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AUFTRAGGEBER
Bezirksgericht Salzburg mit Beschluss GZ 8 E 4392/23v-32 vom 06.08.2024

ZWECK DES GUTACHTENS

Ermittlung des Verkehrswertes der 232/20958 Miteigentumsanteile BLNR34 verbun-
den mit WE an W 19 der Liegenschaft EZ 80079 Grundbuch 56537 Salzburg im
Zwangsversteigerungsverfahren GZ 8 E 4392/23v

STICHTAG DES GUTACHTENS
per 16.09.2024 (Tag der Befundaufnahme)

VERKEHRSWERT GEM § 2 ABS 2 LBG - AUSGEWIESENER GUTACHTENSWERT
UNTER BERUCKSICHTIGUNG DER BESONDEREN ANNAHMEN

€ 105.000.-
(in Worten: EUROeinhundertfiinftausend)

Schatzung der 232/20958 Miteigentumsanteile BLNR34 verbunden mit WE an W 19 der Lie-
genschaft EZ 80079 GB 56537 Salzburg in 5020 Salzburg, Schallmooser HauptstraBe 16
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A. ALLGEMEINES

GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN DES GUTACHTENS

»  Auftragserteilung durch das Bezirksgericht Salzburg per Beschluss GZ 8 E 4392/23v-32 vom
06.08.2024

s Einholung eines Grundbuchauszuges am 09.09.2024 (kompletter Auszug) und am 27.09.2024
(eingeschrankt auf BLNR34)

= Einsichthahme in die digitale Katastermappe (lber SAGIS) am 09.09.2024

= Ortliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 16.09.2024 (von 9.00 Uhr
bis 9.30 Uhr) in Anwesenheit von | (Mieterin) sowie Frau Sylvia Anschuber mit
Frau Sabrina Stumpfl. Befundaufnahme der auBeren Begebenheiten und Einschdtzung der Lage.

s Erhebungen im Bauakt im Planarchiv der Stadtgemeinde Salzburg, am Grundbuch des Bezirksge-
richtes Salzburg und in der Urkundensammlung im Landesarchiv Salzburg

= Erhebung bei der Hausverwaltung ,ORAG Immobilien West GmbH"
= Erhebungen Uber E-Government (Flachenwidmungs- und Bebauungsplan) am 09.09.2024

= Einsichtnahme in den elektronischen Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes am
20.09.2024

s Erhebungen Uber die Mikro- und Makrostandortqualitat der Liegenschaft

s Erhebungen betreffend Grundstlickspreise bei ortsansdssigen MaklerInnen und Sachverstandi-
genkollegInnen sowie bei sonstigen Informationstragern sowie durch Zugriff auf interne Daten-
banken (eigene Vergleichswerte bzw. Vergleichswerte von SV-KollegInnen) sowie Verkaufsfalle
der Urkundensammlung

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 Grundstiicken, 9. Auflage 2020, Reguvis Fachmedien
- Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 2017, Wien

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

- Bienert, Sven: Bewertung von Spezialimmobilien, Risiken, Benchmarks und Methoden, April 2005, Gabler Verlag
- 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

- Bienert/Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage 2022, OVI-Edition
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- Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstédndigen Osterreichs, Landesverband Stei-

ermark und Kérnten: Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, Graz Juni 2020

- BKI Baukosteninformationszentrum deutscher Architektenkammern, BKI Baukosten 2016, Teil 1: Statistische Kosten-

kennwerte fiir Gebdude, Stuttgart 2016

- Funk/Kohlmaier/Kothbauer/Volk: Immobilien Lexikon Osterreich, Wien 2003, OVI-Edition
- Immobilienpreisspiegel

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

ALLGEMEINE 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 berlicksichtigt, da die Vorsteu-
erabzugsmdoglichkeit besteht. In allen anderen Fallen werden die Werte einschlieBlich der Um-
satzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdriicklich 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 Bestandverhéltnisse 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 Eigentimer- 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 bertcksichtigt.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei, Kaufnebenspesen sind nicht berlicksichtigt.
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= Der Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde anldsslich der Befundaufnahme durch Au-
genschein und ausschlieBlich in zerstérungsfreier Form festgestellt. Detaillierte Untersuchungen
des Bauzustandes, der Statik, der Installationen und technischen Einrichtung des Gebdudes er-
folgten nicht. Fir eine bestimmte Brauchbarkeit und Funktionsfahigkeit der beschriebenen Anla-
gen und Einrichtungen kann somit keine Haftung ibernommen werden. Damit sind mdglicher-
weise Mangel, Uber die in der Befundaufnahme genannten hinaus, gegeben. Sollten Médngel Uber
die offen erkennbaren und hier angefiihrten hinaus gegeben sein, ist das Gutachten zu Uberar-
beiten. Dieses Gutachten stellt damit kein Gutachten (ber 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.

= 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 Prifbericht
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
fur die Wertermittlung von Bedeutung sind.

= AuBerblcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlicksichtigung, wenn sie der Sachver-
stdandigen bekannt gegeben wurden. Es wurden diesbezliglich keine Informationen bekannt ge-
geben. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine auBerbi-
cherlichen 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.

s 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.

s 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
kénnen.

= 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 Priufung behoérdlicher Genehmigungen, 6ffentlich-rechtlicher Auflagen und rechtmaBiger Nut-
zungen wurde von der Sachverstandigen durch Einsichtnahme in den Bauakt durchgefihrt. Es
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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 fir den unter dem Punkt ,Zweck des Gutachtens"™ angefiihrten Ver-
wendungszweck erstellt.

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

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

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 GroBe sein.

= Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behlt 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.

= Flr allenfalls eintretende Schadensfélle ist die Haftung auf Grundlage der von der fertigenden
Sachverstandigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zulas-
sig, mit insgesamt € 1.000.000,00 begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen
gelten als vereinbart.

= Haftungen der Sachverstéandigen 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 Sylvia Anschuber 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.
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VOLLSTANDIGKEITSERKLARUNG

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

RECHERCHEZEITRAUM

Der Recherchezeitraum beginnt mit der Einholung oder Erteilung der ersten fiir 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 29.10.2024. Dementsprechend werden nach diesem Zeitpunkt be-
kanntgegebene oder erhaltene Informationen, Gbermittelte Unterlagen oder Urkunden bzw. neue Er-
kenntnisse oder sonstige wertbestimmende Umsténde nicht berlcksichtigt.

Schatzung der 232/20958 Miteigentumsanteile BLNR34 verbunden mit WE an W 19 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.

Basisdaten?

Flache: 65,65 km?2
Héhe: 424 m U.A.
Einwohner: 157.399 (1. Jan 2024)

Bevélkerungsdichte: 2.397 Einw. pro km2

Die Stadt gliedert sich unabhéngig 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
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MIKROSTANDORT

1. Lageplan

Die Liegenschaft, in der sich die bewertungsgegensténdlichen Liegenschaftsanteile befinden, liegt in der
Stadt Salzburg, im Stadtteil Schallmoos (Ortsteil: Schallmoos West), in unmittelbarer Néhe zum Kapuzi-
nerberg, und zwar direkt an der Schallmooser HauptstraBe bzw. der Glockengasse.
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Luftbild, Quelle: www,salzburg.gv.at/sagis
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2. Standortbewertung

= Offentliche Verkehrsanbindung

Die Anbindung an &ffentliche Verkehrsmittel ist als sehr gut zu bezeichnen. Die nachstgelegene
Haltestelle ,Salzburg Hofwirt (Schallmooser HauptstraBe)" bedient zahlreiche innerstadtische und
regionale Busverbindungen und ist rund 160 m FuBweg von der Liegenschaft entfernt. Die genaue
Situierung der Haltestellen der offentlichen Verkehrsmittel ist aus nachstehender Grafik
ersichtlich:

Anbindung an das o6ffentliche Verkehrsnetz, Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

= Anbindung an den Individualverkehr

Die gegenstéandliche Liegenschaft liegt im Siiden an der &ffentlichen StraBe ,Glockengasse™ und
im Norden an der &ffentlichen StraBe ,Schallmooser HauptstraBBe".

Lage und Anbindung der Liegenschaft an den Individualverkehr, Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis
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= Funksender in der Umgebung

Im Nahebereich bestehen laut nachstehender Grafik folgende Mobilfunk-Sendeanlagen:

@ Mobilfunk
@ Rundfunk
O Messpunkt

Auszug aus dem Senderkataster, Quelle: www.senderkataster.at
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Larminfo.at
[RLL Eweia

2022 Strallenverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m

Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gem ittelter
Lirmpegel von Hauptverkehrzstralier in 4 m
Honhe uber Soden. Erfasstsind Straflen in der
Zustandigkeit der Bundeslander sowic
Autobahnen und SchnellstraBen. Fir den
Abend uad die Nacht sind Zuschisge
enthalten, In den Ballungscaumen sind alle
Strallen berbcksichtigt Berichtsjahr 2022

Hinweis: AuBerhalb der Sallungss,
werden die Larmzonen unterschie d
StraRerkatagorien nur Oberblendst In den
Jnerblendungsbareichan kann es aur
unterschitzung des tatsichlichen
Lirmpegels um bis zu drai Dezibel komman

W -75dE

W 707540

W 65.70dE

[ 60-c5dB

[ 55.60dB

/ Linienquallen Autobahnen uné
Schnellstralen

# Linienquellen Landesstralen

[ Gebdude

/ Limschutzwinde

« Kilometrierurg

O Ballungsraum

[ Ballungsraungrenzen

Suche: schalimooser hauptstrade 16, 5020
® Adresse

@ Schallmooser Hauptstrale 16, 5020

Stralle 2022 - Summenkarte - 24h

i e

o

1 vom 01.04.2024, Made with Natural Earth, © bascmap.at

Salzburg Malstab: 1 : 5.550 ©BML, ©BMK, @B nder, © BEY, St
47 B0S55°N/M3,05229°E Druckdatun: .9.2024
Sechohe: 431 m hitpec/imape.lserminfo.at

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

Die Sachverstandige 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 - 75 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 Gesprach (1m)

65 dB N&hmaschine (1m)

70 dB Staubsauger, Haartrockner (1m)

75 dB PKW (10m)

80 dB Starker Verkehr, LKW (10m)

Schatzung der 232/20958 Miteigentumsanteile BLNR34 verbunden mit WE an W 19 der Lie-
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= Infrastruktur?
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(Z] Fahrschule [3 cafe A rahrzeugverieih
[ «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
[ kasino E Azt Nahversorgung
EY Kuiturzentrum 8 zahnarzt [ Baeckerei
B8 kino {8 Seniorenwohnheim/Betreutes Wohnen (1| Drogerie
F Gemeinschaftszentrum [3] Apotheke = SuBwaren
Disco 2 rierarzt %4 Fleischerei
E] Planetarium £ Rettungsdienst % Gemischtwaren
&3 Theater Sonstiges ] Konditorei
6] Rechtsanwalt e
wy Museum L Bl Supermarkt
B zo0 [# Friseur
Freizeitpark ER Polizeiwache
@ Post
-
[@] Bank

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

In der néheren Umgebung befinden sich zahlreiche infrastrukturelle Einrichtungen. Die Rechte
Altstadt, insbesondere die Linzer Gasse, ist in wenigen Gehminuten erreichbar.

Aufgrund der vorliegenden Ausgangssituation kann man - bezogen auf die infrastrukturelle Ver-
sorgung - von einer sehr guten Lage der Liegenschaft sprechen.

Anmerkung: verwendete Lagekriterien

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

Mittel Dezentrale Lage, mittlere Frequenz, mittleres Nachfragepotential

Schlecht Dezentral, kaum Frequenz, eingeschréanktes Nachfragepotential

Sehr schlecht Problemlage

4 Quelle: www.immounited.com

Schatzung der 232/20958 Miteigentumsanteile BLNR34 verbunden mit WE an W 19 der Lie-
genschaft EZ 80079 GB 56537 Salzburg in 5020 Salzburg, Schallmooser HauptstraBe 16



HOLZLD

| M M o] |

vHUBNER

Lo E N

Blatt 16 von 85

GRUNDSTUCKSDATEN

1. Grundbuchauszug (eingeschrankt auf BLNR34)

KATASTRALGEMEINDE 56537 Salzburg EINLAGEZAHL 80079
BEZIRKSGERICHT Salzburg

KA AR A AR AR A A A A A A AR A A A A A A A A A A A A A A AR AR AR A A A A A KA I A A A A AR A A A A A A AN AR A A A A AR A AR A A A ARk kK

*** Eingeschrankter Auszug el
xxx B-Blatt eingeschrankt auf Eigentlimernamen xxx
Name 1: I
it Vorname 1: N *okk
KKK C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt KAk

Ak hkhk Ak kA hhkhkhhkhhk Ak kA h kA hhkhkh bk h kA hkh Ak kA hkhkhkhhkhhkhkhkhhkhkhkrhkkhkhhkrhkhkhkhkrhkhkrhkkhkhkhkrhkkkhkkxkkxx

Letzte TZ 7246/2024
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemaB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Kk kkhkkrkhkhhhhhhhhkkhdhkhhkhdhhhrhhhhdh AT dkhhhrhhhhhhrhhhhdhdhrhhkhkhrkrkhkhkhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1564 GST-Flache 138
Bauf. (10) 111
Bauf. (20) 27
1565 GST-Flache 448
Bauf. (10) 414
Bauf. (20) 34 Schallmooser HauptstraBe 16
GESAMTFLACHE 586
Legende:

Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)
Bauf. (20) : Bauflachen (Gebaudenebenflachen)
kkhkkhkkhkkhkkhkkhkkhkkhkkhkhkkhkkhkkhkhkhkkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkkhkkhkkhkkhhkkhkhkhkhkxkkx% AZ AAA KA KR A KR AR AR A KR AR AR AR AR AR A A AR AR A A A ARk x K
1 a 1314/1877
HAUSSERVITUTEN an EZ 78 GB Stadt Salzburg Abt. Schallmoos
2 a 7762/1963 Sicherheitszone hins aller Gst GB Stadt Salzburg
3 a 11635/2014 Grunddienstbarkeit eines Garagenaufzugsschachtes sowie des
Betriebes einer PKW-Garagenaufzugsanlage auf den 5117/20958 Anteilen
verbunden mit Wohnungseigentum an Geschaft 1 zugunsten der jeweiligen
Eigentimer der 1672/20958 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an
Garagenhalle 27 A
4 a 5211/2015 Grunddienstbarkeit der unterirdischen Stromleitung auf Gst
1566/1 1566/2 zugunsten der Jjeweiligen Eigentimer der 1672/20958
Anteile verbunden mit Wohnungseigentum an Garagenhalle 27 A
khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhhkkhkkhhkrhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkrhkkhkkhkhhrhkhkkhkxx B khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhrhkhkkhkhkrhkkhkkhkhkhrhkhkkhhxhxk*k

34 ANTEIL: 232/20958
——

a 9216/1971 Wohnungseigentum an W 19
f 6365/2013 Kaufvertrag 2013-06-06 Eigentumsrecht
khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhhkrhkkhkkhkhhkhkkhkkhkhkrhkkhkhkhhrhkhkkhhkxx C khkkhkkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkkhkkhkhkrhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkrhkkhkkhkhhhhkkhhxxk*k
1 a 1566/1875
DIENSTBARKEIT der Durch- und AuffahrtsstraBen, Fulwege,
Brunnleitungen, Alleebdume gem Pkt IV VI Kaufvertrag
1859-10-21 fir k.k. Domainen Aerar
99 auf Anteil B-LNR 34
a 5958/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (19 EuM 5841/23s, BG
Handelssachen Wien)
100 auf Anteil B-LNR 34
a 7817/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 1.300,05 samt 4 $ Z aus EUR
132,17 ab 2022-11-02 und aus je EUR 166,84 ab 2022-12-02,
2023-01-02, 2023-02-02, 2023-03-02, 2023-04-02, 2023-05-02
und 2023-06-02, Kosten EUR 327,50 samt 4 % Zinsen ab
2023-07-10, Kosten EUR 313,50 fir EG Schallmoser
Hauptstrale 16, 5020 Salzburg
8 E 4392/23v
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102 auf Anteil B-LNR 34
a 5550/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (34 C 679/24a)

Krkhkkhkhkrkhkkhhkxhkkhhkdhkkhkhkxhkhkhkhdhkhkkhkdkdxx HINWEIS **x*xkkhhkdhhhkhhkhhhkhhkrhkhhkxhkhhkxrhkkhhkxkx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.
IR SRS S S S SRS SRR SRS SRR RS R RS REE SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE]

Grundbuch 27.09.2024 08:17:52

1.1 Erlauterungen zum Grundbuch

Von den Bezirksgerichten wird fir jeden Bezirksgerichtssprengel ein Grundbuch gefiihrt, aus dem die
Rechtsverhaltnisse 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 Ausziigen 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 Eigentiimern selbst bezliglich der sie betreffenden Daten oder Personen zugénglich,
die ein rechtliches Interesse nachweisen kdnnen (z.B. Notare in Verlassenschaftsangelegenheiten).

Die Grundbuchskdrper (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 Grundstiicke, ihr AusmaB und ihre
Benutzungsart (z.B. Bauflache, Wald, landwirtschaftliche Nutzung) sowie die mit dem Grundstlick 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 Beschréankungen 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 VerdauBerungsverbote.

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

EZ Gst.Nr. Grundstiicksflache BA (Nutzung)
80079 1564 111 m2 Baufldchen (Geb&ude)
27 m2 Bauflachen (Gebé&udenebenflédchen)
1565 414 m2 Bauflachen (Gebaude)
34 m2 Baufldchen (Geb&udenebenfléchen)
Gesamtflache 586 m2

Ein Ausweis der Flachen im Grenzkataster ist noch nicht erfolgt.

Schatzung der 232/20958 Miteigentumsanteile BLNR34 verbunden mit WE an W 19 der Lie-
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2. Auszug aus der digitalen Katastermappe und Grundstiickskonfiguration

N e VN S

Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: www.s3alzburg.ayv.at/sagis
Die Grundlage der Bewertung basiert auf den im Katasterplan hellblau ausgewiesenen Grundstlicksgren-
zen.
2.1 Grundstiickskonfiguration

Die Grundstiicke 1564 und 1565 weisen eine Fldche von insgesamt 586 m2 laut Grundbuch auf, sie sind
polygonal geformt und steigen leicht gegen Stiden an.

Auszug aus dem Hohenschichtlinienplan; Quelle:

Schatzung der 232/20958 Miteigentumsanteile BLNR34 verbunden mit WE an W 19 der Lie-
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3. Bebauungsbestimmungen

3.1 Bebauungsplan

Nach dem nachstehend abgebildeten Bebauungsplan der Grundstufe ,Schallmoos - Neustadt 9/G1/N2"
sind fur die Liegenschaft eine Zahl der oberirdischen GeschoBe von III und eine zuldssige Nutzung nach
Mindest- bzw. Héchstanteilen, bezogen auf die GeschoBfléche nach Mindest- bzw. Héchstanteilen (Anteil
Wohnnutzung) mit 0 - 80 % ausgewiesen. Aus dem Bebauungsplan sind eine Baufluchtlinie, der Verlauf
von GemeindestraBen sowie ein selbststédndiger FuBweg ersichtlich.

Auszug aus dem Bebauungsplan der Grundstufe; Quelle: www.stadt-salzburg.at

Schatzung der 232/20958 Miteigentumsanteile BLNR34 verbunden mit WE an W 19 der Lie-
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= Bundesdenkmalamt, Altstadt - Schutz und Erhaltung

Festzuhalten bleibt, dass sich das Objekt auBerhalb eines Schutzgebietes gemé&B § 2 Salzburger Altstadt-
erhaltungsgesetz 1980 befindet. Die Liegenschaft liegt allerdings innerhalb der deklarierten Zone
+SUNESCO Kulturerbe".

A;gflffftsmafkt
Service

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

Altstadt - Schutz und Erhaltung

Das Salzburger Schutzsystem

Das Salzburger Altstadterhaltungsgesetz ist ein Ensembleschutz-Gesetz, das in Osterreich einzigartig ist und (in seiner ersten Fassung) bereits im
Jahr 1967 ins Leben gerufen wurde.

Die Schutzzonen I und 11 der Altstadterhaltung decken sich tlw. cder komplett mit der Kern- bzw. Pufferzone des UNESCO Weltkulturerbes
Altstadt von Salzburg. Hier gibt es rund 1500 Gebdude von Bedeutung (rund 900 in der Schutzzane I, rund 600 in der Schutzzone 1I).

Rund ein Drittel hiervon steht zzgl. unter Denkmalschutz, der vom &sterreichischen Bundesdenkmalamt wahrgenommen wird.

Die Welterbe-Kernzone: umfasst eine Flache von 237 Hektar und 786 charakteristische Bauten, Im Wesentlichen entspricht sie der im Kern
spéatmittealterlichen und im Barock umgestalteten Altstadt innerhalb der historischen Stadtmauern. Die Welterbe-Kernzone ist vollstédndia in die
Altstadtschutzzone I integriert.

Die Welterbe-Pufferzone: Die Pufferzone umfasst 467 Hektar und ist in den Richtlinien der UNESCO zum Schutz der Welterbe-Kernzone
vorgesehen, Sie umschlieBt die Kernzone und soll mithilfe einer am Bestand orientierten Bebauung zur Bewahrung von Sichtachsen und
Blickbeziehungen der Kernzone beitragen.

Auszug aus der Altstadterhaltung; Quelle: www.stadt-salzburg.at
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= UNESCO Weltkulturerbe

I Arbertsmarkt
Service

3 . . 7
yPehsionsversicherungsanstalt i

L (%Y L
g 704 «.&*

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

Welterbe Salzburger Altstadt

Kirchliche und weltliche Bauten aus vielen Jahrhunderten, an beiden Ufern der Salzach gelegen und von den Stadtbergen umrahmt, bilden das
einzigartige Salzburger Welterbe-Ensemble. Seit Dezember 1996, als die UNESCO die historische Altstadt von Salzburg in die Liste der
Welterbestitten aufgenommen hat, umfasst die Welterbe-Kernzone 237 Hektar der Stadtfliche, schitzend umschlossen von der Pufferzone mit
einer Fl&che von 467 Hektar. Fast tausend Objekte mit ihrer Historie vom Mittelalter bis heute liegen in diesem Gebiet; rund die Halfte der
Gebaude stehen zugleich unter Denkmalschutz.

Die Verantwortung gegeniber dem baukulturellen Erbe wurde in der Stadt Salzburg bereits in den 1960er Jahren des 20. Jahrhunderts
wahrgenommen. Zum einen war es die engaglerte Biirgerschaft, zum anderen die Stadtpolitik, die zum Beschluss des Salzburger
Altstadterhaltungsgesetzes im Jahr 1967 - dem ersten dieser Art in Osterreich - beigetragen haben. Mittlerweile ist der Schutz des
Weltkulturerbes auch als Zielbestimmung in der Stadtverfassung gesetzlich verankert. Ebenfalls auf gesetzlicher Basis wurde im Jahr 2017 die
Altstadtschutzzone samt den Grinderzeitgebieten dem Kerngebiet der Welterbe-Zone angeglichen.

Auszug aus dem Welterbe; Quelle: www.stadt-salzburg.at
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3.2 Flachenwidmung

>~ | ‘r"

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

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

Die Liegenschaft weist im Flachenwidmungsplan die Widmung ,Bauland - Kerngebiet™ auf. Weiters sind
die Grenzen der Altstadterhaltung und des Stadt- und Ortskernbereiches ersichtlich.
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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 zuléssig:

a) Wohnbauten und dazu gehérige Nebenanlagen;

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

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

2a. Gebiete flir den férderbaren Wohnbau (FW): in einem solchen sind zuldssig:

a) Wohnbauten, die im Hinblick auf ihre Verwendung, Wohnnutzfldche und Bebauungsdichte nach wohnbauférderungs-
rechtlichen Vorschriften des Landes férderbar sind;

b) zu Wohnbauten gehérige Nebenanlagen,

c) in untergeordnetem AusmaB bauliche Anlagen, die im Erweiterten Wohngebiet zuldssig sind (Z 2 lit b und c), inner-
halb von mehrgeschoBigen Wohnbauten geméaB der lit a;

3. Kerngebiet (KG): in einem solchen sind zuléssig:
bauliche Anlagen, die im Erweiterten Wohngebiet zulédssig sind, unter besonderer Verdichtung und Funktionsmischung;

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

4.1 Naturgefahren - Bundeswasserbauverwaltung

# | AND
¥ SALZBURG

Legende
N fahren
™ messungswerte

74 Besondere Gelahedung - Puskie

ws Besondere Gelahvdung - Linken
Axtuelle Leltprozesse
Querprofilagen

Besondere Gelahedung - Flachen

v
2

Macellgrenzen

Digltale Planungsgoblete

oo

Rote Gefahrenzone
Funttionsberelche
w Rot-Geb-schraerter Funktionsbereich
i Blauer Furktionsbereich
Gelbe Gefahieazone
Getehrenzonen HQ00
Rot-schrafiorte Zone
Gelb schraffierte Zone
. Uberflutungsfiachen HQ 30

Ubeflutungsflachen HQ 100

Ubeflutungsflachen HO300

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

Aus dem vorstehenden Gefahrenzonenplanauszug der Bundeswasserbauverwaltung ist die Lage
der Liegenschaft auBerhalb eines Gefahrenbereiches zu erkennen.
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4.2 Naturgefahren Wildbach- und Lawinenverbauung

em LAND
SALZBURG

Legende

uqu ren

ZP WLV Wildbach Rote Zone
LJ
GZP WLV Wildbach Gelbe Zone
GZP WLV Lawine Rote Zone
GZP WLV Lawine Gelbe Zone
GZP WLV Blauer Vorbehaltsbereich
GZP WLV Brauner Hinweisbereich
GZP WLV Violetier Hinwelsbereich

ooor'm

GZP WLV Raumrelevanter Berlech

GZP WLV Wildbach Haupteinzugsgeblet

Auszug aus den Naturgefahren — Wildbach- und Lawinenverbauung; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

Aus dem vorstehenden Gefahrenzonenplanauszug der Wildbach- und Lawinenverbauung ist die
Lage der Liegenschaft auBerhalb eines Gefahrenbereiches zu erkennen.
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= Naturgefahren - HORA-Pass

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & - f:::,'t':.i":?:?twq:chm
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Reglonen und Waaserwirtschiart

HORA-Pass

Adresse: Schallmooser Hauptstralie 16, 5020 Salzburg

Seehdhe: 431m

Auswerteradius: 30m

Geogr. Koordinaten:  47,80555° N | 13,05229° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MafBle 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 SchutzmaBnahmen. 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 PN cine Daten
Oberflachenabfiuss | | o I nicdrig
Lawinen P keine Daten
Erdbeben 1 VI nicdrg
Rutschungen N nhoch
Windspitzen [ I:I S noch
Blitzdichte — I nicdrig
Hagel [ s hoch
Schneelast 3 I niedrig

Auszug aus dem HORA-Pass; Quelle: https://hora.gv.at/
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4.3 Naturschutz

= Biotopkartierung

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

Der oben ersichtliche Auszug zeigt die Lage der Liegenschaft auBerhalb eines Biotops nach dem
Salzburger Naturschutzgesetz 1999.

= Naturschutzbuch

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

Aus dem vorstehenden Auszug aus dem SAGIS ist die Lage der Liegenschaft auBerhalb eines
Schutz- oder Schongebietes nach dem Salzburger Naturschutzgesetz 1999 erkennbar.
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4.4 Wasserversorgung

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

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

4.5 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. Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster

Die ublichen Untersuchungen haben keine Hinweise darauf ergeben, dass die Immobilie von einer wert-
beeinflussenden Kontaminierung, sei sie natirlichen 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 fuhren wiirde, kénnte dies den ausgewiesenen Wert verringern. Dies gilt auch fir 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 lUiberschreitet.

Bei der Wertermittlung wird somit davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen Veranderungen
der natirlichen 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 kénnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen oder Risiken
des Eigentiimers oder Nutzers fiihren" vorliegen>.

5 Definition Kontamination iS der ONORM S 2093
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Die fertigende Sachverstdandige hat nachstehende Abfragen des Verdachtsflachen- und Altlastenkatasters
durchgefihrt:

Ergebnis fir:

Bundesland Salzburg

Bezirk Salzburg (Stadt)
Gemeinde Salzburg
Katastralgemeinde Salzburg (56537)
Grundstlicke 1564 und 1565

Information:
Die Grundstlicke 1564 und 1565 in Salzburg (56537) sind derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster
oder Altlastenatlas verzeichnet

Auszug aus dem Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster, Quelle: www.umweltbundesamt.at

Laut Erhebungen der fertigenden Sachverstdndigen im Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster des
Umweltbundesamtes sind somit keine Hinweise auf Altlasten vorhanden.

Weitergehende Untersuchungen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Haftungen der Sachverstandigen
aus diesem Titel sind ausgeschlossen. Sollten dennoch derartige Wertminderungen konkret festgestellt
werden, bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden Sachverstédndigen. Auf-
grund dieses sodann erstellten Bodenanalysegutachtens kénnen durch die fertigende Sachverstandige
Wertminderungsbetrage der gegenstandlichen Liegenschaft in einer Ergdnzung zu diesem Gutachten fest-
gestellt werden. Wird nachtraglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstiick von
einer Kontaminierung betroffen ist oder dass das Grundstlick oder die Gebaude in einer Weise genutzt
wurden oder werden, die zu einer Kontaminierung flihren kénnte, kénnte dies den ausgewiesenen Wert
verringern.

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

GEBAUDEDATEN

1. Beschreibung der Baulichkeiten

Das Wohn- und Geschéftshaus in 5020 Salzburg, Schallmooser HauptstraBBe 16 umfasst nach den
Planunterlagen ein ErdgeschoB3, vier ObergeschoBe und ein UntergeschoB.

Insgesamt befinden sich 38 Wohnungen und 1 Geschéftslokal (im ErdgeschoB) im Gebaude. Die Woh-
nungen verfigen teilweise Gber Loggien oder Terrassen. Der Wohnung Top 27 ist auBerdem die Garagen-
halle (It. Baubeschreibung Tiefgarage flir 20 PKW) im UntergeschoB als Zubeh6r zugeordnet

Fur die Bewohner des Gebdudes stehen laut Auskunft der Hausverwaltung lediglich vier allgemeine Park-
platze zur Verfugung. In diesem Zusammenhang wird auf das Blatt 31 in diesem Gutachten verwiesen.
Zwischen dem Gebaude ,Schallmooser HauptstraBe 16" und dem westlichen Nachbargebaude besteht ein
offentlicher Durchgang, der in die Glockengasse flhrt.

Die gegenstidndliche Einheit befindet sich im 2.0bergeschoB, dieses Gescho3 umfasst laut Parifizie-
rungsliste insgesamt zehn Klein- und Mittelwohnungen.

Das Objekt wurde augenscheinlich in Massivbauweise ausgefuhrt, 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.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt nach den erfolgten Recherchen Uber die Ortswasserleitung und die
Abwasserbeseitigung Uber das Ortskanalnetz.
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1.1 Kurzbeschreibung der zu bewertenden Liegenschaftsanteile:

Die gegenstandliche Einheit W 19 befindet sich im 2.0bergeschof3.

Der Eingangs- bzw. Vorraumbereich ist mit einem Laminatbodenbelag ausgestattet, die Wande sind
weiB gestrichen, die Decke ebenso. Ein Einbauschrank ist vorhanden.

Rechts davon gelangt man Uber eine einfache Holztlr, die in eine Stahlzarge eingebaut ist, in das Bade-
zimmer, in dem ein gefliester Bodenbelag verlegt ist, die Wdnde sind bis auf eine Hohe von etwa
1,80 m gefliest und dariiber weiB gestrichen. Im Bad befindet sich eine mechanische Abluftanlage, ein
Waschbecken mit Mischbatterie, ein Stand-WC mit Aufputz-Spllkasten sowie eine kleine Badewanne mit
Mischbatterie und Handbrause sind vorhanden. Zudem gibt es einen kleinen, alteren Rippenheizkérper.
Vom Vorraum geradeaus gehend erreicht man Uber eine Stahlzarge ohne Turblatt den Wohnraum, der
ebenfalls mit einem Laminatbodenbelag ausgestattet ist. Auch hier sind die Wande und die Decke weiB
gestrichen. Ein groBes, zweiflligeliges, offenbar erneuertes Kunststofffenster mit einem darunterliegenden
Heizkdrper ist vorhanden. Ein Schlafpodest ist hier eingebaut.

Auf der rechten Seite des Wohnraums befindet sich eine kleine Kochnische, in der eine Arbeitsplatte aus
Kunststoff mit darunter situiertem Unterschrank vorhanden ist. Die Kiiche weist zudem offene Regalbdden
und offene Hangeschranke auf. Zwischen der Arbeitsplatte und den Hangeschranken ist ein Fliesenschild
gesetzt. Ein Waschbecken mit Mischbatterie ist eingebaut, ein Kiihlschrank ist aufgestellt. Es ist weder
ein Elektroherd noch ein Backrohr vorhanden.

Wie in der unter dem Punkt ,G. Beilagen" in diesem Gutachten abgebildeten ,Ablésevereinbarung® er-
sichtlich, standen neben der Einrichtung der Kochnische, der Einbauschrank im Vorzimmer, das Schlaf-
podest etc. im Eigentum der Vormieterin. Von der derzeitigen Mieterin wurde dafiir eine Ablésesumme
bezahlt.

Festgehalten wird, dass in der Kochnische eine weif3 lackierte Holztiire sichtbar ist. Laut den
erteilten Auskiinften der Mieterin fiihrte diese urspriinglich zur Nachbarwohnung, mittlerweile
wurde dieser Zugang jedoch zugemauert. Seitens der Sachverstéandigen konnte dies am Tag der
Befundaufnahme nicht verifiziert werden, da sich in der Wohnung vor dieser Tir ein fix verbauter Esstisch
befand.

Weiters wird festgehalten, dass zur gegenstidndlichen Einheit weder ein Kellerabteil noch ein
PKW-Stellplatz gehoren.

Im KellergeschoB ist eine Allgemeinwaschkiiche vorhanden.

1.2 Auskiinfte der Hausverwaltungskanzlei ,ORAG Immobilien West GmbH™":

= Nach Mitteilung der Hausverwaltung betragt das monatliche Akonto fiir die laufenden Kosten der
W 19 (Ricklage, Betriebskosten-, Heizkosten- und Verwaltungskostenakonto inkl. USt) € 175,68.

Netto USt % USt Brutto
Verwaltungshonorar 1 15,56 10 1,56 17,12
Betriebskostenakonto 1 48,71 10 4,87 53,58
Betriebskostenakonto 2 2,46 10 0,25 2,71
Heizkostenakonto 1 48,08 20 9,62 57,70
Warmwasserakonto 12,34 10 1,23 13,57
Rucklage 31,00 0 0,00 31,00
Gesamt EUR 158,15 17,53 175,68

= Die Warmeversorgung erfolgt tGiber Fernwarme.

= Der Eigentimer hat keine Rickzahlungen fir Instandhaltungsarbeiten auf dem Grundbuch nicht
zu entnehmende Darlehen oder Kredite zu leisten.

= Ein abweichender Verteilerschlissel ist nicht vorhanden.

= Im Jahr 2021 fand eine Dachsanierung statt.
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= Derzeit sind keine gréBeren Investitionsvorhaben geplant.

= Ob sich die allgemeinen Elektronlagen im Gebé&ude in zeitgem&aBem Zustand befinden, ist nicht
bekannt. Bei der letzten Eigentiimerversammlung wurde eine Sanierung der allgemeinen Elekt-

roanlagen angesprochen, diese scheint derzeit jedoch nicht erforderlich.

= Der Stand des Ricklagenkontos ,Allgemein™ (per 31.12.2023) wurde von der Hausverwaltung mit
€ 95.948,15 (Guthaben) angegeben. Fur die Ricklage ,Waschkiiche®™ wurde der Saldo per

31.12.2023 mit 6.879,65 € (Guthaben) beziffert.

= Seitens der Hausverwaltung wurde mitgeteilt, dass es nur vier nicht zugeordnete Stellplétze, wel-

che sich im AuBenbereich befinden, gibt.

2. 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-
gefuihrt 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 allgemeine Teile

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

Nachstehend eine Erlduterung der verwendeten Kriterien:

Sehr gut Keinerlei riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand.

Gut Kaum riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand, ei-
nige kleine Reparaturen erforderlich.

Mittel Rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhan-
den, der in einem mittleren Zeithorizont von 5 Jahren abgearbeitet werden muss.

Schlecht Alle Bauteile weisen Mangel auf, erheblicher riickgestauter Instandhaltungs-, Instandset-

zungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption

wird empfohlen.

Sehr schlecht Das Gebaude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten Bestimmungen der jewei-

ligen Bauordnung. Kurz- bis mittelfristig liegt Abbruchreife vor.
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3. Flachenaufstellung

Die nachstehenden Flachenangaben wurden der Parifizierungsliste, die dem Bescheid vom 03.02.1971
(ZI. 1I/sch-20/1-71, Abdnderung des Parifizierungsbescheides) zugrunde liegt, enthnommen.
Nachmessungen des NutzflachenausmaBes wurden von der fertigenden Sachverstédndigen nicht vorge-
nommen. Inwieweit Flachenangaben, Nutzung und Ausstattungskategorie des Bestandsobjekts dem letz-
ten Konsensstand entsprechen, wurde nicht Uberprift. Eine Gewahr fiir die Richtigkeit des Flachenaus-
maBes kann daher nicht ibernommen werden. Die fertigende Sachverstédndige wird das vorliegende Fl&-
chenausmaB in die Wertermittlung einflieBen lassen.

Verwendete Unterlagen: Parifizierungsliste zum Bescheid vom 03.02.1971 ZI. I/sch-20/1-71;
NaturmaB wurde nicht genommen!

W 19 - 2. ObergeschoBB
2.0G: Wohnung 23,20 m2

4. Nutzung

Die Einheit wird als Garconniere genutzt.

5. Bestandvertrage

Hinsichtlich der bewertungsgegensténdlichen Einheit liegt nach den erteilten Auskilnften ein unbefris-
teter Bestandvertrag vor (siehe Punkt ,G. Beilagen - Unterpunkt Bestandvertrag" in diesem Gutach-
ten).

= Das Bestandverhéltnis begann am 01.10.2021 und wurde auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

= Der monatliche Hauptmietzins wurde mit € 360,00 vereinbart. Der Bestandvertrag enthélt keinen Hin-
weis darauf, ob der Bestandzins inkl. oder exkl. Umsatzsteuer vereinbart wurde. Aus Sicht der Sach-
verstandigen kann nicht davon ausgegangen werden, dass auch ein potenzieller kiinftiger Erwerber
auf die Ausweisung der Umsatzsteuer verzichtet. Es wird daher aus dem vereinbarten Bestandzins die
Umsatzsteuer in Hohe von 10 % herausgerechnet und in der Bewertung sohin von einem Nettomietzins
in Héhe von € 327,27 pro Monat ausgegangen.

= Unter Punkt 4. Wertsicherung wurde folgendes vereinbart:

4. Wertsicherung

Es wird die Wertbestandigkeit des monatlich zu bezahlenden Hauptmietzinses nach
MaRgabe der in den §§ 5 und 6 Richtwertgesetz vorgesehenen Wertsicherung der
Richtwerte vereinbart, wobei Ausgangsbasis der im Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses geltende Richtwert ist. Die durch die Wertsicherung eingetretene
Erhdhung des Mietzinses wird dem Mieter schriftlich spatestens 14 Tage vor dem
Zinszahlungstermin bekannt gegeben. * ©)

Der Richtwert zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses betrug € 8,03/m2. Der aktuelle Richtwertmietzins
belduft sich auf € 9,22/m>2. Dies ergibt eine Steigerung von 14,82 %.
Der aktuelle monatliche Nettohauptmietzins betréagt somit € 375,77 (= € 16,20/m2).
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6. Bauhistorie

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

Schallmooser HauptstraBe 16, 5020 Salzburg

Baubewilligung Bescheid vom 05.03.1968
Magistrat Salzburg: Josef, Peter und Edith Altmann, Salzburg, Schall- Zl. V/2-8234/65

mooser HauptstraBe 16, Glockengasse 7 und 9, Umbau und Aufsto-
ckung des Wohnhauses - Verldngerung der Baugenehmigung
Bauansuchen

Magistrat Salzburg: Peter und Edith Altmann, Salzburg, Schallmooser
HauptstraBe 16, PZ 1564 und 1565, KG. Salzburg, Abt. Schallmoos;
Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses, Abbruch der alten
Gebdude

Baubewilligung

Magistrat Salzburg: Peter und Edith Altmann, Salzburg, Schallmooser
HauptstraBe 16, PZ 1564 und 1565, KG. Salzburg, Abt. Schallmoos;
Wohn- und Geschiaftshaus - Abbruch des Bestandes
Kollaudierungsansuchen

Magistrat Salzburg: Hoch- und Tiefbau Altmann, Schallmooser Haupt-
straBe 16, 5020 Salzburg; Neubau eines Wohn- und Geschéaftshau-
ses, Olfeuerungsanlage und zwei Selbstfahrer

Ansuchen um wasserrechtliche Bewilligung

Magistrat Salzburg: Bmst. Ing. Peter u. Edith Altmann; Lagerung von
Mineralol zu Heizzwecken

Ansuchen um Genehmigung

Magistrat Salzburg: Bmst. Ing. Peter u. Edith Altmann; Einbau einer
Olfeuerungsanlage

Baugenehmigung und Kollaudierung

Magistrat Salzburg:

Fa. Hoch- und Tiefbau Altmann Ges.m.b.H.,

a) Wohn- und Geschaftshausneubau - Schallmooser HauptstraBe 16
- Kollaudierung

b) Einbau von 2 Selbstfahreraufziigen - Baugenehmigung und Kol-
laudierung

c) Einbau einer Olfeuerungsanlage - Baugenehmigung und Kollaudie-
rung

Wasserrechtliche Genehmigung

Magistrat Salzburg: Fa. Hoch- und Tiefbau Altmann Ges.m.b.H.,
Salzburg, Schallmooser HauptstraBe 16;

Einbau einer Olfeuerungsanlage - Heizéllagerung
Wasserrechtliche Uberpriifung

Magistrat Salzburg: Fa. Hoch- und Tiefbau Altmann Ges.m.b.H.,
Salzburg, Schallmooser HauptstraBe 16;

Einbau einer Olfeuerungsanlage - Heizéllagerung

vom 11.03.1970
Zl. V/2-5703/68

Bescheid vom 21.05.1970
Zl. V/2-994/70

vom 16.06.1972

vom 13.07.1972

vom 13.07.1972

Bescheid vom 02.10.1972
Zl. V/2-994/70

Bescheid vom 02.10.1972
Zl. V/2-2907/72

Bescheid vom 02.10.1972
Zl. V/2-2907/72

Gewerberechtliche Betriebsstittengenehmigung
Magistrat Salzburg: Firma BILLA WARENHANDEL Gesellschaft m.b.H.
(Einheit im ErdgeschoB - nicht gegensténdlich)

Bescheid vom 17.04.1973
Zl. 1/2-4479/1973

Zustimmung

Hausverwaltung Realitdtenblro Ferdinand Reiter Gesellschaft m.b.H:
Ergebnis der Abstimmung iiber einen Fernwarmeanschluss -
76,48 % der EG stimmten dafiir

vom 07.02.1991

Ansuchen um Kommissionierung

Magistrat Salzburg: Schallmooser HauptstraBBe 16, Fernheizungs-

anlage

vom 12.06.1992
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7. Gebdudepldne, Baubeschreibung und Auszug aus der Nutzwertfestsetzung

Auswechslungsplan vom 05.12.1970
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AUSWECHSLUNGSPLAN T \
EINREICHPLAN M 1:100 kai MM&
ht-

WOHN U. GESCHAFTSHAUS IN SALZBURG
SCHALLMOOSER HAUPTSTRASSE NR. 16
AUF PARZ. 1564 U.1565 K.G.SCHALLMOOS

TH ALTMANN

e,

PLANUNG U. BAUAUSFUHRUNG : __z‘::'.'f 5
ALTMANN GESELLSCHAFT MB.H. : e ]
HOCH U. T, T

i o

5.JULI 1970.
5. DEZ.1970.
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Lageplan
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LAGEPLAN M 1:500
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Auswechslungsplan vom 05.07.1970

Ord. o,
AUSWECHSLUNGSPLAN r n
EINREICHPLAN M 1:100

WOHN U. GESCHAFTSHAUS IN SALZBURG
SCHALLMOOSER HAUPTSTRASSE NR. 16
AUF PARZ. 1564 U.1565 KG.SCHALLMOOS

Y
ool —

2/7//@144 pitolhescrn ZV 8.0

BAUHERR U. GRUNDEIGENTUMER:

PFEIFERGASSE AR.6

BMST.ING.PETER U.EDITH ALTMANN
BU
JYI/JW%%) {[W

PLANUNG U. BAUAUSFUHRUNG :
ALTMANN GESELLSCHAFT M.B.H.

HOCH U.TIEFB
SALZBURG P GASSE NR.6
LKrHMiay,)
Dieser
BEHORDE : Auswechslungsplan

wird bei Einhaltung der im Bescheid des |

Magistrates Salzburg
vom Z4.£. 0071,V / 2.=.280) D0
gestellten und allfdlliger nachtréaglicher
Bedingungen gemas §§ 22, 54, 96 und 97
der Stadtbauordnung (Ld.-Ges. Nr. 64/58)

Lendcpempiputt "'":;: i anerkapat ynd iemit l:oubehérdlich
Hlatke S am Ig"

SALZBURG 9.MARZ 1970.
5.JULI 1970.

2 3 . p

.,{.,.(; Bli. Borgermeister:
/%%//Z/man/
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Ansichten Schallmooser HauptstraBe und Glockengasse
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Ansicht o6ffentlicher Durchgang
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Amtsbestatigung

g2ig/1l ==l

Magistratsabteilung V/2 Salzburg, den 14. August 1970
Bau-und Feuerpolizeiamt

7ahl : V/2 - 994/70

Betr.: Bmst. Ing. Peter und Edith Altmann,
Wohn-und Gesché&f tshaus
Schallmoserhauptstrasse 16.

Amtsbestédatigung

Gemsss § 5 Abs. 2 a des Wohnungseigentums-
gesetzes (WEG.) vem 8.7.1948, BGBl. Nr. 149/48 in der
derzeit geltenden Fassung wird hiemit bescheinigt, dass
die in der Beilage angefiihrten Wohnungen und Geschéfte
im ObJjekt Schallmoserhauptstrasse 16 selbsténdig sind
und voneinander unabhinglg bestehen und beniitzt werden

konnen.
Haw/A Der Amtsleiter:
\"({\‘ ;
t 2
( Dipl. Ing. )42\

Oberbaurat 2

Magistratsabteilung V/2 -
Bau-und Feuerpolizeiamt Salzburg, den 16. Juni 1971

Amtsbestédtigung

Die gemidss Bescheid, Zahl I/sch-20/1-71 vom
3.Febr. 1971 abgeénderten WOhnungen Top. 36 und 39 im
4, Opergeschoss bestehen 5
einander unabhingig beni

Haw/A (2 (] 2 d Argtsl_ei’cer:

i’ l. Ing. Hawranek )
Oberbaurat
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Zwischendecken:

Fenster:
Portale:
Verglasungens:
Fassades

Innentiiren:

Liftportale:
© PuBbdden:

Technische Ausstattung:

E-Installation:

Entliiftungen:

Waschkiiche:
Heizung:

Lifte:

AuBenanlagen:
Verbaute Fliche:
Umbauter Raum:

Poroszell Hartschaumstoff (Dachdecken)
Beschiittung und 1.5 cm Glaswollmatten
(Trittschallisolierungen)

Abgehiingte Akustikdecken (System
Armstrong)

Holz - gestrichen

Stahlrohrprofile mit Kunststoffilberzug
Isolierverglasung

Putz

WeiB-Eternit-GroBtafeln auf Lattung
Vollbautiirblétter mit Zargen
Stahlblechtiiren
Stahlblechkonstruktionen

GuBasphalt (Tiefgarage)

PVC (Geschifte, Stiegenhaus und Neben-
riume)

Nadelfilzteppiche (Wohnriume)-
Waschbetonplatten (Dachterrassen)

Laut OVE bzw. E-Werk mit Messein-
richtungen im Stiegenhaus und Wohnungs-—
verteiler

Blitzschutzanlage

Gemeinschaftsantenne

Tiefgarage mit Querdurchliiftung iiber
Liif tungsschiichte

Kichen und San. RHume mit elektr.
Kleinliiftern iiber Dach

Vollautomat. Anlage
Warmwasserzentralheizung mit Olfeuerung
(um Genehmigung wird ges. nachgereicht)
Hydr., PKW-Lift und Personenseillift
(um Genehmigung wird ges. nachgereicht)
Grinflichen und Schwarzdecken

17

Salzburg, am 6. Mirz 1970 L(MWM Hocm/J ﬂ‘{%%h

ALTMANN

‘k GESEL! )LM I M B H
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ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis vom 11.08.2018 wurde uns zur Verfiigung gestellt, nachstehend sind die zusammen-

fassenden Seiten abgebildet.

| e 810Z'80°H1 56 JuppRloid 6inqzies - 21510 G1VIJ3Y €0L160'8102A By o PN U] W) o1 Uepuy sevaneieus ueseg

16'baB M HOWE BIBAYOS JOABLIUBLSZ UOA DID

I, i oyt Y o w0 AR (YO < SCCC 5] YUOZ - BT ) WA R s g4 s e 8L02°80°LL
g ampORIBASTy P I8 LneRaTISIRELAT 130 16AY7) ST950 BEE0A AIIC0LOT Sz pny
= Mureg g 2 S w0, 0
umrew uwom oL soun
vopey =
200 et
PR e Tee———— wt
U (13 G UM AL IO Yo TR CUMAMRLLLS ) VapAVIOA Vg0 1 » el
LI E ey TTOOA
A, DUE i WL TR e epeqeiBsuenen vy B3H
o = epaine a1 o) svalesrepamtiong

1o Ay 1) SIS D9 s s WE

6ingzies 0z0S
9| agessidneH Jasoow|eyss
9| agesisidney Jasoow|eyds DIM

91 agesnsidney Jesoow|jeyds v3 9¢-€0v8L

puejsnz-isi
++Y
0y 200 $g3d RN gMH
HOINVAZNIIZIFIIIIOYINILNYSIO ANN NINOISSINIAIXOIONITHON LYOONYLS
1S '4¥VAISINHYMZITHZNIYIIIH- LHOANVLS ¥IHOSINZIdS
w by ououees SesL ‘usyomspunio
18595 INON wpus-Binqzies 0205 HOZWd
Binazies eouawablenseiey 91 epeasidnel Jesooweuwds ogens
Bunispugiap 2128
(Y11 Jyeineg {per-)apnegen
91 syeasIdne} JASOOWNRWS VI 9C-C0EL ONNNHIIFZA8 9 FMHMNQMM_DORH V_w.uw
61nqgzjes 0z0s
SOESRCOPIRY Y s. Sl .:w hﬂmmq.p.wcmm
apneqabuyopp 1ny siamsnealbiaug
v e et 04NG212S [ wowomm  TCmeNSE  Bunqzies @

Schatzung der 232/20958 Miteigentumsanteile BLNR34 verbunden mit WE an W 19 der Lie-

genschaft EZ 80079 GB 56537 Salzburg in 5020 Salzburg, Schallmooser HauptstraBe 16



H(')LZLQHUBNER

51 von 85

Blatt

€8s 810Z'20'11 $€6 Jupplold Binazies - £1510 21803Y €0L460'2102A
12 bl awma HQWO BIRMOS JakeunueyeZ UoA DID

Z ones

81028041 5£6 Jupeloig

Binqzies - /1510 §1YIdIH £0£160'8102A

12°bab MM HqWD asemyos Jekeunusyaz uoA DI

0.CEL OSI N3 NO / BLCH OSI N2 NO ! €107 2 ‘oqefisny 9 oiuons-810 / 1E8Z1 N3 NO/ 1-22001 OSI N3 NO / 9¥68 OSI N3 NO
/ 0LEEL OSINI NO/ 06461 OSINI NO/ 9506 HNO/ SS06 HNO/ 9018 ENO/ S-0LI8 ENO/ ©0LIBENO/ Z-0LLS BNO! 1-0118 9 NO
USIUIRLORY PUN LSULION @IopUMISA

90118 § NO yoeu 1901188 {BBLEL OSI N3 NO YorU LSiIRISp 8)919pnsqe
SUBIUORPUANUN | 0LEEL OSI NI NO LABU LSIIIISI8D SISINES SUUDIAGRIT { 1-£2004 OSI N3 NO U9FU J8I5US3 | 9969 OSI N3 NO 08U aimineg
10bab M uoA 03D pun 0 apinm »a

uabejpunubsbunuyosaiag

Bunynpsysuay :Bunyn

s psi

(¢ Mamziay sne i) YeN
weaysAsyiuydeisney
“usjeq YuyosIsneH
‘uajeq suosiiexishydneg
:U9jeq BYOSLIWOID
uajepaqebur3 ap Bunpywiz

89°L 3394 96 ¥SEMH

peis-Bingzies jne uebozeq essiugebig uaIipay pun g ui abi

91 ayensydney Jasoow||eyds v3 9¢-£0v8L
D39 nejqueleq

10°029604°81° 4899 IN SNIZ
8102 MO "9} we Buebuzg

bangzies @

ARV puelsag

LSRG USISRABADUE S

D 0N U2 B AL IS SON] o) DU SUIBIORE I UBPLELID S8 sy S0 ) 9 s
103 usLuDy pren v
st Nqz[es 0205
N3S: 2 UNSINZONI
quin ]
yuyosIeun
& 82028004 wmepsyyBaino
nqZIES 0205
S1 NS jesor-zuesy 810280 L1 wnepsBunj@issny
uqwo 17 gal uesI3 UBZ-HMO
FREITYE]
bV vodx3-yienorcioud
89't 3, sopjes-zusiayealbiavsjuess
ewiby ¢'o *zoo eBy ceevl USUOISSILIPIXOIPUSIYON
BAUMMY LTLE A Ue gy BJUM ZY8 L9T iequanause uepagaibiauaiewug
SAUUMY 879 et e E/UMA 990 0S4 wo [
BAUUMY 6'PLL #$ g3d BUMA 606 LLY JepoqoIBiausIRwId
BAUMY 6'8S) *$g33 E/UMY YO9'BLE pepagaibiauspus
eAUUMY 9L ASHH BUM L2 6E HepsquIoASSIRUSNEH
'L H2Nve uazioH [yezspuemnesiBioul
BAUUMY STHL *Sg3H BV £9E0VE JepaqaiBiauszian
eAUuMY 81 MMM B/UMY 025 02 HEPBCRULIBMISSSEMULEM
eAUMMY 0’06 X5 gmH BUMY 68E 622 HEPOGIULIEMZIOH
BAUNMY 0'06 M gmH B/UMY BBEBZZ HepagauLemZIaH-ZUAIZEY
ONN -3WHYM
el iUy Jaieqienaws
89'L " A Jopjed-zusizyes|Blauslweses
BAUUMY P'BYL M gz13 Rl Hepagaifiiauasajery-pu3
BAUUMY 9'08 = GmH HEPAGAULIBMZIOH
By 9'08 S e Rl HEpaqaLLBMZIBH-ZUSIR|SN
ANY
0.0Z Jnessdwaiuauulios 0. 2TV Injesadwisuagny-uLoN wy 1€'0 () uesupiedwoy
J0mSIONI esiamneg BT uoiBosewiy AugoeZ OUIRUIDH-OPNEGID
Bunynuaisuady Bunyn Jap Uy PY 5198 abeipesbzisy W ESL uBWN|oA-oRrug
o'co vam- a1 P YLz abejziey M LLEL ayoeysbnzeg
MM €44 VaM-N SIS M wel'e aBug syosisuUspRIeyD 69T SUBUPUNID-ORNIG
N3LVONNI®IANYE3D

GLOZ ZIBW (9QEBSNY  NNICILAVE MO4 LaLILN

9 VR8I0

SIOTMORNIILSD m-o

apneqgabuyopp inj siamsneaibiaug
bangzies @

10°02S601'81°LES9S "IN SNIZ
8L0Z PO "9 we Buebuiz

ALy pueiseg

Schatzung der 232/20958 Miteigentumsanteile BLNR34 verbunden mit WE an W 19 der Lie-

genschaft EZ 80079 GB 56537 Salzburg in 5020 Salzburg, Schallmooser HauptstraBe 16



HéLZL#HUBNER

I M M O B I L I E N

Blatt 52 von 85

C. FOTODOKUMENTATION

AuBenansichten

FITNESSGERATE
BERATUN & VERKAUF

fitdhopat

Bild 1 von 16 Bild 2 von 16
Ansicht aus Nordwesten Ansicht aus Sidwesten
mit Blick auf die allgemeinen Stellplatze

Bild 3 von 16 Bild 4 von 16
Blick auf den Zugangsbereich Blick zum Durchgang Richtung Glockengasse
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Allgemeinbereiche

Bild 5 von 16 Bild 6 von 16
Blick in den Hauseingangsbereich Blick auf die Personenliftanlage

2.0bergeschoBB - W 19

Bild 7 von 16 Bild 8 von 16
Blick in das Stiegenhaus Blick auf die Wohnungseingangsttlire
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Wohnung W 19

Bild 9 von 16 Bild 10 von 16
Blick in den Vorraum Blick in das Badezimmer

Bild 11 von 16 Bild 12 von 16
Blick in das Badezimmer Blick vom Vorraum in den Wohn-Schlafraum
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Bild 13 von 16 Bild 14 von 16
Blick in den Wohn-Schlafraum Blick in die Kochnische

KellergeschoB

e

Bild 15 von 16 Bild 16 von 16
Blick in den Kellerflur Blick in die Allgemein-Waschkiiche
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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 1
A
v

DRITTVERWENDUNGSFAHIGKEIT

Drittverwendungsfahigkeit

nein unwahrscheinlich wahrscheinlich leicht sehr leicht
5 4 3 2 1
A
hd

KONTAMINATIONSRISIKO

ja wahrscheinlich  wahrscheinlich nicht sehr gering nein

5 4 3 2 1

A
4
MARKTSEGMENTIERUNG
Nachfrage aufgrund des Standortes — Einschdatzung der SV
keine wenig durchschnittlich groB3 sehr groB3
5 4 3 2 1
A
v

VERMIETBARKEIT
Vermietbarkeit der Liegenschaft
iiber 12 Monate bis zu 12 Monate bis zu 6 Monate

S5 4 3 2 1

A
b4
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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 fiir sie erzielt werden kann. Der ermittelte Wert bericksichtigt 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.

VERFAHREN

1. Vergleichswertverfahren

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

Schatzung der 232/20958 Miteigentumsanteile BLNR34 verbunden mit WE an W 19 der Lie-
genschaft EZ 80079 GB 56537 Salzburg in 5020 Salzburg, Schallmooser HauptstraBBe 16



¢HUBNER

| L. 1 E N

HOLZL

| M M o}

Blatt 58 von 85

§ 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 Geschdaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhéltnisse oder persénliche Umstédnde der
Vertragsteile beeinflusst wurden, dlirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhélt-
nisse und Umstédnde wertmaBig 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 Grundstlicksmarkt
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 missen 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-
wdhnliche Verhaltnisse oder persdénliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Ver-
gleich also nur dann herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstdnde 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 flir 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 Grundsticksmarkt sind namlich insbesondere aufgrund von Veranderungen in all-
gemeinen wirtschaftlichen Verhéltnissen idR stetigen Schwankungen unterworfen und nur selten, allen-
falls kurzfristig konstant. Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsver-
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.
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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 Einflisse zuriickgefiihrt werden kann. Nicht der hochste 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 lblicherweise im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr daftir 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 sorgféltige 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 fiihrt 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 (Vergleichsgrundstilicke) vorliegt,

= die Wertermittlungsobjekte oft nicht direkt vergleichbar sind,

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

s 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:

Fir die Vergleichbarkeit des Bodens missen nachstehende Eigenschaften hinreichend Ubereinstimmend
sein: Ortslage, Grundstlickslage, Art der baulichen Nutzung, MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiickszuschnitt, GrundstiicksgréBe, ErschlieBungszustand, Umgebungsinfrastruktur und
die demographische Struktur.

Vergleichbarkeit der Baulichkeiten:
Fur die Vergleichbarkeit von Gebauden oder Wohnungen sind nachstehende wesentliche Vergleichsmerk-
male zu bericksichtigen: Art, Beschaffenheit, GréBe, 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,
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ob die unterschiedlichen Zeitpunkte und Orte des Marktgeschehens lGberhaupt 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 giltigen 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. Wertdnderungen, die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Be-
stockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdérigkeit 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 Beschrdnkungen 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 Zweifamilienwohnhdusern und Reihenhausern
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 Bedlrfnissen nicht entspre-
chender, unwirtschaftlicher Aufbau wie z.B. Grundrissgestaltung, GeschoBh6he) Wertminderung geklrzt®.

Der Sachwert einer Liegenschaft ergibt sich sohin aus folgenden Komponenten:

Bodenwert (liber 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 KorrekturgréBe im Sach-
wertverfahren berlcksichtigt werden. Zur Bemessung der KorrekturgroBe miissen zunachst 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.

6 Quelle: Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung
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Der Wert der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem Herstellungswert abziiglich der altersbedingten und
einer allfélligen auBerordentlichen Wertminderung. Der Herstellungswert wird aus den gewdhnlichen 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 Beriicksichtigung. 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 Freifldchen, 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:

8§ 5 LBG Ertragswertverfahren

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir 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 tatsédchlich erzielt wurden (Roh-
ertrag). Durch Abzug des tatséchlichen Aufwands flir 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 allfdllige Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsdchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von
den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrégen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ord-
nungsgemaéBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hétten erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirt-
schaftung entstehenden Aufwand auszugehen; daflir 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 (iblicherweise erzielbaren
Kapitalverzinsung.

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

Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Gebaudeertragswert zusammen. Fir 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 flr 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 dafiir anfallende Bewirtschaf-
tungsaufwand. Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertréagen ab, so
ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt
werden kdnnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen.

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

7 Quelle: Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung
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Der Ertragswert wird bestimmt durch die Faktoren:

= Nachhaltiger Jahresrohertrag

= Nachhaltige Bewirtschaftungskosten

= Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
s Liegenschaftszins (KapitalisierungszinsfuB3)

Aus dem Jahresrohertrag bestimmt sich nach Abzug von nicht umlagefdhigen Betriebs- und Verwaltungs-
kosten sowie kalkulatorischen Instandhaltungskosten unter Berlicksichtigung eines immobilienaddquaten
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 pri-
fen, zum anderen ist von der Restnutzungsdauer der Gebaude auszugehen, die sich bestimmt aus der
gewodhnlichen 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 Grundsticksmarkt 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 zdhlt beispielsweise die Profits-Methode.

VERFAHRENSWAHL

Bei den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteilen ist nach Meinung der gefertigten Sachver-
standigen das Ertragswertverfahren (siehe Erlduterung Ertragswertverfahren Seite 61 f in diesem Gut-
achten) anzuwenden, da nach der Markterfahrung der gefertigten Sachverstandigen aufgrund der Lage,
des Umfeldes und der Objektkonzeption die Vermietung unter Ertragserzielungsaspekten zukinftig die
relevante Nutzungsart sein dirfte.

Jeder Eigennutzer, aber auch Investor wird die fiir ihn gewinnmaximierende Wahl treffen und es spielt
erfahrungsgemaB keine Rolle, wie teuer oder glinstig ein Grundstick 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

Der Bodenwert wird - wie bei innerstdadtischen Liegenschaften lblich — nach der Lageklassenmethode
nach ,Naegeli" ermittelt. Grundlage der Lageklassenmethode ist die Erkenntnis, dass der Wert des Bau-
landes in einer ganz bestimmten Relation zum Gesamtwert der Liegenschaft steht. Diese Methode hat
auch Eingang in die deutsche Literatur gefunden und wird im vorliegenden Fall als zielflihrendste Methode
herangezogen.

Festzuhalten bleibt jedoch, dass Bodenwerte in zentralen innerstadtischen Lagen eigentlich nur fiktive
Zahlen sind, da durch die geschlossene Verbauung eigentlich keine Baugrundstiickstransaktionen anfal-
len.

Nachstehend werden die Neubauherstellungskosten fiir die gegenstdndlichen Flachen errechnet.

Nutzflache Neubauherstellungskosten

Flachen Gesamtkosten

gerundet ca. €/m2 netto

Gesamte oberirdische

Nutzfliche Flache 1817,00 m? €3.900,00 €7.086.300,00

€7.086.300,00
zzgl 1,5 % Baunebenkosten €106.294,50
Summe €7.192.594,50

Neubauherstellungskosten gerundet €7.195.000,00

Lageklasse:

Erlduterung Klasse

A Allgemeine Situation 4
Sekundédre Wohnlagen in GroBstédten , Stadtkern von Kleinstéadten

B Verkehrsrelation 5
Gut erschlossene Gegend im Nahbereich 6ffentlicher Verkehrsmittel
Ausbaustandard, Gestaltung

C Komfortablere Bauten, mehrgeschoBige Wohnblocks mit Kleinwohnungen, drei bis fiinf 4
GeschoBe
Wohnsektor

D MittelgroBe Stadte, Mehrfamilienblocks, Eigentumswohnungen fiir mittlere und héhere 4
Anspriiche, gute Einkaufsmdglichkeiten
Handels- und Dienstleistungssektor

E Parkhauser, mittlere gastgewerbliche Betriebe, Geschafte des Food- und Non- 3
Foodsektors

E Industrie 0
Keine Wertung

Total 20
durch 5 Positionen ergibt Lageklasse 4

Grundstlicke sind niedrigeren oder héheren Lageklassen zuzuordnen, wenn ihnen aufgrund besonderer
Einfllisse erheblicher Nachteil oder besonderer Vorteil zusteht.

Aus Sicht der Sachverstandigen sind jedoch weder Steigerungs- noch Reduktionsfaktoren anzusetzen,
weshalb flir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft eine Lageklasse von 4,0 ermittelt wird.
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GemaB ,Landwertanteil-Prozenttabelle™ - im Buch ,Der Liegenschaftsschatzer" - Wolfgang Naegeli/Heinz
Wenger entspricht die ermittelte Lageklasse von 4,0 einem Prozentsatz von 28,00 % fiir den ,,.Land-
wertteil™ in Relation zum Gesamtwert der Liegenschaft. Daraus resultiert ein Gebaudewertanteil von
72,00 % am Gesamtwert der Liegenschaft.

Daraus errechnet sich folgender Bodenwert fiir die Liegenschaft:

Berechnung Bodenwert

(7.195.000,00 x 28) /72 = 2.798.055,56 €
Bodenwert Liegenschaft gerundet 2.800.000,00 €

Daraus ergibt sich der anteilige Bodenwert flir die gegenstandlichen Miteigentumsanteile BLNR34 wie
folgt:

Anteiliger Bodenwert

Grundstiick Gst.-Flache Bodenwert/m? Bodenwert
Grundstiicke 1564 und 1565 586 m? 4.778,16 €/m? 2.800.000,00 €

Anteiliger Bodenwert der 232/20958

Miteigentumsanteile 30.995,32 €

Anteiliger Bodenwert der 232/20958 Miteigentumsanteile gerundet 30.000,00 €

2. Ertragswertermittiung

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen Reinertrag auszuge-
hen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzliglich 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 Grundstlick, insbesondere Mieten und Pachten (§ 5 II LBG). Der Ermittiung
des Rohertrags sind in diesem Kontext grundsatzlich nicht die tatsachlichen Mieten, sondern die ortsiib-
lichen nachhaltig erzielbaren Mieten zugrunde zu legen (§ 5 III LBG).

Die tatsachlich vereinnahmte monatliche Nettomiete fiir die W 19 wurde auf ihre Marktkonformitat ge-
pruft. Nach Ricksprache mit Makler- und Sachverstandigenkollegen erachtet die gefertigte Sachverstan-
dige unter Bericksichtigung von Lage, GrdoBe und Hohe der laufenden Kosten einen monatlichen Netto-
mietzins in Hohe von € 15,00/m?2 als voraussichtlich nachhaltig erzielbar.

Die aktuelle, indexierte monatliche Nettomiete betragt derzeit € 16,20/m2 (Details siehe unter ,5.
Bestandvertrage" in diesem Gutachten). Der derzeit vereinnahmte Nettomietzins liegt somit tiber dem
marktiblichen Niveau.

Die gefertigte Sachverstandige geht davon aus, dass aufgrund des bestehenden, unbefristeten Mietver-
trages die Mieterin mit dem Vermieter innerhalb eines Jahres Nachverhandlungen (ber die Hohe des
Mietzinses fuhren wird. In der gegenstdndlichen Bewertung wird daher vom voraussichtlich
nachhaltig erzielbaren Nettomietzins in Hohe von € 15,00/ m2 ausgegangen.

Der fir den Zeitraum von rund 1 Jahr kapitalisierte Mehrertrag wird in der Bewertung berlcksichtigt:

Einheit W 19 - 2.0G '

Nettomietzins aktuell 375,77 €
Nutzflache 23,20 m2
tatsachlicher monatlicher Nettomietzins/m2 16,20 €/m?2
angemessener monatlicher Nettomietzins 15,00 €/m2
monatliche Mehrleistung 1,20 €/m2
Mehrleistung pro Jahr 334,08 €
Vervielfaltiger 0,98
Mehrleistung bis zur angenommenen Mietzinsanpassung an die

sre s 328,33 €
Marktverhdltnisse
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Die nachhaltige Nettokaltmiete® wird vor diesem Hintergrund im Berechnungsblatt dargestellt.

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 gewdhlten 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 Flachen nicht durch ver-
tragliche Regelungen auf den/die Mieter umgelegt werden kdénnen. Im vorliegenden Bewertungsfall wer-
den die diesbezliglichen Kostenbestandteile mit ca. 1 % der jahrlichen Rohertrage angesetzt.

Die nicht umlagefahigen Betriebskosten umfassen alle Betriebskostenbestandteile, die aufgrund sub-
optimaler Vertragsgestaltung nicht auf den/die 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/die Mieter erreicht werden kann.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die aus der Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im
vertragsmaBigen und ortsliblichen Zustand entstehen. Sie dienen somit der Wahrung und Wiederherstel-
lung des Soll-Zustands und umfassen die Kategorien Wartung, Inspektion und Instandsetzung. GemaB
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 Berlicksichtigung der Nutzungskategorie, des Aus-
fihrungsstandards sowie des Alters der baulichen Anlagen ein kalkulatorischer Ansatz der Instandhal-
tungskosten auf Grundlage von Erfahrungswerten von 15 €/m2 Nutzfldache gewahlt. Dies entspricht
einem fiir derartige Objekte Ublichen Ansatz.

Das Mietausfallwagnis ist ein weiterer kalkulatorischer Ansatz, der das Risiko von Ertragsminderungen
durch Mietriickstande, Mietprozesse und fluktuationsbedingte Leerstande abdeckt. Im Fall des vorliegen-
den Wertgutachtens wird unter Berlicksichtigung der Nutzungskategorie (Wohnhaus) ein Ansatz des
Mietausfallrisikos von 3 % der Jahresrohertrage gewahlt.

Die kumulierten, nicht auf den Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskosten ergeben somit fiir die
bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft 4 % des Jahresrohertrages sowie 15 €/m2 Nutzflache und
bewegen sich somit im Ublichen Rahmen fir 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
Risikoberlicksichtigung 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
Begriindung 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.

8 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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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 fiur die Nutzungs-
kategorie Ublichen Liegenschaftszinssdtze ab. Anpassungen beziehen sich somit nicht auf subjektive Ein-
schéatzungen 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®.

Parameter Erlauterung Angabe in %
Basiszinssatz Unkorrigierter Liegenschaftszinssatz der
Nutzungskategorie Wohn- und Geschéfts- 1,50 %
haus (Wohnnutzung Garconniere)
Anpassungen 1. Anpassung Lage 0,20 %

(Standortrisiko)
2. Anpassung Leerstand wegen

0,
Modernisierung/Sanierung 0,05 %
3. Anpas_sgr)g_ Drgt?verwendungsrmko 0,00 %
(Fungibilitatsrisiko)
4. Anpassung Wertentwicklungsrisiko 0.00 %
(Mietentwicklungsrisiko) ! °
5. Anpassgr?g Leerstandsquote Standort 0,00 %
(Marktrisiko)
Summe angepasster LSZ 1,75 %

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf Basis von Erfahrungs- und Vergleichswerten mit rund
30 Jahren angenommen.

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

Bei einem 1,75%igen Liegenschaftszinssatz und einer angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
von rund 30 Jahren ergibt sich ein Kapitalisierungsfaktor von 23,19 laut der Tabelle in Kranewitter.

9 Bandbreiten des Liegenschaftszinssatzes wurden durch den Gutachter aus den Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brach-
mann/Holzner, Veréffentlichungen des Hauptverbandes der allg. beeid. und gerichtlich zertifizieren Sachverstandigen Osterreichs,
Kranewitter, weiterer Fachliteratur sowie aus Vergleichstransaktionen deduziert.
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Dies ergibt:
Ertragswertermittiung
Einheit Miete p.m. Monate Ertrage
2.0G: Einheit W 19 348,00 € 12 4.176,00 €
Jahresrohertrag 4.176,00C
Bewirtschaftungskosten Basis Basiswert davon
Verwaltungskosten Jahresrohertrag 4.176,00 € 1,00% -41,76 €
Instandhaltungskosten Nutzflache 23,20 m? 15 €/m2 -348,00 €
Mietausfallswagnis Jahresrohertrag 4.176,00 € 3,00% -125,28 €
3.660,96 C
Anteiliger Bodenwert gerundet  Liegenschaftszinssatz
Anteilige Bodenwertverzinsung 30.000,00 € 1,75% -525,00 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 3.135,96 C
Restnutzungsdauer (gerundet) 30 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,75%
Vervielfaltiger 23,19
anteiliger Ertragswert der baulichen Anlagen Reinertrag x Vervielfaltiger 72.722,91 €
Mehrleistung bis zur angenommenen Mietzinsanpassung 328,33 €
73.051,24 €
anteiliger Ertragswert der baulichen Anlagen (gerundet) 75.000,00 C
Anteiliger Bodenwert der 232/20958 Miteigentumsanteile 30.000,00 €
anteiliger Ertragswert der baulichen Anlagen (gerundet) 75.000,00 €
Ertragswert der Liegenschaftsanteile 105.000,00 €
Ertragswert der 232/20958 Miteigentumsanteile BLNR34 Liegenschaft EZ 80079 105.000,00 €

KG 56537 Salzburg

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.

VERKEHRSWERT DER MITEIGENTUMSANTEILE BLNR34

.,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 232/20958 Miteigentumsanteile BLNR34 verbunden mit WE
an W 19 der Liegenschaft EZ 80079 KG 56537 Salzburg € 105.000,00
per 16.09.2024

ZUBEHOR

Zu bewertendes Zubehor war nicht vorhanden.
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RECHTE UND LASTEN

1. HAUSSERVITUTEN an EZ 78 GB Stadt Salzburg Abt. Schallmoos (A2LNR1)

Die Urkunde TZ 1314/1877 wurde von der Sachverstandigen zwar in der Urkundensammlung des
Landesarchivs erhoben, die Urkunde ist jedoch nicht leserlich. In der Bewertung wird als besondere
Annahme davon ausgegangen, dass die Inhalte der Urkunde fiir die gegenstédndlichen Liegenschafts-
anteile nicht wertbeeinflussend sind.

2. Grunddienstbarkeit eines Garagenaufzugsschachtes sowie des Betriebes einer
PKW-Garagenaufzugsanlage auf den 5117 /20958 Anteilen verbunden mit Woh-
nungseigentum an Geschiaft 1 zugunsten der jeweiligen Eigentiimer der
1672/20958 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an Garagenhalle 27 A
(A2LNR3)

GemaB nachstehendem Auszug aus der Urkunde TZ 11635/2014 (Dienstbarkeitsvertrag vom
19.05.2014) ist unter Pkt. III. Folgendes vereinbart:

Diese Grunddienstbarkeit ist flr die gegenstandlichen Miteigentumsanteile nicht wertbeeinflussend.
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3. Grunddienstbarkeit der unterirdischen Stromleitung auf Gst 1566/1 1566/2 zu-
gunsten der jeweiligen Eigentiimer der 1672/20958 Anteile verbunden mit
Wohnungseigentum an Garagenhalle 27 A (A2LNR4)

GemaB nachstehendem Auszug aus der Urkunde TZ 5211/2015 (Dienstbarkeitsvertrag vom
30.04.2015) ist unter Pkt. II. Folgendes vereinbart:
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Diese Grunddienstbarkeit ist flr die gegenstandlichen Miteigentumsanteile nicht wertbeeinflussend.
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DIENSTBARKEIT der Durch- und AuffahrtsstraBen, FuBwege, Brunnleitungen,
Alleebaume gem Pkt IV VI Kaufvertrag 1859-10-21 fiir k.k. Domainen Aerar
(CLNR1)

Die Urkunde TZ 1566/1875 wurde von der Sachverstandigen zwar in der Urkundensammlung des
Landesarchivs erhoben, die Urkunde ist jedoch nicht leserlich. In der Bewertung wird als besondere
Annahme davon ausgegangen, dass die Inhalte der Urkunde flir die gegenstandlichen Liegenschafts-
anteile nicht wertbeeinflussend sind.
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F. ERGEBNIS

Der Verkehrswert der 232/20958 Miteigentumsanteile BLNR34 verbunden mit
Wohnungseigentum an W 19 der Liegenschaft EZ 80079 Grundbuch 56537 Salz-
burg, Wohnung (Garconniere) in 5020 Salzburg, Schallmooser HauptstraBBe 16
betragt zum Stichtag 16.09.2024 unter Beriicksichtigung der besonderen An-
nahmen

gerundet........ciiiiiiiiii € 105.000,--
(In Worten: EUROeinhundertfiinftausend)

Zu bewertendes Zubehor war nicht vorhanden

Aus dem Grundbuch ersichtliche, wertbeeinflussende dingliche Rechte und
Lasten sind nicht vorhanden.

Die allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Sylvia Anschuber
Salzburg, am 29. Oktober 2024
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BEILAGEN

G.

Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag - TZ 9216/1971
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Ablbseverelnbamng

s ginrichtungsgegenstande der Vormieterin bleiben in der Wohnun

ginb auschrank (Vorzimmer)
_Regal (Badezimmer)

. scnlafpodest inklusive Lattenrost und Matratze

. Kache: drei Hangeregale, drei Unterschrénke, Kiih|
- Kleines Regal

Schrank, Tisch, zwei Hochstihle
- (Fahrrad inklusive Fahrradschloss)

Als Gegenleistung fur diese Einrichtungsgegenstande ist von

bis spatestens Mietbeginn (1. Oktober 2021) auf folgendes KW PR o 0 B
n.

Kopien folgender Rechnungen wurden Ubergeben: Kuhischrank, Einbauschrank

Salzburg, am 23. September 2021

Unterschrift: |

\Vormieterin)

Unterschrift:

Nachmieterin)
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H. VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

INTERESSENSKONFLIKT

1.

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

Besteht ein derartiger Konflikt, ist dies dem Kunden schriftlich offenzulegen. Dieser kann daraufhin
entscheiden, ob er diesen Auftrag bestatigen mochte oder nicht; dies erfordert eine klare Darstellung
des Sachverhalts in jeglichen Bestatigungen oder Gutachten, die durch die Sachverstandige erstellt
werden.

Es kénnen sich jedoch Umstande ergeben, unter denen die Sachversténdige die Annahme eines der-
artigen Auftrags trotz entsprechender Kundenwiinsche dennoch ablehnt.

UNABHANGIGKEIT DER SACHVERSTANDIGEN

1.

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

Wenn mehrere Sachverstandige gemeinsam beauftragt werden, unterliegen diese einzeln, jeder flr
sich, den oben angefiihrten Anforderungen hinsichtlich Unabhéngigkeit und Objektivitat.

Es gibt verschiedene Umsténde, wo es die Beziehung mit dem Kunden oder anderen Parteien absolut
zwingend erfordert, dass die Sachverstdandige nicht nur sachkundig ist bzw. als solches gesehen wird,
sondern dass sie auch unabhéangig ist und kein verborgener Interessenskonflikt besteht — unbescha-
det dessen ob dieser tatsachlich, méglich oder zum Zeitpunkt der Auftragsannahme vorhersehbar ist.
Wenn in einem Land nationale Bestimmungen zur Objektivitdt 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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