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AUFTRAGGEBER

Bezirksgericht Salzburg mit Beschlissen zu GZ 5 E 4781/25f-5 vom 15.01.2026,
03.03.2026 bzw. 11.03.2026

ZWECK DES GUTACHTENS

Ermittlung des Verkehrswertes der 16/1376 Miteigentumsanteile BLNR20 verbunden
mit Wohnungseigentum an Garage G 6 sowie der 10/1376 Miteigentumsanteile
BLNR21 verbunden mit Wohnungseigentum an Abstellplatz 1 der Liegenschaft
EZ 30300 Grundbuch 56537 Salzburg im Zwangsversteigerungsverfahren zu GZ 5 E
4781/25f des Bezirksgerichts Salzburg

STICHTAG DES GUTACHTENS (QUALITATSSTICHTAG)
per 13.04.2026 (Tag der 2. Befundaufnahme)

VERKEHRSWERT DER 16/1376 MITEIGENTUMSANTEILE BLNR20 VERBUN-
DEN MIT WOHNUNGSEIGENTUM AN GARAGE G 6 (TIEFGARAGENAB-
STELLPLATZ) DER LIEGENSCHAFT EZ 30300 GRUNDBUCH 56537 SALZBURG
ZUM STICHTAG 13.04.2026 - AUSGEWIESENER GUTACHTENSWERT

€ 25.000.-
(in Worten: EUROfiinfundzwanzigtausend)

VERKEHRSWERT DER 10/1376 MITEIGENTUMSANTEILE BLNR21 VERBUN-
DEN MIT WOHNUNGSEIGENTUM AN ABSTELLPLATZ 1 (PKW-STELLPLATZ
IM FREIEN) DER LIEGENSCHAFT EZ 30300 GRUNDBUCH 56537 SALZBURG
ZUM STICHTAG 13.04.2026 - AUSGEWIESENER GUTACHTENSWERT

€ 10.000.-
(in Worten: EUROzehntausend)

Schitzung der 16/1376 Miteigentumsanteile BLNR20 verbunden mit WE an Garage G 6 (Tiefgaragenabstellplatz) so-
wie der 10/1376 Miteigentumsanteile BLNR21 verbunden mit WE an Abstellplatz 1 (PKW-Stellplatz im Freien)
der Liegenschaft EZ 30300 Grundbuch 56537 Salzburg in 5020 Salzburg, Pichlergasse 15
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A. ALLGEMEINES

GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN DES GUTACHTENS

= Auftragserteilung durch das Bezirksgericht Salzburg mit Beschlissen zu GZ 5 e 4781/25f vom
15.01.2026, vom 03.03.2026 bzw. vom 11.03.2026

= Einholung eines Grundbuchauszuges am 19.01.2026
= Einsichtnahme in die digitale Katastermappe (iUber SAGIS) am 17.02.2026

= Erste oOrtliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 18.02.2026! (von
11.00 bis 11.15 Uhr) in Anwesenheit von Frau Katharina Hubner, MA, MSc, REV mit Frau Ing.
Carina Huber sowie Herrn I - £ \Vcite Ortliche Befund-
aufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 13.04.20262 (von 10.00 bis 10.15 Uhr)
in Anwesenheit von Frau Katharina Hubner, MA, MSc, REV mit Frau Ing. Carina Huber sowie Herrn
Marcus Komarek (Gerichtsvollzieher) statt. Befundaufnahme der duBeren Begebenheiten und Ein-
schatzung der Lage.

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

s Erhebungen bei der Hausverwaltung ,ILV Immobilien® verliefen erfolglos

= Erhebungen Uber E-Government (Flachenwidmungs- und Bebauungsplan) am 17.02.2026

= Einsichthahme in das elektronische Altlastenportal des Umweltbundesamtes am 17.02.2026
= Erhebungen Uber die Mikro- und Makrostandortqualitat der Liegenschaft

s Literaturnachweis:

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

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

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

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

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

- Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 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/Ricklinger: Kommentar und Texte zum Miet- und Wohnrecht 2006, Wien 2006, Fachverband der
Immobilien- und Vermdgenstreuhander

1 1. Befundaufnahme des Abstellplatzes 1 (PKW-Stellplatz im Freien); die Garage G 6 (Tiefgaragenabstellplatz) konnte nicht besichtigt
werden.
2 2. Befundaufnahme der Garage G 6 (Tiefgaragenabstellplatz)
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- 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 Sachverstédndigen Osterreichs, Landesverband Stei-

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

- BKI Baukosteninformationszentrum deutscher Architektenkammern, BKI Baukosten Positionen Neubau 2021, BKI Bau-

kosten Gebaude 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 ausdriicklich auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen
des Budgetbegleitgesetzes 2016. Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20
% Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzu-
zurechnen - eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende
Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuelle bereits geltend
gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu berichtigen.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei, Kaufnebenspesen sind nicht berlicksichtigt.

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

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

= AuBerblcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Bertlicksichtigung, wenn sie der Sachver-
standigen bekannt gegeben wurden. Es wurden diesbeziiglich keine Informationen bekannt ge-
geben. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine auBerbu-
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 Uberprift wurden.

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

= 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 behoérdlicher 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.

= Nachdem die verpflichtete Partei bei den Befundaufnahmen nicht anwesend war und somit seitens
der gefertigten Sachverstandigen keine Auskunft betreffend Bestandverhaltnisse eingeholt wer-
den konnte, wird als Annahme davon ausgegangen, dass sowohl der Tiefgaragenabstellplatz als
auch der PKW-Stellplatz im Freien bestandfrei sind.

= Ausdriicklich wird festgehalten, dass das verbiicherte Nutzwertgutachten vom Marz
2006 (TZ 27362/2012), das auch den Grundbuchstand widerspiegelt, augenscheinlich
nicht zur Gidnze dem Bestand in der Natur entspricht. GemaB Baubewilligungsbescheid vom
27.10.2011 wurde die Errichtung eines Carports im Bereich des Gartens der Top 4 (lt. Nutzwert-
gutachten) baubehdrdlich bewilligt (im vereinfachten Verfahren. Ob eine diesbezliglich vom Nutz-
wertgutachten abweichende mindliche oder schriftliche Nutzungsvereinbarung zwischen den
Wohnungseigentiimern besteht, konnte von der Sachverstandigen nicht festgestellt werden.
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Zu beriicksichtigen gilt in diesem Zusammenhang, dass im Falle einer Ubertragung eines Liegen-
schaftsanteils, der neue Eigentimer den Grundbuchstand erwirbt. Mit Hilfe einer Neuparifizierung,
also der Erstellung eines neuen Nutzwertgutachtens, kdénnte die Diskrepanz zwischen dem Be-
stand in der Natur und dem Nutzwertgutachten behoben werden. Ausdricklich hingewiesen wird
auf etwaige mit einer Neuparifizierung einhergehenden Kosten, die auch den Wohnungseigentii-
mer der gegenstdndlichen Liegenschaftsanteile betreffen kdnnte, sowie auf eine sich aus einer
Neuparifizierung ergebende Verschiebung der Nutzwerte. Derartige Kosten sind im gegenstandli-
chen Gutachten nicht beriicksichtigt. Der nachstehenden Bewertung wird das Nutzwertgut-
achten (TZ 27362/2012) bzw. die Anteile laut Grundbuch zugrunde gelegt.

BESONDERE VORAUSSETZUNGEN UND ANNAHMEN DER BEWERTUNG

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

Ausdricklich 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 durchgefiihrt.
Eine Gewahr fiir die Richtigkeit des FlachenausmaBes kann daher nicht ibernommen werden.

GRUNDLAGEN DES AUFTRAGES

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einflieBender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis keine mit mathema-
tischer Exaktheit feststehende GroB3e sein.

Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behilt 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 Sachverstandigen Dritten gegenlber sind ausgeschlossen.

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

SACHVERSTANDIGE

Das gegenstandliche Gutachten wurde von der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
stéandigen Katharina Hubner, MA, MSc, REV erstellt.
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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 (ibergebenen 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 29.05.2026. Dementsprechend werden nach diesem Zeitpunkt be-
kanntgegebene oder erhaltene Informationen, Ubermittelte Unterlagen oder Urkunden bzw. neue Er-
kenntnisse oder sonstige wertbestimmende Umsténde nicht berlcksichtigt.
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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 fir 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®

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.

3 Quelle: www.wikipedia.org
4 Quelle: www.wikipedia.org
5 Quelle: www.stadt-salzburg.at
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MIKROSTANDORT

1. Lageplan

Die Liegenschaft, in der sich die bewertungsgegenstédndlichen Liegenschaftsanteile befinden, liegt im
Stadtgebiet von Salzburg, im Stadtteil Maxglan, im Ortsteil Neumaxglan, im westlichen Bereich der Aigl-
hofsiedlung an der Pichlergasse 15. Im unmittelbaren Nahebereich befinden sich der ,Billa" und der Kin-
dergarten ,Rauchvilla®. Das Salzburger Landeskrankenhaus bzw. die Chirurgie West ist fuBlaufig in etwa

9 Minuten erreichbar.

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

= Offentliche Verkehrsanbindung

Die Anbindung an o&ffentliche Verkehrsmittel ist als sehr gut zu bezeichnen. Die Bushaltestelle
~Salzburg B6hm-Ermolli-StraBe" ist in rund drei Gehminuten und die S-Bahnhaltestelle ,Salzburg
Aiglhof" ist in rund acht Gehminuten erreichbar. Die genaue Situierung der Haltestellen der &f-
fentlichen Verkehrsmittel ist aus nachstehender Grafik ersichtlich:

Anbindung an das o6ffentliche Verkehrsnetz, Quelle: www.salzburg.qv.at/saqis

= Anbindung an den Individualverkehr
Die Liegenschaft liegt an der Pichlergasse (Grundsttlick 3291/2, Stadtgemeinde Salzburg - &ffent-
liches Gut) und ist daher an das Verkehrsnetz angebunden.

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

Schitzung der 16/1376 Miteigentumsanteile BLNR20 verbunden mit WE an Garage G 6 (Tiefgaragenabstellplatz) so-
wie der 10/1376 Miteigentumsanteile BLNR21 verbunden mit WE an Abstellplatz 1 (PKW-Stellplatz im Freien)
der Liegenschaft EZ 30300 Grundbuch 56537 Salzburg in 5020 Salzburg, Pichlergasse 15



HC")LZLeHUBNER

I M M O B | L I E N

Blatt 13 von 64
= Funksender in der Umgebung

Im mittelbaren Nahebereich bestehen laut nachstehender Grafik folgende Mobilfunk-Sendeanla-
gen:
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Auszug aus dem Senderkataster, Quelle: www.senderkataster.at

= Larminformation

Larminfo.at
rmkarten [ g

Osterreich

Pichlergasse 15, 5020

KARTENDETAILS

StrafRe 2022 - Summen- M b=

karte - 24h Q ‘
Legende
W =75d8
W 70-75d8B
M 65-70dB
1 60-65dB
55- 60 dB

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralen

# Linienquellen LandesstralRen
[ | Gebaude
~/ Larmschutzwiande

+ Kilometrierung

[ Ballungsraum

®© 06 0
Straflen- Schienen-

Flugverkehr Industrie
verkehr verkehr (IPPC) -
Summenkarte Summenkarte Anlagen

Auszug aus dem Larmkataster ,,StraBenverkehr™, Quelle: www.laerminfo.at
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Larminfo.at
.armkarten  [Wm0 o

— Pichlergasse 15, 5020

KARTENDETAILS
Schiene 2022 - Summen- [
karte - 24h

Legende
W >75d8
W 70-75dB
B 65-70d8B
60 -65dB
55-60dB
Grenzwertlinie
/" Liniznquellen StraRenbahnen
# Linianquellen Eisenbahnen
Gebdude
// Larmschutzwande

+ Kilometrierung

[ Ballungsraum

@.G@

&
Straflen- Schienen- Flugverkehr Industrie ‘“
»

7
verkehr verkehr (IPPC) - i 77\ =] >
Summenkarte Summenkarte Anlagen ] BUI’Q“’ILN t / -'1 m .\Q\
Auszug aus dem Larmkataster ,,Schienenverkehr™, Quelle: www.laerminfo.at

a1y Jawaygant

Die Sachverstédndige hat Abfragen in der Larmkarte des Bundesministeriums fir Klimaschutz,
Umwelt, Energie, Mobilitdt, Innovation und Technologie durchgefiihrt. Die Liegenschaft befindet
sich den vorstehenden Kartenausschnitten zufolge nicht im l&rmbeeinflussten Bereich des ,Stra-
Ben- und Schienenverkehrs. Ergédnzend wurde eine Abfrage in der Larmkarte ,Flugverkehr" durch-
gefuhrt. In dieser Karte befindet sich die Liegenschaft ebenfalls nicht im larmbeeinflussten Be-

reich.

Schallpegel Schallquelle (Abstand)

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

60 dB Gesprach (1m)

65 dB N&hmaschine (1m)

70 dB Staubsauger, Haartrockner (1m)

75 dB PKW (10m)

80 dB Starker Verkehr, LKW (10m)
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Infrastruktur®
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Bildung & Kinderbetreuung Gastronomie Mobihtat
8] musikschule Pub [P Fahrradabstellaniage
[E] Fahrschule [3 cafe [ Fahrzeugverieih
B «indergarten/kinderbetreuung Bar B car-sharing
fd UniversitaetKolleg & Fast-Foodnimbiss [Z] Autowaschanlage
By Kindergarten/Kinderbetreuung B Eissalon [F] £-Tankstelle
B schule (3] Restaurant E] 7ankstelle
[ sibliothek Gesundheit E] raxistandplatz
Unterhaltung & Kultur [ Krankenhaus [@ Parkplatz / Parkgarage
(] Kasino E Azt Nahversorgung
EY Kuiturzentrum 8 2ahnarzt [ Baeckerei
Kvno m Seniorenwohnheim/Betreutes Wohnen [ Drogerie
F| Gemeinschaftszentrum [3] Apotheke = SuBwaren
Disco 2 merarzt %4 Fleischerei
[ Planetarium £ Rettungsdienst % Gemischtwaren
£ Theater Sonstiges £ konditorei
i Museum {5 Rechtsanwalt £ supermarkt
& ze0 [# Friseur
Freizeitpark E Polizeiwache
[ Post
[@] Bank

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

In der ndheren Umgebung befinden sich einige infrastrukturelle Einrichtungen.

Aufgrund der vorliegenden Ausgangssituation kann man - bezogen auf die infrastrukturelle Ver-

sorgung - von einer guten bis sehr guten Lage der Liegenschaft sprechen.

Anmerkung: 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

¢ Quelle: www.immounited.com
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GRUNDSTUCKSDATEN

1. Grundbuchauszug (eingeschrankt auf die bewertungsgegenstédndlichen Anteile)

KATASTRALGEMEINDE 56537 Salzburg EINLAGEZAHL 30300
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
*kk B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) 20, 21 * kK
KKK C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt KAk

KA AR A AR AR A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A AR AR A A A A AR AR A I A A A A AR A I A A A A AN A R AR A A AR A AR A A A AR,k

Letzte TZ 176/2026
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemaB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Kk kkhkkhkkkhkkhhhrhhhhkhhrhkhhkhdhhhrhhkhhdkh AT hkhdhkhhhhhhrhkhhhdhdhrhhkhkhrkhkhkhkrhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3294/5 GST-Fl&ache * 992
Bauf. (10) 226
Garten(10) 766 Pichlergasse 15
Legende:

*: Flache rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)

Garten (10) : Garten (Garten)

R I b I I I I I I I b b b b b b b i b b b b b b b I b b b b b b A2 R B B I I I I b I e b b I b b b I b b b b b b b b g
1 a 2248/1964 Sicherheitszone hins aller Gst GB Salzburg
2 geldscht

khkhkhkkhkhkhkhkhkdhhhrkhkhkhkhkhkkhhkhhkrkhkhkhkhhkhhkrkhdxkkkk B khkhkhkkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhhkhkhkdhhkhrkhkhkhkhkhkkhhkhhk ok hhkhkhkxkhkx*k

20 ANTEIL: 16/1376
 ————

.
e 27362/2012 Wohnungseigentum an Garage G 6
k 11947/2022 IM RANG 12793/2021 Kaufvertrag 2021-01-08, Nachtrag
2022-12-23 Eigentumsrecht vorgemerkt
1 1679/2024 Rechtfertigung
21 ANTEIL: 10/1376

e 27362/2012 Wohnungseigentum an Abstellplatz 1

k 11947/2022 IM RANG 12793/2021 Kaufvertrag 2021-01-08, Nachtrag
2022-12-23 Eigentumsrecht vorgemerkt

1 1679/2024 Rechtfertigung

KAKXKKAKRAIKKRAAXAKAAA KR AAAI KK AR A I A AAA R O AFIAAA I I A AAI I I AAA I A A AR A R AR A I A A Xk ok hhxx

29 auf Anteil B-LNR 10 11 12 14 16 bis 21
a 10369/2021 12165/2021 Pfandvertrag 2020-12-21
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 2.040.000, --
fiir Liechtensteinische Landesbank (Osterreich) AG
(FN 330441v)

b 6760/2023 Klage (14 Cg 63/23h Handelsgericht Wien)

c 3959/2025 Klage (62 Cg 42/25a Handelsgericht Wien)
(hins 16/1376 Anteile, verb. mit WE an Garage G 6
und 10/1376 Anteile, verb. mit WE an Abstellplatz 1)

d 10346/2025 siehe C-LNR 55

53 auf Anteil B-LNR 20 21

a 5696/2024 Abweisung des Gesuchs um Zwangsversteigerung hins
vollstr EUR 1.702.657,40 samt 1,5 % Z von 2023-07-01 bis
2024-06-30 und 2,25 % Z ab 2024-07-01 (viertelj. kap.),
Kosten EUR 40.049,12 samt 4 % Z ab 2023-12-07, EUR 7.122,26
fiir Liechtensteinische Landesbank (Osterreich) AG,
FN 330441v (7 E 4341/24p)

Schitzung der 16/1376 Miteigentumsanteile BLNR20 verbunden mit WE an Garage G 6 (Tiefgaragenabstellplatz) so-
wie der 10/1376 Miteigentumsanteile BLNR21 verbunden mit WE an Abstellplatz 1 (PKW-Stellplatz im Freien)
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H(")LZLeHUBNER

| M M o] B | | 24 I E N
Blatt 17 von 64

55 auf Anteil B-LNR 20 21
a 10346/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr. EUR 140.000,00
samt 9 % p.a. 2
bei quartalsweiser Kapitalisierung ab 01.07.2023
Kosten des Exekutionsantrags EUR 1.898,72 fur
Liechtensteinische Landesbank (Osterreich) AG (FN 330441v)
(5 E 4781/25f BG Salzburg)
IM RANGE C-LNR 29

KrhkkhhkxAhkkh kI kK hhd kA hkhkdhkhkkhkdhhkxhkhhkdxx HINWEIS ***kdhdkhhkhkhhdrhhkhhkdrhhkhhkxhkhhkrhkkhhkxkx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.
IR S S S S E SRS SRR RS R E RS R R RS R RS RS R RS EE R R R SRR EEEEREEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEESE]

Grundbuch 19.01.2026 17:11:13

1.1 Erlauterungen zum Grundbuch

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

Die Grundbuchskdrper (aus einem oder mehreren mit Nummern versehenen Grundstlicken bestehend)
bilden jeweils eine mit einer Einlagezahl (EZ) versehene Grundbuchseinlage. Jede Einlage enthélt im
Gutsbestandsblatt (A-Blatt) die zum Grundbuchskdérper gehérenden Grundstiicke, ihr AusmaB und ihre
Benutzungsart (z.B. Bauflache, Wald, landwirtschaftliche Nutzung) sowie die mit dem Grundstilick ver-
bundenen Rechte (z.B. als herrschendes Gut bei Dienstbarkeiten) und 6ffentlich-rechtliche Beschréankun-
gen. Im Eigentumsblatt (B-Blatt) scheint das Eigentumsrecht (bei Miteigentum mit Anteil) mit allfalligen
persénlichen Beschréankungen des Eigentimers (z.B. Minderjéhrigkeit) auf. Das Lastenblatt (C-Blatt) ent-
hélt alle die Liegenschaft belastenden dinglichen Rechte (z.B. Hypotheken, Dienstbarkeiten als dienendes
Gut) sowie Vor- und Wiederkaufsrechte und Belastungs- und VeréduBerungsverbote.

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

| ¥4 Gst.Nr. Grundstiicksflache BA (Nutzung)
30300 3294/5 226 m2 Bauflachen (Geb&ude)

766 m?2 Garten (Gérten)
Gesamtflache 992 m?2

Die Flache des Grundstlicks wurde rechnerisch ermittelt. Ein Ausweis der Flache im Grenzkataster ist bis
dato noch nicht erfolgt.

Schatzung der 16/1376 Miteigentumsanteile BLNR20 verbunden mit WE an Garage G 6 (Tiefgaragenabstellplatz) so-
wie der 10/1376 Miteigentumsanteile BLNR21 verbunden mit WE an Abstellplatz 1 (PKW-Stellplatz im Freien)
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2. Auszug aus der digitalen Katastermappe und Grundstiickskonfiguration

3294
o P m’o/\
e s

Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: www.salzburg.gyv.at/sagis

Die Grundlage der Bewertung basiert auf den im Katasterplan ,gelb" ausgewiesenen Grundstlicksgrenzen.

2.1 Grundstiickskonfiguration

Das Grundstlick 3294/5 weist eine Flache von 992 m2 laut Grundbuch auf. Es ist polygonal geformt und
annéhernd eben.

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

Schitzung der 16/1376 Miteigentumsanteile BLNR20 verbunden mit WE an Garage G 6 (Tiefgaragenabstellplatz) so-
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3. Bebauungsbestimmungen

3.1 Bebauungsplan

Nach dem nachstehend abgebildeten Bebauungsplan der Grundstufe MAXGLAN - LEOPOLDSKRON 1/G1
sind flr die Liegenschaft im Teilgebiet E eine Zahl der oberirdischen GeschoBe von II und eine GFZ von
0,7 ausgewiesen. Aus dem Bebauungsplan sind eine Bau- und eine StraBenfluchtlinie ersichtlich. Der
Anteil an Wohnnutzung wurde mit 80-100% festgelegt.

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

Schitzung der 16/1376 Miteigentumsanteile BLNR20 verbunden mit WE an Garage G 6 (Tiefgaragenabstellplatz) so-
wie der 10/1376 Miteigentumsanteile BLNR21 verbunden mit WE an Abstellplatz 1 (PKW-Stellplatz im Freien)
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Auszug aus dem Bescheid vom 22.01.1996 (Bauplatz)

Beschedid

Cem&B § 24 Abs. 1 und 3 iVm § 14 Abs. 2 Bebauungsgrundlagengesetz -
BGG wird den Ansuchen von (RN
- tcprechend der auf Gst. .4523
(Bf1,) und 3294/5 je KG Stadt Salzburg, Abt. Lehen, befindliche
Bauplatz sowie der im nordlichen Teil befindliche Bauplatzteil,

dahingehend abgedndert, daB ein Bauplatz im AusmaB von 992 m2,
.4523 (Bfl.) und 3294/5 je KG Stadt Salzburg, Abt.

umfassend die Gst.

Lehen, Li L
egenschaft Pichlergasse 15, nach MaBgabe folgender Bestim-
mungen baubehdrdlich bewilligt wird:

Auszug aus dem Lageplan vom 07.08.1995

N T 3594 &b 4525 b i
\ \‘-‘//, / ", = v ! 2 i
oieq 2o ) } | (3] §
3944 TR o !
Q |

"

i Ty / 15 .
. T |
|

F1oce 1t Kataster 900 o'
Fliche 1t ¥oordinaten 982 o*

|
|
| -
|

Ausdriicklich festgehalten wird, dass — wie aus den vorstehenden Ausziigen zu entnehmen ist
die Flache des gesamten Grundstiicks 3294/5 im AusmalB von 992 m2 zum Bauplatz erklart

wurde.
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3.2 Flachenwidmung

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

Die Liegenschaft weist im Flachenwidmungsplan gréBtenteils die Widmung ,Bauland - Erweitertes Wohn-
gebiet" auf. Ein kleiner Grundsticksteil im Nordwesten im AusmaB’ von rund 40 m2 ist als ,Grunland -
Erholungsgebiet™ gewidmet.

7 Die Flache wurde grob aus der DKM herausgemessen, eine gewisse Flachenungenauigkeit ist daher einzukalkulieren.
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Auszug aus dem Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 (SROG 2009):

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

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

a) Wohnbauten und dazu gehérige Nebenanlagen;

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

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

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

3. Erholungsgebiet (GEG): es ist fiir éffentlich zugdngliche Gérten und Parkanlagen sowie sonstige flir die Gesundheit
und Erholung notwendige Griinflaichen bestimmt;

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

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

4.1 Naturgefahren — Bundeswasserbauverwaltung sowie Wildbach- und Lawinenverbauung

# LAND
¥ SALZBURG

Legende
N ahren
. messungswerte

© Besondere Gelahvdung - Puskie
ws  Besonden Gelahvdung - Linven
Axtuelle Leltprozesse
Cueprofilagen
N Besonders Gofahedung - Flachen
| Modellgrenzen
D Dighale Planungsgeblete
m Rote Gefahrenzone
Funttionsberelche
z Rot-Geb-schiatlerter Funktionsbereich
Blaver Furktionsbereich
Golbe Gelatienzone

Getehrenzonen HQI0®
Rot-schraforte Zone

Gelb schraffierts Zone
. Uberfiutungstiachen HQ 30
Uberfutungsflachen HQ 100

Ubefiutungsfiachen HO 300

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

Aus dem vorstehenden Gefahrenzonenplanauszug der Bundeswasserbauverwaltung ist die Lage
der Liegenschaft auBerhalb eines Gefahrenbereiches ersichtlich.

Fur die Liegenschaft ist festzuhalten, dass von der Wildbach- und Lawinenverbauung keine Ge-
fahrenzonen ersichtlich sind.
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= Naturgefahren - HORA-Pass

= Bundesministerium

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Farstwirtachafs,
RlSK ASSESSMENY AUSTR'A Klima: und Umweltschuty,

Ragicnen und Wasserwirtachadt

HORA-Pass

Adresse: Pichlergasse 15, 5020 Salzburg
Seehohe: 421 m

Auswerteradius: 20m

Geogr. Koordinaten:  47,80693° N | 13,02146° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
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 Schutzmanahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurblros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser Y N keine Daten
Oberflachenabfluss hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben — niedrig
Rutschungen L B VI niedrig
Windspitzen . )" s nhoch
Biitzdichte 1 P icdig
Hagel . hoch
Schneelast ] 0 IR icdng
Hitzeepisoden [ e

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

= Biotopkartierung

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

Der oben ersichtliche Auszug zeigt die Lage der Liegenschaft angrenzend an ein Biotop nach §24
(rot). Eingriffe in diese Lebensrdume sind nur mit naturschutzbehérdlicher Bewilligung zuléssig.

= Naturschutzbuch

oy

SN

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

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

Auszug aus der ,Wasserversorgung"; Quelle:

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

4.4 Land- und Forstwirtschaft
= Landwirtschaft und Forstwirtschaft

Festgehalten wird, dass sich die Liegenschaft in einem stéddtischen Gebiet bzw. in einem Sied-
lungsgebiet und somit auBerhalb eines landwirtschaftlichen Areals und in keinem Waldgebiet be-
findet.
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5. Altlastenportal

Die uUblichen Untersuchungen haben keine Hinweise darauf ergeben, dass die Immobilie von einer wert-
beeinflussenden Kontaminierung, sei sie natirlichen oder chemischen Ursprungs, betroffen ist. Wird nach-
traglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstiick von einer Kontaminierung
betroffen ist oder dass das Grundstiick in einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu einer Kontaminie-
rung 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 Verdanderungen
der natirlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers
oder der Luft durch Materialien oder Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar schédliche Auswirkungen auf
den Menschen oder die Umwelt haben kdnnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen oder Risiken
des Eigentiimers oder Nutzers fiihren" vorliegen8.

Die fertigende Sachversténdige hat die nachstehende Abfrage im Altlastenportal durchgefiihrt:

Flachentyp
O Attlast
Altablagerung
[ Austandort

Status

=

[T beurteilt "keine Aftlast"

erhebliche/s
Kontamination/Risiko erwartet

[&] Awastvorgescniagen

B Altlast

Altlastenmafnahmen

abgeschlossen

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

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

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

8 Definition Kontamination iS der ONORM S 2093
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GEBAUDEDATEN

1. Beschreibung der Baulichkeiten

Das Mehrparteienhaus in 5020 Salzburg, Pichlergasse 15 umfasst nach den Planunterlagen ein
ErdgeschoB, ein ObergeschoB3, ein DachgeschoB und ein KellergeschoBB. Laut Nutzwertgutachten
TZ 27362/2012 befinden sich auf der Liegenschaft insgesamt sechs selbststdndige Wohneinheiten, sechs
Tiefgaragenstellpldtze und ein PKW-Stellplatz im Freien.

Nordlich des Wohnobjektes ist die Tiefgarageneinfahrt situiert, die direkt von der Pichlergasse aus er-
reichbar ist.

Das Objekt wurde augenscheinlich in Massivbauweise ausgefiihrt, die im Bauakt vorgefundene Baube-
schreibung liegt diesem Gutachten bei, die darin enthaltenen Angaben konnten jedoch bei der Befund-
aufnahme nicht im Detail mit dem Bestand in der Natur verglichen werden. Die Beheizung erfolgt den
vorliegenden Unterlagen zufolge mit Thermen.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt laut Baubeschreibung Uber das bestehende Leitungsnetz der Wasser-
werke der Salzburger Stadtwerke und die Abwasserbeseitigung Uber den 6ffentlichen Kanal.

1.1 Kurzbeschreibung der zu bewertenden Liegenschaftsanteile:

Beim bewertungsgegenstandlichen Tiefgaragenstellplatz ,,Garage G 6™ handelt es sich — von der Ab-
fahrtsrampe aus gesehen - um den letzten Stellplatz auf der linken Seite. Der Boden der Tiefgarage ist
betoniert. Der Stellplatz ist in der Natur nicht gekennzeichnet. Auf der davorstehend linken Seite ist er
durch einen Betonsteher sowie auf der riickwartigen linken Seite durch eine Mauer begrenzt. Der Zwi-
schenbereich auf der linken Seite ist offen ausgefihrt.

Festgehalten wird, dass zum Zeitpunkt der Befundaufnahme - wie auch der Fotodokumentation auf
Blatt 47f in diesem Gutachten entnommen werden kann - diverse Gegenstande auf dem Stellplatz gela-
gert wurden.

Der bewertungsgegenstandliche PKW-Stellplatz im Freien ,,Abstellplatz 1™ befindet sich 6stlich direkt
vor dem Gebdude und ist parallel zur Pichlergasse situiert. Der Boden ist gepflastert. Der Stellplatz ist zur
StraBe hin durch einen Betontrog abgegrenzt. Im rickwartigen Bereich des Stellplatzes befindet sich ein
Carport. Auch zu diesem Carportbereich wurde als Abgrenzung zum gegenstandlichen PKW-Stellplatz ein
Betontrog aufgestellt. Auf der rechten Seite vom Abstellplatz 1 besteht ein Metallgelander.

1.2 Auskiinfte der Hausverwaltungskanzlei ,,ILV Immobilien™:

Die Hausverwaltung , ILV Immobilien® wurde mehrmals um Ubermittlung von Unterlagen ersucht, der
Sachverstandigen wurden jedoch keine Unterlagen ausgehdandigt.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass daher keine Aussage liber die Hohe der lau-
fenden Kosten sowie der Riicklage getroffen werden kann. Als Annahme wird daher in der

Bewertung davon ausgegangen, dass die laufenden Kosten marktiiblich sind und eine ada-
quate Riicklage gebildet wurde.
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2. Bau- und Erhaltungszustand

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

Bau- u Erhaltungszustand allgemeine Teile

sehr gut gut mittel schlecht sehr schlecht
Fassadenflachen e
Dachdeckung Eine Begehung des Daches war nicht méglich
Spenglerarbeiten e
Kaminkopfe Eine Begehung des Daches war nicht mdglich
Tiefgarage e

Nachstehend eine Erlduterung 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 Geb&ude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten Bestimmungen der jewei-

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

Die nachstehenden Flachenangaben wurden dem erhobenen Nutzwertgutachten entnommen.
Nachmessungen des NutzflaichenausmaBes wurden von der fertigenden Sachverstéandigen nicht vorge-
nommen. Inwieweit Flachenangaben, Nutzung und Ausstattungskategorie des Bestandsobjekts dem letz-
ten Konsensstand entsprechen, wurde nicht tGberprift. Eine Gewéhr fir die Richtigkeit des Flachenaus-
maBes kann daher nicht ibernommen werden. Die fertigende Sachversténdige wird das vorliegende Fla-
chenausmaB in die Wertermittlung einflieBen lassen.

Verwendete Unterlagen: Nutzwertgutachten vom Méarz 2006 mit TZ 27362/2012 (Zivilingenieur fir Bauwe-
sen Dipl.-Ing. Gerald Lettner); NaturmaB wurde nicht genommen!

Tiefgarage: Garage G 6 20,54 m2
PKW-Stellplatz im Freien: Abstellplatz 1 18,00 m2
4. Nutzung

Es handelt sich um einen Tiefgaragen-Stellplatz und um einen PKW-Stellplatz im Freien.

5. Bestandvertrage

In Ermangelung weiterfihrender Informationen und Unterlagen wird als Annahme davon ausgegangen,
dass sowohl der Tiefgaragenstellplatz G 6 als auch der PKW-Stellplatz im Freien Abstellplatz 1 bestand-
frei sind.
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Aus den Erhebungen im Bauakt konnte die nachstehende Bauhistorie festgestellt werden. Darilber hin-
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in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden, Ansuchen oder Bescheide sind unterblieben.

Pichlergasse 15, 5020 Salzburg

Schreiben

Magistrat Salzburg: Abbruchbewilligung aufgrund der (geringen) Kuba-

tur nicht erforderlich

vom 02.01.1996

Bauplatzabanderung
Magistrat Salzburg: Ansuchen um Bauplatzabanderung fir Gst. 4523
(Bfl.) und 3294/5 je KG Stadt Salzburg, Abt. Lehen,

Liegenschaft Pichlergasse 15, zu einem Bauplatz in Anpassung an die

Bescheid vom 22.01.1996
Zl. 05/01/72978/95/15

Grundstlicksgrenzen
Baubewilligung Bescheid vom 30.04.1996
Magistrat Salzburg: Zl. 05/02/92086/15 a

a.) Wohnhausneubau (5 Wohneinheiten) mit Tiefgarage
b.) Errichtung von Gasfeuerungsanlagen

Zl. 05/02/46660/96/10 b

Baubeginnanzeige
Magistrat Salzburg: 5 Wohneinheiten mit Tiefgarage

vom 05.08.1996

Baubewilligung

Magistrat Salzburg: Wohnhausneubau mit Tiefgarage (Austausch-
pléne) - Baubewilligung;

Errichtung einer straBenseitigen Einfriedung - Baubewilligung

Bescheid vom 04.11.1996
Zl. 05/02/92086/95/28

Rohbaufertigstellungsanzeige
Magistrat Salzburg: Wohnhausneubau mit Tiefgarage

vom 20.01.1997

Bauvollendungsanzeige
Magistrat Salzburg: Wohnhausneubau mit Tiefgarage

vom 06.09.1997

(Nachtragliche) Baubewilligung
Magistrat Salzburg: Wohnhausneubau mit Tiefgarage
Errichtung einer straBenseitigen Einfriedung

Baubewilligung - Austauschpline und Uberpriifung gemaB § 17

BauPolG.

Errichtung von 6 Gasfeuerungsanlagen

Bewilligung von Bestandsplinen und Uberpriifung geméaB § 17
BauPolG.

Bescheid vom 14.10.1997
Zl. 05/02/92086/95/43a
Zl. 05/02/46660/96/12b

Zuriickweisung
Magistrat Salzburg: Zaunerrichtung

Bescheid vom 28.11.2006
Zl. 05/01/32593/2006/011

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

aufliegende und das neu errichtete Geb&aude betreffende Dokumente angefiihrt wurden.
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7. Parifizierungsplane, Auszug aus der Nutzwertliste und Baubeschreibung

Lageplan mit Kennzeichnung des Abstellplatzes 1 (PKW-Stellplatz im Freien)
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Ausschnitt vom ErdgeschoB mit detaillierter Kennzeichnung des Abstellplatzes 1 (PKW-
Stellplatz im Freien)

4 It. GEOMETER 's
=
N
BAD
44 ‘
i Bl
== oA
26450

Schitzung der 16/1376 Miteigentumsanteile BLNR20 verbunden mit WE an Garage G 6 (Tiefgaragenabstellplatz) so-
wie der 10/1376 Miteigentumsanteile BLNR21 verbunden mit WE an Abstellplatz 1 (PKW-Stellplatz im Freien)
der Liegenschaft EZ 30300 Grundbuch 56537 Salzburg in 5020 Salzburg, Pichlergasse 15

Plan wurde gescannt und ist daher nicht mehr maBstabgerecht!



HC)LZLeHUBNER

I M M O B | L I E N

Blatt 34 von 64

Gesamtes KellergeschoBB mit Kennzeichnung der Garage G 6 (Tiefgaragenabstellplatz)
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Ausschnitt vom KellergeschoB3 mit detaillierter Kennzeichnung der Garage G 6

(Tiefgaragenabstellplatz)
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Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom Marz 2006 - TZ 27362/2012

344114, am

Einreichpline Planungsbiro Baumgariner,
Bestandspléne

Baubewilligunyg GZ S702/662 11/2004/033
Positive BY Wintergsrten vom 26.1.06

Auftraggeber; Die Liegenschafiseigentimer

; taht aus einem
Jerage, Erdgeschoss,
auegebauien Dachyg
x\,J\ i Keller ges

Bgenst

s seibstandige Waohinsit

rfolgt mit Thermean.

Die Beheézung €
rrm dm Bem,rum umdcn die

Afs Basiswol
Einh@it Tcr 5 im

& and 3ren Emhei‘:ew vc::"fﬂgeén Olhet
en und sind gquatitatiy hdher zu

DER BAUSACHVERSTANDIGE:

Seite 1
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DIPL.-ING. GERALD LETTNER - ZIVILINGENIEUR FUR BAUWESEN - SALZBURG
Salzachstralie 12, 5026 SALZBURG, Tel. 0662/634411, Fax 0662/634411-4, email zt.lettner@aon.at

Salzburg, Marz 2006

Nutzwertliste

Nutzfiiche Pichlergasse 15 GB LEHEN 56537 PZ.NR 3294/5 EZ 300

Lage Widmung Flache [m*]  Bewertung Nutzwert Verdopp. Nutzwert /
einz.  ges. Mindestanteil
Tor1
EG/OG Wohnung 74.59m? 1.1 82
Abstelir. KG 5.64m? 0.3 2
Gartenfl. 164m? 0.1 16
Wintergarien 13.79m? 0.8 11
111 222 1 1376
I0P2
EG/OG Wohnung 74.38m* 1.05 78
Abstellr.KG 4.47m? 03 1
Gartenfl. 9.4m* 0,1 1
Loggia 4.47m? 05 2
82 164 / 1376
10P3
EG/OG Wohnung 75.69m? 1.05 79
Abstelir. KG 4.49m? 03 1
Gartenfl. 9.6m? 0,1 1
Loggia 447m? 05 2
83 166 / 1376
T0P4
EG Wohnung 47.54m? 1.0 48
Abstellr. KG 48.63m? 0.5 24
Pergola 10.70m? 0.2 2
Gartenfl. 62m? 01 8
80 160 / 1376
T0P5
GG Wohnung 53.42m? 1,0 53
Abstellr. KG 4.49m? 03 1
54 108 / 1378
IoPs
DG Wohnung 148.52m? 1.4 208
Abstellr. KG 32,41m? 0.3 10
Gartenfl. 121m? 0.1 12
230 460 / 1376
ZWISCHENSUMME 640
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Nutzflache Pichlergasse 15 KG LEHEN 56537 PZ.NR 3294/5 EZ 300

G-STELLPL 1 1836 m? 0.4 y I 14 / 1376
G-STELLPL.2 18.47T m* 04 T 7 14 / 1376
G-STELLPL.3 18.41m? 04 7 -7 14 / 1376
G-STELLPL 4 18.47Tm? 04 (R 14 /1 1376
G-STELLPL.S R 1847 m* 04 2 A 14/ 1376
—_— —
G-STELLPLS 20.54 m? 04 8 8 16 / 1376
ABSTELLPL. 18.00 m? 025 5§ 6§ .10/ 1376
GESAMTNUTZWERT 688 1376 1 1376

BEWERTUNGSRICHTLINIE

Die in der Nutzwertberachnung ermittellen Werte wurden nach den gelienden Rechtsnormen unter

der Berlicksichtigung der allgemeinen Verkehrsauffassung festgesetzt.

Der Nutzwert eines Wohnungseigentumsobjektes oder eines Zubehdrobjektes wird nach Rundung
der Dezimalstellen in ganzen Zahlen ausgedriickt (§8Abs.1 und WEG 2002).

Als Standartwohnung wurde Top 5 bewertet, da diese Einheit nur tiber Balkon verfligt.

Zu - und Abschliige wie folgt .

REGELNUTZWERT

‘Wohnung, mit Balkon / Terrasse 1
Keller 0,3
Garten 0,1
KFZ-Absteliflichen im Freien 0,25
KFZ-Garage 0,4

ZUSCHLAGE/ABSCHLAGE (gem. § 8 Abs. 1 Satz 2 WEG 2002):

Top 1 Zuschlag 10 % Gartenfidche
Top 2 Zuschiag 5 % Gartenfische
Top 3 Zuschlag S % Gartenflache
Top 4 Zuschlag10 % Gartenfidche/Abschlag Lage 10 %
Top5 Standartwohnung
Top8 Zuschiag Lage 10%
Zuschiag Gartenflache 10%
Zuschlag Terrassenfiache 10%
Zuschiag Ausstatiung 10%
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GARAGE/ABSTELLPL.

Nutzfische Pichlergasse 15 GB LEHEN 56537 PZ.NR 3294/5 EZ 300

(Garage

KG

G1 2,7'6,8 18,36m2
G2 6,8°2,72-0,150,15 18,47 m?
G3 6,8"2,72-0,30%0,30 18,41m?
G4 6,8%2,72-0,15%0,15 18,477
G5 6,8"2,72-0,15"0,15 18,47m?
G6 6,8"3,02 20,54m?
Abstellplatz

EG

AB 6,0*3,0 18,00m2

Seile 8
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ALLGEMEINFLACHEN

Nutzfldche Pichlergasse 15 GB LEHEN 56537 PZ.NR 3294/5 EZ 300

der sonstigen selbsténdigen Raumlichkeiten, an denen Wohnungseigentum
nicht bestehen kann, ger §2 Abs.4 WEG 2002

Allgemeine Flachen

im Haus

KG

Stiegenhaus,Gang It. Plan 27.95 m?
Abstellr, it. Plan 4.56 m?
Garage aligem. it. Plan 116.50 m?
Rampe it. Plan ' 39.00 m?
EG

Stiegenhaus It. Plan 7.46m?
QG

Stiegenhaus it, Plan 8.75m?
DG

Stiegenhaus It, Plan 5.42m?
Aussenflédche it. Geometer 250n¥

Seite 8
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Baubeschreibung (It. Einreichplanung vom Dezember 1995)

ARUNLIEKRTEN ———r e nuninbAy PLCHLERGASSE
BAUBESCHREIBUNG

PR. NR.: 1106/wBP

PROJEKT: WOHNBAU PICHLERGASSE
BAUBESCHRE IBUNG

GRUNDSTUCK/E IGENTUMSVERHALTNISSE

E2Z 300, KG 56537 Salzb
u
Gst. Nr. 3294/5 e

.4523 998 m2 (1t. Kataster)

979 m2 (nach Koordinaten)

Flachenwidmung ! erwei

. tertes Wohngebiet

B - 4

ebauungsplan; 30B15 bzw. alte Parzellierung links der

Salzach 237, Magistrat Salzburqg Z1. I
ven 18.08.1936 i e

Bauplatzgréfe: Teil aus Gdst.3294/5 und Bfl. .4523
998 m2 lt.Kataster
Alter Bauplatz 913 m2
Exrweiterung 66 m2
Gesamtbauplatz 979 .
Bt stung m2 aus Koordinaten

Geplant ist die Errichtung eines Wohnhau-
ses mit Garage.

Eigentiimer der Liegenschaft:
(ARuBerbficherlic !

't befindet sich westlich der Pichlergasse
hend dintakten Wohngebiet. Nordwestlich
stick an den Maxglaner Muhlbach an. Die

Lat, Ref, Doc.:
199§ 12 14 GRU/Pe
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dem geplanten Bauvorhaben handelt es sich um ein Mehyr-
lienwohnhaus mit 5 Wohneinheiten. Im Kellergeschey
ind 6 PKW-Stellplitze untergebracht. Weiters befindet
ich im KellergeschoB eine fiir Eigentiimer/Mieter zugingij.
che Sauna und Kellerabstellraume. Hinsichtlich der Farbge-
taltung ist beabsichtigt rechtzeitig mit der Magistrats.
abteilung 9 das Einvernehmen herzustellen. (Schreiben Zah)
/02-20072/95/163 vom 1995 10 30)

n SeeaUheall sy . ‘£ |
CHNISCHE DATEN: o fis

MiSecming BeyTallawid
Q-F‘l,ﬂlu" gile wid 2lE5F S HE Lo 3
odenplatte unter dem KG ca. 40 cm, Bemessung
~hach statischen Erfordernissen.
endes Mauerwerk: Brerny 14
20 cm Ziegel, Biotherm, mit 10 cm Warme-
g (E 21 Tektalan) oder Isospan 20 cm mit
21 Tektalan. Stahlbeton nach statischen
rnissen, nach bauphysikalischen Erfor-
en schall- bzw. wirmegedammt und ver-
RRVARIENI0 baw: 12 cu. zieqel tat
EAARK : B0Cln, WO=RETIN S o
ken gemdB statischer Vorbemessung.
11, warmegeddmmt, innen mit Gips-

et ]

rédume mit
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HUNDT + GRUBER

ARCHITEKTEN

Castherme im vorraum

o 1106/WBP WOENBAU PICHLERGASSE
BAUBESCEREIBUNG

die Abgasfihrung erfolgt tber Dach.

% In d im
DachgeschoB angeordneten S aie

Wohnung ist die
vorgesehen, Die Abqgas =

S“sCaay Uer liergarage:

Die Tigfgaraqe ist fir 6 Stellplétze vorgese-
hen, die Grundfliche betragt ca. 210 m2. Eine
Querdu:chluttung wird erzielt.

Einerseits tiber das Einfahrtstor (freie LUf
tungsbffnung 1,0 m2),
andererseits durch Abluftéffnungen in der
Tiefgaragendecke direkt ins Freie (2 Offnun-
gen von jeweils 0,5 m2 freier Luftungsquer-
Schnitt). Der Abstand der Entliiftungssffnun-
g9€n zZum Nachbargrundstiick betrigt 4,0 m.
Sanltdranlcge:

Die Warmwasseraufbercitung
durch die Gasthermen mit integriertem Warmwas-
serboiler. Die Entsorgung erfolgt uber das
stéddtische Kanalnetz. Die Trinkwasserversorgung
ist durch die stidtische Trinkwasserleitung si-
chergestellt.
Elektro:
Versorgung des Geb#udes f(iber das Netz der E-
Werke Salzburg. Ausgehend vom Niederspannungs-
hauptverteiler werden (ber Steigzentren die in
den Wohnungen angeordneten Subverteiler ange-
bracht. Die E-Installation wird nach cen letzt-
gliltigen OVE-Vorschriften ausgefiihrt. Die In-
stallationsftihrung erfolgt unter Putz bzw. in
den Kellerbereichen auf Putz.

erfolgt getrennt

o3 FUSSBODENAUFBAUTEN:

L. Wohnraume

L.1 Wohnraum mit Parkett/ker. Belag/Textil/Linol

1 cm

& Nebanraume
2.4 Saunaberei
1l cm

cm

& W

cm
cm

Dat. Ref. Doc.:

Klebeparkett/ker. Belag/Textil/Linol
Estrich

Dammfilz

Splittschiittung

STB-Decke

ch
Fliesen
Feuchtigkeitsisolierung
Heizestrich
Warmeddmmung
Beschiittung

1995 12 14 GRU/Pe 1106baub.pro
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Abstellramn KG, Wi.rtscha:ts,
Estrich r:v%p{ e Sun
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|HUNDT + GRUBER ; 1106/WBP WOHNBAU PICHLERGASSE

?ARCHIIEKTEN BAUBESCHREIBUNG
i

0 cm K-Steinplatten im Mértelbett
2 cm Unterbeton :
S V1lies
- Frostschutzschicht

50,107 m2
7,092 m2
40,536 m2
29,568 m2
5,164 m2
132,467 m2 132,47 m2

X 3760
S 763

(6,23 9005 (5]. 8 v 2)
IR (2 05T R 3828100 2)

149,100
3,136
5,936

~~.64,740
12,865
235,777

wnununn

RRRBRBRR

235,78 m2

117,600
11,550
3,136
5,936
60,255
12,865
6,000
217,340

-i.llllllln

RRRRARRRR

217,34 m2
164,140 m2

j' 3 ¢
27,32 m2
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619,42 m3
214,89 m3
837 46 m3
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C. FOTODOKUMENTATION

AuBenaufnahmen

Bild 1 von 6 Bild 2 von 6

Blick von der Pichlergasse (aus Osten) auf den Blick aus Norden auf den Abstellplatz 1
Abstellplatz 1 (PKW-Stellplatz im Freien) (PKW-Stellplatz im Freien)
Tiefgarage

Bild 3 von 6 Bild 4 von 6
Blick auf die Tiefgaragenein- und -ausfahrt Blick auf die Tiefgaragenein- und -ausfahrt
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Bild 5 von 6 Bild 6 von 6
Blick in die Tiefgarage Blick auf den Tiefgaragenstellplatz Garage G 6
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D. RISIKOEINSCHATZUNG
BLNR20 (GARAGE G 6)

FUNGIBILITAT DER LIEGENSCHAFTSANTEILE

Marktgangigkeit und Transaktionsfahigkeit

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

DRITTVERWENDUNGSFAHIGKEIT

Drittverwendungsfahigkeit

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

Nachfrage aufgrund des Standortes — Einschdatzung der SV

keine wenig durchschnittlich groB3 sehr groBB
5 4 3 2 1
A
h
VERMIETBARKEIT
Vermietbarkeit der Liegenschaft
iiber 12 Monate bis zu 12 Monate bis zu 6 Monate
5 4 3 2 1
A
v
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E. RISIKOEINSCHATZUNG
BLNR21 (ABSTELLPLATZ 1)

FUNGIBILITAT DER LIEGENSCHAFTSANTEILE

Marktgangigkeit und Transaktionsfahigkeit

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

DRITTVERWENDUNGSFAHIGKEIT

Drittverwendungsfahigkeit

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

Nachfrage aufgrund des Standortes — Einschdatzung der SV

keine wenig durchschnittlich groB3 sehr groBB
5 4 3 2 1
A
h
VERMIETBARKEIT
Vermietbarkeit der Liegenschaft
iiber 12 Monate bis zu 12 Monate bis zu 6 Monate
5 4 3 2 1
A
v
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F. 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.
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VERFAHREN

1. Vergleichswertverfahren

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

§ 4 Liegenschaftsbewertungsgesetz

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

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

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

§ 10 Liegenschaftsbewertungsgesetz

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

Das Vergleichswertverfahren vollzieht sich schematisch in folgenden Stufen:

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

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

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

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

Stufe 3 Jede Liegenschaft hat ihre eigene Individualitat und weist mehr oder weniger groBe Unterschiede
in ihren Zustandsmerkmalen gegeniber den in Betracht kommenden Vergleichsgrundstiicken auf. Neben
diesen qualitativen Unterschieden ist zu berlicksichtigen, dass die flr die Vergleichsgrundstiicke auf dem
Markt ausgehandelten Preise zu einer Zeit vereinbart wurden, die gegenliiber dem Wertermittlungsstich-
tag von einem unterschiedlichen allgemeinen Preis- oder Wertniveau bestimmt ist. Die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind namlich insbesondere aufgrund von Veranderungen in all-
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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
gewobhnlichen Geschéaftsverkehr daflir als Preis erzielt werden kann. Die Orientierung an Preisen fir ver-
gleichbare Objekte — wie sie im allgemeinen Geschaftsverkehr durchaus Ublich ist — entspricht auch den
am Grundstlicksmarkt vorherrschenden Gepflogenheiten. Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens
setzt daher eine sorgfaltige Beobachtung des Marktgeschehens voraus.

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

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

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

Im praktischen Einsatz stellt sich haufig das Problem, dass

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

= die Wertermittlungsobjekte oft nicht direkt vergleichbar sind,

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

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

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

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

Vergleichbarkeit des Bodens:

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

Vergleichbarkeit der Marktsituation:

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

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

2. Sachwertverfahren

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

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

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

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

Das Sachwertverfahren stellt das grundsatzliche Verfahren dar und kann bei allen Arten von Liegenschaf-
ten angewendet werden. Vor allem wird es bei Ein- und Zweifamilienwohnhdausern und Reihenhdusern
angewandt. Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Berechnung des
Bauwerts wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und dieser um die tech-
nische (Alter, Baumangel, Bauschaden) und wirtschaftliche (zeitgemaBen Bedirfnissen nicht entspre-
chender, unwirtschaftlicher Aufbau wie z.B. Grundrissgestaltung, GeschoBh6he) Wertminderung geklrzt®.

Der Sachwert einer Liegenschaft ergibt sich sohin aus folgenden Komponenten:

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

= Sachwert

Je dlter 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-

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

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

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

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

3. Ertragswertverfahren

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

§ 5 LBG Ertragswertverfahren

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

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

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

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art (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 wird10,

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

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

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

Der Ertragswert wird bestimmt durch die Faktoren:

= Nachhaltiger Jahresrohertrag

= Nachhaltige Bewirtschaftungskosten

m  Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
= Liegenschaftszins (KapitalisierungszinsfuB3)

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

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

4. Sonstige Wertermittlungsmethoden

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

VERFAHRENSWAHL

Bei den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteilen ist nach Meinung der gefertigten Sachver-
standigen das Vergleichswertverfahren (siehe Erlauterung Vergleichswertverfahren Seite 52ff in die-
sem Gutachten) anzuwenden.
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WERTERMITTLUNG

1. Vergleichswertermittiung

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 Abschlage zu beriick-
sichtigen.

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Néhe 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 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 zurlickgegriffen. Abweichende Eigenschaften und
wertbeeinflussende Faktoren (wie insbesondere unterschiedliche Abschlusszeitpunkte) wurden im Rah-
men der Vorgaben des Liegenschaftsbewertungsgesetzes durch Korrekturfaktoren abgeglichen.

Vergleichswertermittlung 16/1376 Miteigentumsanteile BLNR20 verbunden mit WE an
Garage G 6 (Tiefgaragenabstellplatz):

Folgende mittelbar vergleichbare Transaktionen von Tiefgaragenstellplatzen konnten in zeitlicher und &rt-
licher Nahe erhoben werden:

Vergleichswerte

KG EZ TZ Kaufpreis/PP KV-Datum Korr.Faktor Vergleichswert
56531 1841 828/2026 25.000,00 €/PP 28.08.2025 0% 25.000,00 €
56537 30754 1545/2025 28.500,00 €/PP 23.01.2025 -10% 25.650,00 €
56537 30734 4915/2024 28.500,00 €/PP 03.05.2024 -5% 27.075,00 €
56531 3378 3659/2026 25.000,00 €/PP 24.03.2026 0% 25.000,00 €
Mittelwert 25.681,25 €
Mittelwert (gerundet) 25.000,00 €

Aus den o.a. Vergleichswerten ergibt sich fir den Tiefgaragenabstellplatz ,Garage G 6" ein durch-
schnittlicher Wert von gerundet EUR 25.000.-.

Schitzung der 16/1376 Miteigentumsanteile BLNR20 verbunden mit WE an Garage G 6 (Tiefgaragenabstellplatz) so-
wie der 10/1376 Miteigentumsanteile BLNR21 verbunden mit WE an Abstellplatz 1 (PKW-Stellplatz im Freien)
der Liegenschaft EZ 30300 Grundbuch 56537 Salzburg in 5020 Salzburg, Pichlergasse 15



H(")LZLeHUBNER

I M M O B | L I E N

Blatt 58 von 64
Vergleichswertermittlung 10/1376 Miteigentumsanteile BLNR21 verbunden mit WE an
Abstellplatz 1 (PKW-Stellplatz im Freien):

Folgende mittelbar vergleichbare Transaktionen von Parkplatzen im Freien konnten in zeitlicher und 6rt-
licher N&he erhoben werden:

Vergleichswerte

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

Aus den o.a. Vergleichswerten ergibt sich fir den Abstellplatz 1 (PKW-Stellplatz im Freien) ein durch-
schnittlicher Wert von gerundet EUR 10.000.-.

ANPASSUNG ZUR ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES

Gem § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaéltnisse vorzunehmen. Die Marktbeobachtung
ergibt, dass der ermittelte Wert der bewertungsgegensténdlichen Anteile der Situation am Realitaten-
markt zum Bewertungsstichtag entsprach. Eine Anpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes ist daher
nicht nétig.

VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFTSANTEILE BLNR20 UND BLNR21

.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 16/1376 Miteigentumsanteile BLNR20 verbunden mit

Wohnungseigentum an Garage G 6 (Tiefgaragenabstellplatz) der Lie-

genschaft EZ 30300 Grundbuch 56537 Salzburg unter Beriicksichti- € 25.000,00
gung der im Gutachten angefiihrten aligemeinen und besonderen Vo-

raussetzungen und Annahmen der Bewertung per 13.04.2026

Wert der 10/1376 Miteigentumsanteile BLNR21 verbunden mit

Wohnungseigentum am Abstellplatz 1 (PKW-Stellplatz im Freien) der

Liegenschaft EZ 30300 Grundbuch 56537 Salzburg unter Beriicksich- € 10.000,00
tigung der im Gutachten angefiihrten allgemeinen und besonderen

Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung per 13.04.2026

ZUBEHOR

Zu bewertendes Zubehor war nicht vorhanden.

RECHTE UND LASTEN

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

Schatzung der 16/1376 Miteigentumsanteile BLNR20 verbunden mit WE an Garage G 6 (Tiefgaragenabstellplatz) so-
wie der 10/1376 Miteigentumsanteile BLNR21 verbunden mit WE an Abstellplatz 1 (PKW-Stellplatz im Freien)
der Liegenschaft EZ 30300 Grundbuch 56537 Salzburg in 5020 Salzburg, Pichlergasse 15
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G. ERGEBNIS

Der Verkehrswert der 16/1376 Miteigentumsanteile BLNR20 verbunden mit
Wohnungseigentum an Garage G 6 (Tiefgaragenabstellplatz) der Liegenschaft
EZ 30300 Grundbuch 56537 Salzburg, in 5020 Salzburg, Pichlergasse 15 be-
tragt unter Berlcksichtigung der im Gutachten angeflihrten allgemeinen und beson-
deren Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung zum Stichtag 13.04.2026

gerundet........coiiiiiiiir € 25.000,--
(In Worten: EUROfilinfundzwanzigtausend)

Der Verkehrswert der 10/1376 Miteigentumsanteile BLNR21 verbunden mit
Wohnungseigentum an Abstellplatz 1 (PKW-Stellplatz im Freien) der Liegen-
schaft EZ 30300 Grundbuch 56537 Salzburg, in 5020 Salzburg, Pichlergasse
15 betragt unter Beriicksichtigung der im Gutachten angeflhrten allgemeinen und
besonderen Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung zum Stichtag
13.04.2026

gerundet......coiciiiiiiiiisii s rrrrrrrarnann R nn € 10.000,--
(In Worten: EUROzehntausend)

Die allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Signiert von:  Katharina Hubner

A HUBY,
QAN r.é’;;
B o 2ertifiz /04;’,

O Datum: 08.06.2026 16:45:17

s,
O]
N

fir das
Immobilien-

Dieses Dokument ist digital signiert!
n elekts he

pppppppp

Katharina Hubner, MA, MSc, REV
Salzburg, am 29. Mai 2026

Schitzung der 16/1376 Miteigentumsanteile BLNR20 verbunden mit WE an Garage G 6 (Tiefgaragenabstellplatz) so-
wie der 10/1376 Miteigentumsanteile BLNR21 verbunden mit WE an Abstellplatz 1 (PKW-Stellplatz im Freien)
der Liegenschaft EZ 30300 Grundbuch 56537 Salzburg in 5020 Salzburg, Pichlergasse 15
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Schitzung der 16/1376 Miteigentumsanteile BLNR20 verbunden mit WE an Garage G 6 (Tiefgaragenabstellplatz) so-
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wie der 10/1376 Miteigentumsanteile BLNR21 verbunden mit WE an Abstellplatz 1 (PKW-Stellplatz im Freien)
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I. EVS 3 - VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

Die fertigende Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass sie diese Liegenschaftsbewertung unter strikter
Einhaltung der EVS 3 der Europdischen Bewertungsstandards der TEGoVA, 10. Auflage erstellt hat.

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

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

Samtliche qualifizierte Sachverstandige sowie deren vertretende Berufs- und Fachverbédnde 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 fiir ihn selbst, seine Partner, Mitgeschaftsfiihrer oder nahe Familienmitglie-
der entstehen kénnte.

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 Sachverstéandige 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 Unabhangigkeit 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 Objektivitat des Sachverstéandigen 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 Umsténde, 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, méglich 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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