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A. ALLGEMEINES 

GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN DES GUTACHTENS 

◼ Auftragserteilung durch das Bezirksgericht Salzburg mit Beschluss zu GZ 7 E 507/26t vom 

24.03.2026 

◼ Einholung der Grundbuchsauszüge am 24.06.2026 

◼ Einsichtnahme in die digitale Katastermappe (über SAGIS) am 24.06.2026 

◼ Örtliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 19.05.2026 (von 10.00 

bis 11:00 Uhr) in Anwesenheit von 

 und  

, Herrn SV Baumeister Ing. Anton Rager 

(Sachverständiger für das Bauwesen) sowie KR Dr. Mag. (FH) Gerald Hubner MRICS REV mit Frau 

Sabrina Stumpfl. Befundaufnahme der äußeren Begebenheiten und Einschätzung der Lage. 

◼ Erhebungen im Bauakt im Planarchiv der Stadtgemeinde Salzburg, im Bauakt bei der Baubehörde 

der Stadtgemeinde Salzburg, im Gewerbeakt der Stadtgemeinde Salzburg, beim Landesarchiv der 

Stadtgemeinde Salzburg und am Grundbuch des Bezirksgerichtes Salzburg 

◼ Erhebungen über E-Government (Flächenwidmungsplan) am 24.06.2026 

◼ Einsichtnahme in das elektronische Altlastenportal des Umweltbundesamtes am 26.04.2026 

◼ Erhebungen über die Mikro- und Makrostandortqualität der Liegenschaft 

◼ Subgutachten von Herrn SV Bmstr. Ing. Anton Rager vom 09.06.2026: Hierbei bleibt festzuhal-

ten, dass das vorliegende bautechnische Subgutachten lediglich die noch ausstehenden baulichen 

Herstellungskosten berücksichtigt und ausdrücklich keine Betriebs- und Hotelausstattung 

umfasst. Da Hotelimmobilien als Betreiberimmobilien ihre Ertragsfähigkeit regelmäßig erst im voll 

funktionsfähigen Zustand einschließlich betriebsnotwendiger Ausstattung und Inventar entfalten, 

ist bei der Bewertung sicherzustellen, dass Bewertungsgegenstand, Ertragsansatz und Fertigstel-

lungskosten deckungsgleich abgegrenzt werden. 

Der im Gutachten angewandte Pachtansatz wurde daher exklusive Inventar bzw. ex-

klusive FF&E zugrunde gelegt. Die betriebsnotwendige Hotel- und Geschäftsausstat-

tung ist somit weder Bestandteil der berücksichtigten Fertigstellungskosten noch des 

abgeleiteten immobilienbezogenen Pachtwertes. 

◼ Literaturnachweis: 

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

­ ÖNORM B 1802-1: 2022-03-01 Liegenschaftsbewertung, B 1802-2: 2008-12-1 DCF-Verfahren und B 1802-3: 2014-

08-01 Residualwertverfahren, ON Österreichisches Normungsinstitut/Austrian Standards Institute, Wien 

2022/2008/2014 

­ ÖNORM B 1800: Ermittlung von Flächen und Rauminhalten von Bauwerken, Österreichisches Normungsinstitut, Wien 

2013 

­ Naegeli/Wenger: „Der Liegenschaftenschätzer”, Schulthess Polygraph. Verlag Zürich, 4. vollst. überarbeitete Auflage 

­ Simon/Cors/Halaczinsky/Teß: „Handbuch der Grundstückswertermittlung“, Verlag Vahlen, München, 5. neubearbeitete 

Auflage 

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

­ Ross/Brachmann/Holzner: Ermittlung des Verkehrswerts von Grundstücken 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, ÖVI Immobilienakademie/Dirnbacher 

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

Immobilien- und Vermögenstreuhänder 

­ TEGoVA, The European Group of Valuers’ Associations: European Valuation Standards, 10th Edition 2025 

­ IVSC: International Valuation Standards, IVS, 2022 

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

­ Bienert/Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Österreich, 4. Auflage 2022, ÖVI-Edition 

­ Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs, Landesverband Stei-

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

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

kosten Gebäude Altbau 2022, Stuttgart 2021,  

­ Immobilienpreisspiegel 

­ Immolex/SV-Zeitung/Österreichische Immobilienzeitung/Österreichische Zeitung für Liegenschaftsbewertung 

ALLGEMEINE ANNAHMEN UND VORAUSSETZUNGEN DER BEWERTUNG 

◼ Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethodiken des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 

1992, BGBl. 1992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt. 

◼ Es gelten die Begriffsdefinitionen nach ÖNORM B 1801-1, ÖNORM B 1801-2, ÖNORM B 1802-1, 

ÖNORM B 1802-2 und ÖNORM B 1802-3. Insbesondere gilt das für 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 

ÖNORM B1802-1 und wird im Folgenden nur noch Liegenschaftszins genannt. 

◼ Es wird ausdrücklich 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. Immobilienmärkte sind ex definitionem unvollkommene 

Märkte, weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also 

nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw. sondern immer eine mehr oder 

weniger große Streuung – eine marktkonforme Bandbreite – geben kann. Dementsprechend ist 

der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechend großen Bandbreite nach 

oben oder unten zu sehen. Die angesprochene Bandbreite ist direkt abhängig von der Anzahl und 

der Qualität vorliegender Marktdaten. 

◼ Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die üblicherweise der Ertragserzielung 

oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht berücksichtigt, da die Vorsteu-

erabzugsmöglichkeit besteht. In allen anderen Fällen werden die Werte einschließlich der Um-

satzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdrücklich 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 hin-

zuzurechnen – eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nötig. Wird die zu bewertende 

Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuelle bereits geltend 

gemachte Vorsteuerbeträge anteilig zu berichtigen. 
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◼ Weiters wird festgehalten, dass die in einer Bewertung in Ansatz gebrachten Instandhaltungs- 

und Instandsetzungskosten auf Basis der vorliegenden Eigentümer- und Bestandverhältnisse 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 künftigen Eigentümer- oder Mieterwechseln ein Wegfall der Berechtigung zum 

Vorsteuerabzug ergeben kann, wodurch sich die Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten um 

die Vorsteuer erhöhen. Dieser Umstand ist mangels konkreter, derzeit vorliegender Anhaltspunkte 

zum Bewertungsstichtag in diesem Gutachten nicht berücksichtigt. 

◼ Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei, Kaufnebenspesen sind nicht berücksichtigt. 

◼ Der Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde anlässlich der Befundaufnahme durch Au-

genschein und ausschließlich in zerstörungsfreier Form festgestellt. Detaillierte Untersuchungen 

des Bauzustandes, der Statik, der Installationen und technischen Einrichtung des Gebäudes er-

folgten nicht. Für eine bestimmte Brauchbarkeit und Funktionsfähigkeit der beschriebenen Anla-

gen und Einrichtungen kann somit keine Haftung übernommen werden. Damit sind möglicher-

weise Mängel, über die in der Befundaufnahme genannten hinaus, gegeben. Sollten Mängel über 

die offen erkennbaren und hier angeführten hinaus gegeben sein, ist das Gutachten zu überar-

beiten. Dieses Gutachten stellt damit kein Gutachten über den allgemeinen Erhaltungszustand 

des Hauses im Sinne des § 37 Abs 4 WEG 2002 respektive der ÖNorm B1300 idgF dar. Somit sind 

nur sichtbare Mängel und Schäden bzw. dem Sachverständigen bekanntgegebene Mängel im Gut-

achten beurteilt.  

◼ Gemäß österr. 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 Prüfbericht 

durch einen befugten und niedergelassenen Elektrotechniker betreffend Sicherstellung, dass die 

elektrische Anlage der Wohnung den Bestimmungen des ETG 1992 entspricht, vorzulegen. An-

lässlich der Befundaufnahme konnte von dem gef. Sachverständigen nicht eindeutig festgestellt 

werden, dass die elektrotechnische Einrichtung den gesetzlichen Bestimmungen entspricht. All-

fällige zur konsensmäßigen Herstellung anfallende Kosten wären vom ausgewiesenen Verkehrs-

wert in Abzug zu bringen. 

◼ Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getroffen, wie sie 

für die Wertermittlung von Bedeutung sind. 

◼ Außerbücherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berücksichtigung, wenn sie dem Sachver-

ständigen bekannt gegeben wurden. Es wurden diesbezüglich keine Informationen bekannt ge-

geben. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine außerbü-

cherlichen Rechte und Lasten vorliegen. Hinsichtlich allfälliger außerbücherlicher Rechte und Las-

ten bleibt festzuhalten, dass sich ein Teil der Liegenschaft EZ 378 im nordöstlichen Bereich als 

Verbindungstrakt „Rathaustor“ über dem öffentlichen Fußweg in Richtung Altstadtzentrum 

erstreckt. Dem Grundbuch sind diesbezüglich keine Rechte oder Lasten zu entnehmen. Faktisch 

wird die darunterliegende Fläche jedoch als öffentlicher Durchgang genutzt und steht einer eigen-

ständigen Nutzung durch den Liegenschaftseigentümer nicht zur Verfügung. Aufgrund des his-

torisch gewachsenen Bestandes und der seit langem bestehenden Situation wird dieser 

Umstand im Rahmen der gegenständlichen Verkehrswertermittlung als wertneutral be-

urteilt. 
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gen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Sollten sich hier neue wertverändernde Erkennt-

nisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen. 

◼ Dem Sachverständigen wurde kein Energieausweis im Sinne des Energieausweis-Vorlagegesetzes 

übergeben. Daher erfolgt die Bewertung unter der Prämisse einer dem Alter und der Art des 

Gebäudes entsprechenden Gesamtenergieeffizienz gemäß § 7 EAVG.   

Weiters weist der Sachverständige darauf hin, dass die Kosten der Errichtung eines für Verkauf 

oder Bestandgabe erforderlichen Energieausweises bei der Wertermittlung nicht berücksichtigt 

wurden. 

◼ Die Liegenschaften EZ 330 (materieller Anteil B), EZ 378 und EZ 379 sowie die 158/2590 Mitei-

gentumsanteile BLNR 15 verbunden mit Wohnungseigentum an Top 2, die 338/2590 Miteigen-

tumsanteile BLNR 16 verbunden mit Wohnungseigentum an Top 4 und die 342/2590 Miteigen-

tumsanteile BLNR 17 verbunden mit Wohnungseigentum an Top 6 der Liegenschaft EZ 376, je-

weils Grundbuch 56537 Salzburg, stellen in der Natur eine wirtschaftliche Einheit als künftiges 

Geschäfts-, Büro-, Wohn- und Hotelgebäude dar. 

Im Zuge der geplanten Zusammenführung der einzelnen Wohnungseigentumsobjekte zu einer 

wirtschaftlichen Einheit wären gegebenenfalls auch wohnungseigentumsrechtliche Anpassungen 

bzw. erforderliche Zustimmungen der Miteigentümer zu berücksichtigen. Ob die hierfür erforder-

lichen Genehmigungen bereits vorliegen bzw. erteilt wurden, konnte von dem gefertigten Sach-

verständigen nicht verifiziert werden. 

Die Bewertung erfolgt daher unter der Annahme, dass die baurechtlichen und woh-

nungseigentumsrechtlichen Voraussetzungen für die geplante Zusammenführung der 

Einheiten vorliegen bzw. hergestellt werden und die Liegenschaft bau- und wohnungs-

eigentumsrechtlich konsensgemäß errichtet und genutzt werden kann. 

◼ Laut den vorliegenden Planunterlagen ist innerhalb der gegenständlichen Hotelflächen kein eigen-

ständiger Küchenbereich vorgesehen. Die Hotelnutzung umfasst im Wesentlichen die Ho-

telzimmer, Lobbyflächen sowie einen Frühstücksraum. Im Erdgeschoß des Gesamtobjektes 

sind gesonderte Verkaufsflächen geplant, wobei nach derzeitigem Planungsstand die Ansiedlung 

eines Cafébetriebes vorgesehen ist. 

Mangels vorliegender konkreter Betreiber- bzw. Bewirtschaftungsverträge wird für die nachste-
hende Bewertung die Annahme getroffen, dass eine allfällige Versorgung der Hotelgäste mit Spei-
sen und Getränken durch einen externen Betreiber erfolgt und auf Grundlage einer gesonderten 

Vereinbarung unmittelbar zwischen Hotelbetreiber und Lieferant abgewickelt wird. In der ge-
werbebehördlichen Genehmigung vom 21.11.2023 wurde ausdrücklich festgehalten, 
dass die Bewirtung der Gäste ausschließlich anhand eines Frühstücksangebotes – in 
Form der fertigen Anlieferung – erfolgt. 
 
Vor diesem Hintergrund werden im Rahmen der fiktiven Umsatzpachtermittlung aus-
schließlich die nachhaltig erzielbaren Logiserlöse des Hotelbetriebes berücksichtigt. 

Umsätze aus Frühstück, Café-, Restaurant- oder sonstigen Food-&-Beverage-Leistungen werden 
nicht angesetzt. Korrespondierend werden auch keine F&B-bezogenen Kosten berücksichtigt. 
 
Die diesbezüglichen Erlöse und Aufwendungen werden der wirtschaftlichen Sphäre des 
Hotelbetreibers zugeordnet und sind nicht Bestandteil der fiktiven Umsatzpachtermitt-
lung der gegenständlichen Hotelflächen. Die im Gutachten ermittelte Netto-Zimmerrate ver-
steht sich daher als reine Logisrate ohne Umsatzsteuer, Frühstücksanteile und sonstige 

Nebenleistungen. 
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◼ Dem Bau- und Gewerbeakt konnte keine detaillierte Ausstattungs- und Qualitätsbeschrei-

bung für die geplanten Hotelflächen entnommen werden. Insbesondere liegen keine konkre-

tisierten Angaben zur künftigen Zimmerausstattung, Materialqualität, Möblierung, technischen 

Ausstattung sowie zur gestalterischen Positionierung des Hotelbetriebes vor. 

Für die nachstehende Bewertung wird daher aufgrund der besonderen Standortqualität - linke 
Altstadt, unmittelbare Nähe zur Salzach, zentrale innerstädtische Lage - sowie unter Berücksich-
tigung der geringen Zimmeranzahl von insgesamt 22 Hotelzimmern die Annahme getroffen, 

dass die gegenständlichen Hotelflächen als hochwertiges Boutiquehotel positioniert 
und entsprechend qualitativ hochwertig ausgebaut werden. 
 
Die Ableitung der nachhaltig erzielbaren Logiserlöse, insbesondere der angesetzten durchschnitt-
lichen Netto-Zimmerrate, erfolgt daher nicht auf Basis eines standardisierten Stadthotels, sondern 
unter der Annahme eines gehobenen, individuell positionierten Boutiquehotelkonzeptes. 

Sollte die tatsächliche Ausführung hinsichtlich Ausstattung, Gestaltung oder Marktpo-

sitionierung hinter dieser Annahme zurückbleiben, wäre dies entsprechend wertbeein-
flussend und könnte zu einer anderen erzielbaren Netto-Zimmerrate sowie zu einem 
abweichenden Pachtwert führen. 

◼ Auf der Liegenschaft EZ 376 GB 56537 Salzburg wurde mit Nutzwertgutachten vom 

10.06.1988 (Urkunde TZ 6070/1990) Wohnungseigentum begründet. Gegenständlich werden die 

drei Wohnungseigentumsobjekte BLNR 15 (Top 2), BLNR 16 (Top 4) und BLNR 17 (Top 

6) – als Teil der wirtschaftlichen Einheit - bewertet. 

Die derzeit verbücherten Miteigentumsanteile stellen sich wie folgt dar: 
 
Die Top 4 basiert noch auf der ursprünglichen Nutzwertberechnung vom 10.06.1988: 

 

Auszug aus der TZ 6070/1990; Quelle: BG Salzburg 

Die Top 6 basiert ebenfalls noch auf der ursprünglichen Nutzwertberechnung vom 10.06.1988: 

 

Auszug aus der TZ 6070/1990; Quelle: BG Salzburg 
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Die Nutzwerte der Top 2 wurden per Bescheid vom 13.02.2012 neu festgesetzt und stellen sich 
wie folgt dar:  

 

Auszug aus dem Akt der Schlichtungsstelle 65354/2011 „Nutzwertneufestsetzung (Top 1 u. Top 2); 

Quelle: Stadtarchiv der Stadtgemeinde Salzburg 

Die vollständige Urkunde TZ 6070/1990 sowie der Bescheid zur Neufestsetzung aus dem Schlichtungs-
stellenakt 65354/2011 vom 13.02.2012, finden sich unter dem Punkt „G.Beilagen“ in diesem Gutachten 
wieder. 

 
Im Zuge der geplanten Neustrukturierung des Gebäudes sind umfangreiche Umbaumaßnahmen 
sowie Nutzungsänderungen vorgesehen. Ob diese Maßnahmen eine Neuparifizierung der Liegen-
schaft EZ 376 bzw. eine Neufestsetzung der Nutzwerte erforderlich machen, war nicht Gegenstand 
des Bewertungsauftrages und wurde daher vom gefertigten Sachverständigen nicht geprüft. All-
fällige Kosten, die im Zusammenhang mit einer Neuparifizierung entstehen könnten, 

wurden in der gegenständlichen Verkehrswertermittlung nicht berücksichtigt. 
 
Die Bewertung erfolgt auf Grundlage der bewilligten Planunterlagen vom 18.04.2024 
und berücksichtigt die darin ausgewiesenen Flächen sowie die geplanten Nutzungen. 

◼ Die Herstellung von erforderlichen Stellplätzen auf Eigengrund ist bei der gegenständlichen Lie-

genschaft nicht möglich. Hinsichtlich der erforderlichen Stellplätze ergibt sich aus der Baube-

schreibung zunächst ein rechnerisches Erfordernis von acht Stellplätzen. Nach Rücksprache mit 

der Baubehörde und unter Berücksichtigung der baubehördlichen Bewilligung (Zl. 

05/01/54734/2014/109) vom 21.11.2023 der Stadt Salzburg wurde dem gefertigten Sachver-

ständigen mitgeteilt, dass für das gegenständliche Bauvorhaben aufgrund der historischen Lage 

innerhalb der Altstadt die Schaffung eines zusätzlichen Stellplatzes erforderlich ist. 

 

 

Auszug aus der Bewilligung vom 21.11.2023 

Laut den erteilten Auskünften der Baubehörde bestehen zur Erfüllung des Stellplatzerfordernisses ver-
schiedene Möglichkeiten, insbesondere der Freikauf der Stellplatzverpflichtung oder der Nachweis einer 
dauerhaften Anmietung entsprechender Stellplätze. 
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Da zum Bewertungsstichtag noch keine abschließende Umsetzung feststand, erfolgt die Bewertung unter 
der Annahme, dass der erforderliche Stellplatz dauerhaft angemietet werden kann. Weiters wird ange-
nommen, dass die hieraus resultierenden Kosten im Rahmen der Miet- bzw. Pachtverhältnisse an den 

jeweiligen Nutzer bzw. die jeweilige Nutzerin weiterverrechnet werden können und dem Liegenschaftsei-
gentümer dadurch kein nachhaltiger Kostenaufwand entsteht. 
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BESONDERE VORAUSSETZUNGEN UND ANNAHMEN DER BEWERTUNG 

◼ Beim gegenständlichen Wertermittlungsgutachten handelt es sich ausschließlich um ein Verkehrs-

wertgutachten, es wurde nur für den unter dem Punkt „Zweck des Gutachtens“ angeführten Ver-

wendungszweck erstellt. 

◼ Ausdrücklich wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG ermittelt wurde. 

Dieser Verkehrswert ist ex definitionem nicht ident mit einem Beleihungswert. 

◼ Die Flächenausmaße und Nutzungen wurden anhand der zur Verfügung gestellten Unterlagen 

ermittelt. Eigene Vermessungen durch den fertigenden Sachverständigen wurden nicht durchge-

führt. Eine Gewähr für die Richtigkeit des Flächenausmaßes kann daher nicht übernommen wer-

den. 

GRUNDLAGEN DES AUFTRAGES 

◼ Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einfließender Faktoren, insbesondere 

der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das Ergebnis keine mit mathema-

tischer Exaktheit feststehende Größe sein. 

◼ Ergeben sich neue Fakten oder Umstände, behält sich der Sachverständige ausdrücklich die Än-

derung oder Ergänzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die angeführten Unterlagen 

und Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder Informationen zu 

einer Änderung des Gutachtens führen können. 

◼ Für allenfalls eintretende Schadensfälle ist die Haftung auf Grundlage der von dem fertigenden 

Sachverständigen erbrachten Leistungen für den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zuläs-

sig, mit insgesamt € 10.000.000,00 begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen 

gelten als vereinbart. 

◼ Haftungen des Sachverständigen Dritten gegenüber sind ausgeschlossen. 

◼ Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gültigkeit, es besteht Urheber-

schutz. Ausdrücklich untersagt ist das Hochladen des Gutachtens oder einzelner Teile desselben 

auf Plattformen für „künstliche Intelligenz“, da dies eine Verletzung des Urheberrechts und des 

Datenschutzrechts darstellt. 

SACHVERSTÄNDIGER 

Das gegenständliche Gutachten wurde vom allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-

ständigen KR Dr. Mag. (FH) Gerald Hubner MRICS REV erstellt. 

BILD-, TON- UND VIDEOAUFZEICHNUNGEN – DSG 

Anlässlich der Befundaufnahme wurden Bild-, Video- und Tonaufnahmen zu Dokumentationszwecken an-

gefertigt. Die bei der Befundaufnahme anwesenden Personen wurden über die ihnen zustehenden Rechte 

iS des Datenschutzgesetzes belehrt und haben dieser Dokumentation ausdrücklich zugestimmt. 

VOLLSTÄNDIGKEITSERKLÄRUNG 

Die dem gefertigten Sachverständigen übergebenen bzw. zur Verfügung stehenden Unterlagen sind unter 

dem Punkt „Grundlagen und Unterlagen“ umfassend aufgelistet. Darüber hinausgehende Unterlagen wur-
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den dem Sachverständigen nicht beigebracht und können bei der Wertermittlung daher keine Berücksich-

tigung finden. 

RECHERCHEZEITRAUM 

Der Recherchezeitraum beginnt mit der Einholung oder Erteilung der ersten für die Erstellung des Gut-

achtens notwendigen Information und endet mit der Einholung der letzten für die Wertermittlung not-

wendigen Information.  

Die Recherchen des beauftragten Sachverständigen beginnen im konkreten Fall mit dem Zeitpunkt der 

Auftragserteilung und endeten am 20. Juli 2026. Dementsprechend werden nach diesem Zeitpunkt be-

kanntgegebene oder erhaltene Informationen, übermittelte Unterlagen oder Urkunden bzw. neue Er-

kenntnisse oder sonstige wertbestimmende Umstände nicht berücksichtigt. 

 







 
 
 

Blatt      17 von 186  

Schätzung der Liegenschaften EZ 330 (materieller Anteil B), 378 und 379 GB 56537 Salzburg sowie der insgesamt 838/2590 Mitei-

gentumsanteile BLNR 15, 16 und 17 verbunden mit WE an der Einheit Top 2, 4 und 6 der Liegenschaft EZ 376 GB 56537 (wirtschaftli-

che Einheit) in 5020 Salzburg, Griesgasse 1, 3 sowie Rathausplatz 4 und Getreidegasse 4/Griesgasse 5 

1.1 Liegenschaft EZ 330 (materieller Anteil B) – Griesgasse 3 

Die Einlagezahl 330 umfasst das Grundstück 506 im nördlichen Bereich des Liegenschaftsareals. 

 

Luftbild mit DKM, Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis 

 

1.2 Liegenschaft EZ 376 – Griesgasse 3 

Die Einlagezahl 376 umfasst die Grundstücke 500, 503 und 504. Die Grundstücke erstrecken sich im 
Westen des Liegenschaftsareals von Norden nach Süden. Gegenständlich sind hier die Miteigentumsan-
teile BLNR15, 16 und 17 – insgesamt 838/2590 Miteigentumsanteile – verbunden mit Wohnungseigentum 

an den Einheiten Top 2, Top 4 und Top 6. Die Nutzflächen der Wohnungseigentumsobjekte erstrecken 

sich vom Hof- bis ins 4. Obergeschoß – im Dachgeschoß ist zudem eine Dachterrasse geplant. 

 

Luftbild mit DKM, Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis 
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1.3 Liegenschaft EZ 378 – Griesgasse 1/Rathausplatz 4 

Die Einlagezahl 378 umfasst das Grundstück 508 im Nordosten des Liegenschaftsareals. Das Gebäude 
erstreckt sich ab dem 1. Obergeschoß in Form eines Verbindungstraktes über den Rathausplatz in 
östlicher Richtung und umfasst insgesamt vier Obergeschoße (1. bis 4. Obergeschoß) 

 

Luftbild mit DKM, Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis 

 

1.4 Liegenschaft EZ 379 – Griesgasse 3 

Die Einlagezahl 379 umfasst das Grundstück 505, welches Richtung Norden (Salzach und Staatsbrücke) 

orientiert ist. 

 

Luftbild mit DKM, Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis 
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GRUNDSTÜCKSDATEN 

1. Grundbuchauszug 

1.1 Liegenschaft EZ 330 

KATASTRALGEMEINDE 56537 Salzburg                              EINLAGEZAHL   330 

BEZIRKSGERICHT Salzburg 

******************************************************************************* 

Letzte TZ 3650/2026 

Einlage mit materiellen Anteilen 

Materieller Anteil A: LNR 1 2 3 7 

Materieller Anteil B: LNR 10 

Das ehem. Stadtgerichtsdienerhaus Nr 320 

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

************************************* A1 ************************************** 

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

   506       Bauf.(10)                 85 

Legende: 

Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 

************************************* A2 ************************************** 

   1  a DER MATERIELLE ANTEIL A besteht aus 1 Gang zwischen den 1. und 2. Stock 

          mit Aussicht gegen die Salzach 

   2  a DER MATERIELLE ANTEIL B besteht aus dem ganzen Rest des Hauses 

   3  a 1804/1963 Sicherheitszone hins aller Gst KG Salzburg 

   4  a 14554/1986 Die Erhaltung des Hauses Griesgasse 3 ist im öffentlichen 

          Interesse gelegen 

************************************* B *************************************** 

   1 ANTEIL: 1/4 

 

 

      a MATERIELLER ANTEIL A 

      d 1726/2005 Einantwortungsurkunde 2004-08-19 Eigentumsrecht 

      e 3626/2014 Adressenänderung 

   2 ANTEIL: 1/4 

 

 

      a MATERIELLER ANTEIL A 

      d 3626/2014 Kaufvertragsnachtrag 2013-10-22 Eigentumsrecht 

   3 ANTEIL: 1/4 

 

 

      a MATERIELLER ANTEIL A 

      c 15732/1989 Einantwortungsurkunde 1988-11-03 Eigentumsrecht 

      d 3626/2014 Adressenänderung 

   7 ANTEIL: 1/4 

 

 

      a MATERIELLER ANTEIL A 

      c 1726/2005 Einantwortungsurkunde 2004-08-19 Eigentumsrecht 

      d 3626/2014 Adressenänderung 

  10 ANTEIL: 1/1 

      

         

      a MATERIELLER ANTEIL B 

      h 3952/2012 Kaufvertrag 2012-03-26 Eigentumsrecht 

      l 5329/2022 IM RANG 3981/2022 Kaufvertrag 2022-04-12 Eigentumsrecht 

      m gelöscht 

************************************* C *************************************** 

   1    auf Anteil B-LNR 10 

      a 5979/1886 

          DIENSTBARKEIT der Eisentraversen, der Holzglaswand und des 

          Dachholzgerüstes des Ganges für EZ 378 B 
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  13    auf Anteil B-LNR 10 

      a 5330/2022 Pfandurkunde 2022-05-04 

          PFANDRECHT                             Höchstbetrag EUR 20.000.000,-- 

          für Raiffeisenbank Region Amstetten eGen (FN 76982i) 

      c 5330/2022 Simultan haftende Liegenschaften 

          EZ 378 KG 56537 Salzburg C-LNR 9 

          EZ 379 KG 56537 Salzburg C-LNR 11 

          EZ 376 KG 56537 Salzburg C-LNR 17 

          EZ 330 KG 56537 Salzburg C-LNR 13 

  17    auf Anteil B-LNR 10 

      a 7615/2025 IM RANG 2034/2025 Zahlungsbefehl 2024-11-08 

          PFANDRECHT                                      vollstr EUR 68.266,80 

          9,2 % Z über dem jeweiligen Basiszinssatz aus EUR 2.381,40 

          ab 2023-12-14 und aus EUR 65.885,40 ab 2024-07-25, Kosten 

          EUR 2.790,80 samt 4 % Z ab 2024-11-08, EUR 1.574,80, EUR 

          119,82, EUR 1.744,72 für Skotnik & Company GmbH 

          (FN 058159d) 

          7 E 1396/25a 

      b 7615/2025 Simultanhaftung mit EZ 378 379 376 

  18    auf Anteil B-LNR 10 

      a 7619/2025 IM RANG 2654/2025 Versäumungsurteil 2025-01-20 

          PFANDRECHT                                   vollstr EUR 1.243.432,66 

          13,08 % Z ab 2024-09-21 bis 2024-12-31, 11,73 % Z ab 

          2025-01-01, Kosten EUR 26.752,80 samt 4 % Z ab 2025-01-20, 

          EUR 5.625,80, EUR  2.216,98, EUR 16.508,22 für 

          HSG-Schattauer GmbH (FN 575918p) 

          7 E 1708/25h 

      b 7619/2025 Simultanhaftung mit EZ 378 379 376 

  19    auf Anteil B-LNR 10 

      a 8279/2025 Zahlungsbefehl 2025-05-28 

          PFANDRECHT                                       vollstr EUR 4.703,46 

          s.A., Kosten EUR 694,14 samt 4 % Z p.a. seit 2025-05-28, 

          EUR 494,64, EUR 260,30 für TK Aufzüge Gesellschaft m.b.H. 

          (FN 505150v) 

          7 E 4029/25g 

      b 8279/2025 Simultanhaftung mit EZ 379 378 376 

  20    auf Anteil B-LNR 10 

      a 9070/2025 IM RANG 10319/2024 Versäumungsurteil 2024-10-09 

          PFANDRECHT                                     vollstr EUR 364.496,81 

          samt 13,08 % Z aus EUR 7.667,94 vom 2024-05-09 bis 

          2024-07-16, sowie aus EUR 364.496,81 ab 2024-07-17, Kosten 

          EUR 11.357,28 samt 4 % Z seit 2024-11-06, EUR 2.725,52, EUR 

          659,10 und EUR 5.688,85, EUR 5.564,76, EUR 54,19 für 

          HSG-Schattauer GmbH (FN 575918p) 

          7 E 7649/24h 

      b 9070/2025 Simultanhaftung mit 379 378 376 

  21    auf Anteil B-LNR 10 

      a 946/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur 

          Hereinbringung von a) vollstr EUR 21.541.076,93 zzgl 

          kapitalisierte Zinsen von EUR 710.307,71 (01.07.2025 - 

          12.01.2026) b) EUR 947.699,44 zzgl kapitalisierte Zinsen 

          von EUR 68.438,74 (01.07.2025 - 13.01.2026), Kosten EUR 

          60.484,68 für Raiffeisenbank Region Amstetten eGen 

          (FN 076982i) 

          7 E 507/26t) 

*********************************** HINWEIS *********************************** 

          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 

******************************************************************************* 

Grundbuch 24.06.2026 11:10:57 
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1.2 Liegenschaft EZ 376 

KATASTRALGEMEINDE 56537 Salzburg                              EINLAGEZAHL   376 

BEZIRKSGERICHT Salzburg 

******************************************************************************* 

Letzte TZ 3649/2026 

Die sogenannte Niederl- oder Biber-Apotheke Nr 368 in der 

Getreidegasse und abgegrenzten Anteil an dem Hofraum 

zwischen Haus Nr 321 und diesem Hause, und der als Gewölb 

benützte Hauseingang auf der Griesgassenseite 

WOHNUNGSEIGENTUM 

Plombe 6323/2026 

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

************************************* A1 ************************************** 

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

   500       GST-Fläche               346 

             Bauf.(10)                311 

             Bauf.(20)                 35  Getreidegasse 4 

   503       Bauf.(10)                  4  Griesgasse 5 

   504       Bauf.(10)                 11 

   GESAMTFLÄCHE                       361 

Legende: 

Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 

Bauf.(20): Bauflächen (Gebäudenebenflächen) 

************************************* A2 ************************************** 

   1  a 2713/1963 Sicherheitszone hins aller Gst GB Salzburg 

   2  a 12486/1981 die Erhaltung des Hauses Getreidegasse 4 = Griesgasse 5 ist 

          im öffentlichen Interesse gelegen 

   3    gelöscht 

************************************* B *************************************** 

   4 ANTEIL: 2/2590 

 

 

      d 6070/1990 Wohnungseigentum an Top 10 

      h 12767/2003 Kaufvertrag 2003-09-17 Eigentumsrecht 

   9 ANTEIL: 488/2590 

 

 

      e 16594/1991 Wohnungseigentum an Top 1 

      i 7424/2015 Schenkungsvertrag 2015-04-21 Eigentumsrecht 

      j 7424/2015 Belastungs- und Veräußerungsverbot 

  10 ANTEIL: 390/2590 

 

 

      e 16594/1991 Wohnungseigentum an Top 3 

      g 7424/2015 Schenkungsvertrag 2015-04-21 Eigentumsrecht 

      h 7424/2015 Belastungs- und Veräußerungsverbot 

  11 ANTEIL: 286/2590 

 

 

      e 16594/1991 Wohnungseigentum an Top 5 

      g 7424/2015 Schenkungsvertrag 2015-04-21 Eigentumsrecht 

      h 7424/2015 Belastungs- und Veräußerungsverbot 

      i 284/2019 Namensänderung 

  12 ANTEIL: 278/2590 

 

 

      e 16594/1991 Wohnungseigentum an Top 7 

      n 3665/2016 IM RANG 2172/2016 Kaufvertrag 2016-02-12 Eigentumsrecht 

  13 ANTEIL: 126/2590 

 

 

      e 16594/1991 Wohnungseigentum an Top 8 

      f 7424/2015 Schenkungsvertrag 2015-04-21 Eigentumsrecht 
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Schätzung der Liegenschaften EZ 330 (materieller Anteil B), 378 und 379 GB 56537 Salzburg sowie der insgesamt 838/2590 Mitei-

gentumsanteile BLNR 15, 16 und 17 verbunden mit WE an der Einheit Top 2, 4 und 6 der Liegenschaft EZ 376 GB 56537 (wirtschaftli-

che Einheit) in 5020 Salzburg, Griesgasse 1, 3 sowie Rathausplatz 4 und Getreidegasse 4/Griesgasse 5 

      g 7424/2015 Belastungs- und Veräußerungsverbot 

      h 284/2019 Namensänderung 

  14 ANTEIL: 182/2590 

 

 

      a 6281/1988 Einantwortungsurkunde 1987-02-05 Eigentumsrecht 

      b 12795/1991 Kaufvertrag 1991-06-28 Eigentumsrecht 

      c 16594/1991 Zusammenziehung der Anteile 

      d 16594/1991 Teilung des Anteils 

      e 16594/1991 Wohnungseigentum an Top 9 

      f 16594/1991 Veräußerungsverbot 

  15 ANTEIL: 158/2590 

      

         

      a 6070/1990 Wohnungseigentum an Top 2 

      b 5329/2022 IM RANG 3981/2022 Kaufvertrag 2022-04-12 Eigentumsrecht 

      c gelöscht 

  16 ANTEIL: 338/2590 

      

         

      a 6070/1990 Wohnungseigentum an Top 4 

      b 5329/2022 IM RANG 3981/2022 Kaufvertrag 2022-04-12 Eigentumsrecht 

      c gelöscht 

  17 ANTEIL: 342/2590 

      

         

      a 6070/1990 Wohnungseigentum an Top 6 

      b 5329/2022 IM RANG 3981/2022 Kaufvertrag 2022-04-12 Eigentumsrecht 

      c gelöscht 

************************************* C *************************************** 

   7    auf Anteil B-LNR 13 

      a 15176/1992 Pfandurkunde 1992-11-16 

          PFANDRECHT                                  Höchstbetrag 1,560.000,-- 

          für Salzburger Sparkasse Bank Aktiengesellschaft 

      c 1927/1996 Löschungsverpflichtung zugunsten 

          Pfandgläubiger LNR 9 

      d 10362/1997 Löschungsverpflichtung zugunsten 

          Pfandgläubiger LNR 10 

   9    auf Anteil B-LNR 13 

      a 1927/1996 Pfandurkunde 1996-01-25 

          PFANDRECHT                                  Höchstbetrag 2.100.000,-- 

          für Salzburger Sparkasse Bank Aktiengesellschaft 

      b 10362/1997 Löschungsverpflichtung zugunsten 

          Pfandgläubiger LNR 10 

  10    auf Anteil B-LNR 13 

      a 10362/1997 Pfandurkunde 1997-06-03 

          PFANDRECHT                                    Höchstbetrag 360.000,-- 

          für Salzburger Sparkasse Bank Aktiengesellschaft 

  11    auf Anteil B-LNR 13 

      b 4852/2000 IM RANG 5195/1999 Pfandurkunde 1999-04-06 

          PFANDRECHT                                  Höchstbetrag 1,500.000,-- 

          für Salzburger Sparkasse Bank Aktiengesellschaft 

  12    auf Anteil B-LNR 9 

      a 7424/2015 

          FRUCHTGENUSSRECHT gem Pkt III Schenkungsvertrag 2015-04-21 

           

      b 9674/2025 VORRANG von LNR 28 vor 12 

  13    auf Anteil B-LNR 9 

      a 7424/2015 

          BELASTUNGS- UND VERÄUSSERUNGSVERBOT für 

           

      b 9842/2015 VORRANG von LNR 16 vor 13 

      c 9674/2025 VORRANG von LNR 28 vor 13 

  15    auf Anteil B-LNR 11 13 
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Schätzung der Liegenschaften EZ 330 (materieller Anteil B), 378 und 379 GB 56537 Salzburg sowie der insgesamt 838/2590 Mitei-

gentumsanteile BLNR 15, 16 und 17 verbunden mit WE an der Einheit Top 2, 4 und 6 der Liegenschaft EZ 376 GB 56537 (wirtschaftli-

che Einheit) in 5020 Salzburg, Griesgasse 1, 3 sowie Rathausplatz 4 und Getreidegasse 4/Griesgasse 5 

      a 7424/2015 

          BELASTUNGS- UND VERÄUSSERUNGSVERBOT für 

           

  16    auf Anteil B-LNR 9 10 

      a 9842/2015 Leibrentenvertrag 2015-05-18 

          PFANDRECHT                                 Leibrente mtl EUR 2.070,-- 

          12 % VZ, NGS EUR 25.000,-- für 

           

           

      b 9842/2015 VORRANG von LNR 16 vor 13 

      c 9674/2025 VORRANG von LNR 28 vor 16 

  17    auf Anteil B-LNR 15 16 17 

      a 5330/2022 Pfandurkunde 2022-05-04 

          PFANDRECHT                             Höchstbetrag EUR 20.000.000,-- 

          für Raiffeisenbank Region Amstetten eGen (FN 76982i) 

      c 5330/2022 Simultan haftende Liegenschaften 

          EZ 378 KG 56537 Salzburg C-LNR 9 

          EZ 379 KG 56537 Salzburg C-LNR 11 

          EZ 376 KG 56537 Salzburg C-LNR 17 

          EZ 330 KG 56537 Salzburg C-LNR 13 

  19    auf Anteil B-LNR 4 

      a 6154/2023 (Entscheidendes Gericht BG Döbling - 3115/2023) 

          Beschluss 2023-07-06 

          PFANDRECHT                              Kosten vollstr EUR 408.670,23 

          samt 4 % Zinsen seit 06.07.2023, Antragskosten EUR 8.122,90 

          für 

          DOM IMMOBILIEN LEASING Ges.m.b.H. (FN 275262y) 

          Leopold Spann (3 E 22/23t - BG Döbling 

      b 6154/2023 (Entscheidendes Gericht BG Döbling - 3115/2023) 

          Simultan haftende Liegenschaften 

          KG 56537 Salzburg EZ 376 - C-LNR 19 

          KG 56537 Salzburg EZ 80207 - C-LNR 32 

      c gelöscht 

  23    auf Anteil B-LNR 15 16 17 

      a 7615/2025 IM RANG 2034/2025 Zahlungsbefehl 2024-11-08 

          PFANDRECHT                                      vollstr EUR 68.266,80 

          9,2 % Z über dem jeweiligen Basiszinssatz aus EUR 2.381,40 

          ab 2023-12-14 und aus EUR 65.885,40 ab 2024-07-25, Kosten 

          EUR 2.790,80 samt 4 % Z ab 2024-11-08, EUR 1.574,80, EUR 

          119,82, EUR 1.744,72 für Skotnik & Company GmbH 

          (FN 058159d) 

          7 E 1396/25a 

      b 7615/2025 Simultanhaftung mit EZ 378 379 330 

  24    auf Anteil B-LNR 15 16 17 

      a 7619/2025 IM RANG 2654/2025 Versäumungsurteil 2025-01-20 

          PFANDRECHT                                   vollstr EUR 1.243.432,66 

          13,08 % Z ab 2024-09-21 bis 2024-12-31, 11,73 % Z ab 

          2025-01-01, Kosten EUR 26.752,80 samt 4 % Z ab 2025-01-20, 

          EUR 5.625,80, EUR  2.216,98, EUR 16.508,22 für 

          HSG-Schattauer GmbH (FN 575918p) 

          7 E 1708/25h 

      b 7619/2025 Simultanhaftung mit EZ 378 379 330 

  25    auf Anteil B-LNR 15 16 17 

      a 8242/2025 RANGORDNUNG mit der Bedingung des § 53 GBG für 

          Pfandrecht Höchstbetrag EUR 393.000,-- bis 2026-09-12 

  26    auf Anteil B-LNR 15 16 17 

      a 8279/2025 Zahlungsbefehl 2025-05-28 

          PFANDRECHT                                       vollstr EUR 4.703,46 

          s.A., Kosten EUR 694,14 samt 4 % Z p.a. seit 2025-05-28, 

          EUR 494,64, EUR 260,30 für TK Aufzüge Gesellschaft m.b.H. 

          (FN 505150v) 

          7 E 4029/25g 

      b 8279/2025 Simultanhaftung mit EZ 379 378 330 

  27    auf Anteil B-LNR 15 16 17 
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Schätzung der Liegenschaften EZ 330 (materieller Anteil B), 378 und 379 GB 56537 Salzburg sowie der insgesamt 838/2590 Mitei-

gentumsanteile BLNR 15, 16 und 17 verbunden mit WE an der Einheit Top 2, 4 und 6 der Liegenschaft EZ 376 GB 56537 (wirtschaftli-

che Einheit) in 5020 Salzburg, Griesgasse 1, 3 sowie Rathausplatz 4 und Getreidegasse 4/Griesgasse 5 

      a 9070/2025 IM RANG 10319/2024 Versäumungsurteil 2024-10-09 

          PFANDRECHT                                     vollstr EUR 364.496,81 

          samt 13,08 % Z aus EUR 7.667,94 vom 2024-05-09 bis 

          2024-07-16, sowie aus EUR 364.496,81 ab 2024-07-17, Kosten 

          EUR 11.357,28 samt 4 % Z seit 2024-11-06, EUR 2.725,52, EUR 

          659,10 und EUR 5.688,85, EUR 5.564,76, EUR 54,19 für 

          HSG-Schattauer GmbH (FN 575918p) 

          7 E 7649/24h 

      b 9070/2025 Simultanhaftung mit 379 378 330 

  28    auf Anteil B-LNR 10 

      a 9674/2025 Pfandurkunde 2025-10-07, Sterbeurkunde 2021-12-28 

          PFANDRECHT                                Höchstbetrag EUR 250.000,-- 

          für Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG 

          (FN 286283f) 

      b 9674/2025 VORRANG von LNR 28 vor 12 13 16 

  29    auf Anteil B-LNR 15 16 17 

      a 10239/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (12 C 1112/25t) 

  30    auf Anteil B-LNR 10 

      a 416/2026 

          WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT gem Vergleichsausfertigung 

           

  31    auf Anteil B-LNR 15 16 17 

      a 882/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (26 C 39/26b) 

  32    auf Anteil B-LNR 15 16 17 

      a 946/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur 

          Hereinbringung von a) vollstr EUR 21.541.076,93 zzgl 

          kapitalisierte Zinsen von EUR 710.307,71 (01.07.2025 - 

          12.01.2026) b) EUR 947.699,44 zzgl kapitalisierte Zinsen 

          von EUR 68.438,74 (01.07.2025 - 13.01.2026), Kosten EUR 

          60.484,68 für Raiffeisenbank Region Amstetten eGen 

          (FN 076982i) 

          7 E 507/26t) 

  33    auf Anteil B-LNR 15 16 17 

      a 1126/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur 

          Hereinbringung von vollstr EUR 2.488,-- (darin enthalten 

          Nebenforderung EUR 191,--) samt Zinsen, Kosten EUR 517,10 

          samt 4 % Z seit 2025-11-04, Kosten EUR 378,68 für WEG 

          Getreidegasse / Griesgasse (7E 621/26g) 

          7 E 621/26g 

*********************************** HINWEIS *********************************** 

          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 

******************************************************************************* 

Grundbuch 24.06.2026 11:33:12 

 

1.3 Liegenschaft EZ 378 

KATASTRALGEMEINDE 56537 Salzburg                              EINLAGEZAHL   378 

BEZIRKSGERICHT Salzburg 

******************************************************************************* 

Letzte TZ 3651/2026 

Das sogenannte alte Amtmann- nun Kaufmann Obpacherhaus 

Nr 370 am Rathausplatz 

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

************************************* A1 ************************************** 

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

   508       GST-Fläche               282 

             Bauf.(10)                242 

             Bauf.(20)                 40  Griesgasse 1 

                                           Rathausplatz 4 

Legende: 

Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 

Bauf.(20): Bauflächen (Gebäudenebenflächen) 

************************************* A2 ************************************** 

   1  a 5979/1886 Grunddienstbarkeit der Einziehung einer Eisentraverse in der 
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Schätzung der Liegenschaften EZ 330 (materieller Anteil B), 378 und 379 GB 56537 Salzburg sowie der insgesamt 838/2590 Mitei-

gentumsanteile BLNR 15, 16 und 17 verbunden mit WE an der Einheit Top 2, 4 und 6 der Liegenschaft EZ 376 GB 56537 (wirtschaftli-

che Einheit) in 5020 Salzburg, Griesgasse 1, 3 sowie Rathausplatz 4 und Getreidegasse 4/Griesgasse 5 

          Hofhauptmauer, Anlehnung und Befestigung der Holzglaswand und des 

          Dachholzgerüstes, eines Verbindungsganges an EZ 330 

   2  a 2715/1963 Sicherheitszone hins aller Gst GB Salzburg 

   3  a 14555/1986 Die Erhaltung des Hauses Griesgasse 1 auf Gst 508 ist im 

          öffentlichen Interesse gelegen 

************************************* B *************************************** 

   7 ANTEIL: 1/1 

      

         

      a 5329/2022 IM RANG 3981/2022 Kaufvertrag 2022-04-12 Eigentumsrecht 

      b gelöscht 

************************************* C *************************************** 

   8  a 8095/1993 

          DIENSTBARKEIT der Duldung des Bestandes, der Instandhaltung 

          und Erneuerung der Auslagen und des Eingangsbereiches auf 

          Gst 508 gem Pkt II Dienstbarkeitsvertrag 1993-05-14 für 

          Gst 22 

   9  a 5330/2022 Pfandurkunde 2022-05-04 

          PFANDRECHT                             Höchstbetrag EUR 20.000.000,-- 

          für Raiffeisenbank Region Amstetten eGen (FN 76982i) 

      c 5330/2022 Simultan haftende Liegenschaften 

          EZ 378 KG 56537 Salzburg C-LNR 9 

          EZ 379 KG 56537 Salzburg C-LNR 11 

          EZ 376 KG 56537 Salzburg C-LNR 17 

          EZ 330 KG 56537 Salzburg C-LNR 13 

  13  a 7615/2025 IM RANG 2034/2025 Zahlungsbefehl 2024-11-08 

          PFANDRECHT                                      vollstr EUR 68.266,80 

          9,2 % Z über dem jeweiligen Basiszinssatz aus EUR 2.381,40 

          ab 2023-12-14 und aus EUR 65.885,40 ab 2024-07-25, Kosten 

          EUR 2.790,80 samt 4 % Z ab 2024-11-08, EUR 1.574,80, EUR 

          119,82, EUR 1.744,72 für Skotnik & Company GmbH 

          (FN 058159d) 

          7 E 1396/25a 

      b 7615/2025 Simultanhaftung mit EZ 376 379 330 

  14  a 7619/2025 IM RANG 2654/2025 Versäumungsurteil 2025-01-20 

          PFANDRECHT                                   vollstr EUR 1.243.432,66 

          13,08 % Z ab 2024-09-21 bis 2024-12-31, 11,73 % Z ab 

          2025-01-01, Kosten EUR 26.752,80 samt 4 % Z ab 2025-01-20, 

          EUR 5.625,80, EUR  2.216,98, EUR 16.508,22 für 

          HSG-Schattauer GmbH (FN 575918p) 

          7 E 1708/25h 

      b 7619/2025 Simultanhaftung mit EZ 376 379 330 

  15  a 8242/2025 

          RANGORDNUNG für Pfandrecht Höchstbetrag EUR 393.000,-- bis 

          2026-09-12 

  16  a 8279/2025 Zahlungsbefehl 2025-05-28 

          PFANDRECHT                                       vollstr EUR 4.703,46 

          s.A., Kosten EUR 694,14 samt 4 % Z p.a. seit 2025-05-28, 

          EUR 494,64, EUR 260,30 für TK Aufzüge Gesellschaft m.b.H. 

          (FN 505150v) 

          7 E 4029/25g 

      b 8279/2025 Simultanhaftung mit EZ 379 376 330 

  17  a 9070/2025 IM RANG 10319/2024 Versäumungsurteil 2024-10-09 

          PFANDRECHT                                     vollstr EUR 364.496,81 

          samt 13,08 % Z aus EUR 7.667,94 vom 2024-05-09 bis 

          2024-07-16, sowie aus EUR 364.496,81 ab 2024-07-17, Kosten 

          EUR 11.357,28 samt 4 % Z seit 2024-11-06, EUR 2.725,52, EUR 

          659,10 und EUR 5.688,85, EUR 5.564,76, EUR 54,19 für 

          HSG-Schattauer GmbH (FN 575918p) 

          7 E 7649/24h 

      b 9070/2025 Simultanhaftung mit 379 330 376 

  18  a 946/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur 

          Hereinbringung von a) vollstr EUR 21.541.076,93 zzgl 

          kapitalisierte Zinsen von EUR 710.307,71 (01.07.2025 - 
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Schätzung der Liegenschaften EZ 330 (materieller Anteil B), 378 und 379 GB 56537 Salzburg sowie der insgesamt 838/2590 Mitei-

gentumsanteile BLNR 15, 16 und 17 verbunden mit WE an der Einheit Top 2, 4 und 6 der Liegenschaft EZ 376 GB 56537 (wirtschaftli-

che Einheit) in 5020 Salzburg, Griesgasse 1, 3 sowie Rathausplatz 4 und Getreidegasse 4/Griesgasse 5 

          12.01.2026) b) EUR 947.699,44 zzgl kapitalisierte Zinsen 

          von EUR 68.438,74 (01.07.2025 - 13.01.2026), Kosten EUR 

          60.484,68 für Raiffeisenbank Region Amstetten eGen 

          (FN 076982i) 

          7 E 507/26t) 

*********************************** HINWEIS *********************************** 

          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 

******************************************************************************* 

Grundbuch 24.06.2026 11:13:19 

 

1.4 Liegenschaft EZ 379 

KATASTRALGEMEINDE 56537 Salzburg                              EINLAGEZAHL   379 

BEZIRKSGERICHT Salzburg 

******************************************************************************* 

Letzte TZ 3652/2026 

Ein Verkaufsladen hinter dem alten Gerichtsdiener neu 

Riemer Hofferhaus in der oberen Griesgasse 

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

************************************* A1 ************************************** 

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

   505       Bauf.(10)                 12  Griesgasse 3 

Legende: 

Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 

************************************* A2 ************************************** 

   1  a 2716/1963 Sicherheitszone hins aller Gst GB Salzburg 

   2  a 14554/1986 Die Erhaltung des Hauses Griesgasse 3 ist im öffentlichen 

          Interesse gelegen 

************************************* B *************************************** 

   7 ANTEIL: 1/1 

      

         

      a 5329/2022 IM RANG 3981/2022 Kaufvertrag 2022-04-12 Eigentumsrecht 

      b gelöscht 

************************************* C *************************************** 

  11  a 5330/2022 Pfandurkunde 2022-05-04 

          PFANDRECHT                             Höchstbetrag EUR 20.000.000,-- 

          für Raiffeisenbank Region Amstetten eGen (FN 76982i) 

      c 5330/2022 Simultan haftende Liegenschaften 

          EZ 378 KG 56537 Salzburg C-LNR 9 

          EZ 379 KG 56537 Salzburg C-LNR 11 

          EZ 376 KG 56537 Salzburg C-LNR 17 

          EZ 330 KG 56537 Salzburg C-LNR 13 

  15  a 7615/2025 IM RANG 2034/2025 Zahlungsbefehl 2024-11-08 

          PFANDRECHT                                      vollstr EUR 68.266,80 

          9,2 % Z über dem jeweiligen Basiszinssatz aus EUR 2.381,40 

          ab 2023-12-14 und aus EUR 65.885,40 ab 2024-07-25, Kosten 

          EUR 2.790,80 samt 4 % Z ab 2024-11-08, EUR 1.574,80, EUR 

          119,82, EUR 1.744,72 für Skotnik & Company GmbH 

          (FN 058159d) 

          7 E 1396/25a 

      b 7615/2025 Simultanhaftung mit EZ 376 378 330 

  16  a 7619/2025 IM RANG 2654/2025 Versäumungsurteil 2025-01-20 

          PFANDRECHT                                   vollstr EUR 1.243.432,66 

          13,08 % Z ab 2024-09-21 bis 2024-12-31, 11,73 % Z ab 

          2025-01-01, Kosten EUR 26.752,80 samt 4 % Z ab 2025-01-20, 

          EUR 5.625,80, EUR  2.216,98, EUR 16.508,22 für 

          HSG-Schattauer GmbH (FN 575918p) 

          7 E 1708/25h 

      b 7619/2025 Simultanhaftung mit EZ 376 378 330 

  17  a 8242/2025 RANGORDNUNG mit der Bedingung des § 53 GBG für 

          Pfandrecht Höchstbetrag EUR 393.000,-- bis 2026-09-12 

  18  a 8279/2025 Zahlungsbefehl 2025-05-28 

          PFANDRECHT                                       vollstr EUR 4.703,46 
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gentumsanteile BLNR 15, 16 und 17 verbunden mit WE an der Einheit Top 2, 4 und 6 der Liegenschaft EZ 376 GB 56537 (wirtschaftli-

che Einheit) in 5020 Salzburg, Griesgasse 1, 3 sowie Rathausplatz 4 und Getreidegasse 4/Griesgasse 5 

          s.A., Kosten EUR 694,14 samt 4 % Z p.a. seit 2025-05-28, 

          EUR 494,64, EUR 260,30 für TK Aufzüge Gesellschaft m.b.H. 

          (FN 505150v) 

          7 E 4029/25g 

      b 8279/2025 Simultanhaftung mit EZ 378 376 330 

  19  a 9070/2025 IM RANG 10319/2024 Versäumungsurteil 2024-10-09 

          PFANDRECHT                                     vollstr EUR 364.496,81 

          samt 13,08 % Z aus EUR 7.667,94 vom 2024-05-09 bis 

          2024-07-16, sowie aus EUR 364.496,81 ab 2024-07-17, Kosten 

          EUR 11.357,28 samt 4 % Z seit 2024-11-06, EUR 2.725,52, EUR 

          659,10 und EUR 5.688,85, EUR 5.564,76, EUR 54,19 für 

          HSG-Schattauer GmbH (FN 575918p) 

          7 E 7649/24h 

      b 9070/2025 Simultanhaftung mit 378 330 376 

  20  a 946/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur 

          Hereinbringung von a) vollstr EUR 21.541.076,93 zzgl 

          kapitalisierte Zinsen von EUR 710.307,71 (01.07.2025 - 

          12.01.2026) b) EUR 947.699,44 zzgl kapitalisierte Zinsen 

          von EUR 68.438,74 (01.07.2025 - 13.01.2026), Kosten EUR 

          60.484,68 für Raiffeisenbank Region Amstetten eGen 

          (FN 076982i) 

          7 E 507/26t) 

*********************************** HINWEIS *********************************** 

          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 

******************************************************************************* 

Grundbuch 24.06.2026 11:31:11 

 

1.5 Erläuterungen zum Grundbuch 

Von den Bezirksgerichten wird für jeden Bezirksgerichtssprengel ein Grundbuch geführt, aus dem die 

Rechtsverhältnisse an den im Sprengel befindlichen Liegenschaften ersichtlich sind. Die Grundbuchspren-
gel sind in Übereinstimmung mit dem von den Vermessungsbehörden geführten Verzeichnis (Grundka-
taster) in Katastralgemeinden (KG) unterteilt. Das Grundbuch ist öffentlich, das Recht auf Einsichtnahme 
und Anfertigung von Auszügen oder Abschriften steht jedermann zu. Seit der Umstellung auf automa-

tionsunterstützte Datenverarbeitung (ADV) ist dies bei den Grundbuchsgerichten sowie bei den mit ent-
sprechenden Anschlüssen ausgestatteten Notaren, Rechtsanwälten oder Immobilientreuhändern möglich. 
Lediglich das Personenverzeichnis (Verzeichnis der Liegenschaftseigentümer) ist nicht öffentlich einseh-

bar, sondern nur den Eigentümern selbst bezüglich der sie betreffenden Daten oder Personen zugänglich, 
die ein rechtliches Interesse nachweisen können (z.B. Notare in Verlassenschaftsangelegenheiten). 
Die Grundbuchskörper (aus einem oder mehreren mit Nummern versehenen Grundstücken bestehend) 
bilden jeweils eine mit einer Einlagezahl (EZ) versehene Grundbuchseinlage. Jede Einlage enthält im 
Gutsbestandsblatt (A-Blatt) die zum Grundbuchskörper gehörenden Grundstücke, ihr Ausmaß und ihre 
Benützungsart (z.B. Baufläche, Wald, landwirtschaftliche Nutzung) sowie die mit dem Grundstück ver-

bundenen Rechte (z.B. als herrschendes Gut bei Dienstbarkeiten) und öffentlich-rechtliche Beschränkun-
gen. Im Eigentumsblatt (B-Blatt) scheint das Eigentumsrecht (bei Miteigentum mit Anteil) mit allfälligen 
persönlichen Beschränkungen des Eigentümers (z.B. Minderjährigkeit) auf. Das Lastenblatt (C-Blatt) ent-
hält alle die Liegenschaft belastenden dinglichen Rechte (z.B. Hypotheken, Dienstbarkeiten als dienendes 
Gut) sowie Vor- und Wiederkaufsrechte und Belastungs- und Veräußerungsverbote. 
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che Einheit) in 5020 Salzburg, Griesgasse 1, 3 sowie Rathausplatz 4 und Getreidegasse 4/Griesgasse 5 

Einlagezahl 330 und 379 

 

 

 

Auszug Bundesdenkmalamt; Quelle: www.bda.gv.at 
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Schätzung der Liegenschaften EZ 330 (materieller Anteil B), 378 und 379 GB 56537 Salzburg sowie der insgesamt 838/2590 Mitei-

gentumsanteile BLNR 15, 16 und 17 verbunden mit WE an der Einheit Top 2, 4 und 6 der Liegenschaft EZ 376 GB 56537 (wirtschaftli-

che Einheit) in 5020 Salzburg, Griesgasse 1, 3 sowie Rathausplatz 4 und Getreidegasse 4/Griesgasse 5 

Einlagezahl 376 

 

 

 

Auszug Bundesdenkmalamt; Quelle: www.bda.gv.at 
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Einlagezahl 378 

 

 

Auszug Bundesdenkmalamt; Quelle: www.bda.gv.at 
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Auszug aus dem Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 (SROG 2009): 
 
Bauland 
§ 30 
(1) Die Nutzungsart Bauland gliedert sich in folgende Kategorien:  
… 
2.Erweitertes Wohngebiet (EW): in einem solchen sind zulässig: 
a) Wohnbauten und dazu gehörige Nebenanlagen; 

b) bauliche Anlagen für Betriebe, die keine erhebliche Geruchs- oder Lärmbelästigung, sonstige Luftverunreinigung 
oder Erschütterung für die Nachbarschaft und keinen übermäßigen Straßenverkehr verursachen; 
c) bauliche Anlagen für Erziehungs-, Bildungs- und sonstige kulturelle und soziale Aufgaben sowie der öffentlichen 
Verwaltung; 
… 
3. Kerngebiet (KG): in einem solchen sind zulässig: 
bauliche Anlagen, die im Erweiterten Wohngebiet zulässig sind, unter besonderer Verdichtung und Funktionsmischung; 
… 
 
 

Auszug aus dem Salzburger Altstadterhaltungsgesetz 1980: 
 

I. Schutz der Salzburger Altstadt sowie der Gründerzeitgebiete 
Allgemeine Bestimmungen 
§ 1 
… 
(1) Die historisch bedeutsame Altstadt von Salzburg trägt in ihrer Gestalt und in ihrem Gefüge den Ausdruck hoher 
Stadtbaukunst. Die Aufnahme in die Liste des Kulturerbes der UNESCO unterstreicht die hohe Verantwortung für diesen 
Stadtteil und dessen Umfeld. Im Rahmen einer umfassenden Stadtplanung kommt der Erhaltung und Pflege ihrer 
Gestalt, Baustruktur und Bausubstanz sowie der Bewahrung und Entfaltung ihrer vielfältigen urbanen Funktion im 
Lebensraum der Stadt ein vorrangiges öffentliches Interesse zu. Dieses Gebiet der Stadt Salzburg, das wegen seines 
eigenartigen, für Salzburg städtebaulich charakteristischen Gepräges, das es dem Stadtbild und Stadtgefüge verleiht, 
besonders erhaltenswürdig ist, unterliegt dem Schutz dieses Gesetzes, im besonderen seines I. Abschnittes. 
… 
(6) Im Schutzgebiet findet § 2 Abs 2 Z 1 bis 15, 17 bis 24, 26 und 27 sowie Abs 4 und 5 des Baupolizeigesetzes – 
BauPolG keine, § 2 Abs 2 Z 16 BauPolG nur für Aufzüge, Fahrsteige und Fahrtreppen Anwendung. Außer den im § 2 
Abs 1 BauPolG genannten Maßnahmen bedarf die Errichtung und erhebliche Änderung von sichtbaren Stütz- und Fut-
termauern einer Bewilligung der Baubehörde. Ein vereinfachtes Verfahren (§ 10 BauPolG) kommt nur in den Fällen des 
§ 10 Abs 1 Z 2 und 4 BauPolG in Betracht, soweit es sich nicht um charakteristische Bauten handelt. 
… 
 
§ Schutzgebiet 
… 

(1) Das Schutzgebiet gliedert sich in die im § 1 Abs. 1 beschriebene Altstadt (Schutzzone I) und die im § 1 Abs. 2 
beschriebenen Gründerzeitgebiete (Schutzzone II). 
… 
Quelle: www.ris.bka.gv.at 
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GEBÄUDEDATEN 

1. Beschreibung der Baulichkeiten6 

Das geplante Geschäfts-, Büro- und Wohnobjekt mit Hotelflächen Griesgasse 1 und 3, Rathaus-
platz 4 sowie Getreidegasse 4/Griesgasse 5 umfasst gemäß den vorliegenden Planunterlagen ein 
Hofgeschoß (Kellergeschoß), ein Erdgeschoß, vier Obergeschoße sowie ein Dachgeschoß. Das Gebäu-
deensemble besteht aus mehreren historischen Hinterhäusern der Getreidegasse, deren Bausubstanz 
überwiegend auf das 16. und 17. Jahrhundert zurückgeht. 

 
Der Gebäudeteil Griesgasse 3 weist einen mittelalterlichen Gebäudekern auf. Im 1. Obergeschoß be-
finden sich eine Balkendecke sowie Reste einer Täfelung aus der zweiten Hälfte des 15. Jahrhunderts. 
Der Gebäudeteil Rathausplatz 4 stammt im Wesentlichen aus dem 16. Jahrhundert, während die heu-
tige Fassadengestaltung auf das Ende des 18. Jahrhunderts zurückgeht. 

 
Der Rathausplatz bildet einen kleinen, trichterförmigen Platz zwischen der Getreidegasse und dem 

Kranzlmarkt mit einer Öffnung zur Salzach. Der im Bereich des Gebäudes gelegene Rathausbogen be-
steht seit dem Ende des 16. Jahrhunderts und bildete ursprünglich das Tor zur damaligen Hauptbrücke. 
Laut den Ausführungen im Dehio Salzburg wurde dieser Bereich mehrfach umgebaut und präsentiert sich 
heute als schlichte, tonnengewölbte Hausdurchfahrt. 
 
Die Objekte wurden augenscheinlich in Massivbauweise ausgeführt, die ursprünglichen Baubeschreibun-

gen konnten aufgrund des Alters der Gebäude nicht aus dem Bauakt entnommen werden. Die Baube-
schreibungen zu den derzeit umgesetzten Umbau- und Sanierungsmaßnahmen sind im nachstehenden 
Punkt „7. Gebäudepläne und Baubeschreibung“ abgebildet. 
 
Die Trinkwasserversorgung erfolgt nach den erfolgten Recherchen erteilten Auskünften über die Ortswas-
serleitung und die Abwasserbeseitigung über das Ortskanalnetz. Die Wärmeversorgung des Objekts soll 
künftig über einen Fernwärmeanschluss erfolgen. Weiters ist eine Klimatisierung mittels Fußbodenküh-

lung sowie Umluftkühler geplant.  
 

Das gegenständliche Gebäudeensemble ist bereits seit dem Jahr 2015 Gegenstand umfassender Um-
bau- und Sanierungsüberlegungen. Während die bestehenden Flächen ursprünglich überwiegend Büro- 
und Wohnzwecken dienten, wurde im Jahr 2023 ein neues Bauprojekt eingereicht, welches eine gemischte 
Nutzung aus Geschäfts-, Hotel-, Wohn- und Büroflächen vorsieht. Den Schwerpunkt der künftigen Nut-
zung bildet die Hotelnutzung, welche sich gemäß den Einreichunterlagen über das 1., 2. und 3. Ober-

geschoß erstreckt. 
 
Laut der vorliegenden gewerberechtlichen Bewilligung vom 21.11.2023 (Zl. 05/01/32569/2023/019) – 
ursprünglich 2. und 3. Obergeschoß Hotelbereich - werden im geplanten Frühstücksraum ausschließlich 
fertige Gerichte an die Gäste verabreicht. Aufgrund einer zusätzlichen Abänderung der Einreichplanung 
wurden mit Bescheid vom 11.02.2025 (Zl. 05/01/32569/2023/044) weitere Zimmer im 1. Obergeschoß 

bewilligt – sodass mit Letztstand insgesamt 44 Betten (22 Zimmer) projektiert sind. Das 1. Obergeschoß 
wird mit 6 Gästezimmern, das 2. Obergeschoß mit 7 Gästezimmer und das 3. Obergeschoß mit 9 Gäste-
zimmern ausgeführt. 
 
Im 4. Obergeschoß sind Büro- und Wohnflächen vorgesehen. Das im Zuge der Umbaumaßnahmen 
ausgebaute Dachgeschoß soll künftig ausschließlich als Bürofläche genutzt werden. Im Erdgeschoß 
ist die Unterbringung von Geschäftsflächen geplant, während das Hofgeschoß Verkaufs- und Lager-

flächen umfasst. Insgesamt erfolgt durch das eingereichte Projekt eine umfassende funktionale Neu-
strukturierung des historischen Gebäudeensembles unter Beibehaltung seiner städtebaulich und denk-
malpflegerisch bedeutenden Bausubstanz. 
 

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme befand sich das gesamte Gebäudeensemble im Rohbau-
zustand. Zur fachgerechten Ermittlung der noch ausstehenden Fertigstellungskosten wurde ein Subgut-
achter aus dem Fachgebiet Bauwesen beigezogen. Die vom Subgutachter ermittelten Restherstel-

lungskosten werden in der nachstehenden Verkehrswertermittlung entsprechend berücksichtigt. 

 
6 Quelle: u.a. DEHIO Salzburg, Seite 597 und 606 
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2. Bau- und Erhaltungszustand 

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebäudes wurde ausschließlich durch äußeren Augenschein anläss-
lich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der 
Installationen und technischen Einrichtungen wurden vom gefertigten Sachverständigen nicht durchge-
führt und waren nicht Gegenstand des Auftrages. Zerstörende Untersuchungen werden nicht aus-
geführt, weshalb Angaben über nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskünften, den 
vorgelegten Unterlagen oder sachverständigen Annahmen beruhen. 
 

Zum Bewertungsstichtag befand sich das gegenständliche Gebäudeensemble im Rohbauzustand. Zur Be-
urteilung des baulichen Zustandes sowie insbesondere zur Ermittlung der noch ausstehenden 
Fertigstellungskosten wurde ein Subgutachter aus dem Fachgebiet Bauwesen beigezogen. 
Hinsichtlich des Ausführungsstandes der einzelnen Geschoße und Räumlichkeiten sowie der 
Ermittlung der Restherstellungskosten wird auf das beigelegte Subgutachten unter dem Punkt 
„G.Beilagen“ verwiesen. 
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 4.Obergeschoß 

  

Bild 5 von 38 
Blick auf die Dachuntersicht 

Bild 6 von 38 
Blick in einen künftigen Raum 

  

  

Bild 7 von 38 
Blick auf die erneuerte Fensterreihe 

Bild 8 von 38 
Blick in einen künftigen Raum 
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3.Obergeschoß  

  

Bild 9 von 38 
Blick in ein Stiegenhaus 

Bild 10 von 38 
Blick in einen künftigen Gang 

  

  

Bild 11 von 38 
Blick in das künftige Zimmer 36 

Bild 12 von 38 
Blick in das künftige Zimmer 36 
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Bild 13 von 38 
Blick in das künftige Zimmer 36 

Bild 14 von 38 
Blick in einen künftigen Flur 

  

  

Bild 15 von 38 
Blick in einen künftigen Raum 

Bild 16 von 38 
Blick auf einen Fußbodenheizungsverteiler 
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Bild 17 von 38 
Blick auf den Bodenaufbau in einem künftigen Flur 

Bild 18 von 38 
Blick in einen künftigen Raum 

2.Obergeschoß  

  

Bild 19 von 38 
Blick in einen künftigen Raum 

Bild 20 von 38 
Blick auf einen Wandaufbau 
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Bild 21 von 38 
Blick in einen künftigen Raum 

Bild 22 von 38 
Blick in einen gewölbeartigen Raum 

  

  

Bild 23 von 38 
Blick in einen künftigen Zwischenflur 

Bild 24 von 38 
Blick auf eine Deckenkonstruktion 
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Bild 25 von 38 
Blick in einen künftigen Raum 

Bild 26 von 38 
Blick auf die Deckenanbindung 

  

  

Bild 27 von 38 
Blick in einen künftigen Raum 

Bild 28 von 38 
Blick auf eine Decke mit Stuckelement 
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1.Obergeschoß  

  

Bild 29 von 38 
Blick in Richtung Innenhof/Nachbarliegenschaft 

Bild 30 von 38 
Blick in einen künftigen Raum 

  

  

Bild 31 von 38 
Blick in einen künftigen Raum 

Bild 32 von 38 
Blick in einen künftigen Raum 
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Bild 37 von 38 
Blick in einen Kellerflur 

Bild 38 von 38 
Blick in einen Kellerbereich 
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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 Veräußerung der Sache üblicherweise 
im redlichen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. Der ermittelte Wert berücksichtigt die zum 
Bewertungsstichtag bekannten Marktverhältnisse. 

 
Ziel des Gutachtens ist sohin die Ermittlung des Verkehrswertes der beschriebenen Sache. Dieser wird 
durch den Preis bestimmt, der üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr bei einer Veräußerung zu 

erzielen ist. Dabei sind alle tatsächlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstände, die den Preis be-
einflussen, zu berücksichtigen. Außergewöhnliche oder persönliche Verhältnisse bleiben jedoch außer Be-
tracht. 
 

Grundlage für die Erzielung des im Gutachten ermittelten Wertes sind entsprechende Vermarktungsakti-
vitäten. Diese sind primär ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum und ein entsprechendes Maß 
der Publizität. 
 
Für das Erreichen einer entsprechenden Publizität ist es erforderlich, sämtliche Marketingmaßnahmen zu 
ergreifen. Die Kosten für diese Marketingmaßnahmen sind im Ergebnis dieser Wertermittlung nicht be-

rücksichtigt. 
 
Gemäß § 2 LBG bestimmen sich die allgemeinen Wertverhältnisse nach der Gesamtheit der am Werter-
mittlungsstichtag für die Preisbildung im gewöhnlichen Geschäftsverkehr für Angebot und Nachfrage maß-
gebenden Umstände, wie die allgemeine Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt und die Entwicklung am 
Ort – die Gesamtsituation bildet den Preis. 
 

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

§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz 
(1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschäft nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert der Sache zu ermit-
teln. 
(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr für 
sie erzielt werden kann. 
(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des 
Verkehrswertes außer Betracht zu bleiben. 

2. Wertermittlungsverfahren – LBG 

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

§ 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz 
(1) Für 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 vollständigen Berücksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umstände erforderlich ist, 
sind für die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden. 
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VERFAHREN 

1. Vergleichswertverfahren 

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

§ 4 Liegenschaftsbewertungsgesetz 
(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsächlich erzielten Kaufpreisen vergleich-
barer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflus-
senden Umstände weitgehend mit der zu bewertenden Sache übereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache 
und geänderte Marktverhältnisse sind nach Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschläge zu be-
rücksichtigen. 
 
(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschäftsverkehr in zeitlicher Nähe zum Bewer-
tungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, 
sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschäftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder 
abzuwerten. 
 
(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewöhnliche Verhältnisse oder persönliche Umstände der 
Vertragsteile beeinflusst wurden, dürfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhält-
nisse und Umstände wertmäßig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden. 
 
§ 10 Liegenschaftsbewertungsgesetz 

(1) Beim Vergleichswertverfahren sind überdies die zum Vergleich herangezogenen Sachen anzuführen und ihre Wert-
bestimmungsmerkmale zu beschreiben, die dafür erzielten Kaufpreise anzugeben und allfällige Zu- oder Abschläge (§ 
4 Abs 1), Auf- oder Abwertungen (§ 4 Abs 2) und Kaufpreisberichtigungen (§ 4 Abs 3) zu begründen. 

 
Das Vergleichswertverfahren vollzieht sich schematisch in folgenden Stufen: 
 
Stufe 1 Ausgangspunkt des Verfahrens ist die Suche nach Kaufpreisen, die auf dem Grundstücksmarkt 
für vergleichbare Objekte erzielt werden. Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert 
beeinflussenden Umstände weitgehend mit der zu bewertenden Sache übereinstimmen. 
 

Kriterium der hinreichenden Übereinstimmung ist neben der Stichtagsbezogenheit auch der Grundstücks-
zustand, der sich nach den rechtlichen Gegebenheiten, den tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen 
Beschaffenheit und der Lage des Grundstückes ergibt. 
 
Weitere wertbeeinflussende Merkmale im Sinne der hinreichenden Übereinstimmung sind sohin Art und 
Maß der baulichen Nutzbarkeit, wertbeeinflussende Rechte oder Lasten, der beitrags- oder abgabenrecht-

liche Zustand, die Beschaffenheit und die tatsächliche Eigenschaft des Bewertungsgegenstandes sowie 
die Lage, die durch Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Wohn- und Geschäftslage und die Umweltein-
flüsse charakterisiert wird. 
 
Stufe 2 Da sich der Verkehrswert nach dem im gewöhnlichen Geschäftsverkehr ohne Rücksicht auf un-
gewöhnliche oder persönliche Verhältnisse erzielbaren Preis bemisst, dürfen die herangezogenen Ver-
gleichswerte nicht durch ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse beeinflusst worden sein. Die Ver-

gleichspreise müssen daher auf eine solche Beeinflussung untersucht werden. Wird festgestellt, dass die 
Höhe eines Kaufpreises durch ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse 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-

wöhnliche Verhältnisse oder persönliche Umstände der Vertragsteile beeinflusst wurden, dürfen zum Ver-
gleich also nur dann herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhältnisse und Umstände wert-
mäßig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden. 

 
Stufe 3 Jede Liegenschaft hat ihre eigene Individualität und weist mehr oder weniger große Unterschiede 
in ihren Zustandsmerkmalen gegenüber den in Betracht kommenden Vergleichsgrundstücken auf. Neben 
diesen qualitativen Unterschieden ist zu berücksichtigen, dass die für die Vergleichsgrundstücke auf dem 
Markt ausgehandelten Preise zu einer Zeit vereinbart wurden, die gegenüber dem Wertermittlungsstich-
tag von einem unterschiedlichen allgemeinen Preis- oder Wertniveau bestimmt ist. Die allgemeinen Wert-

verhältnisse auf dem Grundstücksmarkt sind nämlich insbesondere aufgrund von Veränderungen in all-
gemeinen wirtschaftlichen Verhältnissen idR stetigen Schwankungen unterworfen und nur selten, allen-
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falls kurzfristig konstant. Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschäftsver-
kehr in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor 
oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen 

Geschäftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten. 
 
Stufe 4 Hat man die zum Preisvergleich herangezogenen Kaufpreise aufeinander abgestimmt, so werden 
diese Kaufpreise immer noch in einem gewissen Umfang voneinander abweichen, ohne dass diese Streu-
ung auf bestimmte Einflüsse zurückgeführt werden kann. Nicht der höchste 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 üblicherweise im 
gewöhnlichen Geschäftsverkehr dafür als Preis erzielt werden kann. Die Orientierung an Preisen für ver-
gleichbare Objekte – wie sie im allgemeinen Geschäftsverkehr durchaus üblich ist – entspricht auch den 

am Grundstücksmarkt vorherrschenden Gepflogenheiten. Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens 
setzt daher eine sorgfältige 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 Übereinstimmung in wertrelevanten Merkmalen be-
steht. Dies ist in der Praxis insbesondere bei Eigentumswohnungen der Fall. 
 
Das Vergleichswertverfahren führt im Allgemeinen durch Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleich-
barer Grundstücke direkt zum Verkehrswert. Anpassungen an die Gegebenheiten des Marktes, wie sie 
beim Ertragswert- und mehr noch beim Sachwertverfahren gegebenenfalls erforderlich werden, können 
weitestgehend außer Ansatz bleiben, da die aktuelle Marktsituation sich in den erhobenen Vergleichswer-

ten widerspiegelt. 
 

Im praktischen Einsatz stellt sich häufig das Problem, dass 

◼ vielfach keine ausreichende Zahl an Kaufpreisen (Vergleichsgrundstücke) vorliegt, 

◼ die Wertermittlungsobjekte oft nicht direkt vergleichbar sind, 

◼ die Kaufpreise für einen Preisvergleich nicht geeignet sind (Liebhaberpreise, Gefälligkeitspreise, 

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 Gebäude vorgenommen werden. Darüber hinaus ist die Marktsituation zu 
beachten, sodass es insgesamt drei Vergleichsebenen gibt: 

◼ Vergleichbarkeit des Bodens 

◼ Vergleichbarkeit der Baulichkeiten 

◼ Vergleichbarkeit der Marktsituation. 

 
Vergleichbarkeit des Bodens: 
Für die Vergleichbarkeit des Bodens müssen nachstehende Eigenschaften hinreichend übereinstimmend 

sein: Ortslage, Grundstückslage, Art der baulichen Nutzung, Maß der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstückszuschnitt, Grundstücksgröße, Erschließungszustand, Umgebungsinfrastruktur und 
die demographische Struktur. 
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Vergleichbarkeit der Baulichkeiten: 
Für die Vergleichbarkeit von Gebäuden oder Wohnungen sind nachstehende wesentliche Vergleichsmerk-
male zu berücksichtigen: Art, Beschaffenheit, Größe, Ausstattung, Lage, Besonderheiten, Außenanlagen. 

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

vergleichbar sind. 
 
Die Feststellung des Bodenwertes kann auch über einen indirekten Preisvergleich erfolgen. Im indirekten 
Vergleichswertverfahren wird geprüft, welche Nutzfläche bei Neuerrichtung eines Gebäudes unter Berück-
sichtigung des gültigen Flächenwidmungs- und Bebauungsplanes realisiert werden könnte. Die erzielbare 

Nutzfläche 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 Zusammenzählung des Bodenwertes, des Bauwertes und des 
Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehörs 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. Wertänderungen, die sich demgegenüber aus der Bebauung oder Be-
stockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehörigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind 
gesondert zu berücksichtigen. 
 
(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-
änderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstände wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere 

öffentlich-rechtliche Beschränkungen sowie erhebliche Abweichungen von den üblichen Baukosten sind gesondert zu 
berücksichtigen. 

 
Das Sachwertverfahren stellt das grundsätzliche Verfahren dar und kann bei allen Arten von Liegenschaf-
ten angewendet werden. Vor allem wird es bei Ein- und Zweifamilienwohnhäusern und Reihenhäusern 
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, Baumängel, Bauschäden) und wirtschaftliche (zeitgemäßen Bedürfnissen nicht entspre-
chender, unwirtschaftlicher Aufbau wie z.B. Grundrissgestaltung, Geschoßhöhe) Wertminderung gekürzt7. 

 
Der Sachwert einer Liegenschaft ergibt sich sohin aus folgenden Komponenten: 
 
 Bodenwert (über das Vergleichswertverfahren) 

+ Herstellungskosten der baulichen Anlagen (Vergleichswertverfahren) 

– Korrektur wegen des Gebäudealters 

± Korrektur wegen sonstiger Umstände 

= Sachwert 

 
Je älter ein Gebäude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der Tatsache, 
dass die Nutzung eines "gebrauchten" Gebäudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebäudes mit 
zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als Korrekturgröße im Sach-
wertverfahren berücksichtigt werden. Zur Bemessung der Korrekturgröße müssen zunächst die wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts er-
mittelt werden. 

 
7 Quelle: Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung 
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Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsge-
mäßer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden können. Sie 
wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen 

Anlagen ermittelt.  
 
Der Wert der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem Herstellungswert abzüglich der altersbedingten und 
einer allfälligen außerordentlichen Wertminderung. Der Herstellungswert wird aus den gewöhnlichen 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 Berücksichtigung. Außerordentliche Wertminderungen werden nach den Kosten ihrer Beseitigung 

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

3. Ertragswertverfahren 

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

§ 5 LBG Ertragswertverfahren 
(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für 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 Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsächlich erzielt wurden (Roh-
ertrag). Durch Abzug des tatsächlichen Aufwands für 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 berücksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist auf 
das Ausfallswagnis und auf allfällige Liquidationserlöse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen. 
 
(3) Sind die tatsächlich erzielten Erträge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von 

den bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Erträgen ab, so ist von jenen Erträgen, die bei ord-
nungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hätten erzielt werden können, und dem bei einer solchen Bewirt-
schaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafür können insbesondere Erträge 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 üblicherweise erzielbaren 
Kapitalverzinsung. 

 
Die Anwendung dieses Verfahrens ist bei bebauten Liegenschaften üblich, bei denen durch Vermietung 
oder Verpachtung Erträge erzielt werden können bzw. könnten. Der Liegenschaftswert wird durch den 
nachhaltig erzielbaren Liegenschaftsertrag bestimmt. 
 
Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Gebäudeertragswert zusammen. Für die Ermitt-

lung des Bodenwertes wird das Vergleichswertverfahren herangezogen. Der Gebäudeertragswert 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 wird8. 

 
Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für 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 zukünftig erzielte Ertrag und der dafür anfallende Bewirtschaf-
tungsaufwand. Sind die tatsächlich erzielten Erträge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar 
oder weichen sie von den bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Erträgen ab, so 
ist von jenen Erträgen, die bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hätten erzielt 
werden können, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen. 

 
8 Quelle: Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung 
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Dieses Verfahren wird üblicherweise bei (bebauten) Liegenschaften in Ansatz gebracht, bei denen (nach-
haltig) Erträge aus Vermietung oder Verpachtung erzielt werden oder zu erzielen sind. 
 

Der Ertragswert wird bestimmt durch die Faktoren: 

◼ Nachhaltiger Jahresrohertrag 

◼ Nachhaltige Bewirtschaftungskosten 

◼ Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen 

◼ Liegenschaftszins (Kapitalisierungszinsfuß) 

Aus dem Jahresrohertrag bestimmt sich nach Abzug von nicht umlagefähigen Betriebs- und Verwaltungs-
kosten sowie kalkulatorischen Instandhaltungskosten unter Berücksichtigung eines immobilienadäquaten 
Ausfallwagnisses der Jahresreinertrag. Aufgrund der unterschiedlichen Restnutzungsdauer von Boden und 
Gebäuden kann eine Aufteilung des Reinertrages auf einen Boden- und Gebäudeanteil erforderlich wer-

den. Zur Abschätzung der Nachhaltigkeitsdauer der Erträge ist zum einen ihre Marktkonformität zu prü-
fen, zum anderen ist von der Restnutzungsdauer der Gebäude auszugehen, die sich bestimmt aus der 

gewöhnlichen Lebensdauer, dem technischen Zustand und der Art ihrer Nutzung. 
 
Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art üblicherweise 
erzielbaren Kapitalverzinsung. In den Liegenschaftszinssatz („Kapitalisierungszinssatz“ laut LBG) fließen 
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 Grundstücksmarkt, die Kosten für Hypotheken und sonstige Baugelder, sowie die 

erwartete konjunkturelle Entwicklung. Kurzfristige Veränderungen am Grundstücksmarkt 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 ÖNORM B 1802-2 und das Residualwertverfahren im Sinne des ÖNORM B 1802-3 als normierte 

Verfahren anzusehen. Neben den sogenannten „normierten Verfahren“ können aber iS des § 3 (1) LBG 
im Bedarfsfall auch dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechende andere Wertermittlungsme-
thoden angewandt werden. Dazu zählt beispielsweise die Profits-Methode. 

VERFAHRENSWAHL 

Bei der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft ist nach Meinung des gefertigten Sachverständigen 
das Ertrags- bzw. Pachtwertverfahren (siehe Erläuterung Ertragswertverfahren 112 f in diesem Gut-
achten) anzuwenden, da nach der Markterfahrung des gefertigten Sachverständigen aufgrund der Lage, 
des Umfeldes und der Objektkonzeption die Vermietung unter Ertragserzielungsaspekten zukünftig die 
relevante Nutzungsart sein dürfte. 
 
Jeder Eigennutzer, aber auch Investor wird die für ihn gewinnmaximierende Wahl treffen und es spielt 

erfahrungsgemäß keine Rolle, wie teuer oder günstig ein Grundstück oder Gebäude ist. Es zählt vielmehr, 
wie gut eine Liegenschaft zur Erzielung von Gewinnen geeignet ist oder zu welchem Mietzins sich Teilbe-
reiche oder eine ganze Liegenschaft vermieten lassen. 
 

Die unterschiedlichen Nutzungen wurden wie folgt auf die Verfahrenswahl aufgeteilt: 

◼ Wohn,- Verkaufs- und Büroflächen - Ertragswertverfahren 

◼ Hotelflächen - Pachtwertverfahren 
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WERTERMITTLUNG 

1. Bodenwertermittlung 

Der Bodenwert wird – wie bei innerstädtischen Liegenschaften üblich – nach der Lageklassenmethode 
nach „Naegeli“ ermittelt. Grundlage der Lageklassenmethode ist die Erkenntnis, dass der Wert des Bau-
landes in einer ganz bestimmten Relation zum Gesamtwert der Liegenschaft steht.  
 

Festzuhalten bleibt jedoch, dass Bodenwerte in zentralen innerstädtischen Lagen eigentlich nur fiktive 
Zahlen sind, da durch die geschlossene Verbauung eigentlich keine Baugrundstückstransaktionen anfal-
len, zudem ist durch das Altstadterhaltungsgesetz bzw. wie im gegenständlichen Fall den Denkmalschutz 
der bestehende Zustand in der Regel nicht oder nur wenig veränderbar. Diese Methode hat aus den 
genannten Gründen auch Eingang in die deutsche Literatur gefunden und wird im vorliegenden Fall – in 

Ermangelung von vorliegenden Vergleichstransaktionen – als zielführendste Methode erachtet. 
 

In einem ersten Schritt werden die Neubauherstellungskosten des Bestandes (Nutz- und Allgemeinflächen 
– siehe Punkt „3. Flächenaufstellung“ in diesem Gutachten) errechnet. 

 

Lageklasse: 

 

 

Nutzfläche 

gerundet ca.
Gesamtkosten

1765,00 m² €9.707.500,00

49,00 m² €98.000,00

€9.805.500,00

€1.470.825,00

€147.082,50

€11.423.407,50

€11.425.000,00

zzgl 1,5 % Baunebenkosten

Neubauherstellungskosten gerundet

Nutzfläche

(ohne Stiege und 

Terrassen)

Kellerfläche

Neubauherstellungskosten

€/m² netto

€5.500,00

€2.000,00

Flächen

zzgl 15 % Zusatzkosten für Altstadtlage
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Grundstücke sind niedrigeren oder höheren Lageklassen zuzuordnen, wenn ihnen aufgrund besonderer 
Einflüsse erheblicher Nachteil oder besonderer Vorteil zusteht. 
 

Aus Sicht des Sachverständigen sind jedoch weder Steigerungs- noch Reduktionsfaktoren anzusetzen, 
weshalb für die bewertungsgegenständliche Liegenschaft eine Lageklasse von 3,4 ermittelt wird. 
 
Gemäß „Landwertanteil-Prozenttabelle“ – im Buch „Der Liegenschaftsschätzer“ – Wolfgang Naegeli/Heinz 
Wenger entspricht die ermittelte Lageklasse von 6,4 einem Prozentsatz von 44,80 % für den „Land-
wertteil“ in Relation zum Gesamtwert der Liegenschaft. Daraus resultiert ein Gebäudewertanteil von 
55,20 % am Gesamtwert der Liegenschaft und errechnet sich folgender Bodenwert für die gegenständ-

liche Liegenschaft: 

 

2. Ertrags- und Pachtwertermittlung 

Aufgrund des zum Bewertungsstichtag bestehenden Rohbauzustandes erfolgt die Ertragswertermittlung 
unter der Annahme eines plangemäß fertiggestellten Gebäudes. Entsprechend der vorgesehenen Nutzung 

wird zwischen Büro-, Verkaufs- und Wohnflächen unterschieden. Für jede Nutzungsart wird ein dem 
Standort, der geplanten Ausstattung sowie der zukünftigen Objektqualität entsprechender nachhaltig er-
zielbarer Mietzins abgeleitet. Die Ertragswertermittlung der geplanten Hotelflächen erfolgt aufgrund ih-
rer betriebsgebundenen Nutzung gesondert in einem eigenen Abschnitt durch Ableitung einer fiktiven, 
nachhaltig erzielbaren Pacht. 
 

Der Gebäudeertragswert wird zunächst unter der Annahme eines fertiggestellten Objektes ermittelt. In 

weiterer Folge werden, die vom beigezogenen Subgutachter Herrn SV Ing. Anton Rager MA aus dem 
Fachgebiet Bauwesen ermittelten noch ausstehenden Fertigstellungskosten in Abzug gebracht, um den 

Verkehrswert des zum Bewertungsstichtag bestehenden Rohbauzustandes abzuleiten. 
 

2.1 Ertragswertermittlung für die Verkaufs-, Büro- und Wohnflächen 

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jährlichen Reinertrag auszuge-
hen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzüglich der nicht auf den/die Mieter umlegbaren 
und somit vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskosten. 
 
Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung und zulässiger Nutzung nachhaltig er-

zielbaren Einnahmen aus dem Grundstück, insbesondere Mieten und Pachten (§ 5 II LBG). Der Ermittlung 
des Rohertrags sind in diesem Kontext grundsätzlich nicht die tatsächlichen Mieten, sondern die ortsüb-
lichen nachhaltig erzielbaren Mieten zugrunde zu legen (§ 5 III LBG). 
 
Wie eingangs festgehalten, wird der Bewertung ein fiktiver Mietzins für die nach Fertigstellung nach-
haltig ertragsfähigen Flächen zugrunde gelegt. Die Ableitung der nachhaltig erzielbaren Miete erfolgt 

unter der Annahme eines fertiggestellten, marktüblich nutzbaren Zustandes. Hierbei stützt sich der ge-
fertigte Sachverständige auf erhobene Vergleichswerte der eigenen Maklerabteilung, ortsansässiger Mak-

lerkollegInnen sowie auf einen Abgleich mit dem Immobilienpreisspiegel 2026, um das zum Bewertungs-
stichtag bestehende Marktgeschehen nachvollziehbar abzubilden.  
 
 

Berechnung Bodenwertanteil

(11.425.000,00 x 44,80) / 55,20 = €9.272.463,77

Bodenwertanteil gerundet €9.270.000,00
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Büroflächen:  

 

Die durchschnittlichen monatlichen Nettomieten9 für neuwertige Büroflächen in 1a-Lagen bewegen sich 
in der Stadt Salzburg demnach bei € 18,10/m². 
 
Ausgehend von diesem Orientierungswert wurde nach Rücksprache mit der eigenen Maklerabteilung und 
ortsansässigen MaklerkollegInnen unter Berücksichtigung einer hochwertigen Ausstattung ein Nettomiet-
ansatz in Höhe von € 18.-/m² Nutzfläche gebildet. Das Vorhandensein der Terrasse wurde in diesem 

Ansatz bereits berücksichtigt. Nachstehend wurden die berücksichtigen Büroflächen pink hervorgehoben. 

 

Auszug aus dem Grundrissplan 4.OG – Markierung Teil der Büroeinheit 

 

Auszug aus dem Grundrissplan DG – Markierung Teil der Büroeinheit 

 

 
9 Immobilienpreisspiegel 2026 der Wirtschaftskammer Österreich, Fachverband der Immobilien- und Vermögenstreuhänder 
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Auszug aus dem Grundrissplan Hofgeschoß – Markierung der Verkaufsfläche 

Die nachhaltige Nettokaltmiete12 wird vor diesem Hintergrund im Berechnungsblatt dargestellt. 
 
Die Bewirtschaftungskosten sind zur ordnungsgemäßen Unterhaltung der Liegenschaft (insbesondere 
der Gebäude) laufend erforderlich. Sie umfassen die Abschreibung, die (nicht umlagefähigen) Betriebs-

kosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 5 II LBG). 
Die Abschreibung wird im Rahmen einer Ertragswertberechnung bereits implizit im gewählten Vervielfäl-
tiger berücksichtigt (vgl. auch § 5 II LBG). 
 
Die Verwaltungskosten ergeben sich aus den Arbeitskosten der Liegenschaftsverwaltung und den Auf-
sichts- und Jahresabschlusskosten, soweit diese im Bereich der Vermietung von Flächen nicht durch ver-
tragliche Regelungen auf den Mieter umgelegt werden können. Im vorliegenden Bewertungsfall werden 

die diesbezüglichen Kostenbestandteile mit ca. 2 % der jährlichen Roherträge angesetzt. 
 
Die nicht umlagefähigen Betriebskosten umfassen alle Betriebskostenbestandteile, die aufgrund sub-

optimaler Vertragsgestaltung nicht auf den Mieter umgelegt werden können bzw. wegen Leerstands oder 
sonstiger Gründe entstehen.  
Ausgehend von Erfahrungswerten wird angenommen, dass auch für die Zukunft eine volle Weiterverrech-

nung aller Betriebskosten an den Mieter erreicht werden kann. 
 
Instandhaltungskosten sind Kosten, die aus der Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im 
vertragsmäßigen und ortsüblichen Zustand entstehen. Sie dienen somit der Wahrung und Wiederherstel-
lung des Soll-Zustands und umfassen die Kategorien Wartung, Inspektion und Instandsetzung. Gemäß 
MRG dienen Instandhaltungsmaßnahmen der Erhaltung des bestimmungsgemäßen Gebrauchs und der 
Beseitigung der durch Abnutzung, Alterung und sonstige Witterungseinflüsse entstehenden baulichen und 

anderen Mängel am Bewertungsobjekt. 
Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Berücksichtigung der Nutzungskategorie, des Aus-
führungsstandards sowie des Alters der baulichen Anlagen ein kalkulatorischer Ansatz der Instandhal-
tungskosten auf Grundlage von Erfahrungswerten von 18 €/m² Nutzfläche (höherwertige Flächen: 
Büro und Wohnen sowie Verkauf) bzw. 10 €/m² Nutzfläche (Keller- und Zubehörsflächen) gewählt.  
Für die Hotelflächen werden 10 % der Umsatzpacht in Ansatz gebracht. Dies entspricht einem für 
derartige Objekte üblichen Ansatz. Das Vorhandensein der Allgemeinflächen wurde in diesen Ansätzen 

bereits berücksichtigt. 
 
 

 
12  Anmerkung: Der Begriff „Nettokaltmiete“ oder „Grundmiete“ bezeichnet die dem Vermieter verbleibenden Einnahmen (sog. 

Hauptmietzins). Die umlagefähigen Nebenkosten sind hierin also nicht enthalten. Die nicht umlagefähigen Bewirtschaftungskosten 
wurden hingegen noch nicht subtrahiert. Eine „Bruttomiete“ ist hingegen ein Mietzins, mit welchem Miete und umlagefähige Bewirt-

schaftungskosten zusammengefasst erhoben werden. Insofern bezieht sich der Begriff „brutto“ hier nicht auf die Umsatzsteuer. Roh-

erträge zur Berechnung des Ertragswertes sind immer Nettobeträge i.S.d. Umsatzsteuer, enthalten diese also nicht. 
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Das Mietausfallwagnis ist ein weiterer kalkulatorischer Ansatz, der das Risiko von Ertragsminderungen 
durch Mietrückstände, Mietprozesse und fluktuationsbedingte Leerstände abdeckt. Im Fall des vorliegen-
den Wertgutachtens wird unter Berücksichtigung der Nutzungskategorie (Geschäftsliegenschaft/touris-

tisch genutzte Liegenschaft) ein Ansatz des Mietausfallrisikos von 5 % der Jahresroherträge ge-
wählt. 
 
Die kumulierten, nicht auf den Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskosten ergeben somit für die 
bewertungsgegenständliche Liegenschaft 7 % des Jahresrohertrages sowie 10 €/m² bzw. 18 €/m² 
Nutzfläche bzw. 10 % der Umsatzpacht und bewegen sich somit im üblichen Rahmen für derartige 
Immobilien. 

 
Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengröße im Ertragswertverfahren.  
Er wird in seiner reinen Form aus Marktdaten (aus Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinerträgen) 
im Wege einer retrograden Berechnung abgeleitet. Wahlweise kann auch eine Ableitung aus alternativen 
Anlagen erfolgen, wenn eine der in Frage stehenden immobilienwirtschaftlichen Nutzung entsprechende 

Risikoberücksichtigung sichergestellt werden kann. 
Es wird der Zinssatz zur Diskontierung und Bodenwertverzinsung angewendet, der der Kapitalverzinsung 

bei einer Anlage dieser Kategorie im Geschäftsverkehr üblicherweise zukommt, wobei eine weitergehende 
Begründung folgt (§ 5 IV LBG, § 10 II LBG). Zu bemerken ist hierbei, dass es sich um eine reine Verzin-
sung in Bezug auf den Bodenwertverzinsungsbetrag (Return on Capital) handelt, wohingegen bei einer 
endlichen Nutzungsdauer der baulichen Anlagen der Reinertrag der baulichen Anlagen eine Verzinsung 
und den Werteverzehr der Substanz umfasst (Return on and of Capital). 
Welcher Zinssatz (Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung im konkreten Fall zugrunde zu legen ist, richtet 

sich nach der Art des Objektes (Nutzungskategorie), der Mikrolage des Objektes, der Beschaffenheit der 
Immobilie, der Marktlage samt den grundsätzlichen Rahmenbedingungen auf dem überregionalen Immo-
bilienmarkt, der Restnutzungsdauer sowie der Ortsgröße und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem 
örtlichen Grundstücksmarkt herrschenden Verhältnisse.  
 
Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Berücksichtigung der Nutzungskategorie ein Basis-
Liegenschaftszinssatz in Höhe von: 

3,00% 

gewählt. 
 
Der Liegenschaftsbasissatz orientiert sich an den Vorgaben der Region, in welcher die Bewertung statt-
findet, sowie an den Vorgaben der herrschenden Lehre. Er bildet das untere Ende der für die Nutzungs-
kategorie üblichen Liegenschaftszinssätze ab. Anpassungen beziehen sich somit nicht auf subjektive Ein-

schätzungen der Gutachterin in Bezug auf die Marktlage oder die Erwartungshaltung von Marktteilneh-
mern, sondern vielmehr auf eine nachvollziehbare Adjustierung des Diskontierungssatzes im Rahmen der 
Vorgaben üblicher Bandbreiten13. 
 

 
13 Bandbreiten des Liegenschaftszinssatzes wurden durch den Gutachter aus den Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brach-

mann/Holzner, Veröffentlichungen des Hauptverbandes der allg. beeid. und gerichtlich zertifizieren Sachverständigen Österreichs, 

Kranewitter, weiterer Fachliteratur sowie aus Vergleichstransaktionen deduziert. 
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2.2 Fiktives Pachtwertverfahren für die Hotelflächen 

Die Ermittlung des fiktiven Veräußerungserlöses für die Hotelflächen im 1., 2. und 3. Obergeschoß 
der Liegenschaft erfolgt im gegenständlichen Fall anhand des Pachtwertverfahrens, einem speziellen Er-
tragswertverfahren. Die marktüblich erzielbaren Pachteinnahmen werden auf Basis der erzielbaren Um-
sätze eines durchschnittlich befähigten Hotelbetreibers abgeleitet. 
 

Die wesentliche Ausgangsgröße stellt dabei der voraussichtlich, nachhaltig erzielbare Jahresnettoumsatz 
des Hotelbetriebes dar, der üblicherweise aus den letzten Jahresabschlüssen entnommen werden kann 
und auf seine Plausibilität und Nachhaltigkeit zu überprüfen ist. Bei gegenständlichem Objekt handelt es 
sich um eine Projektentwicklung und muss daher auf übliche Kenngrößen (wie beispielsweise ADR und 
RevPAR) zurückgegriffen werden und daraus ein durchschnittlich, wahrscheinlich nachhaltig erzielbarer 
Jahresnettoumsatz abgeleitet werden. In diesem Zusammenhang wird ausdrücklich darauf hingewiesen, 
dass der so ermittelte Jahresnettoumsatz daher erhöhten Unsicherheiten unterliegt und von einem zu-

künftig, tatsächlich erwirtschafteten Umsatz mehr oder weniger abweichen kann. 

 
 

2.2.1 Betriebswirtschaftliche Kennzahlen  

 
Laut den erfolgten Recherchen unter Berücksichtigung der Statistiken des Tourismusverbandes der Stadt 
Salzburg sowie der von der Österreichischen Hoteliervereinigung veröffentlichten STR-Quartalsbench-
marks wurden die wesentlichen Kennziffern zur Plausibilisierung der nachhaltig erzielbaren Auslastung 
herangezogen:  

 

◼ Anhand der STR-Quartalsbenchmarks wurde eine Auslastungsbandbreite zwischen durch-

schnittlich 63 % und 75 % ermittelt 

◼ Salzburg weist 6,5 Millionen Tagesgäste pro Jahr auf 

 
Im Rahmen der Wertermittlung wird von einer durchschnittlichen Zimmerauslastung von 

70 % ausgegangen. 

 
Die ADR und RevPAR sind zentrale betriebswirtschaftliche Kennzahlen bei der Bewertung von Hotellie-
genschaft: 
 
Diese Kennzahlen stellen sich im 3. Quartal 2025 für Wien, Salzburg, Linz, Innsbruck und Graz wie folgt 
dar14: 

 
ADR – Average Daily Rate: durchschnittlich erzielter Zimmerpreis 

 

 

 
14 Quelle: Österreichische Hotelvereinigung, ÖHV-Quartals-Benchmark 
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Laut vorstehender Grafik bewegt sich die Auslastung im dritten Quartal zwischen rund 65 % und 85 %. 
Die durchschnittlich erzielten Zimmerpreise (ADR – Average Daily Rate) liegen im selben Zeitraum in 
einer Bandbreite von rund € 80.- bis € 180.-. Das dritte Quartal stellt aufgrund der Festspielzeit und der 

damit verbundenen hohen touristischen Nachfrage eine der umsatzstärksten Perioden des Jahres für den 
Hotelmarkt in Salzburg dar. 
 
Um eine möglichst belastbare Ableitung der nachhaltig erzielbaren Zimmererlöse zu gewährleisten und 
saisonale Spitzen nicht überzubewerten, wurden ergänzend auch die Daten des ersten und zweiten Quar-
tals in die Plausibilisierung einbezogen. Dadurch wird eine ausgewogenere und nachhaltigere Einschät-
zung der marktüblich erzielbaren Erlöse ermöglicht. 

 
RevPAR – Revenue per available Room: Umsatz pro verfügbarem Zimmer 

 

Der RevPAR (Revenue per Available Room bzw. Umsatz pro verfügbarem Zimmer) bewegt sich im dritten 
Quartal 2025 in einer Bandbreite von rund € 150.– bis € 155.–. Da auch dieser Kennwert im dritten 
Quartal von der saisonal besonders hohen Nachfrage während der Festspielzeit beeinflusst wird, wurden 
zur Plausibilisierung zusätzlich die Kennzahlen des ersten und zweiten Quartals herangezogen. 
 

2.2.2 Annahmen des Pachtwertverfahrens – Umsatzermittlung der Hotelflächen 

Grundlage der nachstehenden Bewertung bildet die geplante Nutzung als Hotelbetrieb. Neben den Hotel-

zimmern sind ein Frühstücksbuffet und eine Lobby vorgesehen. 
 
Mangels bestehender Betriebszahlen wurde das nachhaltig erzielbare Erlöspotenzial für die Nächtigungen 
des Hotelbetriebes fiktiv abgeleitet. Der Bewertung wird entsprechend der vorliegenden Betriebsbeschrei-
bung ein ganzjähriger Hotelbetrieb zugrunde gelegt. Die nachstehende Ermittlung erfolgt unter der An-
nahme, dass für den stabilisierten Betrieb eine durchschnittliche Zimmerauslastung von 
70 % erzielbar ist. Der fiktive Hotelbetrieb umfasst insgesamt 22 Hotelzimmer mit 44 Betten. 

 
Unter Berücksichtigung der erhobenen Angebotsraten vergleichbarer Altstadt- und Boutiquehotels, der 
sehr zentralen Lage am Rathausplatz sowie der angenommenen hochwertigen Ausstattung wird eine 
nachhaltige durchschnittliche Netto-Zimmerrate (ADR) von € 280.- pro belegtem Zimmer als plausibel 
angesetzt. Die Netto-Zimmerrate versteht sich dabei als reine Logisrate ohne Umsatzsteuer so-
wie ohne Frühstücks- und sonstige Nebenleistungen – siehe Punkt „Allgemeine Annahmen und 
Voraussetzungen der Bewertung. 

 

Bei einer angesetzten durchschnittlichen Zimmerauslastung von 70 % ergibt sich daraus ein RevPAR 
von € 196.- je verfügbarem Zimmer. Der Ansatz liegt über dem gesamtstädtischen Marktdurchschnitt 
laut den erhobenen Benchmarks der Österreichischen Hotelvereinigung, wird jedoch aufgrund der objekt-
bezogenen Lage- und Qualitätsmerkmale sowie der geplanten Positionierung im gehobenen Altstadt- bzw. 
Boutiquehotelsegment seitens des gefertigten Sachverständigen als sachgerecht erachtet. 
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die betriebsnotwendige Hotel- und Geschäftsausstattung nicht Gegenstand der vorhandenen Herstel-
lungskosten ist, nicht sachgerecht abbilden. 
 

Aus diesem Grund wird zunächst ein Prozentsatz für den marktüblichen Pachtzins für einen voll 
funktionsfähigen Hotelbetrieb abgeleitet. Dieser Ausgangswert umfasst dem Grunde nach auch jene Er-
tragsbestandteile, die auf die betriebsnotwendige Ausstattung, das Mobiliar sowie sonstiges hoteltypi-
sches Inventar entfallen. In einem weiteren Schritt erfolgt daher eine Bereinigung dieses Pachtansat-
zes um den auf die Geschäftsausstattung bzw. das betriebsnotwendige Inventar entfallenden 
Anteil. 
 

Diese Vorgehensweise erfolgt in Anlehnung an die HypZert-Studie „Bewertung von Hotelimmobilien“16, 
wonach bei der Ableitung von Markt- und Beleihungswerten zwischen Hotelpacht inklusive Inventar und 
einer immobilienbezogenen Hotelmiete bzw. Pacht exklusive Inventar zu unterscheiden ist. Die Studie 
weist darauf hin, dass Pachtansätze regelmäßig auf den voll funktionsfähigen Zustand inklusive Ausstat-
tung und Inventar abstellen und bei einer immobilienbezogenen Betrachtung eine entsprechende Berei-

nigung des FF&E-Anteils vorzunehmen ist. 
 

Im gegenständlichen Fall wird – in Anlehnung an die HypZert-Studie sowie auf Basis von Erfahrungswer-
ten - der für ein betriebsbereites Hotel abgeleitete Pachtansatz von 25 % auf gerundet 21 % 
reduziert. Die Reduktion um rund 4 Prozentpunkte entspricht einem Abschlag von rund 15 % des 
Ausgangspachtansatzes und trägt dem Umstand Rechnung, dass die bewertungsgegenständlichen Ho-
telflächen zum Stichtag weder über die betriebsnotwendige Hotelausstattung noch über das für einen 
unmittelbaren Hotelbetrieb erforderliche Inventar verfügen. Der Ansatz stellt somit nicht auf einen 

bereits vollständig ausgestatteten Hotelbetrieb, sondern auf den immobilienbezogenen Er-
tragsanteil der gegenständlichen Hotelflächen ab. 
 
Der sodann abgeleitete Pachtansatz in Höhe von rund 21 % exklusive FF&E wird auf den zuvor 
ermittelten fiktiven Umsatz des Hotelbetriebes angewendet. Daraus ergibt sich der nachhaltig erzielbare 
Pachtwert für die gegenständlichen Hotelflächen exklusive Hotelausstattung:  

 

Der ermittelte Umsatzerlös wird im Rahmen des Pachtverfahrens in Anlehnung an die publizierten Litera-
turansätzen berücksichtigt. Der gerundete Ansatz der Umsatzpacht ergibt sohin € 330.000.- p.a. 
 
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf Basis von Erfahrungs- und Vergleichswerten und unter 
Berücksichtigung des Denkmalschutzes mit 100 Jahren angenommen. 

Vom Rohertrag werden die nicht umlegbaren Bewirtschaftungskosten abgezogen. 
Von den Reinerträgen wird die Bodenwertverzinsung in Abzug gebracht. Nach der Kapitalisierung ergibt 
sich daraus der Gebäudereinertrag. Von diesem wiederrum werden die ermittelten Fertigstellungskosten 
abgezogen und abschließend wird der Bodenwert wieder hinzugeschlagen. 
 

2.3 Abzug der ermittelten Fertigstellungskosten gemäß dem Subgutachten aus dem Bauwesen 

Zur Ableitung des Ertragswertes eines fertiggestellten Objektes wurde der fertiggestellte und nachhaltig 
ertragsfähige Zustand zugrunde gelegt. Zur Ermittlung der hierfür noch ausstehenden Fertigstellungskos-
ten wurde der Subgutachter Ing. Anton Rager, MA, aus dem Fachgebiet Bauwesen beigezogen. Im bau-

technischen Subgutachten vom 09.06.2026 wurden die noch ausstehenden Fertigstellungskosten 
mit zusammengefasst gerundet € 4.700.000.– netto ermittelt. Dieser Betrag wird dem zuvor abge-
leiteten Ertrags- und Pachtwert des fiktiv fertiggestellten Objektes in Abzug gebracht. Das vollständige 
bautechnische Subgutachten ist dem gegenständlichen Gutachten unter Punkt „G. Beilagen“ angeschlos-
sen.  

 
16 Stand Jänner 2024 

Beherbergungsumsatz (Zimmer x RevPar x 365) gerundet 1.575.000,00 €

Gesamtumsatz 1.575.000,00 €

Angenommene Pacht

Pachtansatz Beherbergung 21,00% €330.750,00

Pachtansatz Hotelbetrieb gerundet p.a. €330.000,00

Pachtansatzberechnung für die Hotelflächen
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Unter Berücksichtigung der zuvor dargestellten Mietansätze für die Verkaufs-, Büro- und Wohnflächen 
sowie der Ausführungen hinsichtlich der fiktiv abgeleiteten Umsatzpacht für die Hotelflächen ergibt sich 
sohin folgende Ertragswertermittlung der Liegenschaft: 

 

ZUBEHÖR 

Zu bewertendes Zubehör war nicht vorhanden. In diesem Zusammenhang wird noch einmal auf die 
Ausführung unter dem Punkt „Ertrags- und Pachtwertermittlung“ verwiesen. 

 

Ertragswert / Pachtwert Nutzfläche

Nettomiete 

pro m² NF Umsatz/Miete p. a. Prozentsatz

Erdgeschoß

Mietansatz Verkaufsfläche ca. 242,00 m² 90,00 €/m² 261.360,00€               261.360,00€                    

1.Obergeschoß bis 3.Obergeschoß - Hotelfläche ca. 839,00 m²

Pachansatz Beherbergungen (Umsatzerlöse lt. Berechnungsblatt) 1.575.000,00€            21,00% 330.000,00gerundet €     

4.Obergeschoß

Mietansatz Bürofläche ca. 82,00 m² 18,00 €/m² 17.712,00€                 17.712,00€                      

Mietansatz Wohnfläche Top 1 ca. 41,00 m² 17,00 €/m² 8.364,00€                   8.364,00€                        

Mietansatz Wohnfläche Top 2 ca. 50,00 m² 17,00 €/m² 10.200,00€                 10.200,00€                      

Mietansatz Wohnfläche Top 3 ca. 81,00 m² 16,00 €/m² 15.552,00€                 15.552,00€                      

Dachgeschoß

Mietansatz Bürofläche ca. 68,00 m² 18,00 €/m² 14.688,00€                 14.688,00€                      

Hof- bzw. Kellergeschoß

Mietansatz Verkaufsfläche ca. 110,00 m² 30,00 €/m² 39.600,00€                 39.600,00€                      

Gesamte vermietbare Nutzfläche (exkl. Zubehörsfläche) ca. 1.513,00 m²

Jahresrohertrag netto exkl. Betriebskosten und gesetzl. Mwst. 697.476,00€                

abzüglich Bewirtschaftungskosten:

Mietausfallwagnis

5 % vom Jahresrohertrag

€ 697.476,00 5,0% € 34.873,80 - 34.873,80€                      

Verwaltungskosten

2 % vom Jahresrohertrag

€ 697.476,00 2,0% € 13.949,52 - 13.949,52€                      

Instandhaltungskosten Hotel

10 % vom Jahresrohertrag

€ 330.000,00 10,0% € 33.000,00 - 33.000,00€                      

Instandhaltungskosten Keller-, Büro-, Verkaufs- und Wohnflächen

28,00 m² Kellerfläche bzw. Zubehörsfläche 10 €/m² € 280,00 - 280,00€                           

674,00 m² höherwertige Flächen 18 €/m² € 12.132,00 - 12.132,00€                      

Jahresreinertrag 603.240,68€                

abzgl. Bodenwertverzinsung 3,00% € 9.270.000,00 - 278.100,00€                    

Reinertrag der baulichen Anlagen 325.140,68€                

Kapitalisierung des Reinertrages:

mit einem Liegenschaftszins von 3 %

auf eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von ca. 100 Jahren

ergibt das einen Faktor von 31,6

Gebäudeertrag 325.140,68€               x 31,60 10.274.445,49€          

abzüglich Fertigstellungskosten laut Subgutachten SV Rager gerundet 4.700.000,00€             

Gebäudeertragswert vor Fertigstellung 5.574.445,49€             

zuzüglich Bodenwert 9.270.000,00€             

Verkehrswert vor Fertigstellung 14.844.445,49€           

 €          14.845.000,00 

Ertrags- und Pachtwertberechnung Liegenschaften EZ 330, EZ 378 und EZ 379 GB 56537 Salzburg sowie der insgesamt 838/2590 Miteigentumsanteile BLNR 15, 16 

und 17 verbunden mit WE an der Einheit Top 2, 4 und 6 an der Liegenschaft EZ 376 GB 56537 (wirtschaftliche Einheit) in 5020 Salzburg, Griesgasse 1, 3 sowie 

Rathausplatz 4 und Getreidegasse 4/Griesgasse 5

Verkehrswert der Liegenschaften EZ 330, 378 und 379 GB 56537 Salzburg sowie der insgesamt 838/2590 

Miteigentumsanteile BLNR 15, 16 und 17 verbunden mit WE an der Einheit Top 2, 4 und 6 der Liegenschaft EZ 376 GB 

56537 (wirtschaftliche Einheit) in 5020 Salzburg, Griesgasse 1, 3 sowie Rathausplatz 4 und Getreidegasse 4/Griesgasse 5 - 

unter Berücksichtigung der angeführten besonderen Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung - zum Stichtag 

19.05.2026
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RECHTE UND LASTEN – EZ 330 

1. Die Erhaltung des Hauses Griesgasse 3 ist im öffentlichen Interesse gelegen 

(A2LNR4) - Urkunde TZ 14554/1986 

Die Unterschutzstellung wurde bereits in der Bewertung berücksichtigt. 

2. DIENSTBARKEIT der Eisentraversen, der Holzglaswand und des Dachholzgerüs-

tes des Ganges für EZ 378 B (CLNR1) 

Aus gutachtensökonomischen Gründen wird auf eine Wiedergabe der Urkunde aus der Urkunden-
sammlung verzichtet. Die unter TZ 5979/1886 einverleibte Urkunde liegt dem gefertigten Sachver-
ständigen zwar vor, konnte aufgrund ihres historischen Alters und der eingeschränkten Lesbarkeit 

jedoch nicht vollständig entziffert werden. Mangels konkreter Anhaltspunkte für eine wertbeeinflus-
sende Wirkung wird die Dienstbarkeit auf Grundlage der Eintragung im Grundbuch als wertneutral in 
der gegenständlichen Bewertung berücksichtigt. 

RECHTE UND LASTEN – EZ 376 

1. die Erhaltung des Hauses Getreidegasse 4 = Griesgasse 5 ist im öffentlichen 

Interesse gelegen (A2LNR2) - Urkunde TZ 14554/1986 

Die Unterschutzstellung wurde bereits in der Bewertung berücksichtigt. 

RECHTE UND LASTEN – EZ 378 

1. Grunddienstbarkeit der Einziehung einer Eisentraverse in der Hofhauptmauer, 

Anlehnung und Befestigung der Holzglaswand und des Dachholzgerüstes, eines 

Verbindungsganges an EZ 330 (A2LNR1) 

Aus gutachtensökonomischen Gründen wird auf eine Wiedergabe der Urkunde aus der Urkunden-
sammlung verzichtet. Die unter TZ 5979/1886 einverleibte Urkunde liegt dem gefertigten Sachver-
ständigen zwar vor, konnte aufgrund ihres historischen Alters und der eingeschränkten Lesbarkeit 
jedoch nicht vollständig entziffert werden. Mangels konkreter Anhaltspunkte für eine wertbeeinflus-

sende Wirkung wird die Dienstbarkeit auf Grundlage der Eintragung im Grundbuch als wertneutral in 
der gegenständlichen Bewertung berücksichtigt. 

2. Die Erhaltung des Hauses Griesgasse 1 auf Gst 508 ist im öffentlichen Interesse 

gelegen (CLNR8) - Urkunde TZ 14554/1986 

Die Unterschutzstellung wurde bereits in der Bewertung berücksichtigt. 
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F. ERGEBNIS 

Der Verkehrswert der Liegenschaften EZ 330 (materieller Anteil B), 379 und 

378 Grundbuch 56537 Salzburg sowie der 158/2590 Miteigentumsanteile 
BLNR 15 verbunden mit WE an der Einheit Top 2, 338/2590 Miteigentumsanteile 

BLNR 16 verbunden mit WE an der Einheit Top 4, der 342/2590 Miteigentumsan-
teile BLNR 17 verbunden mit WE an der Einheit Top 6 der Liegenschaft EZ 376 
Grundbuch 56537 Salzburg (wirtschaftliche Einheit) - Geplantes Geschäfts-, 

Büro und Wohnobjekt mit Hotelflächen- in 5020 Salzburg, Griesgasse 1, 3 so-
wie Rathausplatz 4 und Getreidegasse 4/Griesgasse 5 beträgt – unter Berück-

sichtigung der allgemeinen und besonderen Annahmen und Voraussetzungen 
der Bewertung – zum Stichtag 19.05.2026 
 

 
gerundet………………………………………………………………………€ 14.845.000.- 

(In Worten: EUROvierzehnmillionenachthundertfünfundvierzigtausend) 

 

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverständige 

 

KR Dr. Mag. (FH) Gerald Hubner MRICS REV 

Salzburg, am 20. Juli 2026 
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3. Subgutachten aus dem Bauwesen – SV Rager vom 09.06.2026 
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H. EVS 3 – VERTRAULICHKEITSERKLÄRUNG 

Der fertigende Sachverständige erklärt ausdrücklich, dass er diese Liegenschaftsbewertung unter strikter 

Einhaltung der EVS 3 der deutschen Übersetzung der Europäischen Bewertungsstandards der TEGoVA, 
10. Auflage erstellt hat. 
EVS 3 – Jede Bewertung, die gemäß diesen Standards durchgeführt wird, ist von einem qualifizierten 
Sachverständigen selbst oder unter dessen strikter Aufsicht zu erstellen. 
Sachverständige haben jederzeit die höchsten Standards hinsichtlich Aufrichtigkeit und Integrität beizu-
behalten und ihre Aufgaben auf eine Weise durchzuführen, die ihren Kunden, der Öffentlichkeit, ihrem 
Berufsstand sowie der jeweiligen nationalen Berufsvereinigung der Sachverständigen nicht zum Schaden 

gereicht. 
Sämtliche qualifizierte Sachverständige sowie deren vertretende Berufs- und Fachverbände sind zur Ein-
haltung des Verhaltenskodex von TEGoVA verpflichtet. 

INTERESSENSKONFLIKT 

1. Die Anforderungen an den Sachverständigen hinsichtlich seiner fachlichen Objektivität bedeuten, dass 
er sich über alle Sachverhalte, die einen Interessenskonflikt darstellen könnten, bewusst sein muss. 

Gleich zu Beginn sollte der Sachverständige den Klienten ersuchen, ihm betroffene beziehungsweise 
mit dem Auftrag in Verbindung stehende Parteien zu benennen, um festzustellen, ob daraus ein mög-
licher Interessenskonflikt für ihn selbst, seine Partner, Mitgeschäftsführer oder nahe Familienmitglie-
der entstehen könnte. 

2. Besteht ein derartiger Konflikt, ist dies dem Kunden schriftlich offenzulegen. Dieser kann daraufhin 
entscheiden, ob er diesen Auftrag bestätigen möchte oder nicht; dies erfordert eine klare Darstellung 

des Sachverhalts in jeglichen Bestätigungen oder Gutachten, die durch den Sachverständigen erstellt 
werden. 

3. Es können sich jedoch Umstände ergeben, unter denen der Sachverständige die Annahme eines der-
artigen Auftrags trotz entsprechender Kundenwünsche dennoch ablehnt. 

UNABHÄNGIGKEIT DES SACHVERSTÄNDIGEN 

1. Zwar hat der Sachverständige in seinen Bewertungen und Wertfeststellungen immer objektiv und 

professionell vorzugehen, es wird jedoch seitens des Sachverständigen (und – wo angebracht – sei-
tens des Unternehmens, das Bewertungen vornimmt) in vielen Fällen notwendig und professionell 
sein, seine Unabhängigkeit von jeglicher Partei, die am Bewertungsergebnis interessiert sein könnte, 
aufzuzeigen. Jegliche derartige Verbindungen, andere potenzielle Quellen eines Interessenskonfliktes 
oder weitere Sachverhalte, die die Unabhängigkeit oder Objektivität des Sachverständigen bedrohen, 
sind dem Kunden in schriftlicher Form mitzuteilen und im Gutachten festzuhalten. 

2. Wenn mehrere Sachverständige gemeinsam beauftragt werden, unterliegen diese einzeln, jeder für 

sich, den oben angeführten Anforderungen hinsichtlich Unabhängigkeit und Objektivität.  
3. Es gibt verschiedene Umstände, wo es die Beziehung mit dem Kunden oder anderen Parteien absolut 

zwingend erfordert, dass der Sachverständige nicht nur sachkundig ist bzw. als solches gesehen wird, 
sondern dass er auch unabhängig ist und kein verborgener Interessenskonflikt besteht – unbeschadet 
dessen ob dieser tatsächlich, möglich oder zum Zeitpunkt der Auftragsannahme vorhersehbar ist. 

4. Wenn in einem Land nationale Bestimmungen zur Objektivität und Unabhängigkeit bestehen, sind 
diese ebenfalls zu erfüllen und im Gutachten anzuführen. 

 

Der fertigende Sachverständige erklärt weiters: 

◼ sämtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen, die er 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. 





