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STRASSER IMMOBILIEN

Liegenschaftsbewertung & Immoailienberatung

Wolfgang Strasser, MBA
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstéandiger fur Immobilienbewertung

Kochgutlweg 1

5340 St. Gilgen

Tel.: +43 (0) 664 / 3528590
E-Mail: wolfgang@sv-strasser.at

GZ 5 E 3948/25f - 10
Bezirksgericht Salzburg

Gutachten

Uber die Ermittlung des Verkehrswertes

EZ 2960, KG 56501 Aigen I, Bezirksgericht Salzburg,

188/4748 Wohnungseigentumsanteile B-LNr. 111+112

verbunden mit Wohnungseigentum an 11/11 + PKW Abstellplatz 26
in 5020 Salzburg, Josef-Thorak-Straf3e 34 Top 11 (I1/11),

Verkehrswert der Wohnung: € 498.000, —

Der Wert des Inventars betragt € 1.500, -.



mailto:wolfgang@sv-strasser.at

Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Allgemeine Daten

Auftrag / Auftraggeber

Auftraggeber/ Bezirksgericht Salzburg

Auftragsdatum: Rudolfsplatz 3
5020 Salzburg
mit Beschluss 5 E 3948/25f - 10 vom 19.11.2025

Besichtigung: 16.01.2026

Anwesende: Sachverstandiger Wolfgang Strasser, MBA und Mag. Nikolaus Bandler
(Eigentimer)

Bewertungsstichtag: 16.01.2026

Zweck des Gutachtens

Der Auftrag des Gutachtens bezieht sich auf die Ermittlung des Verkehrswertes des
Bewertungsgegenstandes im Sinne des 8§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 im
Zwangsversteigerungsverfahren. Die betreibende Partei ist die EG Josef-Thorak-Straf3e 32-34, 36,
vertreten durch die ORAG Immobilien West GmbH, welche durch die Rechtsanwaltskanzlei Dr.

Johannes Hebenstreit vertreten ist.

Der Verkehrswert ist jener Wert, der Ublicherweise bei einer VerduRerung der Sache erzielt werden
kann. Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande, die den Preis
beeinflussen, zu berlcksichtigen. Au3ergewdhnliche oder personliche Verhaltnisse haben jedoch
aul3er Betracht zu bleiben, besonders die Wertzumessung einzelner Personen. Die Ermittlung des
Verkehrswertes erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 und der ONORM B1802
bzw. der einschlagigen internationalen Normen. Die gegenstandliche Bewertung erfolgt unter aller im
Befund getroffenen Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitatenmarkt.
Preisbasis: Die im Gutachten genannten Preise in Euro verstehen sich inklusive Umsatzsteuer und

werden kaufmannisch gerundet.
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Bewertungsgegenstand

Liegenschaft: Eigentumswohnung

Adresse: 5020 Salzburg, Josef-Thorak-StraRe 34 Top 11 (11/11)
Nutzungsart: Wohnen

Grundbuchdaten: EZ 2960, Grundsttick Nr. 549/70, KG 56501 Aigen |,

Bezirksgericht Salzburg
188/4748 Wohnungseigentumsanteile verbunden mit
Wohnungseigentum an 11/11 + PKW Abstellplatz 26

Eigentimerpartnerschaft Mag. Florian Bandler (B-LNr. 111 mit 94/4748 Anteilen)
gemal WEG 2002: Mag. Nikolaus Bandler (B-LNr. 112 mit 94/4748 Anteilen)

Anlasslich der Befundaufnahme wurden vom beauftragten Sachverstandigen Bildaufnahmen zu

Dokumentationszwecken angefertigt. Die bei der Befundaufnahme anwesende Person wurde darlber

belehrt und hat dieser Dokumentation ausdricklich zugestimmt.

Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

Auftrag vom 19.11.2025 mit Beschluss 5 E 3948/25f - 10

Besichtigung der Liegenschaft (Befundaufnahme) sowie Erstellung Fotos am 16.01.2026
Erhebung im Grundbuch (digital Immounited)

Grundbuchauszug vom 17.02.2026 (Immounited)

Erhebungen im Bauakt (Stadt Salzburg) am 19.02.2026

Erhebung bei der Hausverwaltung ,ORAG Immobilien West* vom 24.11.2025, 25.02.2026
Bescheid tber die Nutzwerte der Wohnanlage Thorakstrasse vom Magistrat Salzburg -
Schlichtungsstelle vom 02.05.1984 mit der Zahl: I/sch- 45/1-84

Schenkungsvertrag TZ 8986/2015 vom 29.04.2015

Gemeindegrenzen SAGIS Online vom 06.01.2026

Digitale Katastermappe SAGIS Online vom 26.01.2026

Mobilfunk- und Rundfunkstationen aus senderkataster.at vom 26.01.2026
Gefahrenzonenplan SAGIS Online vom 26.01.2026

Fahrplan aus www.salzburg-verkehr.at vom 26.01.2026

Energieausweis von IBB ZT GmbH am 22.01.2019

Wohnungseigentumsvertrag der Liegenschaft EZ 2960 GB 56501 vom 27.07.1984
Stral3e 2022 Landesstralle - 24h aus laerminfo.at vom 26.01.2026

Schiene 2022 - 24h aus laerminfo.at vom 26.01.2026

Flugverkehr 2022 - 24h aus laerminfo.at vom 26.01.2026

Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Salzburg Online Stand: 21.08.2024, Aktenzahl:
5/03/142480/2022/027
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Flachenwidmungsplan SAGIS Online vom 26.01.2026

Einreichplan erstellt von Dipl.-Ing. Oskar Billik vom 28.10.1981 und 09.07.1982
Verhandlungsschrift Bauplatzerweiterung fur einen Teil des GST Nr. 549/2, Magistrat Salzburg,
Zahl: V/1-9110/81 vom 02.04.1982

Verhandlungsschrift Thorakstralle Ecke Ziegelstadelstrafie fiir Errichtung einer
Eigentumswohnanlage mit Tiefgarage (Block A+B) Baubewilligung, Zahl: V/2 -9695/81 und V/2 -
9729/81 vom 20.04.1982

Verhandlungsschrift ThorakstraRe Ziegelstadelstraf3e fur Errichtung einer Eigentumswohnanlage
mit Tiefgarage, Baubewilligung Fortsetzungsverhandlung, Zahl: V/1 - 9695/81 und V1/ - 9729/81
vom 30.06.1982

Bescheid uber die Baubewilligung fur die Errichtung einer Eigentumswohnanlage (Block A-D) mit
Tiefgarage, Zahl: V/1 - 9695/81 und V1/ - 9729/81 vom 30.06.1982

Technische Beschreibung der Abluftanlage fir die Tiefgarage der Firma Karl Jager vom
19.01.1983

Verhandlungsschrift Thorakstral3e Ecke Ziegelstadlstral3e Austauschpléane fur Errichtung einer
Eigentumswohnanlage (Block A+B) Baubewilligung, Zahl: V/2 -9695/81 und V/2 -3401/83 vom
09.02.1983

Baubewilligungsbescheid Austauschplanung Liegenschaft Thorakstral3e Ecke Ziegelstadelstralie,
Magistrat Salzburg, Zahl: V/2 -9695/81 und V/2 -3401/83 vom 09.02.1983

Anberaumung einer mundlichen Verhandlung Uber die Kollaudierung, Magistrat Salzburg, Zah!:
V/2-9695/81 und V/2 - 9729/81 vom 02.02.1984

Bauvollendungszeugnis, Neubau des Blockes A+B mit Tiefgarage, Magistrat Salzburg, Zahl: V/2-
9695/81 vom 29.02.1984

Verhandlungsschrift ThorakstraRe Ecke ZiegelstadelstraRe Baubewilligung fiir die Anderung DG-
Ausbau im Block A sowie Teilkollaudierung Block A und Kollaudierung Block B, Magistrat
Salzburg, Zahl: V/2 -3401/83 vom 28. und 29.02.1984

Bescheid Thorakstral3e Ecke ZiegelstadelstraRe Teilkollaudierung Block A und Kollaudierung
Block B, Magistrat Salzburg, Zahl: V/2 -3401/83 vom 28. und 29.02.1984

Bescheid Uber die Kollaudierung der Trafostation, Magistrat Salzburg, Zahl: V2 — 4799/83 vom
12.03.1984

Protokoll zur Eigentimerversammlung der Liegenschaft Josef-Thorak-Stral3e 34-34, 5020
Salzburg vom 02.04.2025

Bebauungsplan der Grundstufe, Abfalter Sud 3/G1, der Stadt Salzburg vom 10.11.1998

Auszug aus Geographischen Informationssystem Altlasten www.umweltbundesamt.at vom
26.01.2026

Kaufvertrag vom 13.09.1983

Vorschreibung Betriebskosten der Hausverwaltung ,ORAG* vom 01.01.2026
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Fachliteratur

Kranewitter Heimo, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien, Manz Verlag, 2017

Stabentheiner, LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz, Wien, Manz Verlag, 2. Auflage, 2005
Krammer / Schiller / Schmidt / Tanczos, Sachverstandige und ihre Gutachten, Wien, Manz Verlag,
3. Auflage, 2020

Bienert / Funk (Hrsg.), Immobilienbewertung Osterreich, Wien, OVI Immobilienakademie; 3.
Auflage, 2014

Seminarskripten der Liegenschaftshewertungsakademie GmbH, Graz

Fachzeitschrift ,Sachverstandige“ — Offizielles Organ des Hauptverbandes der allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Wien, Linde Verlag
Ges.m.b.H.

Fachzeitschrift ,ZLB — Osterreichische Zeitschrift fiir Liegenschaftsbewertung®, Wien, Manz Verlag
ONORMEN B1802-1 (Liegenschaftsbewertung — Grundlagen), B1802-2 (Discounted-Cash-Flow-

Verfahren), B1802-3 (Residualwertverfahren), jeweils in der letztglltigen Fassung
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Vorbemerkungen

Vertraulichkeitserklarung

Der Sachverstandige erklart als Ersteller des nachfolgenden Gutachtens ausdriicklich, dass er diese

Bewertung als unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat.

Aufmald und Flachenprifung

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass kein Aufmal der Liegenschaft oder des Objektstandes
seitens des Sachverstandigen durchgefiihrt wurde. Die Ermittlung des im Gutachten ausgewiesenen
Wertes, wurde auf Basis der Flachenangaben aus der Nutzwertliste der Wohnanlage Thorakstrasse
vom Magistrat Salzburg - Schlichtungsstelle vom 02.05.1984 mit der Zahl: I/sch- 45/1-84 berechnet.

Funktionsprufung von Anlagen

Bei der Befundaufnahme wurde keine Uberpriifung der Funktionstiichtigkeit der technischen Anlagen

(Stromanschluss, Kiiche, Wasser-, Kanalanschluss) durchgefthrt.
Kontaminierungsprufung

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Beurteilung der Liegenschaft hinsichtlich Kontaminierung und
Bodengute nur augenscheinlich aufgrund der durchgefiihrten Befundaufnahme erfolgte und keine
Untersuchung des Erdreichs durchgefiihrt wurde. Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt unter der
Annahme, dass keine Materialien oder Stoffe vorhanden sind, welche verunreinigt sind oder auf einer

Deponie entsorgt werden mussen.

Genauigkeitsanforderung des Gutachtens

Der im Gutachten angefuhrte Wert wurde nach bestem Wissen und Gewissen ermittelt. Es wird darauf
hingewiesen, dass der ermittelte Wert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender
Preis auch bei gleichbleibenden auf3eren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig,

am Markt realisierbar ist.
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Befund

Makrolage

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich in der Stadt Salzburg. Die Stadt Salzburg

liegt im Westen von Osterreich und ist die Landeshauptstadt des Bundeslandes Salzburg. Sie befindet

sich nahe der Grenze zu Deutschland, etwa 150 km 6Ostlich von Minchen und rund 300 km westlich

von Wien. Die Stadt liegt am Fluss Salzach und ist von den Alpen umgeben, was ihr eine malerische

Kulisse verleiht.

Salzburg ist bekannt fiir seine historische Altstadt, die zum UNESCO-Weltkulturerbe gehdrt, sowie als

Geburtsstadt von Wolfgang Amadeus Mozart.

Die Stadt Salzburg hat eine Flache von 65,65 km2 und zahlt 158.803 Einwohner (Stand 01.01.2026).

# | AND
¥ SALZBURG

Legende

irenzen
Gemeindegrenzen

| RW: 392522/ HW: 316421

T

Verwendung
Bearbelter

Karte erstellt am: 06.01.2026
Koordinatensystem: BMN M31

Quellen: SAGIS, LFRZ, BEV,
Osterrelchisches Adressregister
Hinweis:

Es gibt keine Garantie auf Vollstandigkeit
und Richtigkeit der Daten.

RW: 392522/ HW: 244878

RW: 498101/ HW. 316421 |
e ol

RW. 498101/ HW: 244878 |

Gemeindegrenzen SAGIS Online vom 06.01.2026
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Mikrolage

Die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile befinden sich im Stadtteil "Aigen" direkt an der
Josef-Thorak-StraRe. Die Josef-Thorak-StralRe ist eine StralRe, welche nach dem Bildhauer Josef

Thorak benannt wurde und parallel zur Baumbichlistral3e liegt.

@ LAND
SALZBURG

RW- 431172/ HW: 204788 RW- 431383/ HW- 204788
Legende

Digitale Katas!
DKM Grundstucksnummern

[[] DKM Grundsticke

Verwendung
Bearbeiter:

Karte erstellt am: 26.012025
Koordinatensystern BMN M31

Quellen: SAGIS, LFRZ, BEV,
Osterreichisches Adressregister
Hinweis:

Eo gibt keine Garantie auf Volletsndigkeit
und Richtigkeitder Daten.

RW: 431172/ HW: 294645 RW: 431333/ HW: 294645

Digitale Katastermappe SAGIS Online vom 26.01.2026
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Erreichbarkeit

Die unmittelbare Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist als gut zu bewerten. Die S-
Bahn-Station ,Salzburg Aigen“ sowie Obus-Haltestelle ,Salzburg Aigen S-Bahn® befinden sich in

fuBlaufiger Entfernung (ca. 700 m) zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft.

.

Fahrplan aus www.salzburg-verkehr.at vom 26.01.2026

Infrastruktur

In naher Umgebung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft befinden sich diverse

Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs.
Lagetypisch besteht eine gute infrastrukturelle Ausstattung mit einem Angebot an o&ffentlichen
Einrichtungen, Bildungseinrichtungen (Schulen), Sportstatten, medizinischer Versorgung (Arzte),

Tankstellen sowie weiteren Dienstleistungen des taglichen Bedarfs.

Folgende Luftlinien-Entfernungen des Bewertungsobjektes zur nachstgelegenen

Versorgungsinfrastruktur wurden ermittelt:
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Bildungseinrichtungen:

Bibliothek: 1,48 km
Fahrschule: 1,30 km
Kindergarten: 0,10 km
Musikschule: 3,09 km
Schule: 0,50 km
Sprachschule: 3,39 km

Universitat / Hochschule: 1,56 km

Nahversorgung:

Backerei: 427 m
Drogerie: 428 m
Fleischer: 2,99 km
Gemischtwaren: 1,35 km
Getrankeverkauf: 6,15 km
Konditorei: 3,05 km
Supermarkt: 281m
SuRwaren: 2,41 km

Gesundheitsversorgung:

Apotheke: 835 m
Arzt: 417 m
Klinik: 682 m
Krankenhaus: 2,20 km

Rettungsstitzpunkt: 4,40 km

Seniorenwohnheim: 2,23 km

Tierarzt: 565 m
Zahnarzt: 834 m
Sonstiges:

Friseur: 828 m
Polizeidienststelle: 1,69 km
Postamt: 842 m
Rechtsanwalt: 796 m

Daten aus ImmoUnited ONLINE
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Sendeanlagen

Laut Abfrage des Senderkatasters befinden sich in der unmittelbaren Umgebung der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft keine Mobilfunksendeanlagen. Die blauen Punkte
kennzeichnen die Standorte der bewilligten und in Betrieb befindlichen Mobilfunkstationen eines

offentlichen Mobilfunknetzes.
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Mobilfunk- und Rundfunkstationen aus senderkataster.at vom 26.01.2026

Ver- und Entsorgung

Die Liegenschatft ist entsprechend ihrer ortlichen Gegebenheit an alle zum Betrieb notwendigen

Versorgungs- und Entsorgungsleitungen angeschlossen.

Diese sind:
e Wasserversorgung durch die Salzburg AG
e Altwasserentsorgung durch die Stadt Salzburg

e Stromversorgung durch die Salzburg AG
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Grundstuick

Larminfo
Laut der Larmkarte

des Bundesministeriums

(https://maps.laerminfo.at) ist fiur die

bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile keine Larmbelastigung ausgewiesen.

Larminfo.at
Y s
2022 Landesstralden:

24h-Durchschnitt 4 m

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter

Larmpegel von Hauptverkehrsstralen in der

Zustandigkeit der Bundeslander in 4 m Hohe

uber Boden. Fiir den Abend und die Nacht sind
hl3; In den Ball ]

sind alle StraRen, auch Autobahnen und

SchnellstraRen, erfasst. Berichtsjahr 2022.

W >75dB

W 70-75dB

W 65-70dB

[ 60-65dB
55-60dB
Grenzwertlinie

/ Linienguellen Autobahnen und
Schnellstraen

/ Linienquellen LandesstraBen
" Gebaude

# Larmschutzwande

« Kilometrierung

[ Ballungsraum

O Ballungsraumgrenzen

Suche: josef-thorak-Strale 34
@ Adresse

® Josef-Thorak-Strale 34, 5026 Salzburg
47,79077°N/13,08270°E
Seehdhe: 426 m

StraRe 2022 LandesstralRe 24h aus laerminfo.at vom 26.01.2026

StraRe 2022 - Landesstrallen - 24h
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MaBstab: 1: 5690

Druckdatum: 26.1.2026

© BMIMI, © BMLUK, ©

vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at

https://maps.laerminfo.at
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Larminfo.at . ey R
[y e Schiene 2022 - Summenkarte - 24h e T

2022 Schienenverkehr:
24h-Durchschnitt

Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Haupteisenbahnstrecken und
Straenbahnen in 4 m Hohe iber Boden. Fur
den Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle
Eisenbahnstrecken erfasst. Berichtsjahr 2022.

>

Hinweis: Die Larmzonen von Eisenbahnen und
StraBenbahnen werden in dieser Ansicht nur
iiberblendet. In den Uberblendungsbereichen
kann es zur Unterschitzung des tatsichlichen
Lérmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

W >75dB
W 70-75d8
W 65-70dB
] 60-65dB
1 55-60dB
“ Grenzwertlinie
/ Linienquellen StraBenbahnen

3

LI}
0

# Linienquellen Eisenbahnen = ":ﬂ B Ba\
] Gebaude 63‘ 'y 2= "é
/ Larmschutzwande .&g =4 Eg\b &\

+ Kilometrierung
[ Ballungsraum
[0 Ballungsraumgrenzen

Suche: josef-thorak-Strale 34

@ Adresse ALY

@ Josef-Thorak-Strale 34, 5026 Salzburg Mafstab: 1 : 5.690 ©BMIMI, © BMLUK, © ©BEV, Sti vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at
47,79077°N/13,08270°E
Seehohe: 426 m Druckdatum: 26.1.2026 https://maps_laerminfo.at

Schiene 2022 - 24h aus Laerminfo.at vom 26.01.2026

Lorminto gt Flugverkehr 2022 - 24h

K
Ostereich Regionen und Wasserwirtachaft

2022 Flugverkehr:
24h-Durchschnitt

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel in der Umgebung von Flughéfen. Fiir
den Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten. Berichtsjahr 2022.

=
Necksteinsy

WeiBbach

W >75d8
W 70-75dB
W 65-70dB
1 60-65dB
1 55-60dB
Grenzwertlinie
Flughafen
O Ballungsraum
[ Ballungsraumgrenzen

Sein, Motk |

Leopolcskion's
Leopoldskronwaher
"~ Siedlung

S

Eichethofsiediong
f Bdionn

",

B “zawarhof K
ey
ppesm B o
edatuve: ;: s Wy 2
Suche: josef-thorak-Strae 34 S Holmergue O
@ Adresse . % & o i
® Josef-Thorak-Strae 34, 5026 Salzburg MaBstab: 1 : 45.500 © BMIMI, © BMLUK, © ©BEV, 'vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at
47,79077°N/13,08270°E
Seehdhe: 426 m Druckdatum: 26.1.2026 https://maps_laerminfo.at

Flugverkehr 2022 - 24h aus Laerminfo.at vom 26.01.2026
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Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Naturgefahren bzw. Gefahrenzonen

Im geografischen Informationssystem des Landes Salzburg (SAGIS) wird fir die

befundgegenstandliche Liegenschaft kein Risiko aufgrund von Naturgefahren ausgewiesen.

# | AND
8 SALZBURG

RW: 430712/ HW: 205059 RW: 431788/ HW: 205059
Legende e SN - .

Digitale Katasiralmapps

OKM Grundsticke

Natur

Oborbutangafischen HO3I0

Verwendung
Bearbeiter:

Karte erstelt am: 26.012026
Koordinatensyster: BMN M31

Quellen: SAGIS, LFRZ, BEV.
Oeterreichisches Adressregister
Hinweis:

Eo gibt keine Garantie auf Volletandigieit
und Richtigkeitder Daten.

RW: 430712/ HW: 204343 RW: 431768/ HW: 294343

Gefahrenzonenplan SAGIS Online vom 26.01.2026

Kontaminierungsrisiko

Unter Kontaminierung ist eine Verdnderung der natirlichen Beschaffenheit des Untergrunds, des
Wassers, der Luft oder Baulichkeiten zu verstehen, welche schadliche Auswirkungen auf den
Menschen oder die Umwelt haben kann und infolge zu erhdhten Kosten und Risiken bei der

Verwertung der Liegenschaft fiihren kann.

Die gegenstandliche Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine schédlichen Materialien oder

Stoffe verwendet wurden und daher keine Kontaminierung vorliegt.

Die Bodenstruktur sowie die Tragfahigkeit des Bodens konnten nicht untersucht werden.

Weiters wurde eine Abfrage im Geografischen Informationssystem Altlasten durchgefuhrt.
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= gl“jANWDEELg- - Eun:.esm‘iin::stertiuv‘nt i g
el Altlastenportal e ol e .

Legende

Flachen
Flachentyp
D Altlast [ 1 Altablagerung D Altstandort
Status
D erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet D beurteilt "keine Altlast” Altlast vorgeschlagen
. Altlast dekontaminiert vorgeschliagen . dekontaminiert
gesichert vorgeschlagen . gesichert Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen

[2] Beobacntung abgeschiossen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemaR § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veréffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemaf Altlastensanierungsgesetz zu veréffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemaR aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Salzburg, Josef-Thorak-StralRe 34 (Adresse)"

Auszug aus Geographischen Informationssystem Altlasten www.umweltbundesamt.at vom
26.01.2026
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Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden, die gemalR 8§ 18 Abs. 4
Altlastensanierungsgesetz  (ALSAG) zu verdffentlichen sind. Es werden keine weiteren

Untersuchungen durchgefiihrt und daher wird jede Haftung aus diesem Titel ausgeschlossen.

Die Bewertung erfolgt daher unter der Annahme einer nicht kontaminierten Liegenschatft.

Flachenwidmungsplan

Der Flachenwidmungsplan regelt die geordnete Bodennutzung des gesamten Gemeindegebietes
durch die Festlegung der Nutzungskategorien Bauland, Verkehrsflachen und Griinland.

i)
sl
AN

%ﬁﬁﬁ
i

=
X

15
SR T IRT

!
Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Salzburg Online Stand: 21.08.2024, Aktenzahl:
5/03/142480/2022/027
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E LAND
SALZBURG

Legende
Digitale Katas

tralmappe
DKM Grundsticksnummern
[[] DKM Grundsticke

Raumordnung
Abfrage Widmung

FWPONLINES000
W Red: Band_1
W Groon:Band_2
W Ble Band 3
Image

W Red: Bond_1
B GreenBong_2
W Bue Band 3

Verwendung:

Bearbeiter:

Kante erstelit am 26.01.2026
Koordinatencyatam: EMN M31

Quellen: SAGIS, LFRZ BEV,
Osterreichisches Adresstegister
Hinweis:

Es gibt keine Garantie auf Vollstandigkeit
und Richtigketder Daten.

RW: 431067/ HW: 294860 RW 431489/ HW: 294880 il
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RW: 431067/ HW: 294574 RW: 431489/ HWY- 294574

Flachenwidmungsplan SAGIS Online vom 26.01.2026

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist im Flachenwidmungsplan als

und befindet sich im erweiterten Wohngebiet.

Bebauungsplan

Bauland ausgewiesen

Laut Bebauungsplan der Grundstufe, Abfalter Sud 3/G1, der Stadt Salzburg vom 10.11.1998 betragt

die zulassige Geschof3flachenzahl (GFZ) 0,5 sowie die Zahl der oberirdischen Geschof3e Il. Den

vorliegenden Unterlagen ist zu entnehmen, dass das Grundstuck hinsichtlich der baulichen Nutzung

vollstandig ausgenutzt ist.
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T T
563 “
T - _ Grabe, / 488 48
o A 7
>
> | - Weg 4
563 % £
2
y T
< 2841 [
N . 800 i 88 488
Wy 23 9 o
@ 563 |
T
+ 294780 | | —

2
+ 294780

|563
El

Bebauungsplan der Grundstufe, Abfalter Sud 3/G1, der Stadt\SaIzburg vom 10.11.1998

Digitale Katastermappe

Die Grundlage der Bewertung basiert auf den im Katasterplan griin ausgewiesenen

Grundstlicksgrenzen.

# [ AND
4 SALZBURG

RW: 431172/ HW 204788 RW- 431383/ HVW- 204788
Legende

Digitalo Katastralmappo

DKM Grundstacksnummern
E DKM Grundsticke

Verwendung
Bearbeiter:

Karte erstelltam: 20,01 2025
Koordinatensystern BMN M31

Quellen: SAGIS, LFRZ. BEV,
Osterreichisches Adressragister
Hinweis:

Eo gibtksine Garantie auf Volletindigkeit
und Richtickeitder Daten.

RW: 431383/ HW: 204645

RW: 431172/ HW: 294845

Digitale Katastermappe SAGIS Online vom 26.01.2026
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Emissionen

Beeintrachtigungen, die uUber die Ortsublichkeit hinausgehen und die den Wert der Liegenschaft

beeinflussen kdnnten, sind nicht bekannt.
Grundbuchrechtliche Situation

Grundbuchauszug vom 17.02.2026

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 56501 Aigen I EINLAGEZAHL 2960
BEZIRKSGERICHT Salzburg
hAhkhkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhhkhkhkhhkhhkhkhkhbhkhhdhhkhhkhkhkhhkhhhhkhhkhhkhhkhkhkhkhkhrhkhhkhohkhkhkdhhkrhkkhkkhkhhkhkkhkhhkrhkhkhkxxkx
Letzte TZ 12073/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

KA KK AKRAAKAA AR A AN A XA I A A IR AN A I A A XA A A A XXk, K Al AKAKAKRAAKRA KNI IAKAA XK AN A AR A KNI AR A A A AR AN A XAk K,k

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE

549/70 G GST-Flache (* 3434) Anderung in Vorbereitung
Bauf. (10) 956
Garten (10) 2478 Ziegelstadelstrabe 20C

ZiegelstadelstraBe 20A
Josef-Thorak-Strabke 34
ZiegelstadelstraBe 20B
Josef-Thorak-Stralke 36
Josef-Thorak-Strale 32

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Flache rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Baufladchen (Gebaude)

Garten (10) : Garten (Garten)

Khrkkhkkhkhkhhkhhkkhhhhhkhkhkhhhhkhhkhhkhhrhrdhd NAD Khkhhhkhhhrhhhhhhrhhhhdhdhrhhkhkhrkrkrx

KA KRKAKRAAKAAAA AR A A A I AR XA A AR A kA A A A A Ak XAk kK B KA KK AKRA KA KA AR A AR A AR A A A AR A AR A A A A A A AR A AR XA,k

111 ANTEIL: 94/4748
Mag. Florian Bandler
GEB: 1971-05-10 ADR: AlserstraBe 13/11, Wien 1080
14253/1984 Berichtigung gem § 12 Abs 3 WEG 1975
14253/1984 Wohnungseigentum an W II/11 + PKW Abstellplatz 26
8986/2015 IM RANG 4414/2015 Schenkungsvertrag 2015-06-08 Eigentumsrecht
8986/2015 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
8986/2015 Belastungs- und Verduberungsverbot
6838/2023 Teilungsklage (LG Salzburg 3 Cg 43/23i)
112 ANTEIL: 94/4748
Mag. Nikolaus Bandler
GEB: 1974-05-23 ADR: Schleifmithlgasse 20/22, Wien 1040
14253/1984 Berichtigung gem § 12 Abs 3 WEG 1975
14253/1984 Wohnungseigentum an W II/11 + PKW Abstellplatz 26
8986/2015 IM RANG 4414/2015 Schenkungsvertrag 2015-06-08 Eigentumsrecht
8986/2015 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
8986/2015 Belastungs- und VerduBerungsverbot
6838/2023 Teilungsklage (LG Salzburg 3 Cg 43/231i)
hAhkhkhkhkhkhrhkkhkkhkhkhhkhkkhhkrhkkhkkhkhhkhhkkhhkrhkkhkhhhxdkhkk*dx C hAhkhkhkhk ko hkkhkhkhkhkhhkkhhkrhkhkkhkhkhkhkhkkhhkrhkkhkkhhhhkhkhkxxkx
7 a 8964/1983
DIENSTBARKEIT der Transformatorenstation auf Grst 549/70
gem P 1 und 2 Dienstbarkeitsvertrag 1983-07-14 fir
Stadtgemeinde Salzburg (Salzburger Stadtwerke)
8 a 8964/1983
DIENSTBARKEIT des Geh- und Fahrtrechtes auf Grst 549/70 gem
P 1 und 2 Dienstbarkeitsvertrag 1983-07-14 fur

Hh® Q Q0o

Hh® QQ O W
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Stadtgemeinde Salzburg (Salzburger Stadtwerke)
9 a 8964/1983
DIENSTBARKEIT der elektrischen Leitungsanlage auf Grst
549/70 gem P 1 und 2 Dienstbarkeitsvertrag 1983-07-14 fir
Stadtgemeinde Salzburg (Salzburger Stadtwerke)
42 auf Anteil B-ILNR 111 112
a 8986/2015
FRUCHTGENUSSRECHT
gem Pkt Viertens
Schenkungsvertrag 2015-06-08
fiir Selma Bandler, geb 1944-08-22
43 auf Anteil B-ILNR 111 112
a 8986/2015
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
fiir Selma Bandler, geb 1944-08-22

46 auf Anteil B-LNR 111 112

a 2552/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (34 C 253/23b)
48 auf Anteil B-LNR 111 112

a 3963/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (25 C 422/24s)
53 auf Anteil B-LNR 111 112

a 7655/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (34 C 907/24f)
56 auf Anteil B-LNR 111 112

a 3289/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(16 C 187/25t Bezirksgericht Salzburg)
58 auf Anteil B-LNR 111 112
a 7900/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(13 C 510/25w Bezirksgericht Salzburg)
59 auf Anteil B-LNR 111 112
a 8480/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 2.896,89 samt 4 % Z aus EUR
306,19 ab 06.01.2025, aus je EUR 518,14 ab 06.02.2025, ab
06.03.2025, ab 06.04.2025, ab 06.05.2025, ab 06.06.2025,
Kosten EUR 1.058,98 samt 4 % Z ab 01.07.2025 und
hinsichtlich des Erstverpflichteten weitere Kosten EUR
149,95 samt 4 $ Z ab 23.07.2025, Antragskosten EUR 413,95
fiir EG Josef-Thorak-Strake 32 - 34, 36 (5 E 3948/25f)
siehe C-LNR 56
61 auf Anteil B-LNR 111 112
a 12073/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 24.577,71
samt 4 $ Z aus EUR 23.541,43 ab 25.06.2025 und aus je EUR
518,14 ab 06.07.2025 und ab 06.08.2025, Kosten EUR 4.091,70
samt 4% Z ab 06.11.2025, Antragskosten EUR 1.239,99 fir EG
Josef-Thorak-Stralke 32 - 34, 36 (5 E 5439/25w)
(zu 5 E 3948/25f)
siehe C-LNR 58

KAKRKA AR A A A A AR AR AR AR A XA AR A A A A A A Ak kK HINWEIS KAKRKAA KR AR KA A A A AR AR A I A A XA A AR Ak A A A A Ak kA k*k

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
hAhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhhkhkhhhhkhhkhhhkhhhkhhkhhkhhkhhhhkhhkhhkhhhkhdhhkrhkhhkhrhkhkkhkhhkrhkkhkkhkhrhrhkkhkkhhrhkhkhxkxkx

Grundbuch 17.02.2026 20:59:12

Rechte und Lasten

Gemal § 9 Abs. 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz hat das Bewertungsgutachten Rechte und Lasten

der Sache zu bewerten, inwieweit sie den Wert der Sache beeinflussen.

Mag. Florian Bandler und Mag. Nikolaus Bandler sind je zu 94/4748 Anteilen Eigentimer
(Eigentimerpartnerschaft geméal 8§ 13 Wohnungseigentumsgesetz 2002) an der Liegenschaft
Grundbuch 56501 Aigen |, EZ 2960, verbunden mit Wohnungseigentum an W 11/11 und PKW-
Abstellplatz 26.
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Gemal Dienstbarkeitsvertrag vom 14.07.1983 (TZ 8964/1983) wurden folgende Dienstbarkeiten fur
die Stadtgemeinde Salzburg (Salzburger Stadtwerke) geregelt:

- Dienstbarkeit der Transformatorenstation auf GST 549/70,

- Dienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes auf GST 549/70,

- Dienstbarkeit der elektrischen Leitungsanlage auf GST 549/70.

Diese Dienstbarkeiten sind fiir die gegenstéandliche Bewertung nicht relevant.

Die im Grundbuch eingetragenen Klagen gemaf § 27 Abs. 2 WEG (TZ 2552/2023, TZ 3963/2024, TZ
7655/2024, TZ 3289/2025, TZ 7900/2025) sowie die Einleitungen der Versteigerungsverfahren (TZ
8480/2025 und TZ 12073/2025) sind insofern bewertungsrelevant, als die tatséachliche Forderung der
Hausgemeinschaft vom Verkehrswert in Abzug zu bringen ist. Laut Herrn Daniel Holzapfel (ORAG
West) betragt der gesamte Riickstand (Stand: 24.02.2026) € 25.544,33 und wachst jeden weiteren
Monat um € 523,47.

Im Zuge der Befundaufnahme am 16.01.2026 teilte Herr Mag. Nikolaus Bandler mit, dass kein
Bestandsverhéltnis besteht. Ebenso teilt er mit, dass Frau Selma Bandler bereits am 11.10.2020
verstorben ist und daher das Fruchtgenussrecht sowie das Belastungs- und VeraufRerungsverbot (TZ

8986/2015) gegenstandslos sind und fiir die gegenstandliche Bewertung nicht relevant sind.

Ebenso ist die Teilungsklage (TZ 6838/2023) nicht bewertungsrelevant.
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Gebéaude

Die gegenstandliche Liegenschaft liegt in der Stadt Salzburg im Stadtteil "Aigen” direkt an der Josef-

Thorak-StraRe. Die AufschlieBung erfolgt Utber die o6ffentliche Josef-Thorak-Strafle. Zu den
gegenstandlichen Objekten gehort eine Tiefgarage. Die Objekte weisen die Orientierungsnummern

Josef-Thorak-StraRe 32, 34 sowie 36 auf.

Das Grundstiick ist eben.

T T T ===

Lageplan aus den Austauschplénen von Dipl.-Ing. Oskar Billik vom 04.08.1982
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Auf der Liegenschaft wurde nach den Planen, erstellt von Dipl.-Ing. Oskar Billik eine Bebauung
bestehend aus vier Mehrfamilienwohnh&usern (Haus A, B, C, D). Der gegenstéandliche Baukorper B

besteht aus Kellergeschol3, Erdgeschol3, 1. Obergeschol’ und 2. Obergeschol3.

Laut Baubewilligungsbescheide Uber die Errichtung einer Eigentumswohnanlage (Block A-D) mit
Tiefgarage, Zahl: V/1 - 9695/81 und V1/ - 9729/81 vom 30.06.1982 und Austauschplanung
Liegenschaft ThorakstraBe Ecke Ziegelstadelstral3e, Magistrat Salzburg, Zahl: V/2 -9695/81 und V/2 -
3401/83 vom 09.02.1983 sind im gegenstandlichen Objekt 17 Wohneinheiten, 3 Lagerraume, 15
Tiefgaragenabstellplatze sowie 3 Garagen. Die interne ErschlieRung des gegenstandlichen Objektes
erfolgt Uber das innenliegende Treppenhaus. Im gegenstandlichen Treppenhaus ist kein
Personenaufzug vorhanden. Im Kellergeschol3 befinden sich die Tiefgarage, die Kellerabteile sowie

die im allgemeinen Eigentum befindlichen Nebenraume.

Die Einsichtnahme in den Bauakt ergab keine Hinweise auf baurechtliche Unstimmigkeiten oder

Abweichungen.

Folgende Baubeschreibung konnte dem Bauakt entnommen werden:
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Stiegenhaus ; St o
(Cth ahlbetonkonstruktion, Setz- und Trittstufen

Sowie Podest
A S e Kunatsteinbelag, Holzstiegenge_

Tiefgara
g g8e :?:agitsrampe in Stahldichtbeton, Fahrbahnbelag
enseer-Verhundeteinen gepflastert, voll-

Querdurchluftung

Einzelgaragen: Gemauerte Einzelgara

beton, Garagenkippto
genboden Gefidllshart
durchlﬂftung

Innentiiren Vollbautiiren oder
stock furniert,

€en mit Flachdach in Stahl-
r, Plantalverkleidlung, Gara-
estrich versiegelt, Quer-

Glasfﬂllungstﬂren mit Holztiir-

é

Fenster und Holzkonstruktion natur eingelassen mit 3-facher

Balkontiiren: Thermoverglasung, Sprossenteilung aussen, Einhand-
drehkippbeschlag, Doppelfalz und umlaufende 2-fache
Dichtung, Agglomarmor-Fensterbinke

Fussboden : Schwimmender Estrich in allen Rédumen auf doppelter
: Korkschrottmatte, in Wohnrdumen Teppichboden mit
Teppich}eisten, in Nebenriumen und Kiichen Kuns t-
stoffbelag mit Filzunterlagen, in den Nassriumen
Klinker, Terrassen und Balkone Kunststeinplatten
Diele und WC Agglomarmor )

 ¥Hnde 5 Wohnrédume Leimfarbe gebrochen weiss, Bad und WC
bis auf Tiirhohe Fliesen

}Sbnnenschutz: Aussenjalousien in Ober- und Dachgeschossen, Kunst-
" stoffrolladen mit eingebautem Rolladenkasten im

Gartengeschoss
anitdre In- Stahlblecheinbauwanne 75/175, 3,5 mm Blechstirke
talktion : wrchromte Wannen- und Uberlaufgarnitur, Drehhebel-

verschluss, verchromte Wannenfiill- und Brausebat-
terie mit Schlauchanschluss und Brause, zwei Wasch-
becken mit verchr, Einhandmischbstterie, Anschluss
fiir Waschmaschine im Bad, Kristallspiegel, Spilil-
klosette mit Kunststoffsitzen und Deckel, Au{bau-
bzw.teilweise Einbauspiilkasten mit Druckbestédti-
gung, Handwaschbecken mit Kristallspiegel, in
Kiichen Spililbeckenanschluss
~ Ausreichend vorgesehene Deckenauslisse und i:e;ﬁer-
anschliisse, in Wohnh#user Torlautsprecher g BB r-
8ffner, Leerrohranschluss fiir Telefon, in :chlzgs
sdtzlich Rasiersteckdosef:nd zeﬁzilazioxizzhluss i;
ebenso im WC, Gemeinschaftsante MARERLL S
B e nicnine sovie fur Absug
Herd und Geschirrspiilmasc

asserradiatoren-Zentralheizung mit Olfeuerung

u tat gesteuert,
u sch mit Aussenthermos :
utgw;::mwaoseraufberoitung und Zéhleinrichtung

einheit

Auszug aus der Baubeschreibung von Dipl.-Ing. Billik vom 18.11.1981

Das Objekt wurde in Massivbauweise ausgefuhrt.
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Das Objekt befindet sich in einem altersgemal gepflegten Zustand.

Wohnungsbeschreibung bzw. Beschreibung der Einheit

Bei den gegensténdlichen Wohnungseigentumsanteilen handelt es sich um eine 3-Zimmer-Wohnung
mit 84,12 m? des 1984 bezogenen Gebaudes. Die Wohnung ist nach Sidwesten ausgerichtet. Die
Raumhohe betragt laut Einreichplan erstellt von Dipl.-Ing. Oskar Billik 2,55 m.

Die AufschlieBung erfolgt tber die innenliegende Treppe. Ein Personenaufzug ist nicht vorhanden.
Die Beheizung der Wohnung erfolgt derzeit tiber die Ol-Zentralheizung mittels Radiatoren. Laut
Einreichplan befindet sich ein Kamin in der Wohnung, jedoch konnte dies nicht genauer tberprift

werden.

Die Kunststofffenster sowie die Kunststoff-Balkontiiren stammen vermutlich noch aus dem
urspringlichen Baujahr des Gebaudes.
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Wohnungsplan aus Nutzwerte der Wohnanlage Thorakstrasse vom Magistrat Salzburg -
Schlichtungsstelle vom 02.05.1984 mit der Zahl: I/sch- 45/1-84
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Wohnungszugangstuire:
Der Zugang zur Wohnung erfolgt tiber das innenliegende Treppenhaus. Die Wohnungszugangstir ist

weil3 ausgefuihrt und verfigt (ber einen Turspion, einen Innen-Turdriicker sowie einen

auf3enliegenden Tirknauf.

Vorraum:

Abweichend von der Planungsdarstellung wurde der vorgesehene Abstellraum nicht ausgefihrt,
wodurch sich der Vorraum entsprechend vergrof3ert hat. Stattdessen wurde ein weil3er Einbaukasten
installiert. Die Wande sowie die Decke sind in weiler Ausfiihrung gehalten. Der Bodenbelag besteht
aus Parkett. Zudem befinden sich der Elektrosicherungskasten sowie die Gegensprechanlage
unmittelbar im Eingangsbereich.
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Kinderzimmer:

Uber eine weiRe Tir mit passender, weiRer Tiirzarge gelangt man in das Kinderzimmer. Der Raum ist
nach Norden ausgerichtet und mit einem Holzboden ausgestattet. Die Wande sowie die Decke sind
weill gestrichen. Das nordseitige Fenster ist mit einer auf3enliegenden Jalousie, welche mittels

Seilzugs bedient werden kann, sowie mit einer innenliegenden Jalousie als Sichtschutz ausgestattet.

Schlafzimmer:

Der Zugang zum Schlafzimmer erfolgt Giber eine weil3e Innentlre. Die Trennwand zum Kinderzimmer
wurde zur Ganze mit einem Einbaukasten verbaut. Der Boden ist mit Parkett ausgefuhrt. Abweichend
vom Einreichplan erstellt von Dipl.-Ing. Oskar Billik weist das Schlafzimmer eine geringere Flache auf,
da das Badezimmer um eine Dusche erweitert wurde. Das doppelfligelige Fenster ist nach Norden

ausgerichtet und mit Jalousien ausgestattet.
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Bad:

Das Badezimmer wurde abweichend vom Einreichplan erstellt von Dipl.-Ing. Oskar Billik ausgefuhrt.
Die Dusche wurde zulasten der Flache des Schlafzimmers erweitert, zudem wurde lediglich ein
Waschbecken eingebaut und zusatzlich ein WC installiert.

Das Badezimmer ist vom Vorraum aus uber eine weil3e Innenttire zuganglich. Es ist ausgestattet mit
einem Waschbecken, einer Dusche mit Kunststoff-Duschtiire, einer Badewanne mit Duscharmatur
sowie einem WC mit Unterputz-Spilkasten. Das Fenster ist nach Westen ausgerichtet und mit

Jalousien versehen. Weiters ist eine Abluftanlage vorhanden.

Der Boden sowie die Wande sind bis zur Decke verfliest. Der Gesamtzustand entspricht im
Wesentlichen dem urspriinglichen Baujahr.
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WC:

Das WC ist mit einem sichtbaren Spllkasten ausgestattet und verfligt zusatzlich Gber ein
Handwaschbecken sowie eine Abluftanlage. In diesem Raum befinden sich zudem die Warm- und
Kaltwasser-Absperrhéhne fir die gegenstandliche Wohnung.

Der Boden ist verfliest und die Wande sind bis zur Decke verfliest, die Decke ist weil’ ausgefihrt.
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Kiche:

Vom Vorraum gelangt man durch eine wei3e Tir mit Glaseinsatz in die Kiiche. Der Boden ist mit
dunklen Fliesen verfliest, die Wande sowie die Decke sind weil} ausgefiihrt. Die Kiiche verfligt tber
ein nach Westen ausgerichtetes Fenster, welches mit Jalousien als Sichtschutz ausgestattet ist. Die

Funktionsfahigkeit der Kiichengerate konnte nicht gepruft werden.

Die Einbaukiiche weist beige Fronten und eine weilRe Arbeitsplatte auf; das Fliesenschild ist in dunkler
Ausfiihrung gehalten. Insgesamt befindet sich die Kiche in einem durchschnittlichen
Erhaltungszustand. Sie ist mit einem Geschirrspiler sowie einem Backofen mit Cerankochfeld der
Marke Privileg ausgestattet, dariiber befindet sich eine Dunstabzugshaube. Der Einbaukihlschrank ist
von der Marke Zanussi, der Tiefkuhler befindet sich direkt unterhalb des Kuhlschranks. Die

Waschmaschine ist ebenfalls in der Kiiche untergebracht.
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Abstellraum:
Der Abstellraum ist Uber die Kiiche durch eine Schiebetir erreichbar; die Schiebetir ist jedoch nicht

funktionsfahig. Der Raum ist verfliest und mit Regalen ausgestattet.
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Wohnzimmer:

Durch die weif3e Innentir mit Glaseinsatz gelangt man in das Wohnzimmer. Der Raum ist mit einem
Fischgratparkettboden, einer weilRen Decke sowie weil3 gestrichenen Wanden ausgestattet. Die
Fensterflachen mit Jalousien sind nach Siden und Westen ausgerichtet und sorgen fir eine gute
Belichtung. Uber die Balkontiir, welche nicht ordentlich geschlossen werden kann, besteht Zugang
zum westseitig gelegenen Balkon.

Im Wohnzimmer befinden sich derzeit ein Esstisch mit Stithlen sowie zwei Esszimmerschranke. Die

personlichen Kleingegenstande im Wohnzimmer werden noch entfernt.

Balkon:

Der Balkonboden ist mit Betonplatten belegt. Das Gelander ist in massiver Ausfiihrung hergestellt; am
nordlichen Gelander ist zusatzlich eine Glasplatte montiert. Eine Markise ist vorhanden, deren
Funktionsfahigkeit jedoch nicht geprift wurde.
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Kellerabteil:
Der Wohnung ist ein Kellerabteil mit einer Nutzflache von 7,30 m2 zugeordnet. Das Abteil verfligt Uber

massive Zwischenwande, einen verfliesten Boden sowie ein Kellerfenster und ist iiber eine dunkel

gehaltene Tur zuganglich.

Untergeschof3plan aus Einreichplan, erstellt von Dipl.-Ing. Oskar Billik
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Tiefgaragenplatz (PKW-Platz 26):
Der Wohnung ist der PKW-Stellplatz Nr. 26, welcher mit 11 gekennzeichnet ist, in der Tiefgarage mit

einer Nutzflache von 11,76 m2 zugeordnet.

Kellergeschold der Wohnanlage ThorakstraRRe erstellt von Dipl.-Ing. Oskar Billik
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Der optische Bau- und Ausstattungszustand der bewertungsgegenstéandlichen

Wohnungseigentumsanteile im Inneren war anlasslich der Befundaufnahme als ,,altersgemaf gut,

jedoch abgewohnt", zu bezeichnen. Zudem sollte die Elektrotechnik in der gesamten Wohnung

Uberpruft werden.

Auskinfte Hausverwaltung

Folgende Auskiinfte wurden von Herrn Daniel Holzapfel, BA (ORAG Immobilien West GmbH) erteilt:

— 2025 wurden die Dacher saniert, und derzeit sind keine weiteren Sanierungen geplant.

— Die Elektroanlagen entsprechen nicht der Elektrotechnikverordnung 2002.

— Es gibt keinen festgelegten abweichenden Kostenaufteilungsschlissel gemaf § 32 WEG. Es

wurde gewollt, jedoch nicht unterfertigt (siehe Hausversammlungsprotokoll).

— Es gibt keine Bentitzungsregelungen.

— Der Stand per November 2025 am Ricklagenkonto betragt ca. € 32.000,-, wenn die

Dachsanierung, welche per Sondervorschreibung bezahlt wurde, fertig ist.

— Die monatliche Vorschreibung betragt € 523,47. Die Vorschreibung beinhaltet:

Bewirtschaftungskosten, Ricklage, Heizkosten, Warmwasserkosten sowie die Umsatzsteuer.

—  Laut Herrn Daniel Holzapfel (ORAG West) betragt der gesamte Riickstand (Stand:
24.02.2026) € 25.544,33 und wachst jeden weiteren Monat um € 523,47.

Netto USt % USt Brutto
Verwaltungshonorar 1 28,33 10 2,83 31,16
Betriebskostenakonto 1 143,23 10 14,32 157,55
Betriebskostenakonto 2 10,93 10 1,09 12,02
Heizkostenakonto 1 175,11 20 35,02 210,13
Warmwasserakonto 24 .48 10 2,45 26,93
Ricklage 85,68 0 0,00 85,68
Gesamt EUR 467,76 55,71 523,47

Vorschreibung Betriebskosten der Hausverwaltung ,ORAG* vom 01.01.2026
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Nutzwertgutachten

Laut Nutzwerte der Wohnanlage Thorakstrasse vom Magistrat Salzburg - Schlichtungsstelle vom
02.05.1984 mit der Zahl: I/sch- 45/1-84, verfugt die Top 11/11 tber eine Wohnnutzflache von 84,12 m?,
Uber einen Balkon mit 11,00 m?, einen Keller mit 7,30 m2 und einen PKW-Platz 26 in der Tiefgarage
mit 11,76 m2 und somit 188/4748 Anteilen. Die Fldchenangaben wurden dem Nutzwertgutachten

entnommen und es wurde hier keine Nachmessung vorgenommen.

/11 0G Wohnung 84,12 1,0 84
Balkon 11,00 0,3 3
Kellerabteil 7,30 0,3 2
PKW-Platz 26 11,76 o,4 5
(1 188/4748

Auszug aus Nutzwerte der Wohnanlage Thorakstrasse vom Magistrat Salzburg - Schlichtungsstelle
vom 02.05.1984 mit der Zahl: I/sch- 45/1-84
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Energieausweis

Ein Energieausweis, erstellt von IBB ZT GmbH am 22.01.2019, liegt vor. Das Gebaude weist einen

durchschnittlichen bis schwachen energetischen Zustand auf und entspricht

urspringlichen Baujahr.

Eingang am 08. Feb. 2019 Bestand

Sa leU ra ZEUS Nr. 56501.19.113434.04

Energieausweis fiir Wohngebaude

. - .
OIB ooruonaes  O1B-Richtiinie 6
INSTITU‘IJ’F'IZIE:::’I(I'T‘EI:_::T: Ausgabe: Marz 2015

BEZEICHNUNG 18403-51 EA Josef Thorak Stralle 34

Gebaude|-teil) Baujahr 1983
Mutzungsprofil Mehrfamiliemhaus Letzte Verdnderung

Sitrale Josef-Thorak-Strasse 34 Katastralgemeinde Aigen |
PLZ/Ort 5029 Salzburg KG-Nr. 56501
Grundstiicksnr. 548/70 Seehdhe 424 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

HWB Ref.sk PEB sk COZ sk fGeE

HWB g..: Dier Referenz-Heizwil ist jene die in den Raurnen [EEB: Der Es umiasst zusdiziich zum Hes } den
bereitgestelit werden muss, um diese auf einer normativ geforderten F abziglich 3 i) enes
iohne Berlicksichtigung allfalliger Ertdge aus Warmerickpewinnung. zu halten. dafir ligen b Der i entspricht jener
1 die & wierden muss (L i
WWWE: Der Warmwasserwarmebedarf ist in Abhangigkeit der Geb3udekateporie
als flachenbezogener Defaultwert festpelegt. fare: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem
) _ jebedart und sinem Refe giebedart (| 2007).
Heiz- und

mneheda‘fﬁe"ﬂf‘m” E i Systemns berlcksichtigt, dazu IPEB: Der F iebedarf ist der enschiiefich der Verduste

die Werluste a i der War in allen Vorketten. Der Primarenergichedar weist einen emeuerbaren (PEB em.) und
der und der Warmeabgabs i alliger b - einen nicht emeverbaren (PEB n.em.) Anteil auf.
HHSE: Der Haust ist als fia D fesigelegt. C02: Gesamte dem Endenergicbedarf zuzurechnende Kohlendioxidemissionen,
[Er entspricht in etwa d i B! einschliefilich jener fir Vorketten.
eines dstemreichischen Haushalts.
Alle Werte gelten unter der i i Sie geben den fpro beheizter Grundfiache an.
Dieser MIMUWHHGMB =) und des O ichi Instituts fiir ik in L ok
Richtlinie von Gebauden und des Energi is-Voriage-Gesetzes (EAVG). Der fiir die ' ven fir
Primai hie ‘m.--n = ist 2004 - 2008 | Strom: 2002 - 2013), und es wurden dbliche Allckationsregein unterstelit.

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www._geq.at
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Eingang am 08. Feb. 2019 Bestand
Sa leU rd ZEUS Nr. 56501.19.113434.01

Energieausweis fiir Wohngebaude

. - -
QI srnmucnsons  OIB-Richtiinie 6
ms‘mu‘v, F;:::MEIZLN L:: Ausgabe: Marz 2015

GEBAUDEKENMDATEN

Brutto-Grundflache 634 m* charakteristische Lange 1,82 m mittlersr U-Wert 0,65 WinK
Bezugsflache 507 m* Heiztage 287d LEK 1 -Wert 541
Brutto-Volumen 1.868 m* Heizgradtage 3615 Kd Art der Liftung Fensterliftung
Gebaude-Hallfidache 1.027 m* Klimaregion NF Bauweise mittelschwer
Kompaktheit (A7) 0,55 1/m Norm-AuBentsmperatur -13.2°C Solk-Innentemperatur 20°C

ANFORDERUNGEN (Referenzklima)

Referenz-Heizwirmebedarf k.A. HWB gerric 87,1 kWhim3a
Heizwarmebedarf HWB gy 87,1 kWhim3a
End-/Lieferenergiebedarf k.A. E/LEB gy 184,2 kWhim3a
Gesamtenergieeffizienz-Fakior kK.A. faee 1,66
Emeuerbarer Anteil kA

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf 61.396 kWhia HWB gef sk 96,8 kWhim®a
Heizwirmebedarf 61.396 kWhia HWB g 96,6 kWhim3a
Warmmwasserwarmebedarf 5.101 kWhia WWWB 12,8 kWhim3a
Heizenergiebedarf 114.096 kWhia HEB g 179,9 kWhim3a
Energieaufwandszahl Heizen € AWZH 1,64
Haushaltsstrombedarf 10.415 kWhia HHSB 16,4 kWhim3a
Endenergiebedarf 124.511 kWhia EEB gy 196,4 kWhim3a
Primarenergiebedarf 162.211 kWhia PEB sk 255,86 kWhi/m3a
Primérenergiebedarf nicht emeuerbar 154.349 kWhia PEB ; em. s 2434 KWhim%a
Prim& giebedarf er b 7.863 kWhia PEB am s 12,4 kWhim3a
Kohlendioxidemissionen 38.257 kagla CO2gy 60,3 ka/mfa
Gesamtenergieeffizienz-Fakior feee 1,66
Photovaltaik-Export PV Export 5K
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin Firma IBB ZT GmbH
Ausstellungsdatum 22.01.2019 :;':}Zg':;::fg"' E
Gilltigkeitsdatum 21.01.2029
Unterschrift
IBBZX Gmb
INGENIEURKD! EN
5020 Salzburg; 15
Die ) dieses 1 i5e5 dienen ausschileltlich der Information. Augrund der i i kannen bei tatsa Nutzung
i aufiraten. snhei iedicher Lage kinnen aus Grinden e Und der Lage hinsk ihrer Energi von den
hier angegebenen abweichen
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geqg.at
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Eingang am 08. Feb. 2019 Bestand
Salzbura ZEUS Nr. 56501.19.113434.01

Datenblatt GEQ
18403-51 EA Josef Thorak Strale 34

Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien
HWBsk 97 fcee 1,66

Ermittlung der Eingabedaten

Geometrische Daten: Angaben aus EA 2009 Gbemommen, 22.01.2009

Bauphysikalische Daten: Angaben aus EA 2009 ubermommen, 22.01.2009

Haustechnik Daten: Angaben von Ing. Bregar, 07.02.2019
Haustechniksystem

Raumheizung: Fliissiger oder gasfirmiger Brennstoff (Heizdl Exira leicht)
Warmwasser: Kombiniert mit Raumheizung

Liiftung: Fensterliiftung

Berechnungsgrundlagen
Der i is wurde mit ONORMen und Hil rstellt: GEQ von

Ergebnisse bezogen auf Salzburg

GmbH www.geq.at

Bauteile nach ON EN IS0 8848 / Fenster nach ON EM IS0 10077-1 / Erdberihrie Bauteile detailliert nach ON EM IS0 13370 / Unkonditionierte
Gebdudeteile detailliert nach OM EM IS0 13780 / Warmebricken pauschal nach OM B 8110-8 / Verschattung versinfacht nach OMN B 2110-8

Normen und

ONBS8110-1 /ONB8110-2 /ONB 8110-3 /ONB 8110-5 /ON B 8110-68 / ON H 5055 / ON H 5056 / OM EN IS0 13780 / ON EN 1SO 13370 /
ON EN IS0 6246 /OM EN ISO 10077-1 / OM EN 12831 [/ QIB-Richtlinie 6 Ausgabe: Marz 2015 /ON EN 150 13782/ OM EN IS0 13370

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geqg.at
v2019,011903 REPDBL2 01517 - Salzburg Projektnr. 195 22.01.2019

Seite 3

Seite 42 von 53



Wolfgang Strasser MBA, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Gutachten

Grundsatze

GemalR § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist, sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschéft nichts
anderes bestimmt wird, der Verkehrswert der Sache zu ermitteln. Der Verkehrswert ist der Preis, der
bei einer VerauRerung der Sache Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr erzielt werden kann.
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes auf3er Betracht zu bleiben.

Weiters sind gemdR § 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz fur die Bewertung die
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als
solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (8 4), das Ertragswertverfahren
(8 5) und das Sachwertverfahren (8 6) in Betracht. Wenn es zur vollstandigen Bertcksichtigung aller
den Wert der Sache bestimmenden Umstande erforderlich ist, sind fir die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden. Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache
verbunden sind und deren Wert beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu
berlicksichtigen. Wenn eine Bewertung von Rechten und Lasten nach den in 88 2 bis 7 enthaltenen
Regeln nicht moglich ist, muss der vermbgenswerte Vorteil des Berechtigten beziehungsweise der
vermdgenswerte Nachteil des Belasteten herangezogen werden.

Ist nur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit einer Liegenschaft verbundenes Recht oder eine darauf
ruhende Last oder ein Teil eines Rechtes oder einer Last zu bewerten, so ist auch der Wert der
ganzen Liegenschaft beziehungsweise des ganzen Rechtes oder der ganzen Last zu ermitteln, wenn
dies fur die Bewertung von Bedeutung ist.

Auswahl des Verfahrens

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes ist das Vergleichswertverfahren anzuwenden.

Beschreibung des Vergleichswertverfahrens

Liegenschaftsbewertungsgesetz § 4:

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche,
die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstdnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache
Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte Marktverhaltnisse sind nach
MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr in zeitlicher

Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach
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dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen
Geschéftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

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

GemaR § 10. (1) sind beim Vergleichswertverfahren Uberdies die zum Vergleich herangezogenen
Sachen anzufthren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben, die dafur erzielten
Kaufpreise anzugeben und allfallige Zu- und Abschlage, Auf- oder Abwertungen und

Kaufpreisberichtigungen zu begriinden.

Vergleichstransaktionen

Es wurden Vergleichstransaktionen von Wohnungen aus der Datenbank von IMMOunited ausgewahlt,
welche im Zeitraum von 2023 bis 2025 liegen und augenscheinlich im redlichen Geschéftsverkehr
abgewickelt wurden. Es wurde darauf geachtet, dass sich die Vergleichsobjekte in raumlicher Nahe
zum Bewertungsobjekt befinden und auch hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande

weitgehend mit der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft vergleichbar sind.

Valorisierung und Harmonisierung der Verkaufspreise

Die Valorisierung der Verkaufspreise dient dazu, unterschiedliche Verkaufszeitpunkte auf den
Bewertungsstichtag anzupassen. Die angenommene durchschnittliche jahrliche Wertsteigerung laut
Immobilienpreisspiegel 2023, 2024, 2025 der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der
Immobilien- und Vermoégenstreuhander flr gebrauchte Eigentumswohnungen in der Stadt Salzburg, in
sehr guter Wohnlage mit durchschnittichem Wohnwert betragt durchschnittlich ca. 2,84 %. Unter
Harmonisierung wird im Rahmen der Bewertung die Anpassung von Vergleichswerten verstanden, um
unterschiedliche Ausgangsbedingungen — wie Lage, GroR3e, Abstellmdglichkeit fur PKW, Ausstattung
oder Erhaltungszustand — vergleichbar zu machen. Ziel ist es, eine einheitliche und sachgerechte

Bewertungsgrundlage zu schaffen.

Ausreillertest

Die Bewertungsliteratur empfiehlt die Anwendung eines Ausreil3ertests in den Bereichsgrenzen von
+/- 35 % des arithmetischen Mittels. Sofern Vergleichswerte au3erhalb dieses Bereiches liegen, sind

diese aufgrund ungewohnlicher Umsténde oder persénlicher Verhaltnisse auszuscheiden.
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Bewertungsrelevante grundbicherliche Belastungen

Wie bereits unter Rechte und Lasten angefiihrt, ist die tatsachliche Forderung der Hausgemeinschaft
vom Verkehrswert in Abzug zu bringen. Laut Herrn Daniel Holzapfel (ORAG West) betragt der
gesamte Ruckstand (Stand: 24.02.2026) € 25.544,33 und wéachst jeden Monat um € 523,47.

Marktanpassung

Die anzusetzende Marktanpassung wird insbesondere von der Marktgangigkeit der Wohnung
abhédngen. Der ermittelte Rechenwert entspricht meiner Meinung nach den aktuellen

Marktverhaltnissen und daher wird keine Marktanpassung durchgefihrt.

Berechnung Vergleichswertverfahren

Eigentumswohnung - Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen

Datum Kaufvertrag 06/2024 10/2025 05/2025 07/2024 11/2023 02/2025
EZ Grundbuch 2633 Aigen I 2556 Aigen I 2633 Aigen I 2557 Aigen 1 1289 Aigen I 148 Aigen I
Kaufpreis 380.000,00 255.000,00 693.000,00 450.000,00 875.000,00 340.000,00
Wohnnutzflache 59,67 m2 42,02 m2 135,71 m2 74,15 m2 128,06 m2 60,96 m2
Preis je m2 Wohnnutzflache 6.368,4 6.068,5 5.106,5 6.068,8 6.832,7 5.577,4
Harmonisierung 2,00 % 2,50 % 4,00 % 2,00 % -9,00 % 1,00 %
Valorisierung 4,58 % 0,65 % 2,07 % 4,20 % 6,10 % 2,60 %
Auf- bzw. Abwertung gesamt 6,58 % 3,15 % 6,07 % 6,20 % -2,90 % 3,60 %
Bereinigter Vergleichspreis 6.787,40 € 6.259,70 € 5.416,44 € 6.445,04 € 6.634,59 € 5.778,22 €
Gesamtanzahl von Vergleichsobjekten | 6|

Hievon geeignete Vergleichsobjekte 6

Durchschnittlicher Vergleichspreis (Arithmetisches Mittel) | 6.220,23 €|

Anzusetzender Vergleichspreis je m2 6.220,23 €

Nutzfléche 84,12 m2

Vergleichswert 523.245,74 €

abzuglich. Forderungen aus WEG 25.544,33 €

Verkehrswert 497.701,41 €

Gerundeter Verkehrswert 498.000,00 €

Das Inventar wird pauschal mit € 1.500, - bewertet.

Der Vergleichswert betragt € 523.245,74. Der Tiefgaragenabstellplatz wurde im Rahmen der
Harmonisierung bereits berucksichtigt. Eine Marktanpassung ist nicht erforderlich, da der
Vergleichswert den aktuellen Marktverhaltnissen entspricht.

Die offene Forderung in Héhe von € 25.544,33 ist wertmindernd in Abzug zu bringen.

Der gerundete Verkehrswert betragt somit € 498.000,-.
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Verkehrswert

Gutachten

zur Ermittlung des Verkehrswertes

Ergebnis Verkehrswert:

Der Verkehrswert der 188/4748 Wohnungseigentumsanteile B-LNR 111 + 112 verbunden mit
Wohnungseigentum an II/11 + PKW Abstellplatz 26, ob der Liegenschaft EZ 2960, KG 56501 Aigen I,
Bezirksgericht Salzburg, mit der Adresse 5020 Salzburg, Josef-Thorak-StraRe 34 Top 11 (11/11)

betragt zum Bewertungsstichtag: 16.01.2026

€ 498000,- (in Worten: Euro vierhundertachtundneunzigtausend)

Der Wert des Inventars betragt € 1.500,-.

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Wolfgang Strasser, MBA

St. Gilgen, am 02.03.2026
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Beilagen

Folgende Einreichplane erstellt von Dipl.-Ing. Oskar Billik, wurden dem Bauakt entnommen:

Ostansicht
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Protokoll zur Eigentimerversammlung der Liegenschaft Josef-Thorak-Strafl3e 34-34, 5020 Salzburg
vom 02.04.2025

PROTOKOLL

zur Eigentimerversammlung
der Liegenschaft Josef-Thorak-Str. 32-34, 5020 Salzburg

Datum: Mittwoch, 02.04.2025

Ort: Orag Immobilien West GmbH, Franz-Josef-Str. 15, 5020 Salzburg

Beginn: 17:00 Uhr

Anwesend: Es sind die Wohnungseigentimer persénlich bzw. vertreten, das sind 55,09 % berechnet nach

2.1

Liegenschaftsanteilen anwesend
Fir die Liegenschaftsverwaliung ORAG Immobilien West GmbH (LV) Frau Nicole Mayr als zu-
stéindige Objektverwalterin und Frau Nicole Schawo fir die Protokollfihrung.

Begriiflung und Feststellung der Beschlussfahigkeit

Frau Nicole Mayr begrifit die anwesenden Wohnungseigentimer zur Eigentimerversammlung und teilt mit,
dass 55,09 % der Wohnungseigentimer, berechnet nach Liegenschaftsanteilen, anwesend sind und somit
die ETV beschlussf&hig ist.

Frau Mayr teilt mit, dass der Ricklagenstand mit 31.12.2024 ca. € 35.000,00 betrégt. Der genaue Stand
wird mit der Ubersendung der Betriebskostenabrechnung fir 2024 bekannt gegeben.

Herr Baumgartner, neuer Eigentimer einer Doppelhaushdlfte, stellt sich und seine Familie vor. Er informiert
dariiber, dass noch Sanierungs- und Umbauarbeiten erfolgen. Bei Fragen oder Problemen bittet er um di-
rekte Rickmeldung.

Thema Dachsanierung

Information

Im Februar und Mérz 2023 wurde unter Aufsicht von Herm Gréfbacher eine Service-Uberpriifung nach
ONORM B1300 durch die Firma Perwein durchgefiihrt. Die Ergebnisse zeigen erhebliche Méngel an bei-
den Héusern:

Haus 32

¢ Beschddigte Dacheindeckung, Ichsenausbildung und Firstaushildung
e Brichige Kaminkopf-Platten

¢ Fehlende Durchsturzsicherung an der Lichtkuppel

e Defekter Blitzschutz

e Méglicherweise zu wenige Sicherheitseinrichtungen

* Voraussichtliche Restlebensdauer: 1-3 Jahre
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Haus 34

e Beschadigte Dacheindeckung

e Fehlende Durchsturzsicherung an der Lichtkuppel
®  Zu wenig Sicherheitseinrichtungen

e Voraussichtliche Restlebensdauer: 1-3 Jahre

Da in den DachgeschoBwohnungen bereits Wassereintritt festgestellt wurde, sind punktuelle Reparaturen
nicht mehr ausreichend. Angebote wurden mit Unterstitzung von Herrn Bach eingeholt.

Angebote der 3 Bestbieter

e Firma Jederdach € 391.126,94 (inkl. 20% USt)
¢ Firma Stary € 388.252,76 (inkl. 20% USt)
e Firma Schattaver € 362.239,65 (inkl. 20% USt)
Zusdtzlich:

e Sicherheitsreserve: 5%
e Bauverwaltungshonorar: 2%
e Firma Schattauer hat zugesichert, die Indexierung zu ibernehmen

Neue Bedachung:

Die favorisierte ,Figo Amade” Platten-Eindeckung bietet folgende Vorteile:

¢ Kein Entfernen der alten Abdeckung notwenig

* Leichtes Bedachungsmaterial, Langlebig, korrosionsgeschiitzt, UV-Besténdig und kratzfest.
e Hohe Widerstandsféhigkeit (Hagelklasse 5).

* Verbesserte Warmedédmmung, reduzierte Heizkosten.

2.2 Diskussion

e Hr. Prack meint, dass 90% des Daches in Ordnung seien und kleinere Reparaturen mit geringen Mitteln
geniigen wiirden

e Herr Bach widerspricht: Die Eindeckung ist briichig und die Anschlisse weisen grof3e Spalte auf. Daher
wird keine Firma die Haftung fiir Kleinreparaturen an einem 42 Jahre alten Dach iibernehmen. Eine
komplette Sanierung sei langfristig wirtschaftlicher.

¢ Die Dachfléchenfenster bei Fr. Dr. Miller Top 12 sind neu und in Ordnung, miissen daher nicht ge-
tauscht werden. Jene von Top 7 missen jedoch getauscht werden.

e Es besteht Einigkeit iber die Notwendigkeit einer vollstéindigen Dachsanierung

e Frau Neuhauser méchte keine weiteren Sanierungen

e Hr. Baumgariners Garagenplatz wird gepriift. Sein Garagenplatz ist nicht Teil der Wohnhaus-Riick-
lage, dies wurde mit dem Nutzwertgutachten berpriift.

e Rickstdnde bei Top 11 bestehen weiterhin, daher wird die gesamte Sanierung iiber eine Sondervors-
schreibung finanziert.

¢ Herr Baumgariner konnte mit der Firma Stary einen neuen Preis aushandeln und Herr Bach verhandelt
nochmals mit der Firma Schattauer.

e Nach Uberpriifung der Einreichpléne miissen die Dachgérten durch die WEG wieder instandge-
setzt werden. Frau Prack spricht sich fiir die Variante aus, statt den Arbeitsaufwendigen Beeten die
gleichen Bodenplatten wie auf den Terrassen zu legen. Sollten andere Platten gewiinscht werden,
miisste Familie Prack die Differenz der Kosten iibernehmen.
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Es wurde besprochen, dass es die Maglichkeit gibt unter bestimmten Voraussetzungen, einen Eigentimer
beim Bezirksgericht aus der WEG ausschlieffen zu lassen. Frau Stenitzer teilte mit, dass ihre Schwiegertoch-
ter Frau Dr. Beisskammer Anwdltin ist und sie diesen Punkt fir die WEG mit ihr bespricht. Die Verwaltung
kann dies nicht fir die WEG ibernehmen, da es sich um eine Verfigung und nicht um eine Verwaltungsta-
tigkeit handelt.

03.04.2025: , Frau Stenitzer teilte der Verwaltung am néchsten Tag mit, dass sie mit Hr. Bandler gesprochen
hat und er wiirde immer zahlen und hétte auch keine Einladung bekommen. Daher wirde sie nichts unter-
nehmen.

Wir teilen lhnen dazu mit, dass die Unterlagen alle gleich verschickt wurden. Auch an den eingetragenen
Eigentimer aus der Eigentimerpartnerschaft (welcher der LV bekannt gegeben wird).”

09.04.2025: Das nachgebesserte Angebot zur Dachsanierung liegt bei der Firma Schattauer. Sie haben
ein Pauschalangebot abgegeben und zusdtzlich nochmals einen Nachlass iber € 17.870,40. Sie erhalten
in der Beilage nochmals ein neues Berechnungsblatt und bei der Aufstellung wurde die neve Berechnung
hinzugefiigt. Wir warten noch die Stellungnahme der Firma Stary ab und senden lhnen im Anschluss die
Sondervorschreibung zu.

Thema Vereinbarung iiber getrennte Abrechnungs- und Abstimmungseinheiten

Information

Hintergrund:

Die bestehende Vereinbarung aus 2011 wurde nie im Grundbuch eingetragen, hat aber trotzdem lhre Giil-
tigkeit, da die Vereinbarung iber einen abweichenden Aufteilungsschlissel gem. §32(2) WEG beschlossen
wurde. 2016 wurde diese Vereinbarung durch Herrn Dr. Hebenstreit iberpriift, ob es auch eine abwei-
chende Abstimmung inkludiert. Es wird nach Durchsicht der Unterlagen auch seit damals nach dieser Ver-
einbarung gearbeitet und auch abgerechnet, jedoch wurde diese Vereinbarung nicht im Grundbuch einge-
tragen. Dies hat einen Nachteil, dass neve K&ufer davon nur etwas wissen, wenn der Verké&ufer die Verein-
barung weitergibt. Daher haben wir die Vereinbarung neu aufsetzen lassen, damit diese ins Grundbuch
eingetragen werden kann. Dadurch muss sich jeder Eigentimer daranhalten, auch wenn er nichts davon
weif}. Dies fdllt unter die Selbstinformation und das Grundbuch ist fir jeden einsehbar. Durch die Neuaufset-
zung gibt es jetzt die Méglichkeit noch etwas zu dndern, oder hinzuzufiigen. Frau Mayr liest die Vereinba-
rung vor und teilt diese an alle Anwesenden aus.

Im Anschluss wird die Vereinbarung an Herrn Dr. Hebenstreit zur Uberarbeitung ibermittelt. Es miissen dann
alle Eigentimer unterschreiben und ein Eigentimer miisste die Unterschrift beglaubigen lassen. Die Kosten
werden jedoch von der WEG ibernommen.

Diskussion

Die anwesenden Eigentimer nehmen die Punkte zur Kenntnis, da sich zur jetzigen Praxis nichts dandern.
Aufder bei dem Punkt der Waschkiiche. Frau Stenitzer Top 9 teilt mit, dass Sie eine eigene Waschmaschine
hat und diese nicht mehr nutzt. Daher méchte Sie nicht mehr miteingetragen werden. Hr. Bach T12 méchte
dies ebenfalls mit Frau Dr. Miiller besprechen und wird die Hausverwaltung dann dariber informieren. Be-
treffend Frau Schmélzer wird die LV Philipp Schmélzer fragen.

Frau Mayr teilte Herrn Dr. Hebenstreit diesem Umstand mit. Er versucht eine andere Lésung zu finden, um
dies nicht in der Vereinbarung festhalten zu missen. Sondern in der Hausverwaltung geéndert werden kann.
Die LV wird Sie dariiber informieren.
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Thema ONORM Uberpriifung

Information

Es sollte laut gesetzlichen Vorgaben jedes Jahr eine ONORM B 1300 Obijekisicherheitsiiberprifung durch-
gefihrt werden. Frau Mayr wird diese Uberprifung alle 2 Jahre vor der Eigentimerversammlung veranlas-
sen. In dieser Uberprifung werden alle ersichtlichen Mangel in 3 Unferteilungen aufgefohrt. Kurzfristige,
mittelfristige und langfristige. Es sollten dann die kurzfristigen Méngel bearbeitet werden.

Beim aktuellen Bericht wurden folgende kurzfristigen Méngel angefiihrt:

e Schneefangeinrichtungen am Dach sind nicht vollstéindig vorhanden

e |m Bereich der Treppeneintritte und bei der Schleuse zur TG sind teilweise durch Setzungen Stol-
perfallen vorhanden

e Stiegengeldnder weist Aufstiegshilfen auf

¢ Anden Zu- und Gehwegen sind Stolperfallen

¢ Der Zaun zur TG weist Aufstiegshilfen bzw. Uberstiegshilfen auf. Von der anderen Seite besteht eine
erhéhte Absturzgefahr

® Der Gitterrost beim Eingang bildet eine Stolpergefahr

o Uberprisfung des Wasserfilters muss in einem Buch festgehalten werden und aufliegen

* Liftungsanlage wird nicht gewartet

e Esmuss alle 5-10 Jahre die elektronische Gesamtanlage iberpriift werden und der Eingriffsschutz
im E-Verteiler ist mangelhaft

e Der Raum mit der Hauptabsperrung muss ausgerdumt werden, damit die Absperrung jederzeit frei-
zugédinglich ist.

e Die Brandschutztiren miissen alle Gberprisft und eingestellt werden beim Kesselraum und der
Schleuse TG sowie Stiegenhaus Haus 32. Es sollten auch die fehlenden Blindzylinder eingebaut
werden

¢ Die Einlagerungen im Technikraum bzw. Kesselraum missen entfernt werden

® Inden Tiefgaragen diirfte pro Abstellplatz nur ein Kraftfahrzeug und ein Satz Reifen gelagert wer-
den. Alles andere sind Brandlasten und sind zu entfernen. Dariiber miissen auch die Mieter infor-
miert werden.

*  Feuerl&scher sind in der TG zu hoch montiert

e Es darf im Stiegenhaus und im Fluchtwegbereich bzw. Allgemeinbereich nichts gelagert werden.
Auch die Mieter sind zu informieren.

Bei den Stolperfallen kénnten die Sanierungsarbeiten durch eine helle Markierung ersetzt werden. Beziglich
der restlichen Punkte wird die LV Uberpriifen, wo Bestandsschutz besteht und ansonsten Angebote einholen
und die Eigentimer dariiber informieren.

Die Ablagerungen in den Technikrédumen, gehdren nicht den Anwesenden. Die LV wird Hr. Lazarevic infor-
mieren diese zu entfernen.

Diskussion
Die Eigentimer nehmen es zur Kennthnis,

Thema Heizungsregelung und Fensterbeschldge

Information
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Frau Mayr erkundigt sich, bei wem die Fensterbeschléige noch nicht getauscht wurden? Laut den offenen
Auftréigen sind im Haus 32 noch die Tops 3, 4, 5 und 7 aussténdig. Dies wurde auch bestdtigt. Bzw. Frau
Leobacher wird lhre Tochter fragen.

03.04.2025: Die LV kontaktierte am néichsten Tag die Firma Gugl. Es wurde vereinbart, dass die ausste-
henden Arbeiten ehestméglich ausgefihrt werden und Herr Gugl sich spétestens ndchste Woche mit den
Eigentiimern in Verbindung setzt.

Beziglich den Heizungsventilen wird noch die Heizperiode abgewartet. Dann wird ein Termin von der Firma
Permetinger ausgehdngt, wo die Anwesenheit der Bewohner erforderlich ist. Bei diesem Termin werden
sémtliche Ventile und Regler ausgetauscht. Dies wiirde die Heizkosten eventuell nochmals verbessern, da
die Heizkérper wieder geregelt werden kénnen.

5.2 Diskussion
Die Eigentimer nehmen es zur Kenntnis.

6. Allfalliges
Herr Permetinger soll die Schéchte in den Gérten z.B. bei Frau Straubinger beim néchsten Termin in der
Liegenschaft Gberpriifen.
Laut Frau Prack wurde die Eingangstir bei Haus 32 nicht fertig gemacht. Da fehlt die Abdeckung, es wurde
nur Beton reingeschiittet.
03.04.2025: Die Firma Gugl wird sich das, bei dem Tausch der Beschlédge mit anschauen.
Herr Bach méchte die Anwesenden nochmal auf den Aufzugswunsch hinweisen. Im Moment wird dies ab-
solut nicht gewiinscht, da groe Bedenken bestehen beim Haus Schaden zu verursachen.

Frau Nicole Mayr dankt den Anwesenden fiir die sachliche Diskussion sowie fir das zahlreiche Erscheinen und
schlieft die Versammlung um ca. 19:00 Uhr.

Salzburg, 02.04.2025
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