In der Bewertung wird als Annahme davon ausgegangen, dass die vom Frucht-
genussrecht betroffene Flache - in vorstehendem Planausschnitt in blau gekennzeichnet - immerwah-
rende der Disposition der Liegenschaftseigentiimer der gegenstandlichen EZ 2283 entzogen ist. Aus die-
sem Grund entfallt flr diese Flache auch der Bodenwertansatz.
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Dies ergibt in Summe:

Anteiliger Bodenwert

Grundstiick Gst.-Fldche Bodenwert/m2 Bodenwert
Grundstiick 839/13 - Widmung BA-EW 1.282 m? 2.395,00 €/m2 3.070.390,00 €
Grundstiick 839/13 - mit Fruchtgenussrecht

belastete Teilflache 408 m2 0,00 &/m2 0,00 €

Grundstick 839/13 - Widmung GL-EG 367 m2 239,50 €/m? 87.896,50 €
Bodenwert unter Berlicksichtigung der getroffenen Annahmen und des Fruchtgenussrechtes CLNR3 3.158.286,50 €
Anteiliger Bodenwert der 792/41358 Miteigentumsanteile BLNR76 60.480,75 €
Anteiliger Bodenwert gerundet 60.000,00 €

2. Ertragswertermittiung

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen Reinertrag auszuge-
hen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der nicht auf den/die Mieter umlegbaren
und somit vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig er-
zielbaren Einnahmen aus dem Grundstuck, insbesondere Mieten und Pachten (§ 5 II LBG). Der Ermittlung
des Rohertrags sind in diesem Kontext grundsatzlich nicht die tatsachlichen Mieten, sondern die ortstib-
lichen nachhaltig erzielbaren Mieten zugrunde zu legen (§ 5 III LBG).

Bei der Schatzung der nachhaltigen Miete stlitzt sich die Sachverstéandige — ausgehend von der derzeitigen
Eigennutzung - auf einen fiktiven Mietansatz, der aus Vergleichswerten von Maklerkollegen gebildet wird
und somit das aktuelle Marktgeschehen abbildet.

Die nachhaltige Nettokaltmiete!s wird vor diesem Hintergrund und unter Beriicksichtigung der Lage
und Ausstattung, der angenommenen Basissanierung und der Hohe der laufenden Kosten in Héhe von
€ 14,00/m2 im Berechnungsblatt dargestellt. Wie bereits erwahnt wird das Kellerabteil als Teil der All-
gemeinflache angesehen und scheint daher nicht gesondert auf.

Im erwirtschafteten Rohertrag sind die Erlésanteile flr das Zubehor, insbesondere die Klche etc., bereits
enthalten, weshalb auf einen gesonderten Ausweis des Zubehdrs verzichtet wird.

Fur die aus Sicht der Sachversténdigen fur eine Neuvermietung oder Eigennutzung erforderlichen parti-
ellen BasissanierungsmaBnahmen wird ein pauschaler Betrag vom Ertragswert in Abzug gebracht.
Ausdriicklich wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass es sich hierbei lediglich um eine pauschale
Schatzung ohne Einholung von Kostenvoranschlagen als Ansatz zur Berlicksichtigung bei der Verkehrs-
wertermittlung handelt. Eine genaue Kostenermittlung ist nach Analyse und Vorlage von Sanierungsvor-
schlagen durch gewerbliche Unternehmen aus dem Baufach zu erstellen.

Die Bewirtschaftungskosten sind zur ordnungsgemaBen Unterhaltung der Liegenschaft (insbesondere
der Gebaude) laufend erforderlich. Sie umfassen die Abschreibung, die (nicht umlagefahigen) Betriebs-
kosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 5 II LBG).

Die Abschreibung wird im Rahmen einer Ertragswertberechnung bereits implizit im gewahlten Vervielfal-
tiger bericksichtigt (vgl. auch § 5 II LBG).

Die Verwaltungskosten ergeben sich aus den Arbeitskosten der Liegenschaftsverwaltung und den Auf-
sichts- und Jahresabschlusskosten, soweit diese im Bereich der Vermietung von Fléachen nicht durch ver-
tragliche Regelungen auf den Mieter umgelegt werden kénnen. Im vorliegenden Bewertungsfall werden
die diesbezlglichen Kostenbestandteile mit ca. 1,00 % der jahrlichen Rohertrage angesetzt.

15 Anmerkung: Der Begriff ,Nettokaltmiete" oder ,Grundmiete" bezeichnet die dem Vermieter verbleibenden Einnahmen (sog. Haupt-
mietzins). Die umlageféahigen Nebenkosten sind hierin also nicht enthalten. Die nicht umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten wurden
hingegen noch nicht subtrahiert. Eine ,Bruttomiete™ ist hingegen ein Mietzins, mit welchem Miete und umlageféhige Bewirtschaf-
tungskosten zusammengefasst erhoben werden. Insofern bezieht sich der Begriff ,brutto™ hier nicht auf die Umsatzsteuer. Rohertrage
zur Berechnung des Ertragswertes sind immer Nettobetrdge i.S.d. Umsatzsteuer, enthalten diese also nicht.
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Die nicht umlagefdhigen Betriebskosten umfassen alle Betriebskostenbestandteile, die aufgrund sub-
optimaler Vertragsgestaltung nicht auf den Mieter umgelegt werden kénnen bzw. wegen Leerstands oder
sonstiger Griinde entstehen.

Ausgehend von Erfahrungswerten wird angenommen, dass auch fiir die Zukunft eine volle Weiterverrech-
nung aller Betriebskosten an den Mieter erreicht werden kann.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die aus der Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im
vertragsmaBigen und ortsiblichen Zustand entstehen. Sie dienen somit der Wahrung und Wiederherstel-
lung des Soll-Zustands und umfassen die Kategorien Wartung, Inspektion und Instandsetzung. Gemag
MRG dienen InstandhaltungsmaBnahmen der Erhaltung des bestimmungsgemaBen Gebrauchs und der
Beseitigung der durch Abnutzung, Alterung und sonstige Witterungseinfllisse entstehenden baulichen und
anderen Mangel am Bewertungsobjekt.

Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Bericksichtigung der Nutzungskategorie, des Aus-
fihrungsstandards sowie des Alters der baulichen Anlagen ein kalkulatorischer Ansatz der Instandhal-
tungskosten auf Grundlage von Erfahrungswerten von 15,00 €/m2 Nutzflache gewdhlt. Dies ent-
spricht einem flr derartige Objekte iblichen Ansatz.

Das Mietausfallwagnis ist ein weiterer kalkulatorischer Ansatz, der das Risiko von Ertragsminderungen
durch Mietriickstande, Mietprozesse und fluktuationsbedingte Leerstéande abdeckt. Im Fall des vorliegen-
den Wertgutachtens wird unter Bericksichtigung der Nutzungskategorie (Wohnhaus) ein Ansatz des
Mietausfallrisikos von 2,00 % der Jahresrohertrage gewahlit.

Die kumulierten, nicht auf den Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskosten ergeben somit fir die
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile 3,00 % des Jahresrohertrages sowie 15,00 €/m?2
Nutzflache und bewegen sich somit im blichen Rahmen fiir derartige Immobilien.

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroBe im Ertragswertverfahren.

Er wird in seiner reinen Form aus Marktdaten (aus Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinertragen)
im Wege einer retrograden Berechnung abgeleitet. Wahlweise kann auch eine Ableitung aus alternativen
Anlagen erfolgen, wenn eine der in Frage stehenden immobilienwirtschaftlichen Nutzung entsprechende
Risikoberlcksichtigung sichergestellt werden kann.

Es wird der Zinssatz zur Diskontierung und Bodenwertverzinsung angewendet, der der Kapitalverzinsung
bei einer Anlage dieser Kategorie im Geschaftsverkehr Gblicherweise zukommt, wobei eine weitergehende
Begrindung folgt (§ 5 IV LBG, § 10 II LBG). Zu bemerken ist hierbei, dass es sich um eine reine Verzin-
sung in Bezug auf den Bodenwertverzinsungsbetrag (Return on Capital) handelt, wohingegen bei einer
endlichen Nutzungsdauer der baulichen Anlagen der Reinertrag der baulichen Anlagen eine Verzinsung
und den Werteverzehr der Substanz umfasst (Return on and of Capital).

Welcher Zinssatz (Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung im konkreten Fall zugrunde zu legen ist, richtet
sich nach der Art des Objektes (Nutzungskategorie), der Mikrolage des Objektes, der Beschaffenheit der
Immobilie, der Marktlage samt den grundsatzlichen Rahmenbedingungen auf dem Uberregionalen Immo-
bilienmarkt, der Restnutzungsdauer sowie der OrtsgréBe und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhaltnisse.

Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Berlicksichtigung der Nutzungskategorie ein Basis-
Liegenschaftszinssatz in Héhe von:

1,50 %
gewahlt.

Der Liegenschaftsbasissatz orientiert sich an den Vorgaben der Region, in welcher die Bewertung statt-
findet, sowie an den Vorgaben der herrschenden Lehre. Er bildet das untere Ende der fiir die Nutzungs-
kategorie Ublichen Liegenschaftszinssatze ab. Anpassungen beziehen sich somit nicht auf subjektive Ein-
schatzungen der Gutachterin in Bezug auf die Marktlage oder die Erwartungshaltung von Marktteilneh-
mern, sondern vielmehr auf eine nachvollziehbare Adjustierung des Diskontierungssatzes im Rahmen der
Vorgaben Ublicher Bandbreiten?®,

16 Bandbreiten des Liegenschaftszinssatzes wurden durch den Gutachter aus den Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brach-
mann/Holzner, Verdéffentlichungen des Hauptverbandes der allg. beeid. und gerichtlich zertifizieren Sachverstéandigen Osterreichs,
Kranewitter, weiterer Fachliteratur sowie aus Vergleichstransaktionen deduziert.
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Parameter Erlauterung Angabe in %
Basiszinssatz Unkorrigierter Liegenschaftszinssatz der
- 1,50 %
Nutzungskategorie Wohnhaus
Anpassungen 1. Anpassung I__age 0,00 %
(Standortrisiko)
2. Anpassgr)g Leerstanq wegen 0,00 %
Modernisierung/Sanierung
3. Anpas‘Sl‘Jr)g‘ Drftherwendungsrmko 0,00 %
(Fungibilitatsrisiko)
4. Anpassung Wertentwicklungsrisiko 0.25 %
(Mietentwicklungsrisiko) ! °
5. Anpassgr!g Leerstandsquote Standort 0,00 %
(Marktrisiko)
Summe angepasster LSZ 1,75 %

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf Basis von Erfahrungs- und Vergleichswerten und unter
Berucksichtigung der laufenden Sanierungen mit rund 35 Jahren angenommen.

Vom Rohertrag werden die nicht umlegbaren Bewirtschaftungskosten abgezogen.
Von den Reinertrégen wird die Bodenwertverzinsung abgezogen und nach Kapitalisierung des sich daraus
ergebenden Gebé&udereinertrages der Bodenwert wieder dazugeschlagen.

Dies ergibt:
Anteiliger Ertragswert
Einheit Nutzflache fiktive Miete/m2 p.m. Monate Ertrage
W 32 66,03 m2 14,00 €/m2 12 11.093,04 €
Jahrsrohertrag 11.093,04 €
Bewirtschaftungskosten Basis Basiswert davon
Verwaltungskosten Jahresrohertrag 11.093,04 € 1,00% -110,93 €
Instandhaltungskosten Nutzflache 66,03 m2 15,00 €/m2 -990,45 €
Mietausfallswagnis Jahresrohertrag 11.093,04 € 2,00% -221,86 €
9.769,80 €
Anteiliger Bodenwert Liegenschaftszinssatz
Anteilige Bodenwertverzinsung (gerundet) 60.000,00 € 1,75% -1.050,00 €
Anteiliger Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 8.719,80 €
Restnutzungsdauer (gerundet) 35 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,75%
Vervielfaltiger 26,01
Anteiliger Ertragswert der baulichen Anlagen Reinertrag x Vervielfaltiger 226.802,00 €
abzuglich Basissanierungskosten (pauschal, geschatzt) - 15.000,00 €
211.802,00 €
Anteiliger Ertragswert der baulichen Anlagen (gerundet) 210.000,00 €

Ertragswert der Liegenschaftsanteile

Anteiliger Bodenwert 60.000,00 €
Anteiliger Ertragswert der baulichen Anlagen (gerundet) 210.000,00 €
Ertragswert der Liegenschaftsanteile 270.000,00 €
Ertragswert der Liegenschaftsanteile gerundet 270.000,00 €

ANPASSUNG ZUR ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES

Gem § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaéltnisse vorzunehmen. Die Marktbeobachtung
ergibt, dass der ermittelte Wert des Bewertungsgegenstandes der Situation am Realitdtenmarkt zum
Bewertungsstichtag entsprach. Eine Anpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes ist daher nicht nétig.
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VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFTSANTEILE

.Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache Ublicherweise im redlichen Ge-
schéftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen
einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben."

Wert der 792/ 41358 Miteigentumsanteile (BLNR76) verbunden mit
Wohnungseigentum an W 32 der Liegenschaft EZ 2283 KG 56531

Maxglan per 12.06.2025 unter Beriicksichtigung der im Gutachten an- € 270.000,00
gefiihrten allgemeinen und besonderen Voraussetzungen und Annah-

men der Bewertung gerundet

RECHTE UND LASTEN

1. Grunddienstbarkeit der Mitbeniitzung der Heizanlage samt Leitungen an EZ 802
2127 3100 (A2LNR1)

GemaéB nachstehendem Auszug aus der Urkunde TZ 2918/1966 (Vertrag vom 24.03.1966) ist unter
Pkt. X. Folgendes vereinbart:

X, Heigungsanlage
Das suf der Iiegemschart EZ, 2283, K¢, Maxglan aufsufthren-
de Gebliude wird von ener Heizgentrals mit Wirmeemergie ver-
sorgt. Diese Heizzentrale ist im Keller des auf der Idegen-
sohaft EZ. 2127, KG. Mexglan, errichteten Wohnblecksunter—

gebracht, welche Liegemschaft im Alleimeigentum der Verkiu-
ferin steht. ’

Die Verkiiuferin als grundblicherliche Alleineigentimerin
der Liegenschaft BZ., 2127, K@. Maxglan, riiumt sohin flr
sich und ihre Rechtsmachfolger euf immerwihrende Zeiten
den Bigentlmern der Liegensehaft ‘EZ.2283, K@.Maxglan und
deren Rechtsnachfolger im Besitze der berechtigten Lie-
genschaft die Diemstbarkeit der Duldung. der Mitbemtitsung,
insbesondere der Aufstellung und Montage, des Betretens,
des Betriebes, der Ausfilhrung von Erhaltungs- und Repara-—
turarbeiten, der .allfilligen Verbesserung bsw. Erneuerung
-der auf der Idegenschaft EZ. 2127, KG.Maxglan im Heiskel-
ler errichteten geaamten Heizanlage semt Ledtungen sowie
-die Mitbenfitsung deg Heizraumes ein, um dadurch die ungehin-
derte Versorgung des auf der Liegenschaft EZ,2283, KG.Ma: =
glan errichteten GebMudes mit Wirmeenergie su ermiglichem.

Eine gesonderte Cegenleistung fiir die EinrHiumung der ge-
genstiindlichen Dienstbarkeit ist seitems der Eigentimer
der Liegenschaft 2283, KG.Maxglan nicht su erbringem,
weil bei der Errechnung des Abverkaufspreises berelts
auf diesen Umstand Bedacht genommen wurde. Die Regelung
aller finansiellen Fragen und Fragen des Betriebes der

Heissnlage, die aus der Ausniitsang der voreingerdumten
Dienstbarkeit entstehen, wird im Vertragsabschnitt D
gesondert vereinbart.

Die Eigentumer der Liegenschaft £%.2283, Ké.Maxglan
nebmen H—tt die eingerfiumte Dienstbarkeit an.

Diese Grunddienstbarkeit wurde in der Bewertung bereits berticksichtigt.
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2. Recht der Errichtung und Instandhaltung einer Baulichkeit auf Gst 839/4 fiir
2944/41358 Ant., W 2 (A2LNR3)

GeméB nachstehendem Auszug aus der Urkunde TZ 20033/1996 (Dienstbarkeitsvertrag vom
08.10.1996) ist unter Pkt. II. Folgendes vereinbart:

IL
DIENSTBARKEIT

Die Dienstbarkeitsgeberin rumt fur sich und ihre Rechtsnachfolger im Eigentum der
Liegenschaft EZ 2127, GB 56531 Maxglan, als dienendem Gut dem Dienstbarkeitsnehmer und
den jeweiligen Eigentimern der 2944/41358 Anteile an EZ 2283; GB 56531 Maxglan,

bunden mit Wohnungseigentum an Top 2, als herrschendem Gut die immerwahrende

-mtgelthdn Dienstbarkeit zur Errichtung, Emeuerung und Instandhaltung einer Baulichkeit ay¢
dermdem,demVamg bagmhlossenmLagnplananlpLIng. Gﬂntﬂ’!-‘lasdmamm

{dargestellten Teilfliche des Grundstiickes 839/4 ein und nimmt der Dienstbarkeitsnehmer diese
Dlenﬂbutcnsdm‘lnmlms an.

Dieses Recht wird insgesamt als fiir die bewertungsgegensténdlichen Liegenschaftsanteile nicht wert-
beeinflussend bewertet.
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3. RECHT des Gehens und der Beniitzung der Parkflache auf Gst 839/14 fiir Gst
839/13 (A2LNR4)

GeméB nachstehendem Auszug aus der Urkunde TZ 17293/1997 (Dienstbarkeitsvertrag vom
18.11.1996) ist unter Pkt. II. Folgendes vereinbart:

L.

Ren Zugang zur siidlich gelegenen Hausmauer der lxgem:hdn:’te
hausstrae 4/Briuhaussirafse 4a, und die Beniitzung der angenzend:n :sﬁk:m =
::uve:li&l an das Grundstiick 839/13, im Umfanxllzdamz'h ::n ;ﬁﬁw -
i im Ausmaf von sicherzustel
gh engezeichneten Fliche im

. coenschaft EZ 802 Grundbuch 56531 Maxglan
vreinbart und rdumt die Eigentmerin der Liegenscha ich und ihre Rechis- und

(estehend aus den Grundstiicken 839/2 und 83910 ﬁ;-r:mmemder Licgenschaft EZ
Bstacholger i Besitze dieser Liegenschaft hiemit 060 8L P g ihve Rechts
nascmndt::x 56531 Maxglan (bestehend aus Gnmsnd,mg d(f: 39inmn de Zeen das
und B&éiirmcMolgéf im Besitze dicser Licge &;m 'L,;'e,kim gelb cingezeichnete
wenglliche Rech in, Tber die in der angeschlossen®® o oo 57.19%, GZ:
Tiche (Lageplan d% Dipl.Ing. GUnter ki 2 KW-Abstellplatz v beniitzen, sowie
I98/93), jederzeit zu gehen bzw. die P2

+kfliche als P
ukb?ﬂﬂizer, Giste u.d, in gleicher Weise gehen bzw.

Ui den ordnungsgema

die Parkflache beniitzen zu lassen.

jeses Gehrechts und der Beniitzung der

d ‘e Dienstbarkeit
U Zvecke der grundbiicherlichen S‘Ch"z’s ;:Izuz'gnmdbud\ 56531 Maxglan die Di
# F: Al

¢ bestellt die Eigenttimerin de”

_Abstellplaize, welche
des Gehrechts und der Beniitzung der Parkfiache i BE¥

Dienstbarkeitsbestellung angenommen wird-

: Bréhuasst:
839/13 rage 4/4a

\

] |
i T
. ,:: I H .
(|4 : 2
: =
\' I . \
-5 P
o~
& !
< —mid 839 /14
L
1 12.00 Hl
AR BFL 200
i ' Fa BriuhausstraBe 4b
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Dieses Recht wurde in der Bewertung bereits beriicksichtigt.
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4. DIENSTBARKEIT der Mitbeniitzung des Oltankes samt allen Leitungen gem Pkt
XI Vertrag 1966-03-24 zugunsten EZ 3100 (CLNR2)

GemaB nachstehendem Auszug aus der Urkunde TZ 2918/1966 (Vertrag vom 24.03.1966) ist unter
Pkt. XI. Folgendes vereinbart:

XI. Oltank

Der sum Betriedb und sur Speisung der im vorstehenden
Vertragspunkt beseichneten Heisanlage gehdrige Jltank
ist in dem im Servitutsplan blau susgewiesenen Grund-
stickstreifen gelagert, von welchem ans die erforderli-
chen Versorgungsleitungen sur Liegenschaft E2.2127, KG.
Maxglan flihren. -

Die Eigentimer der Liegensehaft EZ.2283, K&.Maxglan
riumen daher den jeweiligen Eigentiimern der Liegemschaft
£Z.2127, KG.Maxglan die Dienstbarkeit der Duldung und
der Mitbenlitsung und der damit verbundenen Vernahme von
Batriebs— Wartungs- Erneuerungs- und Verbesserungsarbei-
ten des Oltankes samt allen dasugehirigen Leitupgen, die
sich guf der Liegenschaft BZ. 2283, KG.Maxglan befindem,
auf immerwiibrende Zeiten ein und nimmt die Eigentimerin
der Liegenschaft EZ.2127, KG.Maxglan fir sich und ihre
Rechtenachfolger im Besitze der berechtigten Liegenschaft
diese Servitutseinriumung an. !

Eine gesonderte Gegenleistung fir die m dieser
Dienstbarkeit wird nicht ausgewiesen, weil dieselbe be-
reits bei der Errechoung des Abverkaufspreises beriick-

sichtigt wurde.

Die Regelung allier finansiellen Fragey, di¢ ams der imns-
nlitsung ddr voreingerdumten Dienstbarkeit entstehen, wird
in Vertragsabschnitt D gesondert ausgewiesen.

Beziglich des im o.a. Auszugs angefuihrten Servitutsplans wird auf den auf nachfolgendem Blatt
abgebildeten Lageplan verwiesen.

des Punktes ,5. Fruchtgenussrecht" betreffend der CLNR3 verwiesen.
Diese Dienstbarkeit wurde in der Bewertung bereits berticksichtigt.

Schéatzung der 792/41358 Miteigentumsanteile BLNR76 verbunden mit Wohnungseigentum an W 32 der Lie-
genschaft EZ 2283 Grundbuch 56531 Maxglan, in 5020 Salzburg, BrauhausstraBe 4a



A

HC")LZLv
I M M (o] B | L
Blatt 69 von 93

FRUCHTGENUSSRECHT gem Pkt VII Vertrag 1966-03-24 fiir S. Karl & Zimmer-
mann, Bau- und Maurermeister (CLNR3)

GemaB nachstehendem Auszug aus der Urkunde TZ 2918/1966 (Vertrag vom 24.03.1966) ist unter
Pkt. VII. Folgendes vereinbart:

VII, Nachbarabgtend
Die Verkituferin ist grundbiicherliche Alleineigentimerin
der en das Kasuf . 2.
221, G Maxglan, b ey
und 839/14. Auf der 14 oA,

L4

sus dem Grund

dieser Grundstiickstreifen, der in dem einem integrieren-
den Bestandteil dieses Vertrages bildenden Servitutsplan
blau susgelegt, mit A beseichnet und damit genau bestimmt
ist, euch in £t in der 1 alleinigen,
sussohlieSlichen und unentgeltlichen Weiterbenlitsung der

d - L] bt
dde Verkiuferin ihr Beuunternehmen und findet diese Ide-
genschaft vorwiegend als Bauhof fur L ung und M

rin als Eigentimerin der Iiegemschaft BEZ.2127,KG.
Maxglan veibleibem. ° :

lation mit Baugeriten und Baumaterialiem, ferner sur ;h
ledigung aller mit dem Baugewerbe vulnlq-.lobulﬂ.-
keiten sowie sur Verwaltung ihre Verwendung.

‘Auf Grund der gesetzlichen B S e Beasi

£t EZ. 2283, KG. Maxglan riiu-
men dsher suf immerwiihrende Zeiten der Eigentiimerin der
Iiegenschaft EZ. 2127, KG. Maxglen und derem Rechtsnach-
folgern im Besitsze dieser Li £t, das 1
a-.m-uomunmmmuwm

suf der ksufgegemstiindlichen Liegenschaft in eirem Naoch-

an dem in dem Vertrag angeschlossenen

2 3 Xoa  Aiaa mit A beseishmeten
-nhhumsl,.tumdnm-!m.lwg Grundstreifem ein, und nimmt die Verkiiuferin diese Ein-
KG. Maxglan errichtet werden. Durch die deminteprechend riumung en. :

bed der Schaffung der Parzelle 839/13 erfolgten Grenszaie- fuhrbten .
Nuﬂ-mﬁsfp&maw;um.-.'v Das. X4 o Dy o ....;:m -

&9genstiindlichen Parselle 839/13, beide KG. s
€ibt sich an der Rickseite des sufzuftihrenden Neubauob-
doktes oin Grundsttickstreifen in der ungefiihren Breite
Yon 5 Meter, der sich gegen die Einfahrt Eriiuhsusgasge
och verbreitert. Nach Willem der Vertragsparteien soll

Maxglan berechtigt &t, dem
fen an der im Servitutsplan
Zaun, Tor und Tir gegenliber
Teil des Grundstiickes 839/13
des 2 des Tores und

der Iiegenschaft EZ. 2127, KG.

vor

eingezeichneten Stelle durch
dem d

die sur Erri

besondere such sn dem suf der ksufgeghstiindlichen Liegen—
schaft -

Das Fruchtgenussrecht wurde bei der Bewertung bericksichtigt. Auf die Ausflihrungen unter dem
Punkt ,Bodenwertermittlung™ auf Blatt 60ff wird ausdriicklich verwiesen.
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6. VORKAUFSRECHT gem Pkt Drittens Vereinbarung 2018-08-07 fiir
auf Anteil B-LNR 76 (CLNR101)

GemaéB nachstehendem Auszug aus der Urkunde TZ 9387/2018 (Vereinbarung vom 07.08.2018) ist
unter Pkt. III. Folgendes vereinbart:

Ill. BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
VORKAUFSRECHT

raumt hiemit obligatorisch ein Be-
lastungs- und Verduerungverbot an ihren zuklnftig gehorigen 792/41358 Anteilen,
untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an W 32 an der Liegenschaft Einlage-
zahl 2283 Katastralgemeinde 56531 Maxglan ein. Sie verpfiichtet sich daher, diese

Eigentumswohnung ohne Zustimmung ihres Bruders weder zu belasten, noch zu ver-
auflern, welches Recht sich auch auf unentgeltiche VerduRerungen erstreckt. Dieses
Belastungs- und VerauBRerungsverbot wird mangels der Voraussetzung des § 364 ¢
ABGB nicht im Grundbuch eingetragen.

Zur grundbiicherlichen Absicherung dieses obligatorisch vereinbarten Belastungs- und
VerauBerungsverbotes raumt dem Berechtigten
an den ihr zukOnftig gehdrigen 782/41358 Anteilen an der Liggenschaft
Einlagezahl 2283 Katastralgemeinde 58531 Maxglan. mit welchen Wohnungseigentum
an W 32 untrennbar verbunden ist, ein Vorkaufsrecht im Sinne des § 1072 ABGB ver-
traglich ein. Dieses Vorkaufsrecht ist ein hochstpersonliches Recht, welches durch
Verblicherung auch ais dingliches Recht eingerdumt wird, und erstreckt sich vereinba-
rungsgemal auch auf unentgeltiche VerduBerungsarten, Dieses Vorkaufsrecht kann
weder einem Dritten abgetreten werden, noch auf die Erben des Berechtigten Ubertra-
gen werden. verpflichtet sich sohin, im Fall, dass diese die genannten
Liegenschaftsanteile verkaufen sollte, die Liegenschaftsanteile dem Vorkaufsberechtig-
ten zu einem Preis von € 1,00 zum Kauf anzutragen. Falls der Vorkaufsberechtigte
innerhalb von 30 Tagen nach Erhalt eines solchen Anbo-
tes keinen Gebrauch von diesem Anbot macht, ist die Liegenschafismiteigentimerin
berechtigt, die Liegenschaftsanteile an einen fremden Verkaufer zu verkaufen.

Inwieweit das auBerblicherliche Belastungs- und VerduBerungsverbot sowie das unter CLNR101 ver-
blicherte Vorkaufsrecht im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens zu beriicksichtigen sind,
stellt eine Rechtsfrage dar, die nicht von der Sachverstédndigen zu beantworten ist.

Schétzung der 792/41358 Miteigentumsanteile BLNR76 verbunden mit Wohnungseigentum an W 32 der Lie-
genschaft EZ 2283 Grundbuch 56531 Maxglan, in 5020 Salzburg, BrauhausstraBe 4a
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F. ERGEBNIS

Der Verkehrswert der 792/41358 Miteigentumsanteile BLNR76 verbunden mit
Wohnungseigentum an W 32, der Liegenschaft EZ 2283 Grundbuch 56531
Maxglan, in 5020 Salzburg, BrauhausstraBe 4a betragt unter Berlcksichtigung
der im Gutachten angeflihrten allgemeinen und besonderen Voraussetzungen und An-
nahmen der Bewertung zum Stichtag 12.06.2025

gerundet........ciiiiiiiiii € 270.000,--
(In Worten: EUROzweihundertsiebzigtausend)

Die allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Katharina Hubner, MA, MSc, REV
Salzburg, am 12. August 2025

Schatzung der 792/41358 Miteigentumsanteile BLNR76 verbunden mit Wohnungseigentum an W 32 der Lie-
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Blatt

G. BEILAGEN

Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 24.03.1966 - TZ 2918/1966
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Vereinbarung vom 07.08.2018 (abgeschlossen in der Verlassenschaftssache
nach der am 12.06.2018 verstorbenen Dorothea Kopplinger geb. Rauch) -

TZ 9387/2018
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3. Sachbeschluss vom 27.10.2004 (GZ 18 MSch 14/03k-9) hinsichtlich Auftei-
lungsschliissel der Aufwendungen

18 Msch 14/03k
9

REPUBLIK OSTERREICH
Bezirksgericht Salzburg

SACHBESCHLUSS

Antragsteller: 1.

vertreten durch: Dr. Michael Pallauf, Rechtsanwalt in 5020

Salzburg
2. Peter Goldmann, Kaufmann, 5020 Salz-

burg, Brauhausstralle 4
vertreten durch: Dr. Raimund Danner, Rechtsanwalt in 5020

Salzburg
Antragsgegner:
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H. VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

INTERESSENSKONFLIKT

1. Die Anforderungen an die Sachverstandige hinsichtlich ihrer fachlichen Objektivitdt bedeuten,
dass sie sich Uber alle Sachverhalte, die einen Interessenskonflikt darstellen kénnten, bewusst sein muss.
Gleich zu Beginn sollte die Sachverstandige den Klienten ersuchen, ihm betroffene beziehungsweise mit
dem Auftrag in Verbindung stehende Parteien zu benennen, um festzustellen, ob daraus ein mdglicher
Interessenskonflikt fiir sie selbst, ihre Partner, Mitgeschéftsfiihrer oder nahe Familienmitglieder entstehen
kdnnte.

2. Besteht ein derartiger Konflikt, ist dies dem Kunden schriftlich offenzulegen. Dieser kann darauf-
hin entscheiden, ob er diesen Auftrag bestdtigen mdchte oder nicht; dies erfordert eine klare Darstellung
des Sachverhalts in jeglichen Bestatigungen oder Gutachten, die durch die Sachverstdndige erstellt wer-
den.

3. Es kdénnen sich jedoch Umstdnde ergeben, unter denen die Sachverstandige die Annahme eines
derartigen Auftrags trotz entsprechender Kundenwiinsche dennoch ablehnt.

UNABHANGIGKEIT DER SACHVERSTANDIGEN

1. Zwar hat die Sachverstandige in ihren Bewertungen und Wertfeststellungen immer objektiv und
professionell vorzugehen, es wird jedoch seitens der Sachverstandigen (und — wo angebracht - seitens
des Unternehmens, das Bewertungen vornimmt) in vielen Fallen notwendig und professionell sein, ihre
Unabhangigkeit von jeglicher Partei, die am Bewertungsergebnis interessiert sein kénnte, aufzuzeigen.
Jegliche derartige Verbindungen, andere potenzielle Quellen eines Interessenskonfliktes oder weitere
Sachverhalte, die die Unabhangigkeit oder Objektivitat der Sachverstandigen bedrohen, sind dem Kunden
in schriftlicher Form mitzuteilen und im Gutachten festzuhalten.

2. Wenn mehrere Sachverstandige gemeinsam beauftragt werden, unterliegen diese einzeln, jeder
fir sich, den oben angefiihrten Anforderungen hinsichtlich Unabhangigkeit und Objektivitat.
3. Es gibt verschiedene Umstande, wo es die Beziehung mit dem Kunden oder anderen Parteien

absolut zwingend erfordert, dass die Sachverstdndige nicht nur sachkundig ist bzw. als solches gesehen
wird, sondern dass sie auch unabhangig ist und kein verborgener Interessenskonflikt besteht - unbe-
schadet dessen ob dieser tatsachlich, méglich oder zum Zeitpunkt der Auftragsannahme vorhersehbar
ist.

4, Wenn in einem Land nationale Bestimmungen zur Objektivitat und Unabhangigkeit bestehen, sind
diese ebenfalls zu erfillen und im Gutachten anzufihren.

Die fertigende Sachverstandige erklart weiters:

= samtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen, die sie vom Auftraggeber oder einem Dritten
im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten hat, und
= den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte

vertraulich zu behandeln.
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