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AUFTRAGGEBER
Bezirksgericht Salzburg mit Beschluss GZ 7 E 4320/25a vom 25.11.2025

ZWECK DES GUTACHTENS

Ermittlung des Verkehrswertes der 382/1088 Miteigentumsanteile BLNR11 der Lie-
genschaft EZ 793 Grundbuch 56517 GroBgmain im Zwangsversteigerungsverfahren
zu GZ 7 E 4320/25a

STICHTAG DES GUTACHTENS
per 20.01.2026 (Tag der 1. Befundaufnahme)

VERKEHRSWERT GEM § 2 ABS 2 LBG - AUSGEWIESENER GUTACHTENSWERT
UNTER BERUCKSICHTIGUNG DER ALLGEMEINE UND BESONDEREN ANNAHMEN
DER BEWERTUNG ZUM BEWERTUNGSSTICHTAG

€ 325.000, -
(in Worten: EUROdreihundertfinfundzwanzigtausend)
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A. ALLGEMEINES

GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN DES GUTACHTENS

= Auftragserteilung durch das Bezirksgericht Salzburg mit Beschluss GZ 7 E 4320/25a vom
25.11.2025

= Einholung eines Grundbuchauszuges am 30.03.2026
= Einsichtnahme in die digitale Katastermappe (Uber SAGIS) am 19.01.2026

= Ortliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 20.01.2026 (von 10.00
bis 10.30 Uhr) in Anwesenheit! von Frau SV Sylvia Anschuber mit Herrn Florian Klinger, BA. Eine
weitere Befundaufnahme fand am 20.02.2026 in Anwesenheit von Frau SV Sylvia Anschuber mit
dem Subgutachter Herrn SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A. (Sachverstandiger aus dem Fach-
gebiet ,Bauwesen™) statt. Befundaufnahme der auBeren Begebenheiten und Einschatzung der
Lage.

= Erhebungen im Bauakt der Gemeinde GroBgmain und am Grundbuch des Bezirksgerichtes Salz-
burg

= Erhebung bei der Hausverwaltung ,Thomas Zimmermann"

= Erhebungen des rechtswirksamen Flachenwidmungsplanes am 16.12.2025

= Einsichthahme in das elektronische Altlastenportal des Umweltbundesamtes am 19.01.2026
s Erhebungen Uber die Mikro- und Makrostandortqualitat der Liegenschaft

s Literaturnachweis:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

! Festgehalten wird, dass die Hauseingangstlire von einem Bewohner der Liegenschaft gedffnet wurde; die Wohnung selbst war am Tag
der Befundaufnahme unversperrt.
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- Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstédndigen Osterreichs, Landesverband Stei-

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

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

kosten Gebdude Altbau 2022, Stuttgart 2021,

- Immobilienpreisspiegel

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

ALLGEMEINE ANNAHMEN UND VORAUSSETZUNGEN DER BEWERTUNG

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

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

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

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

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

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei, Kaufnebenspesen sind nicht bericksichtigt.

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

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

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

= AuBerblicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlicksichtigung, wenn sie der Sachver-
standigen bekannt gegeben wurden. Es wurden diesbeztliglich keine Informationen bekannt ge-
geben. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine auBerbu-
cherlichen Rechte und Lasten vorliegen.

Es wird in diesem Zusammenhang jedoch darauf hingewiesen, dass laut den erteilten Auskiinften
der Hausverwaltung vor dem Gebaude insgesamt 6 PKW-Stellplatze situiert sind und es in der
Vergangenheit immer so gehandhabt wurde, dass die Parkplatze 1 bis 6 von den Eigentimern der
Wohnungen W 1 bis W 6 genutzt wurden.

Aus dem nachstehend abgebildeten Auszug aus dem Kaufvertrag vom 17.08./01.09.2021, abge-
schlossen zwischen I 2's Verkaufer und I (verpflichtete Partei)
als Kauferin ist ersichtlich, dass ein Freistellplatz Nr. 3 der kaufgegenstandlichen Wohnung zur
Nutzung zugewiesen ist.

| Ein Freistellplatz Nr. 3 ist der kaufgegenstandlichen Wohnung zur Nutzung zugewiesen.|

Auszug aus dem Kaufvertrag vom 17.08./01.09.2021, Quelle: www.immounited.at

Seitens der gefertigten Sachverstandigen wird diesbezliglich festgehalten, dass es eine Rechts-
frage darstellt, ob der gegenstandlichen Wohnung ein KFZ-Freistellplatz zugewiesen ist oder nicht.
Rechtsfragen sind nicht von der gefertigten Sachverstéandigen zu beantworten. Desweiteren wird
festgehalten, dass an beiden Befundaufnahme-Tagen, aufgrund der vorhandenen Schneemen-
gen, nicht festgestellt werden konnte, wie viele Freistellplatze in der Natur vorhanden sind. Im
gegenstdndlichen Gutachten wird von der Annahme ausgegangen, dass auf der Liegen-
schaft Parkplatze zur gemeinschaftlichen Nutzung durch die Wohnungseigentiimer vor-
handen sind.
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= Nachdem die verpflichtete Partei bei der Befundaufnahme nicht anwesend war, konnte nicht final
geklart werden, ob ein Bestandvertrag fiir die gegenstandlichen Liegenschaftsanteile vorliegt. Ob
des Rohbauzustandes und des damit verbundenen Generalsanierungsbedarfs ist die Einheit aktu-
ell nicht bewohnbar und wird daher von der Annahme ausgegangen, dass kein Bestandver-
trag vorliegt.

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

= Die von der gefertigten Sachverstdndigen erhobene Bauplatzerklarung (Bescheid vom
15.10.1986) weist eine Grundstiicksflache von 1.620 m2 auf. Die bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaftsanteile befinden sich auf Grundstlick 301/73, das nach einer Teilung des friiheren
Gesamtbauplatzes nur mehr eine Flache It. Grundbuch von 783 m2 aufweist. Der Bestand auf
dem Grundstiick 301/73 wurde inkl. der Aufstockung mit Baubewilligungs-Bescheid vom
28.11.1986 baubehdrdlich bewilligt. Als Annahme wird in diesem Gutachten davon ausgegangen,
dass die nunmehr auf Grundstlick 301/73 tatsachlich bestehende Dichte konsensgemaB vorliegt
und eine diesbezlgliche Vereinbarung mit dem Eigentiimer des abgeteilten Grundstlickes 301/21
angenommen werden kann.

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

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

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

= Die beauftragte Sachverstandige geht aufgrund der getatigten Recherchen und erhaltenen Infor-
mationen davon aus, dass es sich bei den Baulichkeiten auf der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft um kein Superadifikat handelt.

= Eine Prifung behdérdlicher Genehmigungen, 6ffentlich-rechtlicher Auflagen und rechtmaBiger Nut-
zungen wurde von der Sachverstandigen durch Einsichtnahme in den Bauakt durchgefihrt. Es
wird davon ausgegangen, dass alle diesbezliglichen erforderlichen und notwendigen Bewilligun-
gen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Sollten sich hier neue wertverandernde Erkennt-
nisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

= Das urspriingliche Errichtungsjahr des Bestandsgebdudes ist aufgrund der aus dem Bauakt
erhobenen Unterlagen nicht eindeutig nachvollziehbar. Seitens der Gemeinde GroBgmain
konnte hierzu keinerlei Auskunft erteilt werden. Aus einer Baubeschreibung aus dem Jahr 1970
geht hervor, dass bereits vor dem An- und Umbau der Friihstlickspension? ein Bestandsgebaude
auf dem Grundstiick vorhanden war. Zu diesem Bestand (vor 1970) konnten aus dem Bauakt
keine Informationen bzw. Unterlagen erhoben werden.

s Festgehalten wird weiters, dass anlasslich der Befundaufnahme am 20.01.2026 seitens der ge-
fertigten Sachverstéandigen festgestellt wurde, dass sich die bewertungsgegenstandliche

2 Siehe Ausfiihrungen im Punkt ,Beschreibung der Baulichkeiten"
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Wohneinheit samt den vorhandenen Nebenflachen in einem Rohbauzustand befand.3 Aufgrund
des vorgefundenen Bau- und Ausstattungszustandes (teilweise wurden Teile des Dachstuhles ent-
fernt etc.), und der Tatsache, dass dessen AusmaB und konkrete Auspragung seitens der gefer-
tigten Sachverstandigen nicht beurteilt werden konnte, wurde nach Ricksprache mit dem Be-
zirksgericht Salzburg Herr SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A. (Sachverstandiger fiir das Fach-
gebiet ,Bauwesen") als Subgutachter beigezogen. Das von Baumeister Ing. Anton Rager, M.A.
erstellte Subgutachten vom 11.03.2026 ist im gegenstandlichen Gutachten unter Punkt ,G. Bei-
lagen" abgebildet. Die sich daraus ergebende Beurteilung wird im gegenstindlichen Gut-
achten entsprechend beriicksichtigt bzw. iibernommen.

Zudem wird von der Annahme ausgegangen, dass die notwendigen Fertigstellungsarbeiten ent-
sprechend der bestehenden Parifizierung erfolgen.

BESONDERE VORAUSSETZUNGEN UND ANNAHMEN DER BEWERTUNG

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

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

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

GRUNDLAGEN DES AUFTRAGES

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

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

Haftungen der Sachverstandigen Dritten gegenlber sind ausgeschlossen.

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

3 Siehe Punkt ,3. Bau- und Erhaltungszustand der Wohneinheit (Fotodokumentation)" in diesem Gutachten
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SACHVERSTANDIGE

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

BILD-, TON- UND VIDEOAUFZEICHNUNGEN - DSG

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

VOLLSTANDIGKEITSERKLARUNG

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

RECHERCHEZEITRAUM

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

Die Recherchen der beauftragten Sachverstandigen beginnen im konkreten Fall mit dem Zeitpunkt der
Auftragserteilung und endeten am 07.04.2026. Dementsprechend werden nach diesem Zeitpunkt be-
kanntgegebene oder erhaltene Informationen, Ubermittelte Unterlagen oder Urkunden bzw. neue Er-
kenntnisse oder sonstige wertbestimmende Umsténde nicht berlcksichtigt.
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B. BEFUND

MAKROSTANDORT

1. Lage im GroBraum?

GroBgmain ist eine Gemeinde im Land Salzburg im Bezirk Salzburg-Umgebung in Osterreich mit 2.728
Einwohnern (Stand 1. Janner 2025).

Basisdaten®

Flache: 22,82 km2

Hohe: 520 m 4. A.
Einwohner: 2.728 (1. Jan 2025)
Bevélkerungsdichte: 120 Einw. pro km?2

Die Gemeinde liegt im Flachgau im Bundesland Salzburg auf den Ausldufern des Untersbergs direkt an
der Grenze zu Bayern (Deutschland). Die Staatsgrenze stellt der WeiBbach im Westen der Ortschaft dar,
auf der anderen Uferseite findet sich Bayerisch Gmain.

Die Gemeinde besteht nur aus der Ortschaft GroBgmain. Ortsteile sind GroBgmain (das Kirchenviertel),
Schwaig, Tannenwinkl, Hinterreit und zahlreiche Einzellagen.

4 Quelle: www.wikipedia.org
5 Quelle: www.wikipedia.org
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MIKROSTANDORT

1. Lageplan

Die Liegenschaft, in der sich die bewertungsgegensténdlichen Liegenschaftsanteile befinden, ist in der
Néhe des Gemeindezentrums von GroBgmain sowie der Landesgrenze zu Deutschland situiert, und zwar
direkt an der UntersbergstraBe. Die Umgebungsbebauung ist gepréagt von Ein- und Mehrfamilienwohn-
hdusern. Sudéstlich der Liegenschaft, auf der gegeniiberliegenden StraBenseite, befindet sich eine Um-
formerstation der Salzburg Netz GmbH.

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

= Offentliche Verkehrsanbindung

Die Anbindung an &ffentliche Verkehrsmittel ist als gut bis durchschnittlich zu bezeichnen. Die
Haltestelle ,,GroBgmain Lindenplatz" der bedienenden Linie 180 ist in ca. 540 m erreichbar. Die
genaue Situierung der Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel ist aus nachstehender Grafik
ersichtlich:

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

= Anbindung an den Individualverkehr

Die Zufahrt zur Liegenschaft erfolgt Gber die UntersbergstraBe (Gst. 1074/1 - im Eigentum der
Ortsgemeinde GroBgmain) und ist somit an das Verkehrsnetz angebunden.

Lage und Anbindung der Liegenschaft an den Individualverkehr, Quelle: www.salzburg.gv.at/saqis
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Funksender in der Umgebung
Im Nahebereich bestehen laut nachstehender Grafik folgende Mobilfunk-Sendeanlagen:
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Auszug aus dem Senderkataster, Quelle: www.senderkataster.at
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= Larminformation

}g:ryyr’?fo‘at StraRe 2022 - Summenkarte - 24h

2022 StraBenverkehr:
24h-Durchschnitt4 m

Uberblendung

Zustand|gheit der Bundest
Autobahnen und Schrellst
Al d &

werden die Lar
Strafierkategor
Uver

Grsbgmain

0 s

O Ballengsraumgrenzen

Suche: Untersbergstralie 194 5084 N = & 3 '“g

@ Adresse

© Untersbergstralle 194, 5084 GroBigmain ~ Malistab: 1:11.400 © BMIMI, © BMLUK, © Bundeslander, € BEV, Sichtagsdaten vom 01,04 2025, Made with Natural Earth, Grundkanie: basemap at
47.72335'N12.91546°E
Seshohe: 545 m Druckeatum: 19.1.2026 hitps:fimaps iserminfo.at

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

Die Sachverstandige hat eine Abfrage in der Larmkarte des Bundesministeriums fir Klimaschutz,
Umwelt, Energie, Mobilitdt, Innovation und Technologie durchgefiihrt. Die Liegenschaft befindet
sich dem vorstehenden Kartenausschnitt zufolge nicht im larmbeeinflussten Bereich des ,Stra-
Benverkehrs". Ergdnzend wurden Abfragen in den Larmkarten ,Schienen- und Flugverkehr"
durchgefihrt. In keiner dieser Karten befindet sich die Liegenschaft innerhalb des larmbeeinfluss-
ten Bereichs.

Typische Schallpegel

Schallpegel Schallquelle (Abstand)

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

60 dB Gesprach (1m)

65 dB Nahmaschine (1m)

70 dB Staubsauger, Haartrockner (1m)

75 dB PKW (10m)

80 dB Starker Verkehr, LKW (10m)
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= Infrastruktur®

o
808_1.1 N - ’
Bildung & Kinderbetreuung Gastronomie Mobihtat
FEl musikschule ] Pub [#A Fahrradabstellaniage
[Z] Fahrschule [3 cafe [ rahrzeugverieih
[ Kindergarten/Kinderbetreuung Bar B car-sharing
fd Universitaet/kolleg [K| Fast-Foodiimbiss Z Autowaschanlage
By Kindergarten/Kinderbetreuung B Eissalon [?] £-Tankstelle
Schule (7] restaurant E] 7ankstelle
[ sibliothek Gesundheit [ Taustandplatz
Unterhaltung & Kultur Krankenhaus [@ Parkplatz / Parkgarage
[} Kasino Arzt Nahversorgung
EY Kulturzentrum Zahnarzt & Baeckerei
B8 Kino [ Seniorenwohnheim/Betreutes Wohnen (1| Drogerie
F Gemeinschaftszentrum [ Apotheke = SuBwaren
Disco 2 rerarzt %4 Fleischerei
E] Planetarium EJi Rettungsdienst % Gemischtwaren
&7 Theater Sonstiges 3 Konditorei
T Museum :-f Rechtsanwalt &1 Supermarkt
B Zoo ’j J aneur
B Freizeitpark 5 Polizeiwache
& Post
[@] Bank

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

In der ndheren Umgebung befinden sich vereinzelt infrastrukturelle Einrichtungen. Die Stadt Bad
Reichenhall in Deutschland mit ihren zahlreichen infrastrukturellen Einrichtungen ist in rund 10
Fahrminuten von der Liegenschaft entfernt. Der Autobahnanschluss ,Salzburg-Flughafen™ befin-
det sich in rund 10 km Entfernung.

Aufgrund der vorliegenden Ausgangssituation kann man - bezogen auf die infrastrukturelle Ver-
sorgung - von einer mittleren 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, eingeschranktes Nachfragepotential

Sehr schlecht Problemlage

6 Quelle: www.immounited.com
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GRUNDSTUCKSDATEN

1. Grundbuchauszug (eingeschrankt auf die bewertungsgegenstédndlichen Anteile)

KATASTRALGEMEINDE 56517 GroBgmain EINLAGEZAHL 793
BEZIRKSGERICHT Salzburg

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

*** Eingeschrankter Auszug el
*kk B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer(n) 11 * kK
KKK C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt KAk

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

Letzte TZ 10807/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemaB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Kk kkhkkkrkhkhdhrhhhhkhhrhrkhdhdhrhhdhhdh A hkhkhrhhkhkhrkrkhdhrhrhhkhkhrkhkhkhxkhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
301/73 G GST-Flache * 783
Bauf. (10) 237
Garten (10) 546 Untersbergstrable 194
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster

*: Flache rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)

Garten (10) : Garten (Garten)

hhkhkhkkhkhkhkhkhkdhhkrkhkhhkhkhkdhhkhkhkrkhkhkhkhhkhhkrkhdxkkkk A2 KAk hkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhhhhkhkrkhkhkhkhkhkdhkrhkrhkhhrkhhkxkhkx*k

1 a geldscht

Kok ok kok ok ok kkkkkkk ok kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk Bk kok ok k ok kok ok ok ok ok ok k ok ok ok Kk ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok Kk k kK ok K ok kK
11 ANTEIL: 382/1088

GEE: I .
e 894/1989 Wohnungseigentum an W 7

h 3763/2022 IM RANG 8904/2021 Kaufvertrag 2021-09-01 Eigentumsrecht
kkhkkhkkhkkhkkhkkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkkhkkhkhkkhkkhkkhkkhkkhkkhkkhkkhkhkkxkkx* C kkhkkhkkhkkhkkhkkhkhkhkkhkhkkhkhkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhhkkhkhkkhkkhkkhkhkkhkkxkx%k
15 auf Anteil B-LNR 11
a 3763/2022 Schuld- und Pfandurkunde 2021-11-24
PFANDRECHT EUR 74.000,--
8 % Z, 4,5 % VZ, NGS EUR 14.800,--
fiir Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)

b geldscht
16 auf Anteil B-LNR 11
a 3763/2022 Schuld- und Pfandurkunde 2021-11-16
PFANDRECHT EUR 344.000, --

8 $ 2, 4,5 % VZ, NGS EUR 68.800,--
fiir Bausparkasse Wiustenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)
b geldscht
17 auf Anteil B-INR 11
a 6207/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (17 C 563/221i)
18 auf Anteil B-INR 11
a 8854/2022 ZzZahlungsbefehl 2022-05-30
PFANDRECHT vollstr EUR 5.160,--
samt 4 $ Z seit 2022-01-15, Kosten EUR 569,86 samt 4 % Z
seit 2022-05-30, EUR 459,86 fiir Mag Reinhard Danninger
(6 E 3326/22p)
19 auf Anteil B-LNR 11
a 9485/2022 Zahlungsbefehl 2022-06-07
PFANDRECHT vollstr EUR 15.480,--
samt 4 % Z seit 2021-09-14, Kosten EUR 1.770,36
samt 4 % Z seit 2022-06-07, EUR 921,98 fir
EV Salzburg GmbH, FN 507596s (6 E 3612/22x)
20 auf Anteil B-LNR 11
a 837/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(14 C 29/231 Bezirksgericht Salzburg)
22 auf Anteil B-LNR 11
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a 4028/2023 Versdaumungsurteil 2023-03-20
PFANDRECHT vollstr EUR 1.175,84
samt 4 $ Z seit 2022-07-13, Kosten EUR 417,60, EUR 325,--
fir Dr. Leopold Hirsch geb 1955-11-18 (7 E 1720/23w)
23 auf Anteil B-LNR 11
a 5821/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(13 C 224/23h Bezirksgericht Salzburg)
24 auf Anteil B-LNR 11
a 510/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(15 C 38/24x Bezirksgericht Salzburg)
26 auf Anteil B-LNR 11
a 5521/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(16 C 334/24h Bezirksgericht Salzburg)

27 auf Anteil B-LNR 11
a 10097/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (25 C 1185/24x)
30 auf Anteil B-LNR 11

a 4612/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002

(12 C 493/25p Bezirksgericht Salzburg)
31 auf Anteil B-INR 11

a 9041/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 31.605,72 samt 5,060 % Z aus
EUR 31.605,72 ab 01.01.2025, Kosten EUR 1.859,52 samt 4 % Z
seit 28.01.2025, Antragskosten EUR 1.333,52 fir
Bausparkasse Wiistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)
(7 E 4320/25a)

32 auf Anteil B-INR 11

a 10807/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr
a) EUR 1.487,24 samt 4 % Z aus je EUR 371,81,-- ab
06.04.2022, 06.05.2022, 06.06.2022 und 06.07.2022, Kosten
EUR 462,38 samt 4 % Z seit 07.07.2022
b) EUR 2.230,86 samt 4 % Z aus je EUR 371,81,-- ab
06.08.2022, 06.09.2022, 06.10.2022, 06.11.2022, 06.12.2022
und 06.01.2023, Kosten EUR 378,32 samt 4 % Z seit
06.02.2023
c) EUR 2.230,86 samt 4 $ Z aus je EUR 371,81,-- ab
06.02.2023, 06.03.2023, 06.04.2023, 06.05.2023, 06.06.2023
und 06.07.2023, Kosten EUR 417,68 samt 4 % Z seit
20.07.2023
d) EUR 2.230,86 samt 4 % Z aus je EUR 371,81,-- ab
06.08.2023, 06.09.2023, 06.10.2023, 06.11.2023 und
06.01.2024, Kosten EUR 417,68 samt 4 % Z seit 23.01.2024
e) EUR 2.230,86 samt 4 % Z aus je EUR 371,81,-- ab
06.02.2024, 06.03.2024, 06.04.2024, 06.05.2024, 06.05.2024,
06.06.2024 und 06.07.2024, Kosten EUR 417,68 samt 4 % 7Z
seit 15.07.2024
f) Kosten EUR 11,18 samt 4 % Z seit 25.07.2024
g) EUR 1.952,-- samt 4 % Z aus Jje EUR 390,40,-- ab
06.08.2024, 06.09.2024, 06.10.2024, 06.11.2024 und
06.12.2024, Kosten EUR 620,74 samt 4 $ Z seit 12.02.2025
h) Kosten EUR 494,86, EUR 220,80, EUR 170,60, EUR 3.316,--,
EUR 452,14, EUR 230,40, EUR 333,70
sowie der Antragskosten EUR 775,04 fir
Eigentimergemeinschaft Untersbergstrasse 194 (6 E 4780/25s)
siehe C-LNR 20 23 24 26 27
(zu 7 E 4320/25a)

AKhkhkAkkhkhAk A Ahkhkkhhhkhkrkhkhkhkkh Ak hrkhk Ak hkhkhkkhhkhrhrkkxx HINWEIS R R e b b I b e Sb b I S S 2b I Sb b S b I Sh b I Sb b Sb 2h I 2b b S 2 3

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.
R R S b I b b b I I b S Sb b S b I S S b Sb b b 2R I Sh b Sb S b S b I Sb e Sb b I Sh S Sb e Sb b I Sb ESh b Sb b Sb SR b S 2b I Sb R S 2h b 2h Jb S Sb b S 3

Grundbuch 30.03.2026 16:44:32
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1.1 Erlauterungen 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 gefiihrten Verzeichnis (Grundka-
taster) in Katastralgemeinden (KG) unterteilt. Das Grundbuch ist 6ffentlich, das Recht auf Einsichtnahme
und Anfertigung von Ausziigen oder Abschriften steht jedermann zu. Seit der Umstellung auf automa-
tionsunterstutzte Datenverarbeitung (ADV) ist dies bei den Grundbuchsgerichten sowie bei den mit ent-
sprechenden Anschliissen ausgestatteten Notaren, Rechtsanwélten oder Immobilientreuhé&ndern maéglich.
Lediglich das Personenverzeichnis (Verzeichnis der Liegenschaftseigentimer) ist nicht &ffentlich einseh-
bar, sondern nur den Eigentiimern selbst bezliglich der sie betreffenden Daten oder Personen zugénglich,
die ein rechtliches Interesse nachweisen kdnnen (z.B. Notare in Verlassenschaftsangelegenheiten).

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

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

EZ Gst.Nr. Grundstiicksflache BA (Nutzung)
793 301/73 237 m2 Baufldchen (Geb&ude)

546 m2 Garten (Gérten)
Gesamtflache 783 m2

Das Grundstilick wurde bereits vermessen und in den Grenzkataster eingetragen.
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2. Auszug aus der digitalen Katastermappe und Grundstiickskonfiguration

Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle:

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

2.1 Grundstiickskonfiguration

Das Grundstiick 301/73 weist eine Flache von 783 m2 laut Grundbuch auf. Es ist rechteckig geformt und
annahernd eben.

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

Laut den erteilten Auskiinften der Gemeinde GroBgmain liegt flir die Liegenschaft kein Bebauungsplan
vor.

GemaB der aus dem Bauakt erhobenen Bauplatzerkldrung (Verhandlungsschrift mit Bescheid vom
15.10.1986, ZI. 4-2769-1986) wurden folgende Bebauungsbestimmungen festgelegt:

B) Festsetzung der Bebauungsgrundlagen (§ 12 Abs. 3 Bebauungsgrundlagengesetz)

1. Bauliche Ausnutzbarkeit: (§ 7)

GeschoBflachenzahl max.: 0,4
Baumassenzahl max.:

2. Verlauf der GemeindestraRen:
Dieser ist aus den beigebrachten Planunterlagen ersichtlich.

; :/geg:ote und Beschrénkungen der Einmiindung von Zu- (Aus-)fahrten in Verkehrsfldchen

- Die Baufluchtlinie 4a)-Baulinie (§ 9) wird (werdem) mit__5,0  m von der Stra-
Benaehse-(grenze) festgesetzt. Diese bei der Baufiihrung einzuhaltende Linie wurde im La-
geplan 1:500 (nicht) eingetragen.

5. Bebauungsart (§ 10):

Es wird gesehtessene/ offene Bebauung festgesetzt.

6. Mindest- und Hdchsthéhen (ohne Nebengebaude):
a) der héchste Punkt der Bauten (First) wird mitmindestens_____m und héch-
stens___m festgesetzt.

b) die Hohe des obersten Gesimses/der obersten Dachtraufe wird mit mind. m
und hochstens_______ m festgesetzt.

Die héchsten Hohen des Bestandes diirfen nicht iiberschritten werden.

. Wasserversorgung: Die Versorgung mit Trink- und Nutzwasser hat wie folgt zu erfolgen:
bestehende Wasserversorgung

- Abwasserbeseitigung: Die anfallenden verunreinigten hiuslichen Abwisser sind wie folgt
abzuleiten.  bestehende Abwasserbese itigung

9. Festflachenwasser sind kontrolliert und schadlos zu beseitigen.

Auszug aus der Verhandlungsschrift bzw. dem Bescheid vom 15.10.1986,
Quelle: Gemeinde Gro3gmain
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Werner Stickler, GroBgmai

im AusmaB von

1.620 m2

Bescheid

n,

Bauplatz

1) Die Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung stelit auf Ansuchen des Herrn
gemiB §§ 12, 14 Abs. 2 und Abs. 3, 19 sowie 26 des Bebauungsgrundlagengesetzes, LGBI, Nr.

69/1968 i.d.g.F. in Verbindung mit § 1 der Verordnung der Salzburger Landesregierung, LGBI.
Nr. 98/1968 i.d.g.F. fest, da das {eiel Grundstiick (Grandsticker 301/21 KG. GroBgmain

fir die Bebauung geeignet ist (siméd und erklart dieses (diese} zu He-einem

Auszug aus der Verhandlungsschrift bzw. dem Bescheid vom 15.10.1986,
Quelle: Gemeinde GroBamain

301

S

301

A0 T ——— |

R 8 u-g'm_;;;./.;;-;‘—————-/
o 78 Tl 107k .
38— T RASSE e
ERGST =
i UNTER.?E——’%;{;—-;‘;:"/T_;M 301/33
| 3
/ m H 2 i
331; 1. 35 e
I E—L——X

35SVH1S9uNANIVd

Auszug aus der Bauplatzerkldarung (ZI. 4-2769-1986); Quelle:

Ausdricklich wird festgehalten, dass mit Bescheid vom 15.10.1986 das Grundstlick Nr. 301/21 im Aus-
maB von rund 1.620 m2 zum Bauplatz erklart wurde (siehe vorstehenden Auszug aus dem Bescheid).
Ein Teil des Grundstilickes 301/21 wurde zwischenzeitig abgetrennt und stellt sich die mit Bescheid vom
15.10.1986 zum Bauplatz erkléarte Flache nunmehr grundbiicherlich wie folgt dar:

Liegenschaft EZ 793 Gst. Nr. 301/73 im AusmaB von 783 m?2 (gegenstandliche Liegenschaft)
Gst. Nr. 301/21, Teil der Liegenschaft EZ 744 im AusmaB von 837 m2 (Fremdgrund)

Demnach erstreckt sich die mit Bescheid vom 15.10.1986 zum Bauplatz erkléarte Flache auf die gegen-
standliche Liegenschaft sowie auf das angrenzende Grundstiick 301/21 der Liegenschaft EZ 744. Der
Bauplatz samt den festgelegten Bebauungsbestimmungen und Ausnutzbarkeit umfasst somit die beiden

Grundstticke 301/73 (EZ 793) und 301/21 (Teil der EZ 744). Auf die Ausfiihrungen unter dem Punkt
~Allgemeine Annahmen und Voraussetzungen der Bewertung wird verwiesen.
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3.2 Flachenwidmung

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

301/18

301/80

301/65

. 107415) .
/ S\

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan; Quelle: Gemeinde GroBgmain
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Die Liegenschaft weist im Flachenwidmungsplan die Widmung ,Bauland - Erweitertes Wohngebiet" auf.
Auszug aus dem Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 (SROG 2009):

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

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

a) Wohnbauten und dazu gehérige Nebenanlagen;

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

c) bauliche Anlagen fiir Erziehungs-, Bildungs- und sonstige kulturelle und soziale Aufgaben sowie der 6ffentlichen
Verwaltung;

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

4.1 Naturgefahren — Bundeswasserbauverwaltung und Wildbach- und Lawinenverbauung

== LAND
SALZBURG

Legende
Nat ahren
o emessungswerte

© Besondere Gelahrdung - Punkie .

ws Besondere Gelahrdung - Linien \* LAN D
Axtuelie Leltprozesse g SALZBURG
Guerprofilagen ——

:;.' Besondere Gelahrdung - Flachen
Modellgrenzen

l:] Digliale Plarungspeblete Legende
[] Rote Gefahrenzone unuw’.n
Funktionsbereiche L GZP WLV Wildbach Rote Zone
t’é Rot-Geb-schrafliener Funktionsbereich GZP WLV Wildbach Gelbe Zone
Blaver Furktionsbereich Bl GZP WLV Lawine Rote Zone

Oebe Oslahwonzene GZP WLV Lawine Gelbe Zone

Gelohrenzonen HQ00
Rot-scheafSerte Zone

GZP WLV Blauer Vorbehaltsbereich

GZP WLV Brauner Hinweisbereich
Golb-schraftierte Zone

ooo

GZP WLV Violetier Hinwelsbereich
. Uberflutungsfiachen HQ 30

GZP WLV Raumrelevanter Berlech
Uberfiutungsfachon HQ 100

" .
Uberflutungsfiachen HA300 GZP WLV Wildbach Haupteinzugsgeblet

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

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

= Bundesministerium

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Kiima- und Umweltschutz
Regionen und Wasserwirtschait
HORA-Pass
Adresse: Untersbergstralle 194, 5084 GrofRgmain
Seehohe: 545 m
Auswerteradius: 20m

Geogr. Koordinaten:  47,72335° N | 12,91546° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurtellung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Untersttzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
IngenieurbOros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser PN «cine Daten
Oberflachenabfluss C I mittel
Lawinen P keine Daten
Erdbeben 1 I icdiig
Rutschungen [ J I icdrig
Windspitzen . | D P mitel
Blitzdichte =i P eong
Hagel T hoch
Schneelast O e it
Hitzeepisoden 1 P g

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

= Biotopkartierung

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

Der oben ersichtliche Auszug zeigt, dass sich auf der Liegenschaft keine Biotope befinden.

= Naturschutzbuch

s )
| Ry o, ) ‘
=¥ o x des KartiermaBstabs des Kartiermalstabs 2 N Aultorhalb

| ¢ K N p des Kartiermafist
1 & AURGITaL
a=L" X des Kartiermaisiab|

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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4.3 Wasserversorgung

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

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

= Leitungsplan (Salzburg Netz)

Auszug aus dem Leitungsplan; Quelle: Salzburg Netz

Der oben ersichtliche Auszug zeigt die Lage der Stromleitungen (tirkis und braun strichlierte
Linien) sowie den Verlauf des Datenkabels der Salzburg AG (pink strichlierte Linien).
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= Leitungsplan (Gemeinde GroBgmain)
/ k2
301/33
\_\ WG
\\ \\\
\\\ /4 -A51 04' 16 \‘\\
resn 203a h
. N U nte?sbe gstya Be‘
- f \30 134 =
Umersbergstraﬁe 203a
- T 1 95 3} rrté!sber straT&e
/ 312/28
‘-»-»,\»\ [301/73 qm abe o /' 2 03
s 3 —— f\Ql ,.sa 48
Lo ¥ 301/35
e UntersbergstraBe § 301/22
5
194~ 1074/1
429 \ /' 312/25
5| ~
/ 2052 B
301/65 Q{é%’:é"ss/ L‘“‘;_

Auszug aus dem Leitungsplan; Quelle: Gemeinde GroBgmain

Der oben ersichtliche Auszug zeigt die Lage der Ortswasserleitung und des Ortsabwasserkanals.

4.4 Land- und Forstwirtschaft

Festgehalten wird, dass sich die Liegenschaft in einem Siedlungsgebiet und somit auBerhalb eines land-
wirtschaftlichen Areals und in keinem Waldgebiet befindet.

5. Altlastenportal

Die Ublichen Untersuchungen haben keine Hinweise darauf ergeben, dass die Immobilie von einer wert-
beeinflussenden Kontaminierung, sei sie natiirlichen oder chemischen Ursprungs, betroffen ist. Wird nach-
traglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstliick von einer Kontaminierung
betroffen ist oder dass das Grundstiick in einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu einer Kontaminie-
rung fihren wiirde, kdnnte dies den ausgewiesenen Wert verringern. Dies gilt auch fir die eingesetzten
Baustoffe und Materialien der Baulichkeit. Es wird davon ausgegangen, dass keine gesundheitsgefahr-
denden Stoffe eingesetzt wurden bzw. keine Materialien vorhanden sind, die im Zuge der Entsorgung die
Eluatklasse D der ON S2100 (iberschreiten, 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 Uberschreitet.

Bei der Wertermittlung wird somit davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen Veranderungen
der natirlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers
oder der Luft durch Materialien oder Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar schadliche Auswirkungen auf
den Menschen oder die Umwelt haben kénnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen oder Risiken
des Eigentlimers oder Nutzers fihren" vorliegen?.

7 Definition Kontamination iS der ONORM S 2093
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Die fertigende Sachversténdige hat die nachstehende Abfrage im Altlastenportal durchgefihrt:

Flachentyp
[ Altlast
Altablagerung

[] Attstandort

T | i
7 2951
Ehll =y
l 29677 % 30y
Bl

Status

erhebliche/s
Kaontamination/Risiko erwartet

=

[7] beurteilt "keine Altlast"

Altlast vorgeschlagen

B Altlast

AltlastenmaRnahmen

abgeschlossen

Auszug aus dem Altlastenportal, Quelle:

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

Weitergehende Untersuchungen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Haftungen der 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 nachtréaglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstilick von einer Kontami-
nierung betroffen ist oder dass das Grundstick oder die Geb&dude in einer Weise genutzt wurden oder
werden, die zu einer Kontaminierung fliihren kénnte, kdnnte 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.

GEBAUDEDATEN

1. Beschreibung der Baulichkeiten

Das Wohnhaus UntersbergstraBe 194, 5084 GroBBgmain umfasst nach den Planunterlagen ein Erd-
geschoB, ein ObergeschoB, ein DachgeschoB und ein KellergeschoB.

Aus der im Bauakt aufliegenden Baubeschreibung vom 01.06.1970 (siehe auf Blatt 41ff) ist ersichtlich,
dass das Geb&ude urspriinglich als Pension betrieben wurde. Diesbezligliche Unterlagen bzw. Bewilligun-
gen konnten dem Bauakt nicht entnommen werden. Demnach wurde die Friihstlickspension in den Jahren
1970 - 1972 ausgebaut bzw. ein Gebdaude angebaut und ein Nebengebdude wurde abgetragen. Im Jahr
1986 wurde beim niederen, nordwestlichen Trakt des Geb&udes der Dachstuhl angehoben und das Dach-
geschoB ausgebauts.

Die Umgebungsbebauung besteht groBteils aus Ein- und Mehrfamilienhdusern. Sudostlich der Liegen-
schaft befindet sich ein kleines Umspannwerk.

Das Grundstick grenzt 6stlich an die UntersbergstraBe an. In diesem &stlichen Grundstiicksbereich be-
finden sich eine Grinflache sowie geschotterte PKW-Abstellplétze.

8 Hierfir konnte eine Baubewilligung aus dem Bauakt entnommen werden. Die diesbeziigliche Kollaudierung konnte aus dem Bauakt
nicht entnommen werden und wird diesbeziiglich ausdriicklich auf den Punkt ,7. Bauhistorie™ verwiesen.
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Laut den erteilten Auskiinften der Hausverwaltung sind ca. sechs PKW-Abstellpldtze auf der Liegenschaft
vorhanden, die jedoch alle recht eng sind. Seitens der Hausverwaltung wurde weiters mitgeteilt, dass es
gelebte Praxis ist, dass die PKW-Abstellplatze den Wohneinheiten 1 - 6 zugeteilt sind. Eine schriftliche
Vereinbarung besteht nicht.

Demnach wiirde fiir die bewertungsgegenstandliche Wohnung W 7 kein PKW-Abstellplatz zur Verfligung
stehen. Aus Sicht der gefertigten Sachverstandigen ist festzustellen, dass es sich hierbei um eine Rechts-
frage handelt und es nicht Aufgabe der Sachverstandigen ist, diese Rechtsfrage zu klaren. Diesbeziiglich
wird ausdricklich auf die Ausfiihrungen auf Blatt 7 in diesem Gutachten verwiesen.

Das Objekt wurde augenscheinlich in Massivbauweise ausgeflhrt, die im Bauakt vorgefundenen Baube-
schreibungen liegen diesem Gutachten bei, die darin enthaltenen Angaben konnten jedoch bei der Be-
fundaufnahme nicht im Detail mit dem Bestand in der Natur verglichen werden.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt nach den erteilten Auskiinften (ber die Ortswasserleitung und die Ab-
wasserbeseitigung Uber das Ortskanalnetz.

1.1 Kurzbeschreibung der zu bewertenden Liegenschaftsanteile:

An dieser Stelle bleibt festzuhalten, dass aus dem verblicherten Einreichplan vom 17.07.1986 (Urkunde
TZ 895/89 bzw. 894/89) kein Grundrissplan des KellergeschoBes hervorgeht. Die nachstehenden Raum-
bezeichnungen bzw. Flachenangaben zum KellergeschoB beziehen sich daher auf den urspriinglichen Ein-
reichplan aus dem Jahr 1970. Die restlichen Raumbezeichnungen und Flachenangaben der gegenstandli-
chen Raumlichkeiten der W 7 im 1. ObergeschoB und DachgeschoB beziehen sich auf den Einreichplan
vom 17.07.1986 (Urkunde TZ 895/89 bzw. 894/89).

Die Befundaufnahme beginnt im KellergeschoB. Uber die Stiege, die mit Holz belegt ist, gelangt man in
den allgemeinen Vorraum, der einen Fliesenbodenbelag aufweist, an den Wanden ist teilweise aufstei-
gende Feuchtigkeit sichtbar, die Decke ist holzverkleidet.

Von hier besteht rechts {iber eine Holztiire, die in eine Stahlzarge eingebaut ist, ein Ubergang in die der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung W 7 als Zubehor ausgewiesenen Kellerrdaume. Laut Plan diirfte
es sich hierbei um den Raum ,,Personal™ mit 17,73 m2 handeln. In der Natur stellt sich dieser Bereich
als Sauna dar. Hier ist eine Dusche eingebaut, die massive Verschmutzungen aufweist. Daran anschlie-
Bend befindet sich eine kleine, dltere Holzsauna der Marke Klafs. Die Funktionstiichtigkeit konnte nicht
Uberprift werden. Aufgrund des Zustandes erfolgt kein separater Wertansatz.

Ein altes Holzfenster mit doppelter Einfachverglasung ist vorhanden, die Wande und die Decke sind holz-
verkleidet, die Beheizung erfolgt mittels eines Elektrospeicherofens, der sich unterhalb des Fensters be-
findet.

Ein weiterer Abstellraum ist erreichbar. Hierbei diirfte es sich um den Raum ,,Personalraum" mit 22,36
m?2 laut Plan handeln.

In diesem Raum ist sichtbar, dass sich die Holzdecke massiv gesenkt hat bzw. teilweise herunterzubre-
chen droht. Dieser Raum war mit diversen Fahrnissen vollgestellt. Eine gefahrlose Befundung dieses Rau-
mes war nicht mdglich.

Festgehalten wird, dass die Raumaufteilung in der Natur nicht der Raumaufteilung laut Planstand ent-
spricht.

Vom allgemeinen Vorraum erreicht man den allgemeinen Waschraum (Oltankraum bzw. Heizung It.
Plan). Entgegen dem Einreichplan aus dem Jahr 1970 ist hier in der Natur kein Oltank aufgestellt. In
diesem Bereich ist ein groBer Raum situiert, der einen rohen Estrichbelag aufweist. Auf einem Betonsockel
sind zwei Warmwasserboiler mit einem augenscheinlichen Nenninhalt von jeweils ca. 500 Litern aufge-
stellt. Weiters ist ein Waschbecken mit getrenntem Kalt- und Warmwasserhahn installiert. Im Sockelbe-
reich dieses Raumes sind Ausblihungen sichtbar, die auf Feuchtigkeitseintritte schlieBen lassen.

Vom Vorraum geradeaus gehend gelangt man in die Speis (4,12 m2 It. Plan). Hier ist ein Kellerabteil
vorhanden. Von dort nach links gehend erreicht man die ,Kiche" It. Plan, wobei hier weitere Kellerab-
teile untergebracht sind. Neben dem Stiegenaufgang, vom Vorraum erreichbar, befindet sich ein Raum
~WC" It. Plan, welcher als weiterer Abstellbereich genutzt wird. In diesem Bereich ist auch der Wasser-
zahler untergebracht.
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Die Befundaufnahme wird sodann im 1. ObergeschoB fortgesetzt, das man Uber das allgemeine Stie-
genhaus mit Holzbodenbelag erreicht. Der Flur (Allgemeinbereich) weist einen schadhaften und abge-
nutzten Filzbodenbelag auf.

In die bewertungsgegenstandliche Einheit gelangt man vom Allgemein-Flur tiber zwei Stufen hinauf-
gehend zu einer einfache Wohnungstlire aus Holz, die in eine Stahlzarge eingebaut ist. Von dieser Tlre
betritt man das interne Stiegenhauspodest. Dieses Podest ist mit alten Fliesen belegt. Von hier nach links
gehend gelangt man Uber eine Holztiire, die in eine Stahlzarge eingebaut ist und wiederum Uber zwei
Stufen hinuntergehend in ein Zimmer, das einen Fliesenbodenbelag aufweist. Die Wande und die Decke
sind geweiBt. Ein altes Verbund-Holzfenster mit Einfachverglasung ist eingebaut. In diesem Raum steht
ein Warmwasserboiler der Marke ,Austria Email®. Weiters ist hier eine Gegensprechanlage eingebaut,
deren Funktionsfahigkeit nicht tGberprift werden konnte. Eine auf Putz gefiihrte Leitung ist sichtbar.

Die Treppe mit Holzbodenbelag weiter hinauf gehend erreicht man ein Zwischenpodest. Hier ist ebenfalls
ein altes Verbund-Holzfenster mit Einfachverglasung vorhanden. Weitergehend zeigt das Stiegenhaus
schadhafte gefarbelte Wande. Das Gelander ist als schmiedeeisernes Gelander ausgefihrt.

Vom Gang im DachgeschoB erreicht man auf der linken Seite das WC. Im WC wurde der Bodenbelag
entfernt. Die Fliesen an den Wanden wurden heruntergeschlagen. Ein altes Handwaschbecken mit ge-
trenntem Kalt- und Warmwasserhahn ist installiert. Ein defektes WC ist vorhanden. Die Zwischenwand
(in Richtung Zimmer mit 11,45 m2 It. Plan) wurde teilweise entfernt. Eine versetzte und neu montierte
Zwischenwand in Trockenbauweise ist vorhanden. In diesem Bereich sind noch Fertigstellungsarbeiten zu
verrichten. AnschlieBend wird das Zimmer (11,45 m2 It. Plan) begangen. Hier ist ein Holzfenster mit
Isolierverglasung vorhanden, eine Fensterbank ist nicht eingebaut und der Bodenbelag wurde entfernt.
Das Turblatt in diesem Raum wurde entfernt.

AnschlieBend befindet sich It. Plan ein Zugang in den Abstellraum (2,41 mz2 It. Plan). Dieser Zugang war
am Tag der Befundaufnahme mit einer Rigipswand verschlossen.

Sodann wird ein weiteres Zimmer (19,25 mz2 It. Plan) begangen. Auch hier wurde der Bodenbelag ent-
fernt. Die im Plan vorhandene Zwischenwand zu dem zuvor beschriebenen Abstellraum (2,41 m2 It. Plan)
wurde entfernt. In diesem Abstellraum sind in der Dachschrage Ausbliihungen sichtbar.

In diesem Zimmer ist ein Wasseranschluss vorhanden. Die Wande sind schadhaft.

Vom Zimmer besteht (iber eine alte Holzterrassentliire mit Einfachverglasung eine Ausgangsmaglichkeit
auf den Balkon. Der Balkon weist einen rohen Estrich auf, das Balkongelénder ist aus Holz gefertigt.

Im Zimmer (19,25 m2 It. Plan) sowie im zuvor beschriebenen Zimmer (11,45 m2 It. Plan) sind Dach-
schragen sichtbar.

Daran anschlieBend befindet sich ein Wohnzimmer (19,35 m2 It. Plan). Hier wurde in Trockenbauweise
ein Bereich abgetrennt. Auch dieser Bereich befindet sich im Rohbauzustand. Der Bodenbelag wurde ent-
fernt. Die Wéande sind schadhaft, teilweise sind massive Rissbildungen sichtbar. Im rickwartigen Bereich
ist eine Dachschrage vorhanden. Auch von hier gelangt man Uber eine alte Holzterrassentiire mit Einfach-
verglasung auf den vorbeschriebenen Balkon.

Im Gang ist der Sicherungskasten situiert.

Vom Gang erreicht man lGber einen Durchgang ohne Tlrblatt ein weiteres langlich konfiguriertes Zimmer
(11,04 m2 It. Plan). Auch in diesem Zimmer besteht Rohbauzustand und die Dachschrage sowie die Dach-
untersicht sind sichtbar. Ein Wasseranschluss sowie ein altes Holzfenster mit Isolierverglasung sind vor-
handen. Von diesem Raum besteht ein Ubergang in den Anbaubereich®.

Der Ubergang filhrt in ein weiteres groBes Wohnzimmer (44,51 m2 It. Plan). Hier ist ebenfalls ein roher
Estrichboden vorhanden. Die Wande sind teilweise schadhaft, teilweise geweiBt und es sind Markierungen
mit Leuchtstiften aufgebracht. Von hier nach rechts gehend gelangt man in einen Bereich, der ein Dach-
flachenfenster aufweist. Es handelt sich hierbei um ein alteres Holzfenster.

Die Zwischenwand zwischen dem Zimmer (12,48 m2 It. Plan) und dem Wohnzimmer (44,51 m2 It. Plan)
wurde entfernt. Die Kabelleitungen liegen frei.

Im riickwartigen Bereich (Wintergarten 14,41 m2 [t. Plan) ist eine Einschubtreppe in den Spitzboden
vorhanden. In diesem Bereich sind auch Offnungen zu einem ehemaligen Kamin vorhanden. Die Mauer
in diesem Bereich ist stark verfarbt.

9 Der Anbaubereich ist der ca. im Jahr 1986 ausgebaute DachgeschoBbereich.
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Vom Wintergarten laut Plan erreicht man Uber eine defekte Schiebetlire aus Kunststoff einen weiteren
Balkon. Dieser Balkon ist in Holz ausgeflihrt, sowohl das Balkongeldnder als auch der Boden.

Von Wohnzimmer aus sind noch zwei weitere Zimmer erreichbar. Das erste Zimmer (15,12 m2 It. Plan)
weist eine Ausgangsmdglichkeit auf den vorbeschriebenen Balkon auf. Hier ist ein roher Estrichbelag
vorhanden. Die Wande und die Decke sind verputzt. Eine Dachschrage ist vorhanden. Eine Stahlzarge
ohne Tilrblatt ist eingebaut. Daran anschlieBend befindet sich ein weiteres Zimmer (12,29 m2 It. Plan).
Auch hier ist eine Dachschrdge vorhanden. In diesem Raum ist ein Dachflachenfenster eingebaut. In
diesem Raum ist eine Stahlstlitze eingebaut.

Festgehalten wird, dass in der gesamten Wohneinheit die Bodenbelage entfernt wurden und die Wohnung
defacto auf einen Rohbauzustand zurlickgebaut wurde. Heizungsmaoglichkeit ist derzeit keine vorhanden.
Die Beheizung im Gebdude erfolgt nach den erteilten Ausklinften der Hausverwaltung mittels Elektro-
heizkdrper.

Es wird ausdriicklich auf das unter ,,BEILAGEN" in diesem Gutachten abgebildete Subgutachten
und die darin beschriebenen Ausfiihrungen von Herrn Baumeister Ing. Anton Rager M.A. ver-
wiesen.

1.2 Auskiinfte der Hausverwaltung Thomas Zimmermann:

= Nach Mitteilung der Hausverwaltung betréagt das monatliche Akonto fir die laufenden Kosten der
W 7 (Allgemein-Strom, Wasser, Kanal, Mill + Biotonnen, Grundsteuer, Gebaudeversicherung,
Ricklagen, Instandhaltung, Hausverwaltung, inkl. USt) € 441,72.

= Die Warmeversorgung erfolgt nicht zentral. Jede Wohnung hat eine eigene Heizung (elektrisch).

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

s Ein abweichender Verteilerschlissel ist nicht vorhanden.

= Zum Ricklagenstand wurde Folgendes mitgeteilt: ,Unser Riicklagenkonto ist auf Grund der feh-
lenden Zahlungen der verpflichteten Parei, quasi auf 0 €, da dies die gréBte Wohnung im Haus
ist. Der Riicklagenstand wére da ohne Zinsen der offenen Posten bis Ende 2025 € 25.658,18".

= Die Elektroanlagen sind teilweise veraltet. Die Wohnungseigentimer sind fiir Ihre Wohnungen
und deren Instandhaltung selbst verantwortlich.

= Die Allgemeinflachen sind so weit in Ordnung, keine Sanierung in den nachsten 5 Jahren geplant.
In der laufenden Periode sind ebenfalls keine MaBnahmen geplant.

= Seit 2009 fanden keine groBeren SanierungsmaBnahmen statt.
= Es gibt einen Allgemeinen Raum z.B. zum Trocknen der Wasche

= Betreffend Parkplatzflachen wurde folgendes mitgeteilt: ,Es gibt vorm Haus 6 Parkpldtze (welche
sehr eng sind), Wohnung 1 bis 6, Parkplatz 1 bis 6, so wurde es immer gehandhabt."

= Die Wohnungen W1+W2+W6 haben bereits neue Fenster, welche von den Eigentimern selbst
bezahlt wurden.

Im Punkt ,G. Beilagen" ist der seitens der Hausverwaltung zur Verfligung gestellte Hausverwaltungsver-
trag abgebildet.
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2. Bau- und Erhaltungszustand

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

digen gegeben werden, auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Bau- u Erhaltungszustand gllgemeine Teile

sehr gut gut mittel schlecht sehr schlecht
e A
Fassadenflachen L * 4
Dachdeckung Eine Begehung des Daches war nicht méglich
Spenglerarbeiten o
Kaminkopfe Eine Begehung des Daches war nicht méglich
A
Fenster v
Stiegenhaus ¢
A
Keller L * 4

Nachstehend eine Erlauterung der verwendeten Kriterien:

Sehr gut Keinerlei riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand.
Gut Kaum riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand, einige kleine

Reparaturen erforderlich.

Mittel Rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, der in

einem mittleren Zeithorizont von 5 Jahren abgearbeitet werden muss.

Schlecht Alle Bauteile weisen Mangel auf, erheblicher rtickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfohlen.
Sehr schlecht Das Gebaude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten Bestimmungen der jeweiligen Bauord-

nung. Kurz- bis mittelfristig liegt Abbruchreife vor.

Hinsichtlich des Bau- und Erhaltungszustandes der bewertungsgegenstandlichen Einheit samt
den zugehorigen Flachen im KellergeschoB wird ausdriicklich auf den vorstehenden Punkt , 1.1
Kurzbeschreibung der zu bewertenden Liegenschaftsanteile™ sowie auf das unter ,,G. Beila-
gen" abgebildete Subgutachten des Sachverstandigen Herrn SV Baumeister Ing. Anton Rager,

M.A. verwiesen.
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3. Bau- und Erhaltungszustand der bewertungsgegenstandliche Wohnung W 7

Am Tag der 1. Befundaufnahme am 20.01.2026 wurde die Einheit in einem rickgebauten Rohbauzustand
vorgefunden werden. Zusatzlich zur Fotodokumentation auf Blatt 50 ff. sind nachstehend Fotos, die den
Bauzustand zum Befundaufnahmetag dokumentieren, abgebildet:
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4. Flachenaufstellung

Die nachstehenden Flachenangaben wurden der Nutzwertliste zum Beschluss vom 09.08.1988 mit der ZI.
11 Msch 1/88 (TZ 894/89 bzw. 895/89) entnommen.

Nachmessungen des NutzflaichenausmaBes wurden von der fertigenden Sachverstandigen nicht vorge-
nommen. Inwieweit Fldchenangaben, Nutzung und Ausstattungskategorie des Bestandsobjekts dem letz-
ten Konsensstand entsprechen, wurde nicht tberprift. Eine Gewéahr fiir die Richtigkeit des Flachenaus-
maBes kann daher nicht ibernommen werden. Die fertigende Sachverstédndige wird das vorliegende Fl&-
chenausmaB in die Wertermittlung einflieBen lassen.

Verwendete Unterlagen: Nutzwertliste zum Beschluss vom 09.08.1988 mit der ZI. 11 Msch 1/88 (TZ 894/89
bzw. 895/89); NaturmaB wurde nicht genommen!

UntersbergstraBBe 194, 5084 GroBgmain, Einheit W 7:

KG:

Abstellraum 21,17 m?2
Sauna 17,37 m=
1.0G:

Zimmer 11,57 m=2
DG:

Wohnung 157,28 m2
Wintergarten 14,41 m2
Balkon 22,82 m?2

Ausdriicklich festgehalten wird, dass der verbilicherte Grundrissplan (TZ 894/89 bzw. 895/89) in Teilbe-
reichen der Einheit nicht mit der Situation in der Natur, die am Tag der Befundaufnahme vorgefunden
wurde, deckt:

= Die Eingangstire zur Einheit (im 1. ObergeschoB) befindet sich entgegen dem Planstand nicht
direkt bei der Aufgangstreppe (in das DachgeschoB), sondern ist von der Aufgangstreppe durch
ein Podest getrennt.

= Im DachgeschoB weicht der Planstand im Bereich des Durchganges vom é&lteren Geb&udeteil in
den neueren Geb&udeteil vom Stand in der Natur ab. Der Durchgang in der Natur erfolgt tber
den Gang 10,00 m2 It. Plan, Uber das Zimmer 11,04 m2 It. Plan, danach Uber einen Bereich des
Wohnzimmers 19,35 m2 It. Plan und abschlieBend in das Wohnzimmer 44,51 m2 |t. Plan.

= Der Wintergarten laut Plan ist in der Natur in das Wohnzimmer integriert und stellt somit einen
umschlossenen Raum dar. Diverse Dachabflussleitungen waren jedoch im Anschlussbereich Win-
tergarten/Wohnzimmer erkennbar.

= Einzelne Innenwénde waren in der Natur teilweise abgebrochen bzw. versetzt.

Ausdriicklich wird festgehalten, dass zu den vorstehend angefiihrten UmbaumaBnahmen (Ab-
bruch von Innenwanden, Veranderung der Raumaufteilung, Wintergarten in Wohnflache inte-
griert etc.) aus dem Bauakt keinerlei Bewilligungsunterlagen bzw. Bauanzeigen zu enthehmen
waren.

5. Nutzung

Die Wohneinheit weist derzeit einen Rohbauzustand auf, ein Bewohnen dieser Einheit ist aufgrund des
derzeitigen Zustandes nicht méglich.
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6. Bestandvertrage

Ob hinsichtlich der bewertungsgegensténdlichen Einheit bzw. Liegenschaftsanteile Bestandvertrége vor-
liegen konnte nicht final geklért werden, da die verpflichtete Partei bei der Befundaufnahme nicht anwei-
send war. Ob des Rohbauzustandes und des damit verbundenen Generalsanierungsbedarfs ist die Einheit
aktuell nicht bewohnbar und wird daher von der Annahme ausgegangen, dass kein Bestandvertrag
vorliegt.

7. Bauhistorie

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

UntersbergstraBBe 194, 5084 Gro3gmain

Bauansuchen vom 01.06.1970
Gemeinde GroBgmain: Arch. Herr DI Herbert Lechner, Ansuchen um

Baubewilligung auf Gp. 301/21 u.a. fir den Um- und Anbau einer

Friihstiickspension auf der Gp. 301/21.

Zustimmung Bescheid vom 23.09.1970
Amt der Salzburger Landesregierung: | 3 Sa'zburg, Er-  ZI. XII-1752/1-1970
teilung der Zustimmung der Landesregierung vom Standpunkt des Na-

turschutzes aus zum Umbau der im Untersberg-Landschaftsschutz-

gebiet auf Gp. 301/21 KG GroBgmain bestehenden Friihstiickspen-

sion unter Einhaltung von Auflagen

Baubewilligung 01.10.1970
Gemeinde GroBgmain: | bzo!- Ansuchen vom Zl. 426/1970
01.06.1970 und der Verhandlung vom 26.08.1970 Erteilung der Bau-

bewilligung - Friihstiickspension (Baubeschreibung vom

01.06.1970)

Verhandlungsschrift VHS vom 03.11.1972
Gemeinde GroBgmain: I Gr- 301/21, KG GroBgmain, Zl. 426/70-72
Verhandlung der Erteilung der Bewohnungs- und Benutzungsbewilli-

gung fir den Um- und Anbau einer Friihstiickspension. Zusatzlich

wurde ein Windfang im UG eingebaut und die Olheizung ist entfallen

(Elektroheizungen wurden eingebaut), weitere Anderungen im Kel-

lerstiiberl, sowie im Bereich der Kiiche.

Beniitzungsbewilligung Bescheid vom 08.11.1972
Gemeinde GroBgmain: | Gr- 301/21, KG GroBgmain,  ZI. 426/70-72
Erteilung Beniitzungsbewilligung bzgl. Ansuchen vom September

1972 gem. Verhandlungsschrift vom 03.11.1972 (Baubeschreibung

vom Juli 1970)

Bauplatzerklarung!® VHS und Bescheid vom
Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung: I GroBg- 15.10.1986

main, Gst. 301/21 KG GroBgmain im AusmaB von 1.620 m2 wird zum Zl. 4-2769-1986
Bauplatz erklart, GFZ max. 0,4, Baufluchtlinie 5,0 m von der Stra-

Bengrenze, offene Bebauung; die héchsten Héhen des Bestandes dur-

fen nicht Gberschritten werden

Verhandlungsschrift VHS vom 20.11.1986
Gemeinde GroBgmain: | UntersbergstraBe 194, 5084 GroBg-

main; Verhandlung bzgl. der Aufstockung des bestehenden Gebau-

des und Ausbau von 5 Wohnraumen im westseitigen Bauteil so-

wie Einbau einer Kiiche im ErdgeschoB und Grundrissverande-

rungen die zu groBeren Wohneinheiten fiihren.

10 Festgehalten wird, dass das dieser Bauplatzerklarung zugrundeliegende Grundstiick 301/21 zwischenzeitig in das Grundstiick 301/21
im AusmaB von ca. 837 m2 und das Grundstiick 301/73 im AusmaB von ca. 783 m2 (auf dem sich die bewertungsgegenstandliche
Einheit befindet) getrennt wurde.
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Baubewilligung Bescheid vom 28.11.1986
Gemeinde GroBgmain: [ B UntersbergstraBe 194, 5084 GroBg- Z|.780/-1986
main; Erteilung der Baubewilligung gem. Verhandlungsschrift vom

20.11.1986 (Ansuchen vom 24.07.1986 und Baubeschreibung vom

20.11.1986)

Verhandlung VHS vom 04.10.1987
Gemeinde GroBgmain: Fertigstellung der Aufstockung des bestehen-

den Gebaudes gem. Bescheid vom 28.11.1986 (ZIl. 780/96); Unter-

schied zur Baubewilligung: Die Holzverkleidung der Aufstockung an der

West- und Sidseite wurde weggelassen.

Baufertigstellungsmeldung vom 20.10.1987
Gemeinde GroBgmain: | Baufertigstellungsmeldung der Auf-

stockung des bestehenden Wohnhauses

Bauanzeige vom 02.10.1995
Gemeinde GroBgmain: | Bavanzeige der Wohnungsande-

rung im 1. Stock; eine Ture wird zugemauert und eine herausgebro-

chen

Bauanzeige vom 15.07.1996
Gemeinde GroBgmain: UntersbergstraBe 194, 5084 GroBgmain,

Top 1, Bauanzeige der Umsetzung von zwei Zwischenwénden, Bad-

Schlafzimmer, Kinderzimmer-Diele

Kenntnisnahme Bauanzeige vom 26.07.1996
Gemeinde GroBgmain: Kenntnisnahme der Bauanzeige bzgl. der Ande-

rung im Wohnhaus GroBgmain, UntersbergstraBe 194, Top 1

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass vorstehend sémtliche zum Erhebungszeitpunkt im Bauakt
aufliegende Dokumente die Liegenschaft betreffend angefiihrt wurden.

Die chronologisch erste im Bauakt aufliegende Baubewilligung ist mit 01.10.1970 datiert. Hierbei handelt
es sich um eine Baubewilligung fiir den Um- und Anbau einer bestehenden Friihstlickspension. Dies l&sst
darauf schlieBen, dass bereits ein Bestandsgebd@ude vorhanden war. Der urspriingliche Baubescheid
konnte dem Bauakt nicht enthommen werden. Auf Nachfrage bei der Gemeinde GroBgmain wurde mit-
geteilt, dass samtliche bekannten Unterlagen zur Liegenschaft im Bauakt aufliegen. Daruber hinaus gibt
es keine weiteren Bauakten zur Liegenschaft. Auf Nachfrage bei der Bezirkshauptmannschaft Salzburg
Umgebung wurde mitgeteilt werden, dass es zu dieser Liegenschaft keine Bau- oder Gewerbeakten gibt.

Seitens der Gemeinde GroBgmain wurde mitgeteilt, dass zwar aus dem Bauakt keine urspriing-
liche Baubewilligung (vom Bestand vor 1970) ersichtlich ist, es liegt jedoch grundsatzlich fiir
diese Liegenschaft ein ,rechtlicher Konsens™ vor. Festgehalten wird weiters, dass die Bewer-
tung daher unter der Annahme erfolgt, dass die Liegenschaft grundsatzlich konsensgeman er-
richtet wurde.

Seitens der Gemeinde GroBgmain wurden der Sachverstédndigen weiters folgende Auskiinfte erteilt:

=  Gewisse Wohnungen der Liegenschaft erflillen aufgrund Ihrer GroBe bzw. spateren Aufteilung
nicht mehr die baurechtlichen Anforderungen (bzgl. MindestgréBe, Parkflachen, Abstellflachen
etc.)

= Betreffend der bewertungsgegenstandlichen Wohnung W 7 ist eine Abschrift einer Kollau-
dierungsverhandlung vorhanden. Es gibt jedoch weder eine Ausfertigung davon noch einen Kol-
laudierungsbescheid. Die Wohneinheit W 7 ist daher aus Sicht der Gemeinde als nicht kollau-
diert anzusehen. Die Abschrift wurde der gefertigten Sachversténdigen nicht zur Verfiigung ge-
stellt.

= Ob die jeweiligen Wohneinheiten im Gebaude als Zweitwohnsitz genutzt werden kénnen, hangt
jeweils vom Einzelfall ab. Aus Sicht der Gemeinde GroBgmain und laut der erteilten Auskunft kann
die Einheit W 7 vermutlich nicht als Zweitwohnsitz genutzt werden. Im Gutachten wird von der
Annahme ausgegangen, dass keine Zweitwohnsitznutzung maglich ist.
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Blatt

Gebadudepldane und Nutzwertliste

8. Baubeschreibung,

Auszug aus der Baubeschreibung - Einreichplan vom 17.07.1986
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Baubeschreibung vom 01.06.1970

‘ 41)6/ :.M
/ * ARCHITEKT DIPL ING. dwl'(‘ﬁ; I.:w'”"'
AP

HERBERT LECHNEI

-

STAATL 8EFUGT. U 8220 LTI OMMKER J
GAGLHAMERWEG "'..75:i6 v\ul
SAlLZsurG 2.|v1|p~G X
{

B A J C RH BEN

Um - u. Anbau einer Friithstiickspension in Grofgmain

auf der Grundperzelle 30l1/21 u.a. - KG. Grofigmain.
BATU HER R 2
BAUBESCHREIBUNG o el
L A S S 2 2 L F 2 F  + +* + + + + * F T TSI LETS G”""' \

Der Plan isl dei Lo ]

=Tt : ; om

Baustelle De: ¥erhandhung: e Z//(ff/[[//m«

Die Grundparzelle *ol/’)l u.a. - KG. GroBgmaif at eine
Grofe von ca. 3.500 m2 und ist vollkommen eoen Im siid-
Ostlichen Teil ist die Parzelle bereits mit einem be -

stehenden Cbjekt (Fension) bebaut: ebenso im K - # Teil
mit einerm Nebengebzude, daR vollkommen abgetragen wird.

eschalfenheit des Bodens:

txs

'. Die oberste Schichte mit einer Stérke von 15 - 20 cm
besteht aus reinem Humus, dem folgt sandig, lehmiges
Erdreich.

Zufahrt:

Die Zufahrt erfolit im Osten iiber die UntersbergstraRe.

jrcn?‘ ver Or:’f}-]r‘&

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch inschluB an

das bestehende Objekt.

Abwasserheseitigunsg:
i3 bwasserbeseitigung erfolgt durch Anschlufl an eine
ncu zu errichtende Kldranlage
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Lageplan - Einreichplan vom 17.07.1986

1011/1

301718

SEBASTIAN U. MARGARETE
SCHONBUCHNER
PROSSGMAIN

LAGEPLAN M

n
—

500
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KellergeschoB - Einreichplan vom 23.09.1970
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ObergeschoB3 und DachgeschoB - Einreichplan vom 17.07.1986
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Schnitt und Ansicht - Einreichplan vom 17.07.1986
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Ansichten - Einreichplan vom 17.07.1986

ANSICGHHTT NCOIRID

4 [
e e e

T T S

| bl i P S .

= I T 1@1..;@&%1[@ ) ;[ I | l E "‘EE}-, L f 15,1 o

1T A T A

ANSIcHT SUD

Schatzung der 382/1088 Miteigentumsanteile BLNR11 verbunden mit WE an W 7 der
Liegenschaft EZ 793 Grundbuch 56517 GroBgmain in 5084 GroBgmain, Untersbergstrale 194

Plan wurde gescannt und ist daher nicht mehr maBstabgerecht!



H(“)LZLQHUBNER

I M M O B I L I E N

Blatt 49 von 101

Nutzwertliste zum Beschluss vom 09.08.1988, ZI. 11 Msch 1/88 (TZ 894/89)

AUTRNEERTSL S&TE
“ur zi¢ Lregenscnaf: Rigler 'n 538« G-olpmarn. EZ 314, K6 Grolgmein., Grundbuthsge-icht ar £E6C - SELIELUVFG
F - ver ®
to: Lage »igaung :'lh.c.pe Bewerzung htzwerte hetzuaris
s eirzelrn gesamt antetle
’ 6 ’ Konnung 66.90 1,0C 69
1 Terrasse 53,19 0,3 16 86 172 / 1088
K& Abstellraum 2,10 0,3 1
£6 Wonnung 36,13 1,0 9
: Terrasse 33,00 0.3 10 50 10C / 1086
39 Abstellraum 2,36 0,3 :
EG Wohnung 20,07 1,0 9
» Terrasse 21,70 0.3 7 47 9% / 1088
kG Abstellraum 2,36 0,3 1
1.06 Wohnung 67,98 1,0 68
4 Bz Won 32,89 0,2 10 79 15€ / 1088
KG Abstellraum 3,36 0,3 1
1.06 Wohnung 39,17 1,0 39
5 Balkon 26,92 0,3 g 48 96 / 1088
KG Abstellraum 2,36 0,3
39
1.06 Wohnung 38,97 1,0
6 Balkon 8,56 0,3 3 43 86 / 1088
KG Abstellraum 3,3 0,3 1 1]
DG Wohnung 157,28 0,9 142
Wintergarten 14,81 0,5 :
Balkon a.8 o 191 382 / 1088
7
1.06 Zymer 11,87 1.0 ’:
K6 Abstellraum 2,17 0,3 7
K6 Sauna 17,37 1,0 1 Jl
| —— = Y
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09.08.1988, ZI.

11 Msch 1/88

Balkon

Keller
Abstellraum

Wohnung / DG
Gang

WC

Zimmer
Abstellraum
Kiiche
Wohnzimmer

Zimmer
Zimmer
Zimmer
Bad

Wintergarten
Balkon 1
Balkon 2

Keller
Abstellraum
Sauna

1. 0G
Zimmer

1,60

3,81

4,83
0,63
3,89
2,98
1,80
4,54
4,15
1,31
0,13
3,80
3,15
3,20
2,26

3,05
9,30
7,00

3,95
3,05
0,25

X

X X X X X X X X X X x X X

5,35

0,89

1,56 - 1,02 x 0,27 -
0,25 + 2,37 x 0,70
0,99

3,89

1,56 - 0,41 x 1,20
4,15 + 1,80 x 0,19
4,54 + 0,80 x 1,80 +
1,62 + 5,80 x 6,45 -
0,80

3,20

3,80

4,725

5,59

4,725
1,40
1,40

5,36
5,64 + 0,15 x 2,20 -
0,63

3,66

-3

8,56

3,39

8,75
3,85
11,59
2,32
19,18

59,71
12,16
11,97
15,12

12,63

157,28
14,41
13,02

9,80

21 1T

17,37

11,57

m2

m2

m2

RRR

m2

RRR

m2

R

m2
m2
m2
m2

m2

m2
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ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis vom 27.02.2020 wurde uns von der Hausverwaltun U

_ : .02. _ g zur Verfligung gestellt, nachste-
henf:l_smd dl?‘ zusanlmen_fassenden Seiten abgebildet. Festgehalten wird, dass als Nutzungsprofil ,Mehr-
familienhaus™ angefihrt ist und als Geb&ude(-teil) ,Top 5". Weitere Informationen bzw. Details dazu wur-

den der gefertigten Sachversténdigen nicht mitgeteilt.

. ) W WILLIBALD GOLLNER
OIB oeccinens  01B-Richtlinic 6 o0 i o
Uy sonesuTecne, - Ausgabe: Marz 2015 ek b Sk 4 N1
firbmio st S
Gebaude(-teil) Top 5 Baujshr 1988
Nutzungsprofi Mehrfamilienhaus Letzte Veranderung
Stralie UntarsbergstraBe 184 K i GroBigs
PLZ/Ort 5084 Grofigmain KC-Nr. 56517
Grundstucksnr. 30173 Sashdhe 522m
SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR
HWB gof sk PEB s« CO2 s« foee
HWB pu D Refere |5t jene. i i e Résmien EEB: Dor Endenargishadarf urtasst zusatzlich 2um Hezenanyebada™ den
Dereligesin k wardan muss, um G660 ouf o ramati geforderten Rasmiamperatu, Faushasatrampedard, sbeiglich alidlgsr Ensensny serrage urd uoughich wnes
chne Berdchsk 16l gor Ertrdon aus. Za hashten. aaarr e Der waprichi enar
Enememange, die eingokautt wardan muss |Lisfereraciisledar
WWWE: Der e aer
215 facherbezogener Defsitwer fesiguiog fogs: Der Gesamtenergiecttizionz-Faktor ist dor Quotsed aus dom
Es und ainam R 2007).
HEB: Bam Helzenergiobodart werien zusiich 2Um HatE- Lnd Warm wassac
die Verusie o y: Tecksichbgl, deau PEB: Dor Prima rf it der Endenery: ich o Verlusle
260 Verb.zts dur g dor Warmens S in dlen Vorkazen. De P 1{PEB em.) und
der Warmespeichenung und dor Warmesbgebe 20w a8l ger Hirsenargie winen nicnt armeueraren (PEB n s ) Antel sf
HHEB: Der st s ogener Defautmed fesigeloct. €02 Gosanle dem Enderergiabaciat zuzurechnende Kohlendioxidemissionen,
Crantsp(aeit b ctwa dem & i % St singchieldic janer (ur Veckatien
it Galeme chischen Hausnalts
Alle Worts gelten urtar der i Sie geben den pr bohaiztor Brutto-Geund Sche sn.
Diesor Encrgioausweds entapicht den Vorgaden der OIB-ReMine 6 "Enagloninsnanngy e O i fur n Umsetzurg der
Richtinie 2010G1/EU dber dis Gesam ensrgreizienz von Geosucon und des s oV Dor £ for Gis
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C. FOTODOKUMENTATION::

el L VT

R BT TTH I

Bild 1 von 38 Bild 2 von 38
Ansicht aus Sidosten Ansicht aus Sidosten

Bild 3 von 38 Bild 4 von 38
Blick auf den Eingangsbereich Blick entlang der Nordfassade
aus Sudosten

11 Erstellt anlasslich der Befundaufnahme am 20.01.2026
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ErdgeschoB3 Kellergeschof3

Bild 5 von 38 Bild 6 von 38
Blick in den allgemeinen Blick in den allgemeinen Vorraum
Eingangsbereich

Bild 7 von 38 Bild 8 von 38
Blick in den allgemeinen Waschraum Blick auf Feuchtigkeitsschaden
im Waschraum
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Bild 9 von 38 Bild 10 von 38
Blick in den zugeordneten Blick in den weiteren zugeordneten
Abstellraum im KG Kellerraum (Sauna)

Bild 11 von 38 Bild 12 von 3

Blick auf die Sauna Blick auf den schadenhaften Bodenbelag
in einer Dusche
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Einheit Top 7 - 1. Obergeschof3

Bild 13 von 38 Bild 14 von 38
Blick in den Eingangsbereich im 1. ObergeschoB Blick in das Zimmer im 1. ObergeschoB
(12,05 m2 It. Plan)

Bild 15 von 38 Bild 16 von 38

Blick vom Stiegenaufgang zuriick in den Eingangs- Blick auf den internen Treppenaufgang vom
bereich der gegenstandlichen Einheit 1. OG in das DachgeschoB
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Bild 17 von 38 Bild 18 von 38
Blick in das WC Blick in den Gang

Bild 19 von 38 Bild 20 von 38
Blick in ein Zimmer Blick in ein Zimmer
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Bild 21 von 38 Bild 22 von 38
Blick in ein Zimmer Blick in ein Zimmer
(Wohnzimmer 19,35 m2 It. Plan) (Wohnzimmer 19,35 m2 It. Plan)

Bild 23 von 38 Bild 24 von 38
Blick in den Durchgang Richtung Anbaubereich Blick in das Zimmer 11,04 m2 |t. Plan
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Bild 25 von 38 Bild 26 von 38
Blick in ein Wohnzimmer Blick in den Wintergarten 14,41 m2 It. Plan
(Wohnzimmer 44,51 m2 It. Plan)

Bild 27 von 38 Bild 28 von 38
Blick auf den Kaminanschluss Blick auf den Balkon
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Bild 29 von 38 Bild 30 von 38
Blick in das Zimmer 15,12 m2 It. Plan Blick in das Zimmer 15,12 m2 It. Plan

Bild 31 von 38 Bild 32 von 38
Blick in das Zimmer 12,29 m2 Zimmer It. Plan Blick in das Zimmer 12,48 m2 Zimmer It. Plan
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Spitzboden

Bild 33 von 38 Bild 34 von 38
Blick in den Spitzboden Blick in den Spitzboden

DachgeschoB

Bild 35 von 38 Bild 36 von 38
Blick in den Aufgang zum Spitzboden Blick in das interne Stiegenhaus (DG ins 1. OG)
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AuBenbereich

Bild 37 von 38 Bild 38 von 38
Blick auf den Mullbereich Blick auf die Parkplatzflachen
vor dem Haus
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D. RISIKOEINSCHATZUNG

FUNGIBILITAT DER LIEGENSCHAFTSANTEILE

Marktgangigkeit und Transaktionsfahigkeit

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

DRITTVERWENDUNGSFAHIGKEIT

Drittverwendungsfahigkeit

nein unwahrscheinlich wahrscheinlich leicht sehr leicht
5 4 3 2 1
A
hd
KONTAMINATIONSRISIKO
ja wahrscheinlich  wahrscheinlich nicht sehr gering nein
5 4 3 2 1
A
4
MARKTSEGMENTIERUNG
Nachfrage aufgrund des Standortes — Einschdatzung der SV
keine wenig durchschnittlich groB3 sehr groB3
5 4 3 2 1
A
v
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E. BEWERTUNG

TERMINOLOGIE

1. Verkehrswert gem § 2 (2) LBG

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln, also jener Preis, der bei einer VerauBerung der Sache lblicherweise
im redlichen Geschaftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Der ermittelte Wert bericksichtigt die zum
Bewertungsstichtag bekannten Marktverhaltnisse.

Ziel des Gutachtens ist sohin die Ermittlung des Verkehrswertes der beschriebenen Sache. Dieser wird
durch den Preis bestimmt, der Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr bei einer VerdauBerung zu
erzielen ist. Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umsténde, die den Preis be-
einflussen, zu berlicksichtigen. AuBergewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse bleiben jedoch auBer Be-
tracht.

Grundlage fir die Erzielung des im Gutachten ermittelten Wertes sind entsprechende Vermarktungsakti-
vitaten. Diese sind primar ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum und ein entsprechendes MaB
der Publizitat.

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

GemaB § 2 LBG bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach der Gesamtheit der am Werter-
mittlungsstichtag fir die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr fiir Angebot und Nachfrage maB-
gebenden Umsténde, wie die allgemeine Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt und die Entwicklung am
Ort - die Gesamtsituation bildet den Preis.

Der Verkehrswert It. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) definiert sich wie folgt:

§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschéft nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert der Sache zu ermit-
teln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (blicherweise im redlichen Geschéftsverkehr fir
sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des
Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.

2. Wertermittlungsverfahren — LBG

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens und dessen Kombination ist legal wie folgt geregelt:

§ 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft ent-
sprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§
5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.

(2) Wenn es zur vollstédndigen Berlicksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umsténde erforderlich ist,
sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

VERFAHREN

1. Vergleichswertverfahren

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

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

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

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

§ 10 Liegenschaftsbewertungsgesetz

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

Das Vergleichswertverfahren vollzieht sich schematisch in folgenden Stufen:

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

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

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

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

Stufe 3 Jede Liegenschaft hat ihre eigene Individualitat und weist mehr oder weniger groBe Unterschiede
in ihren Zustandsmerkmalen gegeniber den in Betracht kommenden Vergleichsgrundstiicken auf. Neben
diesen qualitativen Unterschieden ist zu berlicksichtigen, dass die flir die Vergleichsgrundstiicke auf dem
Markt ausgehandelten Preise zu einer Zeit vereinbart wurden, die gegenliiber dem Wertermittlungsstich-
tag von einem unterschiedlichen allgemeinen Preis- oder Wertniveau bestimmt ist. Die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind namlich insbesondere aufgrund von Veranderungen in all-
gemeinen wirtschaftlichen Verhéltnissen idR stetigen Schwankungen unterworfen und nur selten, allen-
falls kurzfristig konstant. Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsver-
kehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor
oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen
Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.
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Stufe 4 Hat man die zum Preisvergleich herangezogenen Kaufpreise aufeinander abgestimmt, so werden
diese Kaufpreise immer noch in einem gewissen Umfang voneinander abweichen, ohne dass diese Streu-
ung auf bestimmte Einflisse zuriickgefiihrt werden kann. Nicht der hochste und nicht der niedrigste Preis
innerhalb des Streuungsbereiches kann der Vergleichswert sein. Das gewogene Mittel der Vergleichspreise
ist als der am wahrscheinlichsten zu erzielende Preis des Bewertungsgegenstandes und somit als Ver-
gleichswert anzusehen.

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

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

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

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

Im praktischen Einsatz stellt sich haufig das Problem, dass

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

= die Wertermittlungsobjekte oft nicht direkt vergleichbar sind,

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

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

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

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

Vergleichbarkeit des Bodens:

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

Vergleichbarkeit der Baulichkeiten:
Fur die Vergleichbarkeit von Gebauden oder Wohnungen sind nachstehende wesentliche Vergleichsmerk-
male zu bericksichtigen: Art, Beschaffenheit, GréBe, Ausstattung, Lage, Besonderheiten, AuBenanlagen.

Vergleichbarkeit der Marktsituation:
Die Vergleichbarkeit der Marktsituation ist ebenfalls immer zu untersuchen. Da es sich beim Preis des
Vergleichsobjektes um einen bereits vollzogenen Interessensausgleich handelt, muss ermittelt werden,

Schatzung der 382/1088 Miteigentumsanteile BLNR11 verbunden mit WE an W 7 der
Liegenschaft EZ 793 Grundbuch 56517 GroBgmain in 5084 GroBgmain, Untersbergstra3e 194



¢HUBNER

| L. 1 E N

HOLZL

| M M o}

Blatt 67 von 101

ob die unterschiedlichen Zeitpunkte und Orte des Marktgeschehens lGberhaupt miteinander vergleichbar
sind. Darilber hinaus ist festzustellen, ob die seinerzeitigen Marktteilnehmer als Anbieter und Nachfrager
heute ebenfalls erwartet werden kénnen. Es ist daher zu untersuchen, ob das Angebot und die Nachfrage
vergleichbar sind.

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

2. Sachwertverfahren

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

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

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

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

Das Sachwertverfahren stellt das grundsatzliche Verfahren dar und kann bei allen Arten von Liegenschaf-
ten angewendet werden. Vor allem wird es bei Ein- und Zweifamilienwohnhdusern und Reihenhausern
angewandt. Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Berechnung des
Bauwerts wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und dieser um die tech-
nische (Alter, Baumangel, Bauschaden) und wirtschaftliche (zeitgemaBen Bedlrfnissen nicht entspre-
chender, unwirtschaftlicher Aufbau wie z.B. Grundrissgestaltung, GeschoBhéhe) Wertminderung ge-
kurztt2,

Der Sachwert einer Liegenschaft ergibt sich sohin aus folgenden Komponenten:

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

= Sachwert

Je alter ein Gebaude 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 berlicksichtigt werden. Zur Bemessung der KorrekturgroBe 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.

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

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

3. Ertragswertverfahren

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

8§ 5 LBG Ertragswertverfahren

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

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

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

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

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

Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Gebaudeertragswert zusammen. Fir die Ermitt-
lung des Bodenwertes wird das Vergleichswertverfahren herangezogen. Der Gebdudeertragswert wird als
Kapitalwert einer Zeitrente (Rentenbarwert) betrachtet und in der Weise errechnet, dass der auf die bau-
lichen Anlagen entfallende Reinertrag, vermindert um die Verzinsung des Bodenwerts, mit einem markt-
gerechten Zinssatz entsprechend der angenommenen Restnutzungsdauer kapitalisiert wird?!3.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des flr die Zeit nach dem Bewer-
tungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und entsprechend
der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln. Grundlage ist in erster Linie der aus dem
Blickwinkel des Bewertungsstichtages zuklinftig erzielte Ertrag und der dafiir anfallende Bewirtschaf-
tungsaufwand. Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertréagen ab, so
ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt
werden kdnnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen.

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

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

= Nachhaltiger Jahresrohertrag

= Nachhaltige Bewirtschaftungskosten

= Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
» Liegenschaftszins (Kapitalisierungszinsfu3)

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

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

4. Sonstige Wertermittlungsmethoden

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

VERFAHRENSWAHL

Bei den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteilen ist nach Meinung der gefertigten Sachver-
standigen aufgrund der Lage, der GroBe und aufgrund des vorgefundenen Rohbauzustandes das Sach-
wertverfahren (siehe Erlduterung Sachwertverfahren Seite 67 f in diesem Gutachten) anzuwenden. Aus
der Markterfahrung der gefertigten Sachverstandigen ist festzuhalten, dass derartige Einheiten vorwie-
gend eigengenutzt werden.

Eine Vermietung unter Ertragserzielungsaspekten ist aufgrund des Zustandes sowie der GréBe der Einheit
aus meiner Markterfahrung nicht marktiblich und daher kommt das Ertragswertverfahren nicht zur An-
wendung.
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WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittiung

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

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

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

Im Zuge der Erhebungen in der eigenen Kaufpreissammlung, in den Sammlungen von Makler- und Sach-
verstandigenpartnerInnen sowie auf den gédngigen Online-Plattformen war festzustellen, dass unmittel-
bare Vergleichswerte flir Grundstlicke 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,
unterschiedliche Abschlusszeitpunkte sowie Bebauungsdichten) im Rahmen der Vorgaben des Liegen-
schaftsbewertungsgesetzes durch Korrekturfaktoren abgeglichen und somit ein Verkehrswert fiir die ge-
genstandliche 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
56517 625 2509/2026 312/16 1535 m2 684,04 €/m2 18.12.2025 EW 20% 820,85 €/m2
56515 596 5039/2023 335/5 754 m2 729,44 €/m2 19.01.2024 EW 20% 875,33 €/m2
56512 41 10724/2022  441/11 1521 m2 657,46 €/m2 08.09.2022 EW 30% 854,70 €/m2
Mittelwert 850,29 €/m2
Mittelwert (gerundet) 850,00 €/m?

Aus den o.a. Vergleichswerten ergibt sich unter Abgleich der wertrelevanten Faktoren ein durchschnittli-
cher Bodenwert von rund EUR 850.-/m?2.

Dies ergibt folgenden Anteiligen Bodenwert:

Anteiliger Bodenwert

Grundstick Gst.-Flache Bodenwert/m? Bodenwert
Grundstiick 301/73 783 m2 850,00 €/m? 665.550,00 €

Anteiliger Bodenwert BLNR11 233.676,56 €

Anteiliger Bodenwert BLNR11 gerundet 235.000,00 €
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2. Bauwertermittiung

Wie bereits vorstehend ausgeflihrt, befand sich die bewertungsgegenstandliche Einheit am Tag der Be-
fundaufnahme in einem Rohbauzustand und weist diese somit einen generalsanierungsbediirftigen Zu-
stand auf.

Diesbezliglich wird nochmals auf die Ausfihrungen unter ,Allgemeine Annahmen und Voraussetzungen
der Bewertung" sowie auf das unter ,G. BEILAGEN" abgebildete Subgutachten von Herrn SV Baumeister
Ing. Anton Rager, M.A. verwiesen.

Der nachstehende Auszug aus diesem Subgutachten stellt die zusammenfassende Beurteilung betreffend
bautechnische Gegebenheiten, erkennbare Mangel und Ansatze zur monetaren Bewertung dar:

3. BEURTEILUNG

Es ist der Ausbau der Wohneinheit Dachgeschoss auf einen Rohbauzustand zurickge-
fUhrt: es sind die vorhandenen Puiz- und Estrichflichen aus den aussténdigen Elektro-
installationen und Heizungs-Sanitérinstallationen zu erneuern und daher wertmdaBig mit
Null anzusetzen. Es fehlen sémiliche Ausbaugewerke und sind mit dem Entfernen von
Konstruktfionsteilen in Form von Abstrebungen kostenwirksame Wiederherstellungen
dieser und dazu weitere Fldchendffnungen notwendig.

Die baulichen Gegebenheiten sind mit einer Wertigkeit von ca. 40% der Neuherstel-
lungskosten eines Dachgeschosses (AuBenwdnde mit Fenster, Dachstuhl, Dacheinde-
ckung; Zu- und Ableitungen, AufschlieBung, Allgemeinfldchen) abgemindert auf den
Zeitwert, anzusetzen.

Quelle: Subgutachten vom 11.03.2026, Baumeister Ing. Anton Rager, M.A.

Der Zustand der zur Einheit zugehoérigen Flachen im KellergeschoBB wies einen vernachlassigten, nicht
mehr zeitgemdaBen Standard auf. Zudem war im Abstellraum die Deckenuntersicht aus Holz abgesackt.

Die Ermittlung des Bauwertes erfolgt durch Ansatz von 40 % der nachstehend angefiihrten
und angesetzten Neubauherstellungskosten unter Beriicksichtigung einer linearen Alterswert-
minderung.

Die Bewertung erfolgt auf Basis der ,Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebaude 2025" zur
Bewertung von mehrgeschoBigen Wohngebauden mit normaler Raumhdhe, wobei diese Empfehlungen
von der gefertigten Sachverstandigen auf die vorliegende Gebdudesituation angepasst werden.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten (Kostenbasis 2025) fiir den stadtischen Bereich in Salzburg
reichen je nach Ausstattung von € 3.000,00/m2 (normal) Uber € 3.900,00/m2 (gehoben) bis
€ 4.500,00/m2 (hochwertig) vollausgestatteter Wohnnutzflache inkl. Umsatzsteuer. Dabei sind die Her-
stellungskosten gebietsbezogen fir den Iandlichen Raum um bis zu -10 % anzupassen.

Uberdurchschnittliche Raumhé&hen (z.B. Altbauten) sind mit ca. 5 % bis 15 % Aufschlag zu beriicksichti-
gen.

Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhduser) kénnen einen Aufschlag von
bis zu 30 % bzw. GroBprojekte einen Abschlag bis zu -10 % erfordern.

NebengeschoBe (z.B. Keller) liegen im Aufwand bei ca. 40 % bis 70 % und (Tief-)Garagen liegen im
Aufwand bei ca. 20 % bis 50 % der Herstellungskosten von HauptgeschoBen.4

Fur Dachschragen und Mansarden werden analog der Richtwerte flr Baukosten je nach Ausstattung ca.
70 % bis 100% der Herstellungskosten von HauptgeschoBen angesetzt.

14 Empfehlung fiir Herstellungskosten - Wohngeb&dude 2025 - Dipl.-Ing. Roland Popp in ,Sachverstandige"; Heft 03/2025
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Ausgehend von einer normalen'® bis gehobenen® Ausstattung wird flir die bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaftsanteile hinsichtlich der Fldchen im 1. ObergeschoB3 sowie im DachgeschoB von Neubauher-
stellungskosten von durchschnittlich € 3.800.-/m?2 ausgegangen, die Flachen im KellergeschoB3 werden
mit durchschnittlich € 1.710.-/m2 bewertet. Fir die Flache ,Wintergarten™ It. Nutzwertliste wird von Neu-
bauherstellungskosten von durchschnittlich € 2.660.-/m?2 ausgegangen.

Bei Verwendung dieser Ansatze sind die Balkone, der Spitzboden, das interne Stiegenhaus sowie die
Allgemeinflachen bereits mitbericksichtigt.

Entsprechend den vorstehenden Ausflihrungen bringt die Sachverstandige 40 % dieser Neubauherstel-
lungskosten in Ansatz.

Unter Berlicksichtigung der bei der Befundaufnahme vorgefundenen Bau- und Ausstattungssituation wird
eine Gesamtnutzungsdauer des Gebdaudes von 80 Jahren angesetzt und eine lineare Alterswertminderung
gebildet. Aufgrund der unterschiedlichen Errichtungs- bzw. Sanierungszeitpunkte (Baubewilligung Um-
und Anbau aus 1970, Baubewilligung Aufstockung aus 1986) wurde als durchschnittliches, fiktives Bau-
jahr 1980 ermittelt.

Dies ergibt:
Neubauwert
Einheit Flache Herstellungskosten/m?2 Herstellungskosten
Wohneinheit Top 7 im 1. OG und DG 168,85 m? 3.800,00 €/m2 641.630,00 €
Wintergarten im DG 14,41 m2 2.660,00 €/m?2 38.330,60 €
zugehorige Kellerrdume 38,54 m?2 1.710,00 €/m? 65.903,40 €
745.864,00 €
davon 40 % 298.345,60 €
Wertigkeit der baulichen Gegebenheiten 298.345,60 €
Wertminderung infolge Alters
Fiktives Baujahr 1980
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Alter zum Bewertungsstichtag (gerundet) 46 Jahre
Restnutzungsdauer 34 Jahre
Lineare Alterswertminderung 57,50% X 298.345,60 € -171.548,72 €
Bei einer Gesamtnutzungsdauer von rund 80 Jahren und einem durchschnittlichen Alter zum Bewertungsstichtag
von rund 46 Jahren betragt die lineare Alterswertminderung 57,5 %.
Bauwert W 7 126.796,88 €
Bauwert W 7 gerundet 125.000,00 €

3. Sachwert

Der Sachwert bildet die Summe aus anteiligem Bodenwert und Bauwert und stellt sich fir die bewer-
tungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile wie folgt dar:

Anteiliger Bodenwert BLNR11 gerundet 235.000,00 €
Bauwert W 7 gerundet 125.000,00 €
Sachwert der Liegenschaftsanteile 360.000,00 €
Sachwert der Liegenschaftsanteile gerundet 360.000,00 €

15 Normale Ausstattung: Standard etwa nach Wohnbauférderungsrichtlinien (Mindestausstattung), keine Individualausstattung, zeit-
gemaBe Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte nach jeweiliger Norm ,Normalverbraucher® - Dipl.-Ing. Roland Popp in ,Sach-
verstandige™; Heft 03/2025

16 Gehobene Ausstattung: gediegene Ausfiihrung, jedoch ohne wesentliche Luxuskomponenten und Designerelemente, sehr gute
aktuelle bauphysikalische Eigenschaften und Installationsqualitat, wirtschaftlicher Energiebedarf - Dipl.-Ing. Roland Popp in ,Sach-
verstandige"; Heft 03/2025
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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 Realitdétenmarkt zum
Bewertungsstichtag noch nicht entsprach.

Die zu bewertende Einheit befindet sich aktuell in einem auf den Rohbau zurlickgebauten Zustand, den
Ausfilhrungen des Subgutachters SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A. zufolge sind diverse bauliche
Mangel vorhanden, wodurch von nicht unerheblichen Investitionen flir die Wiederherstellung der Bewohn-
barkeit auszugehen ist. Zudem bestehen Rechtsunsicherheiten im Zusammenhang mit dem baulichen
Konsens.

Der Markt reagiert auf derartige Objekte erfahrungsgemaB zuriickhaltend, da sowohl das finanzielle und
konsensgemaBe Risiko als auch der Planungs- und Zeitaufwand fiir potenzielle Erwerber erhéht sind. Dies
fihrt zu einer Einschrankung des Kauferkreises und rechtfertigt eine entsprechende Marktanpassung.

Aus diesem Grund bringt die Sachversténdige einen Abschlag in Héhe von 10 % vom ermittelten Sachwert
in Abzug.

Verkehrswert

Sachwert der Liegenschaftsanteile gerundet 360.000,00 €
Marktanpassung - Abschlag 10 % - 36.000,00 €

324.000,00 €
Verkehrswert gerundet 325.000,00 €

VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT

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

Verkehrswert der 382/1088 Miteigentumsanteile BLNR11 verbunden mit WE an
W 7 der Liegenschaft EZ 793 Grundbuch 56517 GroBgmain in 5084 GroBgmain, 325.000,00 €
UntersbergstraBBe 194 gerundet per 20.01.2026

ZUBEHOR

Zu bewertendes Zubehor war nicht vorhanden.

RECHTE UND LASTEN

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

Schatzung der 382/1088 Miteigentumsanteile BLNR11 verbunden mit WE an W 7 der
Liegenschaft EZ 793 Grundbuch 56517 GroBgmain in 5084 GroBgmain, Untersbergstra3e 194
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F. ERGEBNIS

Der Verkehrswert der 382/1088 Miteigentumsanteile BLNR11 verbunden mit
Wohnungseigentum an der Einheit Wohnung W 7 ,Wohnung im Rohbauzustand" der
Liegenschaft EZ 793 Grundbuch 56517 GroBgmain, in 5084 Gro3gmain, Un-
tersbergstraBe 194 betragt unter Berucksichtigung der allgemeinen und besonderen
Annahmen und Voraussetzungen der Bewertung zum Stichtag 20.01.2026

gerundet........cociiiiiii € 325.000,--
(In Worten: EUROdreihundertfiinfundzwanzigtausend)

Die allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Sylvia Anschuber
Salzburg, am 07. April 2026

Schatzung der 382/1088 Miteigentumsanteile BLNR11 verbunden mit WE an W 7 der
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BEILAGEN

G.

Wohnungseigentumsvereinbarung vom 27.10.1988 - TZ 895/1989

1.

Vereinbarung vom 27.10.1988
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Nachtrag vom 28.12.1988
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Beschluss zur Festsetzung der Nutzwerte vom 05.08.1988
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- # =
fusammenstellung

top 1 © Wohnung { EG §8,90 m2
Terrasse 53,19 m2
Abstellraum / KG 4,10 m2

top 2 : Wohnung / EG 39,15 m2
Terrasse 33,00 m2
Abstellraum / KG 2,36 m2

top 3 : Wohnung / EG 39,07 m2
Terrasse 21,70 m2
Abstellraum / KG : 2,36 m2

lop 4 : Wohnung / 1. DG 67,98 m2
Balkon 32,89 m2
Abstellraum / KG 3,36 m2

195 : Wohnung / 1. OG 39,17 m2
Balkon 26,92 m2
Abstellraum / KG 2,36 m2

196 : Wohnung / 1. 0G 38,97 m2
B‘ﬂ-lkﬂn B,EE‘ I'IL?
Abstellraum / KG 3,39 m2

t

7. Wohnung / DG 157,28 m2

Zinmer / 1. 0G
Hintergarten ;DG
Balkon
Abstellraum / KG
Sauna / KG
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2. Subgutachten des Herrn SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A. vom 11.03.2026

BAUMEISTER ING. ANTON RAGER, M.A.

Algemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Fachgebiete 72.01, F4.10, P4.15, 74.17, P4.20, 74.65, 9470

BG Salzburg
Alktenzeichen 7 E 4320725a - 27

Subgutachten
im Auftrag von Frau Sylvia Anschuber

Innsbrucker BundesstraBe 835, 5020 Salzburg

g Objekt Grolgmain 1%4 Top W7
E KG 56517 GroBgmain, EL 793, Anteile B-LNr 11,
%
IE‘ Befundavinahme am 20. Februar 2024 uvnd technische Beurteilung
E
2
5
- %
g
:
5
a
:
'g.
H
k|
2
5
:
:
3
;

A-5020 Sakzburg, ROcHbunrsir. 3c /13
Telefon: +43(0}662/455207 | Teefax DW 20 | e-mai: swEooumeister-rager.at
UriCredit Bank Ausiia AG | IBAR: ATE2] 1000097 445600200 | UID-Hr ATU 54574309
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5V Baumneister Ing. Anton Rager, M_A_, Salzburg

1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Frau Sylvia Anschuber gibt in threr Funktion als durch das Bezirksgernicht Salzburg be-
stellte Sachverstandige den Auftrag, die baulichen Gegebenheiten der Einheit Top ..
in seinen bavtechnischen Gegebenheiten aufzunehmen, erkennbare Mangel zu be-
schreiben und Ansdtze zur monetaren Bewertung anzugeben.

1.2. Stichtag

Die pendnliche Befundaufnahme erfolgte am 20. Februar und stellen samtlich nach-
folgende Beurteilungen auf dieses Datum akb.

1.3. Grundlagen
* [Das Salkzburger Baurecht im Gesamten und idgF.

o  OMorm EM 13304 Instandhaltung — Begriffe der Instandhaltung, 2010
*» Regeln der Technik in Form ven ONermen technischen Inhalies

* Bundes-Behindertengleichstellungsgesetz BGSHG, BGBL Mr. 82/20035.
+  (QIB-Richtlinien 2019 - Begriffsbestimmungen

+ (QIB-Richtlinie 2/201% — Brandschutz

* (OIB-Richtlinie 3/2019 - Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz

+  (OIB-Richtlinie 4/2019 - Mutzungssicherheit und Barrierefreiheit

s  (Q|B-Richtlinie /2019 - Energiesinsparung und Warmeschutz

1.4. Allgemeine Grundsitze

Das Gutachten hat ausschiieBlich in seiner Gesamtheit, keinesfalls auszugsweise Guk
tigkeit und ist nur fOr den angefohrten Iweck zu nutzen. Aus dem Auftrag heraus ist
eine eingeschrankte Verwendbarkeit des Guiachien: gegeben und hat dieses dar-
Uber hinaus keine Golligkeit. Haftungen des Sachverstandigen Dritten gegeniliber sind
ausgeschlossen; es gelten ausschlieBlich die allgemeinen gesetzlichen Bestimmun-
gen Geltend gemacht wird der Urheberschutz zu dem voriegenden Gutachten.

1.5. Allgemeines zum Befund

Der Bau- und Erhaltungszustand der Enheit wurde anlasslich der Befundaufnahme
durch Augenschein und ausschiieBlich in zerstérungsfreier Formm aufgenommen, ohne
jealichen Eingriff in die Bausubstanz. Soliten weitere Mangel Ober die offen erkennba-
ren hinaus vorhanden sein, bedarf es einer Uberarbeitung de: voriegenden Gutach-

tens.

Seite 2von 15
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SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A_, Salzburg

2. BEFUND
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5V Baumeister Ing. Anton Rager, M.A., Salzburg

2.1. Allgemeines Stiegenhaus

Es ist die Stiegenanlage in massiver AusfOhrung weitergefihri, ausgelegt ist der Fluroo-
den mit einem Nadelfilzboden. Eine Belichtung der cbersten Geschossebene fehlt aus
dem Setzen einer Tur Richtung Dachgeschoss. Bine FuchiwegfGhrung ist nicht gege-
ben. Die Geléanderkonstruktion im Stiegenhaus st geschmiedet, der Handlauf aus
Flachstahl izt nicht gut greifoar ausgefihrt, der Abstand der einzelnen 3tabe betragen
ca. 14,5 cm; die Gel@nderkonstrukiion ist nach OMorm B5371 nicht nutzungssicher.

Auf der Kellerebene und Uber dem 3tiegenausintt ist ein Unterzug mit einer lichten
Héhe von ca. 1,78m gegeben — es verlangt die OMorm B5371 eine lichte Durchgangs-
h&he von 2,10 m.

2.2. Die Wohneinheit Dachgeschoss

Die Lage der Wohnungseingangstir ist nicht plangemab rickspringend der Flucht der
Flurwand gesetzt: es ist die Wohnungseingangstir so gesetzt, dass das Zimmer 12,05 m?2
in den Wohnungsverband einbezogen ist.

Aus der Lage der Wohnungseingangstire im 1. Obergeschob sind das allgemeine Stie-
genhaus des Hauses und der allgemeine Flur im Geschoss nicht beliftbar und ist eine
Brandentravuchung nicht maglich.

Der Wohnungstir vorgelagert sind zweil Stufen, welche den Fluchitweg auf 112 cm
Breite einengen.

Die Wohnungseingangstir it in einfache Ausfihrung ohne schall- und brandtechni-
scher Qualifikation gegeben. Die ichte Durchgangshdhe der Wohnungseingangstire
ist it 80 x 196 cm gemessen und entspricht dies nicht der OIB-Richtiinie 4/201%, mit der
Durchgangslchten von 90 x 200 cm gefordert werden.

Wohnraum im 1. OG: unmitteloar hinter der Wohnungseingangstire befindet sich links
Die Todichte ist mit 80 x 195 cm gemessen und das Bodenniveau des Raumes liegt um
zwel Stufen tiefer ein Abgang bestehend aus zwei Stufen in einen einzelnen Wohn-
raurm: dessen Boden ist verfliest, die Wande und Decke sind verputzt, es sind hier ein
Warmwasserspeicher und eine Wasserzuleitung instaliert. Der Raum ist nicht beheizt,
das Fenster ist als Verbundfenster ausgefihrt und mit 1-fach Verglasung ausgestatiet.

Seite 4 von 15

Schatzung der 382/1088 Miteigentumsanteile BLNR11 verbunden mit WE an W 7 der
Liegenschaft EZ 793 Grundbuch 56517 GroBgmain in 5084 GroBgmain, Untersbergstrale 194



HC")LZLQHUBNER

I M M O B I L I E N

Blatt 88 von 101

SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A_, Salzburg

Interner Stiegenlavuf: die Stiege auf das Iwischenpodest ist in massiver AusfGhrung ge-
geben, die Spiegel sind gefliest und die Trittsstufen sind aus Holz, die Anfrittstufe ist 20
cm, die weiteren Stufen sind ca. 17 ¢m hoch, die Tritistufenbreite betréagt ca. 29,5 cm.
Es fehlt hier ein Handlauf auf das Zwischenpodest. Aufgang vom Zwischenpodest auf
die Wohnebene im DachgeschoB: die Stufen sind ca. 4 cm niedriger als die von der
Wohneingangsebene auf das Iwischenpodest. Die Handlauf- Gelanderkonstruktion
weist zu groBe Abstande auf, der Handlauf aus Flachstahl ist nicht gut greifbar. Es ist
die Gelanderkonstruktion nach ONorm B537 1sicherheitstechnisch nicht tauglich. Das
wohnungsinterne Stiegenhaus ist aus der Lage des Fensters im Podest und aus dem
Fehlen von Dachflachenfenstern nicht beliftbar, das Stiegenhausfenster selbst ist als
Verbundfenster ausgefUhrt und ist eine 1-fach Verglasung eingesetzt — es ist die Fens-
terdffnung unzureichend gegen Absturz gesichert.

Seite Svon 15
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SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A_, Salzburg

im Vorraum ist rechis cben ein Elekirosubverteiler gesetizt, es ist dies unfertig, ausge-
stattet ist dieser mit Sicherungsautomaten, ein Fl-Schalter ist augenscheinlich nicht ein-
gebaut. Es fehlen Finalisierungsarbeiten.

In der Wohnung im Uhrzeigersinn

Badezimmer, erster Raum links: aufgeschlossen durch eine Tore aus Holz in Stahlzargen
gesetzt, die lichte Durchgangsbreite betragt 70 x 196 cm. Der Raum selbst ist auf den
Rohbau zurickgefihri, es sind die Boden-Wandfliesen abgeschlagen, es sind teilweise

Seite évon 15
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SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A_, Salzburg

vormalige Vormauerung entfernt und sind Rohrleitungen freigelegt. Gesefzt sind ein
Stand WC und ein Waschbecken. Auf der rechten Seite wurde zur Erweiterung des
Badezimmers eine Trennwand abgebrochen. Die neu geschaffenen Trennwénde sind
in Trockenbauweise hergestell, wobei diese nur einseitig beplankt sind. Im Bereich
des Abbruches der Zwischenwand ist dariber die Holzschalung sichtbar, es ist die De-
ckenuntersicht auf Schilfrohrmatten verpuizt, eine Dampfbremse fehlt offensichilich.

Es ist in der Decke ein 2-adriger Lampenanschluss gesetzt.

Flurende auf der linken Seite: Ein vormaliger Turdurchgang wurde trockenbaumaBig
verschlossen.

Zimmer 11,45 m* die Dachschrage falit auf ca. 1,55 m Kniestockhdhe ab, offensichi-
lich wurde ein Fenster neu eingeseizt, ein technisch fachgerechter Anschiuss an die
Holzkonstruktion ist nicht gegeben. in den Leibungen ist der Wandaufoau gut erkenn-
bar: ein Holzfachwerk ist innenseitig mit Heraklithplatien verkleidet und dienen diese
als Putzirager. Die Abbruchkante der Iwischenwand zum Badezimmer hin ist noch
nicht begradigt und ist ein Loch gegeben.

Seite 7von 15
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SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A_, Salzburg

Zimmer gegenuber dem Stiegenavfiritt auf der linken Seite: Die Fehlstelle aus dem
Wandabbruch zum Abstellraum im Boden ist noch nicht ausgefUllt. Im Bereich des
Wandanschlusses ist erkennbar, dass konstruktiv fragende Teile des Dachstuhles abge-
schnitten wurden und ist aus dem heraus die Standfestigkeit des Dachstuhls gestort
und vertieft zu priofen. Die Wande und die Decke sind verputzi, es ist ein Estrichboden
gelegt.

Seite 8von 15
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SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A., Salzburg

Rechts dem Kamin ist ein Wasserschaden an der Decke sichtbar:

Seite ?von 15

Schatzung der 382/1088 Miteigentumsanteile BLNR11 verbunden mit WE an W 7 der
Liegenschaft EZ 793 Grundbuch 56517 GroBgmain in 5084 GroBgmain, Untersbergstrale 194



H(')LZLQHUBNER

I M M O B I L I E N

Blatt 93 von 101

SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A_, Salzburg

Durch die AuBenwand ist links der Balkontir eine AbluftdurchfiUhrung gesetzi.

Zum Balkon hinaus ist ein Verbundelement mit Hebe-Drehturbeschlag mit Einfachver-

glasung gesetzt.

Wohnzimmer: die Ausstatiung ist gleich wie zuvor beschrieben, die Wande und De-
cken sind verputzi, nicht gestrichen, vormalige Topezierung wurde abgezogen. Auch
hier ist ein Fenstertirelement wie vor beschrieben Richtung Balkon gesetzt. In Trocken-
bauweise ist eine Abmauerung rechts der Eingangstire gesetzt. Es ist links der Ture ein
Raumthermostat fur eine Elektrocheizung montiert.

Raumlichkeiten rechis dem Stiegenaufgang

Hier ist nachtréglich ein Tordurchbruch geschaffen, es ist in der Maverleioung und in
der Sturzuntersicht dieser noch nicht verputzi. Erkennbar ist auch, dass unmittelbar
nach dem Stiegenauftritt ein Stiegenhausabschlusselement gesetzt war und dieses
abgebrochen.

Seite 10 von 15
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SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A., Salzburg

erster Raum auf der rechien Seite: auch dieser ist auf den Rohbau zurickgebaut, die
Deckenuntersicht ist bis auf die Holzschalung hin freigelegt. Am Estrichboden sind Fehl-
stellen aus vormaligen InstallationsfUhrungen erkennbar, Installationen selber sind un-
ter Putz bis auf Oberkante des Rohputizes gesetzi. Das Holzfenster ist mit 2-Scheiben
Isolierverglasung ausgefGhrt.

Seite 11 von 15
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SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A_, Salzburg

Der Raum findet linker Hand eine Erweiterung aus dem Abbruch einer Zwischenwand
im Wohnzimmer 19,35 m2. auch hier wurde offensichilich in die tragende Konstruktion
des Dachstuhls massiv eingegriffen.
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SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A_, Salzburg

Der nachfolgende Raum ist ebenfalls auf den Rohbau zurickgefGhrt. Nach auBen hin
wurde eine Wand abgebrochen und ein Schiebetirelement fassadenbindig gesetzt.
DerBereich des vormaligen Kamin Kachelefens ist nicht sauber verputzt, bzw. sind Fehl-
anschlUsse gegeben. im Bereich der Einschubireppe, welche keine brandiechnische
Qualifikation aufweist, ist eine fehlende brandtechnische Abschottung zum Dachbe-
den erkennbar. Die Strangentliftung aus Kunststoff ist ungesichert an der Decke ge-
fuhrt. Hier ist auch die Warmedé@mmung sichibar, bestehend aus einer Lage EPS und
einer Lage Mineralwolle sowie eine Lage PE Folie. Unmittelbar darauf auf diese ist eine
Gipsbetonplatie befestigt, die Gesamistarke der Warmedammung, der Lattung und
Gipsplatte betragt 20 cm, gemessen auf Untersicht der Rauschalung. An der Kamin-

gruppe sind ungesicherie Fehlanschlisse gegeben.
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SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A., Salzburg

Raum rechis der Wohnraumerweiterung: hier ist auf den Balkon hin ein Kunststoff-Fens-
tertOrelement eingesetzi. S&miliche Innenturen sind mit einer lichten Durchgangsboreite
von 70 cm ausgefihrt. Im groBen Wohnraum ist eine HolzstUtze als fragendes Element
gesetzt, es ist diese branditechnisch unverkleidet.

nachster Raum: ausschlieBlich Uber ein Dachflachenfenster 70 x 110 cm belichtet.
Rechts der Eingangstire ist eine StahlstUize als fragendes Element gesetzi, und war
auch diese ursprionglich in eine Wandscheibe integriert.

ndchster Raum: am Boden erkennbar ist, dass eine Wand abgebrochen wurde, die
Belichtung dieser Fidache durch Dachflachenfenster gleicher Bauvart und Abmessun-
gen wie zuvor beschrieben, ebenfalls links unten eine Durchfeuchtung der Leibung.

Die im Keller liegenden Zubehérsflachen: aufgeschlossen mit einer Tore mit 70 auf 195
cm Durchgangslichte. Der erste Raum ist/wurde als Sauna genutzi, der Boden ist ver-
fliest, Wande und Deckenuntersichten sind holzverschalt, die Beheizung ist mit einem
E-Strahler maglich.

Der Raum links: hier ist die Deckenuntersicht aus Holz abgesackt, aus der Vergumung
des Raumes ist eine detaillierte Befundaufnahme nicht méglich. Anzuseizen ist, dass
eine unzulangliche Verdubelung der Tragkonsiruktion in die Decke schadensurséch-
lich ist.
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5V Baumeister Ing. Anton Rager, M_A_, Salzburg

3. BEURTEILUNG

Es ist der Ausibau der Wohneinheit Dachgeschoss auf einen Rohbauzustand zurickge-
fuhrt: es sind die vorhandenen Putz- und Estrichflachen aus den ausst@ndigen Elektro-
installationen und Heizungs-Sanitarinstallationen zu ernsuern und daher wertmabig mit
Mull anzusetzen. Es fehlen samitliche Ausbaugewerke und sind mit dem Entfermnen von
Konstruktionsteilen in Form von Abstrebungen kostenwirksame Wiederherstellungen
dieser und dazu weitere Flachenéffnungen notwendig.

Die baulichen Gegebenheiten sind mit einer Wertigkeit von ca. 40% der Meuherstel-
lungskosten eines Dachgeschosses (AuBenwande mit Fenster, Dachstuhl, Dacheinde-
ckung; fu- und Ableitungen, AufichlieBung, Allgemeinflachen] abgemindert auf den
Ieitwert, anzusetzen.

Sakzburg, 11. Marz 2026

Cer allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Baumeister Ing. Anton Rager, M_A_
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3. Hausverwaltungsvertrag (von der Hausverwaltung zur Verfiigung gestellt)

Hausverwaltung

Verwaltung

1.)

Der Verwalter ist zur Vertretung des Hauses vor allen Gerichts- und Verwaltungsbeharden,
zur Einziehung der Beitragsleistungen der einzelnen Miteigentdmer for alle Aufwendungen
fir die Liegenschaft (Betriebskosten, Instandhaltungsarbeiten, Warmwasserkosten und
sonstige Kosten), zum Abschluss von Versicherungsvertragen, Dienstveriragen mit
Hausbesorgern, Werksvertrdgen mit den die Instandhaltungsarbeiten besorgenden
Lieferfirmen und zur Aufnahme von Reparaturdarlehen erméachtigt. Der Verwalter hat jedoch
vor Aufnahme eines Heparaturdarlehens die Miteigentimer zu verstandigen und in dieser
Verstandigung die Héhe des aufzunehmenden Darlehens und die
Rickzahlungsbedingungen, als auch den Zweck woftr dieses Reparaturdarlehen
aufgenommen wird, bekanntzugeben. Widersprechen innerhalb von 14 Tagen
Miteigentdmer, deren Miteigentumsquoten an der Liegenschaft insgesamt 50 Prozent
Obersteigen, so hat zunachst die Darlehensaufnahme zu unterbleiben.

2)

Bei Instandsetzungsarbeiten geringfigiger Art, die die Aufnahme eines Reparaturdarlehens
nicht erfordern, und solange innerhalb eines Kalenderjahres die Summe aller Kosten for
solche Instandhaltungsarbeiten den Betrag eines Jahresaufkommens fir Heparaturriicklagen
nicht dberstiegen hat, ist der Hausverwalter berechtigt, auch chne vorherige Zustimmung der
Miteigentimer, Auftrage zu erteilen.

Ebenso ist der Verwalter berechfigt, bei Gefahr im Verzug auch ohne vorherige Zustimmung
der Miteigentdmer Auftrage zu erteilen. Der Verwalter hat die jeweilige MaBnahme zur
Abwendung der Gefahr jedoch auf das unbedingt notwendige Ausmal3 zu beschranken und
die Miteigentdmer unverziglich hiervon zu verstandigen.

3.)

Im Rahmen der ihm erteilten Vollmacht ist der Vierwalter berechtigt, Schriftsticke von
Behérden als Zustellbevollmachtigter der Eigentimergemeinschaft in Empfang zu
nehmen. (z.B. Gemeinde).

4)

Der Verwalter hat riickstandige Zahlungen eines Wohnungseigentdmers auf die
Aufwendungen for die Liegenschaft einzumahnen und natigenfalls Klage binnen der dort
genannten Frist zu erheben und die Anmerkung der Klage zu beantragen.

5.}
Der Verwalter hat den Wohnungseigentimern eine ordentliche und richtige Abrechnung zum
Jahresanfang zu legen.

Hausbesorger / Miilltonnen

1)

Far diverse Arbeiten wie Reinigung (Stiegenhaus, Waschkiche, Allgemeine Flachen) und
Pflege AuBlenbereich (Rasen mahen, Strauchschnitt, etc.) wird stundenweise jemand gegen
ein kleines Entgelt beschaftigt.

Jedoch ist bitte jeder Miteigentdmer bzw. Untermieter angehalten auch selbst vor seiner
Eingangsttre und Gang zu reinigen.

2)

Jeder Miteigentdmer bzw. Untermieter bitte die Malltonen und Biotonne zur Entleerung auf
die StraBe rausstellen und nach der Entleerung wieder zuriick stellen.

Freitag, 6. Mai 2022 Seite 2 von 4 Verf. Thomas Zimmermann
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H. VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

INTERESSENSKONFLIKT

1.

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

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

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

UNABHANGIGKEIT DER SACHVERSTANDIGEN

1.

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

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

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

Die fertigende Sachverstandige erklart weiters:

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

vertraulich zu behandeln.
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