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AUFTRAGGEBER

Bezirksgericht Salzburg mit Beschlissen GZ 7 E 3221/25h vom 11.09.2025 und vom
30.10.2025

ZWECK DES GUTACHTENS

Ermittlung des Verkehrswertes der 146/5544 Miteigentumsanteile BLNR110 verbun-
den mit Wohnungseigentum an W 35 der Liegenschaft EZ 1191 Grundbuch 56513
Gnigl im Zwangsversteigerungsverfahren

STICHTAG DES GUTACHTENS
per 07.01.2026 (Tag der Befundaufnahme)

VERKEHRSWERT DER FIKTIV LASTENFREIEN MITEIGENTUMSANTEILE GEM § 2
ABS 2 LBG - AUSGEWIESENER GUTACHTENSWERT UNTER BERUCKSICHTIGUNG
DER IM GUTACHTEN ANGEFUHRTEN ALLGEMEINEN UND BESONDEREN VORAUS-
SETZUNGEN UND ANNAHMEN DER BEWERTUNG

€ 265.000,00
(in Worten: EUROzweihundertfinfundsechzigtausend)

WERT DES UNTER CLNR257 VERBUCHERTEN WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHTES
UNTER BERUCKSICHTIGUNG DER IM GUTACHTEN ANGEFUHRTEN ALLGEMEINEN
UND BESONDEREN VORAUSSETZUNGEN UND ANNAHMEN DER BEWERTUNG

€ 145.000,00
(in Worten: EUROeinhundertfiinfundvierzigtausend)
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A. ALLGEMEINES

GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN DES GUTACHTENS

= Auftragserteilung durch das Bezirksgericht Salzburg mit Beschlissen GZ 7 E 3221/25h vom
11.09.2025 und vom 30.10.2025

= Einholung eines Grundbuchauszuges am 03.02.2026
= Einsichtnahme in die digitale Katastermappe (liber SAGIS) am 02.02.2026

= Erste vergebliche Befundaufnahme am 29.10.2025 sowie Befundaufnahme samt Erstellung einer
Fotodokumentation am 07.01.2026 (von 11.00 bis 11.30 Uhr) in Anwesenheit von Herrn Prinz
(Gerichtsvollzieher), eines Mitarbeiters der Firma Schloss Ass (Aufsperrdienst) sowie Frau Sylvia
Anschuber mit Frau Theresa Hinterseer. Befundaufnahme der @uBeren Begebenheiten und Ein-
schatzung der Lage.

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

s Erhebung bei der Hausverwaltung ,dr.gerlich+co hausverwaltung und facility-management
gmbh"

= Erhebungen lber E-Government (Flachenwidmungs- und Bebauungsplan) am 02.02.2026
= Einsichtnahme in das elektronische Altlastenportal des Umweltbundesamtes am 02.02.2026
= Erhebungen lber die Mikro- und Makrostandortqualitat der Liegenschaft

= Literaturnachweis:

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

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

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

- Naegeli/Wenger: ,Der Liegenschaftenschéatzer”, Schulthess Polygraph. Verlag Ziirich, 4. vollst. (iberarbeitete Auflage

- Simon/Cors/Halaczinsky/TeB: ,Handbuch der Grundstiickswertermittlung", Verlag Vahlen, Miinchen, 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

N 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/Riicklinger: Kommentar und Texte zum Miet- und Wohnrecht 2006, Wien 2006, Fachverband der
Immobilien- und Vermégenstreuhénder

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

- Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs, Landesverband Stei-
ermark und Ké&rnten: 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,
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- 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 tblicherweise der Ertragserzielung
oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht beriicksichtigt, da die Vorsteu-
erabzugsmdglichkeit 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 Vorsteuerbetréage anteilig zu berichtigen.

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

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei, Kaufnebenspesen sind nicht beriicksichtigt.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde anldsslich der Befundaufnahme durch Au-
genschein und ausschlieBlich in zerstérungsfreier Form festgestellt. Detaillierte Untersuchungen
des Bauzustandes, der Statik, der Installationen und technischen Einrichtung des Gebaudes er-
folgten nicht. Fir eine bestimmte Brauchbarkeit und Funktionsfahigkeit der beschriebenen Anla-
gen und Einrichtungen kann somit keine Haftung ibernommen werden. Damit sind mdglicher-
weise Mangel, Gber die in der Befundaufnahme genannten hinaus, gegeben. Sollten Mdngel tber
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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 Mdngel im Gut-
achten beurteilt.

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

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

= AuBerbicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berilicksichtigung, wenn sie der Sachver-
stédndigen bekannt gegeben wurden. Es wurden diesbeziiglich keine Informationen bekannt ge-
geben. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine auBerbi-
cherlichen Rechte und Lasten vorliegen.

= Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde und die
darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Gberprift wurden.

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

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

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

= Die beauftragte Sachverstédndige 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 rechtméBiger Nut-
zungen wurde von der Sachverstandigen durch Einsichtnahme in den Bauakt durchgefiihrt. Es
wird davon ausgegangen, dass alle diesbeziiglichen erforderlichen und notwendigen Bewilligun-
gen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Sollten sich hier neue wertveréandernde Erkennt-
nisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen. Diesbeziiglich wird
ausdriicklich darauf hingewiesen, dass, wie unter dem Punkt ,Flachenaufstellung™ in
diesem Gutachten angefiihrt, die Wohnung laut den erhobenen Planunterlagen sowie
laut Nutzflichenaufstellung aus dem Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom
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01.09.1976 liber eine Loggia verfiigt. In der Natur ist diese Loggia nicht vorhanden -
vielmehr wurde die Loggia in den Wohnbereich integriert und somit der Kiichenbereich
vergroBert. Es konnten dazu weder im Bauakt noch bei der Hausverwaltung entspre-
chende Genehmigungsunterlagen erhoben werden. Es ist nicht Aufgabe der gefertigten
Sachverstindigen Rechtsfragen zu kldren. Im gegenstdndlichen Gutachten wird vom
Grundbuchstand (Wohnung mit 70,18 m2 zuziiglich Loggia mit 4,43 m2) ausgegangen.

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

Im Grundbuch ist unter CLNR257 das Wohnungsgebrauchsrecht fiir i S " d I
I <inoetragen. Gemé&B Punkt Drittens des Ubergabsvertrags vom 10.06.2014 wurde
vereinbart, dass fir die Dauer des aufrechten Bestandes des Wohnungsgebrauchsrechtes die mit
dem Ubergabsobjekt verbundenen laufenden Betriebskosten und allféllige Erhaltungs- und Repa-
raturkosten von den Vertragsparteien gemeinsam nach einem gesondert von diesen festzulegen-
den Aufteilungsschlissel zu tragen sind. Der gefertigten Sachverstandigen ist dieser Aufteilungs-
schlissel nicht bekannt. Es wird daher in diesem Gutachten von der Annahme ausgegan-
gen, dass - wie durchaus bei Einrdumung von Wohnungsgebrauchsrechten iiblich - die
Ubergeber die laufenden Betriebskosten iibernehmen und der Ubernehmer die Instand-
haltungskosten tragt.

Wie auf Blatt 13 in diesem Gutachten ausgefiihrt, erfolgt die Zufahrt und der Zugang zur Liegen-
schaft Uber das Grundstiick 159/8. Aus dem Grundbuch ist kein diesbeziigliches Geh- und
Fahrtrecht ersichtlich. Als Anhnahme wird in der Bewertung davon ausgegangen, dass
der Zugang und die Zufahrt zur Liegenschaft iiber das Grundstiick 159/8 sichergestelit
ist.

Es wird von der Annahme der Bestandfreiheit ausgegangen (siehe dazu Blatt 33 in diesem Gut-
achten).

GRUNDLAGEN DES AUFTRAGES

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

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

= Haftungen der Sachverstédndigen Dritten gegeniiber sind ausgeschlossen.

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

SACHVERSTANDIGE

Das gegenstdndliche Gutachten wurde von der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
stéandigen Sylvia Anschuber erstellt.

BILD-, TON- UND VIDEOAUFZEICHNUNGEN - DSG

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

VOLLSTANDIGKEITSERKLARUNG

Die der gefertigten Sachverstandigen libergebenen bzw. zur Verfligung stehenden Unterlagen sind unter
dem Punkt ,,Grundlagen und Unterlagen" umfassend aufgelistet. Darliber hinausgehende Unterlagen wur-
den der Sachverstandigen nicht beigebracht und kdnnen bei der Wertermittlung daher keine Beriicksich-
tigung finden.

RECHERCHEZEITRAUM

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

Die Recherchen der beauftragten Sachverstandigen beginnen im konkreten Fall mit dem Zeitpunkt der
Auftragserteilung und endeten am 02.03.2026. Dementsprechend werden nach diesem Zeitpunkt be-
kanntgegebene oder erhaltene Informationen, Gbermittelte Unterlagen oder Urkunden bzw. neue Er-
kenntnisse oder sonstige wertbestimmende Umstande nicht beriicksichtigt.
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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 Ubrige 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)

Bevdlkerungsdichte: 2.401 Einw. pro km?2

Die Stadt gliedert sich unabhangig 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 zurtickreichenden Vor-
stadte Mdlln 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 leistungsfahige Verkehrsanbindungen per Bahn, Flugzeug und StraBen.
Als zentraler Ort ist die Stadt Salzburg auch fiir den angrenzenden 'Euregio Raum in Bayern' Verwal-
tungs- und Dienstleistungszentrum, Universitatsstadt und Kulturmetropole.

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

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

! Quelle: www.wikipedia.org
2 Quelle: www.wikipedia.org
? Quelle: www.stadt-salzburg.at
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MIKROSTANDORT

i. Lageplan

Die Liegenschaft, in der sich die bewertungsgegensténdlichen Liegenschaftsanteile befinden, liegt im
Stadtgebiet von Salzburg, im Stadtteil Schallmoos, direkt an der SterneckstraBe.

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

= Offentliche Verkehrsanbindung

Die Anbindung an &ffentliche Verkehrsmittel ist als sehr gut zu bezeichnen. Die nachstgelegene
Bushaltestelle ,Salzburg SterneckstraBe (Linzer Bdstr.)" mit den bedienenden Linien (4,
6,140,150,155,151.149,3,131,912,915,913,130,154,914) ist in wenigen Minuten zu FuB erreich-
bar, die ,Salzburg Gnigl S-Bahn Station™ mit verschiedenen Anbindungen ist ebenfalls in wenigen
Minuten zu FuB erreichbar. Die genaue Situierung der Haltestellen und Linienfithrung der &ffent-
lichen Verkehrsmittel ist aus nachstehender Grafik ersichtlich:

Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz, Quelle: www.salzburg.gv.at/sadgis
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= Anbindung an den Individualverkehr

Die Zufahrt zur Liegenschaft erfolgt (ber die SterneckstraBe (&ffentliches Gut) und anschlieBend
Uber das Grundstiick 159/8. Im Grundbuch der Liegenschaft, in der sich die gegensténdlichen
Anteile befinden (EZ 1191), ist kein Geh- und Fahrtrecht Uber das Grundstiick 159/8 intabuliert.

Den erhobenen Unterlagen zufolge, erfolgt die Zufahrt zur Liegenschaft jedoch bereits seit deren
Errichtung Gber das Grundstiick 159/8 (siehe unten abgebildeten Ausschnitt aus dem Einreichplan
vom 20.04.1971). Ausdricklich wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass es nicht Aufgabe
der Sachversténdigen ist, Rechtsfragen zu kldren. Als Annahme wird in der Bewertung davon
ausgegangen, dass der Zugang und die Zufahrt zur Liegenschaft iiber das Grundstiick
159/8 als sichergestellt anzusehen ist.

750 e e L W,
s ==_ I 1F k&"ff =y 7
190 [34p == ; = 183
f: . ; ; S

Lage und Anbindung der Liegenschaft an den Individualverkehr, Quelle:

3.) AufschlieBung: \

Aufgeschlossen wird das Bauvorhaben durch die Sterneck-
strafe, die Linzer BundeestraBe und die ROcklbrunnstiras=—
se.

Um den Durchzugsverkehr der Sternmeck- bzw. Linzer Bun-
desstraBe nicht zu gefihrden, werden die BlBcke D, E+F und
G+H, in denen sich im ErdgeschoB Geschdftalokale befinden,
dureh eine parallel zur SterneckstraBe und durch einen 1 m
breiten Oriinstreifen von di¢ser getrennt fihrende 3 m breiten
Nebenfahrbahn und seitlich angeordneten Abstellplétzen aufge-
sehlossen.

Im Westen, entlang des Lammererbaches, ist eine 6 m brei-
te Zufahrtsstrafle von der SterneckstraBe einmiindend, angelegt,
von der aus die Wohnanlage sowie die Tiefgarage intern aufge-
csechlossen werden.

Quelle: Einreichplan vom 20.04.1971

Schétzung der 146/5544 Miteigentumsanteile BLNR110 verbunden mit Wohnungseigentum an W 35 der
Liegenschaft EZ 1191 Grundbuch 56513 Gnigl, 3-Zimmerwohnung in 5020 Salzburg, SterneckstraBe 57



HéLZL@HUBNER

I M M O B I L I E N

Blatt 14 von 91

= Funksender in der Umgebung

Im Nahebereich bestehen laut nachstehender Grafik folgende Mobilfunk-Sendeanlagen:

@ Mabilfunk
@ Rundfurk
O Messpunkt

Auszug aus dem Senderkataster, Quelle: www. senderkatasier.at
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Lirminfo at
W s

2022 Stralienverkehr:
2ah-Durchschnitt 4 m
libeetdendung

50 RS dE
556

Suche Sterreckstalle §7

@ Adrease

= AT HI00E"N/ 1I06ES°E
Seshihe: 434

Stralte 2022 - Summenkarte - 24h

Bhaarats 1 5883 SEMIMI, D BMLLK, € Bundestinder, © BEV, Stichtagscinien vors 0102 3075, Made with Natural Earth, Grundkaite basemap at

Druchdatam 22 2006 fitips:rmaps. lasrend ol

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

Die Sachversténdige hat eine Abfrage in der Ldérmkarte des Bundesministeriums fiir Klimaschutz,
Umwelt, Energie, Mobilitdt, Innovation und Technologie durchgefiihrt. Die Liegenschaft befindet
sich dem vorstehenden Kartenausschnitt zufolge im larmbeeinflussten Bereich des ,StraBenver-
kehrs", mit einem durchschnittlichen Schallpegel von 55 - 75 dB im Freien. Ergénzend wurden
Abfragen in den Larmkarten ,Schienen- und Flugverkehr™ durchgefiihrt. In keiner dieser Karten
befindet sich die Liegenschaft innerhalb des larmbeeinflussten Bereichs.

Typische Schallpegel

Schallpegel Schallquelle (Abstand)

50 dB leise Radiomusik, Vogelgezwitscher (1m)
55 dB Radio/TV in Zimmerlautstarke (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 Mabihtat
¥ Musikschule Pub {#A Fahrradabsteilanlage
(&) Fahrschule 3 cafe B Fahrzeugveriein

Kindergartan/Kinderbetreuung Bar B car-sharing
fad UniversitaetXolleg Ej Fast-Food/mbiss E Autowaschanlage
£y windsrgartenfinderbetrauung B Eissalon 7] E-7ankstalie
Schule (3] Restaurant E] rankstelle
L3 Bibliothek Gesundheit E) 7axistandplatz
Unterhaltung & Kultur [&] Krankenhaus @ Parkplatz / Parkgarage
I.] Kasino Arzt Nahversorgung
Kulturzentrum 2 zshnarzt & Baeckerel
| Kino 8 seniorenwohnheim/Betreutes Wohnen (L1 Drogerie
Gemeinschaftszentrum ] Apotheke e SluBwaren
B3 Disco 2 rierarzt =4 Fleischerei
£l Planetarium B Rettungsdienst £ Gemischtwaren
£ Theater Sanst.'ges " Konditorei
wi Museum [ Rechtsanwalt Supermarkt
fa Zeo

Freizeitpark

Ubersicht {iber wichtige infrastrukturelle Einrichtungen; Quelle: www.immeounited.com

In der ndheren Umgebung befinden sich zahlreiche infrastrukturelle Einrichtungen.

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

Anmerkung: verwendete Lagekriterien

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

Mittel Dezentrale Lage, mittlere Frequenz, mittleres Nachfragepotential

Schlecht Dezentral, kaum Frequenz, eingeschréanktes Nachfragepotential

Sehr schlecht Problemlage

* Quelle: www.immounited.com
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GRUNDSTUCKSDATEN

1. Grundbuchauszug (eingeschrankt auf die gegenstidandlichen Anteile)

KATASTRALGEMEINDE 56513 Gnigl EINLAGEZAHL 1191
BEZIRKSGERICHT Salzburg

AR Ak kA Ak A Ak kA Ak Ak Ak kA kA kA Ak k kA khkk kA Ak hk kA kA kA khkhkhkhkhkkhk ko khk ko hkh ko hkhkkhkhkhkhkhkhkhkxhkhkhkhhkhkhxkkkxkx*

*** Eingeschrdnkter Auszug *kx
lalt B-Blatt eingeschréankt auf die Laufnummer (n) 110 ot
ol C-Blatt eingeschréankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt alad

Ak hkhkhkhkkhkhkhk kA hkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkkhkhkkhkhkhkkhkhkkhkhkhkkhkkkx*x
Letzte TZ 1016/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

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

KXk KRRk KK h A XA I AR Ak hhhk Xk hkhhhhkxhkhhhxkx A] *hkdhhrhhhhhrhhhhhkhhhhhkhkrhhhhhkkhhhhxkkk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
159/10 G GST-Fl&ache * 1273
Bauf. (10) 791
Bauf. (20) 482 SterneckstraRle 57
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Flache rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Bauflachen (Geb&aude)

Bauf. (20) : Baufldchen (Gebaudenebenflichen)

kA hkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkkhkhkhkkkkkkxk A2 KAk hkhk kA hkhkhkhk kA hkhk kA Ak Ak hk Ak Ak hkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkkxkxk*%

1 a 1247/1962 2915/1972 Sicherheitszone hins Gst 159/10
b 13939/1973 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 844

dhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkkhkkhkkhkkkkk*k B KAk A A A A A A A Ak Ak Ak kA Ak Ak A Ak hkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkkxkx

110 ANTEIL: 146/5544

GEB: I
a 10345/1976 Wohnungseigentum an W 35

b 12107/2014 Ubergabsvertrag 2014-06-10 Eigentumsrecht
c 12107/2014 Belastungs- und VerduBerungsverbot
khkhkhkkhkhkkhkhkhkkhkhkhkkhkhkkhkhkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhkkhkhkkhkkhkhkkhkkhkkxkkkx*x C kkhkhkkhkkhkhkkhkhkkhkhkhkkhkhkkhkkhkhkkhkhkhkhkhkhkkhkhkkhkkhkhkkhkhkhkhkhkkhkhkkkkkxk
105 auf Anteil B-LNR 110
a 16780/1989 IM RANG 8792/1989 Pfandurkunde 1989-06-26
PFANDRECHT Hochstbetrag 390.000, --
fir
Raiffeisenverband Salzburg registrierte Genossenschaft mit
beschrankter Haftung
b geldscht
244 auf Anteil B-LNR 110
a 5900/2011 Pfandurkunde 2011-06-06
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 20.000,--
fir Raiffeisenverband Salzburg registrierte
Genossenschaft mit beschrankter Haftung
(FN 38219f)
b geldscht
247 auf Anteil B-LNR 110
a 22910/2012 Pfandurkunde 2012-07-12
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 15.000,--
fiir Raiffeisenverband Salzburg registrierte
Genossenschaft mit beschrdnkter Haftung (FN 38219f)
b geldscht
253 auf Anteil B-LNR 110
a 4039/2014 Pfandurkunde 2014-04-07
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 23.000,--
fiir Raiffeisenverband Salzburg eGen (FN 38219f)
b geldscht
257 auf Anteil B-LNR 110
a 12107/2014
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WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT gem Pkt Drittens Z. 1.
Ubergabsvertrag 2014-06-10 fir

b 11163/2016 VORRANG von LNR 265 vor 257

c 1194/2018 VORRANG von LNR 269 vor 257
auf Anteil B-LNR 110
a 12107/2014
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT gem § 364c ABGB fiir

c 11163/2016 VORRANG von LNR 265 vor 258
d 1194/2018 VORRANG von LNR 269 vor 258
auf Anteil B-LNR 110
a 11163/2016 Pfandurkunde 2016-08-29
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 65.000, --
fiir Raiffeisenverband Salzburg eGen (FN 38219f)
c 11163/2016 VORRANG von LNR 265 vor 257 258
auf Anteil B-LNR 110
a 1194/2018 Pfandurkunde 2018-02-02
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 52.000,--
fiir Raiffeisenverband Salzburg eGen (FN 38219f)
c 1194/2018 VORRANG von LNR 269 vor 257 258
auf Anteil B-LNR 110
a 4353/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(15 C 338/25s Bezirksgericht Salzburg)
auf Anteil B-LNR 110
a 6405/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(16 C 352/25g, Bezirksgericht Salzburg)
auf Anteil B-LNR 110
a 6422/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 2.084,03 samt je 4 % Z aus
EUR 449,03 ab 05.02.2025, aus EUR 545,-- ab 05.03.2025, aus
EUR 545,-- ab 05.04.2025, aus EUR 545,-- seit 05.05.2025,
Kosten EUR 471,68 samt 4 $ Z ab 20.05.2025, Antragskosten
EUR 401,-- fir EG Sterneckstr. 57 5020 Salzburg
(7 E 3221/25h)
siehe C-LNR 305
auf Anteil B-LNR 110
a 8252/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 996,-- samt 4 % Z aus EUR
545,-- seit 05.06.2025, 4 &% Z aus EUR 451,-- seit
05.07.2025, Kosten EUR 342,27 samt 4 % Z seit 17.07.2025,
Antragskosten EUR 325,43 fliir EG Sterneckstr. 57 5020
Salzburg (7 E 3999/25w)
(zu 7 E 3221/25h)
siehe C-LNR 306
auf Anteil B-LNR 110
a 8253/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(16 C 462/25h, Bezirksgericht Salzburg)
auf Anteil B-LNR 110
a 10033/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 1.140,-- samt je 4 % Z aus
EUR 570,-- seit 05.08.2025, aus EUR 570,-- seit 05.09.2025,
Kosten EUR 365,50 samt 4 $ Z seit 11.09.2025, Antragskosten
EUR 343,50 fir EG Sterneckstr. 57 5020 Salzburg
(7 E 4785/25h)
(zu 7 E 3221/25h)
siehe C-LNR 309
auf Anteil B-LNR 110
a 10324/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(31 C 1127/25p, BG Salzburg)
auf Anteil B-LNR 110
a 11420/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002

I (X N
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(16 ¢ 607/25g BG Salzburg)
313 auf Anteil B-LNR 110
a 160/202€¢ Klage gem § 27 RAbs 2 WEG 2002
(11 C 9/26f, BG Salzburg)

314 auf Anteil B-LNR 110
a 171/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 1.140,-- samt je 4 % Z aus

EUR 570,-— ab 05.10.2025 und ab 05.11.2025, Kosten EUR
365,50 samt 4 % Z seit 11.11.2025, Antragskosten EUR 343,50
fiir EG Sterneckstr. 57 5020 salzburg (7 E 81/26w)
(zu 7 B 3221/25h)
siehe C-LNR 311
315 auf Anteil B-LNR 110

a 1016/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 783,60 samt 4 % Z ab
05.11.2025, Kosten EUR 342,27 samt 4 % 2 seit 15.12.2025,
Antragskosten EUR 320,27 fir EG Sterneckstr. 57 5020
Salzburg (7 E 556/26y)
(zu 7 E 3221/25h)
siehe C-LNR 312

FEEEFAEFEF A XA K I A AT I I AR A A TR AT A IR AT HTINHETS *FHFEFAdk b rarFrhrrrrrbradrdrrrrdhorrr

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 03.02.2026 11:07:34

1.1 Erl3duterungen zum Grundbuch

Von den Bezirksgerichten wird fur 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 gefilhrten Verzeichnis (Grundka-
taster) in Katastralgemeinden (KG) unterteilt. Das Grundbuch ist &ffentlich, das Recht auf Einsichtnahme
und Anfertigung von Ausziigen 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, Rechtsanwalten oder Immobilientreuh@ndern maéglich.
Lediglich das Personenverzeichnis (Verzeichnis der Liegenschaftseigentiimer) ist nicht 6ffentlich einseh-
bar, sondern nur den Eigentimern selbst beziglich der sie betreffenden Daten oder Personen zugénglich,
die ein rechtliches Interesse nachweisen kénnen (z.B. Notare in Verlassenschaftsangelegenheiten).

Die Grundbuchskdrper (aus einem oder mehreren mit Nummern versehenen Grundstiicken bestehend)
bilden jeweils eine mit einer Einlagezahl (EZ) versehene Grundbuchseinlage. Jede Einlage enthélt im
Gutsbestandsblatt (A-Blatt) die zum Grundbuchskérper gehérenden Grundsticke, ihr AusmaB und ihre
Benitzungsart (z.B. Bauflache, Wald, landwirtschaftliche Nutzung) sowie die mit dem Grundstlick ver-
bundenen Rechte (z.B. als herrschendes Gut bei Dienstbarkeiten) und &ffentlich-rechtliche Beschrénkun-
gen. Im Eigentumsblatt (B-Blatt) scheint das Eigentumsrecht (bei Miteigentum mit Anteil) mit allfélligen
persénlichen Beschrédnkungen des Eigentiimers (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 VerduBerungsverbote.

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

EZ Gst.Nr. Grundstiicksflache BA (Nutzung)
1191 159/10 791 m2 Baufldchen (Gebaude)

482 m2 Bauflachen (Gebaudenebenflachen)
Gesamtfldache 1.273 m2

Die Flachen wurden rechnerisch ermittelt und das Grundstlick bereits in den Grenzkataster eingetragen.
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2. Auszug aus der digitalen Katastermappe und Grundstiickskonfiguration

159
3

23
3
/

Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: ywww.salzburg.gv.at/sagis

Die Grundlage der Bewertung basiert auf den im Katasterplan hellblau ausgewiesenen Grundstiicksgren-
zen.
2.1 Grundstiickskonfiguration

Das Grundstilick 159/10 weist eine Gesamtfliche von 1.273 m2 laut Grundbuch auf. Es ist polygonal
geformt und anndhernd eben.

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

3.1 Bebauungsplan

Nach dem nachstehend abgebildeten Bebauungsplan der Grundstufe Schallmoos -Sid 10/G1 ist fiir die
Liegenschaft eine GFZ von 2,0 ausgewiesen. Aus dem Bebauungsplan sind eine Bau- und eine StraBen-
fluchtlinie sowie eine Grenze des Planungsgebietes ersichtlich.

LEGENDE '

Langen- und Fulenenmaisiob - Magisfrat

M 1:1.000) E - 3 ﬂaum%lammq

e um me He und Verkshr

| ERLEUTERUING | FLANTEICHEN l Nuq.fr-nsn[e.um; ¥
ABERE Lungsl el ung
Aebagungsnlanuag

Grecge des Plonengsgebleles

(marribigsna) I BEBAUUNGSPLAN DER GRUNDSTUFE

et ebiotows WA e SCHALLMDOS — SUD 10/61

e o Pope @.0.0.-

BEMNUNMER: a4 087G
T TS L W10

u
Baufucntiinis st die Strofenfleshifng dorsustetisn

Zohl der sherirgiachen Geschede (§ 57 A 2 ROG 2009) m-m"
Mindeat= und MBchathole

i FLENOMACHUNG DER BCABSICHTIGTEN For cen BOnecmaister
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AR DER DFTENTLICHER ALITAGE
e e S b o [

o E"“‘L""::‘ ““w:“m‘:;‘::‘" ;";’g"’:;{;f“ imaamis. W AMTEELATT K2/ 1068 SETE: 7 (G-t T, beetn, G Cabtharrr)
Wil et g : = EESCHLUSS DES CEMENDERATES e

G J ) B 51 E
{“Grofprojekde™) festgelegt {§ 51 Abs 2 7 & ROS 2004} oM 07,17, 1988 STALTHEGEL
SUMBCEMACHT 1 ALTIBLATY [resEyn————

MR e SEAE: 29
Aariter Ringus: WA 31 P )
Virkahialiiche Bordans oder Lion dassrciliarermeitinag -

[ PancmanLace: [ wotsrumanon: Mo ass 806 - ermanwgtomt | STANG. 020ALEH
Darber hir dekiorative Eintragungen: [Zan smejamvmina | omr eerarn | ERET) ]
Bungesstrode i | T | faten: 11011908 | amine: 25 |

w) Zohlenongoben rur beligeehall (. Dorsletungsvedondmsng) 1

Auszug aus dem Bebauungsplan der Grundstufe, Legende ; Quelle: www.stadi-salzburg.at
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3.2 Flachenwidmung

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

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan; Quelle: =

Die Liegenschaft weist im Flachenwidmungsplan zur Génze die Widmung ,Bauland - Erweitertes Wohn-
gebiet" auf.
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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 zulédssig:

a) Wohnbauten und dazu gehérige Nebenanlagen;

b) bauliche Anlagen fiir Betriebe, die keine erhebliche Geruchs- oder Ldrmbeldstigung, sonstige Luftverunreinigung
oder Erschiitterung fiir die Nachbarschaft und keinen iibermé&Bigen StraBenverkehr verursachen;

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

2a. Gebiete fir den férderbaren Wohnbau (FW): in einem solchen sind zuléssig:

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

b) zu Wohnbauten gehérige Nebenanlagen;

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

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

4.1 Naturgefahren - Bundeswasserbauverwaltung

# LAND
SALZBURG

Legende

Nmtg:hhl‘n
L] Massungewerls

i Besondere Gelalvdung - Puskie
=« Besondenr Getahvdung - Linen
Akfuelle Lelprozesss

Cuerprafilagen

-

¥ Besondomn Qelahrdung - Flachen

v

[ | Modasllgrenzin

[] Dighate Plarungsgablate
r—l Rote Gefahreng one
Funktlonsberelche
[ Rot-Geb-schntiaer Funbiionsbersich
I Elawer Furktisnibersich
Gelbe Gelahresens
Gafahrenronen HQM00
Rot-schratbono Zone
Gelt-gchrollients Zome
. Uber flutungsflachen HG 30
Uberflutungsfiachen HGQ 100

Ubarflutusgsfschen HO30

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

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

LAND
SALZBURG

Legende
Wﬂ Wildbach Rota Zano

GZP WLV Witdbach Gelbe Zone
GZP WLV Lawine Rote Zone

GZP WLV Lawine Gelbe Zone

GIP WLV Blauer Yorbehaltshersich
GZP WLV Brauner Hinwelsbereich
GZP WLV Visleiter Hinwelsbersich

oodr .

GIP WLV Raumrelsvantsr Bardeeh

GIP WLV Wildhach Haupteinzugsgabiet

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

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

= Bundesministesiem

Ho MATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- ung Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klims: snd Umeesltachutz,

Fegiosen und Wasterwirtichaft

HORA-Pass

Adresse: Sterneckstralle 57, 5020 Salzburg
Seehihe: 434 m

Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:  47,81010° N | 13,06394° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund aullerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsdchliche Risiko hangt in erheblichem Male vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebsudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnensn Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation steflen grundsétzlich eine ersle grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nichl die
gegebenentfalls erforderichen Planungen von eigenen Schutzmalknahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Untersiitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisicrie
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser [T keine Daten
Oberflachenabfiuss fi N keine Daten
Lawiren keine Daten
Erdbeben niedrig
Rutschungen niedrig
Windspitzen hoch
Blitzdichte niedrig
Hagel hach
Schneelast niedrig
Hitzeepisoden :]_ niedrig

Auszug aus dem HORA-Pass; Quelle: www.hora.qv.at
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4.3 Naturschutz

= Biotopkartierung

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

Der oben ersichtliche Auszug zeigt, dass sich auf der Liegenschaft kein Biotop gem. NSchG 1999
befindet.

= Naturschutzbuch

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

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

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

4.5 Land- und Forstwirtschaft

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

Die Ublichen Untersuchungen haben keine Hinweise darauf ergeben, dass die Immobilie von einer wert-
beeinflussenden Kontaminierung, sei sie nattirlichen 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 flhren wiirde, kénnte dies den ausgewiesenen Wert verringern. Dies gilt auch fur die eingesetzten
Baustoffe und Materialien der Baulichkeit. Es wird davon ausgegangen, dass keine gesundheitsgefahr-
denden Stoffe eingesetzt wurden bzw. keine Materialien vorhanden sind, die im Zuge der Entsorgung die
Eluatklasse D der ON S2100 iiberschreiten, 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 (berschreitet.

Bei der Wertermittlung wird somit davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen Verdnderungen
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 k&nnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen oder Risiken
des Eigentlimers oder Nutzers flihren" vorliegen3.

Die fertigende Sachverstandige hat die nachstehende Abfrage im Altlastenportal durchgefiihrt:

I,'Yi"l 1 / 2 U i Ir

Flachentyp

[ Antiast

| Altablagerung

[] Alstandort

Status

O

[7] beurteilt"kaina Altlast"

erhabliche/s
Kontamination/Risiko erwartet

Sj Alllast vorgeschliagen

W Alilast
Altlastenmaltnahmen

abgeschlossen

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

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

Weitergehende Untersuchungen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Haftungen der Sachversténdigen
aus diesem Titel sind ausgeschlossen. Sollten dennoch derartige Wertminderungen konkret festgestellt
werden, bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden Sachverstéandigen. Auf-
grund dieses sodann erstellten Bodenanalysegutachtens kénnen durch die fertigende Sachversténdige
Wertminderungsbetrédge der Liegenschaft in einer Ergénzung zu diesem Gutachten festgestellt werden.
Wird nachtraglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstick von einer Kontami-
nierung betroffen ist oder dass das Grundstiick oder die Geb3dude in einer Weise genutzt wurden oder
werden, die zu einer Kontaminierung flihren kénnte, kénnte dies den ausgewiesenen Wert verringern.

Wertminderungen durch die Liegenschaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Die Er-

mittlung des Umweltzustandes des Projekt- und Untersuchungsgebietes iS der ONORM S 2093 durch
Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt.

5 Definition Kontamination iS der ONORM S 2093
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GEBAUDEDATEN

1. Beschreibung der Baulichkeiten

Das Wohn- und Geschéftshaus in der SterneckstraBBe 57 in 5020 Salzburg umfasst nach den Plan-
unterlagen ein ErdgeschoB, 3. ObergeschoBe und ein KellergeschoB.

Laut Auskunft der Hausverwaltung sind keine allgemeinen Parkpldtze auf der Liegenschaft vorhanden.
Eine Anmietung von Parkpldtzen im Hofbereich (Nachbarliegenschaft) ware grundsatzlich méglich.

Das Objekt wurde augenscheinlich in Massivbauweise ausgefiihrt.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt nach den erhobenen Unterlagen Uber die Ortswasserleitung und die
Abwasserbeseitigung liber das Ortskanalnetz.

1.1 Kurzbeschreibung der zu bewertenden Liegenschaftsanteile:

Die gegensténdliche Einheit befindet sich im 3. ObergeschoB.

Im Allgemeinflur ist ein PVC-Bodenbelag vorhanden.

Von hier gelangt man Uber eine einfache Wohnungseingangstire in die Top 35.

Die Diele weist einen Fliesenbodenbelag auf, die Wande sind geweiBt und teilweise sind an der Decke
sowie rund um die Wohnungstiren einfache Stuckverkleidungen vorhanden.

Die Tiren der Einheit sind einfache Holztliren, die in Stahlzargen eingesetzt sind.

Von der Diele erreicht man das WC, dieses ist mit einem gefliesten Bodenbelag ausgestattet. Die Wande
sind deckenhoch gefliest und die Decke ist geweiBt. Ein kleines Kaltwasser-Waschbecken sowie ein
Stand-WC mit Aufputz-Spilkasten sind installiert.

Daran anschlieBend befindet sich das Badezimmer, das ebenfalls mit einem gefliesten Bodenbelag und
deckenhoch verfliesten Wanden ausgestattet ist. Die Decke ist geweiBt und zwei Spots sind verbaut. Das
Badezimmer weist zudem ein Waschbecken mit Mischbatterie und eine Badewanne mit Mischbatterie und
Handbrause auf. Im Badezimmer sind ein Kunststofffenster mit Isolierverglasung und AuBenjalousie ein-
gebaut.

An das Badezimmer schlieBt ein Abstellraum an. Hier ist ein Waschmaschinenanschluss vorhanden. Die
Waénde sind gefarbelt und die Decke ist weiB3 gestrichen. Ein Kunststofffenster mit AuBenjalousie ist ein-
gebaut.

Vom Vorraum laut Plan gelangt man links in das Zimmer 9,35 m2 It. Plan. Dieses weist einen Parkettbo-
den auf. Die Wande sind weiB3 gestrichen bzw. teilweise auch gefarbelt. Ein alter Rippenheizkérper ist
installiert. Ein doppelfliigeliges Kunststofffenster mit AuBenjalousie ist vorhanden.

Den Vorraum weitergehend erreicht man den Schlafraum (12,53 m?It. Plan). Dieser weist einen PVC-Bo-
denbelag auf, die Wande und die Decke sind geweiBt. Im Bereich der Wand-Decken-Anbindung ist eine
Stuckverkleidung vorhanden. Ein dreiteiliges Kunststofffenster mit AuBenjalousie Richtung Sterneck-
straBe sowie ein alter Rippenheizkérper sind eingebaut. Die Tire zu diesem Schlafraum verfiigt Gber eine
fixverglaste Oberlichte.

Die Befundaufnahme wird im Wohnraum fortgesetzt. Hier ist ein Parkettbodenbelag vorhanden, der
teilweise abgenutzt ist. Die Wande sind geweiB3t bzw. gefarbelt. In der Decke sind Spots integriert, Stu-
ckelemente sind an der Decke aufgebracht.

Der Wohnbereich geht direkt in den Kiichenbereich lber. Im Kiichenbereich wurde ein Fliesenbodenbe-
lag verlegt. Eine Einbaukiiche mit Kunststoff-Ober- und Unterkdstchen ist vorhanden. Ein alteres Miele-
Backrohr mit dartiberliegendem Ceranfeld, eine Abwasch mit Mischbatterie und ein Geschirrspiler sind
eingebaut.

Im Kichenbereich ist ein dreiteiliges Kunststofffenster mit AuBenjalousien vorhanden.

Festgehalten wird, dass in diesem Bereich der Planstand vom Stand in der Natur abweicht; laut Plan ist
eine Loggia vorhanden, die in der Natur in den Kiichenbereich integriert wurde.

Im Kiichenbereich sind an der Decke ebenfalls Spots integriert, Stuckelemente an der Decke sichtbar.

Die Wohnung bot am Befundaufnahmetag einen ungepflegten Eindruck.
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Die Befundaufnahme wird im KellergeschoB fortgesetzt. Im rickwdrtigen Bereich besteht eine Aus-
gangsmaoglichkeit in den Innenhof (Fremdliegenschaft), in dem asphaltierte Parkplatze vorhanden sind.

Im Kellergeschoss befinden sich ein allgemeiner Trocknerraum sowie eine Allgemein-Waschkiiche mit
einer Waschmaschine, die augenscheinlich mit Miinzen zu bedienen ist.

Im Kellergeschoss wurde befindet sich das Kellerabteil Nr. 35 laut Plan. Die zwangsweise Offnung dieses
Abteils wurde nicht durchgefiihrt und somit war eine Innenbesichtigung des Kellerabteils nicht méglich.

1.2 Auskiinfte der Hausverwaltungskanzlei ,,Dr. Gerlich+Co":

= Nach Mitteilung der Hausverwaltung betrégt das monatliche Akonto fir die laufenden Kosten der
W 35 (Riicklage, Betriebskosten- und Verwaltungskostenakonto inkl. USt) € 570,00.

+ Akontovorschreibung ab 01.07.2025;

Kostenposition w lhr Anteil Ust
Bewirtschaftungskosten € 267,73 10
Ricklagenansparung 3 86,24 0
Heizkosten 3 79,36 20
Warmwasserkosten £ 27,03 10
Kreditrickzahlung € 64,29 0
Umsatzsteuer 3 45,35

Gesamtkosten € 570,00

= Die Warmeversorgung erfolgt Gber eine Gaszentralheizung.

= Das beim Akonto angefiihrte Darlehen wurde 2014 fiir die Fenster-/Fassadensanierung aufge-
nommen und lauft noch bis 2029; es ist nicht im Grundbuch eingetragen.

= Ein abweichender Verteilerschliissel ist nicht vorhanden.

= Der Stand des Riicklagenkontos (per 09.01.2026) wurde von der Hausverwaltung mit € 26.928,47
( ) angegeben.

= Die allgemeinen Elektroanlagen im Gebdude sind im zeitgemaBen Zustand. Von der Hausverwal-
tung wurde der Elektropriifbericht vom 08.08.2017 ibermittelt (siehe unter ,Beilagen™).

= Es sind laut Hausverwaltung keine gréBeren Investitionen in der laufenden Periode geplant, ggf
eine Heizungsumstellung in den kommenden 5 Jahren.

= Die letzte Sanierung fand 2023/2024 statt — Sanierung der Leitungen im KellergeschoB

= Es gibt keine Benitzungsvereinbarung zu den Kellerabteilen und keine Benlitzungsregelungen zu
den Allgemeinteilen.

= Es sind keine allgemeinen Parkpldtze auf der Liegenschaft vorhanden. Die vorhandenen
Parkplatze vor den Geschaften sind alles Privatparkpldtze. Eine Anmietung der Parkpldtze im
Hofbereich ist lGber die Hausverwaltung Medig & Partner méglich.
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2. Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des Geb&udes wurde ausschlieBlich durch duBeren Augenschein anléss-
lich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der
Installationen und technischen Einrichtungen wurden von der fertigenden Sachversténdigen nicht durch-
gefihrt und waren nicht Gegenstand des Auftrages. Zerstdérende Untersuchungen werden nicht ausge-
fihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die der Sachverstén-

digen gegeben werden, auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Bau- u Erhaltungszustand allgemeine Teile

sehr gut gut mittel schlecht sehr schlecht

Fassadenflachen ¢

Dachdeckung Eine Begehung des Daches war nicht méglich
Spenglerarbeiten ¢

Kaminkopfe Eine Begehung des Daches war nicht méglich

Fenster Q

Stiegenhaus ¢

Keller ¢

Nachstehend eine Erlduterung der verwendeten Kriterien:

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

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

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

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

zungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption

wird empfohlen.

Sehr schlecht Das Geb&dude 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 Fldchenangaben wurden den erhobenen Planunterlagen enthommen.
Nachmessungen des NutzflachenausmaBes wurden von der fertigenden Sachverstédndigen nicht vorge-
nommen. Inwieweit Fl&chenangaben, Nutzung und Ausstattungskategorie des Bestandsobjekts dem letz-
ten Konsensstand entsprechen, wurde nicht Gberprift. Eine Gewahr flir 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 13.08.1976;
NaturmaB wurde nicht genommen!

W 35 - 3. ObergeschoB3
1.0G: Wohnung 70,18 m2
Loggia 4,43 m=2

Festzuhalten bleibt, dass der Planstand von der Natur abweicht. In der Natur ist die Loggia
nicht vorhanden, diese wurde augenscheinlich in den Kiichenbereich integriert. Weder im Bau-
akt noch bei der Hausverwaltung konnten diesbeziiglich Genehmigungsunterlagen erhoben
werden.

4. Nutzung

Die Einheit wird als 3-Zimmerwohnung genutzt.

5. Bestandvertrage

Hinsichtlich der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaftsanteile dirfte kein Bestandvertrag vorlie-
gen. Es wurde der gefertigten Sachversténdigen jedenfalls diesbezliglich keinerlei Mitteilung gemacht. Es
wird daher im gegensténdlichen Gutachten von der Annahme der Bestandfreiheit ausgegangen.

Das laut Grundbuch bestehende Wohnungsgebrauchsrecht wird unter dem Punkt ,RECHTE UND LASTEN"
berticksichtigt.
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Aus den Erhebungen im Bauakt konnte die nachstehende Bauhistorie festgestellt werden. Dariber hin-
ausgehende Erhebungen beim zustandigen Referenten der Baubehdrde tiber uU anha&ngige und noch nicht
in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden, Ansuchen oder Bescheide sind unterblieben.

SterneckstraBe 57, 5020 Salzburg

Baubewilligung

Magistrat Salzburg: Errichtung von Wohn- und Geschaftshausern
mit Tiefgaragen auf GP 159/1 und 161/1 KG Gnigl SterneckstraBBe - Lin-
zer BundesstraBe - RécklbrunnstraBe

Bescheid vom 13.10.1971
ZIV/1-2416/71

Verhandlungsschrift mit Bescheid

Magistrat Salzburg: EWO-Eigentumswohnungsges.m.b.H a) Wohn- und
Geschéftshaus (Block D) - Kollaudierung b) 2 Personenaufziige -Kol-
laudierung c) Gasfeuerungsanalage - Baubewilligung und Kollau-
dierung

Bescheid vom 28.09.1973
ZI V/2-2416/71, V/2-
4954/71: V/2-4955/71,
\//2-6339/73

Verhandlungsschrift mit Bescheid

Magistrat Salzburg: EWO-Eigentumswohnungsges.m.b.H a) Wohn- und
Geschéftshaus (Block D) - Kollaudierung b) 2 Personenaufziige -Kol-
laudierung c) Gasfeuerungsanalage - Baubewilligung und Kollaudie-
rung

Bescheid vom 15.10.1973
Zl V/2-2416/71

Verhandlungsschrift

Magistrat Salzburg: EWO -Eigentumswohnungsges.m.b.H. a) Wohnob-
jekte A, B, und C - Kollaudierung b) 2 Personenaufziige - Kollaudie-
rung, c) Gasfeuerungsanlage-nachtragliche Baubewilligung, Kollau-
dierung

vom 13.05.1974
ZI V/2-2416/71

Anberaumung einer miindlichen Verhandlung

Magistrat Salzburg: Bauverhandlung zum Einbau einer Gasfeue-
rungsanlage - EWO Eigentumswohnungsges.m.b.H. Récklbrunn-Won-
block E + F

vom 23.06.1975
2l \V/2-4599/75

Verhandlungsschrift mit Bescheid

Magistrat Salzburg: Baubewilligung zum Einbau einer Gasfeue-
rungsanlage; EWO Eigentumswohnungsges.m.b.H Ricklbrunn Wohn-
block E-F

Bescheid vom 30.06.1975
ZIl V/2 -4599/75

Verhandlungsschrift mit Bescheid
Magistrat Salzburg: EWO - Eigentumwohnungs-Gesellschaft m.b.H.
Block E, Baubewilligung fiir Selbstfahreraufzug

Bescheid vom 31.07.1975
ZI V/2-4790/75

Priifbericht
Magistrat Salzburg: Uber die elektrische SchutzmaBnahme

vom 27.11.1975

Anberaumung einer miindlichen Verhandlung

Magistrat Salzburg: a) Wohn- und Geschéftshaus (Block E-F) auf GP
159/7 Kg Gnigl an der SterneckstraBe, b) Einbau eines Selbstfahrer-
aufzuges

vom 01.12.1975
ZI V/2-2416/71; V/2-
4790/75

Kollaudierungsanzeige
Magistrat Salzburg: Neubau eine Wohn- und Geschéftshauses - Ster-
neckstrale 57 Parzelle 159/10

vom 05.12.1975
Zl Vf1-2416/71

Verhandlungsschrift mit Bescheid

Magistrat Salzburg: a) Wohn- und Geschéftshaus (Block E, F) auf G.P.
159/7, KG. Gnigl an der SterneckstraBe 57 - Kollaudierung; b)
Selbstfahreraufzug - Kollaudierung

Bescheid vom 15.12.1975
ZIV/2-2416/71, V/2-
4790/75

Verhandlungsschrift mit Bescheid
Magistrat Salzburg: Teilkollaudierung SterneckstraBe 57

Bescheid vom 15.12.1975
ZI V72-1416/74;
\//2479075

Verhandlungsschrift mit Bescheid

Magistrat Salzburg: EWO-Eigentumswohnungsges.m.b.H.

a) Wohn- und Geschaftshaus (Block E,F) auf GP 159/7, KG Gnigl an
der SterneckstraBe 57 - Kollaudierung

b) Selbstfahreraufzug - Kollaudierung

Bescheid vom 15.12.1975
ZI V/[2 - 2416/71; V/2-
4790/75
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Kollaudierungsanzeige
Magistrat Salzburg: Gaszentralheizung im Neubau - SterneckstraBe
57 Parz. 159/10

vom 16.12.1975
Zl V/1-2416/71

Bauvollendungszeugnis
Magistrat Salzburg: Wohn- und Geschéftshaus Block E/F; Sterneck-
straBe 57 - Salzburg

vom 19.01.1976
ZI V/2-2416/71

Anberaumung einer miindlichen Verhandlung
Magistrat Salzburg: Kollaudierung - Einbau einer Gaswarmezentrale
im Objekt Sterneckstrale 57 - EWO Eigentumswohnungsges. mbH

vom 25.02.1976
ZI V[2-4599/75

Verhandlungsschrift mit Bescheid

Magistrat Salzburg: EWO-Eigentumswohnungsges.m.b.H. Salzburg -
SterneckstraBBe 57 (Block E-F) - Einbau einer Gasfeuerungsanlage
Kollaudierung

Bescheid vom 15.03.1976
Zl \/[2-4599/75

Bescheid
Magistrat Salzburg: Baubewilligung - Genehmigung von Auswechs-
lungsplénen (Bestand) EWO Eigentumswohnungsbauges.m.b.H.

Bescheid vom 13.07.1976
Zl V/2-2416/71

Baubewilligung

Magistrat Salzburg: EWO Eigentumswohnungsges. m.b.H. Wohn-Ge-
schéftshaus SterneckstraBe 57 (Block E-F) auf GP 159/10 Kg Gnigl, Ge-
nehmigung von Auswechslungsplédnen fir die Geschifte 2 u.3

vom 13.07.1976
Zl V/2 - 2416/71

Kollaudierungsanzeige
Magistrat Salzburg: Teilkollaudierung Block E und F, ErdgeschoBge-
schifte

vom 30.08.1976
ZI V/1-2416/71

Anberaumung einer miindlichen Verhandlung

Magistrat Salzburg: EWO - EigentumswohnungsGes.m.b.H, Wohn- und
Geschaftshaus SterneckstraBe 57 auf GP 159/11 KG Gnigl "Fertigstel-
lung der Geschéftslokale” Kollaudierung

vom 06.10.1976
ZI V/2-2416/71

Verhandlungsschrift mit Bescheid

Magistrat Salzburg: Endkollaudierung - Eigentumswohnungs
Ges.m.b.H. Wohn und Geschaftshaus Sterneckstrae 57 auf GP 159/10
KG Gnigl, Fertigstellung der Geschiftslokale

Bescheid vom 05.11.1976
Zl V/2-2416/71

Verhandlungsschrift mit Bescheid

Magistrat Salzburg: Wohn- und Geschéftshaus SterneckstraBe 57 auf
GP 159/1 Kg Gnigl Fertigstellung der Geschéftslokale - Endkollaudie-
rung

Bescheid vom 05.11.1976
ZI\f2-2416/71

Fertigstellung
Magistrat Salzburg: der Geschéftslokale - Eigentumswohnungs-
ges.m.b.H. Salzburg, SterneckstraBe 57

vom 03.05.1977
ZI V/2-2416/71

Bescheid
Magistrat Salzburg: Eigentumswohnungsges.m.b.H. Salzburg, Ster-
neckstraBe 57, Wohn- und Geschaftshaus; Selbstfahreraufzug

Bescheid vom 03.05.1977
ZI V/2-2416/71, 4790/75

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass vorstehend sdmtliche zum Erhebungszeitpunkt im Bauakt

aufliegende Dokumente die Liegenschaft betreffend angefiihrt wurden.

In diesem Zusammenhang wird nochmals darauf hingewiesen, dass die Loggia in der Natur nicht vor-
handen ist. Dieser Bereich wurde augenscheinlich in den Kiichenbereich integriert. Weder aus dem Bau-
akt noch bei der Hausverwaltung konnten diesbeziigliche Genehmigungsunterlagen erhoben werden.
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7. Gebadudeplane und Nutzwertliste

Lageplan aus dem Plan ,Wohnanlage Récklbrunn™ vom 06.12.1973
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Grundriss 3.0bergeschofB3 aus dem Plan ,Wohnanlage Rocklbrunn™ vom 06.12.1973
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Detailansicht Wohnung W 35 ,Wohnanlage Récklbrunn™ vom 06.12.1973
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Grundriss KellergeschoBB aus dem Plan ,Wohnanlage Rocklbrunn™ vom 06.12.1973
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Ansichten Norden und Siiden aus dem Plan ,Wohnanlage Récklbrunn™ vom 06.12.1973
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Schnitt, Ost- und Westansicht aus dem Plan ,Wohnanlage Rocklbrunn™ vom 06.12.1973
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Baubeschreibung aus dem Einreichplan ,Wohnanlage Récklbrunn“vom 20.04.1971
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E

N

pauvorhaben R&eklbrunn E/F der EWO-Eigentumswo

MAGIST | ZBURG
Schfn:' itelle
Bildel .. dteil des
R L
5:.5,_3_‘_?2;-2 ’3’}H

ungs-Ges.m.b.H.

I.NHonnungen

1., Obergeschch

n

fgp 1 Wohn/Schlafraum 428x550+17ox230 27,45

Vorraum 176x2%0 b,05

Bad/We 150x2%0-0Toxo2? k,18

Kilehe 230x170 3,81 39,59
Top 2 Wohnraum 543x2064513x164 19,60

Vorraum 176x148 3,49

Abstellraum 150%x1lo8 o d

W ) 149xc83 1,24

Kidehe' 180x153% 2,75

Bad 160x173 2,77

Sehiafraum 350x2,88 lo,08 43,66

Logeia 221¥165-030x0l5 3,60
Top 3 Wehnraum EloxZob+16lxiifo 18,38

Schlafraum 500x%x288 14, b0

Kilche 180%153 2,75

we 149x083 1,24

Bad 173x160 277

Atstellraum 176x%173 3,05

Vorraum 176x395+167x108 8,75 51,34

Loggia 221x165~03%0x015 3,60
Top & Wohn/Schiafraum 55o0x428 23,50

Ktiche 23oxlfo Syal

Bad/WC 230x1%0=-0Tox027 4,18

Vorraum 230x176 4,05 35,68
Top 5 wie Top 2 3 1,66 3,60
?OP & wie Top 3 51,34 3,60
Top 7 wWohnraum 6EIX206+613xLTh 23,92

Sehlafraum 435x288 12,53

Zimmer 22Bx285 9,35

RKlche 230x163 375

Diele A00x1H34112%253 8,41

Varraum E28x143 4,69

Bad o 203x173 3,51
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=8

WC 13oxlo5 1,37 :

Abstellraum 173%153 2,65 7o,18

Loggia 215x206 4,43
Top 8  Wohn/8chlafraum #93x380 18,73

Vorraum 350xlh3 5501

Ellche ¢ 230x153 3,52

Bad/WC 23ox190-oToxo27 _K,18 31,44
Top 9 wie Top B 31, U4
Top lo Wohn/Schiafraum U93x380 18,73

Vorrsum 350x143 5,01

Kilehe 223x153 3,41

Bad/WC 23ox19%c-oTox027 4,18 31,33
Top 11  Wohnraum 683x206+613x1Th 23,92

Sehlafraum 435x288 12,53

Zimmer 318x285 9,06

Kllche 230x163 3,75

Yorraum 318x143 4,55

Voreaum 230x153+093x112 4,33

Bad 203x173 3,51

We 13ox105 1,37 63,02

Loggla 215x206 4,43
Top 12 wie Top § _ 31,84
Top 13 wie Top 8 31,84
Top 18 wie Top 8 31,48

2. Obergeschof

Top 15  wie Top 1. 39,59
Top 16 wie Top 2 h1,66 3,60
Top 17 wie Top 3 51,34 3,60
Top 18 wie Top U 35,68
Top 19 wie Top 2 11,66 3,60
Top 20 wie Top 3 51,34 3,60
Top 21 wie Top 7 70,18 K,43
Tep 22 wie Top 8 31,04
Top 2% wile Top B 31,44
_T°P 24  wie Top lo 31,33
Top 25  wie Top 11 63,02 K,43
Top 26  wie Top 8 31,484
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Top 27 wie Top 8 31,44
Top 28 wie Top & 11,44

3. Obergeschof

Top 29 wie Top 1 39,59
Top 3o wie Top 2 B1,66 3,60
Top 31 wie Top 3 51,34 3,60
Top 32 wie Top U 35,68
Top 33 wie Top 2 41,66 3, 60
| wep 35  wie Top 7 70,18 4,43 ]

Top 36 wie Top 8 31,440 :
Top 37 wle Top 8 31,44
Top 38 wie Top lo 31,33
Top 33 Wohnraum 678x380-075%025 25,56

Zimmer 3T6x3Bo+2lox065 15,65

Zimmar h35x288 12,53

Zimmer 285x%318 9,06

Diele 230x230 5,29

Vorraum 325%x14 3+ S06x118 B, 26

Kfiche 230x163+155x109 5455

Bad 285%x230-180%027 6,08

WeC 1331105 1,50

Abstell-

raum 143x105 1,50 96,98

Loggia | 28ox18e 5,0l

Loggia 206x180 1L 8,75
Tep 4o wie Top 8 3L, 40
Top 41 wie Top 8 31,44
Summen 1. - 3. Obergeschof 1.745,49  T4,lo
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II. Gesch#ifte - Erdpeschof
Top #2 Verkaufs- und fAusstellurgsraum
1235x17#0+A65%150+8F0oxcB6+
17ox050-150x03%0~150x057 230,258
Abstellraum 290x%153-1o7x023% 4,19
Jarderobe 283x205 5,80
Vorraum 283x126 3,57
Waschraum 205%x160 3,28
we 178x116 2,06 249,16
Top #43 Verkaufsraum
780x850+425x160-Yoox380-190x187 54, 34
Biiro 5T3x425-050x023 24,24
Abstellraum  283x21o 5,94
Wasgehraum 180x093 1,67
We 130%093 1,17 87,36
336,52
Top 44 Verkaufsraum 850x7Tco+537x190+130x050+
665x343~050x%027-078x%x027 92,81
Bilro Toox%oh-053x027 21,21
Bitro 500%365 18,25
Sehauraum 500%x29 3 1h,65
Waschraum 131x130 1,70
we lhoxo87 1,22 149,84
Top ' 45 Yerkaufsraum 850:’:3075 26,14
Wasehraun 155x102° 1,59
We ., 155%x0%90 1,39 29,12
Toep 46 Verkaufsraum 9775x685+375x138
+20Tx172 75,69
Bilro 895x38u5+193x1u5~
Uhhxl20-087x0%0 31,45
Studio 7oox3h8+550x2755—
oBoxo27 39,29
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WC und Vorraum 183x165 3,02
WO und Voeraum 107x070°+130x122° 2,08 152,43
Nutzfliche BG 667,91.
I1T. Abstell- und Lagerriume im KellergeschoB
1.) Abstellriume
Ne. 1 245%137° ~a50x02] 3,20
Nr. 276 245x137° = § x 3,37 16,85
Nr. T 2-'#5!13?5-15(:)(02? 2,95
dr. 8~24  wie Nr. 2217 x 3,37 57,29
Nr. 25-36 Toox1¥7° =12 x 4,13 49,56
Nr. 37 227x165-050x02T 3,61
Nr. 38-41 227x165 = 4 x 3,75 15,00
Nr. 42 Zooxl50-050x02T 4, 36
Hee. 43,48 Inoxlho = 2 x i,50 3,00
Nr. 45 Jooxl85 5455
Nr. 48 Ui5x200 8,70
Abstellriume 176,11
glg Sonstige Riume
Nr. 47 Lager 3roxlioo 34,00
Nr. 48 Lager 850x435-155% 140 34,81
Nr. 49 Lager 823x305 25,10
Nr. b0 Laper 823%x380+21Tx150
-g8Txo50 34,06
Nr. 51 Werkstatte { zum Teil 2,80 m Raumhdhe )
6o5x550+4905x217
~23%3cxl3o-200x170 35,68
+ Vorraum l19oxl€o 3,0k 38,72
Nr. 52 Lager B50x665+700x685
+523x060 lo7,62
275,21

Schétzung der 146/5544 Miteigentumsanteile BLNR110 verbunden mit Wohnungseigentum an W 35 der
Liegenschaft EZ 1191 Grundbuch 56513 Gnigl, 3-Zimmerwohnung in 5020 Salzburg, SterneckstraBe 57



H(")LZL¢HUBNER

| M M o B I E 1 (X N

Blatt 51 von 91

IV. PKW - Abstellpifitze { sfidiich des Hauses )

e 4 590xloo+200xloo+§29§§ﬂg

+luoxoi40 + ugoxguow(Elo;El&o’

2 50,98
Nre. 2 2(&90x2bo+2§59§339) 33,60
Kr. 3 ?490x2110+2<2—1°§—2% . 16,80
Nr. & - " g 16,80
Nr. 5 SR 16,80
Nr. 6 - 16,80
Kr. 7 - " - 16,80
Nr. § - - 16,80
Ne. 9 =W 16, 80
Nr. lo - - 16,80

218,98
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ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis vom 16.02.2024 wurde uns von der Hausverwaltung zur Verfiigung gestellt, nachste-

hend sind die zusammenfassenden Seiten abgebildet.
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C. FOTODOKUMENTATION

Bild 1 von 24 Bild 2 von 24
Ansicht aus Siden Blick zur Hauseingangstiire

Wohnung W 35

Bild 3 von 24 Bild 4 von 24
Blick in die Diele Blick von der Diele in den Vorraum
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Bild 5 von 24 Bild 6 von 24
Blick in das WC Blick auf die Badewanne im Badezimmer

Bild 7 von 24 Bild 8 von 24
Blick zum Waschtisch im Badezimmer Blick in den Abstellraum
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Bild 9 von 24 Bild 10 von 24
Blick in den Vorraum Blick in ein Zimmer

Bild 11 von 24 Bild 12 von 24
Blick in ein Zimmer Blick in den Schlafraum It. Plan
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Bild 13 von 24 Bild 14 von 24
Blick in das Wohnzimmer Blick auf den Essbereich im Kiichenbereich
(It. Plan Loggia)

Bild 15 von 24 Bild 16 von 24
Blick in die Kiiche Blick in den Wohnbereich
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KellergeschoB

Bild 17 von 24 Bild 18 von 24
Blick von der Kiiche in den Wohnbereich Blick auf die Zugangstiire zu den Kellerabteilen

Allgemeinfldchen im Kellergeschof3

Bild 19 von 24 Bild 20 von 24
Blick in den allgemeinen Waschraum Blick zur Waschmaschine im allgemeinen
Waschraum
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Kellerabteile

Bild 21 von 24 Bild 22 von 24
Blick in den allgemeinen Trockenraum Blick auf das Kellerabteil 35

AuBenfldachen auf Fremdgrund
(Parkplatze im Innenhof)

Bild 23 von 24 Bild 24 von 24
Blick in das Kellerabteil Blick in den Innenhof (Fremdgrund)
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D. RISIKOEINSCHATZUNG

FUNGIBILITAT DER LIEGENSCHAFTSANTEILE

Marktgangigkeit und Transaktionsfdahigkeit

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

DRITTVERWENDUNGSFAHIGKEIT

Drittverwendungsfahigkeit

nein unwahrscheinlich wahrscheinlich leicht sehr leicht
5 4 3 2 1
A
b
KONTAMINATIONSRISIKO
ja wahrscheinlich  wahrscheinlich nicht sehr gering nein
5 4 3 2 1
A
hd
MARKTSEGMENTIERUNG
Nachfrage aufgrund des Standortes — Einschdatzung der SV
keine wenig durchschnittlich groBB sehr grof3
5 4 3 2 1

¢

VERMIETBARKEIT

Vermietbarkeit der Liegenschaftsanteile

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

$
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E. BEWERTUNG

TERMINOLOGIE

1. Verkehrswert gem § 2 (2) LBG

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln, also jener Preis, der bei einer VerauBerung der Sache tblicherweise
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 Gblicherweise im redlichen Geschaftsverkehr bei einer VerauBerung zu
erzielen ist. Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umsténde, die den Preis be-
einflussen, zu berlicksichtigen. AuBergewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse bleiben jedoch auBer Be-
tracht.

Grundlage fiir die Erzielung des im Gutachten ermittelten Wertes sind entsprechende Vermarktungsakti-
vitadten. Diese sind primar ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum und ein entsprechendes MafB3
der Publizitat.

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

Gemal § 2 LBG bestimmen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse nach der Gesamtheit der am Werter-
mittlungsstichtag fir die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr fiir Angebot und Nachfrage maB-
gebenden Umstédnde, 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 (iblicherweise im redlichen Geschéftsverkehr fiir
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) Fir 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 vollsténdigen Beriicksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umsténde erforderlich ist,
sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

VERFAHREN

1. Vergleichswertverfahren

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

Schatzung der 146/5544 Miteigentumsanteile BLNR110 verbunden mit Wohnungseigentum an W 35 der
Liegenschaft EZ 1191 Grundbuch 56513 Gnigl, 3-Zimmerwohnung in 5020 Salzburg, SterneckstraBe 57



H("DLZL¢HUBNER

| M M o B I E 1 (X N

Blatt 62 von 91

§ 4 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsédchlich erzielten Kaufpreisen vergleich-
barer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflus-
senden Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden Sache (bereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache
und geénderte 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 N6he 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 ungewéhnliche Verhéltnisse oder persénliche Umstdnde der
Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhélt-
nisse und Umsténde wertméBig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

§ 10 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Beim Vergleichswertverfahren sind (iberdies die zum Vergleich herangezogenen Sachen anzufiihren und ihre Wert-
bestimmungsmerkmale zu beschreiben, die dafiir erzielten Kaufpreise anzugeben und allféllige Zu- oder Abschlédge (§
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
fir vergleichbare Objekte erzielt werden. Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstdnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache lbereinstimmen.

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 Geschéftslage und die Umweltein-
flisse charakterisiert wird.

Stufe 2 Da sich der Verkehrswert nach dem im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne Riicksicht auf un-
gewobhnliche oder personliche Verhaltnisse erzielbaren Preis bemisst, diirfen die herangezogenen Ver-
gleichswerte nicht durch ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse beeinflusst worden sein. Die Ver-
gleichspreise miissen daher auf eine solche Beeinflussung untersucht werden. Wird festgestellt, dass die
Hoéhe eines Kaufpreises durch ungewdhnliche oder persoénliche 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-
wohnliche Verhaltnisse oder persénliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen 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 Individualitédt und weist mehr oder weniger groBe Unterschiede
in ihren Zustandsmerkmalen gegeniber den in Betracht kommenden Vergleichsgrundstiicken auf. Neben
diesen qualitativen Unterschieden ist zu beriicksichtigen, dass die fiir die Vergleichsgrundstiicke auf dem
Markt ausgehandelten Preise zu einer Zeit vereinbart wurden, die gegeniiber dem Wertermittlungsstich-
tag von einem unterschiedlichen allgemeinen Preis- oder Wertniveau bestimmt ist. Die allgemeinen Wert-
verhdltnisse auf dem Grundstlicksmarkt sind néamlich insbesondere aufgrund von Verdanderungen in all-
gemeinen wirtschaftlichen Verhaltnissen idR stetigen Schwankungen unterworfen und nur selten, allen-
falls kurzfristig konstant. Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsver-
kehr in zeitlicher Néhe zum Bewertungsstichtag 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.
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Stufe 4 Hat man die zum Preisvergleich herangezogenen Kaufpreise aufeinander abgestimmt, so werden
diese Kaufpreise immer noch in einem gewissen Umfang voneinander abweichen, ohne dass diese Streu-
ung auf bestimmte Einfllisse zurtickgefiihrt werden kann. Nicht der hdchste 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 (iblicherweise im
gewobhnlichen Geschéftsverkehr dafiir als Preis erzielt werden kann. Die Orientierung an Preisen fir ver-
gleichbare Objekte — wie sie im allgemeinen Geschaftsverkehr durchaus lblich ist — entspricht auch den
am Grundsticksmarkt 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 fiihrt im Allgemeinen durch Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleich-
barer Grundstiicke 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 (Vergleichsgrundstiicke) vorliegt,

= die Wertermittlungsobjekte oft nicht direkt vergleichbar sind,

= die Kaufpreise fir 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:

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

Vergleichbarkeit der Baulichkeiten:
Fir die Vergleichbarkeit von Gebduden oder Wohnungen sind nachstehende wesentliche Vergleichsmerk-
male zu beriicksichtigen: 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,
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ob die unterschiedlichen Zeitpunkte und Orte des Marktgeschehens Gberhaupt miteinander vergleichbar
sind. Dariliber 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 geprift, welche Nutzflache bei Neuerrichtung eines Gebaudes unter Beriick-
sichtigung des giltigen Fldchenwidmungs- 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. Wertédnderungen, die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Be-
stockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind
gesondert zu beriicksichtigen.

(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 Umsténde wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere
offentlich-rechtliche Beschrdnkungen sowie erhebliche Abweichungen von den (blichen 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 Zweifamilienwohnhausern und Reihenhausern
angewandt. Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Berechnung des
Bauwerts wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und dieser um die tech-
nische (Alter, Baumangel, Bauschaden) und wirtschaftliche (zeitgemaBen Bedirfnissen nicht entspre-
chender, unwirtschaftlicher Aufbau wie z.B. Grundrissgestaltung, GeschoBhthe) Wertminderung gekiirzt6.

Der Sachwert einer Liegenschaft ergibt sich sohin aus folgenden Komponenten:

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

Korrektur wegen sonstiger Umstande
= Sachwert

Je alter ein Gebdude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der Tatsache,
dass die Nutzung eines "gebrauchten" Gebaudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebdudes mit
zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als KorrekturgréBe im Sach-
wertverfahren bertlicksichtigt werden. Zur Bemessung der KorrekturgréBe missen zunachst die wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts er-
mittelt werden.

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

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

8§ 5 LBG Ertragswertverfahren

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

(2) Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsdchlich erzielt wurden (Roh-
ertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fir 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 beriicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist auf
das Ausfallswagnis und auf allféllige Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsédchlich erzielten Ertrédge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von
den bei ordnungsgemé&Ber Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrégen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ord-
nungsgeméBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hétten erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirt-
schaftung entstehenden Aufwand auszugehen, dafir kénnen insbesondere Ertrédge 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 kénnen bzw. kdnnten. Der Liegenschaftswert wird durch den
nachhaltig erzielbaren Liegenschaftsertrag bestimmt.

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

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir 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 zukiinftig erzielte Ertrag und der dafiir anfallende Bewirtschaf-
tungsaufwand. Sind die tatsachlich erzielten Ertréage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertragen ab, so
ist von jenen Ertrédgen, die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt
werden kdénnen, 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.

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

= Nachhaltiger Jahresrohertrag

= Nachhaltige Bewirtschaftungskosten

= Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
= Liegenschaftszins (KapitalisierungszinsfuB3)

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

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art Gblicherweise
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 Grundsticksmarkt, die Kosten fir Hypotheken und sonstige Baugelder, sowie die
erwartete konjunkturelle Entwicklung. Kurzfristige Verdanderungen 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" kdnnen aber iS des § 3 (1) LBG
im Bedarfsfall auch dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechende andere Wertermittlungsme-
thoden angewandt werden. Dazu zéhlt beispielsweise die Profits-Methode.

VERFAHRENSWAHL

Bei den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteilen ist nach Meinung der gefertigten Sachver-
stéandigen das Ertragswertverfahren (siehe Erlduterung Ertragswertverfahren Seite 65 f in diesem Gut-
achten) anzuwenden, da nach der Markterfahrung der gefertigten Sachverstandigen aufgrund der Lage,
des Umfeldes und der Objektkonzeption die Vermietung unter Ertragserzielungsaspekten zukinftig die
relevante Nutzungsart sein dirfte.

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

1. Bodenwertermittiung

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt im Vergleichswertverfahren. Laut § 4 LBG ist im Vergleichswert-
verfahren der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen
zu ermitteln (Vergleichswert).

Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umsténde weitgehend
mit der zu bewertenden Sache libereinstimmen. 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 in der eigenen Kaufpreissammlung, in den Sammlungen von Makler- und Sach-
verstandigenpartnerInnen sowie auf den gédngigen Online-Plattformen war festzustellen, dass unmittel-
bare Vergleichswerte fiir Grundstiicke dieser Art und Lage nicht vorhanden waren. Es wurde daher auf
Transaktionsdaten mittelbar vergleichbarer Grundstiicke zuriickgegriffen und die abweichenden Eigen-
schaften und wertbeeinflussenden Faktoren (wie insbesondere Lage, Widmung, GréBe, Konfiguration und
unterschiedliche Abschlusszeitpunkte) im Rahmen der Vorgaben des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
durch Korrekturfaktoren abgeglichen und somit ein Verkehrswert fiir die gegensténdliche Liegenschaft
abgeleitet.

Fur diese Liegenschaft wurden folgende mittelbare Vergleichswerte erhoben:

Vergleichswerte

KG EZ TZ GSt. Nr. GroBe Kaufpreis/m2 KV-Datum  Widmung Korr.Faktor Vergleichswert
56531 461 4345/2024 1495 1301 m2  1.706,37 €/m2 19.01.2024 EwW 20% 2.047,64 €/m2
56513 642 4788/2024 563/49 1209 m2  1.654,25 €/m2 31.01.2024 EW 20% 1.985,10 €/m2
56524 333 1814/2022 247/14 ua 1025 m2 1.560,97 €/m? 17.12.2021 EW 25% 1.951,21 €/m?
Mittelwert 1.994,65 €/m?
Mittelwert (gerundet) 1.995,00 €/m?2

Die abgeglichenen Vergleichswerte unterstellen eine Bebauungsmdglichkeit mit einer durch-
schnittlichen GFZ (Geschossflachenzahl) von 1,5.

Fir Liegenschaften, wie die Gegenstdndliche, sind die erzielbaren Dichten unmittelbar wertrelevant. Im
Bebauungsplan ist fiir die gegenstandliche Liegenschaft eine GFZ (GeschoBflachenzahl) von 2,0 ausge-
wiesen.

Unter Berlcksichtigung einer linearen Fortschreibung der GFZ ergibt sich nachstehender Bodenwert fiir
die Liegenschaft EZ 1191 Grundbuch 56513 Gnigl:

1.995,00 €/m2/1,5x 2,0 = 2.660,00 € /m?2

Anteiliger Bodenwert

Grundstiick Gst.-Flache Bodenwert/m?2 Bodenwert
159/10 1273 m2 2.660,00 €/m2 3.386.180,00 €
gesamt 3.386.180,00 €
davon 146/5544 Miteigentumsanteile 89.174,29 €

Anteiliger Bodenwert W 35 90.000,00 €
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2. Ertragswertermittiung

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

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

Bei der Schatzung der nachhaltigen Miete stitzt sich die Sachverstandige auf einen fiktiven Mietansatz,
der aus Vergleichswerten von Maklerkollegen gebildet wird und somit das aktuelle Marktgeschehen ab-
bildet.

Unter Beriicksichtigung von Lage, Ausstattung und der Héhe der laufenden Kosten wird von einer wahr-
scheinlich nachhaltig fiir die Einheit W 35 erzielbaren monatlichen Nettomiete von rund € 12,50/ m2
ausgegangen; umgelegt auf die Wohnflache gemaB Nutzwertermittlung im AusmaB von 70,18 m?2 betragt
die voraussichtlich nachhaltig erzielbare Nettomiete sohin € 877,258,

Ein Erldosanteil fir das Zubehor, insbesondere die Kiiche, ist darin bereits enthalten, weshalb auf einen
gesonderten Ausweis des Zubehors verzichtet wird.

Die nachhaltige Nettokaltmiete® wird vor diesem Hintergrund im Berechnungsblatt dargestellt.

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

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

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

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

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

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

Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Berlicksichtigung der Nutzungskategorie, des Aus-
filhrungsstandards sowie des Alters der baulichen Anlagen ein kalkulatorischer Ansatz der Instandhal-
tungskosten auf Grundlage von Erfahrungswerten von 15 €/m2 Nutzfliache gewahlit. Dies entspricht
einem flr derartige Objekte Ublichen Ansatz.

©

Ausdricklich wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die It. Nutzwertermittlung sowie It. Planunterlagen vorhandene
Loggia in der Natur in den Kiichenbereich integriert wurde. Eine entsprechende Baugenehmigung bzw. eine Anderung der Nutzwerte
konnten weder aus dem Bauakt noch von der Hausverwaltung erhoben werden, weshalb die Bewertung auf den Grundbuchstand
abstellt. Jeder préasumtive Kéufer erwirbt Grundbuchstand.

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

©
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Das Mietausfallwagnis ist ein weiterer kalkulatorischer Ansatz, der das Risiko von Ertragsminderungen
durch Mietriickstdnde, Mietprozesse und fluktuationsbedingte Leersténde abdeckt. Im Fall des vorliegen-
den Wertgutachtens wird unter Beriicksichtigung der Nutzungskategorie (Wohnung) ein Ansatz des Miet-
ausfallrisikos von 3 % der Jahresrohertriage gewahlt.

Die kumulierten, nicht auf den/die Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskosten ergeben somit
fr die bewertungsgegensténdlichen Liegenschaftsanteile 4 % des Jahresrohertrages sowie 15 €/m?2
Nutzflache und bewegen sich somit im liblichen Rahmen fiir derartige Immabilien.

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren.

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

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

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

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

1,5%
gewahlt.

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

Parameter Erlauterung Angabe in %
Basiszinssatz Unkorrigierter Liegenschaftszinssatz der
. 1,50 %
Nutzungskategorie Wohnen
Anpassungen 1. Anpassung Lage 0,25 %

(Standortrisiko)
2. Anpassung Leerstand wegen

)
Modernisierung/Sanierung o
3. Anpassung Drittverwendungsrisiko 0.00 %
(Fungibilitatsrisiko) !
4. Anpassung Wertentwicklungsrisiko 0.35 %
(Mietentwicklungsrisiko) &
5. Anpassgr?g Leerstandsquote Standort 0,00 %
(Marktrisiko)
Summe angepasster LSZ 2,00 %

10 pandbreiten des Liegenschaftszinssatzes wurden durch den Gutachter aus den Studien von Simon/Kleiber, Vogels, I}oss/Brach—
mann/Holzner, Verdffentlichungen des Hauptverbandes der allg. beeid. und gerichtlich zertifizieren Sachverstandigen Osterreichs,
Kranewitter, weiterer Fachliteratur sowie aus Vergleichstransaktionen deduziert.
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Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf Basis von Erfahrungs- und Vergleichswerten sowie un-
ter Beriicksichtigung der durchgefithrten Sanierungsschritte mit rund 35 Jahren angenommen.

Fir BasissanierungsmaBnahmen (wie u.a. Reinigung, Malerarbeiten, Sanierung der Kiiche udgl.) wird ein
pauschaler Betrag in H6he von insgesamt € 5.000,00 vom anteiligen Ertragswert der baulichen Anlagen
in Abzug gebracht. Ausdriicklich wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass es sich hierbei lediglich
um eine pauschale Schatzung ohne Einholung von Kostenvoranschldgen als Ansatz zur Berlicksichtigung
bei der Verkehrswertermittiung handelt. Diese Schatzung basiert auf einer groben Einschatzung der not-
wendigen MaBnahmen zur Wiederherstellung eines tblichen funktionalen Standards. Eine genaue Kos-
tenermittlung ist nach Analyse und Vorlage von Sanierungsvorschldgen durch gewerbliche Unternehmen
aus dem Baufach zu erstellen.

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

Dies ergibt:
Einheit Nutzflache fiktive Miete/m? p.m. Monate Ertrage
W 35 ca. 70,18 m@ 12,50 € 12 10.527,00 €
Jahrsrohertrag 10.527,00C
Bewirtschaftungskosten Basis Basiswert davon
Verwaltungskosten Jahresrohertrag 10.527,00 € 1,00% -105,27 €
Instandhaltungskosten Nutzfliache 70,18 m2 15 €/m2 -1.052,70 €
Mietausfallswagnis Jahresrohertrag 10.527,00 € 3,00% -315,81 €
9.053,22C
Anteiliger Bodenwert Liegenschaftszinssatz
Bodenwertverzinsung (gerundet) 90.000,00 € 2,00% -1.800,00 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 7.253,22C
Restnutzungsdauer (gerundet) 35 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,00%
Vervielfaltiger 25,00
Ertragswert der baulichen Anlagen Reinertrag x Vervielfaltiger 181.330,50 €
Abzgl. Basissanierungskosten pauschal geschatzt -5.000,00 €
176.330,50 €
Ertragswert der baulichen Anlagen (gerundet) 175.000,00 €
Ertragswert der Liegenschaftsanteile
Bodenwert 90.000,00 €
Ertragswert der baulichen Anlagen (gerundet) 175.000,00 €
Ertragswert der Liegenschaftsanteile 265.000,00 €
Ertragswert der Liegenschaftsanteile (gerundet) 265.000,00 €

ANPASSUNG ZUR ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES

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

VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT

,Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache Ublicherweise im redlichen Ge-
schaftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen
einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes au3er Betracht zu bleiben.

Wert der 146/5544 Miteigentumsanteile BLNR110 verbunden mit
Wohnungseigentum an W 35 der Liegenschaft EZ 1191 Grundbuch € 265.000,00
56513 Gnigl per 07.01.2026
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RECHTE UND LASTEN

1. Belastungs- und VerduBerungsverbot fiir I
und I (CLNR258)

GemaB nachstehendem Auszug aus der Urkunde TZ 12107/2014 (Ubergabsvertrag vom 10.06.2014)
ist unter Pkt. Drittens 2. Folgendes vereinbart:

2. Belastungs- und Verfulerungsverbot: wum ' -
Der Ubernehmer verpflichtet sich gegeniiber den Ubergebern, das Ub(."]'&ﬂb‘;(}bjcki Zu
deren Lebzeiten ohne deren Zustimmung weder zu belasten noch entgeltlich oder
unentgeltlich zu verduBern, und rdumt daher diesen das Belastungs- und
VeriuBerungsverbot gemiB § 364c ABGB (Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch)
ein, welches grundbiicherlich auf dem Ubergabsobjekt sicherzustellen ist. --~---—------

Die Zwangsversteigerung wurde zugunsten vorrangiger Rechte bewilligt.

Dieses Belastungs- und VerduBerungsverbot ist daher nicht wertrelevant.

2. Wohnungsgebrauchsrecht fiir IR und I
I (CLNR257)

GemaB nachstehendem Auszug aus der Urkunde TZ 12107/2014 (Ubergabsvertrag vom 10.06.2014)
ist unter Pkt. Drittens 1. Folgendes vereinbart:

1. Wohnungsgebrauchsrecht:
Der Ubemehmer riumt hiermit den Ubergebern auf deren Lebenszeit am
Ubergabsobjekt das gemeinsam mit ihm selbst auszuiibende Wohnungsgebrauchsrecht
im Sinne des § 521 erster und zweiter Satz ABGB (Allgemeines Biirgerliches
Gesetzbuch) ein und bestellt dieses Recht als persénliche Dienstbarkeit zu Gunsten der
Ubergeber auf dem Ubergabsobjekt.
Fiir die Dauer des aufrechten Bestandes dieses Wohnungsgebrauchsrechtes sind die
mit dem Ubergabsobjekt verbundenen laufenden Betriebskosten und allfillige
Erhaltungs- und Reparaturkosten von den Vertragsparteien gemeinsam nach einem
gesondert von diesen festzulegenden Aufteilungsschliissel zu tragen. ==-=======mmseeeemu--

GemaB vorstehendem Auszug aus dem Ubergabsvertrag vom 10.06.2014 raumt der Ubernehmer
den Ubergebern auf deren Lebenszeit das gemeinsam mit ihm selbst auszuiibende Wohnungsge-
brauchsrecht ein. Festgehalten wird, dass nachstehend der Wert des Wohnungsgebrauchsrechtes fiir
die Ubergeber ermittelt wird.

Die Ubergeber

waren zum Bewertungsstichtag rund 72 Jahre bzw. 69 Jahre alt.

Der festzulegenden Aufteilungsschliissels betreffend Betriebskosten und Erhaltungs- und Reparatur-
kosten ist der gefertigten Sachverstandigen nicht bekannt. Es wird daher von der Annahme ausge-
gangen - wie dies durchaus bei Vereinbarungen von Wohnungsgebrauchsrechten ublich ist - dass
die Ubergeber die laufenden Betriebskosten bezahlen und der Ubernehmer die Instand-
haltungskosten ilibernimmt (siehe auch Blatt 8 in diesem Gutachten).

Fir die W 35 wurde eine voraussichtlich nachhaltig erzielbare Nettomiete in Hbhe von
€ 12,50/m2 ermittelt. Das Wohnungsgebrauchsrecht umfasst die gesamte Wohnung, es ergibt sich
somit ein fiktiver Netto-Mietzinsansatz in Hé6he von € 877,25.

Schatzung der 146/5544 Miteigentumsanteile BLNR110 verbunden mit Wohnungseigentum an W 35 der
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Daraus errechnet sich der Barwert des Wohnungsgebrauchsrechtes fir N
I © folgt:

Lebenslangliches Wohnrecht - 2 Personen

Mutzfliche 70,18 m2

Fiktive Miete je m2 p.m. 12,50 €

Fiktive Migte p.m 877,25 €

+ Fiktive Miete p.m. pauschal |

Zw schensumme 877,25 €

- Event. vereinbarte Miete p.m.

Anrechenbare fiktive Miete p.m, 877,25 €

Fiktive Miete p.a. 10.527,00 €

- Bawirtschaftungskosten des Eerechtigten 0,000 % 0,00 €

+ Bewirtschaftungskosten des Eigentiimers 0,000 % 0,00 €
Jahresreinertrag (jahrlicher Nachteil) 10.527,00 €

Berechtigte Perscn Zahlungsweise
Alter des Mannes Geschlecht mannlich |+ 72 lahre monatlich
Alter der Frau Geschlecht weiblich ~ 69 Janre

Zinssatz 4,000 % vorschiissig
Barwertfaktor (vcrschissig) laut Sterbetafel 2020/2022 | 14,0199
Reduktionsfalktor 01618

Bereinigter Barwertfaktor 13,5551

Barwert des lebenslanglichen Wohnrechts 142.694,13 €

-/+ wertheeinflussende Umstande | 0,00 % | 0,00 €

Wert des lebenslanglichen Wohnrechts 142.694,13 €

Wert des Wohnungsgebrauchsrechtes fiir die Ubergeber, N

S CLNR257 gerundet i
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F. ERGEBNIS

Der Verkehrswert der fiktiv lastenfreien 146/5544 Miteigentumsanteile
BLNR110 verbunden mit Wohnungseigentum an W 35 der Liegenschaft EZ 1191
Grundbuch 56513 Gnigl, in 5020 Salzburg, SterneckstraBBe 57 betragt unter Be-
ricksichtigung der im Gutachten angefiihrten allgemeinen und besonderen Annahmen
und Voraussetzungen der Bewertung zum Stichtag 07.01.2026

(€0 € UL 1 Gl ot et e o el e e et e e e taete € 265.000,--
(In Worten: EUROzweihundertfiinfundsechzigtausend)

Der Wert des unter CLNR257 eingetragenen Wohnungsgebrauchsrechtes betragt unter
Berilicksichtigung der im Gutachten angefiihrten allgemeinen und besonderen Annah-
men und Voraussetzungen der Bewertung zum Stichtag 07.01.2026

gerundet........ciiciinini i n s n R R R n s € 145.000,--
(In Worten: EUROeinhundertfiinfundvierzigtausend)

Die allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Sylvia Anschuber
Salzburg, am 02. Mérz 2026
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Blatt

G. BEILAGEN

Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag - TZ 16451/76
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40 3.06. WOHNUNRG 31,44 31 ‘
KG. Abstellraum 40 3,75 | 52 64/5544
41 3,0G6. WOHNUNG 51,44 .11
KG. Avstellrgum 41 3,75 - | 32 64/5544
42  EG. GESCHAFT 249,156 299
EG. Abstellreum 42 4,36 1
K@. Abstellraum 43 4,50 1
£G. PEW-AbstPl, 1 50,98 10
EG. PXW-4bstPl, 2 33,60 7 318 636/5544
43  EG. GESCHAFT 87,36 05
KG. Abstellraur 44 4,50 ¢ 1
KG. Abstellraum 45 5555 2
Eg. Pk¥W-AbstPl. 3 16,80 3
EG. PK¥-AbstPl. 4 16,80 3 114 228/5544
44 EG. GESCHART 149,84 180
KG. Abatellraum 46 8,7C 3
BG. PKW-AbstPl., 5 16,80 3 ,
BG. FKW-4bstPl. 6 16,80 3 189  378/5544
43  B@. GELOHAFT 29,12 35
EG. PEW-sbstPl. 7 16,80 3
EG. PEW-AbstPl. B8 16,80 3 41 82/5544
46 E6. GELCHART 152,43 183
EG. PKW-ADetFl. 9 16,80 3
»s. PKW-AbstPl. iC 16,80 3
49 KG. lager 25,10 8
5 KG. lager 34,96 10
51 XG. PV-Werkatitte 38,72 31 238  476/5544
47 KG. LAGER 34,00 10 2Q/5544
48  Ka. LAGER 34,81 10 20/5544
52 KG. LAGER 107,62 32 64/5544
f Geoamt=Nutzwert oi.escsevnss cee. 2772 5544/5544
; B e T e s Yt P e L T 3]
|
; o el
| B
4 ..
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3. Elektropriifbefund E-Anlagen Allgemein aus dem Jahr 2017

‘B.«:f o=
Bundesinnung der Elektro-, Audio-, Video- und

Alarmanlagentechniker b |
A-1045 Wien, Wiedner Hauptstr. 63
Telefon: 07-501 05-3266, Teiefax 01504 36-15

e A Vertrieh: KFE, 1030 Wien, Tel.: 01-713 64 68, Fax 01-T12 68 47 20 Elekiratechniker
3 edar Gher wanw. kfe.at
Ain die Benarde o —'“E_aﬂmdauii@!'iﬂ— e 7
-
S
| —
e e S

P ru f'B Efu n d bundeseinheitliche Fassung

liber eine elektrotechnische Anlage gem. Elektrotechnikgesetz

Anlagenadresse: 5620 Salzburg o __ Sterneckstralie 57
PLZ On Strafle, Nt Telednr-hr
Anlagenbetreiber: ~ Dr Gerlich & Co,
Zunamp'irma Varnarne B anchs
. 5020 Salzburg Alpenstrale 48 0662/621215
PLZ, O Siratie Nr Talefan-Nr

Uberprifte Anlage/Anlagenteile: _E-Anlage Allgemein

Umfang der Uberpriifung | [ I .

Legends
Gapruff nech 8. OVE E BIO1-1: +; Micht gapsif N
Anlagenbuch
Technsche Linkaragan

worhandan. ¥, Michl vorhanden: N
Prifoofung

vorhangan: ¥ | Michl worhanden N
Antagenzisiang

In Crdnuryg: +*, Garinge Mangel, G; Micht in Qrdnung: N
Anlagenteil:  Allgemein )
Geprifi nacl  OVEEN-8001
Tachnischs Uniedagen:
Priifbefund
Anlagenzuztand I v
Anlagenteil:
Giearif rach:
Tachnische Unieragen;
Prifbefund
knl:gcnn_maw
Pwniagentéi-l:
Gapri®t nach:
Tachnische Unlesrzgen
Priifbefund:
Anlagenzuaiand
Anlagentail: I |
Gepri# mach:
Techniacha LUnteiagen
Frifoafind

Anfagenzizzland :‘ I
Lo -
GEE3Z2 Saig 1

Elekiratechnische Anlage-Versorg-
ung; Sehiilzmalnabmen
Sonderbeleuchiungs- und Leuchd-

ridhrenaniagen

Sicherheilg-, Not und Zusatzhe.

lguckungsaniagen

Bargichean-{Dokumenation)

Patentmalausgleich

| Andagen in explosionsgeschitzien

Veriedar
Belriebsmittal
| Blitzschutzaniage

L
-
L

Ex
:\:
L
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Dheser Befund dient als ] Erstpriifung & AuRerordentliche Erstpriifung
1 Wiederkehrende Priifung

Dieser Befund umfasst insgesamt 2 Seiten mit felgenden Baiblittern

[0 Technische Unterlagen O o

[ Besichiigung @ Erprobung und Messung 7 Fluke 16548

1 Anlagenbuch vorhanden Mr.: VT B
1 Anlagenbucherweiterung verhanden Mr.: VO

O nicht verhanden
0 teiweise vorhanden, es fehit:

Zusammenfassung der Priifergebnisse:
Die Anlage

@ st In Ordnung
0 ist in Ordnung, hat aber geringfugige Mangel, die innerhalb ven Wochen zu beheban sind:
Auf Grund unserer Warn- und Hinweispflicht méchten wir darauf hinweisen,

dass die Zahlerverteileranlage im Stiegenhaus nicht mehr den derzeit geltenden
OVE-Varschriften entspricht!!!

] i=t micht in Ordnung [0 Es bestaht Gefahr fiur Leben bzw. Sachwerle.
0O Im Eimvernehmen mit dem Anlagenbetreiber (dessen Vertreter)
wurde die Anlage spannungslos geschaltet.
1 Abschaltung nicht maglich bzw. nicht erreichbar.
O Die Metdung an die zustandige Behorde wurde erstattet.

Datum der Uberpriffung: 04.08.:2017

MWame des Prifers.  Chnstoph Lindinger Unterschrift ey

Datum der nédchsten Prifung:  bei Neuvermietung  for Anlagenteil.
Datum der néchsten Prifung fur Anlagentail:
Datum der nfichsten Prifung: fiur Anlagenteil:
Datum der nachsten Prifung: fir Anlagenteil:

Dieser Bafund wurde van einem befugten Gewsrbebetrelbenden verfasst und basert aufl den nach dem Elekiro-
technikgesetz glitigen Mormen und Varschriften, Der Befund beinhallet die aus den Beilagen ersichtfichen Er-
gebnisse der Besichtigung, Messungen und Prafungen und wurde gem. den geftenden Bestimmungen hinsicht-
lich der Dokumentation des Anlagenbuches, der Erst- bew. der Wiederkehrenden Profung erstelit.
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\oriegendes Prifungsergebniz vom Anlagenverantwortlichen zur Kenninis genommen:

Mame Unterschrift:

il Visrwenshing dicses Betres it susscrieliich balgren Eigidroechnkem, Verreiern Tochnischer Bisos fir Esbamechni oder ZiteccoRem: fur Exkiashii
wiibahaken. Ene siderechtiche Venwendung 2ehi stabipchiiche Foigen nach sich

& Mipargvaiasd ppDaied coad Temposicranad DVE Prif-Bafund - Gerich doo Seds 2
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H. VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

INTERESSENSKONFLIKT

1.

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

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

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

UNABHANGIGKEIT DER SACHVERSTANDIGEN

1.

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

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

Es gibt verschiedene Umsténde, wo es die Beziehung mit dem Kunden oder anderen Parteien absolut
zwingend erfordert, dass die Sachversténdige nicht nur sachkundig ist bzw. als solches gesehen wird,
sondern dass sie auch unabhangig ist und kein verborgener Interessenskonflikt besteht - unbescha-
det dessen ob dieser tatsachlich, méglich oder zum Zeitpunkt der Auftragsannahme vorhersehbar ist.
Wenn in einem Land nationale Bestimmungen zur Objektivitét und Unabhangigkeit bestehen, sind
diese ebenfalls zu erfiillen und im Gutachten anzufihren.

Die fertigende Sachversténdige erklart weiters:

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

vertraulich zu behandeln.
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