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AUFTRAGGEBER
Bezirksgericht Salzburg mit Beschluss GZ 5 E 1478/25w vom 20.11.2025

ZWECK DES GUTACHTENS

Ermittlung des Verkehrswertes der

138/2432 Miteigentumsanteile BLNR30 verbunden mit WE an Top W1 (EG)
78/2432 Miteigentumsanteile BLNR31 verbunden mit WE an Top W9 (2.0G)
158/2432 Miteigentumsanteile BLNR32 verbunden mit WE an Top W14 (1. & 2. DG)
22/2432 Miteigentumsanteile BLNR33 verbunden mit WE an Autoabstellplatz P15
22/2432 Miteigentumsanteile BLNR 34 verbunden mit WE an Autoabstellplatz P16
22/2432 Miteigentumsanteile BLNR35 verbunden mit WE an Autoabstellplatz P17
22/2432 Miteigentumsanteile BLNR36 verbunden mit WE an Autoabstellplatz P18
10/2432 Miteigentumsanteile BLNR37 verbunden mit WE an Autoabstellplatz P22

je Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg im Zwangsversteigerungs-
verfahren

STICHTAG DES GUTACHTENS (QUALITATSSTICHTAG)
per 14.01.2026 (Tag der Befundaufnahme)

VERKEHRSWERT GEM § 2 ABS 2 LBG - AUSGEWIESENER GUTACHTENSWERT

VERKEHRSWERT DER 138/2432 MITEIGENTUMSANTEILE BLNR30 VERBUN-
DEN MIT WE AN TOP W1 DER LIEGENSCHAFT EZ 30675 GRUNDBUCH 56537
SALZBURG BETRAGT - UNTER BERUCKSICHTIGUNG DER IM GUTACHTEN ANGE-
FUHRTEN ALLGEMEINEN UND BESONDEREN ANNAHMEN UND VORAUSSETZUN-
GEN DER BEWERTUNG - ZUM STICHTAG 14.01.2026

€ 350.000,00
(in Worten: EUROdreihundertfliinfzigtausend)

VERKEHRSWERT DER 78/2432 MITEIGENTUMSANTEILE BLNR31 VERBUN-
DEN MIT WE AN TOP W9 DER LIEGENSCHAFT EZ 30675 GRUNDBUCH 56537
SALZBURG BETRAGT - UNTER BERUCKSICHTIGUNG DER IM GUTACHTEN ANGE-
FUHRTEN ALLGEMEINEN UND BESONDEREN ANNAHMEN UND VORAUSSETZUN-
GEN DER BEWERTUNG - ZUM STICHTAG 14.01.2026

€ 235.000,00
(in Worten: EUROzweihundertfinfunddreiBigtausend)

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellpldtze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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VERKEHRSWERT DER 158/2432 MITEIGENTUMSANTEILE BLNR32 VERBUN-
DEN MIT WE AN TOP W9 DER LIEGENSCHAFT EZ 30675 GRUNDBUCH 56537
SALZBURG BETRAGT - UNTER BERUCKSICHTIGUNG DER IM GUTACHTEN ANGE-
FUHRTEN ALLGEMEINEN UND BESONDEREN ANNAHMEN UND VORAUSSETZUN-
GEN DER BEWERTUNG - ZUM STICHTAG 14.01.2026

€ 420.000,00
(in Worten: EUROvierhundertzwanzigtausend)

VERKEHRSWERT DER 22/2432 MITEIGENTUMSANTEILE BLNR33 VERBUN-
DEN MIT WE AN AUTOABSTELLPLATZ TOP P15 DER LIEGENSCHAFT EZ
30675 GRUNDBUCH 56537 SALZBURG BETRAGT - UNTER BERUCKSICHTIGUNG
DER IM GUTACHTEN ANGEFUHRTEN ALLGEMEINEN UND BESONDEREN ANNAH-
MEN UND VORAUSSETZUNGEN DER BEWERTUNG - ZUM STICHTAG 14.01.2026

€ 25.000,00
(in Worten: EUROfunfundzwanzigtausend)

VERKEHRSWERT DER 22/2432 MITEIGENTUMSANTEILE BLNR34 VERBUN-
DEN MIT WE AN AUTOABSTELLPLATZ TOP P16 DER LIEGENSCHAFT EZ
30675 GRUNDBUCH 56537 SALZBURG BETRAGT - UNTER BERUCKSICHTIGUNG
DER IM GUTACHTEN ANGEFUHRTEN ALLGEMEINEN UND BESONDEREN ANNAH-
MEN UND VORAUSSETZUNGEN DER BEWERTUNG - ZUM STICHTAG 14.01.2026

€ 25.000,00
(in Worten: EUROfunfundzwanzigtausend)

VERKEHRSWERT DER 22/2432 MITEIGENTUMSANTEILE BLNR35 VERBUN-
DEN MIT WE AN AUTOABSTELLPLATZ TOP P17 DER LIEGENSCHAFT EZ
30675 GRUNDBUCH 56537 SALZBURG BETRAGT - UNTER BERUCKSICHTIGUNG
DER IM GUTACHTEN ANGEFUHRTEN ALLGEMEINEN UND BESONDEREN ANNAH-
MEN UND VORAUSSETZUNGEN DER BEWERTUNG - ZUM STICHTAG 14.01.2026

€ 25.000,00
(in Worten: EUROfinfundzwanzigtausend)

VERKEHRSWERT DER 22/2432 MITEIGENTUMSANTEILE BLNR36 VERBUN-
DEN MIT WE AN AUTOABSTELLPLATZ TOP P18 DER LIEGENSCHAFT EZ
30675 GRUNDBUCH 56537 SALZBURG BETRAGT - UNTER BERUCKSICHTIGUNG
DER IM GUTACHTEN ANGEFUHRTEN ALLGEMEINEN UND BESONDEREN ANNAH-
MEN UND VORAUSSETZUNGEN DER BEWERTUNG - ZUM STICHTAG 14.01.2026

€ 25.000,00
(in Worten: EUROfunfundzwanzigtausend)

VERKEHRSWERT DER 10/2432 MITEIGENTUMSANTEILE BLNR37 VERBUN-
DEN MIT WE AN AUTOABSTELLPLATZ TOP P22 DER LIEGENSCHAFT EZ
30675 GRUNDBUCH 56537 SALZBURG BETRAGT - UNTER BERUCKSICHTIGUNG
DER IM GUTACHTEN ANGEFUHRTEN ALLGEMEINEN UND BESONDEREN ANNAH-
MEN UND VORAUSSETZUNGEN DER BEWERTUNG - ZUM STICHTAG 14.01.2026

€ 10.000,00
(in Worten: EUROzehntausend)

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellpldtze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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A. ALLGEMEINES

GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN DES GUTACHTENS

= Auftragserteilung durch das Bezirksgericht Salzburg mit Beschluss zu GZ 5 E 1478/25w vom
20.11.2025

= Einholung von Grundbuchausziigen am 21.11.2025
= Einsichtnahme in die digitale Katastermappe (Uber SAGIS) am 14.01.2026

= Ortliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 14.01.2026 (von 10.00
bis 11.00 Uhr) in Anwesenheit von Frau Mag. Ingrid Kammerer (Hausverwaltung Home Value
Kammerer GmbH), der Bestandnehmerin der Top W1, der Bestandnehmer der Top W14 sowie
Frau Katharina Hubner, MA, MSc, REV mit Frau Theresa Hinterseer. Befundaufnahme der duBeren
Begebenheiten und Einschatzung der Lage.

= Erhebungen im Bauakt im Planarchiv der Stadtgemeinde Salzburg, am Grundbuch des Bezirksge-
richtes Salzburg und am Amt fir Vermessung und Geoinformation

= Erhebung bei der Hausverwaltung ,,HVKA Home Value Kammerer GmbH"
= Erhebungen Uber E-Government (Fldchenwidmungsplan) am 09.03.2026
»  Einsichtnahme in das elektronische Altlastenportal des Umweltbundesamtes am 09.03.2026
s Erhebungen Uber die Mikro- und Makrostandortqualitat der Liegenschaft

= 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 Grundstiickswertermittlung", Verlag Vahlen, Minchen, 5. neubearbeitete
Auflage

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

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

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

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

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

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

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

- Bienert/Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage 2022, OVI-Edition

- Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstiandigen Osterreichs, Landesverband Stei-
ermark und Kérnten: Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, Graz Juni 2020

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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- BKI Baukosteninformationszentrum deutscher Architektenkammern, BKI Baukosten Positionen Neubau 2021, BKI Bau-
kosten Gebdude Altbau 2022, Stuttgart 2021,

- Immobilienpreisspiegel

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

ALLGEMEINE ANNAHMEN UND VORAUSSETZUNGEN DER BEWERTUNG

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

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

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

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

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

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei, Kaufnebenspesen sind nicht bericksichtigt.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde 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-

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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folgten nicht. Fir eine bestimmte Brauchbarkeit und Funktionsfahigkeit der beschriebenen Anla-
gen und Einrichtungen kann somit keine Haftung ibernommen werden. Damit sind méglicher-
weise Mangel, Uber die in der Befundaufnahme genannten hinaus, gegeben. Sollten Mangel Uber
die offen erkennbaren und hier angefiihrten hinaus gegeben sein, ist das Gutachten zu Uberar-
beiten.

Insbesondere im Bereich der Allgemeinflachen des ErdgeschoBes sowie im KellergeschoB3 und in
der im Rahmen der Befundaufnahme begangenen Top W1 konnten mit freiem Auge Feuchtigkeit
und Feuchtigkeitsausbliihungen sowie stellenweise Schimmelbildungen festgestellt werden. In
diesem Zusammenhang wird ausdriicklich festgehalten, dass die Sachversténdige keine Bausach-
verstdndige ist und sohin eine Beurteilung der baulichen Substanz oder der Ursache fir die be-
stehende Feuchtigkeit auBerhalb des Fachgebietes der Sachverstandigen liegen und somit nicht
abschlieBend beurteilt werden kénnen.

Als Annahme wird davon ausgegangen, dass die im Rahmen der Befundaufnahme in der Top W1
augenscheinlich vorhandene Feuchtigkeit, die Feuchtigkeitsausblihungen und die stellenweise
Schimmelbildung zum ehestmdglichen Zeitpunkt saniert werden, um eine weitere Vermietbarkeit
der Einheit sicherzustellen. Die in der Bewertung berticksichtigten Kosten fiir die Schadensbehe-
bung basieren auf einer groben Schatzung der notwendigen MaBnahmen. Es wurden von der
Sachverstandigen keine Angebote bei Professionisten eingeholt. Eine genaue Kostenermittlung ist
nach Analyse und Vorlage von Sanierungsvorschldagen durch gewerbliche Unternehmen aus dem
Baufach zu erstellen.

Der Sachverstandigen wurde zudem ein ,Technischer Bericht — Gailenbachweg 2, 5020 Salzburg,
Begehung/Lokalaugenschein am 19.11.2024 - Ersichtliche Mangel - Befundaufnahme" zur Ver-
fiigung gestellt, in dem neben der auch von der Sachverstdandigen beschriebenen Feuchtigkeit,
auch auf diverse weitere in den Allgemeinbereichen der Liegenschaft bestehende bautechnische
Mangel per 19.11.2024 festgehalten sind. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen,
dass von der Sachverstdndigen kein bautechnischer Befund erstellt wurde, sondern die Befund-
aufnahme - wie vorstehend bereits erldutert — ausschlieBlich zerstérungsfrei durch bloBen Au-
genschein erfolgt. Inwieweit die im technischen Bericht angefiihrten und per 19.11.2024 festge-
stellten Mangel - abseits der auch am Tag der Befundaufnahme feststellbaren Feuchtigkeit im
Erd- und KellergeschoB - in der Natur (noch) bestehen, konnte von der Sachverstandigen daher
nicht beurteilt werden.

In jedem Fall zu bericksichtigen gilt, dass dieses Gutachten damit kein Gutachten tber den all-
gemeinen Erhaltungszustand des Hauses im Sinne des § 37 Abs 4 WEG 2002 respektive der
ONorm B1300 idgF darstellt.

s GemaB osterr. Elektrotechnikgesetz (ETG 1992) - ist sicherzustellen, dass ein 30 mA FI-Schutz-
schalter bei Vermietung einer Wohnung im Sinne § 2 Abs. 1 MRG vorhanden ist. Im Hinblick auf
§ 7a ETVO 2002/A2 ist bei einem Mieterwechsel (MV gem. § 2 Abs. 1 MRG) weiters ein Prifbericht
durch einen befugten und niedergelassenen Elektrotechniker betreffend Sicherstellung, dass die
elektrische Anlage der Wohnungen 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.

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellpldtze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getroffen, wie sie
fur die Wertermittlung von Bedeutung sind.

AuBerblicherliche 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.

Der ausgewiesene Wert des Gutachtens versteht sich unter der Annahme der sofortigen Verau-
Berbarkeit der Liegenschaft.

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

Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen dem Bewertungsstichtag, dem Datum der Be-
fundaufnahme, des Grundbuchauszuges sowie der erhaltenen Informationen und Unterlagen
keine Anderungen ergeben haben. Sollte dies dennoch der Fall sein, so wird explizit darauf hin-
gewiesen, dass diese Veranderungen auch zu Anderungen des ausgewiesenen Ergebnisses fiihren
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 Prifung behérdlicher Genehmigungen, 6ffentlich-rechtlicher Auflagen und rechtmaBiger Nut-
zungen wurde von der Sachverstandigen durch Einsichtnahme in den Bauakt durchgefihrt. Es
wird davon ausgegangen, dass alle diesbezliglichen erforderlichen und notwendigen Bewilligun-
gen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Sollten sich hier neue wertverandernde Erkennt-
nisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

BESONDERE VORAUSSETZUNGEN UND ANNAHMEN DER BEWERTUNG

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

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

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

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)

der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellpldtze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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= Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behélt sich die Sachversténdige ausdriicklich die An-
derung oder Erganzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die angefiihrten Unterlagen
und Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder Informationen zu
einer Anderung des Gutachtens fiihren kénnen.

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

= Haftungen der Sachverstdandigen Dritten gegenliber sind ausgeschlossen.

s Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit, es besteht Urheber-
schutz. Ausdricklich untersagt ist das Hochladen des Gutachtens oder einzelner Teile desselben
auf Plattformen fir , klnstliche Intelligenz", da dies eine Verletzung des Urheberrechts und des
Datenschutzrechts darstellt.

SACHVERSTANDIGE

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

BILD-, TON- UND VIDEOAUFZEICHNUNGEN - DSG

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

VOLLSTANDIGKEITSERKLARUNG

Die der gefertigten Sachverstandigen libergebenen bzw. zur Verfligung 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 Berlicksich-
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 03.04.2026. Dementsprechend werden nach diesem Zeitpunkt be-
kanntgegebene oder erhaltene Informationen, Ubermittelte Unterlagen oder Urkunden bzw. neue Er-
kenntnisse oder sonstige wertbestimmende Umsténde nicht berlcksichtigt.

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellpldtze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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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 leistungsfahigen Tourismusbereich. Daneben ist die Stadt durch die Salzburger Fest-
spiele international bedeutsam, was ihr den weiteren Beinamen ,Festspielstadt" einbrachte.

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

Basisdaten?

Flache: 65,68 km=2
Héhe: 424 m u. A.
Einwohner: 157.659 (1. Jan 2025)

Bevélkerungsdichte: 2.401 Einw. pro km?2

Die Stadt gliedert sich unabh&ngig 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 II, 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 fir den angrenzenden 'Euregio Raum in Bayern' Verwal-
tungs- und Dienstleistungszentrum, Universitatsstadt und Kulturmetropole.

Salzburg ist Heimat zahlreicher Unternehmenszentralen national und international tétiger Konzerne, ins-
gesamt Uberwiegt 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.

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

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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MIKROSTANDORT

1. Lageplan

Die Liegenschaft, in der sich die bewertungsgegensténdlichen Liegenschaftsanteile befinden, liegt im
Stadtgebiet von Salzburg, im Stadtteil Lehen, in unmittelbarer Néhe der , Josef-Rehrl-Schule™ und dem
»~Quartier Rauchmuhle®™ und zwar direkt am Gailenbachweg.

Luftbild, Quelle:

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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2. Standortbewertung

= Offentliche Verkehrsanbindung

Die Anbindung an &ffentliche Verkehrsmittel ist als gut zu bezeichnen. Die nachstgelegene Bus-
haltestelle mit der Bezeichnung ,Salzburg EsshaverstraBe™ mit den bedienenden Linien ,11, 12,
180, 181, 2, 21, 24, 260, 4, 8" ist in ca. 5 Minuten zu FuB erreichbar. Die genaue Situierung der
Haltestellen und Linienfihrung der &6ffentlichen Verkehrsmittel ist aus nachstehender Grafik er-
sichtlich:

=

Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz, Quelle: www.salzburg.qv.at/sagis

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2



= Anbindung an den Individualverkehr

Die Liegenschaft liegt am Gailenbachweg und ist daher an

Zufahrt zur Liegenschaft erfolgt tGber 6ffentliche StraBen.

HC")LZLeHUBNER
| M M o B | | 24 I E N
Blatt 14 von 145

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

Funksender in der Umgebung
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Auszug aus dem Senderkataster, Quelle: www.senderkataster.at

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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= Larminformation

Lamminfo.at Strae 2022 - Summenkarte - 2dh

2022 StraBenverkehr:
24h-Durchschnitt 4m

V. Gecnaown MaBstab: 1 : 5.68) © BMINL © BNLLK. ©Bundesinder, & BEV, Sichtagsdaten wom 01.04.2025, Made with Natrat Exrth, Grundkarte: busermap at

© 47.81016°N 13,02266°0
Seshobe: 418 v Cruckdanm: 10.3.2020 mips:maps lermink 3t

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

Die Sachverstandige hat eine Abfrage in der Larmkarte des Bundesministeriums fir Klimaschutz,
Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie durchgefiihrt. Die Liegenschaft befindet
sich dem vorstehenden Kartenausschnitt zufolge im larmbeeinflussten Bereich des ,StraBenver-
kehrs", mit einem durchschnittlichen Schallpegel von 55 - 60 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 Zimmerlautstéarke (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)

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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Infrastrukturt
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Bildung & Kinderbetreuung Gastronomie Mobilitat
Fil Musikschule Pub A rahradabstellanlage
Fahrschule 3 cafe A Fahrzeugverieinh
B Kindergarteniinderbetreuung Bar y Car-sharing
B Universitaet/Kolleg X Fast-Food/imbiss =] Autowaschanlage
B kindergartenAinderbetreuung B Eissalon [F] £-Tankstelle
[N schule (I Restaurant F] 7ankstele
(3 sibliothek Gesunaheit [F] raxistandplatz
Unterhaltung & Kultur [ rankenhaus [@ Perkoiatz / Parkgarage
(1 Kasino Arzt Nahversorgung
E kulturzentrum Zahnarzt [ Baeckerel
£ kino E Seniorenwohnheim/Betreutes Wohnen E Drogerie
I Gemeinschaftszentrum [ Apotheke o SuBwaren
Disco Tierarzt %4 Fleischerei
E} Planetarium EJ Rettungsdienst % Gemischtwaren
& Theater Sonstiges 3 Konditorei
[ Museum B Rechtsanwalt ] Supermarkt
& 200 EH Friseur
u Freizeitpark [.;: Polzeiwache
& Post
[E] Bank

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

In der ndheren Umgebung befinden sich zahlreiche infrastrukturelle Einrichtungen.

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, eingeschranktes Nachfragepotential

Sehr schlecht Problemlage

4 Quelle: www.immounited.com

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)

der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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GRUNDSTUCKSDATEN

1. Grundbuchauszug

KATASTRALGEMEINDE 56537 Salzburg EINLAGEZAHL 30675
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
* k% B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) * k%
*kk 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37 *kk
*kk C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fir das angezeigte B-Blatt *kk

ok hkhk Ak kA hhkhkhhkhhk Ak kA hk kA hhkhkh bk hhkhkhkh Ak kA hhkhkhhkhhkhkhkhhkhkhkrhkhkhkhhkrhkhkhkhkhkhkhkrhkkhkhhkrhkkkhkxkkxx

Letzte TZ 8241/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemaB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KAK KA IAKA AR A IAAA A A AN A A A A A A AR AR AR A AKX A * kK Al KA XK AKRA A KA AA AR AR AR A A XA AR A A A A A AR A XAk Kk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3976 GST-Flache . 2182
Bauf. (10) 407
Garten (10) 1775 Gailenbachweg 2
Legende:

*: Flache rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)

Garten (10) : Garten (Garten)

hhkhkhkkhkhkhkhkhkdhhkrkhkhhkhkhkdhhkhkhkrkhkhkhkhhkhhkrkhdxkkkk AZ KAk hkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhhhhkhkrkhkhkhkhkhkdhkrhkrhkhhrkhhkxkhkx*k

1 a 12806/1997 Eroffnung der Einlage fiur Gst 3976 aus EZ 184

Kok ok kok ok ok ok kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk Bk kok ok k ok kok ok ok ok ok ok k ok ok ok Kk ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok Kk k kK ok ok k kK ok
30 ANTEIL: 138/2432

|

a 6899/2020 Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag 2020-01-31, Nachtrag zum
Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 21.01.2020/31.01.2020
2020-04-08, Nachtrag zum Kauf-u. Wohnungseigentumsvertrag 2020-08-10
Eigentumsrecht

b 6899/2020 Wohnungseigentum an Top W1

c 6899/2020 Vorkaufsrecht

d 8241/2025 Vorkaufsrecht

31 ANTEIL: 78/2432

a 6899/2020 Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag 2020-01-31, Nachtrag zum
Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 21.01.2020/31.01.2020
2020-04-08, Nachtrag zum Kauf-u. Wohnungseigentumsvertrag 2020-08-10
Eigentumsrecht

b 6899/2020 Wohnungseigentum an Top W9

c 6899/2020 Vorkaufsrecht

d 8241/2025 Vorkaufsrecht

32 ANTEIL: 158/2432

a 6899/2020 Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag 2020-01-31, Nachtrag zum
Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 21.01.2020/31.01.2020
2020-04-08, Nachtrag zum Kauf-u. Wohnungseigentumsvertrag 2020-08-10
Eigentumsrecht

b 6899/2020 Wohnungseigentum an Top W14

c 6899/2020 Vorkaufsrecht

d 8241/2025 Vorkaufsrecht

33 ANTEIL: 22/2432

L
a 6899/2020 Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag 2020-01-31, Nachtrag zum
Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 21.01.2020/31.01.2020
2020-04-08, Nachtrag zum Kauf-u. Wohnungseigentumsvertrag 2020-08-10

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellpldtze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2



HC)LZL#HUBNER

| M M o] | L. 1 E N

Blatt 18 von 145

Eigentumsrecht
b 6899/2020 Wohnungseigentum an Autoabstellplatz Top P15
c 6899/2020 Vorkaufsrecht
d 8241/2025 Vorkaufsrecht
34 ANTEIL: 22/2432

a 6899/2020 Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag 2020-01-31, Nachtrag zum
Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 21.01.2020/31.01.2020
2020-04-08, Nachtrag zum Kauf-u. Wohnungseigentumsvertrag 2020-08-10
Eigentumsrecht

b 6899/2020 Wohnungseigentum an Autoabstellplatz Top P16

c 6899/2020 Vorkaufsrecht

d 8241/2025 Vorkaufsrecht

35 ANTEIL: 22/2432

a 6899/2020 Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag 2020-01-31, Nachtrag zum
Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 21.01.2020/31.01.2020
2020-04-08, Nachtrag zum Kauf-u. Wohnungseigentumsvertrag 2020-08-10
Eigentumsrecht

b 6899/2020 Wohnungseigentum an Autoabstellplatz Top P17

c 6899/2020 Vorkaufsrecht

d 8241/2025 Vorkaufsrecht

36 ANTEIL: 22/2432

L

a 6899/2020 Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag 2020-01-31, Nachtrag zum
Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 21.01.2020/31.01.2020
2020-04-08, Nachtrag zum Kauf-u. Wohnungseigentumsvertrag 2020-08-10
Eigentumsrecht

b 6899/2020 Wohnungseigentum an Autoabstellplatz Top P18

c 6899/2020 Vorkaufsrecht

d 8241/2025 Vorkaufsrecht

37 ANTEIL: 10/2432

a 6899/2020 Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag 2020-01-31, Nachtrag zum
Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 21.01.2020/31.01.2020
2020-04-08, Nachtrag zum Kauf-u. Wohnungseigentumsvertrag 2020-08-10
Eigentumsrecht

b 6899/2020 Wohnungseigentum an Autoabstellplatz Top P22

c 6899/2020 Vorkaufsrecht

d 8241/2025 Vorkaufsrecht

khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhhkrhkkhkkhkhhkhkkhkkhkhkrhkkhkkhkhhrhkhkkhkxx C khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhrhkhkkhkhkrhkkhkkhkhkhrhkhkkhhxhxk*k
1 a 11920/1993
DIENSTBARKEIT der Duldung des Bestandes,
der Instandhaltung und Erneuerung eines Kabels der
O0ffentlichen Stralenbeleuchtung auf Gst 3976
gem Pkt IX Dienstbarkeitsvertrag 1993-02-15 fur
Stadtgemeinde Salzburg

b 12806/1997 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus

EZ 184
4 auf Anteil B-LNR 30 bis 37

a 6899/2020
VORKAUFSRECHT gem Pkt VIII Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrag 2020-01-31 fir

10 auf Anteil B-LNR 30 bis 36
a 3602/2023 Pfandurkunde 2023-04-27
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 420.000, --

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellpldtze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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fir Volksbank Tirol AG (FN 42236m)

12 auf Anteil B-LNR 30 bis 36
a 769/2025 Pfandurkunde 2024-05-21
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 130.000, --
fir Volksbank Tirol AG (FN 42236m)
13 auf Anteil B-LNR 30 bis 37
a 506/2025
PFANDRECHT vollstr. EUR 2.500.000,--

samt Z 1lt. B. vom 04.02.2025, Kosten EUR 40.214,88 fir
Sparkasse Kufstein, Tiroler Sparkasse von 1877 (FN 377291i)
- (BG 821 - 3 E 500/25k)

b 902/2025 (Entscheidendes Gericht BG Kitzbithel - 506/2025)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1869 KG 82005 Kirchberg C-LNR 10 a
EZ 30675 KG 56537 C-LNR 13 a
EZ 454 KG 62246 C-LNR 4 a
EZ 152 KG 82003 C-LNR 14
EZ 328 KG 82005 C-LNR 11
EZ 1187 KG 82005 C-LNR 5
EZ 1315 KG 82006 C-LNR 9
EZ 1207 KG 82002 C-LNR 9

14 auf Anteil B-LNR 30 bis 37

a 2909/2025 (Entscheidendes Gericht BG Kitzbitthel - 1705/2025)
Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung
von vollstr. EUR 2.000.000,-- sA samt Z 1lt. Beschluss wvom
2025-04-01, Kosten EUR 40.214,88 EUR 8.101,88 fir
Sparkasse Kufstein Tiroler Sparkasse von 1877 (FN 0377291i)
(BG 821 - 3 E 1219/25w)

17 auf Anteil B-LNR 30 bis 37

a 8241/2025
VORKAUFSRECHT
gem Pkt VIII. Schenkungsvertrag 2025-05-27 fur
Dr Beate Bok geb 1964-12-03

KAI KA A KA AN A A A A A A AR A A A I A A AR AR A A A XA K HINWEIS KAK A A A KA AR A IA A A A A AR A A A A A A AR A A A A Xk Kk

UV

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
khkkhkkhkhkhkhkkhkhkhkhkhhkhkhkhrhhkhkhhhhkhkhkhrhhkhkhhhhkhkhhrhhdhhhhhkkhhkrhkhkhhhhhkkhhkrhkhkkhkhkhrhhkkhkhkrhkkhkkhkhkhrhhkkhhxhkx*k

Grundbuch 21.11.2025 09:28:45

1.1 Erlauterungen zum Grundbuch

Von den Bezirksgerichten wird fir jeden Bezirksgerichtssprengel ein Grundbuch gefliihrt, 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 Ausziligen oder Abschriften steht jedermann zu. Seit der Umstellung auf automa-
tionsunterstltzte Datenverarbeitung (ADV) ist dies bei den Grundbuchsgerichten sowie bei den mit ent-
sprechenden Anschlissen ausgestatteten Notaren, Rechtsanwalten oder Immobilientreuhandern moglich.
Lediglich das Personenverzeichnis (Verzeichnis der Liegenschaftseigentiimer) ist nicht 6ffentlich einseh-
bar, sondern nur den Eigentimern selbst bezliglich der sie betreffenden Daten oder Personen zuganglich,
die ein rechtliches Interesse nachweisen kdnnen (z.B. Notare in Verlassenschaftsangelegenheiten).

Die Grundbuchskoérper (aus einem oder mehreren mit Nummern versehenen Grundstlicken bestehend)
bilden jeweils eine mit einer Einlagezahl (EZ) versehene Grundbuchseinlage. Jede Einlage enthalt im
Gutsbestandsblatt (A-Blatt) die zum Grundbuchskérper gehdérenden Grundstlicke, ihr AusmaB und ihre
Benutzungsart (z.B. Bauflache, Wald, landwirtschaftliche Nutzung) sowie die mit dem Grundstick ver-
bundenen Rechte (z.B. als herrschendes Gut bei Dienstbarkeiten) und 6ffentlich-rechtliche Beschrankun-
gen. Im Eigentumsblatt (B-Blatt) scheint das Eigentumsrecht (bei Miteigentum mit Anteil) mit allfalligen
personlichen Beschrankungen des Eigentimers (z.B. Minderjahrigkeit) 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 VerauBerungsverbote.

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellpldtze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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Laut Erhebungen der fertigenden Sachverstandigen im Grundbuch setzt sich das Areal aus folgenden
Flachen zusammen:

EZ Gst.Nr. Grundstiicksflache BA (Nutzung)
30675 3976 407 m2 Bauflachen (Gebé&ude)

1.775 m2 Garten (Gérten)
Gesamtflache 2.182 m2

Die Flachen wurden rechnerisch ermittelt. Die Eintragung in den Grenzkataster ist noch nicht erfolgt.

2. Auszug aus der digitalen Katastermappe und Grundstiickskonfiguration

o, 8 :
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Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

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

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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2.1 Grundstiickskonfiguration

Das Grundstiick 3976 weist eine Gesamtflache von 2.182 m?2 laut Grundbuch auf. Es ist polygonal geformt
und annéhernd eben.

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

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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Bebauungsbestimmungen
Der urspriingliche ,Bescheid des Baurates der Landeshauptstadt Salzburg vom 13.02.1902, Zahl 8/BR"

auf den in nachstehender Bauplatzanderung verwiesen wird, konnte nicht erhoben werden. Demnach

wurde auf einer Teilflache des heutigen Grst. 3976 KG Salzburg ein Bauplatz baubehérdlich bewilligt.
(1.056 m?2) erweitert wird, sodass nunmehr das gesamte Grst. 3976 KG Salzburg, Liegenschaft Gailen-

05/01/54943/2019/012. Diese wurde dahingehend zum urspriinglichen Bescheid wie folgt abgeéndert,
dass der Bauplatz (1.126m2) nach MaBgabe folgender Bestimmungen um die Teilflache des Grst. 3976
bachweg 2, einen Gesamtbauplatz mit einem FlachenausmaB von 2.182 m?2 bildet:

Laut den Erhebungen bei der Stadt Salzburg liegt fir dieses Gebiet kein Bebauungsplan auf.

3.1 Bauplatzerklarung
Nachstehend abgebildet

3.

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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Bescheid; Quelle: Vermessungsamt Salzburg

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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Bauplatzerklarung; Quelle: Vermessungsamt Salzburg

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplatze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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3.2 Flachenwidmung
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Auszug aus dem Flachenwidmungsplan; Quelle:

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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Die Liegenschaft weist im Flachenwidmungsplan die Widmung ,Bauland - Erweitertes Wohngebiet™ mit
der Kenntlichmachung einer Gefahrenzone im Norden und der Kenntlichmachung ,Verlauf einer Erdgas-
leitung" im Norden auf.

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 Ldrmbeldstigung, sonstige Luftverunreinigung
oder Erschitterung fir die Nachbarschaft und keinen (ibermé&Bigen StraBenverkehr verursachen;

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

2a. Gebiete fir 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 zuléssig sind (Z 2 lit b und c), inner-
halb von mehrgeschoBigen Wohnbauten geméB der lit a;

Quelle: www.ris.bka.gv.at

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellpldtze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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4. Umwelt

4.1 Naturgefahren - Hochwasser

Kriterlen fir dle Zonerabgrenzung
km 96.0 Bl dor Zonenabgranzung b von nachsiehsncen
3 Kelteeban asszuoaban (Abwelthinoan sind h iscam
FiesKiomeser Elrsital 20 bagriecdent

HQI-Zone (Zone wasserrechticher
Ouerpeofiage. Denliligingsoiica)

Die Arschingirie ces HO30 gemils §78 Abs, 3
WRE It ausauwaben,

SGU36S1S

KG Grenze
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i Laben von Parsonen bedohtist.
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Auszug aus dem Gefahrenzonenplan ,,Stadt Salzburg Glan Nord™

Aus dem vorstehenden Gefahrenzonenplanauszug ,Stadt Salzburg - Glan Nord" ist die Lage der
Liegenschaft im Hinweisbereich des HQ300 und im Westen in der gelben Zone zu erkennen.

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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4.2 Naturgefahren Wildbach- und Lawinenverbauung

Legende

NMBd'ﬂlm
L GZP WLV Wildbach Rote Zone

GZP WLV Wildbach Gebe Zone

GZP WLV Lawine Rote Zone

L]

GZP WLV Lawine Gelbe Zone

GZP WLV Blauer Vorbehaltsbereich
GZP WLV Brauner Hinweisbereich

GZP WLV Vicletter Hinwelaberelch

oono

GZP WLV Raumrelevarter Berech

GZP WLV Wildbach Haupteinzugsgebiet

Auszug aus den Naturgefahren — Wildbach- und Lawinenverbauung; Quelle: www.s3alzburg.gv.at/sagis

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

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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= Naturgefahren - HORA-Pass

= Bundesministerium

H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA :'.';:;:'ﬁ”‘;';::"‘:’::::;ch_“

HORA-Pass

Adresse: Gailenbachweg 2, 5020 Salzburg

Seehohe: 418 m

Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:  47,81013° N | 13,02269° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund dullerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich &ndern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaRe 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 SchutzmafRnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser (T
Oberflachenabfluss I s keine Daten
Lawinen e keine Daten
Erdbeben EB= C I iediig
Rutschungen I <cine Daten
Windspitzen [ [ [ | BUEEEE hoch
Blitzdichte — P iedrig
Hagel [ . hoch
Schneelast [ e s N nicdrig
Hitzeepisoden [ [

Auszug aus dem HORA-Pass; Quelle: htips://hora.qgv.at/

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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4.3 Naturschutz
= Biotopkartierung

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

Der oben ersichtliche Auszug zeigt, dass sich auf der Liegenschaft kein Biotop gem. NSchG 1999
befindet. Im Westen grenzt die Liegenschaft jedoch an ein Biotop nach § 24 mit rechtlichem
Schutz. Dieses ist den durchgefiihrten Abfragen zufolge als ,Maxglaner Mihlbach®™ bezeichnet.
Eingriffe in die Lebensrdume nach § 24 NSchG sind nur mit naturschutzbehérdlicher Bewilligung

zul&ssig.

= 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.

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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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 Schongebietes der
Trinkwasserversorgung und innerhalb des Trinkwasserversorgungsgebietes ,GD Stadt Salzburg". Auf dem
Grundsttick 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. Altlastenportal

Die Ublichen Untersuchungen haben keine Hinweise darauf ergeben, dass die Immobilie von einer wert-
beeinflussenden Kontaminierung, sei sie nattrlichen oder chemischen Ursprungs, betroffen ist. Wird nach-
traglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstlick von einer Kontaminierung
betroffen ist oder dass das Grundstiick in einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu einer Kontaminie-
rung fihren wiirde, kénnte dies den ausgewiesenen Wert verringern. Dies gilt auch 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 liberschreitet.

Bei der Wertermittlung wird somit davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen Veranderungen
der natiirlichen 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 fliihren" vorliegen>.

5 Definition Kontamination iS der ONORM S 2093

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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Die fertigende Sachversténdige hat die nachstehende Abfrage im Altlastenportal durchgefihrt:

Flachentyp
[ Attlast

Altablagerung

] Atstandort

i | 8\ 888 e
T Il 5 I 7 | )
' ~ 4 A A hioe M - Status
3 P ey Dann | \ T =
wwm] [ oy |
s m] (ST e i aing| i m erhebliche/s
I . “»v ‘.“4. [ A : 771

Kontamination/Risiko erwartet
1\ [7] beurteilt "keine Aftlast"

[ Auuast vorgescniagen

\ - f.% . ‘ podl "' I Attlast

fl_ 3 AltlastenmaRnahmen

abgeschlossen

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

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

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

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

GEBAUDEDATEN

1. Beschreibung der Baulichkeiten

Das Mehrparteienwohnhaus in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2 wurde im Jahr 2021 mit Bescheid
zu Zahl 05/02/54933/2019/056, Baubewilligung zum ,Umbau und Sanierung bestehendes Wohnhaus,
Wohnhaus mit 14 Wohnungen und Nebenrdume" umgebaut und saniert. Im Zuge dessen wurde ein Zubau
zum Bestandsgeb&ude im Osten errichtet. In diesem befindet sich im UntergeschoB die Tiefgarage. Das
Geb&dude umfasst nunmehr nach den erhobenen Unterlagen ein ErdgeschoB, zwei ObergeschoBe und zwei
DachgeschoBe. Im UntergeschoB wurde eine Tiefgarage mit 20 Tiefgaragenstellplatzen errichtet, welche
iber einen separaten Eingang und einen separaten Lift zu erreichen ist. Stiid-Ostlich des Hauses bestehen
sechs PKW-Freistellpldtze. Insgesamt befinden sich 14 Wohneinheiten im Geb&ude. Das Geb&ude verfligt
tber einen HOLLAUS-Aufzug mit einer Nutzlast von 400 kg bzw. sechs Personen.

Das Objekt wurde augenscheinlich in Massiv- und Holzbauweise ausgefiihrt, die im Bauakt vorgefundene
Baubeschreibung zum Umbau und der Sanierung des ehemaligen Bestandsgebaudes liegt der Sachver-
standigen vor, die darin enthaltenen Angaben konnten jedoch bei der Befundaufnahme nicht im Detail
mit dem Bestand in der Natur verglichen werden. Die Baubeschreibung liegt dem Gutachten unter dem
Punkt ,G-Beilagen™ bei.

Die Liegenschaft wird den erteilten Informationen der Hausverwaltung zufolge liber Fernwarme wérme-
versorgt. Die Trinkwasserversorgung erfolgt nach den erhobenen Auskiinften tber die Ortswasserleitung
und die Abwasserbeseitigung liber das Ortskanalnetz.

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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1.1 Kurzbeschreibung der zu bewertenden Liegenschaftsanteile:

Die Befundaufnahme beginnt im ErdgeschofB und hier in der Top W1. Vom Vorraumbereich aus ge-
langt man geradeaus gehend in einen Abstellraum. Der Abstellraum verfligt Giber geweiBte Wande und
eine geweiBte, teils gewdlbeartig ausgepragte Decke. Ein Parkettbodenbelag wurde verlegt, der sich -
mit Ausnahme des Badezimmers - durch die gesamte Einheit zieht.

Das Badezimmer, welches vom Vorraum aus nach rechts gehend erreichbar ist, weist einen keramischen
Bodenbelag auf. Die Wande sind teilweise geweiBt und teilweise bis zu einer Héhe von etwa 1,20 m
verfliest. Es sind ein Waschmaschinenanschluss, eine Badewanne mit Mischbatterie und Handbrause so-
wie eine Glasduschwand vorhanden. Daneben befinden sich ein Hange-WC mit Unterputzspiilkasten, eine
elektrische Abluftanlage und ein Waschbecken mit Mischbatterie.

Festgehalten wird, dass an den Wanden mit freiem Auge teilweise Feuchtigkeitsschaden erkennbar sind.®

Neben dem Badezimmer ist das Schlafzimmer situiert, das ebenfalls liber einen Parkettbodenbelag,
geweiBte Wande und eine geweiBte Decke aufweist.
Auch in diesem Raum sind an den Wanden mit freiem Auge deutliche Feuchtigkeitsschaden erkennbar.”

Im Anschluss wird der Wohnbereich begangen. Der Boden weist einen Parkettbodenbelag auf, die
Wande sowie die Decke wurden geweiBt. Die Leuchten sind direkt an der Decke montiert. Die vorhandene
Einbaukliche umfasst ein Blaupunkt-Ceranfeld, eine Dunstabzugshaube der Marke Ignis, ein Waschbecken
mit Mischbatterie sowie ein Blaupunkt-Backrohr. Die Fenster wurden als Kunststofffenster mit Isolierver-
glasung ausgefihrt.

Im Bereich des Fensters ist Schimmelbildung sichtbar.®

Vom Wohnbereich aus besteht ein Zugang zur Terrasse.

Der Top 1 ist auBerdem ein auf derselben Ebene gelegenes Kellerabteil zugeordnet, das an der Tir mit
der Nummer 1 gekennzeichnet ist.

Die Befundaufnahme wird im 1.DachgeschoB (It. Nutwertgutachten) und hier in der Top W14 fortge-
setzt. Vom Eingangsbereich gelangt man direkt in den Wohnbereich, der (iber einen Parkettbodenbelag
sowie geweiBte Wande und eine geweiBte Decke verfligt. Die Leuchte wurde auf der Decke montiert, die
Einbaukdiche ist dhnlich ausgefiihrt wie jene in Top 1.

Uber eine Schiebetiir gelangt man in das Badezimmer, welches einen keramischen Bodenbelag, teilweise
bis etwa 1,50 Meter verflieste Wande und dartber geweiBte Wande aufweist. Die Dachschréage ist sichtbar.
Eine Dusche mit Duschtasse, Duschwand, Mischbatterie und Handbrause, ein Waschbecken mit Misch-
batterie, eine Badewanne mit Mischbatterie und Handbrause sowie ein Hdnge-WC mit Unterputzspulkas-
ten sind vorhanden. AuBerdem wurde eine elektrische Abluftanlage eingebaut. Die Wand im Bereich des
Waschbeckens wurde deckenhoch verfliest.

Vom Wohn- und Essbereich aus gelangt man auf eine vom Niveau in etwa eine Stufe héher gelegene
Terrasse. Die Fenster sind als Kunststofffenster mit Isolierverglasung ausgefiihrt. Rickwartig befindet
sich ein kleiner Abstellraum mit einem Parkettbodenbelag, geweiten Wanden und einer geweiBten De-
cke, in dem auch der Anschluss fir die Waschmaschine untergebracht ist. Eine gewendelte Holztreppe
fihrt in das 2. DachgeschoB dieser Einheit, in dem der Schlafbereich situiert ist. Hier wurde ebenfalls
ein Parkettbodenbelag verlegt, die Wande sowie die Decke wurden geweil3t. Es sind drei elektrisch be-
dienbare Dachflachenfenster vorhanden. Vom Schlafbereich aus ist ein WC mit keramischem Bodenbelag
zuganglich, die Wande sind bis etwa 1,20 Meter verfliest und darliber geweiBt. Ein Handwaschbecken
sowie ein Hange-WC mit Unterputzspulkasten sind vorhanden.

Die Befundaufnahme wird im 2. ObergeschofB (It. Nutzwertgutachten) und hier in der Top W9 fortge-
setzt. Der Vorraum bzw. Flur weist einen Parkettbodenbelag auf, die Wande sowie die Decke sind ge-
weiBt. Die Leuchte ist von der Decke abgehangt. Vom Vorraum aus betritt man den Wohn- und Schlaf-
bereich, der ebenso lGiber einen Parkettbodenbelag und geweiBte Wand- und Deckenflachen verfliigt. Auch

6 Siehe hierzu Bild 9 und 10 der Fotodokumentation
7 Siee hierzu Bild 11, 12, 13, 14 und 15 der Fotodokumentation
8 Siehe hierzu Bild 18 der Fotodokumentation

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellpldtze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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hier ist eine Einbaukiiche, vergleichbar ausgeflihrt und ausgestattet wie in der Top W1 beschrieben, ein-
gebaut. Im Schlafbereich ist eine Dachschrdge sichtbar. Eine bodentiefe Fensterfront in Richtung Glan
bzw. Westen ist vorhanden. Im AuBenbereich wurde eine Absturzsicherung aus Glas sowie ein Holzele-
ment angebracht, das zur Beschattung dient.

Das Badezimmer dieser Einheit ist vom Vorraum aus zugdnglich und verfiigt tber einen keramischen
Bodenbelag sowie geweite Wande und eine geweiBte Decke. Auch hier ist die Dachschrdge sichtbar. Die
Wande wurden im Bereich des Waschbeckens bis etwa 1,20 Meter und im Bereich der Dusche nahezu
deckenhoch verfliest. Eine Dusche mit Duschwand, Mischbatterie und Handbrause sowie ein Handtuch-
heizkdrper sind vorhanden.

Die Befundaufnahme wird sodann im Erdgeschof3 und hier im Bereich der Kellerabteile fortgesetzt.
Das erste Abteil auf der linken Seite ist der Top 9 zugeordnet. Es wird augenscheinlich und auch laut
Auskunft der Hausverwaltung in der Natur jedoch von der Top 14 genutzt. Die Tir ist mit einer durchge-
strichenen 9 und einer 12 gekennzeichnet.

Auch der Top 9 ist ein Kellerabteil zugeordnet. Festgehalten wird in diesem Zusammenhang, dass am Tag
der Befundaufnahme auch mit Unterstiitzung der Hausverwaltung nicht festgestellt werden konnte, wel-
ches Kellerabteil in der Natur von der Top W9 genutzt wird. Der Bestandnehmer der Top 9 war zum
Zeitpunkt der Befundaufnahme nicht anwesend und konnte daher nicht befragt werden.

Rickwartig besteht eine Ausgangsmadglichkeit zu den Fahrradabstellplatzen und zum Mdllraum.
Auch in den Allgemeinbereichen, insbesondere im Altbauteil, ist an den Wanden und im Sockelbereich mit
freiem Auge Feuchtigkeit erkennbar.?

AbschlieBend wird die Befundaufnahme in den AuBenbereich sowie die Tiefgarage verlegt. Die Tiefga-
rage ist Uber einen separaten Abgang im AuBenbereich der Liegenschaft erreichbar und wird sowohl tber
eine Treppe als auch einen Personenaufzug erschlossen. Beim Personenaufzug handelt sich um einen
HOLLAUS-Aufzug mit einer Traglast von 630 kg bzw. acht Personen.

In der Tiefgarage werden die Stellplatze Top P15, Top P16, Top P17 und Top P18 begangen. Es handelt
sich — vom Zugangsbereich in der Tiefgarage aus gesehenen - um den vierten, fiinften, sechsten und
siebten Stellplatz.

Sodann wird der AuBenstellplatz Top P22 begangen. Dieser ist der — vom Lift aus gesehen - zweite
Stellplatz.

9 Siehe hierzu Bild 21, 45, 47 und 48 der Fotodokumentation

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellpldtze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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1.2 Auskiinfte der Hausverwaltungskanzlei ,HVKA Home Value Kammerer GmbH™:

Nach Mitteilung der Hausverwaltung betragt das monatliche Akonto fir die laufenden Kosten der

]
Top W1 (Ricklage, Betriebskosten inkl. USt) zum Stichtag € 311,76.
Leistungszeitraum: 01.01.2026 - 31.01.2026
Objekt: EG Gailenbachweg 2
Top: W1
Lfd. Vorschreibung
Gilt als Daverrechnung im Sinne des UStG.
Der Beleg gift bis zurn Ergehen eines neven Belegs, oder wenn das Veriragsverhélinis beendet wird.
Pos Bezeichnung Nettobetrag Steuersatz Steuerbetrag Bruttobetrag
1 Betriebskosten 210,00 10,00 % 21,00 231,00
2  Ricklage 80,76 0,00 % 0,00 80,76
Gesamtsumme: 290,76 21,00 311,76
= Das monatliche Akonto fiir die laufenden Kosten der Top W9 (Riicklage, Betriebskosten inkl. USt)
betrdgt zum Stichtag € 190,04.
Leistungszeitraum: 01.01.2026 - 31.01.2026
Objekt: EG Gailenbachweg 2
Top: Wwo
Lfd. Vorschreibung
Gilt als Daverrechnung im Sinne des USG.
Der Beleg gilt bis zum Ergehen eines neven Belegs, oder wenn das Vertragsverhalinis beendet wird.
Pos Bezeichnung Nettobetrag Steuersatz Steuerbetrag Bruttobetrag
1  Betriebskosten 131,26 10,00 % 13,13 144,39
2  Ricklage 45,65 0,00 % 0,00 45,65
Gesamtsumme: 176,91 13.13 190,04
= Das monatliche Akonto fir die laufenden Kosten der Top W14 (Ricklage, Betriebskosten inkl.
USt) betragt zum Stichtag € 303,75.
Leistungszeitraum: 01.01.2026 - 31.01.2026
Objekt: EG Gailenbachweg 2
Top: W14
Lfd. Vorschreibung
Gilt als Dauerrechnung im Sinne des UStG.
Der Beleg gilt bis zum Ergehen eines neuen Belegs, oder wenn das Vertragsverhaltnis beendet wird.
Pos Bezeichnung Nettobetrag Steuersatz Steuerbetrag Bruttobetrag
1  Betriebskosten 192,08 10,00 % 19,21 211,29
2  Ricklage 92,46 0,00 % 0,00 92,46
Gesamtsumme: 284,54 19,21 303,75
= Das monatliche Akonto fiir die laufenden Kosten der Top P15 (Riicklage, Betriebskosten inkl.

USt) betragt zum Stichtag € 61,11.

Leistungszeitraum: 01.01.2026 - 31.01.2026
Objekt: EG Gailenbachweg 2
Top: P15

Lfd. Vorschreibung

Gilt als Dauerrechnung im Sinne des USIG.
Der Beleg gilt bis zum Ergehen eines neuen Belegs, oder wenn das Vertragsverhaitnis beendet wird.

Nettobetrag Steuersatz Steuerbetrag Bruttobetrag

Pos Bezeichnung

1 Betriebskosten 40,20 20,00 % 8,04 48,24

2 Ricklage 12,87 0,00 % 0,00 12,87
Gesamtsumme: 53,07 8,04 61,11

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellpldtze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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= Das monatliche Akonto fiir die laufenden Kosten des Abstellplatz Top P16 (Riicklage, Betriebs-
kosten inkl. USt) betragt zum Stichtag € 61,11.

Leistungszeitraum: 01.01.2026 - 31.01.2026
Objekt: EG Gailenbachweg 2
Top: P16

Lfd. Vorschreibung

Gilt als Dauerrechnung im Sinne des UStG.
Der Beleg gilt bis zum Ergehen eines neuen Belegs, oder wenn das Vertragsverhaitnis beendet wird

Pos Bezeichnung Nettobetrag Steuersatz Steuerbetrag

1 Betriebskosten 40,20 20,00 % 8.04 48,24

2  Rucklage 12,87 0,00 % 0,00 12,87
Gesamtsumme: 53,07 8,04 61,11

= Das monatliche Akonto fiir die laufenden Kosten des Abstellplatz Top P17 (Riicklage, Betriebs-
kosten inkl. USt) betragt zum Stichtag € 62,07.

Leistungszeitraum: 01.01.2026 - 31.01.2026
Objekt: EG Gailenbachweg 2
Top: P17

Lfd. Vorschreibung

Gilt als Dauerrechnung im Sinne des USIG.
Der Beleg gilt bis zum Ergehen eines neuen Belegs, oder wenn das Vertragsverhaltnis beendet wird.

Pos Bezeichnung Nettobetrag Steuersatz Steuerbetrag Bruttobetrag
1  Betriebskosten 41,00 20,00 % 8,20 49,20
2 Rlcklage 12,87 0,00 % 0,00 12,87

Gesamtsumme: 53,87 8,20 62,07

= Das monatliche Akonto fir die laufenden Kosten des Abstellplatz Top P18 (Riicklage, Betriebs-
kosten inkl. USt) betragt zum Stichtag € 62,07.

Leistungszeitraum: 01.01.2026 - 31.01.2026
Objekt: EG Gailenbachweg 2
Top: P18

Lfd. Vorschreibung

Gilt als Dauerrechnung im Sinne des USIG.
Der Beleg gilt bis zum Ergehen eines neuen Belegs, oder wenn das Vertragsverhaltnis beendet wird.

Pos Bezeichnung Nettobetrag Steuersatz Steuerbetrag Bruttobetrag
1  Betriebskosten 41,00 20,00 % 8.20 49,20
2 Rulcklage 12,87 0,00 % 0.00 12,87

Gesamtsumme: 53,87 8.20 62,07

= Das monatliche Akonto fir die laufenden Kosten des Autoabstellplatz Top P22 (Riicklage, Be-
triebskosten inkl. USt) betrégt zum Stichtag € 29,85.

Leistungszeitraum: 01.01.2026 - 31.01.2026
Objekt: EG Gailenbachweg 2
Top: P22

Lfd. Vorschreibung

Giit als Dauerrechnung im Sinne des UStG.
Der Beleg gilt bis zum Ergehen eines neuen Belegs, oder wenn das Vertragsverhéitnis beendet wird.

Pos Bezeichnung Nettobetrag Steuersatz Steuerbetrag Bruttobetrag
1 Betriebskosten 20,00 20,00 % 4,00 24,00
2  Rucklage 5,85 0,00 % 0,00 5,85

Gesamtsumme: 25,85 4,00 29,85

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellpldtze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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= Die Warmeversorgung erfolgt Gber Fernwarme.
= Die allgemeinen Elektroanlagen im Gebaude sind in zeitgemaBem Zustand.
= Es sind keine gréBeren Investitionsvorhaben in der laufenden Periode geplant.

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

= Ein abweichender Verteilerschlissel ist nicht vorhanden.
= Es gibt keine PKW-Abstellplatze auf Fremdgrund.

= Die Abstellplatze (Tiefgarage und Freistellplatze) kdnnen bei der Hausverwaltung angemietet wer-
den.

= Der Stand des Ricklagenkontos (per 18.03.2026)!° wurde von der Hausverwaltung mit €
16.600,00 ( ) angegeben.

10 Der Stand des Riicklagenkontos zum Bewertungsstichtag wurde von der Hausverwaltung nicht bekanntgegeben.

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellpldtze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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2. Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des Geb&udes wurde ausschlieBlich durch duBeren Augenschein
anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustan-
des, der Installationen und technischen Einrichtungen wurden von der fertigenden Sachversténdigen nicht
durchgefihrt und waren nicht Gegenstand des Auftrages. Zerstérende Untersuchungen werden nicht aus-
gefuhrt, weshalb Angaben Uliber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die der Sachver-
standigen gegeben werden, auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Auf vorliegende Mangel wurde - soweit sie in der Kiirze der Befundaufnahme mit bloBem Auge festgestellt
werden konnten - bereits zuvor hingewiesen. Insbesondere betrifft dies Feuchtigkeit und Feuchtigkeits-
ausblihungen im Bereich der Allgemeinfldchen des ErdgeschoBes sowie im KellergeschoB und in der im
Rahmen der Befundaufnahme begangenen Top W1. In diesem Zusammenhang wird auch ausdricklich
festgehalten, dass die Sachversténdige keine Bausachversténdige ist und sohin eine Beurteilung der bau-
lichen Substanz oder der Ursache fiir die bestehende Feuchtigkeit auBerhalb des Fachgebietes der Sach-
verstéandigen liegen und daher nicht in das Aufgabengebiet der Sachversténdigen fallen.

Der Sachversténdigen wurde ein , Technischer Bericht - Gailenbachweg 2, 5020 Salzburg, Begehung/Lo-
kalaugenschein am 19.11.2024 - Ersichtliche Mangel - Befundaufnahme" zur Verfligung gestellt, in dem
neben der auch von der Sachverstédndigen beschriebenen Feuchtigkeit, auch auf diverse weitere in den
Allgemeinbereichen der Liegenschaft bestehende bautechnische Mangel per 19.11.2024 festgehalten
sind. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass von der Sachversténdigen kein bautech-
nischer Befund erstellt wurde, sondern die Befundaufnahme - wie vorstehend bereits erlautert - aus-
schlieBlich zerstérungsfrei durch bloBen Augenschein erfolgt. Inwieweit die im technischen Bericht ange-
fihrten und per 19.11.2024 festgestellten Mangel - abseits der auch am Tag der Befundaufnahme fest-
stellbaren Feuchtigkeit im Erd- und KellergeschoB - in der Natur (noch) bestehen konnte von der Sach-
versténdigen daher nicht beurteilt werden.

Bau- u Erhaltungszustand gllgemeine Teile

sehr gut gut mittel schlecht sehr schlecht

Fassadenflachen ¢

Dachdeckung Eine Begehung des Daches war nicht méglich
Spenglerarbeiten e

Kaminkopfe Eine Begehung des Daches war nicht méglich

Fenster ¢

Stiegenhaus e

Keller o

Nachstehend eine Erlauterung der verwendeten Kriterien:

Sehr gut Keinerlei rickgestauter 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 Gebé&ude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten Bestimmungen der jewei-
ligen Bauordnung. Kurz- bis mittelfristig liegt Abbruchreife vor.

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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3. Flachenaufstellung

Die nachstehenden Fléchenangaben wurden dem erhobenen Nutzwertgutachten vom 09.12.2019 ent-
nommen. Nachmessungen des NutzflachenausmaBes wurden von der fertigenden Sachversténdigen nicht
vorgenommen. Inwieweit Flachenangaben, Nutzungen und Ausstattungskategorien der Bestandsobjekte
dem letzten Konsensstand entsprechen, wurde nicht Uberprift. Eine Gewahr fir die Richtigkeit des Fla-
chenausmaBes kann daher nicht tbernommen werden. Die fertigende Sachverstédndige wird das vorlie-
gende FlachenausmaB in die Wertermittlung einflieBen lassen.

Verwendete Unterlagen: Nutzwertgutachten vom 09.12.2019;
NaturmaB wurde nicht genommen!

Einheit Top W1 - ErdgeschofB3

EG: Wohnung 64,33 m2
Terrasse 8,00 m=2
EG: Kellerabteil KA 1 4,37 m2
EG: Garten Top W 1 27,17 m2
Einheit Top W9 - 2. ObergeschoB
2.0G: Wohnung 39,79 m2
EG: Kellerabteil KA 9 3,00 m=2
Einheit Top W14 - 1. und 2. DachgeschoB3
1.DG: Wohnung 70,43 m2
1.DG: Terrasse 6,34 m2
EG: Kellerabteil KA 14 3,05 m2
UG. Tiefgaragenstellplatz P15 13,50 m2
UG. Tiefgaragenstellplatz P16 13,50 m2
UG. Tiefgaragenstellplatz P17 13,50 m2
UG. Tiefgaragenstellplatz P18 13,50 m2
EG -Autoabstellplatz P22 12,50 m?
4. Nutzung

Die gegenstéandlichen Einheiten Top W1, Top W9 und Top W14 wurden zu Wohnzwecken, die Top P15,
Top P16, Top P17, Top P18 sowie Top P22 wurden zum Abstellen von PKWs errichtet und genutzt.

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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Hinsichtlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile liegen nach den erteilten Auskilinften
folgende Bestandvertrage vor:

. . licher Netto-Mietzi
Mlet:etrtrags- Mletg_egenstand & Dauer (inkl. M6belmiete) It. Pauschal- Anmerkungen
atum L BETEREE) Mietvertrag mietzins netto
Wertsicherung It. Mietvertrag: BerechnungsmaB: It. § 5
25.04.2024 Top W 1imEG 01.05.2024 - 30.04.2029 929,50 € Richtwertgesetz festgesetzte Richtwerte
Eine Wertsicherung wurde vereinbart: VPI 2020,
BezugsgroBe: Mai 2024, Schwankungen bis einschl. 5
25.04.2024 Top W 9im 2. OG 01.05.2024 - 30.04.2029 664,19 € % bleiben unberiicksichtigt
Eine Wertsicherung wurde vereinbart: VPI 2020,
BezugsgroBe: Mai 2024, Schwankungen bis einschl. 5
01.05.2024 Top W 14 im 3. OG und DG |01.05.2024 - 30.04.2029 1.007,15 € % bleiben unberiicksichtigt
Eine Wertsicherung wurde vereinbart: VPI 2020,
BezugsgroBe: 12/2025; Schwankungen bis einschl. 5
12.01.2026 TG-Platz P 17 17.01.2026 - 30.04.2029 100,00 € [% bleiben unbericksichtigt
Aus dem Mietvertrag ist keine
12.01.2026 TG-Platz P 15 20.11.2025 -19.11.2028 100,00 € |Wertsicherungsvereinbarung ersichtlich
Eine Wertsicherung wurde vereinbart: VPI 2020,
BezugsgroBe: 12/2025; Schwankungen bis einschl. 5
22.12.2025 TG-Platz P 16 01.01.2026 - 31.12.2030 100,00 € |% bleiben unbericksichtigt

Hinsichtlich samtlicher in den abgeschlossenen Mietvertrdagen getroffenen Vereinbarungen be-
treffend Mietgegenstand, Verwendungszweck, Dauer, Mietzins, Wertsicherung, Aufwander-
satz etc. wird ausdriicklich auf die unter dem Punkt ,G. BEILAGEN" in diesem Gutachten an-
gefiihrten Mietvertrage verwiesen.

Festgehalten wird, dass der Sachverstandigen ein Bestandvertrag fiir den TG-Platz Top P18 (ibergeben
wurde. Dieser wurde am 03.03.2026, sohin nach dem Bewertungsstichtag, abgeschlossen.

Im Sinne der Transparenz werden die Inhalte in Analogie zu den vorstehenden Ausfiihrungen abgebildet
und der Mietvertrag unter ,G. BEILAGEN" angeflihrt, der Vertrag bleibt in der Bewertung jedoch
aufgrund der Stichtagsbezogenheit unberiicksichtigt.

Mietvertr - monatlicher
€ daetun? gs Mietgegenstand Dauer Pauschal-
mietzins netto
03.03.2026 TG-Platz P 18 15.04.2026 - 14.04.2029 100,00 €

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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Aus den Erhebungen im Bauakt konnte die nachstehende Bauhistorie festgestellt werden. Dariber hin-
ausgehende Erhebungen beim zustéandigen Referenten der Baubehérde tGber uU anhéngige und noch nicht
in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden, Ansuchen oder Bescheide sind unterblieben.

Gailenbachweg 2, 5020 Salzburg

Antrag auf Ausnahme vom Bauverbot
Magistrat Salzburg: Behebung des durch Artilleriebeschusses verur-
sachten Schaden am Dachstuhl, Dach und Dachkammern

vom 14.08.1945
Zl 74/55

Bauanzeige

Magistrat Salzburg: Durchfiihrung verschiedener Sanierungsarbeiten
ohne irgendwelche konstruktiven Veranderungen, insbesondere
Auswechslung von Kaminkopfen, Auswechslung von Fensterstocken,
FuBbéden-Erneuerung, Verputzarbeiten 2) Auswechslung schadhaften
Tramdecken und Einbau von Ortsbetonplatten oder von Fertigteil-De-
cken, je nach den értlichen Umstédnden 2) diverse Maurerarbeit

vom 02.09.1968
Zl 306/68

Bauansuchen
Magistrat Salzburg: Einbau einer vollautomatischen Leichtolfeue-
rungsanlage

vom 28.07.1969
Zl 4144/69

Bescheid
Magistrat Salzburg: Heizéllagerung-wasserrechtliche Uberpriifung

Bescheid vom 15.07.1976
ZI V/2-4144/69, 5230/69

Verhandlungsschrift mit Bescheid
Magistrat Salzburg: Baubewilligung, Kollaudierung Olfeuerungsanlage

Bescheid vom 15.07.1976
Zl V/2-4144/69; 5230/69

Verhandlungsschrift mit Bescheid
Magistrat Salzburg: Bewilligung fiir den Einbau einer Gasfeuerungs-
anlage im Objekt Salzburg, Gailenbachweg 2

Bescheid vom 28.08.1985
Zl V/2 - 7887/85

Verhandlungsschrift mit Bescheid

Magistrat Salzburg: a) Renovie-
rung und Erneuerung der Eingangstiire und des Stiegenhauses,
Grst. 3428/1, KG Stadt Salzburg, Abt. Lehen, Gailenbachweg 2 Baube-
willigung und Kollaudierung, b)

Einbau einer Gasheizungsanlage, Gailenbachweg 5-11, Grst.
3395/1, KG Stadt Salzburg, Abt. Lehen - Kollaudierung, c.) Annemarie
RAUCH und Inge OBERRAUCH Einbau einer Gasfeuerungsanlage,
Gailenbachweg 2 Grst. Nr 3395/2 u.a. KG Stadt Salzburg, Abt. Lehen.-
KOLLAUDIERUNG

Bescheid vom 13.12.1985
ZI V72-8054/84 a) 7512/85
b) 7887/85 c)

Bescheid
Magistrat Salzburg: Renovierung - Gasfeuerung, Gailenbachweg 2-
5-11

Bescheid vom 05.05.1987
Zl V/2-8054/84

Bescheid
Magistrat Salzburg: Renovierung-Erneuerung der Gasfeuerung

Bescheid vom 03.06.1987
ZI V/2-8054/84

Bescheid
Magistrat Salzburg: Renovierung und Erneuerung - Gailenbachweg 2

Bescheid vom 07.06.1988
ZI V/2-8054/84

Bauansuchen
Magistrat Salzburg: vereinfachtes Verfahren - Umbau und Sanierung
14 Wohnungen

vom 19.08.2019
Zl 05/00/54933/2019/008

Ansuchen
Magistrat Salzburg: um Genehmigung von Austauschplanen Umbau
und Sanierung bestehenden Wohnhauses

vom 21.10.2019
Zl 05/54933/2019

Bescheid Bescheid vom 13.01.2020
Magistrat Salzburg: Bauplatzdnderung (Erweiterung) Zl 05/01/54943/2019/012
Antrag

Magistrat Salzburg: auf Erteilung einer Ausnahmegenehmigung
Gailenbachweg 2 Salzburg

vom 23.04.2020
Zl 06/54933/2019

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
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Verhandlungsschrift mit Bescheid

Magistrat Salzburg: Umbau und Sanierung (14 Wohnungen)

a) Ausnahme geméB § 46 Abs. 2 BauTG von den Bestimmungen des
§ 31 Abs. 3 in Verbindung mit der OIB-RL 4 hinsichtlich der barriere-
freien Innenraumgestaltung der Wohnungen b.) Ausnahme geman §
46 Abs. 2 BauTG von den Bestimmungen § 34 Abs. 1 BauTG hinsicht-
lich dem Entfall von Vorraumtiiren in den Wohnungen c.) Baubewilli-

gung

Bescheid vom 29.09.2020
Z1 05/02/54933/2019/056

Ansuchen

Magistrat Salzburg: um Genehmigung von Anderungsplinen Ab&nde-
rung der bewilligten BaumaBnahmen, Dachstuhl wird abgebrochen
und in gleicher Art und Weise neu errichtet; Niveau der neu zu errich-
tenden TG wird verdandert

vom 14.10.2020
Zl 54933/19

Ansuchen

Magistrat Salzburg: um Genehmigung von Anderungsplidnen Ab&n-
derung der bewilligten BaumaBnahmen, Dachstuhl wird abgebrochen
und in gleicher Art und Weise neu errichtet; Niveau der neu zu errich-
tenden TG wird verédndert

vom 30.11.2020
Zl 54933/2019

Bescheid

a) Ausnahmegenehmigung gemaB §25 Abs. 8 BGG von den Bestim-
mungen des § 25 Abs 4 BGG, wegen Unterschreitung des Mindest-
abstandes durch das neu geplante Stiegenhaus mit Lift zum Be-
standsobjekt b) Baubewilligung fiir Anderungspline im Zusammen-
hang mit dem Umbau und der Sanierung (14 Whg.)

Bescheid vom 03.05.2021
Z1 05/01/54933/2019/090

Baubeginnanzeige
Magistrat Salzburg: Umbau und Sanierung Wohnhaus, Neubau Tief-
garage

vom 20.09.2021
Zl 54933/19

Bescheid

Magistrat Salzburg: BaumaBnahmen abweichend vom Inhalt der er-
teilten Baubewilligung Baueinstellung gemaB § 16 Abs 1 Baupolizei-
gesetz 1997 - BauPolG mit dem die Baueinstellungsverfiigung vom
18.01.2022 aufrechterhalten wird

vom 19.01.2022
Zl 05/01/54933/2019/096

Ansuchen

Magistrat Salzburg: um Genehmigung von Anderungsplianen Aban-
derung der bewilligten BaumaBBnahmen; Abbruch Mauer infolge
Einsturzes + Neuerrichtung; Teilw. Abbruch Decke . EG 1, OG,
2.0G + Neuerrichtung;

vom 01.02.2022
Z| 54933/19

Baubewilligungsansuchen
Magistrat Salzburg: zum Einbau einer Aufzugsanlage zur Erschlie-
Bung der TG

vom 15.04.2022
Z| 86378/22

Baubewilligungsansuchen
Magistrat Salzburg: zum Einbau einer Aufzugsanlage (Bestands-
wohnhaus Gailenbachweg 2, Salzburg)

vom 15.04.2022
Z| 86460/22

Bescheid

Magistrat Salzburg: Baubewilligung fiir Anderungspléne im Zusam-
menhang mit dem Umbau und der Sanierung der Bestandsverbau-
ung (14 Whq)

Bescheid vom 26.04.2022
Zl 05/01/54933/2019/108

Bescheid
Magistrat Salzburg: Erteilung der Baubewilligung im vereinfachten
Verfahren gemaB § 10 BauPolG zur Aufzugsanlage Nr. 2215

Bescheid vom 08.06.2022
Z1 05/02/86378/2022/013

Baubeginnanzeige
Magistrat Salzburg: Errichtung einer Aufzugsanlage Nr. 2215

vom 08.06.2022
Zl 05/02/86378/2022/013

Bescheid
Magistrat Salzburg: Erteilung einer Baubewilligung im vereinfachten
Verfahren gemaB § 10 BauPolG - Aufzugsanlage Nr. 2214

Bescheid vom 08.06.2022
Zl 05/02/86460/2022/012

Baubeginnanzeige
Magistrat Salzburg: Errichtung einer Aufzugsanlage Nr. 2214, Gstr.
3976 KG 56537 Salzburg

vom 30.06.2022
Zl 864/22
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Bauvollendungsanzeige
Magistrat Salzburg: Umbau und Sanierung in 5020 Salzburg, Gailen-
bachweg 2 Gst. 3976 Kg 56537 Salzburg

vom 12.04.2023
Z| 54433/19

Bauvollendungsanzeige

Magistrat Salzburg: Umbau und Sanierung Baubewilligung Bescheid
vom 29.09.2020 Zahl 5/02/54933/2019/056 Bescheid vom 03.05.2021
Zahl 05/01/54933/2019/090 vom 26.04.2022 Za.
05/03/54933/2019/108

vom 03.05.2023
Zl 54933/19

Bauvollendungsanzeige
Magistrat Salzburg: Personenlift - 5020 Gailenbachweg 2 -Grst. 3976

vom 04.05.2023

KG 56537 Salzburg A
Bauvollendungsanzeige vom 03.07.2023
Magistrat Salzburg: Personenlift TG Aufzugsanlage Nr. 2215 Z| 86378,22

Ansuchen

Magistrat Salzburg: um Genehmigung von Anderungsplinen Hé-
henénderung der Dachflache Bauplatzerklarung mit Bescheid
13.01.2020 Zahl: 5/01/54943/2019/bereits rechtskraftig erteilt

vom 08.09.2023
Z| 5493319

Bescheid
Magistrat Salzburg: Baubewilligung fiir Anderungsplidne im Zusam-
menhang mit dem Umbau und der Sanierung der Bestandsbebauung
(14 Whg.)

Bescheid vom 05.02.2024
Z1 05/01/54933/2019/153

Bauvollendungsanzeige
Magistrat Salzburg: Umbau und Sanierung

vom 19.03.2024

Baubewilligung
Magistrat Salzburg: zum Umbau des Scherzhauser-Gutes

vom 05.11.1925
Zl 5016/1925

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

aufliegende Dokumente die Liegenschaft betreffend angefiihrt wurden.

Die ersten Unterlagen, die erhoben werden konnten, stammen aus dem Jahr 1925. Hier handelt es sich
um einen Umbau, demnach ist das Gebdude vor 1925 errichtet worden. Festgehalten wird weiters,
dass die Bewertung daher unter der Annahme erfolgt, dass die Liegenschaft konsensgemas

errichtet wurde.

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
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7. Gebaudepldane und Nutzwertliste

Lageplan aus dem Nutzwertgutachten TZ 6899/2020
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Plan wurde gescannt und ist daher nicht mehr maBstabgerecht!
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Ubersicht ErdgeschoB aus dem Nutzwertgutachten TZ 6899/2020 -Top W1
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Ubersicht 2. ObergeschoB aus dem Nutzwertgutachten TZ 6899/2020 - Top W9
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Ubersicht 1. DachgeschoB aus dem Nutzwertgutachten TZ 6899/2020 - Top W14

BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)

Schatzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
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Ubersicht 2. DachgeschoB aus dem Nutzwertgutachten TZ 6899/2020 - Top W14
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Ubersicht Tiefgarage aus dem Anderungsplan vom 30.11.2020 - Abbruch und Neubau

Dachflache Hohenanderung der Tiefgarage
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Ansicht und Schnitt aus dem Anderungsplan vom 01.02.2022

ANSICHT VON WESTEN
M=1:100
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Ansichten aus dem Anderungsplan vom 22.02.2021 + Schnitt Tiefgarage

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellpldtze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2

Plan wurde gescannt und ist daher nicht mehr maBstabgerecht!



A

HC")LZLv HUBNER
| M M o B | L | E N
Blatt 52 von 145

Ansicht aus dem Anderungsplan vom 22.02.2021
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Auszug aus dem Nutzwertgutachten TZ 6899/2020 vom 09.12.2019

Zusammenfassung
Wohnanlage
Bezeichnung Typ Nutzflache Anteile Anteile x 2 % Anteil
Top W1 Wohnung 64.33 69/1216 138/2432 5674
Top W2 Wohnung 51,49 65/1216 130/2432 5,345
Top W3 Wohnung 51,39 58/1216 116/2432 4,770
Top W4 Wohnung 60,45 58/1216 116/2432 4,770
Top W5 Wohnung 55,98 54/1216 108/2432 4,441
Top W6 Wohnung 89,64 91/1216 182/2432 7,484
Top W7 Wohnung 91,16 92/1216 184/2432 7,566
Top W8 Wohnung 48,84 48/1216 96/2432 3.947
[Top WS Wohnung o7 Soliale A 3207
Top W10 Wohnung 67,15 70/1216 140/2432 5,757
Top W11 Wohnung 92,22 94/1216 188/2432 7,730
Top W12 Wohnung 60,71 73/1216 146/2432 6,003
Top W13 Wohnung 65.93 74/1216 148/2432 6.086
[Top W14 Wohnung 70.43 /121 1 7
Autoabstellplatz
Bezeichnung Typ Nutzflache Anteile Anteilex2 % Anteil
Top P1 Tiefgaragenplatz 13,50 11/1216 22/2432 0,905
Top P2 Tiefgaragenplatz 13,50 11/1216 22/2432 0,905
Top P3 Tiefgaragenplatz 13,50 111216 22/2432 0,905
Top P4 Tiefgaragenplatz 13,50 11/1216 22/2432 0,905
Top P5 Tiefgaragenplatz 13,50 11/1216 22/2432 0,905
Top P6 Tiefgaragenplatz 13,50 11/1216 22/2432 0,905
Top P7 Tiefgaragenplatz 13,50 11/1216 22/2432 0,905
Top P8 Tiefgaragenplatz 13,50 11/1216 22/2432 0,905
Top P9 Tiefgaragenplatz 13,50 11/1216 22/2432 0,905
Top P10 Tiefgaragenplatz 13,50 11/1216 22/2432 0,905
Top P11 Tiefgaragenplatz 13,50 11/1216 22/2432 0,905
Top P12 Tiefgaragenplatz 13,50 11/1216 22/2432 0,905
Top P13 Tiefgaragenplatz 13,50 111216 22/2432 0,905
Top P14 Tiefgaragenplatz 13.50 11/1216 22/2432 0.905
Top P15 Tiefgaragenplatz 13,50 11/1216 22/2432 0,905
Top P16 Tiefgaragenplatz 13,50 11/1216 22/2432 0,905
Top P17 Tiefgaragenplatz 13,50 11/1216 22/2432 0,905
Top P18 Tiefgaragenplatz 13,50 11/1216 22/2432 0.905
Top P19 Tiefgaragenplatz 13,50 111216 22/2432 0,905
Top P20 Tiefgaragenplatz 13,50 11/1216 22/2432 0,905
Top P21 Stellplatz im 12,50 5/1216 10/2432 0,411
Freien
Top P22 Stellplatz im 12,50 5/1216 10/2432 0,411
Freien
Top P23 Stellplatz im 12,50 5/1216 10/2432 0,411
Freien
Top P24 Stellplatz im 12,50 5/1216 10/2432 0,411
Freien
Top P25 Stellplatz im 12,50 5/1216 10/2432 0,411
Freien
Top P26 Stellplatz im 17,50 71216 14/2432 0,576
Freien

Summe: 1.216 (2.432)

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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Auszug aus dem Nutzwertgutachten TZ 6899/2020 vom 09.12.2019
Nutzflachenaufstellung
Wohnanlage
Top W1
Bezeichnung Lage Flache m?
Raume
Diele Erdgeschoss 10,38
Abstellraum Erdgeschoss 3,10
BadWC Erdgeschoss 6,51
Zimmer Erdgeschoss 15,53
Wohn-Essraum Erdgeschoss 28,81 64,33
Zuschlage
Terrasse Erdgeschoss 8,00 8,00
Zubehor
Kellerabteil KA 1 Erdgeschoss 437
Garten Top W1 Erdgeschoss 22,80 2717
Nutzflache: 64,33 m?
Top W2
Bezeichnung Lage Flache m?
Raume
Diele Erdgeschoss 6,17
Gang Erdgeschoss 4,74
Abstellraum Erdgeschoss 2,70
DUWC Erdgeschoss 6,23
Zimmer Erdgeschoss 12,02
Wohn-Essraum Erdgeschoss 19,63 51.49
Zuschlage
Terrasse Erdgeschoss 17,80 17,80
Zubehor
Kellerabteil KA 2 Erdgeschoss 3,00
Garten Top W2 Erdgeschoss 93,25 96,25
Nutzflache: 51,49 m?
Top W3
Bezeichnung Lage Flache m?
Raume
Diele Erdgeschoss 4,08
Abstellraum Erdgeschoss 2,33
buwcC Erdgeschoss 5,22
Zimmer Erdgeschoss 16,09
Wohn-Essraum Erdgeschoss 23,67 51,39
Zuschlage
Terrasse Erdgeschoss 8,00 8.00
Zubehor
Kellerabteil KA 3 Erdgeschoss 3,00
Garten Top W3 Erdgeschoss 37,07 40,07

Nutzflache: 51,39 m?

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)

der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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Blatt 55 von 145
Auszug aus dem Nutzwertgutachten TZ 6899/2020 vom 09.12.2019
Top W8
Bezeichnung Lage Flache m?
Raume
Abstellraum 2.0bergeschoss 2,25
DuwcC 2.0bergeschoss 5,79
Zimmer 2.0bergeschoss 10.47
Wohn-Essraum 2.0bergeschoss 30,33 48,84
Zuschlage
Terrasse 2.0bergeschoss 6,10 6,10
Zubehor
Kellerabteil KA 8 Erdgeschoss 2,94 2,94
Nutzflache: 48,84 m?
Top W9
Bezeichnung Lage Flache m?
Raume
Diele 2.0Obergeschoss 5,35
DUWC 2.0bergeschoss 5,31
Wohn-Essraum 2.0bergeschoss 29,13 39.79
Zubehor
Kellerabteil KA 9 Erdgeschoss 3,00 3,00
Nutzflache: 39,79 m?
Top W10
Bezeichnung Lage Flache m?
Raume
Diele 2.0bergeschoss 11,37
Abstellraum 2.0Obergeschoss 2,39
puwcC 2.0bergeschoss 7,68
Zimmer 2.0bergeschoss 21,20
Wohn-Essraum 2.0bergeschoss 24,51 67,15
Zuschlage
Terrasse 2.0bergeschoss 7,92 7,92
Zubehor
Kellerabteil KA 10 Erdgeschoss 3,00 3.00
Nutzflache: 67,15 m?
Top W11
Bezeichnung Lage Flache m?
Raume
Diele 2.0Obergeschoss 17,56
Abstellraum 2.0bergeschoss 2,28
wC 2.0bergeschoss 2,68
Bad 2.0bergeschoss 9,72
Zimmer 1 2.0bergeschoss 14,72
Zimmer 2 2.0bergeschoss 13,51
Wohn-Essraum 2.0bergeschoss 31,75 92,22
Zuschlage
Terrasse 2.0bergeschoss 7,40 7,40
Zubehor
Kellerabteil KA 11 Erdgeschoss 3,00 3,00

Seite 16 von 54

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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Auszug aus dem Nutzwertgutachten TZ 6899/2020 vom 09.12.2019
Top W12
Bezeichnung Lage Flache m?
Raume
Wohn-Essraum 1.Dachgeschoss 30,42
Wendeltreppe 1.Dachgeschoss 2,68
DUWC 1.Dachgeschoss 9,22
Zimmer 2.Dachgeschoss 17,14
WC 2.Dachgeschoss 1,25 60,71
Zuschlage
Terrasse 1.Dachgeschoss 5,88 5,88
Zubehor
Abstellraum 1.Dachgeschoss 4,28
Kellerabteil KA 12 Erdgeschoss 3.00 7,28
Nutzflache: 60,71 m?
Top W13
Bezeichnung Lage Flache m?
Raume
Wohn-Essraum 1.Dachgeschoss 33,18
Wendeltreppe 1.Dachgeschoss 2,68
DUWC 1.Dachgeschoss 7,23
Abstellraum 1.Dachgeschoss 7,33
Zimmer 2.Dachgeschoss 14,22
WC 2.Dachgeschoss 1,29 65,93
Zuschlage
Terrasse 1.Dachgeschoss 5,65 5,65
Zubehor
Kellerabteil KA 13 Erdgeschoss 5,00 5,00
Nutzflache: 65,93 m?
Top W14
Bezeichnung Lage Flache m?
Raume
Wohn-Essraum 1.Dachgeschoss 39,27
Wendeltreppe 1.Dachgeschoss 2,68
DUWC 1.Dachgeschoss 8,26
Abstellraum 1.Dachgeschoss 1,82
Zimmer 2.Dachgeschoss 17,15
wWC 2.Dachgeschoss 1.25 70,43
Zuschlage
Terrasse 1.Dachgeschoss 6,34 6,34
Zubehor
Kellerabteil KA 14 Erdgeschoss 3,05 3,05
Nutzflache: 70,43 m?

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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Blatt

Energieausweis

Ein Energieausweis vom 10.05.2023 wurde von der Hausverwaltung zur Verfligung gestellt, nachstehend

sind die zusammenfassenden Seiten abgebildet.
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Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22?
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C. FOTODOKUMENTATION

AuBenansichten

Bild 1 von 60 Bild 2 von 60
Ansicht aus Stden Ansicht aus Westen

Bild 3 von 60 Bild 4 von 60
Ansicht aus Norden Ansicht aus Osten

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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Blatt 60 von 145

ErdgeschoB
Wohnung Top W1

Bild 5 von 60 Bild 6 von 60
Blick in den Abstellraum Blick in den Flur

Bild 7 von 60 Bild 8 von 60
Blick in das Badezimmer Blick auf den
Waschmaschinenanschluss

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2



HC‘)LZLQHUBNER

I M M O B | L I E N

Blatt 61 von 145

Bild 9 von 60 Bild 10 von 60
Blick auf die Feuchtigkeitsschaden Blick auf die Feuchtigkeitsschéden
im Badezimmer im Schlafzimmer

Bild 11 von 60 ” Bild 12 von 60
Blick auf die Feuchtigkeitsschéaden Blick in das Schlafzimmer und auf die
im Schlafzimmer Feuchtigkeitssch&den

Schatzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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Blatt 62 von 145

Bild 13 von 60 Bild 14 von 60
Blick auf die Feuchtigkeitsschéaden Blick auf die Feuchtigkeitsschdaden
im Schlafzimmer im Schlafzimmer

Bild 15 von 60 Bild 16 von 60

Blick auf die Feuchtigkeitsschéaden Blick auf die Kiichenzeile im Wohn- und Essbereich
im Schlafzimmer

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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Bild 17 von 60 Bild 18 von 60
Blick in den Wohnbereich Blick auf ein Fenster im Wohnzimmer und hier auf
die Feuchtigkeitsschaden

Kellerabteil KA 1

Bild 19 von 60 Bild 20 von 60
Blick vom Wohnzimmer auf die Terrasse Blick in das Kellerabteil

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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Allgemeines Stiegenhaus Erdgeschof3

Bild 21 von 60
Blick auf die Feuchtigkeitsschdden
im Stiegenhaus

Bild 23 von 60
Blick aus dem Wohn- und Essbereich
auf die Terrasse
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Blatt 64 von 145

1.Dachgeschof3
Wohnung Top W14

Bild 22 von 60
Blick in den Wohnbereich

Bild 24 von 60
Blick auf die Kiichenzeile

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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-;&&!,'
Bild 25 von 60 Bild 26 von 60
Blick in das Badezimmer Blick auf das WC im Badezimmer

fi ) -
Bild 27 von 60 Bild 28 von 60
Blick auf die Badewanne im Badezimmer Blick auf die Dusche im Badezimmer

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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Bild 29 von 60 . Bild 30 von 60
Blick auf den Arbeitsbereich Blick in den Abstellraum

2. DachgeschoB

Bild 31 von 60 Bild 32 von 60

Blick auf die Wendeltreppe in Blick in das Schlafzimmer
das 2. DachgeschoB

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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Blatt 67 von 145

Bild 33 von 60 Bild 34 von 60
Blick in das Schlafzimmer Blick in das WC

2. ObergeschoB
Wohnung Top W9

o b RN N
Bild 35 von 60 Bild 36 von 60
Blick auf die Wendeltreppe im Schlafzimmer Blick in den Flur

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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Bild 37 von 60 Bild 38 von 60
Blick auf die Klichenzeile Blick in den Essbereich

Bild 39 von 60 Bild 40 von 60
Blick in den Schlafbereich Blick in die Kliche

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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Blatt 69 von 145

| JIIT T

e
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L s N
Bild 42 von 60

Bild 41 von 60
Blick in das Badezimmer Blick auf die Dusche im Badezimmer

ErdgeschoB
Kellerabteil KA 14 (12)

Bild 43 von 60 Bild 44 von 60
Blick auf die Waschmaschine im Badezimmer Blick in das Kellerabteil

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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Blatt 70 von 145

Bild 45 von 60 Bild 46 von 60
Blick auf Feuchtigkeitsschaden im Erdgeschof Blick in den Keller
beim Abgang zu den Kellerabteilen

Bild 47 von 60 Bild 48 von 60
Blick auf Feuchtigkeitsschaden im Keller Blick auf Feuchtigkeitsschaden im Kellerbereich

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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Blatt 71 von 145

AuBenanlagen

Bild 49 von 60 Bild 50 von 60
Blick auf den Fahrradabstellplatz Blick auf eine Geratehltte

b p ¥
Bild 51 von 60 Bild 52 von 60
Blick auf das Kellerabteil KA 9 Blick in das Kellerabteil KA 9
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D. RISIKOEINSCHATZUNG

FUNGIBILITAT DER LIEGENSCHAFTSANTEILE TOP W1 (BLNR30)

Marktgangigkeit und Transaktionsfahigkeit

iiber 12 Monate bis zu 12 Monate bis zu 6 Monate
5 4 3 2 1

DRITTVERWENDUNGSFAHIGKEIT TOP W1 (BLNR30)

Drittverwendungsfahigkeit

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

KONTAMINATIONSRISIKO TOP W1 (BLNR30)

Kontaminationsrisiko

ja wahrscheinlich  wahrscheinlich nicht sehr gering nein
5 4 3 2 1
A
hd

MARKTSEGMENTIERUNG TOP W1 (BLNR30)

Nachfrage aufgrund des Standortes — Einschdatzung der SV

keine wenig durchschnittlich groB3 sehr groBB
5 4 3 2 1

VERMIETBARKEIT TOP W1 (BLNR30)

Vermietbarkeit der Liegenschaft

uber 12 Monate bis zu 12 Monate bis zu 6 Monate
5 4 3 2 1
A
v

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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FUNGIBILITAT DER LIEGENSCHAFTSANTEILE TOP W9 (BLNR31)

Marktgangigkeit und Transaktionsfahigkeit

iiber 12 Monate bis zu 12 Monate bis zu 6 Monate
5 4 3 2 1

DRITTVERWENDUNGSFAHIGKEIT TOP W9 (BLNR31)

Drittverwendungsfahigkeit

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

KONTAMINATIONSRISIKO TOP W9 (BLNR31)

Kontaminationsrisiko

ja wahrscheinlich  wahrscheinlich nicht sehr gering nein
5 4 3 2 1
A
v

MARKTSEGMENTIERUNG TOP W9 (BLNR31)

Nachfrage aufgrund des Standortes — Einschatzung der SV

keine wenig durchschnittlich groB3 sehr groB3
5 4 3 2 1

VERMIETBARKEIT TOP W9 (BLNR31)

Vermietbarkeit der Liegenschaft

iiber 12 Monate bis zu 12 Monate bis zu 6 Monate
5 4 3 2 1

$

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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FUNGIBILITAT DER LIEGENSCHAFTSANTEILE TOP W14 (BLNR32)

Marktgangigkeit und Transaktionsfahigkeit

iiber 12 Monate bis zu 12 Monate bis zu 6 Monate
5 4 3 2 1

DRITTVERWENDUNGSFAHIGKEIT TOP W14 (BLNR32)

Drittverwendungsfahigkeit

nein unwahrscheinlich wahrscheinlich leicht sehr leicht
5 4 3 2 1

KONTAMINATIONSRISIKO TOP W14 (BLNR32)

Kontaminationsrisiko

ja wahrscheinlich  wahrscheinlich nicht sehr gering nein
5 4 3 2 1
A
v

MARKTSEGMENTIERUNG TOP W14 (BLNR32)

Nachfrage aufgrund des Standortes — Einschatzung der SV

keine wenig durchschnittlich groB3 sehr groB3
5 4 3 2 1
A
v

VERMIETBARKEIT TOP W14 (BLNR32)

Vermietbarkeit der Liegenschaft

iiber 12 Monate bis zu 12 Monate bis zu 6 Monate
5 4 3 2 1
A
A 4

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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FUNGIBILITAT DER LIEGENSCHAFTSANTEILE STELLPLATZE (TOP P15, TOP P16,
TOP P17, TOP P18, TOP P22)

Marktgangigkeit und Transaktionsfahigkeit

iiber 12 Monate bis zu 12 Monate bis zu 6 Monate
5 4 3 2 1
A
h 4

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
hd
MARKTSEGMENTIERUNG

Nachfrage aufgrund des Standortes — Einschatzung der SV

keine wenig durchschnittlich groB3 sehr groB3
5 4 3 2 1
A
h 4
VERMIETBARKEIT
Vermietbarkeit der Liegenschaft
iiber 12 Monate bis zu 12 Monate bis zu 6 Monate
S5 4 3 2 1
A
b4

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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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.

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellpldtze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2



¢HUBNER

| L. 1 E N

HOLZL

| M M o}

Blatt 79 von 145

VERFAHREN

1. Vergleichswertverfahren

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

§ 4 Liegenschaftsbewertungsgesetz

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

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

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

§ 10 Liegenschaftsbewertungsgesetz

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

Das Vergleichswertverfahren vollzieht sich schematisch in folgenden Stufen:

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

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

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

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

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

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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gemeinen wirtschaftlichen Verhaltnissen idR stetigen Schwankungen unterworfen und nur selten, allen-
falls kurzfristig konstant. Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéaftsver-
kehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor
oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen
Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

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

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

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

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

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

Im praktischen Einsatz stellt sich haufig das Problem, dass

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

= die Wertermittlungsobjekte oft nicht direkt vergleichbar sind,

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

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

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

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

Vergleichbarkeit des Bodens:

Fur die Vergleichbarkeit des Bodens muissen nachstehende Eigenschaften hinreichend Ubereinstimmend
sein: Ortslage, Grundstiickslage, Art der baulichen Nutzung, MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiickszuschnitt, GrundstlicksgréBe, ErschlieBungszustand, Umgebungsinfrastruktur und
die demographische Struktur.

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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Vergleichbarkeit der Baulichkeiten:
Flr die Vergleichbarkeit von Gebduden oder Wohnungen sind nachstehende wesentliche Vergleichsmerk-
male zu berlicksichtigen: Art, Beschaffenheit, GroBe, Ausstattung, Lage, Besonderheiten, AuBenanlagen.

Vergleichbarkeit der Marktsituation:

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

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

2. Sachwertverfahren

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

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

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

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

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

Der Sachwert einer Liegenschaft ergibt sich sohin aus folgenden Komponenten:

Bodenwert (liber das Vergleichswertverfahren)
+ Herstellungskosten der baulichen Anlagen (Vergleichswertverfahren)
- Korrektur wegen des Gebdudealters
+ 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-

11 Quelle: Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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wertverfahren berlicksichtigt werden. Zur Bemessung der KorrekturgréBe missen zundchst die wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts er-
mittelt werden.

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

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

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

3. Ertragswertverfahren

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

§ 5 LBG Ertragswertverfahren

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

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

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

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

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

Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Gebaudeertragswert zusammen. Fur die Ermitt-
lung des Bodenwertes wird das Vergleichswertverfahren herangezogen. Der Gebdudeertragswert wird als
Kapitalwert einer Zeitrente (Rentenbarwert) betrachtet und in der Weise errechnet, dass der auf die bau-
lichen Anlagen entfallende Reinertrag, vermindert um die Verzinsung des Bodenwerts, mit einem markt-
gerechten Zinssatz entsprechend der angenommenen Restnutzungsdauer kapitalisiert wird!2,

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

12 Quelle: Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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oder weichen sie von den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrdagen ab, so
ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt
werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen.

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

Der Ertragswert wird bestimmt durch die Faktoren:

= Nachhaltiger Jahresrohertrag

= Nachhaltige Bewirtschaftungskosten

m  Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
= Liegenschaftszins (KapitalisierungszinsfuB3)

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

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

4. Sonstige Wertermittlungsmethoden

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

VERFAHRENSWAHL

Bei den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteilen BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9),
BLNR32 (Top W14), ist nach Meinung der gefertigten Sachverstandigen das Ertragswertverfahren
(siehe Erlauterung Ertragswertverfahren 82f in diesem Gutachten) anzuwenden, da nach der Markterfah-
rung der gefertigten Sachverstdndigen aufgrund der Lage, des Umfeldes und der Objektkonzeption die
Vermietung unter Ertragserzielungsaspekten zukilinftig die relevante Nutzungsart sein durfte.

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

Fir die Liegenschaftsanteile BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top
P18), BLNR37 (Top P22) ist nach Meinung der gefertigten Sachverstandigen das Vergleichswertver-
fahren anzuwenden (siehe Erlduterung Vergleichswertverfahren Seite 79f in diesem Gutachten)

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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WERTERMITTLUNG BLNR30 (TOP W1), BLNR31 (TOP W9), BLNR32 (TOP W14)

1. Bodenwertermittiung

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt im Vergleichswertverfahren.

Laut § 4 LBG ist im Vergleichswertverfahren der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich 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 gednderte
Marktverhaltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- und Abschldge zu berlck-
sichtigen.

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

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

Fir diese Liegenschaft wurden folgende mittelbare Vergleichswerte erhoben:

Vergleichswerte

KG EZ TZ GSt. Nr. GroBe Kaufpreis/m? KV-Datum Widmung Korr.Faktor Vergleichswert
56537 30247 7046/2023 3271/11 480 m2 1.604,16 €/m2 29.06.2023 BAEW 10% 1.764,58 €/m2
56531 1103 554/2025 907/6 529 m?2 1.625,70 €/m2 07.03.2024 BAEW 10% 1.788,27 €/m?
56551 1222 7806/2023 2236/3 340 m2 1.529,41 €/m2 30.08.2023 BAEW 15% 1.758,82 €/m2
Mittelwert 1.770,56 €/m2
Mittelwert (gerundet) 1.770,00 €/m?2

Aus den o.a. Vergleichswerten ergibt sich unter Abgleich der wertrelevanten Faktoren ein durchschnittli-
cher Bodenwert von rund EUR 1.770.-/m2,

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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Dies ergibt:

Fiir die gesamte Liegenschaft

Fiir die 138/2432 Miteigentumsanteile Top W1 (BLNR30)

Fiir die 78/2432 Miteigentumsanteile Top W9 (BLNR31)

Fiir die 158/2432 Miteigentumsanteile Top W14 (BLNR32)

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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2. Ertragswertermittiung

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jdhrlichen 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 Grundstuick, insbesondere Mieten und Pachten (§ 5 II LBG). Der Ermittlung
des Rohertrags sind in diesem Kontext grundsatzlich nicht die tatsachlichen Mieten, sondern die ortslib-
lichen nachhaltig erzielbaren Mieten zugrunde zu legen (§ 5 III LBG).

Die gegenstdndlichen Einheiten waren zum Bewertungsstichtag vermietet. GemdaB Mietvertrag werden
jeweils ein Hauptmietzins und eine Mdbelmiete vorgeschrieben. Den vorliegenden Unterlagen zufolge be-
zieht sich die Moébelmiete auf die Kiichenzeilen sowie die im Badezimmer vorhandene Badausstattung.
Aus Sicht der Sachverstdndigen ist es am Markt Ublich, dass zur Vermietung gelangende Einheiten in
diesen Bereichen ausgestattet sind und wird hierfiir in der Regel nur ein Mietzins vorgeschrieben. Aus
diesem Grund werden die Positionen der Mébelmiete und des Hauptmietzinses addiert und der von der
Sachverstdandigen basierend auf Vergleichs- und Erfahrungswerten recherchierten voraussichtlich nach-
haltig erzielbaren Nettokaltmiete gegenibergestellt. Festgehalt wird, dass die jeweiligen mietrechtlichen
Gegebenheiten bei der Herleitung der Ist-Miete in Betracht gezogen wurden. Es wurde angenommen,
dass befristete Bestandverhaltnisse abgeschlossen werden und wurde daher auch diese Tatsache bei der
Recherche der Marktmiete bertcksichtigt.

Fur die Top W1 geht die Sachverstandige unter Bericksichtigung der mietrechtlichen Gegebenheiten von
einem voraussichtlich nachhaltig erzielbaren Mietzins in H6he von € 9,50/m2 aus, fiir die Top W9 und
Top W14 wird unter Berlicksichtigung der GréBe bzw. Stockwerkslage von je € 15,00/ m2 ausgegangen.

In den erwirtschafteten Rohertréagen sind die Erlésanteile flir das Zubehdr, insbesondere die Kiichen etc.,
bereits enthalten, weshalb auf einen gesonderten Ausweis des Zubehors verzichtet wird.
Die nachhaltigen Nettokaltmieten!3 werden vor diesem Hintergrund im Berechnungsblatt dargestellt.

Ein Abgleich der Ist-Mieten mit den vorstehend angeflihrten voraussichtlich nachhaltig erzielbaren Miet-
zinsen hat ergeben, dass die Ist-Mieten der Top W1 und der Top W9 Uber dem voraussichtlich nachhaltig
erzielbaren Mietzins liegen, die der Top W14 liegt geringfiigig unter der voraussichtlich nachhaltig erziel-
baren Miete.

In der Bewertung bringt die Sachverstandige die voraussichtlich nachhaltig erzielbaren Mieten (nachhal-
tige Nettokaltmieten) in Ansatz. Die Differenz zwischen der Ist-Miete und der voraussichtlich nachhaltig
erzielbaren Miete wird als Absolutbetrag auf die Restlaufzeit des Mietvertrages kapitalisiert und dem Er-
tragswert als Absolutbetrag saldiert, zugeschlagen.

Zu bertlcksichtigen gilt, dass in der Top W1 - wie unter dem Punkt ,Beschreibung der Baulichkeiten"
beschrieben und aus dem Punkt ,Fotodokumentation® ersichtlich — Feuchtigkeit, Feuchtigkeitsausblihun-
gen und stellenweise Schimmelbildungen vorhanden sind. Zur Bericksichtigung in der Ertragswertermitt-
lung bringt die Sachverstandige einen pauschalen Kostenbetrag in Héhe von € 15.000,00 in Abzug, der
auf Erfahrungswerten basiert.

Festgehalten wird ausdriicklich, dass keine Angebote von Professionisten eingeholt wurden, dies jedoch
bei Umsetzung der MaBnahmen in jedem Fall erforderlich ware. Zudem wird ausdricklich auf die Ausfiih-
rungen unter dem Punkt , Allgemeine Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung" verwiesen.

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

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

13 Anmerkung: Der Begriff ,Nettokaltmiete" oder ,Grundmiete" bezeichnet die dem Vermieter verbleibenden Einnahmen (sog. Haupt-
mietzins). Die umlagefahigen Nebenkosten sind hierin also nicht enthalten. Die nicht umlageféhigen Bewirtschaftungskosten wurden
hingegen noch nicht subtrahiert. Eine ,Bruttomiete™ ist hingegen ein Mietzins, mit welchem Miete und umlagefdhige Bewirtschaf-
tungskosten zusammengefasst erhoben werden. Insofern bezieht sich der Begriff ,brutto™ hier nicht auf die Umsatzsteuer. Roher-
trdge zur Berechnung des Ertragswertes sind immer Nettobetrage i.S.d. Umsatzsteuer, enthalten diese also nicht.

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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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 Mieter umgelegt werden kénnen. Im vorliegenden Bewertungsfall werden
die diesbezlglichen Kostenbestandteile mit ca. 1 % der jahrlichen Rohertrage angesetzt.

Die nicht umlagefdhigen Betriebskosten umfassen alle Betriebskostenbestandteile, die aufgrund sub-
optimaler Vertragsgestaltung nicht auf den Mieter umgelegt werden kénnen bzw. wegen Leerstands oder
sonstiger Griinde entstehen.

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

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

Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Bericksichtigung der Nutzungskategorie, des Aus-
fihrungsstandards sowie des Alters der baulichen Anlagen ein kalkulatorischer Ansatz der Instandhal-
tungskosten auf Grundlage von Erfahrungswerten von 14,00 €/m?2 Nutzflache gewahit.

Das Mietausfallwagnis ist ein weiterer kalkulatorischer Ansatz, der das Risiko von Ertragsminderungen
durch Mietriickstande, Mietprozesse und fluktuationsbedingte Leerstéande abdeckt. Im Fall des vorliegen-
den Wertgutachtens wird unter Berlicksichtigung der Nutzungskategorie (Wohnhaus) ein Ansatz des
Mietausfallrisikos von 2,00 % fiir die Wohnungen W9 und W14 und fiir die Wohnung W1 wird ein
Mietausfallrisiko von 1,50 % der Jahresrohertrage gewahlit.

Die kumulierten, nicht auf den Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskosten ergeben somit fir die
bewertungsgegenstdndlichen Liegenschaftsanteile 3,00 % bzw. 2,50 % des Jahresrohertrages sowie
14,00 €/m?2 Nutzflache und bewegen sich somit im Ublichen Rahmen flir 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
Begrindung folgt (§ 5 IV LBG, § 10 II LBG). Zu bemerken ist hierbei, dass es sich um eine reine Verzin-
sung in Bezug auf den Bodenwertverzinsungsbetrag (Return on Capital) handelt, wohingegen bei einer
endlichen Nutzungsdauer der baulichen Anlagen der Reinertrag der baulichen Anlagen eine Verzinsung
und den Werteverzehr der Substanz umfasst (Return on and of Capital).

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

Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Berlicksichtigung der Nutzungskategorie ein Basis-
Liegenschaftszinssatz fir die Top W1 in Hohe von:

1,25 %
gewahlt.

Fir die Top W9 und Top W10 wird unter Berlcksichtigung der Nutzungskategorie ein Basis-Liegen-
schaftszinssatz in Ho6he von:

2,00 %
gewahlt.
Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
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der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellpldtze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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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 fir 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'4.

Top W1
Parameter Erlauterung Angabe in %

Basiszinssatz Unkorrigierter Liegenschaftszinssatz der
K 1,25 %
Nutzungskategorie Wohnhaus
Anpassungen 1. Anpassung ITage 0,00 %
(Standortrisiko)
2. Anpassung Leerstand wegen
e ; 0,00 %
Modernisierung/Sanierung
3. Anpas_sgr_ig“ Dr!ti_:verwendungsr|5|ko 0,00 %
(Fungibilitatsrisiko)
4. Anpassung Wertentwicklungsrisiko 0.00 %
(Mietentwicklungsrisiko) ! .
5: Anpassgr?g Leerstandsquote Standort 0,25 %
(Marktrisiko)
Summe angepasster LSZ 1,50 %
Top W9 und Top W14
Parameter Erlauterung Angabe in %
Basiszinssatz Unkorrigierter Liegenschaftszinssatz der
2 2,00 %
Nutzungskategorie Wohnhaus
Anpassungen 1. Anpassung Fage 0,00 %
(Standortrisiko)
2. Anpassgr?g Leerstan'd wegen 0,00 %
Modernisierung/Sanierung
3. Anpas_sqr_Ig_ Dr!t?verwendungsrmko 0,00 %
(Fungibilitatsrisiko)
4. Anpassung Wertentwicklungsrisiko 0.25 o
(Mietentwicklungsrisiko) ! »
5s Anpassgpg Leerstandsquote Standort 0,25 %
(Marktrisiko)
Summe angepasster LSZ 2,50 %

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

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

14 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.

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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Dies ergibt:

Wohnung Top W1:

Grundstiick Gst.-Flache Bodenwert/m2 Bodenwert
3976 2182 m2 1.770,00 €/m2 3.862.140,00 €
Anteiliger Bodenwert der 138/2432 Miteigentumsanteile 219.151,04 €
Anteiliger Bodenwert der 138/2432 Miteigentumsanteile gerundet 220.000,00 €
Nutzflache Miete p.m. Monate Ertrage
Top W1 64,33 m2 9,50 €/m?2 12 7.333,62 €
Jahrsrohertrag 7.333,62 €
Bewirtschaftungskosten Basis Basiswert davon
Verwaltungskosten Jahresrohertrag 7.333,62 € 1,00% -73,34 €
Instandhaltungskosten Nutzflache 64,33 m2 14,00 €/m2 -900,62 €
Mietausfallswagnis Jahresrohertrag 7.333,62 € 1,50% -110,00 €
6.249,66 €
Anteiliger Bodenwert Liegenschaftszinssatz
Anteilige Bodenwertverzinsung (gerundet) 220.000,00 € 1,50% -3.300,00 €
Anteiliger Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 2.949,66 €
Restnutzungsdauer (gerundet) 75 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,50%
Vervielfaltiger 44,84
Anteiliger Ertragswert der baulichen Anlagen Reinertrag x Vervielfaltiger 132.262,75 €
Abzlglich SanierungsmaBnahmen pauschal -15.000,00 €
Zuzuglich Mehrleistung aktuelle Vermietung 11.117,31 €
Zwischensumme 128.380,06 €
Anteiliger Ertragswert der baulichen Anlagen (gerundet) 130.000,00 €
Anteiliger Bodenwert der 138/2432 Miteigentumsanteile 220.000,00 €
Anteiliger Ertragswert der baulichen Anlagen (gerundet) 130.000,00 €
Ertragswert der Liegenschaftsanteile 350.000,00 €
Wert der 138/2432 Miteigentumsanteile BLNR30 verbunden mit Wohnungseigentum 350.000,00 €

an Top W1 der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg
in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2 gerundet per 14.01.2026

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellpldtze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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Wohnung Top W9:

Grundstiick Gst.-Flache Bodenwert/m?2 Bodenwert
3976 2182 m2 1.770,00 €/m2 3.862.140,00 €

Anteiliger Bodenwert der 78/2432 Miteigentumsanteile 123.867,98 €

Anteiliger Bodenwert der 78/2432 Miteigentumsanteile gerundet 125.000,00 €

Anteiliger Ertragswert

Nutzflache Miete p.m. Monate Ertrége
Top W9 39,79 m2 15,00 €/m2 12 7.162,20 €
Jahrsrohertrag 7.162,20 €
Bewirtschaftungskosten Basis Basiswert davon
Verwaltungskosten Jahresrohertrag 7.162,20 € 1,00% -71,62 €
Instandhaltungskosten Nutzflache 39,79 m2 14,00 €/m2 -557,06 €
Mietausfallswagnis Jahresrohertrag 7.162,20 € 2,00% -143,24 €
6.390,28 €
Anteiliger Bodenwert Liegenschaftszinssatz
Anteilige Bodenwertverzinsung (gerundet) 125.000,00 € 2,50% -3.125,00 €
Anteiliger Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 3.265,28 €
Restnutzungsdauer (gerundet) 75 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,50%
Vervielfaltiger 33,72
Anteiliger Ertragswert der baulichen Anlagen Reinertrag x Vervielféltiger 110.10524 €
Zuzuglich Mehrleistung aktuelle Vermietung 2.311,11 €
Anteiliger Ertragswert der baulichen Anlagen (gerundet) 110.000,00 €
Anteiliger Bodenwert der 78/2432 Miteigentumsanteile 125.000,00 €
Anteiliger Ertragswert der baulichen Anlagen (gerundet) 110.000,00 €
Ertragswert der Liegenschaftsanteile 235.000,00 €
Wert der 78/2432 Miteigentumsanteile BLNR31 verbunden mit Wohnungseigentum 235.000,00 €

an Top W9 der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg
in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2 gerundet per 14.01.2026

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellpldtze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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Wohnung Top W14:

Grundstiick Gst.-Flache Bodenwert/m?2 Bodenwert
3976 2182 m2 1.770,00 €/m?2 3.862.140,00 €

Anteiliger Bodenwert der 158/2432 Miteigentumsanteile 250.912,06 €

Anteiliger Bodenwert der 158/2432 Miteigentumsanteile gerundet 250.000,00 €

Anteiliger Ertragswert

Einheit Top W 14 Nutzfléche Miete p.m. Monate Ertrage
Wohnung 70,43 m2 15,00 €/m2 12 12.677,40 €
Jahrsrohertrag 12.677,40 €
Bewirtschaftungskosten Basis Basiswert davon
Verwaltungskosten Jahresrohertrag 12.677,40 € 1,00% -126,77 €
Instandhaltungskosten Nutzflache 70,43 m2 14 €/m2 -986,02 €
Mietausfallswagnis Jahresrohertrag 12.677,40 € 2,00% -253,55 €
11.311,06 €
Anteiliger Bodenwert Liegenschaftszinssatz
Anteilige Bodenwertverzinsung (gerundet) 250.000,00 € 2,50% -6.250,00 €
Anteiliger Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 5.061,06 €
Restnutzungsdauer (gerundet) 75 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,50%
Vervielfaltiger 33,72
Anteiliger Ertragswert der baulichen Anlagen Reinertrag x Vervielféltiger 170.658,94 €
Anteiliger Ertragswert der baulichen Anlagen (gerundet) 170.000,00 €
Anteiliger Bodenwert der 158/2432 Miteigentumsanteile 250.000,00 €
Anteiliger Ertragswert der baulichen Anlagen (gerundet) 170.000,00 €
Ertragswert der Liegenschaftsanteile 420.000,00 €
Wert der 158/2432 Miteigentumsanteile BLNR32 verbunden mit 420.000,00 €

an Top W14 der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537
in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2 gerundet per 14.01.2026

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellpldtze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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3. 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.

4. Verkehrswert der Liegenschaftsanteile

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

Wert der 138/2432 Miteigentumsanteile BLNR30 verbunden mit Woh-

nungseigentum an Top W1 der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch

56537 Salzburg unter Beriicksichtigung der im Gutachten angefiihrten € 350.000,00
allgemeinen und besonderen Voraussetzungen und Annahmen der Be-

wertung per 14.01.2026

Wert der 78/2432 Miteigentumsanteile BLNR31 verbunden mit Woh-

nungseigentum an Top W9 der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch

56537 Salzburg unter Beriicksichtigung der im Gutachten angefiihr- € 235.000,00
ten allgemeinen und besonderen Voraussetzungen und Annahmen

der Bewertung per 14.01.2026

Wert der 158/2432 Miteigentumsanteile BLNR32 verbunden mit

Wohnungseigentum an Top W14 der Liegenschaft EZ 30675 Grund-

buch 56537 Salzburg unter Beriicksichtigung der im Gutachten ange- € 420.000,00
fiihrten allgemeinen und besonderen Voraussetzungen und Annah-

men der Bewertung per 14.01.2026

ZUBEHOR

Zu bewertendes Zubehor war nicht vorhanden.

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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WERTERMITTLUNG BLNR33 (TOP P15), BLNR34 (TOP P16), BLNR35 (TOP P17), BLNR36
(TOP P18)

1. Vergleichswertermittiung

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

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

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

Im Zuge der Erhebungen auf den gangigen Online-Plattformen konnten keine unmittelbaren Vergleichs-
transaktionen auf der Liegenschaft selbst ausgehoben werden. Es wurde daher auf mittelbare Vergleichs-
werte in der naheren Umgebung in vergleichbarer Lage zuriickgegriffen. Abweichenden Eigenschaften
und wertbeeinflussenden Faktoren (wie insbesondere unterschiedliche Abschlusszeitpunkte) wurden im
Rahmen der Vorgaben des Liegenschaftsbewertungsgesetzes durch Korrekturfaktoren abgeglichen.

Als Vergleichswerte wurden erhoben:

Vergleichswerte

KG EZ TZ Anzahl PP Kaufpreis/m?2 KV-Datum Korr.Faktor Vergleichswert
56537 30734 6301/2024 1PP 20.000,00 €/PP 20.06.2024 15% 23.000,00 €/m2
56537 30754 1545/2025 1 PP 28.500,00 €/PP 23.01.2025 -10% 25.650,00 €/m2
56537 30734 4915/2024 1 PP 28.500,00 €/PP 03.05.2024 -5% 27.075,00 €/m2
56537 30734 6300/2024 1 PP 28.500,00 €/PP 20.06.2024 -5% 27.075,00 €/m2
Mittelwert 25.700,00 €/m2
Mittelwert (gerundet) 25.000,00 €/m?2

Aus den o.a. Vergleichswerten ergibt sich ein durchschnittlicher Wert pro Tiefgaragenstellplatz von
EUR 25.000.-.

2. Anpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes

Gem § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen. Die Marktbeobachtung
ergibt, dass der ermittelte Wert des Bewertungsgegenstandes der Situation am Realitétenmarkt zum
Bewertungsstichtag entsprach. Eine Anpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes ist daher nicht notig.

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellpldtze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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3. Verkehrswert der Liegenschaftsanteile BLNR33, BLNR34, BLNR35, BLNR36

.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 22 /2432 Miteigentumsanteile BLNR33

verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz Top P15

der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg unter Beriick-
sichtigung der im Gutachten angefiihrten allgemeinen und besonde-
ren Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung per 14.01.2026

25.000,00

Wert der 22/2432 Miteigentumsanteile BLNR34

verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz Top P16

der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg unter Beriick-
sichtigung der im Gutachten angefiihrten allgemeinen und besonde-
ren Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung per 14.01.2026

25.000,00

Wert der 22 /2432 Miteigentumsanteile BLNR35

verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz Top P17

der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg unter Beriick-
sichtigung der im Gutachten angefiihrten alilgemeinen und besonde-
ren Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung per 14.01.2026

25.000,00

Wert der 22/2432 Miteigentumsanteile BLNR36

verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabstellplatz Top P18

der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg unter Beriick-
sichtigung der im Gutachten angefiihrten alilgemeinen und besonde-
ren Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung per 14.01.2026

25.000,00

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)

der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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WERTERMITTLUNG BLNR37 (TOP P22)

1. Vergleichswertermittiung

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

Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstédnde weitgehend
mit der zu bewertenden Sache ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geénderte
Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- und Abschlége zu bertick-
sichtigen.

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

Im Zuge der Erhebungen auf den géngigen Online-Plattformen konnten keine unmittelbaren Vergleichs-
transaktionen auf der Liegenschaft selbst ausgehoben werden. Es wurde daher auf mittelbare Vergleichs-
werte in der ndheren Umgebung in vergleichbarer Lage zuriickgegriffen. Abweichenden Eigenschaften
und wertbeeinflussenden Faktoren (wie insbesondere unterschiedliche Abschlusszeitpunkte) wurden im
Rahmen der Vorgaben des Liegenschaftsbewertungsgesetzes durch Korrekturfaktoren abgeglichen.

Als Vergleichswerte wurden erhoben:

Vergleichswerte

KG EZ TZ Anzahl PP Kaufpreis/m? KV-Datum Korr.Faktor Vergleichswert
56528 1762 3316/2025 1PP 10.000,00 €/PP 17.02.2025 5% 10.500,00 €/m?
56528 1545 5220/2025 1PP 12.500,00 €/PP 04.06.2025 0% 12.500,00 €/m2
56537 30198 8509/2025 1PP 10.000,00 €/PP 19.08.2025 0% 10.000,00 €/m2
56531 1286 587/2026 1PP 12.000,00 €/PP 17.12.2025 0% 12.000,00 €/m2
Mittelwert 11.250,00 €/m2
Mittelwert (gerundet) 10.000,00 €/m?2

Aus den o.a. Vergleichswerten ergibt sich ein durchschnittlicher Wert des AuBenstellplatz von EUR
10.000.-

2. Anpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes

Gem § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse 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.

3. Verkehrswert der Liegenschaftsanteile EZ 54

,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 10/2432 Miteigentumsanteile BLNR37

verbunden mit Wohnungseigentum an Autoabsteliplatz Top P22

der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg unter Beriick- € 10.000,00
sichtigung der im Gutachten angefiihrten allgemeinen und besonde-

ren Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung per 14.01.2026

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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RECHTE UND LASTEN

1. Dienstbarkeit der Duldung des Bestandes, der Instandhaltung und Erneuerung
eines Kabels der 6ffentlichen StraBenbeleuchtung auf Gst. 3976 gem Pkt IX
Dienstbarkeitsvertrag 1993-02-15 fiir Stadtgemeinde Salzburg (CLNR1)

GemaB nachstehendem Auszug aus der Urkunde TZ 11920/93 (Kauf- und Dienstbarkeitsvertrag vom
15.02.1993) ist unter Pkt. IX Folgendes vereinbart:

IX.

Festgestellt wird, daB sich im Kaufgegenstand ein Kunststoffman-
telkabel der 6ffentlichen StraBenbeleuchtung (Stadtgemeinde

Salzburg) und eine Hauptleitung der Wasserwerke befinden.

pestandes des Kabels der tiffentlichen

herstelluns desh‘ermif— Anna Maria Rauch, geb. 11.4.192 Ry

r Sic & "16.19,1934 als Eigentiimer des Gst 397g s g
der Liegenschaft EZ 184 Gb. Lehen (KG 56537

/ vorgetrese stadtgemeinde' Salzburg iliber die im beil. Lageplan

Salzburs) der jJltegr;;e!‘enden Bestandteil dieses Vertrages bilde.

welcher einenene Fliche des Gst 3976 LN die unentgeltliche, in.t'

. e keit der Duldung des Bestandes, der Instandh::

o es Kabels der 6ffentlichen Stmne“beleuch.

tung und Erneuerung ein
stellen das Gst 3976 Gb. Lehen zum dienenden gy,

rot ausgew‘i
nde Dienstbar

——

tung ein und be

Die Stadtgemeinde Salzburg nimmt diese Dienstbarkeitsbeste11Ung

verbindlich an.
Wie bereits oben erwdhnt, bestand diese Dienstbarkeit bereits yo,

Unterfertigung dieses Vertrages.

Diese Dienstbarkeit wurde bereits bei der Bewertung bericksichtigt.

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellpldtze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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F. ERGEBNIS

Der Verkehrswert der 138/2432 Miteigentumsanteile BLNR30 verbunden mit Woh-
nungseigentum an Top W1 der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, in
5020 Salzburg, Gailenbachweg 2 betragt unter Beriicksichtigung der im Gutachten ange-
fihrten allgemeinen und besonderen Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung zum
Stichtag 14.01.2026

gerundet.......cociiiiiariii € 350.000.-
(In Worten: EUROdreihundertfiinfzigtausend)

Der Verkehrswert der 78/2432 Miteigentumsanteile BLNR31 verbunden mit Wohnungs-
eigentum an Top W9 der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, in 5020
Salzburg, Gailenbachweg 2 betragt unter Berlcksichtigung der im Gutachten angefihrten
allgemeinen und besonderen Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung zum Stichtag
14.01.2026

gerundet.......cociiiiiariir s nnna € 235.000.-
(In Worten: EUROzweihundertfiinfunddreiBigtausend)

Der Verkehrswert der 158/2432 Miteigentumsanteile BLNR32 verbunden mit Woh-
nungseigentum an Top W14 der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, in
5020 Salzburg, Gailenbachweg 2 betragt unter Bericksichtigung der im Gutachten ange-
fihrten allgemeinen und besonderen Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung zum
Stichtag 14.01.2026

gerundet.......cociiiiiaiii i na € 420.000.-
(In Worten: EUROvierhundertzwanzigtausend)

Der Verkehrswert der 22/2432 Miteigentumsanteile BLNR33 verbunden mit Wohnungs-
eigentum an Autoabstellplatz Top P15 der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537
Salzburg, in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2 betragt unter Bericksichtigung der im Gut-
achten angefuhrten allgemeinen und besonderen Voraussetzungen und Annahmen der Bewer-
tung zum Stichtag 14.01.2026

gerundet.....ccicciiiiii i s € 25.000.-
(In Worten: EUROfiinfundzwanzigtausend)

Der Verkehrswert der 22/2432 Miteigentumsanteile BLNR34 verbunden mit Wohnungs-
eigentum an Autoabstellplatz Top P16 der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537
Salzburg, in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2 betragt unter Bericksichtigung der im Gut-
achten angefuhrten allgemeinen und besonderen Voraussetzungen und Annahmen der Bewer-
tung zum Stichtag 14.01.2026

gerundet......cicciiiiii i s s s nnn s € 25.000.-
(In Worten: EUROfiinfundzwanzigtausend)

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellpldtze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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Der Verkehrswert der 22/2432 Miteigentumsanteile BLNR35 verbunden mit Wohnungs-
eigentum an Autoabstellplatz Top P17 der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537
Salzburg, in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2 betragt unter Beriucksichtigung der im Gut-
achten angefiihrten allgemeinen und besonderen Voraussetzungen und Annahmen der Bewer-
tung zum Stichtag 14.01.2026

gerundet.....ccoiiiiiiiiis i s nnn s € 25.000.-
(In Worten: EUROfiinfundzwanzigtausend)

Der Verkehrswert der 22/2432 Miteigentumsanteile BLNR36 verbunden mit Wohnungs-
eigentum an Autoabstellplatz Top P18 der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537
Salzburg, in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2 betragt unter Bericksichtigung der im Gut-
achten angefliihrten allgemeinen und besonderen Voraussetzungen und Annahmen der Bewer-
tung zum Stichtag 14.01.2026

gerundet......cicciiiiiii i s nn s € 25.000.-
(In Worten: EUROfiinfundzwanzigtausend)

Der Verkehrswert der 10/2432 Miteigentumsanteile BLNR37 verbunden mit Wohnungs-
eigentum an Autoabstellplatz Top P22 der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537
Salzburg, in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2 betragt unter Bericksichtigung der im Gut-
achten angefliihrten allgemeinen und besonderen Voraussetzungen und Annahmen der Bewer-
tung zum Stichtag 14.01.2026

gerundet.......cociiiiiariii i na € 10.000.-
(In Worten: EUROzehntausend)

Die allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Q;\“: 1eriifizig, g
G °s,

Katharina Hubner, MA, MSc, REV
Salzburg, am 03. April 2026

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellpldtze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag - TZ 6899/2020 vom 21.01.2020
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Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),

BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
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Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
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Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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- An den 116/2432-Miteigentumsanteilen des
des Wohnungseigentums an der Wohneinheit Top W4,

ie Einverieibung

- An den 22/2432-Miteigentumsanteilen des ie Einverleibung des

Wohnungseigentums an dem Autoabsteliplatz Top P20,

- An den 10/2432 Miteigentumsanteilen desl_ie Einverleibung des

Wohnungseigentums an dem Autoabstellplatz Top P23,
13)

| An den 148/2432 Anteilen des
Vorkaufsrechtes gemag Pkt. Vill dieses Vertrages fur

| _

b _

| -

| _

ie Linverleibung des

Rattenberg,am 2 4 Jan, 2028
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an den 956/2432 A1teilen_dic Einverleibung des

Vorkaulsrechtes geméf Pkt. VIII dieses Vertrages fir

| -

| -

| -
| _

Entsprechend Punkt IX. Vertragserrichtung und Bevollméchtigung des Kauf- und

Wohnungsecigentumsvertrages vom 21.01.2020/31.01.2020 ist _bern‘chligl

diesen Nachtrag mit Wirkung fir sémtliche Vertragsparteien alleine zu unterfertigen.

Rattenberg, am 10, Auvg. 27p
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Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
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Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
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Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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Kosten und Gebiihren

Alle mit dem gegenstandlichen Mietvertrag zusammenhangende Kosten, Steuern und
Gebiihren gehen ausschlieRlich zu Lasten des Mieters unter Schad- und Klagloshaltung des
Vermieters.

Fir die Geblhrenbemessung wird festgestellt, dass die Bemessungsgrundlage € 4.320,00
betrigt, das ergibt einen Gebiihrenbetrag von € 43,20 welcher vom Vermieter an das
Finanzamt abzufiihren ist.

Berechnung:
(Bruttomiete x12x Anzahl der Jahre) Bemessungsgrundlage € 4.320,00
Davon 1% = Gebiihrenbetrag € 43,20

‘(\Of NEN Q?xo)). : 19’2@

Ort{ Datum

Ort, Datum

085, Gailenbachweg 2, 5020 Salzburg, TG18,_ Seite 7 von 7

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplatze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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Gerichtsstand, Zustellung
Gerichtsstand ist das sachlich zustdndige Gericht in der Landeshauptstadt Salzburg.

Solange dem Vermieter nicht eine andere Zustelladresse des Mieters nachweislich schriftlich
zur Kenntnis gebrecht wird, erfolgen Zustellungen aller Art an die bekanntgegebene
Wohnadresse des Mieters, zum Zeitpunkt der Vertragsunterfertigung, mit der Wirkung, dass
sie dem Mieter als zugekommen gelten.

Mietvertragsausfertigungen und Anfechtung wegen Irrtums

Dieser Mietvertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, von welcher jeder Vertragsteil eine
erhalt.

Die Parteien verzichten ausdricklich auf die Anfechtung dieses Vertrags wegen Irrtums.

Kosten und Gebiihren

Alle mit dem gegenstandlichen Mietvertrag zusammenhéngende Kosten, Steuern und
Gebuhren gehen ausschlieBlich zu Lasten des Mieters unter Schad- und Klagloshaltung des
Vermieters.

Fur die Geblhrenbemessung wird festgestellt, dass die Bemessungsgrundlage € 4740 betragt,
das ergibt einen Geblhrenbetrag von € 47,40, welcher vom Vermieter an das Finanzamt

abzufihren ist.

Berechnung:

(Bruttomiete x12x Anzahl der Jahre) Bemessungsgrundlage € 4710€
Davon 1% = Gebihrenbetrag € 47,40€
Ort, Datum Vermieter

_Salzburg, 12.01,202€
Ort, Datum Mieter

085, Gailenbachweg 2, 5020 Salzburg,_ Seite 7von7

Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9), BLNR32 (Top W14),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (Top P18), BLNR37 (Top P22)
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Gerichtsstand, Zustellung
Gerichtsstand ist das sachlich zustandige Gericht in der Landeshauptstadt Salzburg.

Solange dem Vermieter nicht eine andere Zustelladresse des Mieters nachweislich schriftlich
zur Kenntnis gebracht wird, erfolgen Zustellungen aller Art an die bekanntgegebene
Wohnadresse des Mieters, zum Zeitpunkt der Vertragsunterfertigung, mit der Wirkung, dass
sie dem Mieter als zugekommen gelten.

Mietvertragsausfertigungen und Anfechtung wegen Irrtums

Dieser Mietvertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, von welcher jeder Vertragsteil eine
erhalt.
Die Parteien verzichten ausdriicklich auf die Anfechtung dieses Vertrags wegen Irrtums.

Kosten und Gebiihren

Alle mit dem gegenstindlichen Mietvertrag zusammenhiingende Kosten, Steuern und
Gebiihren gehen ausschlieBlich zu Lasten des Mieters unter Schad- und Klagloshaltung des
Vermieters.

Fir die Gebihrenbemessung wird festgestellt, dass die Bemessungsgrundlage € 7200 betrigt,
das ergibt einen Geblihrenbetrag von € 72, welcher vom Vermieter an das Finanzamt
abzufiihren ist.

Berechnung:
(Bruttomiete x12x Anzahl der Jahre) Bemessungsgrundlage € 7200
Davon 1% = Gebiihrenbetrag € 72

&0 04D a0

Ort, {D tuLm

Salzburg, 22.12.2025

Ort, Datum

leter

085, Gailenbachweg 2, 5020 Salzburg Seite 7von 7

8 i i BLNR32 (Top W14),
Schétzung der Liegenschaftsanteile BLNR30 (Top W1), BLNR31 (Top W9),
BLNR33 (Top P15), BLNR34 (Top P16), BLNR35 (Top P17), BLNR36 (TOP P1§), BLNR37 (Top PZZ)
der Liegenschaft EZ 30675 Grundbuch 56537 Salzburg, Wohneinheiten und Abstellplétze in 5020 Salzburg, Gailenbachweg 2
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H. EVS 3 - VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

Der fertigende Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass er diese Liegenschaftsbewertung unter strikter
Einhaltung der EVS 3 der deutschen Ubersetzung der Europédischen Bewertungsstandards der TEGoVA,
10. Auflage erstellt hat.

EVS 3 - Jede Bewertung, die gemaB diesen Standards durchgefiihrt wird, ist von einem qualifizierten
Sachverstandigen selbst oder unter dessen strikter Aufsicht zu erstellen.

Sachverstdandige haben jederzeit die hochsten Standards hinsichtlich Aufrichtigkeit und Integritat beizu-
behalten und ihre Aufgaben auf eine Weise durchzufithren, die ihren Kunden, der Offentlichkeit, ihrem
Berufsstand sowie der jeweiligen nationalen Berufsvereinigung der Sachverstdandigen nicht zum Schaden
gereicht.

Samtliche qualifizierte Sachverstéandige sowie deren vertretende Berufs- und Fachverbénde sind zur Ein-
haltung des Verhaltenskodex von TEGoVA verpflichtet.

Samtliche qualifizierte Sachverstéandige sowie deren vertretende Berufs- und Fachverbénde sind zur Ein-
haltung des Verhaltenskodex von TEGoVA verpflichtet.

INTERESSENSKONFLIKT

1. Die Anforderungen an den Sachverstandigen hinsichtlich seiner fachlichen Objektivitat bedeuten, dass
er sich Uber alle Sachverhalte, die einen Interessenskonflikt darstellen kénnten, bewusst sein muss.
Gleich zu Beginn sollte der Sachverstandige den Klienten ersuchen, ihm betroffene beziehungsweise
mit dem Auftrag in Verbindung stehende Parteien zu benennen, um festzustellen, ob daraus ein még-
licher Interessenskonflikt flr ihn selbst, seine Partner, Mitgeschaftsflihrer oder nahe Familienmitglie-
der entstehen koénnte.

2. 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 den Sachverstandigen erstellt
werden.

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

UNABHANGIGKEIT DES SACHVERSTANDIGEN

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

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

3. Es gibt verschiedene Umstande, wo es die Beziehung mit dem Kunden oder anderen Parteien absolut
zwingend erfordert, dass der Sachverstandige nicht nur sachkundig ist bzw. als solches gesehen wird,
sondern dass er auch unabhangig ist und kein verborgener Interessenskonflikt besteht — unbeschadet
dessen ob dieser tatsachlich, mdglich oder zum Zeitpunkt der Auftragsannahme vorhersehbar ist.

4. Wenn in einem Land nationale Bestimmungen zur Objektivitat und Unabhangigkeit bestehen, sind
diese ebenfalls zu erflllen 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 haben, und
= den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte

vertraulich zu behandeln.
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