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AUFTRAGGEBER
Bezirksgericht Salzburg mit Beschluss zu GZ 7 E 507/26t vom 24.03.2026

ZWECK DES GUTACHTENS

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaften EZ 330, EZ 379 und EZ 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 Miteigentumsanteile BLNR
17 verbunden mit WE an der Einheit Top 6 der Liegenschaft EZ 376 Grundbuch
56537 Salzburg als wirtschaftliche Einheit im Zwangsversteigerungsverfahren

STICHTAG DES GUTACHTENS
per 19.05.2026 (Tag der Befundaufnahme)

VERKEHRSWERT GEM § 2 ABS 2 LBG - AUSGEWIESENER GUTACHTENSWERT
DER LIEGENSCHAFTEN EZ 330 (MATERIELLER ANTEIL B), EZ 379 UND
EZ 378 GRUNDBUCH 56537 SALZBURG SOWIE DER 158/2590 MITEIGEN-
TUMSANTEILE 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 MITEIGENTUMSANTEILE BLNR 17 VER-
BUNDEN MIT WE AN DER EINHEIT TOP 6 AN DER LIEGENSCHAFT EZ 376
GRUNDBUCH 56537 SALZBURG (WIRTSCHAFTLICHE EINHEIT) - GEPLANTES
GESCHAFTS-, BURO UND WOHNOBJEKT MIT HOTELFLACHEN - IN 5020
SALZBURG, GRIESGASSE 1, 3 SOWIE RATHAUSPLATZ 4 UND GETREIDEGASSE
4/GRIESGASSE 5 BETRAGT - UNTER BERUCKSICHTIGUNG DER ALLGEMEI-
NEN UND BESONDEREN ANNAHMEN UND VORAUSSETZUNGEN DER BE-
WERTUNG - ZUM STICHTAG 19.05.2026

€ 14.845.000.-
(in Worten: EUROvierzehnmillionenachthundertflinfundvierzigtausend)

Schatzung 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



HC")LZLeHUBNER

| M M o] B | L. 1 E N

Blatt 3 von 186

INHALTSVERZEICHNIS
A. ALLGEMEINES 5
Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens 5
Allgemeine Annahmen und Voraussetzungen der Bewertung 6
Besondere Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung 13
Grundlagen des Auftrages 13
Sachverstandiger 13
Bild-, Ton- und Videoaufzeichnungen - DSG 13
Vollstandigkeitserklarung 13
Recherchezeitraum 14
B. BEFUND 15
Makrostandort 15
1. Lage im GroBraum 15
2. Wirtschaftliche Faktoren 15
Mikrostandort 16
1. Lageplan 16
2. Standortbewertung 19
Grundstlcksdaten 23
1. Grundbuchauszug 23
2. Auszug aus der digitalen Katastermappe und Grundstlickskonfiguration 32
3. Bebauungsbestimmungen 34
4. Umwelt 41
5. Altlastenportal 46
Gebaudedaten 47
1. Beschreibung der Baulichkeiten 47
2. Bau- und Erhaltungszustand 48
3. Flachenaufstellung 49
4. Nutzung 50
5. Bestandvertrage 50
6. Bauhistorie 50
7. Gebaudeplane und Baubeschreibung 54
C. FOTODOKUMENTATION 97
D. RISIKOEINSCHATZUNG 107
Fungibilitédt der Liegenschaft 107
Drittverwendungsfahigkeit 107
Kontaminationsrisiko 107
Marktsegmentierung 107
Vermietbarkeit im fertiggestellten Zustand 107
E. BEWERTUNG 108
Terminologie 108
1. Verkehrswert gem § 2 (2) LBG 108
2. Wertermittlungsverfahren - LBG 108
Verfahren 109
1. Vergleichswertverfahren 109
2. Sachwertverfahren 111
3. Ertragswertverfahren 112
4, Sonstige Wertermittlungsmethoden 113
Verfahrenswahl 113
Wertermittlung 114
1. Bodenwertermittlung 114
2. Ertrags- und Pachtwertermittiung 115
Zubehor 126

Schatzung 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



¢HUBNER

| L. 1 E N

HOLZL

| M M o}

Blatt 4 von 186

Rechte und Lasten - EZ 330 127
1. Die Erhaltung des Hauses Griesgasse 3 ist im offentlichen Interesse gelegen (A2LNR4) -
Urkunde TZ 14554/1986 127
2. DIENSTBARKEIT der Eisentraversen, der Holzglaswand und des Dachholzgerlstes des
Ganges fiir EZ 378 B (CLNR1) 127
Rechte und Lasten - EZ 376 127
1. die Erhaltung des Hauses Getreidegasse 4 = Griesgasse 5 ist im offentlichen Interesse
gelegen (A2LNR2) - Urkunde TZ 14554/1986 127
Rechte und Lasten - EZ 378 127

1. Grunddienstbarkeit der Einziehung einer Eisentraverse in der Hofhauptmauer, Anlehnung
und Befestigung der Holzglaswand und des Dachholzgeriistes, eines Verbindungsganges an

EZ 330 (A2LNR1) 127
2. Die Erhaltung des Hauses Griesgasse 1 auf Gst 508 ist im o6ffentlichen Interesse gelegen
(CLNRS8) - Urkunde TZ 14554/1986 127

3. DIENSTBARKEIT der Duldung des Bestandes, der Instandhaltung und Erneuerung der
Auslagen und des Eingangsbereiches auf Gst 508 gem Pkt II Dienstbarkeitsvertrag 1993-

05-14 fir Gst 22 (CLNRS8) 128

Rechte und Lasten - EZ 379 128
1. Die Erhaltung des Hauses Griesgasse 3 ist im 6ffentlichen Interesse gelegen (A2LNR2) 128
F. ERGEBNIS 129
G. BEILAGEN 130
1. Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag - TZ 6070/1990 130
2.  Ausziige aus dem Schlichtungsstellenakt 65354/2011 143
3. Subgutachten aus dem Bauwesen - SV Rager vom 09.06.2026 147
H. EVS 3 - VERTRAULICHKEITSERKLARUNG 186
Interessenskonflikt 186
Unabhangigkeit des Sachverstandigen 186

Schatzung 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.

¢HUBNER

| L. 1 E N

HOLZL

| M M o]

Blatt 5 von 186

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 Grundbuchsausziige am 24.06.2026
Einsichtnahme in die digitale Katastermappe (lUber SAGIS) am 24.06.2026

Ortliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 19.05.2026 (von 10.00

bis 11:00 Uhr) in Anwesenheit von |G
e

I Herrn SV Baumeister Ing. Anton Rager
(Sachverstandiger fiir das Bauwesen) sowie KR Dr. Mag. (FH) Gerald Hubner MRICS REV mit Frau

Sabrina Stumpfl. Befundaufnahme der duBeren Begebenheiten und Einschatzung der Lage.

Erhebungen im Bauakt im Planarchiv der Stadtgemeinde Salzburg, im Bauakt bei der Baubehdérde
der Stadtgemeinde Salzburg, im Gewerbeakt der Stadtgemeinde Salzburg, beim Landesarchiv der
Stadtgemeinde Salzburg und am Grundbuch des Bezirksgerichtes Salzburg

Erhebungen ber E-Government (Flachenwidmungsplan) am 24.06.2026
Einsichtnahme in das elektronische Altlastenportal des Umweltbundesamtes am 26.04.2026
Erhebungen (ber die Mikro- und Makrostandortqualitat 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 bertlicksichtigt und ausdriicklich keine Betriebs- und Hotelausstattung
umfasst. Da Hotelimmobilien als Betreiberimmobilien ihre Ertragsfahigkeit regelmaBig erst im voll
funktionsfahigen Zustand einschlieBlich 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 Geschiaftsausstat-
tung ist somit weder Bestandteil der beriicksichtigten Fertigstellungskosten noch des
abgeleiteten immobilienbezogenen Pachtwertes.

Literaturnachweis:

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

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

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

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

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

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

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

2005

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

Springer Fachmedien Wiesbaden GmbH

- Dirnbacher: Das MRG i.d.F. der Wohnrechtsnovelle 2006, Wien 2006, OVI Immobilienakademie/Dirnbacher
- Kothbauer/Malloth/Riicklinger: Kommentar und Texte zum Miet- und Wohnrecht 2006, Wien 2006, Fachverband der

Immobilien- und Vermdgenstreuhander

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

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

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

- Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Landesverband Stei-

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

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

kosten Gebaude Altbau 2022, Stuttgart 2021,

- Immobilienpreisspiegel

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

ALLGEMEINE ANNAHMEN UND VORAUSSETZUNGEN DER BEWERTUNG

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

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

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

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Ublicherweise der Ertragserzielung
oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht berlcksichtigt, da die Vorsteu-
erabzugsmdoglichkeit besteht. In allen anderen Fallen werden die Werte einschlieBlich der Um-
satzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdriicklich auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen
des Budgetbegleitgesetzes 2016. Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von
20 % Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hin-
zuzurechnen - eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende
Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuelle bereits geltend
gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu berichtigen.
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= Weiters wird festgehalten, dass die in einer Bewertung in Ansatz gebrachten Instandhaltungs-
und Instandsetzungskosten auf Basis der vorliegenden Eigentiimer- und Bestandverhaltnisse ex-
klusive Umsatzsteuer ermittelt wurden. Hingewiesen wird, dass durch die mit 01.09.2012 in Kraft
getretene Neuregelung hinsichtlich der Umsatzsteuerverrechnung nicht ausgeschlossen werden
kann, dass sich bei kiinftigen Eigentiimer- oder Mieterwechseln ein Wegfall der Berechtigung zum
Vorsteuerabzug ergeben kann, wodurch sich die Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten um
die Vorsteuer erhdhen. Dieser Umstand ist mangels konkreter, derzeit vorliegender Anhaltspunkte
zum Bewertungsstichtag in diesem Gutachten nicht berticksichtigt.

= Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei, Kaufnebenspesen sind nicht beriicksichtigt.

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

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

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

= AuBerblcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Bericksichtigung, wenn sie dem Sachver-
standigen bekannt gegeben wurden. Es wurden diesbeziglich keine Informationen bekannt ge-
geben. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine auBerbi-
cherlichen Rechte und Lasten vorliegen. Hinsichtlich allfélliger auBerbtcherlicher Rechte und Las-
ten bleibt festzuhalten, dass sich ein Teil der Liegenschaft EZ 378 im nordéstlichen Bereich als
Verbindungstrakt ,Rathaustor" lUber dem o&ffentlichen FuBweg in Richtung Altstadtzentrum
erstreckt. Dem Grundbuch sind diesbezliglich keine Rechte oder Lasten zu entnehmen. Faktisch
wird die darunterliegende Flache jedoch als 6ffentlicher Durchgang genutzt und steht einer eigen-
standigen Nutzung durch den Liegenschaftseigentiimer nicht zur Verfliigung. Aufgrund des his-
torisch gewachsenen Bestandes und der seit langem bestehenden Situation wird dieser
Umstand im Rahmen der gegenstindlichen Verkehrswertermittlung als wertneutral be-
urteilt.
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= Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde und die
darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Gberpriift wurden.

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

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

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

= Der beauftragte Sachverstandige geht aufgrund der getédtigten Recherchen und erhaltenen Infor-
mationen davon aus, dass es sich bei den Baulichkeiten auf den bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaften um kein Superédifikat handelt. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewie-
sen, dass mit Bescheid vom 21.11.2023 (ZI. 05/01/54734/2014/109) auch das Grundstlick 502,
welches sich im Fremdeigentum befindet, Gegenstand der baubehérdlichen Bewilligung war. Die
Uberpriifung der Planunterlagen ergab, dass die Inanspruchnahme des Fremdgrundstiickes aus-
schlieBlich die Dachflache des auf diesem Grundstiick befindlichen Gebdudes betrifft. Laut Plan-
unterlagen vom 18.04.2024 ist in diesem Bereich eine Terrasse vorgesehen, welche
kiinftig dem Hotelbetrieb im 1. ObergeschoB3 dienen soll.

ARCHITEKTEN ARKFORM / LECHNER
4020 LINZ HAF ENSTRASSE €1 443,732 716122 dhea@arform s www.srkfom.st
ESTERHAUSG 32202

Auszug aus dem Grundrissplan vom 1.0G vom 18.04.2024;
Quelle: Baubehorde Salzburg

Weiterfiihrende Unterlagen Uber eine schuldrechtliche oder dingliche Nutzungsvereinbarung
konnten vom gefertigten Sachverstandigen nicht erhoben werden. Eine gesonderte Berlicksichti-
gung dieses Umstandes erfolgt daher im Rahmen der gegenstandlichen Bewertung nicht. Der
Bewertung wird die Annahme zugrunde gelegt, dass die Mitbenutzung der Dachterrasse
fiir den Hotelbetrieb unentgeltlich erfolgen kann.

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

= Dem Sachverstandigen wurde kein Energieausweis im Sinne des Energieausweis-Vorlagegesetzes
Ubergeben. Daher erfolgt die Bewertung unter der Pramisse einer dem Alter und der Art des
Gebdudes entsprechenden Gesamtenergieeffizienz gemaB § 7 EAVG.
Weiters weist der Sachverstandige darauf hin, dass die Kosten der Errichtung eines fir Verkauf
oder Bestandgabe erforderlichen Energieausweises bei der Wertermittlung nicht bericksichtigt
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 kinftiges
Geschafts-, Biro-, Wohn- und Hotelgebaude dar.

Im Zuge der geplanten Zusammenfiihrung der einzelnen Wohnungseigentumsobjekte zu einer
wirtschaftlichen Einheit waren gegebenenfalls auch wohnungseigentumsrechtliche Anpassungen
bzw. erforderliche Zustimmungen der Miteigentiimer zu berlicksichtigen. Ob die hierfir erforder-
lichen Genehmigungen bereits vorliegen bzw. erteilt wurden, konnte von dem gefertigten Sach-
verstdndigen nicht verifiziert werden.

Die Bewertung erfolgt daher unter der Annahme, dass die baurechtlichen und woh-
nungseigentumsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante Zusammenfiihrung der
Einheiten vorliegen bzw. hergestellt werden und die Liegenschaft bau- und wohnungs-
eigentumsrechtlich konsensgemans errichtet und genutzt werden kann.

= Laut den vorliegenden Planunterlagen ist innerhalb der gegenstandlichen Hotelflachen kein eigen-
standiger Kichenbereich vorgesehen. Die Hotelnutzung umfasst im Wesentlichen die Ho-
telzimmer, Lobbyfldachen sowie einen Friihstiicksraum. Im ErdgeschoB des Gesamtobjektes
sind gesonderte Verkaufsflachen geplant, wobei nach derzeitigem Planungsstand die Ansiedlung
eines Cafébetriebes vorgesehen ist.

Mangels vorliegender konkreter Betreiber- bzw. Bewirtschaftungsvertréage wird fir die nachste-
hende Bewertung die Annahme getroffen, dass eine allfdllige Versorgung der Hotelgaste mit Spei-
sen und Getrénken durch einen externen Betreiber erfolgt und auf Grundlage einer gesonderten
Vereinbarung unmittelbar zwischen Hotelbetreiber und Lieferant abgewickelt wird. In der ge-
werbebehordlichen Genehmigung vom 21.11.2023 wurde ausdriicklich festgehalten,
dass die Bewirtung der Gaste ausschlieBlich anhand eines Friihstiicksangebotes - in
Form der fertigen Anlieferung - erfolgt.

Vor diesem Hintergrund werden im Rahmen der fiktiven Umsatzpachtermittiung aus-
schlieBBlich die nachhaltig erzielbaren Logiserlose des Hotelbetriebes beriicksichtigt.
Umsatze aus Frihstlick, Café-, Restaurant- oder sonstigen Food-&-Beverage-Leistungen werden
nicht angesetzt. Korrespondierend werden auch keine F&B-bezogenen Kosten berticksichtigt.

Die diesbeziiglichen Erlose und Aufwendungen werden der wirtschaftlichen Sphare des
Hotelbetreibers zugeordnet und sind nicht Bestandteil der fiktiven Umsatzpachtermitt-
lung der gegenstadndlichen Hotelflachen. Die im Gutachten ermittelte Netto-Zimmerrate ver-
steht sich daher als reine Logisrate ohne Umsatzsteuer, Friihstiicksanteile und sonstige
Nebenleistungen.
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= Dem Bau- und Gewerbeakt konnte keine detaillierte Ausstattungs- und Qualitéatsbeschrei-
bung fiir die geplanten Hotelflachen entnommen werden. Insbesondere liegen keine konkre-
tisierten Angaben zur kiinftigen Zimmerausstattung, Materialqualitdt, Moblierung, technischen
Ausstattung sowie zur gestalterischen Positionierung des Hotelbetriebes vor.

Fir die nachstehende Bewertung wird daher aufgrund der besonderen Standortqualitat - linke
Altstadt, unmittelbare Nahe zur Salzach, zentrale innerstadtische Lage - sowie unter Berlicksich-
tigung der geringen Zimmeranzahl von insgesamt 22 Hotelzimmern die Annahme getroffen,
dass die gegenstidndlichen Hotelflachen als hochwertiges Boutiquehotel positioniert
und entsprechend qualitativ hochwertig ausgebaut werden.

Die Ableitung der nachhaltig erzielbaren Logiserldse, 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 tatsdchliche Ausfiihrung hinsichtlich Ausstattung, Gestaltung oder Marktpo-
sitionierung hinter dieser Annahme zuriickbleiben, wire dies entsprechend wertbeein-
flussend und konnte zu einer anderen erzielbaren Netto-Zimmerrate sowie zu einem
abweichenden Pachtwert fiihren.

= Auf der Liegenschaft EZ 376 GB 56537 Salzburg wurde mit Nutzwertgutachten vom
10.06.1988 (Urkunde TZ 6070/1990) Wohnungseigentum begriindet. Gegenstandlich 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 verbicherten Miteigentumsanteile stellen sich wie folgt dar:

Die Top 4 basiert noch auf der urspriinglichen Nutzwertberechnung vom 10.06.1988:

1 BURO

EG AR 21,81 0,3 7
1.0G Terrasse

1.06 Gang, WC, VR,
2 Biliro
2.0G VR, Flur, AR,
Kd, wWC, VR,
2 Bliro 134,71 1,2 162

169 338/ 2590

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

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

6 BURO

3.0G VR, Lager, AR,
2 Flure, WC,

VR, 2 Biiro
4.0G 2 Bliro, AR,
Gang 147,71 1,1 162
DG Dachterrasse 47,39 0,2 9
171 342/2599

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:

Geschéft Top Nr. 2
Lage Widmung | Fléche/ | RNW/m? Nutzwert summe |

m2 einzeln ___1
EG Verkauf 28,32 1,80 52,3? \
EG Biro 11,21 l,gg 13, : 79 '
0,
UG Lager/Gang 22,79 79:§22 5 ‘ "

|

I B
Mindestanteil: 79 von 1295 (158 von 2590)

Auszug aus dem Akt der Schlichtungsstelle 65354/2011 , Nutzwertneufestsetzung (Top 1 u. Top 2);
Quelle: Stadtarchiv der Stadtgemeinde Salzburg

Die vollstandige 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 Gebaudes sind umfangreiche UmbaumaBnahmen
sowie Nutzungsanderungen vorgesehen. Ob diese MaBnahmen eine Neuparifizierung der Liegen-
schaft EZ 376 bzw. eine Neufestsetzung der Nutzwerte erforderlich machen, war nicht Gegenstand
des Bewertungsauftrages und wurde daher vom gefertigten Sachverstandigen nicht geprift. All-
fillige Kosten, die im Zusammenhang mit einer Neuparifizierung entstehen konnten,
wurden in der gegenstdndlichen Verkehrswertermittlung nicht beriicksichtigt.

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage der bewilligten Planunterlagen vom 18.04.2024
und beriicksichtigt die darin ausgewiesenen Fldachen sowie die geplanten Nutzungen.

= Die Herstellung von erforderlichen Stellplatzen auf Eigengrund ist bei der gegenstandlichen Lie-
genschaft nicht mdéglich. Hinsichtlich der erforderlichen Stellplatze ergibt sich aus der Baube-
schreibung zunachst ein rechnerisches Erfordernis von acht Stellplatzen. Nach Riicksprache mit
der Baubehtérde und unter Berlcksichtigung der baubehdrdlichen Bewilligung (ZI.
05/01/54734/2014/109) vom 21.11.2023 der Stadt Salzburg wurde dem gefertigten Sachver-
standigen mitgeteilt, dass fir das gegenstandliche Bauvorhaben aufgrund der historischen Lage
innerhalb der Altstadt die Schaffung eines zusatzlichen Stellplatzes erforderlich ist.

Auszug aus der Bewilligung vom 21.11.2023

Laut den erteilten Auskinften der Baubehdrde bestehen zur Erfillung des Stellplatzerfordernisses ver-
schiedene Mdglichkeiten, insbesondere der Freikauf der Stellplatzverpflichtung oder der Nachweis einer
dauerhaften Anmietung entsprechender Stellplatze.
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Da zum Bewertungsstichtag noch keine abschlieBende 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. Pachtverhéltnisse an den
jeweiligen Nutzer bzw. die jeweilige Nutzerin weiterverrechnet werden kénnen und dem Liegenschaftsei-
gentimer dadurch kein nachhaltiger Kostenaufwand entsteht.
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BESONDERE VORAUSSETZUNGEN UND ANNAHMEN DER BEWERTUNG

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

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

s Die FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der zur Verfigung gestellten Unterlagen
ermittelt. Eigene Vermessungen durch den fertigenden Sachverstandigen wurden nicht durchge-
fihrt. Eine Gewahr fir die Richtigkeit des FlachenausmaBes kann daher nicht ibernommen wer-
den.

GRUNDLAGEN DES AUFTRAGES

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

= Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behalt sich der Sachverstandige ausdriicklich die An-
derung oder Erganzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die angefiihrten Unterlagen
und Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder Informationen zu
einer Anderung des Gutachtens fiihren kénnen.

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

= Haftungen des Sachverstandigen Dritten gegeniber sind ausgeschlossen.

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

SACHVERSTANDIGER

Das gegensténdliche Gutachten wurde vom allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
standigen KR Dr. Mag. (FH) Gerald Hubner MRICS REV erstellt.

BILD-, TON- UND VIDEOAUFZEICHNUNGEN - DSG

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

VOLLSTANDIGKEITSERKLARUNG

Die dem gefertigten Sachverstandigen Ubergebenen bzw. zur Verfiigung stehenden Unterlagen sind unter
dem Punkt ,Grundlagen und Unterlagen™ umfassend aufgelistet. Darliber hinausgehende Unterlagen wur-
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den dem Sachverstandigen nicht beigebracht und kénnen bei der Wertermittlung daher keine Berlcksich-
tigung finden.

RECHERCHEZEITRAUM

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

Die Recherchen des beauftragten Sachverstandigen 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, Ubermittelte Unterlagen oder Urkunden bzw. neue Er-
kenntnisse oder sonstige wertbestimmende Umstdnde nicht berticksichtigt.
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B. BEFUND

MAKROSTANDORT

1. Lage im GrofBraum?

Die Landeshauptstadt Salzburg liegt an der Salzach mitten im Salzburger Becken. Salzburg ist die viert-
groBte Stadt Osterreichs. Im Nordwesten grenzt Salzburg an Freilassing, das librige Stadtgebiet grenzt
an den Bezirk Salzburg-Umgebung.

Salzburg ist ein bedeutender Messe- und Kongressstandort mit vielen Handels- und Dienstleistungsbe-
trieben sowie einem leistungsfahigen Tourismusbereich. Daneben ist die Stadt durch die Salzburger Fest-
spiele international bedeutsam, was ihr den weiteren Beinamen ,Festspielstadt" einbrachte.

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

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

Bevoélkerungsdichte: 2.401 Einw. pro km2

Die Stadt gliedert sich unabhangig von den historischen Katastralgemeinden in 24 Stadtteile und drei
angrenzende Landschaftsraume. Den historischen Kern der Stadt bildet die Altstadt links und rechts der
Salzach (Stadtteil Salzburger Altstadt), an die die alten, zeitlich bis ins Mittelalter zuriickreichenden Vor-
stadte ,Milln® und ,Nonntal* anschlieBen.

Salzburg ist in 14 Katastralgemeinden aufgeteilt: Salzburg, Maxglan, Morzg, Gnigl, Itzling, Aigen I, Lie-
fering I und Leopoldskron. Am Stadtrand befinden sich Bergheim II, Gaisberg I, Heuberg I, Hallwang II,
Siezenheim II und Wals II.

2. Wirtschaftliche Faktoren?3

Salzburg bietet mit zwischen Wien und Miinchen beste Voraussetzungen fiir erfolgreiches Wirtschaften -
auch durch hervorragende und leistungsfahige Verkehrsanbindungen per Bahn, Flugzeug und StraBen.
Als zentraler Ort ist die Stadt Salzburg auch fiir den angrenzenden 'Euregio Raum in Bayern' Verwal-
tungs- und Dienstleistungszentrum, Universitatsstadt und Kulturmetropole.

Salzburg ist Heimat zahlreicher Unternehmenszentralen national und international tatiger Konzeme, ins-
gesamt Uberwiegt eine klein und mittelbetriebliche Struktur.

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

1 Quelle: www.wikipedia.org
2 Quelle: www.wikipedia.org
3 Quelle: www.stadt-salzburg.at
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MIKROSTANDORT

1. Lageplan

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im Stadtgebiet von Salzburg, in der linken
Altstadt, in unmittelbarer Nahe zur Staatsbriicke direkt am Rathausplatz.

Luftbild, Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis
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1.1 Liegenschaft EZ 330 (materieller Anteil B) - Griesgasse 3

Die Einlagezahl 330 umfasst das Grundstiick 506 im nérdlichen Bereich des Liegenschaftsareals.

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

1.2 Liegenschaft EZ 376 - Griesgasse 3

Die Einlagezahl 376 umfasst die Grundstlicke 500, 503 und 504. Die Grundstilicke erstrecken sich im
Westen des Liegenschaftsareals von Norden nach Siden. Gegenstandlich 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 Nutzflaichen der Wohnungseigentumsobjekte erstrecken
sich vom Hof- bis ins 4. ObergeschoB - im DachgeschoB 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 Grundstiick 508 im Nordosten des Liegenschaftsareals. Das Gebdude
erstreckt sich ab dem 1. ObergeschoB in Form eines Verbindungstraktes (ber den Rathausplatz in
ostlicher Richtung und umfasst insgesamt vier ObergeschoBe (1. bis 4. ObergeschoB)

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

1.4 Liegenschaft EZ 379 - Griesgasse 3

Die Einlagezahl 379 umfasst das Grundstlick 505, welches Richtung Norden (Salzach und Staatsbriicke)
orientiert ist.

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

» Offentliche Verkehrsanbindung

Die Anbindung an offentliche Verkehrsmittel ist als sehr gut zu bezeichnen. Die néchstgelegene
Bushaltestelle ,Salzburg Rathaus (Stadtbus)" befindet sich rund 55 m bzw. die Bushaltestelle
»~Salzburg Rathaus (Regionalbus)" 95 m FuBweg und die Haltestelle ,Salzburg Ferdinand-Hanusch-
Platz (Griesgasse)" befindet sich rund 70 m von der Liegenschaft entfernt. Die Haltestellen bedie-
nen zahlreiche innerstadtische sowie regionale Busverbindungen. Die genaue Situierung der Hal-
testellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel ist aus nachstehender Grafik ersichtlich.

Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz, Quelle:

= Anbindung an den Individualverkehr

Die Liegenschaft liegt im Osten in der FuBgangerzone der Altstadt, eine direkte Zufahrt ist nur
mit einer Ausnahmegenehmigung Uber den Rathausplatz mdglich, hier wurden Poller errichtet.
Eine Fernbedienung zur Steuerung der Poller kann beim Magistrat angefragt werden. Im Norden
liegt die Llegenschaft an der Gnesgasse und ist daher grundsatzllch an das Verkehrsnetz ange-
bunden. 3

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

Im unmittelbaren Nahebereich bestehen laut nachstehender Grafik mehrere Mobilfunk-Sendean-
lagen:

@ Mobilfunk
@ Rundfunk
O Messpunkt

Auszug aus dem Senderkataster, Quelle: www.senderkataster.at
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= Larminformation

Laminfo.pt Strafe 2022 - Summenkarte - 24h

2022 Stralkenverkehr:
24h-Durchschnitt4 m
Uberblendung

Ober Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Hauptverkehrsstrafien in 4m
Hahe iber Boden Erfasst sind StraRen in der
Zustandigkeit der Bundeslander sowie
Autobahnen und Schnellstralien. Fir den
Atend und die Nacht sinc Zuschlage
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle
StiaBen berlckaichtigt. Berichisjahr 2022,

Hinweis: AuRerhalb der Eallungsriume
werden die Larmzonen unterschiediicher
StraBenkategorien nur Uberblendet. In den
Oberblendungshereichen kannes zur
Unterschitzung des tatsichlichen
Larmpegels um bis zu drzi Dezibel kommen

[ RREYEY

W iC-15d8

W 65-70dB
6065 dB
55-s0de

/ Linienquellen Autobahnen und
Schrellstraen

Linlenquellen Landesstrafien
[ Gebaude
# Larmschutzwande
« Kilometriecung
[ Ballungsraum
[ Ballungsraumgrenzen

Suche rathauwsplatz 4 salzburg
@ Adresse

® Rathausplatz 4, 5020 Salzburg Mafistab: 1 : 5,690 € BMIMI, © BMLUK, © B lander, © BEV, Sti daten vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at
47,80026°N 13,04435°0
Seehohe: 421 m Druckdatum: 24.6. 2006 hitps./imaps taerminfo.at

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

Der Sachverstandige hat eine Abfrage in der Larmkarte des Bundesministeriums fir Klimaschutz,
Umwelt, Energie, Mobilitdt, Innovation und Technologie durchgefiihrt. Die Liegenschaft befindet
sich dem vorstehenden Kartenausschnitt zufolge im Norden im ldarmbeeinflussten Bereich des
»~StraBenverkehrs", mit einem durchschnittlichen Schallpegel von 55 - >75 dB im Freien. Ergan-
zend wurden Abfragen in den Larmkarten ,Schienen- und Flugverkehr" durchgefiihrt. In keiner
dieser Karten befindet sich die Liegenschaft innerhalb des larmbeeinflussten Bereichs.

Typische Schallpegel

Schallpegel Schallquelle (Abstand)

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

60 dB Gesprach (1m)

65 dB Nahmaschine (1m)

70 dB Staubsauger, Haartrockner (1m)

75 dB PKW (10m)

80 dB Starker Verkehr, LKW (10m)

Schatzung 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

HOLZLV HUBNER
I M M O B I L I E N
Blatt 22 von 186
= Infrastruktur®
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Bildung & Kinderbetreuung Gastronomie Mobilitat
Fl Musikschuie Pub A rahradabstellanlage
[E] Fahrschule 3 cafe A Fahrzeugverieih
B3 Kindergartenfinderbetreuung Bar {] car-sharing
fd Universitaet/Kolleg [K Fast-Food/imbiss [ Autowaschanlage
B} xindergartenkinderbetreuung B Eissalon 7] £-Tankstslle
[ schule (33 Restaurant E] rankstele
(3 sibliothek Gesunaheit [F] raxistandplatz
Unterhaltung & Kultur m Krankenhaus [a Parkplatz / Parkgarage
[ Kasino Arzt Nahversorgung
Kulturzentrum Zahnarzt [ Baeckerer
N Kino Seniorenwohnheim/Betieutes Wohnen |3 Drogerie
] 3]
F Gemeinschaftszentrum [ Apotheke o SuBwaren
Disco Tierarzt &4 Fleischerei
Planetarium Rettungsdienst " Gemischtwaren
g
E Theater %""'5“'9@5 3 xonditorei
[[ Museum B Rechtsanwalt ] Supermarkt
&) Zo0 £ Friseur
ivei B2 Polzeiwache
3 Freizeitpark ]
[ Post
[ Bank

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

In der ndheren Umgebung befinden sich zahlreiche infrastrukturelle Einrichtungen.

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

sorgung - von einer sehr guten Lage der Liegenschaft sprechen.

Anmerkung: verwendete Lagekriterien

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

Mittel Dezentrale Lage, mittlere Frequenz, mittleres Nachfragepotential

Schlecht Dezentral, kaum Frequenz, eingeschranktes Nachfragepotential

Sehr schlecht

Problemlage

4 Quelle: www.immounited.com
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GRUNDSTUCKSDATEN

1. Grundbuchauszug

1.1 Liegenschaft EZ 330

KATASTRALGEMEINDE 56537 Salzburg EINLAGEZAHL 330
BEZIRKSGERICHT Salzburg
khkkhkkhkhkhkhkkhkhkhkhkhhkhkhkhhhkhkhhhhkhkhkhhhhhhhhkhkhAkhrhhhkhhhhkhkhAkhrhhhhkhhhkhkhkhhhkhhkhrhhkhkhkrhkhkkhkhkhrhhkkhkhkhhkh*k
Letzte TZ 3650/2026

Einlage mit materiellen Anteilen

Materieller Anteil A: INR 1 2 3 7

Materieller Anteil B: LNR 10

Das ehem. Stadtgerichtsdienerhaus Nr 320

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

Kk kkhkkkrkhkkhhhrhhhhkkhrhkhhkhdhdhrhhkhhdh AT hkhdhhhhhhhhrhhhhdhdhrhhkhkhrkhkhkhkhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
506 Bauf. (10) 85
Legende:

Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)
khkkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhhkhrhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkrhkkhkkhkhhkhkhkkhkxx A2 khkhkkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhhkhrhkkhkkhkhkhrhkhkkhkhkrhkkhkhkhhhkhkhhkxx
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 offentlichen
Interesse gelegen
hhkhkhkkhkhkhkhkhkhhrkhkhkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhrkhhkhhkhkhkxkhkkk B khkhkhkkhkhkhkhhkhkhkrkhkhhkhkhkdhhkhrkhkhkhkhkhkkhhkhhk ok hhkhkhdxkhkx*k

1 ANTEIL: 1/4

a MATERIELLER ANTEIL A
d 1726/2005 Einantwortungsurkunde 2004-08-19 Eigentumsrecht
e 3626/2014 Adressendnderung

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 Adressendnderung

7 ANTEIL: 1/4

a MATERIELLER ANTEIL A
c 1726/2005 Einantwortungsurkunde 2004-08-19 Eigentumsrecht
d 3626/2014 Adressendnderung
10 ANTEIL: 1/1
]
. =
a MATERIELLER ANTEIL B

h 3952/2012 Kaufvertrag 2012-03-26 Eigentumsrecht
1 5329/2022 IM RANG 3981/2022 Kaufvertrag 2022-04-12 Eigentumsrecht

m geldscht
khkhkkhkhkhhkhkkhkhkhkhkhkkhkhkrhkkhkkhkhhhkkhkkhkhkrhkkhkhkhhhkhkkxxx C khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkrhkkhkkhkhkhkhkhkkhhkrhkkhkkhkhhhkhkhhkxxk*k
1 auf Anteil B-LNR 10

a 5979/1886
DIENSTBARKEIT der Eisentraversen, der Holzglaswand und des
Dachholzgeriistes des Ganges fir EZ 378 B

Schatzung der Liegenschaften EZ 330 (materieller Anteil B), 378 und 379 GB 56537 Salzburg sowie der insgesamt 838/2590 Mitei-
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auf Anteil B-LNR 10

5330/2022 Pfandurkunde 2022-05-04
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 20.000.000,--
fiir Raiffeisenbank Region Amstetten eGen (FN 769821)

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

auf Anteil B-INR 10

7615/2025 IM RANG 2034/2025 Zahlungsbefehl 2024-11-08
PFANDRECHT vollstr EUR 68.266,80
9,2 % Z Uber 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 fur Skotnik & Company GmbH
(FN 058159d)
7 E 1396/25a

7615/2025 Simultanhaftung mit EZ 378 379 376

auf Anteil B-ILNR 10

7619/2025 IM RANG 2654/2025 Versdaumungsurteil 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 fir
HSG-Schattauer GmbH (FN 575918p)
7 E 1708/25h

7619/2025 Simultanhaftung mit EZ 378 379 376

auf Anteil B-LNR 10

8279/2025 zZahlungsbefehl 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 fir TK Aufzige Gesellschaft m.b.H.
(FN 505150v)
7 E 4029/25g

8279/2025 Simultanhaftung mit EZ 379 378 376

auf Anteil B-ILNR 10

9070/2025 IM RANG 10319/2024 Versdumungsurteil 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 fir
HSG-Schattauer GmbH (FN 575918p)
7 E 7649/24h

9070/2025 Simultanhaftung mit 379 378 376

auf Anteil B-ILNR 10

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 fiir Raiffeisenbank Region Amstetten eGen
(FN 0769821)
7 E 507/26t)

khkkhkkhkhkkhhkkhhkkhhkhhkkhhkhhkkhhkhhhhkhhkhhhkhhkhkhkhkx*k HINWEIS khkkhkkhkkhkkhhkkhkhkkhkhkhhkhhkhhkhhhhhhkhhkhhhhhkhkhkhkx*k

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

khkkhkkhkhkkhhkkhhkhhkhhkhhhhhhhhkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhkhkhkhkxk

Grundbuch 24.06.2026 11:10:57
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1.2 Liegenschaft EZ 376

KATASTRALGEMEINDE 56537 Salzburg EINLAGEZAHL 376
BEZIRKSGERICHT Salzburg
khkkhkkhkhkkhhkhkhkhhkhhkhhhhhhhhkhhkhhkhhkhhhhkhhhhhhhhhhkhhkhhhhhhhhhhkhhhhhhkhhkhhkhhkhhkkhkhkkhhkkhkhkhkkxkkx*k
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 GewdOlb

beniitzte Hauseingang auf der Griesgassenseite

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 6323/2026

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

KAK KA KA AR A IAAA A A AN A A A A A A AR A AR A XA,k kK Al KA KA A KNI A A A A A I KA A R A R A A XA AN A A A A A AR A Ak kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
500 GST-Fl&ache 346
Bauf. (10) 311
Bauf. (20) 35 Getreidegasse 4
503 Bauf. (10) 4 Griesgasse 5
504 Bauf. (10) 11
GESAMTFLACHE 361
Legende:

Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)
Bauf. (20) : Bauflachen (Gebaudenebenflachen)
kkhkkhkkhkkhkkhkkhkkhkhkhkhkkhkhkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkkhkhkhkkhkkxkx% A2 KA A KA KRR KR AR AR A KR A KA AR AR AR AR AR A A A A A A A ARk x K
1 a 2713/1963 Sicherheitszone hins aller Gst GB Salzburg
2 a 12486/1981 die Erhaltung des Hauses Getreidegasse 4 = Griesgasse 5 ist
im 6ffentlichen Interesse gelegen
3 geldscht

Kk hkkhkhkrkhkhkdhhhhhhhhdhhhkhkdhdhrhhkhhkdkh B dhdhhhrhhhhhhrhkhhhdhdhrhhkhkhrkrkhkhkrhx

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 VerauBerungsverbot

10 ANTEIL: 390/2590

e 16594/1991 Wohnungseigentum an Top 3
g 7424/2015 Schenkungsvertrag 2015-04-21 Eigentumsrecht
h 7424/2015 Belastungs- und VerduBerungsverbot

11 ANTEIL: 286/2590

e 16594/1991 Wohnungseigentum an Top 5
g 7424/2015 Schenkungsvertrag 2015-04-21 Eigentumsrecht
h 7424/2015 Belastungs- und VerduBerungsverbot
i 284/2019 Namensdnderung
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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g 7424/2015 Belastungs- und VerduBerungsverbot
h 284/2019 Namensanderung
14 ANTEIL: 182/2590

6281/1988 Einantwortungsurkunde 1987-02-05 Eigentumsrecht
12795/1991 Kaufvertrag 1991-06-28 Eigentumsrecht
16594/1991 Zusammenziehung der Anteile

16594/1991 Teilung des Anteils

16594/1991 Wohnungseigentum an Top 9

16594/1991 VerduBerungsverbot

15 ANTEIL: 158/2590

O Q Q0w

a 6070/1990 Wohnungseigentum an Top 2
b 5329/2022 IM RANG 3981/2022 Kaufvertrag 2022-04-12 Eigentumsrecht
c geldscht

16 ANTEIL: 338/2590

a 6070/1990 Wohnungseigentum an Top 4
b 5329/2022 IM RANG 3981/2022 Kaufvertrag 2022-04-12 Eigentumsrecht
c geldscht

17 ANTEIL: 342/2590

a 6070/1990 Wohnungseigentum an Top 6
b 5329/2022 IM RANG 3981/2022 Kaufvertrag 2022-04-12 Eigentumsrecht

c geldscht
R I b I I I I I I I b b b b b b b b b b b I b b b I 2 b b b b b b C Ak hhkhkkhhkhkhkkhhkhkhkkhhkhkhkhkhkhkhkkhkhkrkkhkkhkhkhrkhkhkhhxkhkhhxkkx
7 auf Anteil B-LNR 13
a 15176/1992 Pfandurkunde 1992-11-16
PFANDRECHT Hochstbetrag 1,560.000, --

fiir Salzburger Sparkasse Bank Aktiengesellschaft

c 1927/1996 Loschungsverpflichtung zugunsten
Pfandgldubiger LNR 9

d 10362/1997 Léschungsverpflichtung zugunsten
Pfandgldaubiger LNR 10

9 auf Anteil B-ILNR 13

a 1927/1996 Pfandurkunde 1996-01-25
PFANDRECHT Hochstbetrag 2.100.000, --
fiir Salzburger Sparkasse Bank Aktiengesellschaft

b 10362/1997 Léschungsverpflichtung zugunsten
Pfandglaubiger LNR 10

10 auf Anteil B-LNR 13
a 10362/1997 Pfandurkunde 1997-06-03
PFANDRECHT Hochstbetrag 360.000, -
fiir Salzburger Sparkasse Bank Aktiengesellschaft
11 auf Anteil B-LNR 13
b 4852/2000 IM RANG 5195/1999 Pfandurkunde 1999-04-06
PFANDRECHT Hochstbetrag 1,500.000, --
fiir 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 VERAUSSERUNGSVERBOT fiir

o

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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a 7424/2015
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir

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,-- fir

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 Hochstbetrag EUR 20.000.000,--
fiir Raiffeisenbank Region Amstetten eGen (FN 769821)
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 Débling - 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
flir

DOM IMMOBILIEN LEASING Ges.m.b.H. (FN 275262y)
Leopold Spann (3 E 22/23t - BG Ddbling
b 6154/2023 (Entscheidendes Gericht BG Débling - 3115/2023)
Simultan haftende Liegenschaften
KG 56537 Salzburg EZ 376 - C-LNR 19
KG 56537 Salzburg EZ 80207 - C-LNR 32

c geldscht
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 {ber 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 fur 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 Versdumungsurteil 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 fiur
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 fir
Pfandrecht Hochstbetrag 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 fir TK Aufzlige 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

Schatzung der Liegenschaften EZ 330 (materieller Anteil B), 378 und 379 GB 56537 Salzburg sowie der insgesamt 838/2590 Mitei-
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a 9070/2025 IM RANG 10319/2024 Versaumungsurteil 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 fir
HSG-Schattauer GmbH (FN 575918p)
7 E 7649/24h
b 9070/2025 Simultanhaftung mit 379 378 330

28 auf Anteil B-INR 10
a 9674/2025 Pfandurkunde 2025-10-07, Sterbeurkunde 2021-12-28
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 250.000, --
fiir 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-ILNR 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 39/26Db)
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 fiir Raiffeisenbank Region Amstetten eGen

(FN 0769821)
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 fir WEG
Getreidegasse / Griesgasse (7E 621/26qg)
7 E 621/269g

KA h A A A KA AR A A AR A AR A A A I A A AR AR A kA A XA,k HINWEIS KA hk A A A KA A KNI IA A A A A AR A A A I A A AR A A ARk A Xk, Kk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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1.3 Liegenschaft EZ 378

KATASTRALGEMEINDE 56537 Salzburg EINLAGEZAHL 378
BEZIRKSGERICHT Salzburg
khkkhkkhkhkhkhkkhkhkhkhkhhkhkhkhrhhkhkhhhhkhkhkhrhhkhkhhkhhkkhkhkhrhhhhhhhkhkhkhrhhkhhhhhkhhkrhkhkkhkhhhhkkhkhkrhkkhkkhkhkhrrhkkhhkxhxk*k
Letzte TZ 3651/2026

Das sogenannte alte Amtmann- nun Kaufmann Obpacherhaus

Nr 370 am Rathausplatz

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

Khkkkkkkhhkhkhkhhhhhhkhhkhhhhhhkhhhhhrhhkhhkh N hhkhkhrhhkhhhhrhhhhhhdhhhhkhhdhrdhrhkhkhkhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
508 GST-Flache 282

Bauf. (10) 242

Bauf. (20) 40 Griesgasse 1

Rathausplatz 4
Legende:
Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)

Bauf. (20) : Baufldchen (Gebadudenebenflachen)
PR b I I I I I e I I I e I b b b I b I b 2 b b b b i A2 ER B B B I I I I I I I I I I b I e b b b g

1 a 5979/1886 Grunddienstbarkeit der Einziehung einer Eisentraverse in der
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Hofhauptmauer, Anlehnung und Befestigung der Holzglaswand und des
Dachholzgeriistes, 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
O0ffentlichen Interesse gelegen
khkkhkkhkkhkkhkkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkkhkhkkhhkhkhkkhkhkkxkkx% B khkkhkkhkkhkkhkkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkkhkkhkkhkhkkhhkkhkkhkkhkhkhkkxkkx%

7 ANTEIL: 1/1

]
L
a 5329/2022 IM RANG 3981/2022 Kaufvertrag 2022-04-12 Eigentumsrecht
b geldscht

KA A Fhhhxhhhhrdhkhhkdrhkhhrdhhhrrhhhrhrhdk O Fhkhrhrdhhhrrhhhrrhhhhrrhhhrrkhhrxrkkhhrxx

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 fir
Gst 22
9 a 5330/2022 Pfandurkunde 2022-05-04
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 20.000.000,--
fiir Raiffeisenbank Region Amstetten eGen (FN 769821)
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 Uber 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 fur 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 Versdumungsurteil 2025-01-20
PFANDRECHT vollstr EUR 1.243.432,66
13,08 % 7z ab 2024-09-21 bis 2024-12-31, 11,73 % 7z 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 fir
HSG-Schattauer GmbH (FN 575918p)
7 E 1708/25h
b 7619/2025 Simultanhaftung mit EZ 376 379 330
15 a 8242/2025
RANGORDNUNG fiir Pfandrecht Hochstbetrag 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 fir TK Aufzige 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 Versdumungsurteil 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 fir
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 -

Schatzung 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



HOLZLD

| M M o] B |

HUBNER

Blatt 30 von 186

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 fiir Raiffeisenbank Region Amstetten eGen

(FN 0769821)

7 E 507/26t)
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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1.4 Liegenschaft EZ 379

KATASTRALGEMEINDE 56537 Salzburg EINLAGEZAHL 379
BEZIRKSGERICHT Salzburg
khkkhkkhkkhkkhkhkhkhkhhkhhkhhhhkhhhhkhhkhhkhhkhhkhhkhhhhhhhhkhhhhkhhkhhkhhhhhhhhhhhhkhkhkhkhkhhkkhhkkhhkkhhkhkhkhkkxkkx*k
Letzte TZ 3652/2026

Ein Verkaufsladen hinter dem alten Gerichtsdiener neu

Riemer Hofferhaus in der oberen Griesgasse

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

KAK KA XK A KA I AA XA A AN A A A A A A AR AR AR A XA,k kK Al KA KK AKRAAKAA A A AR A A A I A A XA AR A A A A A AR A A Kk Kk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
505 Bauf. (10) 12 Griesgasse 3
Legende:

Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)
kkhkkhkkhkkhkkhkkhkkhkhkhkhkkhkhkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkkhkhkhkkhkkxkx% A2 KA A KA KRR KR AR AR A KR A KA AR AR AR AR AR A A A A A A A ARk x K
1 a 2716/1963 Sicherheitszone hins aller Gst GB Salzburg
2 a 14554/1986 Die Erhaltung des Hauses Griesgasse 3 ist im 6ffentlichen
Interesse gelegen
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7 ANTEIL: 1/1

]
|
a 5329/2022 IM RANG 3981/2022 Kaufvertrag 2022-04-12 Eigentumsrecht
b geldscht
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11 a 5330/2022 Pfandurkunde 2022-05-04
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 20.000.000, --
fiir Raiffeisenbank Region Amstetten eGen (FN 769821)
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 {ber 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 fur 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 Versdumungsurteil 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 fur
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 fir
Pfandrecht Hochstbetrag EUR 393.000,-- bis 2026-09-12
18 a 8279/2025 Zahlungsbefehl 2025-05-28
PFANDRECHT vollstr EUR 4.703,46

Schatzung 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-
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s.A., Kosten EUR 694,14 samt 4 $ Z p.a. seit 2025-05-28,
EUR 494,64, EUR 260,30 fir TK Aufzige Gesellschaft m.b.H.
(FN 505150v)
7 E 4029/25g
8279/2025 Simultanhaftung mit EZ 378 376 330
19 a 9070/2025 IM RANG 10319/2024 Versdumungsurteil 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 fir
HSG-Schattauer GmbH (FN 575918p)
7 E 7649/24h
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 fiir Raiffeisenbank Region Amstetten eGen
(FN 0769821)
7 E 507/26t)
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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1.5 Erlduterungen zum Grundbuch

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

Die Grundbuchskoérper (aus einem oder mehreren mit Nummern versehenen Grundstlicken bestehend)
bilden jeweils eine mit einer Einlagezahl (EZ) versehene Grundbuchseinlage. Jede Einlage enthalt im
Gutsbestandsblatt (A-Blatt) die zum Grundbuchskérper gehdrenden Grundstlicke, ihr AusmaB und ihre
Benitzungsart (z.B. Bauflache, Wald, landwirtschaftliche Nutzung) sowie die mit dem Grundstlick ver-
bundenen Rechte (z.B. als herrschendes Gut bei Dienstbarkeiten) und 6ffentlich-rechtliche Beschrankun-
gen. Im Eigentumsblatt (B-Blatt) scheint das Eigentumsrecht (bei Miteigentum mit Anteil) mit allfalligen
personlichen Beschrankungen des Eigentimers (z.B. Minderjahrigkeit) auf. Das Lastenblatt (C-Blatt) ent-
halt alle die Liegenschaft belastenden dinglichen Rechte (z.B. Hypotheken, Dienstbarkeiten als dienendes
Gut) sowie Vor- und Wiederkaufsrechte und Belastungs- und VerauBerungsverbote.

Schatzung 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
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Laut Erhebungen des fertigenden Sachverstdndigen im Grundbuch setzt sich das Areal aus folgenden
Flachen zusammen:

EZ Gst.Nr. Grundstiicksflache BA (Nutzung)
330 506 85 m2 Bauflachen (Gebaude)
376 500 311 m2 Bauflachen (Gebdude)
35 Bauflachen (Gebdudenebenfldachen)
503 4 Bauflachen (Gebaude)
504 11 Bauflachen (Gebdude)
378 508 242 m2 Bauflachen (Gebaude)
40 Bauflachen (Gebaudenebenfldchen)
379 505 12 m2 Bauflachen (Gebdude)
Gesamtflache 740 m?

Die Grundstiicke wurden per dato weder vermessen noch in den Grenzkataster eingetragen.

2. Auszug aus der digitalen Katastermappe und Grundstiickskonfiguration

Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: www.salzbura.av.at/saais

Die Grundlage der Bewertung basiert auf den im Katasterplan hellblau ausgewiesenen Grundstiicksgren-
zen. Zudem ist in der gegenstandlichen Einreichplanung das Dach auf dem Grundstiick 502 Teil des Pro-
jekts — siehe dazu auch die Ausfiihrungen unter dem Punkt ,Allgemeine Annahmen und Voraussetzungen
der Bewertung" in diesem Gutachten.

Schatzung 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
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2.1 Grundstiickskonfiguration

Die Grundstiicke 506 (EZ 330), 508 (EZ 378), 505 (EZ 379) sowie 500, 503 und 504 (EZ 376) weisen
gemeinsam eine Flache von 740 m2 laut Grundbuch auf. Das Areal ist polygonal geformt und annahernd
eben.

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

Schatzung 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
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3. Bebauungsbestimmungen

Laut den erteilten Auskiinften der Stadtgemeinde liegen fiir die Liegenschaft kein Bebauungsplan und
auch keine Bauplatzerkldrung vor.
= Bundesdenkmalamt, Altstadt - Schutz und Erhaltung

Festzuhalten bleibt, dass das Objekt im Schutzgebiet gemaB § 2 Salzburger Altstadterhaltungsgesetz
1980 (Schutzzone I ,Altstadt") liegt.

Auszug aus dem Kulturgiiterschutz; Quelle: www.stadt-salzburg.at

Altstadt - Schutz und Erhaltung

Das Salzburger Schutzsystem

Das Salzburger Altstadterhaltungsgesetz ist ein Ensembleschutz-Gesetz, das in Osterreich einzigartig ist und (in seiner ersten Fassung) bergits im
Jahr 1967 Ins Leben gerufen wurde.

Die Schutzzonen 1 und 11 der Altstadterhaltung dedken sich tiw. oder komplett mit der Kern- bzw. Pufferzone des UNESCO Weltkulturerbes
Altstact von Saizburg. Hier gibt es rund 1500 Geb&ude von Bedeutung (rund 900 in der Schutzzone I, rund 600 in der Schutzzone II).

Rund ein Drittel hiervon steht zzgl. unter Denkmalschutz, der vom dsterreichischen Bundesdenkmalamt wahrgenommen wird.

Die Welterbe-Kernzone: umfasst eine Fldche von 237 Hektar und 786 charakteristische Bauten. Im Wesentlichen entspricht sie der im Kern
spatmittealterlichen und im Barock umgestalteten Altstadt innerhalb der historischen Stadtmauern. Die Welterbe-Kernzone ist vollstandig in die
Altstadtschutzzone 1 Integriert.

Die Welterbe-Pufferzone: Die Pufferzone umfasst 467 Hektar und ist in den Richtlinien der UNESCO zum Schutz der Welterbe-Kernzone
vorgesahen. Sle umschlieit die Kernzone und soll mithiife einer am Bestand arientierten Bebauung zur Bewahrung von Sichtachsen und
Blickbeziehungen der Kernzone beitragen.

Auszug aus der Altstadterhaltung; Quelle: www.stadt-salzburg.at

Schatzung 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-
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Einlagezahl 330 und 379

Auszug Bundesdenkmalamt; Quelle: www.bda.gv.at
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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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UNESCO Weltkulturerbe

Auszug aus dem Kulturgiiterschutz; Quelle: www.stadt-salzburg.at

Welterbe Salzburger Altstadt

Kirchliche und weltliche Bauten aus vielen Jahrhunderten, an beiden Ufern der Salzach gelegen und von den Stadtbergen umrahmt, bilden cas
einzigartige Salzburger Waltarbe-Fnsemble. Seit Dezember 1996, als die UNESCO die historische Altstadt von Salzburg in die Lista dor
Welterbestétten aufgenommen hat, umfasst die Welterbe-Kernzone 237 Hektar der Stadtflache, schitzend umschlossen von der Pufferzone mit
einer Fléche von 467 Heklar. Fast tausend Objexte mit ihrer Historie vormn Mittelalter bis heute liegen in diesem Gebiet; rund die Haifte der
Gebdude stehen zuglelch unter Denkmalschutz.

Die Verantwortung gegeniiber dem baukulturellen Erbe wurde in der Stadt Salzburg bereits in den 1960er Jahren des 20. Jahrhunderts
wahrgenommen. Zum einen war es die engagierte Biirgerschaft, zum anderen die Stadtpolitik, die zum Beschluss des Salzburger
Altstadterhatungsgesetzes im Jahr 1967 - dem ersten dieser Art in Osterreich - beigetragen haben. Mittlerweile ist der Schutz des
Weltkulturerbes auch als Zielbestimmung in der Stadtverfassung gesetzlich verankert. Ebenfalls auf gesetzlicher Basis wurde im Jahr 2017 die
Altstadtschutzzone samt den Griinderzeitgebieten dem Kerngebiet der Welterbe-Zone angeglichen.

Auszug aus dem Welterbe; Quelle: www.stadt-salzburg.at
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3.1 Flachenwidmung

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan; Quelle: rq.qv. i

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

Die Liegenschaft weist im Flachenwidmungsplan die Widmung ,Bauland - Kerngebiet" mit der Kenntlich-
machung ,Denkmalgeschiitzte Gebaude" auf. Weiters ist die Kenntlichmachung ,Verdachtsflache™ im Plan
ersichtlich. Laut den erteilten Auskiinften der Abteilung Abteilung 5 Natur- und Umweltschutz, Gewerbe
(205) des Land Salzburg, handelt es sich hierbei um Altstandorte, die bei der Uberpriifung ein geringes
Risiko der Kontamination aufwiesen. Im aktuellen Altlastenportal verlief die Uberpriifung ohne Ergebnis
- siehe Punkt ,5. Altlastenportal” in diesem Gutachten.
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Auszug aus dem Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 (SROG 2009):

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

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

a) Wohnbauten und dazu gehérige Nebenanlagen;

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

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

3. Kerngebiet (KG): in einem solchen sind zuléssig:
bauliche Anlagen, die im Erweiterten Wohngebiet zulédssig sind, unter besonderer Verdichtung und Funktionsmischung;

Auszug aus dem Salzburger Altstadterhaltungsgesetz 1980:

I. Schutz der Salzburger Altstadt sowie der Griinderzeitgebiete
Allgemeine Bestimmungen

§1

(1) Die historisch bedeutsame Altstadt von Salzburg tragt in ihrer Gestalt und in ihrem Gefiige den Ausdruck hoher
Stadtbaukunst. Die Aufnahme in die Liste des Kulturerbes der UNESCO unterstreicht die hohe Verantwortung fir 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 vielfdltigen urbanen Funktion im
Lebensraum der Stadt ein vorrangiges offentliches Interesse zu. Dieses Gebiet der Stadt Salzburg, das wegen seines
eigenartigen, fir Salzburg stédtebaulich charakteristischen Geprdges, das es dem Stadtbild und Stadtgefiige verleiht,
besonders erhaltenswiirdig 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 fir Aufzlige, Fahrsteige und Fahrtreppen Anwendung. AuBer den im § 2
Abs 1 BauPolG genannten MaBnahmen bedarf die Errichtung und erhebliche Anderung von sichtbaren Stiitz- und Fut-
termauern einer Bewilligung der Baubehdérde. Ein vereinfachtes Verfahren (§ 10 BauPolG) kommt nur in den Féllen 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 Griinderzeitgebiete (Schutzzone II).

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

4.1 Naturgefahren - Hochwasser
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Auszug aus dem Gefahrenzonenplan ,Salzach-Blatt 1, Stadt Salzburg™

Aus dem vorstehenden Gefahrenzonenplanauszug ,Salzach, Stadt Salzburg" ist die Lage der Lie-
genschaft auBerhalb von Gefahrenbereichen zu erkennen.
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4.2 Naturgefahren - Bundeswasserbauverwaltung

s
¥ SALZBURG

Legende
N fahren
. messungswerte

74 Besonders Getahedung - Puskie
ws Besonders Getahedung - Liven
Axtuelle Leltprozesse
Cuerprofilagen
K Besondem Gotahedung - Flachan
[ ] Madellgrenzen
D Digitale Planungsgoblete
[_] Role Gefahrenzone
Funittionsberelche
{é Ret-Geb-schraMerter Funktionsbereich
{7 Blauer Furktionsbereich
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Gefohrenzonen HQI00
Rot-schrafionte Zone

Gelb schraffierte Zone
. Uberflutungsflachen HQ 30

Uberfiutuagsflachen HQ 100

Ubefiutungsflachen HO300

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

Aus dem vorstehenden Auszug des Gefahrenzonenplanes der Bundeswasserbauverwaltung ergibt
sich, dass die gegensténdliche Liegenschaft auBerhalb ausgewiesener Gefahrenbereiche liegt.
Dennoch bleibt zu beriicksichtigen, dass sich das Objekt in erster Gebaudereihe unmittelbar ent-
lang der Salzach befindet und damit eine besondere Gewadssernahe aufweist.
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= Naturgefahren - HORA-Pass

= Busdesministerium

H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Rigpuias Ead Wuscaremscian

HORA-Pass

Adresse: Rathausplatz 4, 5020 Salzburg

Seehdhe: 421 m

Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten: 47,80028° N | 13,04435° O

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

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser I cine Daten
Oberfiachenabfiuss B ' Kcine Daten
Lawinen N keine Daten
Erdbeben 1 I nicdrig
Rutschungen I Kcinc Daten
Windspitzen | D ] ] " noch
Blitzdichte [ E—] N nicdrig
Hagel [ ] och
Schneelast |:| _ niedrig
Hitzeepisoden [ . oo

Auszug aus dem HORA-Pass; Quelle: https:/ /hora.gv.at/
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4.3 Naturschutz
= Biotopkartierung

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

Der oben ersichtliche Auszug zeigt, dass sich auf der Liegenschaft kein Biotop nach dem Salzbur-
ger Naturschutzgesetz 1999 befindet.

= Naturschutzbuch

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

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

Auszug aus der ,Wasserversorgung"; Quelle:

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

= Leitungsplan

Auszug aus dem Leitungsplan; Quelle: Salzburg AG

Der oben ersichtliche Auszug zeigt die Lage der Stromleitungen (tiirkis und braun), der Wasser-
leitungen (dunkelblau strichliert) sowie der Fernwarmeleitungen (pink und dunkelblau). Nach den
von erfolgten Recherchen besteht ein Anschluss sowohl an das Ortswasser-, als auch an das
Ortskanalnetz.

4.5 Land- und Forstwirtschaft

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

Die Uiblichen Untersuchungen haben keine Hinweise darauf ergeben, dass die Immobilie von einer wert-
beeinflussenden Kontaminierung, sei sie natirlichen oder chemischen Ursprungs, betroffen ist. Wird nach-
traglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstiick von einer Kontaminierung
betroffen ist oder dass das Grundstiick in einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu einer Kontaminie-
rung flihren wirde, kénnte dies den ausgewiesenen Wert verringern. Dies gilt auch fir die eingesetzten
Baustoffe und Materialien der Baulichkeit. Es wird davon ausgegangen, dass keine gesundheitsgeféhr-
denden Stoffe eingesetzt wurden bzw. keine Materialien vorhanden sind, die im Zuge der Entsorgung die
Eluatklasse D der ON S2100 iiberschreiten, sondern auf Grundlage der Deponieverordnung 2008 eine
Entsorgung auf einer Baurestmassendeponie zulassen.

Die Bewertung erfolgt auch unter der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe vorhanden sind, deren
Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie iberschreitet.

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

Der fertigende Sachversténdige hat die nachstehende Abfrage im Altlastenportal durchgefihrt:

- e
> \Q\\\ A {0 Flachentyp
/4 962 847 D
{ '(2 o Altlast
\ 848
/T’f}\y)? f Altablagerung
Yo P10 Il
a\i/s\ [ Austandort
1 435 4141\7 Status
e 268/2 ™ a0 e 25/1 S ~— g m erhebliche/s
I | o2 N > .I I""r/, Kantamination/Risiko crwartct
asa/1 [} : 493 e {C T
158 476/1U°483 i o 31~ ilt "kei last"
T (73 !‘ %, i 331 [[] beurteilt "keine Aftlast

" 340 1],

| 348

E] Altlast vorgeschlagen

B Altlast

AltlastenmzRnahmen

abgeschlossen

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

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

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

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

5 Definition Kontamination iS der ONORM S 2093
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GEBAUDEDATEN

1. Beschreibung der Baulichkeiten®

Das geplante Geschifts-, Biiro- und Wohnobjekt mit Hotelflachen Griesgasse 1 und 3, Rathaus-
platz 4 sowie Getreidegasse 4/Griesgasse 5 umfasst gemaB den vorliegenden Planunterlagen ein
HofgeschoB3 (KellergeschoB), ein ErdgeschoB, vier ObergeschoBe sowie ein DachgeschoB. Das Gebau-
deensemble besteht aus mehreren historischen Hinterhdausern der Getreidegasse, deren Bausubstanz
Uberwiegend auf das 16. und 17. Jahrhundert zuriickgeht.

Der Gebaudeteil Griesgasse 3 weist einen mittelalterlichen Gebaudekern auf. Im 1. ObergeschoB be-
finden sich eine Balkendecke sowie Reste einer Tafelung aus der zweiten Haélfte des 15. Jahrhunderts.
Der Gebadudeteil Rathausplatz 4 stammt im Wesentlichen aus dem 16. Jahrhundert, wahrend die heu-
tige Fassadengestaltung auf das Ende des 18. Jahrhunderts zurlickgeht.

Der Rathausplatz bildet einen kleinen, trichterférmigen Platz zwischen der Getreidegasse und dem
Kranzimarkt mit einer Offnung zur Salzach. Der im Bereich des Geb&udes gelegene Rathausbogen be-
steht seit dem Ende des 16. Jahrhunderts und bildete urspriinglich das Tor zur damaligen Hauptbricke.
Laut den Ausfiihrungen im Dehio Salzburg wurde dieser Bereich mehrfach umgebaut und prasentiert sich
heute als schlichte, tonnengewdlbte Hausdurchfahrt.

Die Objekte wurden augenscheinlich in Massivbauweise ausgefuhrt, die urspriinglichen Baubeschreibun-
gen konnten aufgrund des Alters der Gebaude nicht aus dem Bauakt entnommen werden. Die Baube-
schreibungen zu den derzeit umgesetzten Umbau- und SanierungsmaBnahmen sind im nachstehenden
Punkt ,7. Gebaudepléane und Baubeschreibung" abgebildet.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt nach den erfolgten Recherchen erteilten Auskinften tber die Ortswas-
serleitung und die Abwasserbeseitigung Uber das Ortskanalnetz. Die Warmeversorgung des Objekts soll
kinftig Uber einen Fernwarmeanschluss erfolgen. Weiters ist eine Klimatisierung mittels FuBbodenkiih-
lung sowie Umluftkihler geplant.

Das gegenstandliche Gebaudeensemble ist bereits seit dem Jahr 2015 Gegenstand umfassender Um-
bau- und Sanierungstiberlegungen. Wahrend die bestehenden Flachen urspringlich berwiegend Bliro-
und Wohnzwecken dienten, wurde im Jahr 2023 ein neues Bauprojekt eingereicht, welches eine gemischte
Nutzung aus Geschafts-, Hotel-, Wohn- und Birofldchen vorsieht. Den Schwerpunkt der kiinftigen Nut-
zung bildet die Hotelnutzung, welche sich gemaB den Einreichunterlagen tber das 1., 2. und 3. Ober-
geschoB erstreckt.

Laut der vorliegenden gewerberechtlichen Bewilligung vom 21.11.2023 (ZI. 05/01/32569/2023/019) -
urspringlich 2. und 3. ObergeschoB Hotelbereich - werden im geplanten Frihsticksraum ausschlieBlich
fertige Gerichte an die Gaste verabreicht. Aufgrund einer zusatzlichen Abanderung der Einreichplanung
wurden mit Bescheid vom 11.02.2025 (ZI. 05/01/32569/2023/044) weitere Zimmer im 1. Obergeschol3
bewilligt — sodass mit Letztstand insgesamt 44 Betten (22 Zimmer) projektiert sind. Das 1. Obergeschof
wird mit 6 Gastezimmern, das 2. ObergeschoB3 mit 7 Gastezimmer und das 3. ObergeschoB mit 9 Gaste-
zimmern ausgeflthrt.

Im 4. ObergeschoB sind Biiro- und Wohnflachen vorgesehen. Das im Zuge der UmbaumaBnahmen
ausgebaute DachgeschoB soll kiinftig ausschlieBlich als Biliroflache genutzt werden. Im Erdgeschof3
ist die Unterbringung von Geschaftsflachen geplant, wahrend das Hofgeschof3 Verkaufs- und Lager-
flachen umfasst. Insgesamt erfolgt durch das eingereichte Projekt eine umfassende funktionale Neu-
strukturierung des historischen Gebaudeensembles unter Beibehaltung seiner stadtebaulich und denk-
malpflegerisch bedeutenden Bausubstanz.

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme befand sich das gesamte Gebaudeensemble 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 bericksichtigt.

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

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlieBlich durch duBeren Augenschein anlass-
lich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der
Installationen und technischen Einrichtungen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht durchge-
fihrt und waren nicht Gegenstand des Auftrages. Zerstorende Untersuchungen werden nicht aus-
gefiihrt, weshalb Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, den
vorgelegten Unterlagen oder sachverstiandigen Annahmen beruhen.

Zum Bewertungsstichtag befand sich das gegenstandliche Gebaudeensemble 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 Ausfiihrungsstandes der einzelnen GeschoB3e und Raumlichkeiten sowie der
Ermittlung der Restherstellungskosten wird auf das beigelegte Subgutachten unter dem Punkt
~G.Beilagen™ verwiesen.
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3. Flachenaufstellung

Die nachstehenden Flachen- und Nutzungsangaben wurden den erhobenen Planunterlagen vom
18.04.2024 entnommen.

Nachmessungen des NutzflachenausmaBes wurden vom fertigenden Sachverstandigen nicht vorgenom-
men. Inwieweit Fldchenangaben, Nutzungen und Ausstattungskategorien der Bestandsobjekte dem letz-
ten Konsensstand entsprechen, wurde nicht tUberprift. Eine Gewahr fiir die Richtigkeit des Flachenaus-
maBes kann daher nicht ibernommen werden. Der fertigende Sachverstandige wird das vorliegende Fla-
chenausmasB in die Wertermittiung einflieBen lassen.

Verwendete Unterlagen: Im Bauakt vorgefundene Planunterlagen vom 18.04.2024 (ohne Stiege und ohne
Terrassen); NaturmaB wurde nicht genommen!

Geplantes Geschifts-, Biiro- und Wohnobjekt mit Hotelflachen

in 5020 Salzburg, Griesgasse 1 und 3, Rathausplatz 4 sowie Getreide- gerundet
gasse 4/Griesgasse 5

ErdgeschofB3 ca. 242,00 m?
Verkaufsflache ca. 242,00 m?
1.0bergeschoB3 ca. 221,00 m?
Hotelflache (sechs Zimmer - Nr. 11 bis 16) ca. 221,00 m2
2.0bergeschoB3 ca. 309,00 m?2
Hotelflache (sieben Zimmer - Nr. 21 bis 27) ca. 309,00 m2
3.0bergeschoB3 ca. 309,00 m2
Hotelflache (neun Zimmer - Nr. 31 bis 39) ca. 309,00 m2
4.0bergeschoB ca. 254,00 m?2
Bliroflache ca. 82,00 m?
Wohnflache ca. 172,00 m?
DachgeschofB3 ca. 68,00 m2
Bliroflache ca. 68,00 m?2
Hof- bzw. KellergeschofB3 ca. 110,00 m2
Verkaufsflache inklusive Sanitarflachen ca. 110,00 m=2

Summe der Ertragsflachen (fiir die Ertrags- und Pachtwertermittiung)

2
exklusive der Zubehérsflichen im Hof- bzw. KellergeschoB ca. 1.513,00 m

Die ertragsféhigen Flachen sind in der vorstehenden Tabelle schwarz dargestellt. Die ausgegrauten Fla-
chen stellen Allgemeinflachen bzw. nicht ertragsfahige Flachen dar und werden ausschlieBlich der Voll-
standigkeit halber sowie zur besseren Nachvollziehbarkeit der Flachenzusammenstellung angefiihrt.

Schatzung 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



H(")LZLeHUBNER

I M M O B I L I E N

Blatt 50 von 186

4. Nutzung

Die Geb&dude wurden urspriinglich als Geschéfts- und Blurogebdude genutzt. Im vorliegenden Projekt ist
eine gemischte Geschéfts-, Hotel-, Wohn- und Blironutzung vorgesehen.

5. Bestandvertrage

Hinsichtlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft liegt nach den erteilten Auskinften kein Be-
standvertrag vor.

6. Bauhistorie

Aus den Erhebungen im Bau- und Gewerbeakt konnte die nachstehende Bauhistorie festgestellt werden.
Darlber hinausgehende Erhebungen beim zustédndigen Referenten der Baubehdrde (ber uU anhdngige
und noch nicht in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden, Ansuchen oder Bescheide sind un-
terblieben.

Griesgasse 1 und Rathausplatz 4, 5020 Salzburg

Denkmalschutzbescheid vom 23.05.1951
Griesgasse 1/Rathausplatz 4

Bescheid Bescheid vom 10.12.1975
Magistrat Salzburg: Feststellung fiir das charakteristische Geprage ZI. V/ev-7297/75-

des Stadtbildes von Bedeutung Ev.Nr.443/573/75
Baubewilligung Bescheid vom 04.03.2003
Magistrat Salzburg: Diverse Umbauten im 1., 2. und 3. Oberge- ZIl. 5/02/24080/2003/
schoB in der Bank Vontobel 015

Baubewilligung Bescheid vom 09.09.2003
Magistrat Salzburg: Umbauten im KellergeschoB8 und Erdgeschof3 ZIl. 5/02/33588/2003/
und 1. ObergeschoB in der Bank Vontobel 024

Baubewilligung fiir Austauschpldne Bescheid vom 14.11.2003
Magistrat Salzburg: Umbauten im Kellergeschof3 und ErdgeschoB3 ZI. 5/02/33588/2003/046
und 1. ObergeschoB in der Bank Vontobel

Baubewilligung Bescheid vom 22.12.2003

Magistrat Salzburg: Einbau einer Liiftungs-/Klimaanlage in der Bank  ZI. 05/02/53503/2003/018
Vontobel

Kollaudierung Bescheid vom 05.12.2006
Magistr. [z z und 25.05.2007

a) Umbauten im KellergeschoB bis 3. ObergeschoB in der Bank ZI.

Vontobel a) 05/02/24080/2003/030
b) Einbau einer Liiftungs-/Klimaanlage in der Bank Vontobel b) 05/02/53503/2003/018
Griesgasse 3, 5020 Salzburg

Baubewilligung Bescheid vom 07.05.1965

Magistrat Salzburg: Umbau des Geschaftslokales - Bankhaus ZIl. VI/4-3926/65
Berger & Comp

Kollaudierung Bescheid vom 02.06.1969
Magistrat Salzburg: Umbau des Geschaftslokales - Bankhaus ZI. V/2-3926/65

Berger & Comp.

Bescheid Bescheid vom 07.07.1976
Magistrat Salzburg: Feststellung fiir das charakteristische Geprage Zl. V/ev-4300/76-

des Stadtbildes von Bedeutung Ev.Nr.444/392/76
Baubewilligung und Kollaudierung Bescheid vom 14.07.1976
Magistrat Salzburg: Fassadeninstandsetzung ZIl. V/2-4300/76
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Baubewilligung

Magistrat Salzburg: Dachstuhl-, Dacherneuerung und

Fassadenrenovierung

Bescheid vom 05.11.1979
ZIl. V/2-8594/79

Baubewilligung fiir Austauschplane
Magistrat Salzburg: Durchbriiche und Umwidmung - Bankhaus
Berger & Comp

Bescheid vom 12.12.1979
Zl. V/2-9919/79

Baubewilligung und Kollaudierung
Magistrat Salzburg:

Bescheid vom 23.11.1982
a) Zl.\V/2-8322/82

a) Baubewilligung und Kollaudierung - Einbau einer Rohrpostan- b) Z1.V/2-9919/79
lage c) Z1. V/2-8594/79
b) Kollaudierung — Durchbriiche fir Feuerschutztiiren

c) Kollaudierung — Dach- und Fassadenrenovierung

Baubewilligung
Magistrat Salzburg: Fassadensanierung, Erneuerung der Aufschrift
Uber dem Haupteingang sowie Anbringung von 2 Firmentafeln

Bescheid vom 12.03.1998
ZI. 05/02/24139/98/13

Kollaudierung

Magistrat Salzburg:

Fassadensanierung, Erneuerung der Aufschrift iber dem Hauptein-
gang sowie Anbringung von 2 Firmentafeln

Bescheid vom 05.12.2000
ZI. 05/02/24139/98/13

Baubewilligung
Magistrat Salzburg: Zwischenwandentfernung im KellergeschoB3

Bescheid vom 25.06.2002
Zl. 5/02/25344/2002
/018

Kollaudierung
Magistrat Salzburg: Zwischenwandentfernung im KellergeschofB3

Bescheid vom 16.06.2003
Zl. 5/02/25344/2002/
018

Griesgasse 5/Getreidegasse 4, 5020 Salzburg

Bescheid
Magistrat Salzburg: Feststellung fiir das charakteristische Geprage
des Stadtbildes von Bedeutung

Bescheid vom 04.04.1969
Zl. \V/ev-556/69

Baubewilligung und Kollaudierung
Magistrat Salzburg: Fassadensanierung im Innenhof

Bescheid vom 17.02.1983
ZIl. V/2-9052/82

Bau- und feuerpolizeiliche Kollaudierung des Objekts
und Baubewilligung
Magistrat Salzburg: Umbauarbeiten (Versetzen von Wanden)

Bescheid vom 02.04.1987
Zl. V/5-8590/87

Zl. V/5-30094/87V/2-
9052/82

Kollaudierung
Magistrat Salzburg: Umbauarbeiten (Versetzen von Wanden)

Bescheid vom 02.03.1988
ZIl. V/5-30094/87

Baubewilligung
Magistrat Salzburg: Umbauarbeiten im Keller und ErdgeschofB3
- Julius Meinl AG

Bescheid vom 19.05.1992
Zl. 5/02/53127/92/19

Genehmigungen

a) Gewerbebehordliche Betriebsanlagengenehmigung

Einbau einer Klimaanlage - Julius Meinl AG
b) Kollaudierung - Umbauarbeiten im Keller und Erdgeschof3
- Julius Meinl AG

Bescheid vom 02.03.2000
Zl.

a) 5/01/67533/1999/013
b) 5/01/53127/1992/024

Baubewilligung und Kollaudierung

Magistrat Salzburg: Anbringung zweier Spots und Farbelung des
Geschaftsportales (Revision und straBenpolizeiliche Bewilligung nicht
relevant)

Bescheid vom 04.07.2000
Zl. 5/02/67533/1999/023

Baubewilligung

Magistrat Salzburg: Fassadensanierung im Hof

Bescheid vom 13.12.2005
Zl. 5/02/57861/2005/014
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Kollaudierung Bescheid vom 09.11.2006
Magistrat Salzburg: Fassadensanierung im Hof ZIl. 05/02/57861/2005/018
Baubewilligung Bescheid vom 17.10.2011
Magistrat Salzburg: Einbau einer Trennwand ZIl. 05/00/49909/2011
Kollaudierung Bescheid vom 17.01.2012
Magistrat Salzburg: Einbau einer Trennwand ZIl. 05/00/49909/2011
Baubewilligung und Kollaudierung Bescheid vom 26.03.2013

Magistrat Salzburg: Umgestaltung Geschéaftsportal, Fassadenfarbe- Zl. 05/01/24579/2013
lung und WerbemaBnahme

Nachstehend werden die Bewilligungen hinsichtlich des aktuell geplanten Projektes darge-
stellt:

Griesgasse 1, 3 und 5/ Getreidegasse 4/ Rathausplatz 4, 5020 Salzburg

Bescheid Bescheid vom 01.09.2015
Magistrat Salzburq: I Rathausplatz ZI. 05/01/54734/2014/056
4/ Griesgasse 1, Griesgasse 3 und Getreidegasse 4/ Griesgasse 5 Gst.

508, 506, 500 alle KG Salzburg

- Ansuchen um Ausnahmegenehmigung gemaB § 61 Abs 1 BauTG

von den Bestimmungen der §§ 20 Abs. 1 lit. A. 21 Abs 2 lit. c und 23

Abs. 3 BauTG von der Unterschreitung von lichten Raumhdéhen in

Verkaufsraumen, der Unterschreitung von Tiirmindesthohen

und wegen des Entfalls des Abstellraumes in der Wohnung im

DG

- Ansuchen um Baubewilligung fir den Umbau, die Umwidmung

und die Sanierung der bestehenden Geschiafts- und Biiroobjekte

zu einem Verkaufsgeschaft mit Ausbau des DachgeschoBes zu

einer Wohnung

Baubewilligung Bescheid vom 21.11.2023
Magistrat Salzburg: | Griesgasse 1, 3 und 5/ Ge- ZI. 05/01/54734/2014/109

treidegasse 4/ Rathausplatz 4 Gst. 500, 502, 503, 504, 505, 506 und
508 alle KG Salzburg

fir Anderungspliane im Zusammenhang mit dem Umbau, der
Umwidmung und Sanierung des bestehenden Geschafts- und
Biiroobjektes sowie Ausbau des DachgeschoBes zu einer Woh-

nung
Gewerbebehordliche Betriebsanlagengenehmigung Bescheid vom 21.11.2023
Magistrat Salzburg: I Griesgasse 1, 3 und 5/ Ge- Z1. 05/01/32569/2023/019

treidegasse 4/ Rathausplatz 4 Gst. 508, 506, 505, 504, 503 und 500

alle KG Salzburg

fir die Errichtung und den Betrieb eines Hotels mit 32 Betten im

2.+3. OG samt Haustechnik gemaB § 359b Abs 1 und Abs 5 GewO

1994 iVm § 1 Z 2 der Verordnung des Bundesministers fiir wirtschaftli-

che Angelegenheiten, mit der Arten von Betriebsanlagen bezeichnet

werden, die dem vereinfachten Genehmigungsverfahren zu unterziehen

sind BGBI Nr 850/1994

Baubewilligung Bescheid vom 23.05.2024
Magistrat Salzbura: | Griesgasse 1, 3 und 5/ Ge- Zl. 05/01/54734/2014/109
treidegasse 4/ Rathausplatz 4 Gst. 500, 502, 503, 504, 505, 506 und

508 alle KG Salzburg

fir Anderungspliane im Zusammenhang mit dem Umbau, der

Umwidmung und Sanierung des bestehenden Geschifts- und

Biiroobjektes sowie Ausbau des DachgeschoBes zu einer Woh-

nung
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Baubewilligung zu Anderungsplinen Bescheid vom 10.07.2024
Magistrat Salzburg: Griesgasse 1, 3 und 5/ Ge- Zl. 05/01/54734/2014/152
treidegasse 4/ Rathausplatz 4 Gst. 508, 506, 505, 504, 503 und 500

alle KG Salzburg

Umbau, Umwidmung und Sanierung des bestehenden Ge-

schafts-, Biiro- und Wohnobjektes samt Ausbau des Dachge-

schoBes
Verlangerung der Bauvollendungsfrist Bescheid vom 23.07.2024
Magistrat Salzburg: | Griesgasse 1, 3 und 5/ Ge- Zl. 05/01/54734/2014/156

treidegasse 4/ Rathausplatz 4 Gst. 508, 506, 505, 504, 503 und 500

alle KG Salzburg

Umbau, Umwidmung und Sanierung des bestehenden Geschafts-,

Blro- und Wohnobjektes samt Ausbau des DachgeschoBes -

_gemdB § 17 Abs 7 BauPolG bis zum 09.08.2027

Anderung der gewerbebehérdlichen Bescheid vom 11.02.2025
Betriebsanlagengenehmigung ZI. 05/01/32569/2023/044
Magistrat Salzburg: | Griesgasse 1, 3 und 5/ Ge-

treidegasse 4/ Rathausplatz 4 Gst. 508, 506, 505, 504, 503 und 500

alle KG Salzburg

Anderung des genehmigten Hotels fiir 32 Betten im 2. und 3. OG

um Flachen im 1.0G fiir ein Hotel mit insgesamt 44 Betten - An-

zeige gemaB § 81 Abs 3iVm § 81 Abs 2 Z 7 GewQO 1994

Baubewilligung Bescheid vom 06.05.2025
Magistrat Salzburg: | Griesgasse 1, 3 und 5/ Ge- Z1. 05/01/54734/2014/171

treidegasse 4/ Rathausplatz 4 Gst. 508, 506, 505, 504, 503 und 500
alle KG Salzburg

Umbau, Umwidmung und Sanierung des bestehenden Geschafts-,
BlUro- und Wohnobjektes samt Ausbau des DachgeschoBes - Baube-
willigung fiir Anderungspline fiir die Anbringung zweier Fir-
menbeschriftungen zur Bewerbung des Cafes "Paul le Cafe"

Die urspriinglichen baubehdordlichen Bewilligungen der Bestandsgebaude konnten aufgrund des Alters der
Gebdude nicht erhoben werden. Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme befand sich das Areal im Rohbau-
zustand.

Die Bewertung erfolgt daher unter der Annahme, dass der bisherige Bestand sowie die bis zum
Tag der Befundaufnahme ausgefiihrten BaumaBnahmen konsensgemas projektiert und errich-
tet wurden. Eine bautechnische oder baurechtliche Uberpriifung der bereits ausgefiihrten Ar-
beiten in Ubereinstimmung mit den vorliegenden bzw. erteilten Bewilligungen fillt nicht in den
Kompetenzbereich des gefertigten Sachverstandigen und war nicht Gegenstand des Auftrages.
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7. Gebadudepldane und Baubeschreibung

Anderungsplan vom 18.04.2024

e —

e =

[ Z fs
ANDERUNGSPLAN 18.04.2024

zum bewilligten Plan vom 21.11.2023 mit Bescheid Zahl 05/01/54734/2014/109

GEGENSTANDLICHE LIEGENSCHAFT: |
Hohe cer 2u entrichtenden

Adresse: Rathausplatz 4, 5020 Salzburg Cebhr:
Kastralgemeinde: 56537
Grundstiicke: 508 506 505 504 503 500

PROJEKTBESCHREIBUNG:

gepentioe & ‘ AL 4 s in Umbau befindlichen Objektes Rathausplatz 4
gegenb PR E"‘“‘”‘m‘_ 1 Umba
e 'Iuwms‘kauﬁmu uﬁﬁn 23 bewilligten Planung

ingel.: April 2024
LEGENDE . 52(?3%11 ,1(,

G.-Zahl: D70 J ol ALl ommeesniiinns
[ I L — B Bewiligter Neubau - Noch nicht ausgefhrt
[ | Noch nicht bewilliger Abbruch [ ] Bewilligter Abbruch - Noch nicht ausgefuhrt
I Noch nicht bewilligter Neubau Bewilligter Abbruch - Bereits durchgefuhrt
[ Bewilligter Abbruch - Wird nicht umgesetzt | | Bewilligter Neubau - Wird nicht ausgefuhrt
BAUHERR / GRUNDEIGENTUMER
PLANVERFASSER

ARCHITEKTEN ARKFORM / LECHNER

ARKFORM

ARKFORM ZT GmbH Hafenstralle 61 4020 Linz
ofico@arkform.at www.arkform.at 0732 719322

LECHNER & LECHNER

lechner-lechner-| Z1 gmbh P gasse 18 5020 Salzburg
archilekten@echner-lechner at www lechner-lechner.at 0662 882202

BEHORDE Bildet nach MaBgabe der ;
Bescheidbestimmungen einen”
Bestandteil des Bescheides
des Blrgermeisiers der
Landeshauptstadt Saizburg
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Lageplan vom 18.04.2024
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Grundriss Hofgeschof3 vom 18.04.2024
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Grundriss 1.0bergeschof3 vom 18.04.2024
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Grundriss 2.0bergeschoB3
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Grundriss 3.0bergeschof3 vom 18.04.2024
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Grundriss Dachgeschof3 vom 18.04.2024
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Ansichten Norden und Osten vom 18.04.2024
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Ansicht Westen und Schnitt Siiden
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Schnitte vom 18.04.2024
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Schnitte vom 18.04.2024
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Baubeschreibung zu den Planunterlagen vom 18.04.2024

Anderungen gegeniiber dem bewllligten Konsens:

Anstelle von 2 Geschossen (0G2 und OG3) wird das im antragsgegenstandlichen
Gebéude projektierte Hotel 3 Geschosse (OG1, 0G2 und 0G3) umfassen. Der Verkauf
reduziert sich dadurch von 3 Geschossen (Hofgeschosss, EG ung 0G1) auf 2
Geschosse (Hofgeschoss und EG).

Der Verkaufslift zwischen Hofgeschoss, EG und OG 1 entfilit,
Fir die bewilligte Dachgeschosswohnung wird eine Umwidmung zum Biiro angesucht.

Das Dach der Griesgasse 5 soll hinterliftet werden. Es wird in diesem Bereich daher
eine Erhéhung um 8cm angesucht.

Im Bereich der Dachfléchen werden folgende MaBnahmen angesucht:

Im Dachbereich mit der Liiftungszentrale werden zusétzliche Lamellen in der
Dachfléche (Im Graben) und in der Giebelwand (zur Griesgasse 3) angesucht, um einen
zusatzlichen Ruckkihler unterbringen zu kénnen.

Die Strangentliiftungen der Haustechnikschéchte (bis auf Schacht 1) werden Uber die
bestehenden Kamine gefiihrt. Die Strangentliiftungen von Schacht 1 sowie die
Entliftung der Malltonnen im EG werden im Bereich der Liftiiberfahrt geflihrt. Hier
werden 3 Stlick Runde Wetterschutzgitter ausgefiihrt. Material: Kupfer, Struktur:
Feingliedrig

Im Bereich einiger Decken hat sich die Anforderung an den Brandschutz erhéht. Dies
betrifft die Decke zwischen EG und OG1. Hier wurden Teilbereiche, die in der aufrechten
Bewilligung in REI30 projektiert waren, umgeplant, sodass diese nun REI90
entsprechen. Die geplanten MaBnehmen konnen dem Konvolut , Brand- und
Schallschutz der Decken nach Umbau und Sanierung” entnommen werden.

Im Bereich der Fassaden werden folgende MaBnahmen angesucht:

Kastenfenster FF 0.08 und FF 0.09 (Sphnitt SUD-sUD) wird um 30cm vergroBert.
Das Fenster FF-1.04 (Schnitt SUD-SUD) wird um 25¢m tiefer eingebautwerden.

Die REI 90 Hofverglasung (Ansicht West und Schnitt SUD-SUD) wird verkleinert
ausgefuhrt werden. Hier wird eine Parapetmauer, um die Milltonnen der
Nachbarliegenschaft abzudecken, errichtet und die Glasteilung modifiziert.

Im Bereich des Haupteinganges des Gebaudes Rathausplatz 4 wird eine
Loschwassereinspeisung ausgefuhrt werden.

Im Bereich des kleinen Innenhofes mit der Horizontalverglasung wird der Winkel der
neuen Begrenzungswand veréndert. Die Aufteilung der Horizontalverglasung wird daran

angeglichen.
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Die Lage und Dimensionierung der Haustechnikschachte wurde in Absprache mit der
SVK und dem BDA modifiziert.

Hofgeschoss -1
Im Bereich des Raumes KG.05/a wird eine Hebeanlage mit Schacht errichtet.

Die bewilligten Durchgénge zwischen Raum KG.09 und KG.21 sowie zwischen KG.09
und KG.13 entfallen.

Die bestehende Kanalumklammerung in Raum KG.09 bleibt bestehen.

Die beiden unterschiedlichen Niveaus des Raums KG.09 wird werden angeglichen. Der
gesamte Raum wird zukiinftig dieselbe FuBbodenoberkante haben.

Raum KG.21 wird nicht tiefergelegt werden und das bestehende Niveau wird
unverandert bestehen bleiben. Das bestehende WC und die bestehende Wendeltreppe
werden nicht abgebrochen werden (derzeit als Abbruch bewilligt). Die Raumwidmung
von Raum KG.21 soll wie im bisherigen Bestand ,,Lager“ anstelle von #Verkauf“ bleiben.

Die aus dem EG kommende Verkaufstreppe wird etwas in Richtung Hofverglasung
verschoben.

Erdgeschoss

Im Eingangsbereich des Gebéudes Rathausplatz 4 wird der Schacht 1 vergréBert und im
Bereich der Eingangstiire

Im Bereich der Verkaufsfléche entféllt die nach oben ins erste OG fiihrende Treppe. Die
nach unten fihrendeTreppe rickt tieferins Gebaude in Richtung der Hofverglasung.

Im Bereich der Briicke entféllt der Verkaufslift. Aufgrund des NaturmaBes und der damit
verbundenen Notwendigkeit, den bestehenden Durchbruch tiefer zu erreichen
(Durchgangshohe) entfallt auch die Rampe im Bereich der Briicke. Es werden anstelle
der Rampe 2 Stufen ausgeflhrt werden.

Obergeschoss 1

Aufgrund der Nutzungséanderung von Verkauf zu Hotel kommt es in diesem Geschoss zu
weitreichenden grundrisslichen Anderungen. Das Hotel in diesem Geschoss ist, wie
auch im OG2, in zwei Teile geteilt. Zwischen dem Gebaude Griesgasse 3 und Griesgasse
5wird dieses Geschoss getrennt. Die Zimmer 11 bis 15 werden dabei Uber das
Treppenhaus des Gebéudes Rathausplatz 4 erschlossen und verfigen im Gebéude
Griesgasse 3 noch Uber eine Nebentreppe. Zimmer 16 wird {iber das Treppenhaus
Griesgasse 5 erschlossen.
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Der Verkaufslift und die Verkaufstreppe entfallen auch in diesem Geschoss. Es wird
eine Briicke in diesem Bereich zwischen den beiden Hotelteilen, mit Glaswanden in REI
90, ausgefuhrt werden.

Im Bereich des Hotelzimmer 14 (Raum 1.14) befindet sich der Nachtwéchtergang aus
dem Nachbarhaus. Hier wird im Badezimmer die RaumhGhe von 2,10 Meter, wie auch
bisher, unterschritten.

Auf eine detaillierte Auflistung der grundrisslichen Anderungen flr jedes Zimmer wir
aufgrund der grundsétzlichen Typologieédnderung verzichtet und auf die Plane
verwiesen.

Obergeschoss 2

In diesem Geschoss gibt es aufgrund der Innenarchitekturplanung und den
Erfordernissen der Haustechnik grundrissliche Anderungen. Die Anzahl der Zimmer und
die ErschlieBung bleibt dabei unverandert. Es wurden einige Vorsatzschalen hinzugefuigt
und einige Wande hinsichtlich der Lage leicht verandert. Einige Bader wurden leicht
angepasst. Fir eine detaillierte Betrachtung wird auf die Plane verwiesen.

Obergeschoss 3

In diesem Geschoss gibt es aufgrund der Innenarchitekturplanungund den
Erfordernissen der Haustechnik grundrissliche Anderungen. Die Anzahl der Zimmer und
die ErschlieBung bleibt dabei unveréndert. Es wurden einige Vorsatzschalen hinzugefiigt
und einige Wande hinsichtlich der Lage leicht verandert. Einige Bader wurden leicht
angepasst. Fir eine detaillierte Betrachtung wird auf die Pléne verwiesen.

Obergeschoss 4

Die Dachgeschosswohnung wird in diesem Geschoss zum Bliro umgewidmet.
Ansonsten gibt es in diesem Geschoss aufgrund der Innenarchitekturplanung und den
Erfordernissen der Haustechnik grundrissliche Anderungen. Die Anzahl der Zimmer und
die ErschlieBung bleibt dabei unverandert. Es wurden einige Vorsatzschalen hinzugefiigt
und einige Wande hinsichtlich der Lage leicht verandert. Einige Bader wurden leicht
angepasst. Fiir eine detaillierte Betrachtung wird auf die Pléne verwiesen.

Dachgeschoss

Das Dachgeschoss wird zum Biro umgewidmet. Im Bereich der Liftungszentrale wird
ein Ruckkihlgerat ausgefiihrt werden.
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STELLPLATZBERECHNUNG — RELEVANTE KENNZAHLEN

Fur die Ermittlung der verpflichtend zu errichtenden Stellplitze. Fiir dje Ermittlung der
Stellplitze wurde die Stellplatzverordnung der Stadt Salzburg aus dem Jahre 1998
herangezogen. Die Stellplatzverordnung 2016 ist aufgrund des 2014 gestarteten Verfahrens
unberiicksichtigt geblieben.

Das gegenstindliche Vorhaben befindet sich im Teilgebiet A der Stellplatzverordnung 1998.
Hier gelten folgende fiir das Bauvorhaben relevante Kennzahlen:

1.2. bei Beherbergungsbetrieben (§ 2 Abs. 2 lit. c GaO) (Hotels, Gasthéfe, Pensionen udgl) 1
Stellplatz je begonnene 20 Gastezimmer;

1.4. bei Biro- und Verwaltungsrdumen, Ambulatorien und Arztpraxen (§ 2 Abs. 2 lit. e GaO)
1 Stellplatz je begonnene 300 m2 Nutzfliche;

1.5. bei Handelsgeschiften, Geschiftshiusern udgl sowie Einkaufszentren ohne Lebens- und
GenuRmittelangebot (§ 2 Abs. 2 lit. f GaO)
1 Stellplatz je begonnene 500 m2 Verkaufsfliche;

Fiir Wohnungen wurden die Pflichtstellplitze im alten Bautechnikgesetz in §39b Abs (2) a fir
Wohnungen wie folgt festgelegt:

bei Wohnbauten 1,2 Stellplitze je Wohnung, aufgerundet auf die nichste ganze Zahl;
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STELLPLATZBERECHNUNG — ANRECHENBARER BESTAND

Bestand
Wohnungen: 0 le 1,2 pro Wohnung / aufzurunden = 0STPL
Beherbergungszimmer: 0 /e 1STPL pro 20 begonnene Zimmer - 0STPL
Biiro: 1.050,98m2 Je 15TPL pro angefangene 300m2 = 4 STPL
Verkauf: 338,3am2___|e 1STPL pro angefangene 500m2 = 1STPL
Summe 5S5TPL
2015 Bewilligt
Wohnungen: 1 Je 1,2 pro Wohnung / aufzurunden B 2STPL
therbergungsxlmmor: 0 Je 1 STPL pro 20 begonnene Zimmer B 0STPL
Biro: 657,13m2 je 1 STPL pro angefangene 300m2 - 3STPL
Verkauf: 156J3m2 e 1STPL pro angefangene 500m2 _ 25TPL
Summe 7S5TPL
2015 wurden die beiden damals zusétzlichen KFZ-Abstellplitze durch die Wiistenrot
abgeldst, wodurch sich anrechenbare Bestand um 2 STPL auf 7 KFZ-Stellplitze erhsht.
2023 Bewilligt
Wohnungen: 4 je 1,2 pro Wohnung / aufturunden = 5STPL
:fherbemngsllmen 16 je 1 STPL pro 20 begonnene Zimmer = 1STPL
iiro: 73,45m2 je 1 STPL pro angefangene 300m2 = 1STPL
Verkauf: 399,62 m2 je 1 STPL pro angefangene 500m2 = 1STPL
Summe 8STPL
2023 hat sich der Bedarf an Pflichtstellplitzen um einen STPL erhéht.
STELLPLATZBERECHNUNG — ERMITTELUNG DER PFLICHTSTELLPLATZE
2024 Projektiert
Wohnungen: 3 je 1,2 pro Wohnung / aufrurunden = 4 STPL
Beherbergungszimmer: 22 je 1STPL pro 20 begonnene Zimmer - 2STPL
Biro: 106,10 m2 je 1STPL pro angefangene 300m2 = 1STPL
Verkauf: 289,54 m2 je 1 STPL pro angefangene S00m2 B 15TPL
Summe 8STPL

Die Anzahl der benbtigen Pflichtstellpldtze betragt 8. Dies bedeutet, dass es keine
Verénderung an benétigten Pflichtstellplatzen gegeniber der 2023 bewilligten Planung gibt.

mgrmnmeu ARKFORM / LECHNER
HAFENSTRASSE 61 +43-732-719322 office@arkfom.at www.arkform.at
5020 SALZBURG PRIESTERHAUSG. 18 +43-662-882202 architekten@lechner-lochnor.at www.lochner-echner.at
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STELLPLATZRELEVANTE VERKAUFSFLACHE

Réume, die eine andere Widmung als ,Verkauf” haben wurden nicht beriicksichtigt und daher auf 0,00 m2
gestelit und die betreffenden Réume der Einheit wurden rot markiert,

HOFGESCHOSS y
KG 04b WC 0,00 m?
KG 05/a WC 0,00 m?
KG 05/b Gang 0,00 m?
K09 Verkauf 17,41 m?
KG10 Verkauf 26,68 m?
KG 21 Verkauf 1523 m?
KG15 Verkauf 2,83 m?
KG 13 Verkauf 21,53 m?
KG 16/a Verkauf 12,76 m?
KG 16/c Stiegenpodest 0,00 m?
KG 18 W(C 0,00 m?
KG 19 WC 0,00 m?
ERDGESCHOSS

0.01 Verkauf 98,24 m?
0.05 Verlauf 25,26 m?
0.09 Verkauf 37,09 m?
0.16 Verkauf 32,51 m?
0.12 Gang 0,00 m?
SUMME 289,54 m?

STELLPLATZRELEVANTE BUROFLACHE

Rdume, die eine andere Widmung als ,BURO” haben wurden nicht beriicksichtigt und daher auf 0,00 m2
gestellt und die betreffenden Raume der Einheit wurden rot markiert.

4. Obergeschoss

4.03/a Vorraum 0,00 m?
4.07/a Bad 0,00 m?
4.07/b Bad 0,00 m?
4.03/b Biiro 17,67m?
4.13 Biiro 2217 m?
Keine RN Serverraum 0,00 m?
Dachgeschoss

5.01 Biiro 66,26 m?
15.02 Abstellniesche 0,00 m?
SUMME 106,10 m?

ARCHITEKTEN ARKFORM / LECHNER
4020 LINZ HAFENSTRASSE 61 +43-732-719322 office@arkform.at www.arkform.at
5020 SALZBURG PRIESTERHAUSG. 18 +43-662-882202 architekten@lechner-lechner.at www.lechner-lechner.at
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Projektbeschreibung ON 30 - gewerberechtliche Anderungsplanung

Ord.Nr, L

GEWERBERECHTLICHER ANDERUNGSPLAN 18.04.2024
zum bewilligten Plan vom 21.11.2023 mit Bescheid Zahl 05/01/32569/2023/019

GEGENSTANDLICHE LIEGENSCHAFT:

Adresse: Rathausplatz 4, 5020 Salzburg
Kastralgemeinde: 56537
Grundstiicke: 508 506 505 504 503 500

PROJEKTBESCHREIBUNG:

Das im zweiten und dritten Obergeschoss bewilligte Hotel mit 32 soll um das erste Obergeschoss
erweitert werden. Die Anzahl an Betten erhoht sich dadurch auf 44. Die baulichen Anderungen
werden paralell beantragt. Die Legende (Plan) bezieht sich auf die baurechtlich bewilligten Bauteile.

LEGENDE

Ml sestang B Bewiligter Neubau - Nach nicht ausgefuhrt
Noch nicht bewilliger Abbruch Bewilligter Abbruch - Noch nicht ausgefihrt

I Noch nicht bewilligter Neubau Bewilligter Abbruch - Bereits durchgefahrt

_ Bewilligter Abbruch - Wird nicht umgesetzt Bewilligter Neubau - Wird nicht ausgefuhrt

STADT : SALZEURG Magistral
Mag -Abt.5- Raumplarung und Baubehird:

ARKFORM JERERLECT Sreet: 10 Okt. 2024

ARKFORM ZT GmbH Hahnmueuoaﬁii‘\; o Ly ‘ \ G-~M:.S..2.5..6./9.14/2..1; ......

office@arkdomat www arorm.at 0732 79522 7 AL~ e S ——
|5 ERrEaT )

LECHNER & LECHNER | ,‘L_ i &qu\, L _

lech ZT g P a0 / 7_/_‘

mwm-umm@m;mw g "'l £VL Qi /{1.02. 2225

oFS (_Cllmu—

Bildet nach MaBgabe der Bescheidbestimmungen
einen Bestandteil des Bescheides des
Birgermeisters der Landeshauptstadt Salzburg
vom 11.02.2025, Zah! 05/01/32569/2023/044

/

Fur d#r/f

( Mag/ Bernadette Maurer)
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Betriebsbeschreibung allgemein ON 5 (2. OG und 3.0G - Hotelflache)

HUBNER

L

E

N

4' "\A k

Aligemeine Betriebsbeschreibung

fur die Errichtung und den Betrieb einer Betriebsanlage
(4-fach)

Die Datenschutzerkiirung und weitere Informationen finden sie unter www.stadt-salzburg at/datenschutz

Name und Anschrift des Anﬁellers (Talefon, E-Mail)

Stan 't der Betdebsgnlage (StraBe, Hausnummer, Grundstiick und KG) Ki ;—Z;ZS'Z 7
Mn/ 520 Sehbug GST $08, 5oc

505, 509 ,¢© 0%, So3
Be'z-fchtn des Vorhabens (Tischierel, Kfz-Werkstatte odgl.)

‘500

(1. Beschreibung des beantragten Vorhabens

GroBe der Betriebsanlage, Art und AusmaB der gewerblich genutzten Flachen
(2B Produktionsriume, Lager, Santdrriume, sonstige Freifdchen wie Frellagerpidtze oder betriebliche Varkehrsfldchen
inkl. Kfz-Steliplatze auf Privatgrund):

STADT: SALZBURG Magistrat

Qél 289 11 mt  Hobkfl5e

4 O LA Bt e e R R ontrorde
23«’- 90 mt Iv'le(nc‘x ,
_'7 mL g Eingel.: 3 A ﬂl 2023
GesamtausmaB der Betriebsanlage Inkl. Freifidchen somit G.-Zahli... 22 3.
unter 800 m2 @ Ober 800 m2 s

Elektri Anschlussleistung der zur Verwendung gelangenden Maschinen und Gerate
unter 300 KW [0 Gber 300 KW [ keine Maschinen oder Gerite

Zahl der geplanten Arbeitnehmer

&l manniich i [§ weiblich ’Z'/ [ keine Arbeitnehmer

Geschiifts-/Betriebszeiten
Geschéftszelten (und Betriebszeiten, sofern diese vonelnander abweichen): Zq (/‘

Ladetétigkeiten (An-, Zu- und Ablieferungszeiten unter Angabe der Fahrzeugart):

Anzahl der An-, Zu- und Abfahrten mittels Lkw oder Pkw (Fahrzeugfrequenz):

O x —(";\_’C,,Lt:,!(

Yoo o TR mJS PoRTER Y (/kO'c‘«}:E{TE'U 06 - .= MR
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[ 2. wasserversorgung und Abwasserbeseitigung _ =

Wasserversorgung

X Offentliche Wasserleltung ] Pprivate Wasserleitung (zB Wassergenossenschaft)
[ Brunnen: [ Trinkwasser [] Nutzwasser

[J sonstige:

Betriebliche Abwasserbeseitigung

Herkunftsbereiche:

(28 Waschplatz, Tankstelle, GroBkiche, Bodenablaufe Im Produkti , W foereitungs-, Reinigungs- und
Kiiranlage odgl.)

—— -

O Zustimmung des Kanalbetreibers llegt bereits mit Bestatigung vom vor.

[] wasserrechtliche Bewilligung: [ Ja [0 Nein [J Angesucht am

[ vorfluter (Fluss, Bach):
[[] Wasserrechtliche Bewilligung O 1a [ Nein [ Angesucht am

7] Senkgrube: Fassungsvermogen m?

] Sonstige: (zB Riekfihrung in den Grundwasserkrper, Entsorgung als Abfall udgl.)

Typische VorreinigungsmaBnahmen:
[0 Mineraldlabscheider:

[0 Restdlabscheider:

[0 schlammfang:

[ Fettabscheider:

[J sonstige:

[ 3. spezielle brandschutztechnische Einrichtungen (Brandschutzkonzept) ~43l

[ Keine geplant oder
[0 sprinkleraniage

[0 Brandmeldeanlage
[ Brandrauchentiiftung

dSonstige: @ gﬂ D <t LMJH—KM.H:??T
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[ 4. Produktions- und Arbeitsabldufe _I

ibung der Produktions- und Arbeitsablédufe
z::ecmhel':versggdlkhe Beschreibung des Betriebsablaufs und der wichtigsten Arbeltsschritte):

Yergignet |~rmeamer

[5. Einsatz von Stoffen ]

(zB Art, Menge, Beschaffenhelt, Lagerung; bei Verwendung von gefahriichen Stoffen: Beilage der
sicherheitsdatenblatter (1-fach) und Bekanntgabe des Einsatzortes).

6werden keine Stoffe eingesetzt oder
[ €s werden folgende Stoffe eingesetzt:
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| 6. Verzeichnis der Maschinen und sonstigen Betriebseinrichtungen &

1 2 3

Lau- Art der Maschine/ Fabrikat/ CE- Dezibel KW
fende | sonstige Betri inrichtu Type/ | Kennzeichnung {dB)
Nr. . e ng Nummer | (Bitte ankreuzen)

[ 3a [ Nein

4
[ Ja [ Nein A
O Ja [ Nein L

O 32 O Nein /
DJaDM

0 J}/éNeln
J D Ja [Nein
,// O 32 O Nein
/ : ‘VA\
/ ‘\é O 32 [ Nein
e NS
Jh 0] 32 O] Nein

\\é/ /ﬁ\///\_\/ [ Ja [ Nein
Q/(’ 7’ ?\V O 12 O Nein

© [ 3a O Nein
P,
\/ 3
Ja Nein
X O30
‘\\
/ Gesamtanschlusswert in Kilowatt:
[ 7. Heizungsanlage |
[J Kelne Heizungsanlage geplant oder
[0 Heizsl ?feste Brennstoffe [] Erdgas [0 FRassiogas
[ Elektrisch Fernwarme [ Solaranlage [ warmepumpe
[ Sonstige:

! Die Situlerung der angegebenen Maschinen oder sonstigen Betriebseinrichtungen muse im Grundrissplan bzw. Lageplan
ersichtiich sen,

? Schalleistungspegel oder A-bewerteter Schalidruckpegel (Information vom Hersteer); bei Schalldruckpegel auch
Abstandsangabe in Metern.,

I Anschiusswert in Kilowatt.
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[0 Keine Kélteanlagen geplant oder

Aggregat-Type: £ [g‘#{‘ ﬁK LS £ ;) Qa[,bi-\) AS (’7

Aufstellungsort:

Verwendungszweck:

Art und Menge der eingesetzten Kiltemittel fir jede Anlage:

A-bewerteter Schalldruckpegel in Abhsngigkeit der Entfernung fiir die ins Freie
abstrahlenden Schallquelien:

Beschreibung der schall- und schwingungsisolierenden MaBnahmen bei Aggregaten
und Leitungen:

Hinweis: Eine eigene planliche Darstellung samt Beschrelbung ist erforderlich

9. en (ausgenomman zu Hek ) |

Keine Gaslagerungen geplant oder

Gasart:
Fullbehalter bzw. Gastanks (Anzahl der Gasflaschen mit Fllimenge bzw. Beschreibung des Gastanks):

Aufstellungsort:

[0 Rohrleitungsschema (bei zentraler Gasversorgung)

[30._Angaben zu Notbeleuchtung (Sicherheits-/Fluchtwegsorientierungsbeleuchtung) |

[0 Keine geplant oder

ﬁZSIcherheitsbeleud\tung (betroffene Berelche angeben):
SEME Bl S0 Keon 3w
Hinweis: Ein Projekt mit technischer Beschrelbung ist erforderfich.
[11. Detailprojekte fiir spezielle Anlagenteile ]
[J Keine speziellen Anlagenteile geplant oder
[C] Art der Anlage (z8 Spritziackieranlage, Aufzugsanlage, Tankstelle, Waschanlage, CKW-Anlage udgl.):

Hinweis: Ein Projekt mit technischer Beschrelbung ist erforderlich, =
[ 12. Liftung |

Raumliiftung:

— - = n o
[J Natirliche BelGftung und/oder g‘.af( *KLS mm' C@Q aubml

Mechanische Beldftung:
Laftungstechnische Plédne mit Lage der Leitungen sowie Situierung der Zu- und

Abluftéffnungen liegen bel (Im Projekt Ist auch der Schalldruck- oder der Schalleistungspegel im Bereich

der LOftungsdffnungen anzugeben [Information vom Hersteller]; zudem Ist bei Angabe des Schalidruckpegels
die Abstandsangabe in Metern erforderiich),
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Maschinen- und Arbeltxphtnbaugungen:
[ Keine geplant oder

[0 Laftungstechnische Plane mit Lage der Leitungen sowie Situierung der Zu- und
ggf&mm?;ﬁez:::‘m(}? Projekt € st auch der Schaldruck- oder der Schaleistungspedel im Bereich
e Al ngsoff m"" b Metern & "wmenm. vom Hersteller]; zudem ist bei Angabe des Schatidruckpegels

[(13._Schallemissionsangaben bzw. sonstige Emissionsquellen

Einsatzzeiten
Emissionsquelle zibel
fende In Stunden [dB]
Nr.

) 7\\1\8&/
o
K
(&)
ey i
/
7

] Folgendé Schallquellen sind gleichzeitig im Einsatz (sufende Nummer laut obiger Tebelle)

S

Hinwels: Die Situlerung der hier angegebenen Emissionsquellen muss im Grundrissplan bzw, Lageplan
ersichtlich sein,

* Bel Maschinen als Schallquelle st die laufende Nummer aus dem Maschinenverzelchnis (Punkt 6.) zu Obernehmen,
um Verwechslungen (beispielswelse bel der Darsteliung in den Pldnen) vorzubeugen,

3 B msc_hm Laftungsdffnungen, Kfz-Bewegungen auf dem Betriebsareal Inklusive An-, Zu- und Abfahrtsbewegungen,

% Schalldruck- oder Schalleistungspegel (Information vom Hersteler); bei Schalldruckpegel auch Abstandsangabe In
Metemn.
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Betriebsbeschreibung allgemein ON 22 (Erweiterung 1.0G Hotelflache)

1004 N V1)
Allgemeine Betriebsbeschreibung ¢
fir die Anderung einer genehmigten Betriebsanlage

Die Datenschutzerklirung und weitere Informationen finden sie unter www stadt-salzburg at/datenschutz
Standort der Betriebsanlage (Strage, Hausnummer, Grundstiick und KG)

Rathausplatz 4, 5020 Salzburg, KG 56537 GSD 508, 506, 505, 503, 500

ISTADY s SALZEURG Wagistrat \
Mag.-Abt. 5 - Raumplasung wnd Baydehdrde |

Bezeichnung des Vorhabens (Tischlerei, Kfz-Werkstatte odgl.)
Hotel - Erweiterung ins OG1 Engel: 22 Aprll 232‘! 1

G.-Zahl: . -
Beil.: z?:pf\/z

| 1. Angaben zum bereits genehmigten Betrieb (Bestand):

Hinweis: Die bereits erteilten betriebsanlagenrechtiichen Genehmigungen sind im Ansuchen (Antrag) anzufihren.

GroBe der genehmigten Betriebsanlage - AusmaB der gewerblich genutzten Fldchen
(inkl. Frelfidchen wie beispielsweise zur Betnebsanlage gehorige Kfz-Stellplitze auf Privatgrund):

unter 800 m?2 [ wber 800 m?

Elektrische Anschlussleistung der in der genehmigten Betriebsanlage verwendeten
Maschinen und Geréte:

unter 300 KW [0 uber 300 KW [0 kelne Maschinen oder érate

Zahl der in der genehmigten Betriebsanlage beschaftigten Arbeitnehmer:
ménnlich 2 weiblich B [0 keine Arbeitnehmer

Genehmigte Geschifts-/Betriebszeiten

Geschaftszeiten (und Betriebszeiten, sofern diese voneinander abweichen):
24 Stunden

Ladetétigkeiten (An-, Zu- und Ablieferungszeiten von Waren unter Angabe der Fahrzeugart):
Kleintransporter zu Ladezeiten 06:00-11:00

Anzahl der An-, Zu- und Abfahrten mittels Lkw oder Pkw (Fahrzeugfrequenz):
| 2. Beschreibung des beantragten Vorhabens (Anderung): |

[ keine Erweiterung der Betriebsflache oder

Beschreibung der Art und des AusmaBes der gewerblich genutzten Erweiterungsflachen (z.8.
Produktionsraume, Lager, Sanitirrdume, sonstige Freifiichen wie Freilagerplatze oder betrietliche Verkehrsfiichen
inkl. Kfz-Steliplatze auf Privatgrund):

Das im OG2 und OG 3 bewilligte Hotel soll um das OG 1 erweitert werden

Erweiterungsflache inki. Freiflichen somit 18&% m3,
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lektrische Anschlussleistung der zusitzlich zur Verwendung gelangenden Maschinen und Gerate
J unter 300 KW [ dber 300 KW [ keine zus#tzlichen Maschinen/Geréte
:ahl der zusétzlichen Arbeitnehmer:

J ménnlich O weiblich keine zusatzlichen Arbeitnehmer
\nderung der Geschéfts-/Betriebszeiten (inkl. An-, Zu- und Ablieferungszeiten):
X Keine Anderung [J Anderung wie folgt:

1
:efindette Geschaftszeiten (und Betriebszeiten, sofern diese voneinander abweichen):
(eine Veranderung

;ac!etétigkeiten (An-, Zu- und Ablieferungszeiten unter Angabe der Fahrzeugart):
(eine Veranderung

Anzahl der An-, Zu- und Abfahrten mittels Lkw oder Pkw (Fahrzeugfrequenz):

3. GesamtausmaB der Betriebsanlage (Bestand + Anderung) = kiinftiger Betrieb |

sroBe der kiinftigen Betriebsanlage - AusmaB der gewerblich genutzten Flachen (inkl. Freiflachen
vie beispielsweise zur Betriebsanlage gehdrige Kfz-Stellplatze auf Privatgrund):

unter 800 m? [ Uber 801713 L L L
g .= Siche ?(ﬂd‘ n dugd [ wmLQ / < St'
zlektrische Anschlussleistung der in der Betriebsanlage verwendeten Maschinen und Gerite:
E] unter 300 KW [0 uber 300 KW [ keine Maschinen oder Gerite

ahl der kinftig beschaftigten Arbeitnehmer:

F ménnlich weiblich [ keine Arbeitnehmer
,0nﬁlge Geschafts-/Betriebszeiten (inkl. An-, Zu- und Ablieferungszeiten):
4 Stunden

t?eschattszelten (und Betriebszeiten, sofern diese voneinander abweichen):
!

;adetétigkeiten (An-, Zu- und Ablieferungszeiten unter Angabe der Fahrzeugart):
| x taglich zur Ladezeit mit Kleintransporter zwischen 06:00 und 11:00

Anzahl der An-, Zu- und Abfahrten mittels Lkw oder Pkw (Fahrzeugfrequenz): x
|

r4. Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ;|

keine Anderung gegeniiber dem genehmigten Bestand
3eschreibung der Anderung im Hinblick auf die Wasserversorgung/Abwasserbeseitigung:

NVasserversorgung

K] Offentliche Wasserleitung [[] Private Wasserleitung (zB Wassergenossenschaft)
7] Brunnen: [ Trinkwasser X Nutzwasser

7] Sonstige:
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erkunftsbereiche
.B. M;aschplatz, Tankstelle, Grogkiiche, Bodenabldufe im Produktionsraum, Wasseraufbereitungs-, Reinigungs- und Kldr-
age,

Kanal: [J Zustimmung des Kanalbetreibers liegt bereits mit Beststigung vom vor.

Wasserrechtliche Bewilligung: [ Ja [J Nein [J Angesucht am
_] Vorfluter (Fluss, Bach):

1 Wasserrechtliche Bewilligung: [0 3a [0 Nein [J Angesucht am
] Senkgrube: Fassungsvermégen m

] Sonstige: (2.B. Rickfihrung in Grundwasserkdrper, Entsorgung als Abfall)

I'ypische VorreinigungsmaBnahmen:

[] Mineraldlabscheider: [ Neu
[] Restdlabscheider: O Neu
[] Schlammfang: [0 Genehmigter Bestand [ Neu
: [J Genehmigter Bestand [J Neu
[] Genehmigter Bestand [J Neu

5. Spezielle brandschutztechnische Einrichtungen (Brandschutzkonzept) |

[ 1 keine Anderung gegeniber dem genehmigten Bestand

[] Altanlage: genehmigt mit Bescheid vom , Geschd
Beschreibung der Anderungen der speziellen brandsc echnischen Einrichtungen:

S}Jn :Pamndfol-w ”OnZ(,aL

[] Sprinkleranlage [0 Genehmigter Bestand [0 Neu

[l Brandmeldeanlage ] Genehmigter Bestand L] Neu
[] Brandrauc ftung [0 Genehmigter Bestand O Neu
[] so [ Genehmigter Bestand [J Neu
["6. Produktions- und Arbeitsabléufe ]

X keine Anderung gegeniiber dem genehmigten Bestand oder

Beschreibung der geidnderten Produktions- und Arbeitsablaufe
(aligemein verstindliche Beschrelbung des geéinderten Betriebsablaufs und der wichtigsten Arbeitsschritte):

reine Veranderung - klassischer Hotelbetrieb
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. Einsatz von Stoffen |
B. Art, Menge, Beschaffenheit, Lagerung; bei Verwendung von gefahrlichen Stoffen:
. lage der Sicherheitsdatenblatter (1-fach) und Bekanntgabe des Einsatzorts)
keine Anderung gegeniiber dem genehmigten Bestand oder
J Es werden durch die Anderung kinftig folgende Stoffe zusatzlich eingesetzt:
'_ L
|
’
kVerzelchnls der Maschinen und sonstigen Betriebseinrichtungen’ |
K‘ keine Anderung gegentiber dem genehmigten Bestand oder
£
i 2 3 4
Lau- Art der Maschine/ Neuaufstellung | Fabrikat/ [ CE Kenn- | Dezibel |
de | sonstige Betriebseinrich- | oder Anderung | Type/ | zeichnung | [dB]
_ Nr tung Nummer
D Neuvaufstellung X
7 R [a [INein
D Neuaufstellung
- [ha [INein
1 [[] evautsteliung
Ja |_[Nein
0 ha O
[ Neuaufstellung
Ja |_|Nei
[[] Anderung [Da CNein
D Nevaufstellung
Nei
o T—-— [a [CInein
Neuaufsteliu
O we - [Da [CINein
[ Anderung
I
D !jeuaufste! ung DJa E]Nein
E] Anderung
[[] nevautstellung
a |_iNein
D Anderung D D
[ Nevaufstellung
[Da (Onein
[] Anderung
D Neuaufstellung
[ia CINein
D Anderung
Gesamtanschlusswert in Kilowatt:
‘ Das Maschinenverzeichnis braucht nur ausgefilit zu werden, wenn neue Maschinen aufgestellt oder bestehende
. genehmigte Maschinen verlegt bzw. technisch gedndert werden,
2 Die Sttuierung der angegebenen Maschinen oder sonstigen Betriebseinrichtungen muss im Grundrisspian bzw. Lageplan
| ersichtiich sein.
2 schalleistungspegel oder A-bewerteter Schalldruckpegel (Information vom Herstefer); bel Schalidruckpegel auch
Abstandsangabe in Metern,
4 Anschlusswert in Kilowatt,
4
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Hdzunggnhgen j

\keine Anderung gegeniiber dem genehmigten Bestand
Altanlage: genehmigt mit Bescheid vom , Geschéftszahl
?chrelbung der Anderungen der Heizungsanlage:

Neuanlage (Ein Helzungsprojekt st edforderfich)

Heizol [ Feste Brennstoffe  [] Erdgas [ Flassiggas
Elektrisch Fernwarme [J solaranlage  [] warmepumpe
Sonstige:

Kalteanlagen

 keine Anderung gegeniiber dem genehmigten Bestand
Altanlage: genehmigt mit Bescheid vom , Geschéftsz
hreibung der Anderungen der Kalteanlage:

|11. Gaslagerungen (ausgencmmen zu Helzzwecken) ]

%:‘ine Anderung gegeniiber dem genehmigten Bestand

7] Aitanlage: genehmigt mit Bescheld vom , Geschaftszahl

3eschreibung der Anderungen bei den Gaslagerungen:

Gasart:

Flillbehdlter bzw. Gastanks (Anzahl der Gasflaschen mit Filimenge bzw. Beschreibung des Gastanks):

Aufstellungsort:

1 Ronhrleitungsschema (bei zentraler Gasversorgung)
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L. Notbeleuchtung (Sicherheits-/ Fluchtwegsorientierungsbeleuchtung) |

keine Anderung gegeniiber dem genehmigten Bestand
Altanlage: genehmigt mit Bescheid vom
2schreibung der Anderungen der Notbeleuchtu

regp——
S;/

=

R

jekt mit technischer Beschreibung ist erforderlich,

— — —

3. _Detailprojekte fiir spezielle Anlagenteile 11

eine Anderung gegeniiber dem genehmigten Bestand oder

.

] Art der Anlage (zB Spritzlackieranlage, Aufzugsaniage, Tankstelle, Waschanlage, CKW-Aniage udal.):

l}

114, Liung I

Raumliiftung:
keine Anderung gegeniiber dem genehmigten Bestand
Altanlage: genehmigt mit Bescheid vom , Geschéftszahl
Beschreibung der Anderungen der Raumldftungen:

[ Natiirliche Beliftung und/oder

Mechanische Beliiftung:
Liiftungstechnische Pldne mit Lage der Leitungea sowie Situierung der Zu- und Abluft-
éffnungen liegen bei (Im Projekt ist auch der ruck- oder der Schalleistungspegel im Bereich der
Liftungsdffnungen anzugeben [Information vom eller]; zudem ist bei Angabe des Schalldruckpegels die
Abstandsangabe In Metern erforderlich).

Maschinen- und Arbeitsplatzabsatigungen:
[ keine Anderung gegeniibgrdem genehmigten Bestand

[[] Altanlage: genehmigt’mit Bescheid vom , Geschaftszahl
Beschreibung der A#derungen der Maschinen- und Arbeitsplatzabsaugungen:

ge:
gstechnische Pldne mit Lage der Leitungen sowie Situlerung der Zu- und Abluft-
nungen liegen bei (Im Projekt ist auch der Schalldruck- oder der Schalleistungspege! im Bereich der
LOftungstéfungen anzugeben [Infarmation vom Hersteller]; zudem ist bei Angabe des Schalldruckpegeis die
Abstandsangabe in Metem erforderlich).
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15, Schallemissionsangaben bzw. sonstige Emissionsquellen L]
?‘<- keine Anderung gegeniiber dem genehmigten Bestand oder
] 3 7
Laufende Emissionsquelle Einsatzzeiten:
Nr. In Stunden pro Tag | Dee! [dB]

[] Folgende Schallquellen sind gleichzeitig im Einsatz (laufende Mummer laut obiger Tabells)

Himweis; Die Situierung der hier angegebenen Emissionsguellen muss im Grundrissplan bzw. Lageplan
ersichtlich sein,

® Bei Maschinen als Schaliquelis lat die laufends Mummer Bus dem Maschinenvarzeichnis (Punkt 8.) zu Goemahmen, um Verwechskungen
[besplelswelse bel der Darstellung In den Plinen) vorzubeupen.

* 7B Maschines, LURungsafiungen, Kie-Bewsgungen auf dem Betrisbsareel inklugive An-, Zu- und Abfahrisbewegungen, Ladetatighes,
" schalidruck- oder Schalleisiungspegel (Information vam Hersketier), bel Schaldnickpegel auch Absandsangabe in Meermn
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1.0BERGSCHOSS= § ZWMMER
2.08ERGESCHOSS = 7 ZIMMER
3.0BERGESCHOSS = 9 ZIMMER
ZIMMER GESAMT =22
RATHAUSPLATZ 4
FLACHEN HOTEL gesamt
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Betriebsbeschreibung allgemein ON 31 (Erweiterung 1.0G Hotelflache)

E N

IS

Allgemeine Betriebsbeschreibung
fur die Anderung einer genehmigten Betriebsanlage
(4-fach)

{ Die Datenschutzerkiiirung und weiters Informationen finden sie unter www.stadt-saizburg at/datenschutz

und Anschrift des Antragstellers .

| Standort der Betriebsanlage (StraBe, Hausnummer, Grundstick und KG)
' Rathausplatz 4, 5020 Salzburg, KG 56537 GSD 508, 506, 505, 504, 503, 500

STADT T SALZEURG Magistrat
Mag.-Abt. 5 - Raumplanung eng Baubehirde

Bezelchnung des Vorhabens (Tischiersi, Kfz-werkstatte odgl.)
Hotel - Erweiterung ins OG1 Bngel: 10, Okt 2004

Beil.:

| 1. Angaben zum bereits genehmigten Betriab (Bestand):

Hinweis: Die bereits erteilten betriebsanlagenrechthchen Geneh

MQUNG! sind im Ansuchen (Antrag) anzuf(ihren.
GrdBe der genehmigten Betriebsanlage - AusmaB der gewerblich genutzten Flachen
(inid, wﬁmwwmmm-amuw-

B unter 800 m? [0 dber 800 m?

Elektrische Anschiussleistung der in der genehmigten Betriebsanlage verwendeten
Maschinen und Gerate:

E unter 300 KW O aber 300 KW [0 keine Maschinen oder Gerate

Zahl der in der genehmigten Betriebsanlage beschaftigten Arbeitnehmer:
® mannlich 2 B weiblich 2 [J keine Arbeitnehmer

Genehmigte Geschifts-/Betriebszeiten

Geschaftszeiten (und Betriebszeiten, sofern diese voneinander abweichen):
24 Stunden

Ladetatigkeiten (An-, Zu- und Ablieferungszeiten von Waren unter Angabe der Fahrzeugart):
Kleintransporter zu Ladezeiten 06:00-11:00

Anzahl der An-, Zu- und Abfahrten mittels Lkw oder Pkw (Fahrzeugfrequenz):
L wmmmvm (Anderung): |
[ keine Erweiterung der Betriebsfiiche oder

d ewerblich genutzten Erweiterungsfldchen (2.8.
Besd\relwmoerkr‘t\xudesmmoa er g .t stat
inkl. Kz2-Stelipiatze suf Privatgrund):
Daslmoazmuoesbmwuoueuummommmnwm

Erweiterungsflache inkl. Freifidchen somit m&‘; m2.

Schatzung 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



HéLZLeHUBNER

I M M le) B |

L

E

N

Blatt

89 von 186

lektri ussle jen Maschinen und Gerate
langenden Maschinen u
der zusatzlich zur Verwendung ge
; N n =P Maschinen/Geréte
5 unter 300 KW [ aber 300 KW [J keine zusétziichen

Zahl der zusatzlichen Arbeitnehmer:

a lich [0 weiblich B keine zusétzlichen Arbeitnehmer
mann!

szeiten):
- iten (inkl. An-, Zu- und Ablieferung
Anderung der Geschafts /Betriebsze : s
B Keine Anderung [ Anderung

bweichen):
Geanderte Geschéftszeiten (und Betriebszeiten, sofem diese vonelinander a
Keine Veranderung

Fahrzeugart):
Ladetatigkeiten (An-, Zu- und Ablieferungszeiten unter Angabe der Fai ug
Keine

uenz):
Anzahl der An-, Zu- und Abfahrten mittels Lkw oder Pkw (Fahrzeugfreq )

= kilnftiger Betrieb
3. GesamtausmaB der Betriebsania

lachen (inkl. Freifidchen
- der gewerblich genutzten F ,

Gr:&emder m?:gu?ewﬂemmb:al:ge Agehoumﬂge Kfz-Stellplatze auf Privatgrund):

w

Womersog e e o bl [ckk Cal

Elekll |$die An: d“ in de' w'iebsa"me ver mmﬂ MasChlnen I.md Gerate-
gh‘umm
E unter 300 KW D uber 300 KW D ke“ﬁ I“asc‘l‘"e“ Ode' Ge'ate

Zahl der kanftig beschaftigten Arbeitnehmer:

[ keine Arbeitnehmer

B ménnlich

B weiblich

Kanftige GeschaRG-/BetﬂebSZeiten (inkl. An-,

Zu- und Ablieferungszeiten):

24 Stunden e
Geschiéftszeiten (und Betriebszeiten, sofern diese voneinander abweichen):

unter Angabe der Fahrzeugart):
Ladetatigkeiten (An-, Zu- und Ablieferungaeimn' :
1 xﬂg!uighzu Ladezeit mit Kleintransporter zwischen 06:00 und 11:00

b
Anzahl der An-, Zu- und Abfahrten mittets Lkw oder Pkw (Fahrzeugfrequenz).

[4. Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

ten Bestand
. [ «keine Anderung gegeniiber dem genehmig r -
| Beschroibung der Anderung im Hinblick auf die Wasserversorgung/Abwasse beseitigung:

Wasserversorgung

[J Brunnen:

[ Private Wasserleitung (2B Wassergenossenschaft)

[0 Trinkwasser

B Nutzwasser

|

\ B Offentliche Wasserleitung
!

!

[0 Sonstige:
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':%"&'me Tankstelle, GroBkiiche, Bodenabliufe im Produktionsraum, Wasseraufbereitungs-, Reinigungs- und Kiar-
anlage)
K Kanal: [J Zustimmung des Kanaibetrelbers liegt bereits mit Bestdtigung vom vor.

[ Wasserrechtiiche Bewilligung: [0 [0 Nein [ Angesucht am
[] Vorfluter (Fluss, Bach):

[] Wasserrechtiiche Bewilligung: [J3a [J Nein [J Angesucht am
[] Senkgrube: Fassungsvermdgen m

[} Sonstige: (2.8. Ruckiahrung in Grundwasserkrper, Entsorgung als Abfall)

}Tvolsche VorreinigungsmaBnahmen:

[ Mineraldlabscheider:

[0 Restdlabschelder:

[0 schlammfang: [ Genehmigter Bestand O Neu
: [ Genehmigter Bestand [0 Neu

[0 Genehmigter Bestand [0 Neu

en (Brandschutzkonzept

[0 Genehmigter Bestand

[0 Genehmigter Bestand O Neu
[0 Genehmigter Bestand 3 Neu
6. Produktions- und Arbeitsabléufe ]

; X keine Anderung gegenilber dem genehmigten Bestand oder

Besch derten Produktions- und Arbeitsabliufe
(.m:mmmumwwwwmm»

| Keine Veranderung - Kiassischer Hotelbetrieb
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ersichtiich sein.

Abstandsangabe in Metam.
* Anschiusswert in Kilowatt.

Gesamtanschiusswert in Kilowatt:

1 Das Maschinenverzeichnis braucht nur ausgefillk zu werden, wenn neue Maschinen aufgestelit oder bestehende
mem,mmmum.
7 ple Situlerung der angegebenen Maschinen oder sonstigen Betriebseinrichtungen muss im Grundrissplan bzw. Lageplan

3 Schallelstungspege! oder A-bewerteter Schalldruckpege! (Information vom Herstelier); bel Schalldruckpegel auch

| M M o B | L | E N
Blatt 91 von 186
7. Einsatz von Stoffen ]
(2.B. Art, Menge, Beschaffenheit, Lagerung; bei Verwendung von gefahrlichen Stoffen:
Eellaqe der Sicherheitsdatenblitter (1-fach) und Bekanntgabe des Einsatzorts)
keine Anderung gegen(iber dem genehmigten Bestand oder
[] Es werden durch die Anderung kiinftig folgende Stoffe zusatzlich eingesetzt:
8. Verzeichnis der Maschinen und sonstigen Betriebseinrichtungen’
keine Anderung gegeniiber dem genehmigten Bestand oder
2 3 a
Art der Maschin Fabrikat/ | CE Kenn- | Dezibel
s sonl:go l'etrhbod:{(dv- '::..""i'.,‘:‘.'.'.':.':: ::vpo/ zeichnung | [a8) | *W
Nr tung mmer
| o [a Cvein
‘ [7] Anderung
!
! g xmuno [(ba DNein
] rung
| O3 Heuutsteiung Cha CiNein
D Anderung
. o [ba [INein
[7] Anderung
[ weuautstettung Cta OiNein
D Anderung
Do w [Cla Cvein
g '_'" : [ba CINein
= — b Oiein
e - [Tt ONein
[[] Neuaufstellung
o | [ba [INein
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9. Helzungsanlagen _|
(Imlne Anderung gegeniiber dem genehmigten Bestand
'] Aitaniage: genehmigt mit Bescheid vom , Geschiftszahl
Beschreibung der Anderungen der Heizungsanlage:
(] Meuanlage (Ein Heizungsprojekt ist esfordertich)
(] Helzsl [0 Feste Brennstoffe  [] Erdgas O rlossiggas
[] Elektrisch E Fernwarme [0 solaranlage O warmepumpe
[] Sonstige:
10. Kilteanlagen = 1
[] keine Anderung gegeniiber dem genehmigten Bestand
[ Alanlage: genehmigt mit Bescheid vom , Geschdftsz
|Beschreibung der Anderungen der Kalteanlage:
[ 11. Gaslagerungen (ausgenommen 2u Heizzwecken) |
keine Anderung gegenlber dem genehmigten Bestand
D nlage: ggrﬂ‘ll'l‘ligl mit Bescheld vom , Geschiftszahl
Beschreibung der Anderungen bel den Gaslagerungan:
Gasart:
Fllbehéiter bzw. Gastanks (Anzahl der Gasniaschen mit Fllimenge baw. Beschreibung des Gastanks):
Aufstellungsort:
[] Rehreitungsschema (bei zentraler Gasversorgung)
5
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[0 keine Anderung gegeniiber dem genehmigten Bestand
[ Altanlage: genehmigt mit Bescheid vom
Beschreibung der Anderungen der Notbeleuchtu

"[13_Detailprojekte fir spezielle Anlagenteile =1

Péelne Anderung gegeniiber dem genehmigten Bestand oder

' [ Art der Anlage (28 Spritziackieraniage, Aufrugsaniage, Tankstelle, Waschaniage, CKW-Aniage udgl.):

[14. Liftung ]
Raumliiftung: \}(
O keine Anderung gegenilber dem genehmigten Bestand ¢

| [ Attanlage: genehmigt mit Bescheid vom , Geschaftszahl Qﬁ\

Beschreibung der Anderungen der Raumldftungen:

O NatGriche BelGftung und/oder (¥
Mechanische Bel(ftung:
Loftungstechnische Plane mit Lage der sowie Situierung der Zu- und Abluft-

bei (I st auch der Schaufiruck- oder der Schalleistungspegel im Bereich der
wnwmuw mw( = ?mwm vom fefler]; zudem Ist bel Angabe des Schalidruckpegels die
Abstandsangabe in Metern esforderfich).

Maschinen- und Arbeitsplatza
genehmigten Bestand

, Geschdftszahl

Neua 3
LORuAgstechnische Pidne mit Lage der Leitungen sowle Situlerung der Zu- und Abluft-

n llegen bel (Im Projekt ist auch der Schalidruck- oder der Schalleistungspegel Im Bereich der
. ‘COC. e Information vom Hersteller]; tudem ist bei Angabe des Schalldruckpegels die
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15. Schallemissionsangaben bzw. sonstige Emissionsquellen
5 Z keine Anderung gegendber dem genehmigten Bestand oder
1] [ 7

Lauf onsquelle Einsatzzeiten:
N:?de — In Stunden pro Tag Dezibel [dB]

[ Foigende Schaliquelien sind gleichzeitig im Einsatz (ufende Nummer laut obiger Tabete)

Hinweis: Die Situlerung der hier angegebenen Emissionsquelien muss Im Grundrissplan bzw. Lageplan
crsichtlich sein.

5 Bei Maschinon als Schaliquolic ist cie aufende Nummer aus dem Maschinenverzeichnis (Punid 8.) zu Gbsrnehmen, um Verwechsiuegen
Muum-mmm

& 28 Matchinen, LURungsofiungen, Kiz-Bewegungen suf dem Betrisbsarsal inkhusive An-, Zu- und Ablshisbewegungen, Ladetblighat
7 schalidnuck- oder Schalisistungspegel (Information vom Hersteflor); bel Schalidruckpegel such Abstandsangabe in Medern.
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C. FOTODOKUMENTATION

AuBenansichten

Bild 1 von 38 Bild 2 von 38
Ansicht aus Norden Ansicht aus Suden

Dachgeschof3

Bild 3 von 38 Bild 4 von 38
Blick in den kinftigen Blrobereich Blick in den kiinftigen Blirobereich

Schatzung 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



HéLZLeHUBNER

I M M O B I L I E N

Blatt 98 von 186

4.0bergeschoB

Bild 5 von 38 Bild 6 von 38
Blick auf die Dachuntersicht Blick in einen kiinftigen Raum

Bild 7 von 38 Bild 8 von 38
Blick auf die erneuerte Fensterreihe Blick in einen kliinftigen Raum
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3.0bergeschoB

Bild 9 von 38 Bild 10 von 38
Blick in ein Stiegenhaus Blick in einen kiinftigen Gang

Bild 11 von 38 Bild 12 von 38
Blick in das kinftige Zimmer 36 Blick in das kinftige Zimmer 36
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Bild 13 von 38 Bild 14 von 38
Blick in das kinftige Zimmer 36 Blick in einen kinftigen Flur

Bild 15 von 38 Bild 16 von 38
Blick in einen klinftigen Raum Blick auf einen FuBbodenheizungsverteiler
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Bild 17 von 38 Bild 18 von 38
Blick auf den Bodenaufbau in einem kinftigen Flur Blick in einen kiinftigen Raum

2.0bergeschofB3

Bild 19 von 38 Bild 20 von 38
Blick in einen klinftigen Raum Blick auf einen Wandaufbau
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Bild 21 von 38 Bild 22 von 38
Blick in einen kiinftigen Raum Blick in einen gewdlbeartigen Raum

Bild 23 von 38 Bild 24 von 38
Blick in einen klnftigen Zwischenflur Blick auf eine Deckenkonstruktion
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Bild 25 von 38 Bild 26 von 38
Blick in einen kiinftigen Raum Blick auf die Deckenanbindung

Bild 27 von 38 Bild 28 von 38
Blick in einen klinftigen Raum Blick auf eine Decke mit Stuckelement
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1.0bergeschoB

Bild 29 von 38 Bild 30 von 38
Blick in Richtung Innenhof/Nachbarliegenschaft Blick in einen kiinftigen Raum

Bild 31 von 38 Bild 32 von 38
Blick in einen klinftigen Raum Blick in einen kinftigen Raum
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Bild 33 von 38 Bild 34 von 38
Blick in den Zugangsbereich Blick in eine kiinftigen Verkaufsbereich

HofgeschoB (Untergeschof3)

Bild 35 von 38 Bild 36 von 38
Blick in eine kiinftigen Verkaufsbereich Blick in den Abgangsbereich
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Bild 37 von 38 Bild 38 von 38
Blick in einen Kellerflur Blick in einen Kellerbereich
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D. RISIKOEINSCHATZUNG

FUNGIBILITAT DER LIEGENSCHAFT

Marktgangigkeit und Transaktionsfahigkeit

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

DRITTVERWENDUNGSFAHIGKEIT

Drittverwendungsfahigkeit

nein unwahrscheinlich wahrscheinlich leicht sehr leicht
5 4 3 2 1
A
h 4
KONTAMINATIONSRISIKO
ja wahrscheinlich  wahrscheinlich nicht sehr gering nein
5 4 3 2 1
A
v
MARKTSEGMENTIERUNG
Nachfrage aufgrund des Standortes — Einschatzung des SV
keine wenig durchschnittlich grof3 sehr groB3
5 4 3 2 1
A
h 4

VERMIETBARKEIT IM FERTIGGESTELLTEN ZUSTAND

Vermietbarkeit der Liegenschaft

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

TERMINOLOGIE

1. Verkehrswert gem § 2 (2) LBG

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

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

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

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

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

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

§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz

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

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

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

2. Wertermittlungsverfahren — LBG

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

§ 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz

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

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

1. Vergleichswertverfahren

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

§ 4 Liegenschaftsbewertungsgesetz

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

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

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

§ 10 Liegenschaftsbewertungsgesetz

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

Das Vergleichswertverfahren vollzieht sich schematisch in folgenden Stufen:

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

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

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

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

Stufe 3 Jede Liegenschaft hat ihre eigene Individualitat und weist mehr oder weniger groBe Unterschiede
in ihren Zustandsmerkmalen gegeniber den in Betracht kommenden Vergleichsgrundstiicken auf. Neben
diesen qualitativen Unterschieden ist zu berlicksichtigen, dass die flr die Vergleichsgrundstiicke auf dem
Markt ausgehandelten Preise zu einer Zeit vereinbart wurden, die gegenliiber dem Wertermittlungsstich-
tag von einem unterschiedlichen allgemeinen Preis- oder Wertniveau bestimmt ist. Die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind namlich insbesondere aufgrund von Veranderungen in all-
gemeinen wirtschaftlichen Verhéaltnissen idR stetigen Schwankungen unterworfen und nur selten, allen-
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falls kurzfristig konstant. Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéaftsver-
kehr in zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor
oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen
Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

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

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

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

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

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

Im praktischen Einsatz stellt sich haufig das Problem, dass

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

= die Wertermittlungsobjekte oft nicht direkt vergleichbar sind,

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

s 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 Gebdaude vorgenommen werden. Daruber hinaus ist die Marktsituation zu
beachten, sodass es insgesamt drei Vergleichsebenen gibt:

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

Vergleichbarkeit des Bodens:

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

Vergleichbarkeit der Marktsituation:

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

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

2. Sachwertverfahren

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

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

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

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

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

Der Sachwert einer Liegenschaft ergibt sich sohin aus folgenden Komponenten:

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

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

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

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

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

3. Ertragswertverfahren

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

§ 5 LBG Ertragswertverfahren

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

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

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

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

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

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

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

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

Der Ertragswert wird bestimmt durch die Faktoren:

= Nachhaltiger Jahresrohertrag

= Nachhaltige Bewirtschaftungskosten

= Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
= Liegenschaftszins (KapitalisierungszinsfuB)

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

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

4. Sonstige Wertermittlungsmethoden

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

VERFAHRENSWAHL

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist nach Meinung des gefertigten Sachverstandigen
das Ertrags- bzw. Pachtwertverfahren (siehe Erlduterung Ertragswertverfahren 112 f in diesem Gut-
achten) anzuwenden, da nach der Markterfahrung des gefertigten Sachverstiandigen aufgrund der Lage,
des Umfeldes und der Objektkonzeption die Vermietung unter Ertragserzielungsaspekten zukinftig die
relevante Nutzungsart sein dirfte.

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

Die unterschiedlichen Nutzungen wurden wie folgt auf die Verfahrenswahl aufgeteilt:

= Wohn,- Verkaufs- und Buroflachen - Ertragswertverfahren
= Hotelflachen - Pachtwertverfahren
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WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittiung

Der Bodenwert wird - wie bei innerstdadtischen Liegenschaften lblich — 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 innerstadtischen Lagen eigentlich nur fiktive
Zahlen sind, da durch die geschlossene Verbauung eigentlich keine Baugrundstiickstransaktionen anfal-
len, zudem ist durch das Altstadterhaltungsgesetz bzw. wie im gegenstéandlichen Fall den Denkmalschutz
der bestehende Zustand in der Regel nicht oder nur wenig veranderbar. Diese Methode hat aus den
genannten Grinden auch Eingang in die deutsche Literatur gefunden und wird im vorliegenden Fall - in
Ermangelung von vorliegenden Vergleichstransaktionen - als zielfiihrendste Methode erachtet.

In einem ersten Schritt werden die Neubauherstellungskosten des Bestandes (Nutz- und Allgemeinflachen
- siehe Punkt ,3. Flachenaufstellung® in diesem Gutachten) errechnet.

= Nutzflache Neubauherstellungskosten
Fléchen I €/m? netto Gesamtkosten
Nutzflache
(ohne Stiege und 1765,00 m2 €5.500,00 €9.707.500,00
Terrassen)
Kellerflache 49,00 m2 €2.000,00 €98.000,00
€9.805.500,00
zzgl 15 % Zusatzkosten fir Altstadtlage €1.470.825,00
zzgl 1,5 % Baunebenkosten €147.082,50

€11.423.407,50

Neubauherstellungskosten gerundet €11.425.000,00

Lageklasse:
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Grundstlicke sind niedrigeren oder hoheren Lageklassen zuzuordnen, wenn ihnen aufgrund besonderer
Einflliisse erheblicher Nachteil oder besonderer Vorteil zusteht.

Aus Sicht des Sachverstandigen sind jedoch weder Steigerungs- noch Reduktionsfaktoren anzusetzen,
weshalb flir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft eine Lageklasse von 3,4 ermittelt wird.

Gemal ,Landwertanteil-Prozenttabelle" - im Buch ,Der Liegenschaftsschatzer® — Wolfgang Naegeli/Heinz
Wenger entspricht die ermittelte Lageklasse von 6,4 einem Prozentsatz von 44,80 % fiir den ,,Land-
wertteil™ in Relation zum Gesamtwert der Liegenschaft. Daraus resultiert ein Gebaudewertanteil von
55,20 % am Gesamtwert der Liegenschaft und errechnet sich folgender Bodenwert fiir die gegenstand-
liche Liegenschaft:

Berechnung Bodenwertanteil

(11.425.000,00 x 44,80) / 55,20 = €9.272.463,77
Bodenwertanteil gerundet €9.270.000,00

2. Ertrags- und Pachtwertermittiung

Aufgrund des zum Bewertungsstichtag bestehenden Rohbauzustandes erfolgt die Ertragswertermittiung
unter der Annahme eines plangemaB fertiggestellten Gebaudes. Entsprechend der vorgesehenen Nutzung
wird zwischen Biiro-, Verkaufs- und Wohnflachen unterschieden. Fir jede Nutzungsart wird ein dem
Standort, der geplanten Ausstattung sowie der zuklinftigen Objektqualitdt entsprechender nachhaltig er-
zielbarer Mietzins abgeleitet. Die Ertragswertermittlung der geplanten Hotelflachen erfolgt aufgrund ih-
rer betriebsgebundenen Nutzung gesondert in einem eigenen Abschnitt durch Ableitung einer fiktiven,
nachhaltig erzielbaren Pacht.

Der Gebaudeertragswert wird zunachst 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 fiir die Verkaufs-, Biiro- und Wohnflachen

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

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

Wie eingangs festgehalten, wird der Bewertung ein fiktiver Mietzins fiir die nach Fertigstellung nach-
haltig ertragsfahigen Flachen zugrunde gelegt. Die Ableitung der nachhaltig erzielbaren Miete erfolgt
unter der Annahme eines fertiggestellten, marktiblich nutzbaren Zustandes. Hierbei stitzt sich der ge-
fertigte Sachverstandige auf erhobene Vergleichswerte der eigenen Maklerabteilung, ortsansassiger Mak-
lerkollegInnen sowie auf einen Abgleich mit dem Immobilienpreisspiegel 2026, um das zum Bewertungs-
stichtag bestehende Marktgeschehen nachvollziehbar abzubilden.
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Biiroflachen:

Salzburg (Stadt)
Fiidtasd 1b - Lage Nebenlagen
PS 25 PS 26 +/-% PS 25 PS 26 +/-%
| brauchbar | 10,67 10,65 -0,19 8,61 8,79 2,09
[neuwertig| 13,07 13,16 0,69 11,48 11,79 2,70

Die durchschnittlichen monatlichen Nettomieten® fiir neuwertige Bliroflachen in 1a-Lagen bewegen sich
in der Stadt Salzburg demnach bei € 18,10/m?2.

Ausgehend von diesem Orientierungswert wurde nach Ricksprache mit der eigenen Maklerabteilung und
ortsansdssigen MaklerkollegInnen unter Beriicksichtigung einer hochwertigen Ausstattung ein Nettomiet-
ansatz in Hohe von € 18.-/m2 Nutzflache gebildet. Das Vorhandensein der Terrasse wurde in diesem
Ansatz bereits berticksichtigt. Nachstehend wurden die berilcksichtigen Blroflachen pink hervorgehoben.

a. " ‘ ’n

o r"nnrs

Auszug aus dem Grundrissplan DG - Markierung Teil der Biiroeinheit

9 Immobilienpreisspiegel 2026 der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermégenstreuhander
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Wohnflachen:

Eingangs wird festgehalten, dass das gegenstandliche Objekt ein historisches, denkmalgeschiitztes Alt-
stadthaus darstellt, dessen Sanierung mit einem erheblichen Investitionsaufwand verbunden ist. Die
Frage, welcher mietrechtliche Rahmen kiinftig auf die Wohnflachen anzuwenden ist, insbesondere ob die
Voraussetzungen fiir eine Ausnahme vom Vollanwendungsbereich des MRG aufgrund erheblicher Eigen-
mittel im Zusammenhang mit der Sanierung eines denkmalgeschitzten Gebaudes vorliegen, stellt eine
Rechtsfrage dar. Deren Beurteilung war nicht Gegenstand des gegenstiandlichen Bewertungs-

auftrages.

Die nachstehende Verkehrswertermittlung erfolgt daher unter der Annahme, dass die geplanten Sanie-
rungsmaBnahmen in dem vorgesehenen Umfang umgesetzt werden und die mietrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Vereinbarung eines angemessenen Mietzinses vorliegen. Die Ertragswertermittiung
der Wohnflachen basiert dementsprechend auf einem angemessenen Mietzins.

Als Orientierungswert wurde auch hier auf den Immobilienpreisspiegel 2026 zurickgegriffen und die
Bandbreite nach Ricksprache mit der eigenen Maklerabteilung und ortsansassigen MaklerkollegInnen

plausbilisiert:

Salzburg (Stadt)
Wohnlage brauchbar bis 50 m? brauchbar ab 50 m? neuwertig bis 50 m? neuwertig ab 50 m?
PS 25 | PS 26 +/-% PS 25 | PS 26 +/-% PS 25 | PS 26 +/-% PS 25 | PS 26 +/-%
mabig 10,03 10,48 4.49 9,93 10,30 3,73 11,62 11,83 1,81 11,19 11,33 1,25
normal 11,66 12,10 3,77 10,72 | 11,24 4,85 12,87 13,18 2,41 12,06 12,47 3,40
sut 13,46 | 13,92 3,42 12,60 | 12,86 2,06 14,54 15,06 | 3,58 | 13,89 | 14,09 1,44
sehr gut 15.42 | 1591 | 318 | 14,09 | 1453 | 3.12 | 17,18 | 1805 | 506 | 16,04 | 16,9 | 592

Die durchschnittliche monatliche Nettomiete'? fiir Wohnungen (sehr gute Wohnlage, neuwertig bis
50 m?2) liegt in der Stadt Salzburg bei € 18,05/m2. Fir Wohnungen (sehr gute Wohnlage, neu-
wertig ab 50 m?2) liegt der Wert bei € 16,99/ m2.

Unter Berlicksichtigung einer hochwertigen Ausstattung wird ein Nettomietansatz in Héhe von € 17.-/m2
flr die kleineren Einheiten Top 1 (ca. 41 m2 - gelb dargestellt) und Top 2 (ca. 50,00 m2 - blau dargestelit)
sowie € 16.-/m2 Nutzfldche fiir die gréBere Einheit Top 3 (ca. 81,00 m2 mit Terrasse im DG - griin
dargestellt) beriicksichtigt. Das Vorhandensein der Terrasse fir die Top 3 sowie die drei Kellerabteile im
Hof- bzw. KellergeschoB (ein Abteil pro Einheit) wurden in diesem Ansatz bereits berticksichtigt.
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Auszug aus dem Grundrissplan 4.0G - Markierung der Wohneinheiten
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Auszug aus dem Grundrissplan DG - Markierung der geplanten Terrasse fiir die Top 3

Geschaftsflachen:

Salzburg (Stadt)

1b - La Nebenlagen
Grobe P25 | PS 26 s7% | 7525 | Ps26 | +/-%
&5l 365l a6l  13.04] 13371 2,5
T 572 26,23 798 11.25] _11,88] 5,60
60 bis 0 3953 19,40 557 1089 1078] 1,01
tiber 150 m? 3

Die durchschnittliche monatliche Nettomiete!! fiir Geschaftsflachen in 1a-Lagen (iiber 150 m?2) liegt
demnach in der Stadt Salzburg bei € 72,46/ m2.

Die kiinftige Geschaftsflache erstreckt sich Gber einen GroBteil des ErdgeschoBes und umfasst dort eine
Verkaufsflache von rund 242 m2. Dariber hinaus ist gemaB den Planunterlagen im Hof- bzw. Kel-
lergeschoB eine weitere Verkaufsflache im AusmaB von rund 110 m2 (darin enthalten sind auch Sani-
tar- und Lagerflachen fir die Verkaufseinheit) vorgesehen. Nach Riicksprache mit der eigenen Maklerab-
teilung sowie MaklerkollegInnen wird unter Berilcksichtigung der Lage, der geplanten Ausstattung sowie
der Flachenkonfiguration von einer nachhaltig erzielbaren monatlichen Nettomiete in Héhe von
€ 90,00/m2 Nutzflache fiir die Verkaufsflachen im ErdgeschoB sowie € 30,00/m?2 Nutzfliache
fiir die Verkaufsflaichen im Hof- bzw. KellergeschoB ausgegangen. Die angesetzten Nettomietzinse
bericksichtigen auch die den Verkaufsflachen zugeordneten Sanitar-, Lager- und sonstigen Nebenflachen.
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Auszug aus dem Grundrissplan EG - Markierung der Verkaufsflache
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Auszug aus dem Grundrissplan HofgeschoB - Markierung der Verkaufsfldache
Die nachhaltige Nettokaltmiete!? wird vor diesem Hintergrund im Berechnungsblatt dargestellt.

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

Die Abschreibung wird im Rahmen einer Ertragswertberechnung bereits implizit im gewahlten Vervielfal-
tiger bericksichtigt (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 Flachen nicht durch ver-
tragliche Regelungen auf den Mieter umgelegt werden kdénnen. Im vorliegenden Bewertungsfall werden
die diesbezliglichen Kostenbestandteile mit ca. 2 % der jahrlichen Rohertrage angesetzt.

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

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

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

Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Berlicksichtigung der Nutzungskategorie, des Aus-
fihrungsstandards sowie des Alters der baulichen Anlagen ein kalkulatorischer Ansatz der Instandhal-
tungskosten auf Grundlage von Erfahrungswerten von 18 €/m2 Nutzflache (hoherwertige Flachen:
Buro und Wohnen sowie Verkauf) bzw. 10 €/m2 Nutzflache (Keller- und Zubehdrsflachen) gewahlt.
Fur die Hotelflachen werden 10 % der Umsatzpacht in Ansatz gebracht. Dies entspricht einem fur
derartige Objekte Ublichen Ansatz. Das Vorhandensein der Allgemeinfldchen wurde in diesen Ansatzen
bereits berlicksichtigt.

12 Anmerkung: Der Begriff ,Nettokaltmiete™ oder ,Grundmiete®™ bezeichnet die dem Vermieter verbleibenden Einnahmen (sog.
Hauptmietzins). Die umlageféhigen Nebenkosten sind hierin also nicht enthalten. Die nicht umlagefédhigen Bewirtschaftungskosten
wurden hingegen noch nicht subtrahiert. Eine ,,Bruttomiete" ist hingegen ein Mietzins, mit welchem Miete und umlageféhige Bewirt-
schaftungskosten zusammengefasst erhoben werden. Insofern bezieht sich der Begriff ,brutto™ hier nicht auf die Umsatzsteuer. Roh-
ertrage zur Berechnung des Ertragswertes sind immer Nettobetrdge i.S.d. Umsatzsteuer, enthalten diese also nicht.
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Das Mietausfallwagnis ist ein weiterer kalkulatorischer Ansatz, der das Risiko von Ertragsminderungen
durch Mietrickstande, Mietprozesse und fluktuationsbedingte Leerstande abdeckt. Im Fall des vorliegen-
den Wertgutachtens wird unter Berlicksichtigung der Nutzungskategorie (Geschéaftsliegenschaft/touris-
tisch genutzte Liegenschaft) ein Ansatz des Mietausfallrisikos von 5 % der Jahresrohertriage ge-
wahlt.

Die kumulierten, nicht auf den Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskosten ergeben somit fiir die
bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft 7 % des Jahresrohertrages sowie 10 €/m2 bzw. 18 €/m?2
Nutzflache bzw. 10 % der Umsatzpacht und bewegen sich somit im Ublichen Rahmen fir derartige
Immobilien.

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren.

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

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

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

Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Berlicksichtigung der Nutzungskategorie ein Basis-
Liegenschaftszinssatz in H6he von:

3,00%
gewadhlt.

Der Liegenschaftsbasissatz orientiert sich an den Vorgaben der Region, in welcher die Bewertung statt-
findet, sowie an den Vorgaben der herrschenden Lehre. Er bildet das untere Ende der fir die Nutzungs-
kategorie Ublichen Liegenschaftszinssatze ab. Anpassungen beziehen sich somit nicht auf subjektive Ein-
schatzungen der Gutachterin in Bezug auf die Marktlage oder die Erwartungshaltung von Marktteilneh-
mern, sondern vielmehr auf eine nachvollziehbare Adjustierung des Diskontierungssatzes im Rahmen der
Vorgaben Ublicher Bandbreiten!3,

13 Bandbreiten des Liegenschaftszinssatzes wurden durch den Gutachter aus den Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brach-
mann/Holzner, Verdéffentlichungen des Hauptverbandes der allg. beeid. und gerichtlich zertifizieren Sachverstéandigen Osterreichs,
Kranewitter, weiterer Fachliteratur sowie aus Vergleichstransaktionen deduziert.
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Parameter Erlauterung Angabe in %
Basiszinssatz Unkorrigierter Liegenschaftszinssatz der
Nutzungskategorie Geschaftsliegen- 3,00 %
schaft/touristisch genutzte Liegenschaft
Anpassungen 1. Anpassung Lage 0.00 %
(Standortrisiko) !
2. Anpassung Leerstand wegen 0.00 %
Modernisierung/Sanierung !
3. Anpassung Drittverwendungsrisiko 0,00 %

(Fungibilitatsrisiko)
4. Anpassung Wertentwicklungsrisiko

: ; P 0,00 %
(Mietentwicklungsrisiko)
5. Anpassung Leerstandsquote Standort 0.00 %
(Marktrisiko) i
Summe angepasster LSZ 3,00 %

Aus der Summe der vorangefiihrten Parameter ergibt sich folgendes Bild (Vorhandensein der Freiflachen
und der AuBenanlagen sind in den nachstehenden Ansatzen bereits mitabgebildet):

GeschoB Einheit Nutzfiiche e Fiktive Nettomiete
gerundet €/m?2

KG Verkaufsflache 1 ca. 110,00 m2 30,00 €/m2 3.300,00 €/Monat
EG Verkaufsflache 1 ca. 242,00 m2 90,00 €/m2 21.780,00 €/Monat
4.0G Buroflache 1 ca. 82,00 m2 18,00 €/m?2 1.476,00 €/Monat
DG Buroflache 1 ca. 68,00 m2 18,00 €/m2 1.224,00 €/Monat
4.0G Wohnen Top 1 ca. 41,00 m2 17,00 €/m2 697,00 €/Monat
4.0G Wohnen Top 2 ca. 50,00 m2 17,00 €/m2 850,00 €/Monat
4.0G Wohnen Top 3 ca. 81,00 m2 16,00 €/m?2 1.296,00 €/Monat
Gesamtertrage 674,00 m2 30.623,00 €/Monat

Es wird von einer fiir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft voraussichtlich nachhaltig erzielbaren
Gesamtnettomiete fir die Verkaufs-, Blro- und Wohnfldchen von € 30.623.- pro Monat ausgegangen
und - aufgrund des Denkmalschutzes - eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 100 Jahren angesetzt.
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2.2 Fiktives Pachtwertverfahren fiir die Hotelflachen

Die Ermittlung des fiktiven VerduBerungserldses flir die Hotelflachen im 1., 2. und 3. Obergeschof
der Liegenschaft erfolgt im gegenstandlichen Fall anhand des Pachtwertverfahrens, einem speziellen Er-
tragswertverfahren. Die marktiblich erzielbaren Pachteinnahmen werden auf Basis der erzielbaren Um-
satze eines durchschnittlich befahigten Hotelbetreibers abgeleitet.

Die wesentliche AusgangsgroBe stellt dabei der voraussichtlich, nachhaltig erzielbare Jahresnettoumsatz
des Hotelbetriebes dar, der lblicherweise aus den letzten Jahresabschliissen entnommen werden kann
und auf seine Plausibilitat und Nachhaltigkeit zu Uberprifen ist. Bei gegenstandlichem Objekt handelt es
sich um eine Projektentwicklung und muss daher auf bliche KenngréBen (wie beispielsweise ADR und
RevPAR) zuriickgegriffen werden und daraus ein durchschnittlich, wahrscheinlich nachhaltig erzielbarer
Jahresnettoumsatz abgeleitet werden. In diesem Zusammenhang wird ausdricklich darauf hingewiesen,
dass der so ermittelte Jahresnettoumsatz daher erhéhten Unsicherheiten unterliegt und von einem zu-
klUnftig, tatsachlich erwirtschafteten Umsatz mehr oder weniger abweichen kann.

2.2.1 Betriebswirtschaftliche Kennzahlen

Laut den erfolgten Recherchen unter Beriicksichtigung der Statistiken des Tourismusverbandes der Stadt
Salzburg sowie der von der Osterreichischen Hoteliervereinigung veréffentlichten 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 Tagesgdste 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 fiir Wien, Salzburg, Linz, Innsbruck und Graz wie folgt
dart4:

ADR - Average Daily Rate: durchschnittlich erzielter Zimmerpreis

Auslastung und Durchschnittsrate
3. Quartal, 2025 vs. 3. Quartal, 2024

100%
a0
B0

% .
70% 140 €
G0 120 €
50% 100 €
40% 80 €
30% 60
20% 40€
10% 20€
0% 0€
Linz Innsbruck Graz

Wien Salzburg

180 €

160 €

Auslastung 3. Quartal, 2024 m Auslastung 3. Quartal, 2025
ADR 3. Quarial, 2024 ®ADR 3. Quarial, 2025

3 STR 3 Cotiar

14 Quelle: Osterreichische Hotelvereinigung, OHV-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 umsatzstarksten Perioden des Jahres flir den
Hotelmarkt in Salzburg dar.

Um eine moglichst belastbare Ableitung der nachhaltig erzielbaren Zimmererlése zu gewdahrleisten und
saisonale Spitzen nicht Uberzubewerten, wurden ergéanzend auch die Daten des ersten und zweiten Quar-
tals in die Plausibilisierung einbezogen. Dadurch wird eine ausgewogenere und nachhaltigere Einschat-
zung der marktiblich erzielbaren Erlése ermdoglicht.

RevPAR - Revenue per available Room: Umsatz pro verfiigbarem Zimmer

RevPAR
3. Quartal, 2025 vs. 3. Quartal, 2024

€ 180

€ 160

€140
€120
€100
€80 I
€80
€40
€20
€0 I I
Wien Linz Innsbruck Graz

Salzburg

o3 STR Y Cobiar RevPAR 3. Quartal, 2024  mRevPAR 3. Quartal, 2025

Der RevPAR (Revenue per Available Room bzw. Umsatz pro verfiigbarem 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 wahrend der Festspielzeit beeinflusst wird, wurden
zur Plausibilisierung zusatzlich die Kennzahlen des ersten und zweiten Quartals herangezogen.

2.2.2 Annahmen des Pachtwertverfahrens — Umsatzermittiung der Hotelflachen

Grundlage der nachstehenden Bewertung bildet die geplante Nutzung als Hotelbetrieb. Neben den Hotel-
zimmern sind ein Frihstlcksbuffet und eine Lobby vorgesehen.

Mangels bestehender Betriebszahlen wurde das nachhaltig erzielbare Erléspotenzial flr die Nachtigungen
des Hotelbetriebes fiktiv abgeleitet. Der Bewertung wird entsprechend der vorliegenden Betriebsbeschrei-
bung ein ganzjahriger Hotelbetrieb zugrunde gelegt. Die nachstehende Ermittlung erfolgt unter der An-
nahme, dass flr den stabilisierten Betrieb eine durchschnittliche Zimmerauslastung von
70 % erzielbar ist. Der fiktive Hotelbetrieb umfasst insgesamt 22 Hotelzimmer mit 44 Betten.

Unter Berlicksichtigung 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 Friihstiicks- 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 verfugbarem Zimmer. Der Ansatz liegt Gber dem gesamtstadtischen Marktdurchschnitt
laut den erhobenen Benchmarks der Osterreichischen Hotelvereinigung, wird jedoch aufgrund der objekt-
bezogenen Lage- und Qualitdtsmerkmale sowie der geplanten Positionierung im gehobenen Altstadt- bzw.
Boutiquehotelsegment seitens des gefertigten Sachverstandigen als sachgerecht erachtet.
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Hotelbereich Griesgasse 1, 3 sowie Rathausplatz 4 und

Getreidegasse 4/Griesgasse 5

Zimmeranzahl 22
Betriebstage pro Jahr 365
Zimmerbelegung™ 70,00%
Netto-Zimmererlos (ADR) 280,00 €

Durchschn. Erlés/ verfugbarem Zimmer (RevPar) 196,00 €15

Sodann wurde der durchschnittliche Erlds auf die Anzahl der Zimmer und Tage umgelegt:

Umsatzberechnung fiir ein betriebsbereites Hotel

22 Zimmer pro Tag, bei einer Auslastung von 70% 4.312,00 €
Jahresumsatz (365 Tage) 1.573.880,00 €
Jahresumsatz gerundet 1.575.000,00 €

Die Pachtansatze fiir die Kategorien des Hotelbetriebes wurden in Analogie zur vorliegenden Lite-
ratur gewahlt (z.B. Bienert ,Bewertung von Spezialimmobilien®, 2.Auflage, Seite 434 ff.). Die darin publi-
zierten Ansatze stellen sich wie folgt dar:

Tab.26 Marktubliche Pachtsitze (bezogen auf den Umsatz) bei Hotelgrundstucken (in Prozent).

(Vgl. HypZert 2012; Riedel und BruB 2005; Kleiber etal. 2017, S. 2392: Berlingen 2002, S. 44;

Eigene Erfahrungswerte)

Beherbergung (nur Logis Umsatz)

Eintache Betriebe 15-20 %
¢ Betriche 20-25 %

Sehr gute Betriebe 25-30 %

Luxushotels Selten uber 30 %

Hotel — Gastronomiebereich (nur F&B Umsatz)

Gastronomie 5-12 %

Getriinke 8-12%

Hotelbetrieb (nur sonstige Umsiitze)

Stadthotel (vom Gesamtumsatz) 10-15 %

Normalausstattung 11-13 %

Gehobene Ausstattung 11-13 %

First-Class/Luxus 13-15 %

Kettenhotellerie und groBe Hotels gem. DEHOGA 18-30 %

Stadthotel (vom Gesamtumsatz) 20-30 %

Ferienhotel (vom Gesamtumsatz)

Normalausstattung 15-20 %

Gehobene Ausstattung 15-25 %

First-Class/Luxus 15-25 %

Hotel garni (vom Gesamtumsatz)

Normalausstattung 17,5-20 %

Gehobene Ausstattung 20-25 %

Restauration — Speiserestaurants

Gut 79 %

Sehr gut 8-10 %

Sﬂvialilﬁlmlnknlv Ji R-12.6,

Restauration — Gaststiitten

Einfach 6-10 %

Gehoben T-11 %

Wie bereits an mehreren Stellen festgehalten, befinden sich die gegenstandlichen Hotelflachen zum Be-
wertungsstichtag im Rohbauzustand. Eine betriebsbereite Hotelausstattung sowie die fiir einen unmittel-
baren Hotelbetrieb erforderlichen Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande liegen nicht vor. Der bau-
liche und ausstattungsbezogene Zustand entspricht damit noch nicht jenem eines voll funktionsféahigen
Hotelbetriebes.

Flr die Bewertung ist daher zwischen dem Pachtansatz eines betriebsbereiten Hotels einerseits und dem
immobilienbezogenen Ertragspotenzial der gegenstandlichen, noch nicht vollstandig ausgebauten Hotel-
flaichen andererseits zu unterscheiden. Eine unverédnderte Ubernahme eines aus einem betriebsbereiten
Hotelbetrieb abgeleiteten Pachtzinses wiirde den tatsachlichen Ausbauzustand sowie den Umstand, dass

15 * Die Auslastung wurde anhand der erhobenen Statistiken der Stadt Salzburg und unter Beriicksichtigung der OHV -Quartals-
Benchmarks ermittelt.
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die betriebsnotwendige Hotel- und Geschaftsausstattung nicht Gegenstand der vorhandenen Herstel-
lungskosten ist, nicht sachgerecht abbilden.

Aus diesem Grund wird zundchst ein Prozentsatz fiir den marktiiblichen Pachtzins fiir einen voll
funktionsfahigen 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 Geschiftsausstattung 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 Pachtansatze regelmaBig auf den voll funktionsfahigen Zustand inklusive Ausstat-
tung und Inventar abstellen und bei einer immobilienbezogenen Betrachtung eine entsprechende Berei-
nigung des FF&E-Anteils vorzunehmen ist.

Im gegenstandlichen Fall wird - in Anlehnung an die HypZert-Studie sowie auf Basis von Erfahrungswer-
ten - der fur 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 tragt dem Umstand Rechnung, dass die bewertungsgegenstandlichen Ho-
telflachen zum Stichtag weder Uber die betriebsnotwendige Hotelausstattung noch Uber das fiir einen
unmittelbaren Hotelbetrieb erforderliche Inventar verfigen. Der Ansatz stellt somit nicht auf einen
bereits vollstandig ausgestatteten Hotelbetrieb, sondern auf den immobilienbezogenen Er-
tragsanteil der gegenstidndlichen Hotelflachen ab.

Der sodann abgeleitete Pachtansatz in Hohe von rund 21 % exklusive FF&E wird auf den zuvor
ermittelten fiktiven Umsatz des Hotelbetriebes angewendet. Daraus ergibt sich der nachhaltig erzielbare
Pachtwert fiir die gegenstandlichen Hotelflachen exklusive Hotelausstattung:

Pachtansatzberechnung fiir die Hotelflachen

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

Der ermittelte Umsatzerlds wird im Rahmen des Pachtverfahrens in Anlehnung an die publizierten Litera-
turansatzen bericksichtigt. Der gerundete Ansatz der Umsatzpacht ergibt sohin € 330.000.- p.a.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf Basis von Erfahrungs- und Vergleichswerten und unter
Berlicksichtigung des Denkmalschutzes mit 100 Jahren angenommen.

Vom Rohertrag werden die nicht umlegbaren Bewirtschaftungskosten abgezogen.

Von den Reinertragen wird die Bodenwertverzinsung in Abzug gebracht. Nach der Kapitalisierung ergibt
sich daraus der Gebaudereinertrag. Von diesem wiederrum werden die ermittelten Fertigstellungskosten
abgezogen und abschlieBend wird der Bodenwert wieder hinzugeschlagen.

2.3 Abzug der ermittelten Fertigstellungskosten gemaf dem Subgutachten aus dem Bauwesen

Zur Ableitung des Ertragswertes eines fertiggestellten Objektes wurde der fertiggestellte und nachhaltig
ertragsfahige Zustand zugrunde gelegt. Zur Ermittlung der hierfiir 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 vollstandige
bautechnische Subgutachten ist dem gegenstandlichen Gutachten unter Punkt ,G. Beilagen™ angeschlos-
sen.

16 Stand Jénner 2024
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Unter Berlicksichtigung der zuvor dargestellten Mietansatze flir die Verkaufs-, Bliro- und Wohnflachen
sowie der Ausfliihrungen hinsichtlich der fiktiv abgeleiteten Umsatzpacht fiir die Hotelflachen ergibt sich
sohin folgende Ertragswertermittlung der Liegenschaft:

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

Nettomiete
Ertragswert / Pachtwert Nutzfldche pro m2 NF Umsatz/Miete p. a. Pr
ErdgeschoB
Mietansatz Verkaufsflache ca. 242,00 m2 90,00 €/m2 € 261.360,00 € 261.360,00
1.0bergeschoB bis 3.0bergeschoB - Hotelfldche ca. 839,00 m2
Pachansatz Beherbergungen (Umsatzerlése It. Berechnungsblatt) € 1.575.000,00 21,00% gerundet € 330.000,00
4.0bergeschofB3
Mietansatz Biirofléche ca. 82,00 m? 18,00 €/m? € 17.712,00 € 17.712,00
Mietansatz Wohnfldche Top 1 ca. 41,00 m2 17,00 €/m2 € 8.364,00 € 8.364,00
Mietansatz Wohnflache Top 2 ca. 50,00 m2 17,00 €/m2 € 10.200,00 € 10.200,00
Mietansatz Wohnfléache Top 3 ca. 81,00 m2 16,00 €/m2 € 15.552,00 € 15.552,00
Dachgeschof3
Mietansatz Biroflache ca. 68,00 m2 18,00 €/m2 € 14.688,00 € 14.688,00
Hof- bzw. Kellergeschof
Mietansatz Verkaufsflache ca. 110,00 m2 30,00 €/m2 € 39.600,00 € 39.600,00
Gesamte vermietbare Nutzfldche (exkl. Zubehérsfldche) ca. 1.513,00 m2
Jahresrohertrag netto exkl. Betriebsk und g I. Mwst. € 697.476,00
abziiglich 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-, Biiro-, Verkaufs- und Wohnfldchen
28,00 m2 Kellerflache bzw. Zubehorsflache 10 €/m2 € 280,00 - € 280,00
674,00 m2 hoherwertige Flachen 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
Gebdudeertrag € 325.140,68 x 31,60 € 10.274.445,49
tiglich Ferti: laut Sub k SV Rager gerundet € 4.700.000,00
trag t vor Ferti € 5.574.445,49
t € 9.270.000,00
Verkehrswert vor Fertigstellung € 14.844.445,49
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 - € 14.845.000,00
unter Beriicksichtigung der angefiihrten b deren Vorat zungen und Annahmen der Bewertung - zum Stichtag
19.05.2026

Zu bewertendes Zubehor war nicht vorhanden. In diesem Zusammenhang wird noch einmal auf die
Ausfiuhrung unter dem Punkt ,Ertrags- und Pachtwertermittlung™ verwiesen.
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RECHTE UND LASTEN - EZ 330

1. Die Erhaltung des Hauses Griesgasse 3 ist im 6ffentlichen Interesse gelegen
(A2LNR4) - Urkunde TZ 14554/1986

Die Unterschutzstellung wurde bereits in der Bewertung bertcksichtigt.

2. DIENSTBARKEIT der Eisentraversen, der Holzglaswand und des Dachholzgeriis-
tes des Ganges fiir EZ 378 B (CLNR1)
Aus gutachtensékonomischen Grinden wird auf eine Wiedergabe der Urkunde aus der Urkunden-
sammlung verzichtet. Die unter TZ 5979/1886 einverleibte Urkunde liegt dem gefertigten Sachver-
standigen zwar vor, konnte aufgrund ihres historischen Alters und der eingeschrankten Lesbarkeit
jedoch nicht vollstandig entziffert werden. Mangels konkreter Anhaltspunkte fiir eine wertbeeinflus-

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

RECHTE UND LASTEN - EZ 376

1. die Erhaltung des Hauses Getreidegasse 4 = Griesgasse 5 ist im 6ffentlichen
Interesse gelegen (A2LNR2) - Urkunde TZ 14554/1986

Die Unterschutzstellung wurde bereits in der Bewertung berticksichtigt.
RECHTE UND LASTEN - EZ 378

1. Grunddienstbarkeit der Einziehung einer Eisentraverse in der Hofhauptmauer,
Anlehnung und Befestigung der Holzglaswand und des Dachholzgeriistes, eines
Verbindungsganges an EZ 330 (A2LNR1)

Aus gutachtensdkonomischen Grinden wird auf eine Wiedergabe der Urkunde aus der Urkunden-
sammlung verzichtet. Die unter TZ 5979/1886 einverleibte Urkunde liegt dem gefertigten Sachver-
standigen zwar vor, konnte aufgrund ihres historischen Alters und der eingeschrankten Lesbarkeit
jedoch nicht vollstandig entziffert werden. Mangels konkreter Anhaltspunkte fiir eine wertbeeinflus-
sende Wirkung wird die Dienstbarkeit auf Grundlage der Eintragung im Grundbuch als wertneutral in
der gegenstandlichen Bewertung bertcksichtigt.

2. Die Erhaltung des Hauses Griesgasse 1 auf Gst 508 ist im 6ffentlichen Interesse
gelegen (CLNRS8) - Urkunde TZ 14554/1986

Die Unterschutzstellung wurde bereits in der Bewertung berticksichtigt.
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3. DIENSTBARKEIT der Duldung des Bestandes, der Instandhaltung und Erneue-
rung der Auslagen und des Eingangsbereiches auf Gst 508 gem Pkt II Dienst-
barkeitsvertrag 1993-05-14 fiir Gst 22 (CLNRS8)

GeméB nachstehendem Auszug aus der Urkunde TZ 8095/1993 (Dienstbarkeitsvertrag vom
08.04.1993) ist unter Pkt. II. Folgendes vereinbart:

II. DIENSTBARKEITSEINRAUMUNG

und
raumen

fiir sich und ihre Rechtsnachfolger im Eigentum und Besitz
des Grundstiickes Nr. .508 Baufldche in EZ 378 Grundbuch
Innere Stadt (KG 56537 Salzburg) als dem dienenden Gut
der Stadtgemeinde Salzburg und ihren Rechtsnachfolgern
im Eigentum und Besitz des Grundstiickes Nr. .22 Bauflidche
in EZ 3 Grundbuch Innere Stadt (KG 56537 Salzburg) als
dem herrschenden Gut die immerwdhrende Dienstbarkeit
der Duldung des Bestandes, der Instandhaltung und der
Erneverung der Auslagen - in dem diesem Vertrag
beigeschlossenen Lageriss des Dipl.Ing. Peter Tomasi
vom 10.12.1991, GZ 1476/87 hellgriin lasiert - sowie der
Duldung der Beniitzung des Eingangsbereiches in dem im
selben Lageriss gelb lasierten Bereich ein und bestellen
diese Rechte zur Dienstbarkeit; die Stadtgemeinde Salzburg
nimmt diese Dienstbarkeitsbestellung an.

Die Dienstbarkeit umfasst das Recht der Dienstbarkeits-
berechtigten, Auslagen und Eingangsbereich im Rahmen
eines {iber das erwdhnte Geschiftslokal abgeschlossenen

Bestandvertrages dem Bestandnehmer in Bestand und zur
Nutzung zu geben,

Die Kosten der Erhaltung, Instandhaltung und Erneuerung
trdgt  ausschliesslich die Dienstbarkeitsberechtigte.
Wesentliche ZXnderungen der Gestaltung sind nur mit 2Zu-

stimmung der Dienstbarkeitsbestellerinnen und ihrer
Rechtsnachfolger gestattet.

Diese Dienstbarkeit wurde bereits bei der Bewertung bertcksichtigt.
RECHTE UND LASTEN - EZ 379

1. Die Erhaltung des Hauses Griesgasse 3 ist im offentlichen Interesse gelegen
(A2LNR2)

Die Unterschutzstellung wurde bereits in der Bewertung berticksichtigt.

Schatzung der Liegenschaften EZ 330 (materieller Anteil B), 378 und 379 GB 56537 Salzburg sowie der insgesamt 838/2590 Mitei-
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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 Geschafts-,
Biiro und Wohnobjekt mit Hotelflachen- in 5020 Salzburg, Griesgasse 1, 3 so-
wie Rathausplatz 4 und Getreidegasse 4/Griesgasse 5 betragt — unter Beriick-

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

gerundet.....ciciiciiiiiirir s nrnnannan € 14.845.000.-
(In Worten: EUROvierzehnmillionenachthundertfiinfundvierzigtausend)

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

KR Dr. Mag. (FH) Gerald Hubner MRICS REV
Salzburg, am 20. Juli 2026
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Schétzung 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
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p LagE Widmung

Lager
Y 4.06 3 Lagerraume 140,23 84

b Dachboden-
| Lager
4. 0G Stiegenhaus
DG Dachboden-

Lager 176,08 70 140/259%0

C Abstellraum
Fa. tmann

(11} AR 4,89 1 2/2590
1295 259072590

168/259%0

( Salzburg, am 30. Oktober 1989
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Nutzwertliste zur TZ 6070/1990

' N
Nutzwerce] iste
der Liegenschart Salzburg, Griesgasse §
— und Getreidegasse 4
n
E:s;::ke Nr. soo, 503 und 504 (jeweils Bauarea)
Grundbuch Salzburg, Abt, Innere Stadt
Top Lage Wi
g dmung Flidche Bewertung Nutzwert verdoppelter
= Abstrich Nutzwert
+ Zuschlag einzeln ges. Mindestanteil
1 GESCHAFTSLOKAL
APOTHEKE
UG gg%er 76,26 0,6 46
EG Verkauf i gl 1
au 45,71 2,0 91
Lager 94,09 1,0
Bil : -
ro 7.17 1,3 9
Balkon 4,50 0,4 2
245 490/2590
2 GESCHAFTSLOKAL
MEINL
UG Lager 19,57 0,6 12
EG Verkauf 28,32 1,8 51
Bliro 11,2} 1,3 15
78 156/2590
3 WOHNUNG
1.0G WR, WR, SZ, AR,
Halle, Bad, KU,
AR,Gang,AR 177,49 1,1 195 390/ 2590
4 BURO
EG AR 21,81 0,3 7
1.0G Terrasse ¥
1.0G Gang, WC, VR,
2 Bliro
2.0G VR, Flur, AR,
K(l, wcl VR'
2 Blro 134,71 1,2 162
169 338/ 2590
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5
Top Lage Widmung Fliche BDewertung Nutzwert verdoppelter
= Abstrich Nutzwert .
+ Zuschlag cinzeln ges. Mindestanteil
5 WOHNUNG
2.06 3 zi, VR 129,98 ;1 143 286/ 2590
! 6 BURO
3.06 VR, Lager, AR,
2 Flure, WC,
VR, 2 Blro
4.0G 2 Bliro, AR,
Gang 147,71 1,1 162
DG Dachterrasse 47,39 0,2 9
171 342/2599
7 WOHNUNG
.3.0G Halle, AR,
Bad/WC, VR,Kil 90
3zi . 139,22 1,0 139 278723
8 LAGER
2590
4.0G 3 Lagerrdume 140,23 0,6 84 168/
9 DACHBODEN-
LAGER
4.0G Stiegenhaus
pachboden-
= Lager 176,08 0,4 70 140/ 2590
10 ABSTELLRAUM
Fa. AMTMANN A
UG AR 4,89 0,3 1
1295 2590 ¢ 2590
<
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" 6070/90 /¢

Tommersiatbal

B?trifft : D e 2 CI
Liegenschaft EZ 376 Ao~ und Verkasfloermittling
Grundbuch Innere Stadt con Licgenschafton jecter

(KG 56537 Salzburg) Zerwallungen. Vermictungen,
Grundstiick Nr. 500, 503, 504 Slwrayan Fviorusger
Geschifts-, Blilro- und Wohnhaus ?”m*é;"*-m Teltfon 84 75 53
Griesgasse 5 / Getreidegasse 4 5080 Faleliry, am 1988 06 10

M/A - GZ 880 11 22

SACHVERSTENDIGENGUTACHTEN

zur Ermittlung der Nutzwerte

gemdB § 5 des WEG 1975

S ger loeid -%z‘/wﬂ/d‘m/_/y(r - ,ﬂ;@&'ﬂ/ s, fmrlﬁ/f(/m'/(y “— DYR 529757
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Der zum Erwerb des Wohnungseigentums erforderliche
Mindestanteil ist zufolge § 3 Abs. 1 WEG ein solcher
Anteil, der dem Verhdltnis des Nutzwertes der im
Wohnungseigentum stehenden Wohnung oder sonstigen
Riumlichkeit zum Nutzwert aller Wohnungen und sonstigen
Riumlichkeiten der Liegenschaft entspricht.

Der Nutzwert ist aus der Nutzfliche der Wohnung oder

der sonstigen Riumlichkeit mit entsprechenden Zuschligen
oder Abstrichen fiir werterhdhende oder wertvermindernde
Unterschiede zu errechnen, die sich nach der allgemeinen
verkehrsauffassung und den Erfahrungen des tdglichen
Lebens, besonders aus der Zweckbestimmung, aus der

Stockwerkslage oder aus der Ausstattung ergeben.

Die Verdoppelung des Nutzwertes zur Ermittlung des

Mindestanteiles wurde vorgenommen, um den Erwerb

durch Ehegatten zu periicksichtigen.

nde oder wertvermindernde Unterschiede,

ohe
g htfertigen wirden,

die nur eine pifferenz von 2 % rec

sind zu vernachlissigen.

Die

Regelnutzwer te pro m2
wurden im qegenstﬁndllchen Bauvorhaben wie folgt
festgesetzt:
Top 1 |
Untergeschob Lager apotheke

Hof 1

ErdgeschoB Apotheke verkauf 2

Apotheke Lager
Apotheke Biro
Balkon

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

I M M O B I L I E N
Blatt 141 von 186
3

Top 2
UntergeschoB Lager Meinl 0,6
Erdgeschol Verkauf Meinl 1,8

Bliro Meinl 1,3
Top 3
1. ObergeschoB Wohnung 1,1
Top 4
ErdgeschoB Abstellraum 0,3
1. u. 2.1.0G Bilro 1‘2
1. 0G Terrasse 0,3
Top 5
2. ObergeschoB Wohnung 1
Top 6
3. u. 4. CG Bilro 1.1
pachgeschoB Dachterrasse 0,2
Top 7
3. Obergeschof Wohnung 1,0
Top 8

6

4. ObergeschoB Lager 0,
Top 9
4. ObergeschoB pachboden Lager 0,4
Top 10
UntergeschoB Abstellraum Amtmann 0,3
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Magistrat Salzburg
Abt, 1/ach-
Schlichtungsstelle

Bildat einzn Qastandteil
¢=3 ha. Bescheid
s M S

7.
«3

a\, ¢od die Abschriff -
schriit Gbareinstimmt,

ok oy an basiehend, mitS ___
usstampen. /

3 [ .

G. Abt. 24,am 2 7. JUNL 530
Bezitksgericht Salzburg

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

Ausziige aus dem Schlichtungsstellenakt 65354/2011

2.

Bescheid zur Nutzwertneufestsetzung (Top 1 und Top 2) vom 13.02.2012
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S Zahi: 03/03/65354/2011/008

Die Summe der Nutzwerte aller Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft bleibt infolge
der Summenidentitat der Nutzwerte der Objekte Geschft Top Nr. 1 und Geschaft Top Nr. 2
vor und nach der Anderung unverandert (vgl. § 9 Abs, 4 WEG 2002).

Die Antragsberechtigung kommt In der gegensténdiichen Angelegenheit gema8 § 10 Abs. 1
WEG 2002 nur den beiden Ast als von der Anderung betroffenen Wohnungseigentimern zu.
Die (rechtlichen) Interessen der {ibrigen Wohnungseigentimer werden durch die
gegenstandliche Entscheidung In keiner Weise beriihrt. Somit war diesen
Wohnungseigentdmem gemaB § 52 Abs. 2 Z 1 1. Halbsatz WEG 2002 auch keine
Parteistellung Im gegenstandiichen Verfahren einzurdumen.

Es konnte spruchgema entschieden werden. Die Kostenentscheidung stitzt sich auf die Im
Spruch zitierten Bestimmungen.

Rechtsmittelbelehrung

Diese Entscheidung der Schlichtungsstelle kann gemas § 39 Abs. 4 des Mietrechtsgesetzes
in Verbindung mit § 52 Abs. 3 WEG 2002 durch kein Rechtsmittel angefochten werden. Die
Entscheidung tritt jedoch auBer Kraft, wenn die Partei die Sache innerhalb der Frist von 4
Waochen ab Zustellung dieser Entscheldung belm Bezirksgericht Salzburg anhangig macht.

Flr den Blrgermeister:
Wolfgang Schrofner
Elektronisch beurkundet

Bellage:
zZu1.)ONSund 6
zu 2.) Erlagschein, ON 4, S5und 6
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r 1
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3. Subgutachten aus dem Bauwesen - SV Rager vom 09.06.2026

r\;".;:

R ——

BAUMEISTER ING. ANTON RAGER, M.A.

Allgemein beeideter und gerichtiich zerifizierter Sachverstandiger
Fachgebiete 72.01, P4.10, F4.15, 94,17, 74,00, 74.65, P470

Hékl & Hubner Immobilien GmbH

KoemmeR Dr. Mag.(FH) Hubner Gerald MRICS REV
Innsbrucker Bundesstrae 85

2020 Sakburg

hubner@hh-immeo.at

zu: BG Salzburg Aktenzahl 7 E S507/26

Liegenschaft Rathauvsplatz 4, Salzburg
Feststellung der Kosten zur nutzungstavglichen Fertigstellung des Objekies

Zum Stichtag 19.05.2024

G Y L ke S0RE-0 B0 Salbing STt Rthaspat 4\0Anachian B0 Sog, Romap .4 1. PEST_24 Vare0] aa0s

A-5020 Salrburg, ROcKbunnstt. 3c /13
Telefon: +43[0)442/458207 | e-mai: sv@baumekter-rager.ar
UniCredit Bank Awstria AG | IBAM: AT321100007764500200 | UID-Mr ATU 54475809
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5V Baumeister Ing. Anton Rager, M.A_, Salzburg
BG Salzburg 7 E 507/24
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SV Baumeister Ing. Anton Rager, M_A_, Salzburg
BG Salzburg 7 E 507 /24

1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Herr KommE Dr. Mag.(FH) Hubner Gerald MREICS REVY gibt in der gegenstandlichen Exe-
kutionssache den Sub-Aufirag, die Kosten der offenen Bauleistungen zu berechnen,
soweit diese fir die Herstellung der BenOtzungstauglichkeit des Hauses erforderlich

sind.

1.2. Grundlagen

+  *VerfahrensUbersicht mit Datum 20.052025

* Die Begehungen am 11.06.2025 sowie am 19.05.20246 und den detailierten Be-
fundaufnahmen am 2. und 5. Juni 2024

+  Tur Verflgung stehenden Planunterlagen mit Datum 18.04.2024

* Allgemeine Kenntnisse zu Instandsetzungskosten aus der eigenen Abwicklung
alz Ortliche Bavaufsicht bei Albausanierungen

1.3. Art der Befundung

Die Befundaufnahmen srfclgten ausschlisBlich mittels Augenschein und ohne die Off-
nung von Baukonstruktionen und Oberflachen. 3omit ist es maglch, dass nachstehend
offene Leistungen und Mangel nicht erfasst sind, welche in Folge kostenwirksam sind;
es ist daraufhin die vorliegende Kostenermittlung zu Oberarbeiten.

Die fir die Berechnungen angesetzien Flachen sind ausschlieblich den Planen ent-
nommens; es erfolgte keine rechnerische Kontrolle der Planflachen und wurde kein
Naturmal genommen. Sofemn Differenzen in Flachenansatzen gegeben sind, sind die

Kostenermittiungen zu Oberarbeiten.
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SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A., Salzburg
BG Salzburg 7 E 507/24

2. BEFUND

2.1.1 Erdgeschoss
Eingang 3 - EG Raum 0.03/A beginnend:

Esist die Deckenoberflache als Rohdecke gegeben, die Rampe ist nicht betoniert, der
Liftschacht ist hergestellt, die maschinelle Einrichtung des Personeniliftes ist nicht mon-
tiert. Linker Hand sind Deckendurchfihrungen seitens des Installateurs gesetz, eine
brandtechnische Abschottung der DurchfGhrungen durch die Kappendecke ist nicht
vorhanden. Parallel zur AuBenwand Eingang Nr. 3 sind unverkleidete Stahlirgger ein-

gezogen, die Holzdeckenuntersicht ist sichtbar, der Verbau fur die Militonnen Einhau-
sung ist nicht gesetzt, die Schachtabmauerung links dem Eingang ist noch nicht her-
gestellt, detto fehit die MUllionneneinhausung auf derrechien Seite.

nach rechts in den Raum Verkauf 0.01:es ist hier ein im Plan nicht eingezeichneter
Durchgang gegeben, ein notwendiger Unterzug mittels Stahliradger ist noch nicht ge-
setzt, der Raum stehtim Rohbau. Steigleitungen sind links linker Hand sichtbar, der Stie-
genlauf in den Keller ist betoniert, das Brickenbauwerk darUber ebenfalls, Portale sind
nicht getauscht, teilweise sind Installationsschlitze bereits verputzt.
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SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A., Salzburg
BG Salzburg 7 E 507/26

Raum 0.05 Verkauf: die Wendelireppe ist aus dem Bestand heraus vorhanden, die
Dippeloaumdecke ist frei sichtbar, der Durchgang in das Stiegenhaus gegenuber der
gewendelten Treppe ist noch nicht hergestellt. Die Durchgangshéhe Richtung Innen-
hofseite betragt 196 cm, die Innenhoffassade ist hier noch nicht saniert, der Gewdloe-
bogen Richtung Innenhof ist unsaniert.

Stiegenhaus in Angrenzung an den Verkauf 0.05: es ist dieses noch im Originalzustand

und es fehlen noch die brandtechnischen Abschlisse.
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SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A_, Salzburg
BG Salzburg 7 E 507/24

Der Durchgang in den Verkauf 0.09: vom Briockenbauwerk: der Gang 0.012 ist noch
nicht hergesiellt, Verkauf 0.09: der Boden ist mit Bauvlies abgedeckt, Installationslei-
tungen sind gelegt, eine Holzkassettendecke ist im vorderen Bereich des Raumes noch
vorhanden, Innenputzausbesserungen fehlen, der Tordurchbruch Richtung Verkauf
0.016 ist geschniften, jedoch noch nicht ausgebrochen. Eine Steigleitung ist horzontal
Uber Bodenniveau in die Wand eingestemmt die Zulassigkeit dieser MaBnahme ist
durch einen Statiker zu beurteilen. Deckendurchbriche sind teilweise ausbetoniert, je-
doch fehlen Brandschutzmanschetten, das Portal ist noch im Originalzustand vorhan-
den.
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SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A., Salzburg
BG Salzburg 7 E 507/26

ein Zugang in den Raum 0.16 Verkauf ist nicht vorhanden und somit kénnen die rechts

davon liegenden Raumlichkeiten nicht aufgenommen werden.

2.1.2 Untergeschoss

Abgang in das UntergescheB. Roaum 0.01Verkauf: anzumerken ist, dass sémiliche

Schlosserarbeiten fehlen, welche zur Absturzsicherung notwendig sind.

im UG noch links:

mit der Innenputzsanierung ist begonnen, ansonsten ist eine Bodenplatte vorhanden.
Trager sind ummantelt und verpuizt, der Stiegenaufgang in das EG im Bereich des Lif-
tes ist vorhanden.

Raum KG 0é: die Wande sind verpuizt, die Deckenuntersicht ist saniert, die Trenn-
wdande sind nicht vorhanden. An der Haupistiege nach rechts: hier verlauft cugen-
scheinlich ein Kanalrohr Richtung Innenhof, ein Aufgang in den Innenhof ist noch nicht
vorhanden.
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SV Baumeister Ing. Anton Rager, M A, Salzburg
BG Salzburg 7 E 507/26

Keller, Uber die Wendelireppe begehend aufgenommen: es wurde mit den Innenpuiz
im Sockelbereich abzuschlagen begonnen. Die Flache KG.13 Verkauf kann aus dem
Fehlen von einer Zugangsmaéaglichkeit nicht aufgenommen werden, selbiges gilt fur
den Raum KG.16/A Verkauf.

2.1.3 Erstes Obergeschoss

Aufgang in das 1. OG: Uber die Stiegenanlage links des Liftes: unmittelbar nach dem

Stiegenaustritt sind Haustechnikleitungen veregt, Installationsschlitze sind teilweise
ausgeworfen, ansonsten sind der Wand/Deckenputzflache wie im Originalbestand
gegeben. Im Bereich der Zimmerfluchten ist die zemenigebundene Beschitiung ein-
gebracht, mit dem Aufstellen von Trockenbauwanden wurde begonnen, Elekiroinstal-
lationsleitungen sind unter der Schittung veregt. Neue Kastenfenster sind versetzt, es
fehlen die Anputzarbeiten bzw. die Ableistelungen.
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SV Baumeister Ing. Anten Rager, M.A_, Salzburg
BG Salzburg 7 E 507/24

Zimmer 1.02A: die Installationsverkleidung auf der rechten Seite fehit, FuBbodenhei-
zungs-Verteilerkasten sind montiert, gesetzt sind auch Warmeverteilungsschranke.
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SV Baumeister Ing. Anton Rager, M A, Salzburg
BG Salzburg 7 E 507/26

Nach rechts: die Zimmerfluchten sind im Zustand wie dieser zuvor beschrieben ist - mit
Beschottung und Beginn der Trockenbauarbeiten und es sind neue Fenster gesetzt.

Die Offnung in den Raum 1.6 Installationsschacht bekriechbar, ist noch nicht gesichert,
von der Lobby Richtung Brickenbauwerk linker Hand sind Installationsleitungen ge-
seizt, die Abmauerung dieser fehlt. Das Fenster in den Luftraum ist noch nicht gesetzt,
ein Trager rechts dem Brickenbauwerk ist mit Rabbitzgitter ummantelt, und ist der Steg
ausgemauvuert. Eine Installationsleitung ist in den vormaligen Kaminstrang eingestemmt.
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SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A., Salzburg
BG Salzburg 7 E 507/26

Die Uberdachung des Lufiraumes ist noch nicht vorhanden.

nach links Zimmer 15: die BeschUttung ist angebracht, Installationsstrange und Warme-
verteilerstationen sind versetzt, mit Puizsanierungen ist begonnen, der Turdurchbruch

Richtung Zimmer 16 ist offen.

Zimmer 14: es sind Bodenleitungen verlegt, die Beschuttung fehlt, neue Kastenfenster
sind montiert.

Raum 1.17: Bedenleitungen der Rohinstallationen sind verlegt, FuBbodenheizungsver-
teilerkasten ist montiert,

Der Gang Raum 1.18: das Stiegenhaus ist ebenfalls chne Bodenaufoau, in der linken
Ecke ist die Rohinstallationsfhrung noch unverkleidet. Der Stiegenaufgang vom Erd-
geschob her ist im Bestand gegeben, der Stiegenaufgang in das 2. OG ist ebenfalls
durch den Bestand gegeben. die Trennwand Richtung Fassade hin ist abgebrochen,
und sind Putzfehlstellen ausgebessert, vom Brickenbauwerk aus nach rechts - die Bib-
liothek: die Splittschiuttung ist eingebracht, eine alte Holztramdecke und Holzwand
sind sichtbar, zwei Wande sind verputzt und Installationsschlitze sind cusgeputzt.
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Stiegenpodest 1.20: davor ist die Beschiuttung durchgezogen, und endet im Zwischen-
podest,

hinter der Stiege: das Fenster ist gesetzt und ausgeputzt, die Stiegenlaufe in das EG
und das 2. OG sind Altbestand.

»

N — ’

2.1.4 Zweites Obergeschoss

Aufgong in das 2. OG: Uber die Stiegenanlage links dem Personeniift begangen: die
Wandflachen sind durchgeschert, die Stiege ist in Beton hergestelit, im Gewdlbe dar-
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Uber sind Fehlstellen ausgeputzt, das Fenster in den Innenhof ist versetzi, der Boden-
aufbau im Stiegenhaus fehlt.

Friohstocksraum: 2.05: hier ist der Estrich angebracht und sind die Trockenbauwdéande
teilweise einseitig beplanki, Installationsieitungen sind durch den Raum gefohrt, De-
ckenverkleidungen fehlen, das Brandschutfzelement von der Rezeption Richtung Stie-
genhaus ist noch nicht versetzi.

Richtung Stiegenhaus 2.15 gehend: der Estrich ist gelegt, Haustechnikleitungen sind
knapp Uber den Boden gefUhrt, die Holzdecke ist unverkleidet,
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vor dem Aufgang in das 3. OG nach links: die Stufen sind noch nicht hergestellt, auf
dem Podest ist der Estrich gelegt. Auch im Raum dahinter sind die Holzdecke noch
sichtbar. Das Rundbogenfenster ist versetzi, ein kleines Fenster auf Podestebene fehlt,
die Schachtabmauerung im Raum 2.18/D ist hergestellt.

Raum auf Ebene 2.18/A: der Estrich ist gelegt, eine Trockenbauvorsatzschale ist in der

Grundkonstruktion hergestelit,

Zimmer 23: der Estrich ist gelegt, Rohinstallationen sind vor die Wand gesetzt,

2.15 Stiegenpodest: die Flache dahinter ist im Rohboden gegeben, Wandverputzar-
beiten stehen aus, der Stiegenabgang in das 1.0G ist durch den Altbestand unveran-
dert, der Vorplaiz ist ohne Bodenaufbau,
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Raum 2.10: Gang der Estrich ist gelegt, die Trockenbauwande zu den Zimmemn hin sind
flurseitig nicht beplankt.

Der Estrich ist im gesamien Trakt gelegt, Wande sind teilweise ausgeputzt.

Zimmer 25 als Beispiel fir die angrenzenden: Estrich gelegt, Wandflachen malerfertig

hergestellt, Badezimmer: in Trockenbau, abgegrenzt, innenseitig beplankt, FuBooden-
hezungsverteiler gesetzt, Warmelbergabestation geseizt, der Glasverbau zur Decke
hin fehlt, die Fenster sind neu versetzi, der Installationsschacht ver den Zimmern 26 ist
noch unverkleidet,

Stiegenhaus: 2.20: Rohrleitungen in den Boden sind verlegt, vertikale Installationsieitun-
gen sind gesetzi, jedoch noch nicht abgemauert,

nach links Richtung Zimmer 22: Bodenleitungen sind verlegt, die Holziramdecke ist
ohne BeschiUttung, Leitungen sind groBteils auf Putz gefUhrt,
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Zimmer 22: historischer Raum, auch hier ist die Holztramdecke noch ohne Beschittung.

2.1.5 Drittes Obergeschoss

Aufgang in das 3. OG Uber die Hauptstiege.

Richtung Zimmer 31: es fehlt der gesamtie Bodenaufbau. Die Bodenleitungen sind ver-
legt, Fenster sind versetzi, die Raumirennwéande in Trockenbauweise fehlen, an den

Fenstern fehlen teilweise die Innenflogel.

vom Stiegenaufgang nach links: im Flur fehlt ebenfalls der Bodenaufoau.
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Zimmer 32: der Esirich ist gelegt, Trockenbauwande sind zumindest einseitig beplankt,
die Wandflachen sind malerfertig,

Zimmer 33: Zustand wie zuvor, im Flur ist ebenfalls der Estrich gelegt.

Zimmer 34: Zustand wie zuvor,

im Gang 3.13D: ist die Schachtabmauerung noch nicht hergestellt,
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Zimmer 346 als Musterzimmer vorbereitet. Haustechnische Installationen Gber die Rohin-

stallationen sind noch nicht ausgefGhrt. der Estrich ist gelegt, eine Nassraumisolierung
nicht verhanden,

Zimmer 37: Ausbau wie zuvor beschrieben,

Richtung Lobby: Schachiverkleidungen fehlen, der Estrich ist gelegt.
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Zimmerflucht: 37, 38, 3%: Ausbau wie in den sonstigen Raumlichkeiten dieses Gescho-
Bes, teilweise sind malerfertige Oberflachen hergestellt,
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2.1.6 Viertes Obergeschoss

der Stiegenlouf ist in Ortbeton hergestelli. Im Stiegenhaus ist das Fenster gesetzt, die
inneren Flugel fehlen.

Im 4. ObergeschoB ist der Estrich gelegt, davon ausgenommen sind Kleinflachen for
die Fassadenverankerungspunkie.

Gang 4.19: die Rampe ist betoniert, Installationsleitungen sind an der Decke abge-
hangt, rechter Hand ist eine Trockenbauwand aufgestelli.

Raum 4.19 Gang: hier ist ein Originalfenster gesetzt, die Wanddurchbriche fir Instal-
lationsleitungen sind brandtechnisch nicht abgeschottet.
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Raum 4.18/A: Gang: das Stiegenhaus ist baulich und brandtechnisch nicht einge-
haust.

Vor dem Stiegenaufgang nach links gehend: im Vorraum sind die Fenster geseizi, die
Wande sind putzmaBig saniert, rechter Hand sind Trockenbauwdnde aufgestelit, die
Unterkonstrukiion fir eine abgehdngte Decke ist montiert.
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Raum 4.21A: Schiafzimmer: der Estrich ist gelegt, die Dachschrage ist beplankt, die

Unterkonstrukiion fir die abgehangte Decke ist montiert.

Bad: Roum 4.218: die Haustechnikinstallation ist zum Abdricken gerichtet, jedoch
drucklos gestellt. Auch hier ist die Unterkonstruktion der abgehangten Decke montiert,
Am Bodenaufbaou ist noch keine Nassraumisolierung gegeben.

Raum 4 22A: Wohnraum: rechter Hand das Badezimmer, im selben Ausbaugrad wie
zuvor beschrieben; ob der Estrich aufgeheizt ist, kann nicht festgestelit werden.

Wohnraum: 4. 22A: im Bereich eines alten Kamines sind Versottungsspuren an der Putz-
oberflache sichtbar, rechter Hand fehit eine Schachtabmauerung und ist hier ein Holz
der vormaligen Dachstuhlkonstruktion abgeschnitten, und an der Wand Gberstehend.
Die wohnungsinterne Stiege ist noch nicht montiert, um das Stiegenauge zur Stiege
aus dem 3. OG kommend fehlt noch die Umwehrung.
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Raum 4.18/A: der brandiechnische Abschluss zur Stiege hin fehli, die beiden Fenster
sind gesefzi-

Gang Raum 4.14: das Fenster in den Lichthof hin ist versetzt, die Raumirennung in Tro-

ckenbauweise zu Raum 4.17 hin ist aufgestellt und beplankt, jedoch noch nicht ge-
spachtelt,
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Raum 4.17A: der Estrich ist gelegi, die Fenster sind gesetzt, Fenstersoloanke fehlen.
Putzausbesserungen sind vorgenommen, Die Haustechnik ist in der Rohinstallation ge-
geben, Die Trockenbauwéande sind beplankt, jedoch noch nicht verspachielt. Eine
Nassraumisolierung fehlt, eine Unterkonstruktion der abgehangten Decke ist montiert,
jedoch nicht beplankt.

Der Zugang zu Wohnraum 4.14A ist mit einer Brandschutztire in Stahlblech Bauweise
abgeschottet und kann nicht begangen werden.

Serverraum: links dem Personenaufzug, es fehlit hier noch die Ummantelung

Voraum Raum: 4.03/A Ausbaugrad wie bisher beschrieben, Schachtabmauerungen
oder die Beplankungen dieser fehlen, Brandschutzdetails sind in der Deckendurch-fih-

Seite 25 von 37

Schétzung 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



HC')LZLQHUBNER

I M M O B I L I E N

Blatt 171 von 186

SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A_, Salzburg
BG Salzburg 7 E 507/24

rung gesetfzt, die wohnungsinterne Stiege fehlt, die Glastrennwand im BUro Raum

2.1.7 Dachgeschoss
Zwischenpodest vor dem DG: der Bodenaufbau fehlt, die Abmauerung fir die Ab-
schottung der LiftschachtUberfahrt ist noch nicht voerhanden, die Terrassen- und Licht-
hofportaleinfassung ist aufgestelit.
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Der Buroraum 5/01: es ist der Estrich betoniert, die AuBenwand ist noch unverpuizt, die
Dachschrége ist beplankt und gespachtelt, jedoch noch nicht geschliffen. Die Ab-
grenzung der Terrasse zum Lichthof hin fehlt, der Lichthof ist provisorisch Gberdacht,
das Flachdach auf Ebene der Terrasse ist isoliert, es fehlt der Belag und es sind gering-
fogig offene Finalisierungsarbeiten erkennbar. Dachflachenfenster sind versetzt, rechts
dem Stiegenaufgang ist die Giebelwand ebenfalls noch unverpuizi.

die Flachen um Raum 4.14/A Wohnraum mit dazugehdrenden Nebenrgumlichkeiten
kénnen nicht aufgenommen werden.

Flur: Fenstereinglasungen mit Parapethdhen unter 1 Meter sind ebenfalls mit Flotglas-
Qualitat gesetzi, die Zulassigkeit dieser Einglasung ist hier nicht geprifi.

vom 4. Stock in das DachgeschoB Gber Stiegenhaus 4.18/A Gang, Aufgang in die LOf-
tungszentrale: mit Abmauerungen ist begonnen, die Dachschrage ist unverkleidet,
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Elektro- und sonstige haustechnische Installationsleitungen sind in das GeschoB ge-
fohrt, der Ausbau fehlt zur Ganze, brandtechnische Details sind noch offen.

2.1.8 Fassaden
Aus der gegebenen nicht begehbaren Geristung sind die Fassaden nur unvollstandig

aufzunehmen und zu beurteilen.

Seitens der bouausfUhrenden Firma ist angegeben, dass weite Teile der Fassaden
noch im Detail, wie der Bestand, neu herzustellen sind.

219 ﬂgemeine FeststellunM

e Esfehlen bei der Mehrzahl der Fenstern die Ableistungen bzw. die Anputzarbei-
ten.

e Die Quadiitat der Einglasungen ist nicht geprift.

* In den Nassraumen kann mit der zerstérungsfreien Aufnahme keine zweite lso-
lierebene erkannt werden; es ist deren Notwendigkeit bezw. deren Vorhanden-
sein vertieft zu profen.

e Brandtechnisch erforderliche Details fehlen OUberwiegend.
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3. KOSTENERMITTLUNG

3.1. Kostenansitze

Die Ermittlung der Fertigstellungskosten leitet sich aus Effahruengssaizen ab, es kommi
zu keinen Preisanfragen an ausfiuhrenden Firmen, soweit nichts anderes angemerkt ist.
Die erechneten Kosten sind damit in der Genavigkeit eines Kostenrahmens im Sinne
der OMorm 1801-1, Bauprojski- und Objektmanagement.

Angesetzt ist, dass die bavrechilich notwendige Bestatigung des Baufihrers kostenfrei
seitens eines AusfUhrenden erfolgt.

Die angesetzten Kosten beziehen sich ausschlieblich auf zur Mutzungstauglichkeit hin
fehlende Leistungen, ausstandige Lahlungen zu bereits erbrachien Leistungen sind
nicht berlcksichtigt. For das Projekt bestellte Materialien, welche nicht verbaut sind,
sind als offene Leistungen angesetzt.

Die Gemeinkosten der Baustelle und die Reaktivierungskosten sind in den Kostenan-
satzen inkludiert.

iu den Gewerken HELS und Dachdeckerarbeiten sind seitens der Ausfiuhrenden die

ausstandigen Kosten angegeben und hier verwendet.

Die Geschaftsflachen sind als Edelrohbau, ohne Innenausbauv und ohne hochwertige
Bodenbelage, angesetzt.

Einfichtungsgegensténde aller Art, im Besonderen die zur Hotelnutzung, sind in der Kos-
tenerfassung nicht bericksichtigt; es ist angesetzt, dass diese durch die Nutzer beige-
stelt werden.
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3.2. Berechnungsvariante A) Gewerkekosten
Berechnung der Kosten Oberwiegend Ober Gewerke

Hachen im Keller, Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss

Basiskosten KG-2.0G  Bauteil EP Faktor Kosten/m?

1 Basis B25,00€  Baumeister 150,00 £ 1 150,00 £

2 Massr. 2000,00€  Bodenaufbau 100,00 £ 1 100,00 £
Boden 100,00 £ 1 100,00 £
Maler 15,00 € 4 60,00 £
Putz 15,00 € 4 50,00 £
Tiren 250000 € 0,1 250,00 €
Fenster 50,00 £ 1 50,00 £
Schlosser 50,00 £ 1 50,00 €
Reinigung 500€ 1 5,00€
KG, EG, 1. und 2. OG 825,00 €

Hof + KG

KG.01/b 554 m* Stiegenhaus 1 B2500£

KG 02 410 m® Abteil 1 825,00 £

KG D3 12,56 m* Technik 1 825,00 £

KG D4/a 2,94 m* Gang 1 B25,00£

KG 04/b 2,24 m* WC 2 4 480,00 €

KG 05/a 402m* WC 2 B.040,00 £

KG 05/b 6,94 m* Gang 1 5.725,50€

KG 09 17,41 m® Verkauf 1 14.363,25€

KG 10 26,68 m* Verkauf 1 22.011,00£€

AR 1,2 3+VR 21,42 m® AR 1 17.671,50£€

KG 21 15,23 m* Verkauf 1 1256475 €

KG 15 2,83 m* Verkauf 1 2.334,75€

KG 13 18,52 m* Verkauf 1 15.279,00 €

KG 16/a 12,76 m* Verkauf 1 1052700 €

KG 16/c 0,00 m* Podest 2 - £

KG. 18 1,91 m®* WC 2 3.820,00£

KG. 19 1,03 m®* WC 2 2.060,00£

Summe 156,13 m? 122.176,75 €

Erdgeschoss

0.03fa 20,84 m®* Windfang 1 17.193,00 £

0.04 14,87 m* Stiegenhaus 1 12 267,75 €

0.01 98,24 m* Verkauf 1 B1.043,00£

012 13,09 m® Gang 1 10.799,25 €
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0.05 25,26 m* Verkauf 1 20.839,50€
0.07 10,27 m® Stiegenpodest 1 B4T7275¢€
D.09 37,09 m* Verkauf 1 30.599,25 £
0.16 57,70 m* Verkauf 1 47 602,50£
26-01 5,82 m* Podest 1 4 851,00£
0.13/b 10,70 m* Fugang 1 882750£
Summe 293,94 m* 242.500,50 €
1.0G
1.01 12,93 m* Stiegenhaus 1 10.667,25€
107 20,81 m* Lobby 1 1716825 €
1.02a 14,68 m* Zimmer 11 1 12111,00€
3,64 m* Bad 2 7.280,00 €
1.02b 12,81 m* Zimmer 12 1 10.568,25 £
3,61 m* Bad 2 7.220,00€
102c 11,95 m* Zimmer 13 1 0.858,75€
4,37 m* Bad 2 274000 £
1.02d 9,79 m* Gang 1 8.076,75€
1.05 17,97 m* Zimmer 14 1 14 82525€
4,25 m* Bad 2 8.500,00 €
113 21,71 m* Bibliothek 1 1791075 €
1.20 5,14 m* Stiegenpodest 1 424050 €
112b 8,59 m* Vorraum 1 7.086,75€
1.22 1,24 m* Stiegenpodest 1 1023.00€
ohne Benennung 8,00 m* Stiegenhaus 1 6.600,00 £
114 17,63 m* Zimmer 15 1 1454475 £
449 m* Bad 2 8980,00£
115 26,29 m* Zimmer 16 1 21689,25£
116 421 m* Vorraum 1 347325¢€
117 13,67 m* Bad 2 27.340,00 £
1.10 6,19 m* Flur 1 5.106,75 £
Summe 233,97 m® 233.010,50 €
2.0G
2.01 13,59 m® Stiegenhaus 1 11.211,75€
2.04 23,12 m* Rezeption 1 19.12350€
2.05 42,99 m* Frihstick 1 35.466,75 £
207 10,44 m* Gang 1 8613.00€
209 21,02 m* Zimmer 27 1 17.34150€
1,76 m* WC 2 3.520,00€
2.10 7.97m* Gang 1 6.575,25€
211a 32,61 m* Zimmer 26 1 26903,25£
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211b 1,60 m* WC 2 3.200,00€
211c 4,01 m* A, 3.308,25€
213a 11,86 m* Zimmer 25 1 978450 €
213b 3,34 m* Bad 2 6.680,00 £
213c 253m* VR 1 2087,25€
2145 541 m* Gang 1 4.463,25€
2.41b 11 80 m* Zimmer 24 1 9.735,00 €
2.14c 3,81 m* Bad 2 7.620,00 €
215 11,04 m* Stiegenpodest 1 S 108,00£
216 1,09 m* Stiegenpodest 1 899,35 €
2.18Ba 1,10 m* Stiegenpodest 1 907,50 £
2.18b 3,47 m* VR a1 2862,75€
2.1Bc 4 86 m* Bad 2 9720,00€
2.18d 443 m* Zimmer 23 a: 3654,75€

12,04 m* Zimmer 23 1 9933,00€
223 4,65 m* Vorraum 1 3836,25€
224 12,23 m* Bad 2 2446000
225 25,43 m* Zimmer 22 1 20.979,75 €
2.20 9,30 m* Stiegenhaus i, 7672,50£
226 10,38 m* Zimmer 21 1 8.563,50€
227 3,30m* AR 1 2.722,50€
2.28 6,82 m* Bad 2 13.640,00£€
2,29 12,73 m* Zimmer 21 1. 10.502,25 €
Summe 320,79 m? 305.095,25 €
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Basiskosten 3.06-DG  Bauteil EP Faktor Kosten/m?
3 Basis 710,00 €  Baumeister 100,00 € 1 100,00 €
4 Massr. 2.000,00 € Bodenaufbau 100,00 € 0,1 10,00 €
Boden 100,00 € 1 100,00 €
Maler 15,00 € 4 50,00 €
Putz 15,00 £ 4 50,00 €
Tiren 2.500,00 € 0,1 250,00 £
Fenster 50,00£ 1 50,00 £
Schlosser 75,00 £ al 75,00 €
Reinigung 500£€ 1 500€
3. und 4. 0G, DG 710,00 €
3.0G
301 13,12 m* Stiegenhaus 3 9.31520€
3.03 22,84 m® Lobby 3 16.216,40 €
3.05a 12,78 m* Zimmer 39 3 5.073,80£
3.05b 3,64 m* Bad 4 7.280,00 £
3.05¢c 2,83m* VR 3 2.009,30£€
3.05d 12,39 m® Zimmer 38 3 3.796,90 £
3.05e 3,70m* Bad 4 7.400,00 £
3.05F 537 m® VR 3 3.812,70£
3.06a 13,58 m® Zimmer 37 3 964180 £
3.06b 7,29 m* Bad+VR 4 14 580,00 €
3.07a 37,29 m® FZimmer 36 3 26.475,90 £
3.07b 1,60m* WC 4 3.200,00£
401 m* Bad 4 3.020,00 £
3.07c 13,21 m® Zimmer 35 3 9.379,10 £
3.07d 403 m* Bad 4 2.060,00 £
3.07e 2,52m* VR 3 1.789,20€
3.07F 5,94 m* Gang 3 4.92740£
3.08 65,02 m* Rampe 3 4 27420€
3.09/a 9,00 m* Personal 3 6.390,00 £
3.09/b 1,67 m* WC 4 3.340,00 £
3.09/c 2,19 m* Umkleide 3 155490 £
3.10/a 13,87 m® Treppenhaus 3 984770 €
3.10/b 1,36 m* Stiegenpodest 3 965,60 £
311 10,03 m* Lobby 3 712130€
3.13a 15,69 m® Zimmer 34 3 11.139,90€
3.13b 3,59m*® Bad 4 7.180,00 £
3.13d 7,14 m* Gang 3 5.069,40 £
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3.15a 12,55 m* Zimmer 33 3 8910,50£
3.15b 2,79 m* Bad 4 5.580,00£
3.15¢ 3,07 m* Bad 4 6.140,00 £
3.15d 13,90 m* Zimmer 32 3 9.863,00£
3.15¢ 464 m* Gang 3 3294 40€
3.16 558 m* Gang 4 11.160,00£
3.17a 2,71 m* Stiegenhaus 3 192410£
3.17/b 6,76 m* VR 4 13.520,00 £
3.20a 18,17 m* Zimmer 31 3 12 900,70 £
3.20b 3,92 m* Bad 4 7.84000£€
321 11,52 m* Zimmer 31 3 8179,20£
Summe 32331 m? 296.178,60 €
4 06
4.01/b 12,45 m* Stiegenhaus 3 8.83950£
4.03/a 27,34 m* VR 3 19411 40 €
4.03/b 17,67 m* Biro 3 1254570 £
4.07a 5,76 m* Bad 4 11.520,00£
4.07b 8,76 m* Bad 4 17.520,00€
4.08 7.94m* Gang 3 5637 40€
413 22,17 m* Biro 3 15.740,70£
411c 6,69 m* VR 3 474990£
41445 2999 m* Wohnraum 3 21292 90£
4.14b 11,18 m* Schlafzimmer 3 7837.8B0€
414c 2,29m* AR 3 162590€
1,49 m* WC 3 105790¢€
4144 6,38 m* Bad 4 12 760,00 £
4.15a 27,28 m* Garconniere 3 12.368,80£
4.15b 5,06 m* Bad 4 10.120,00€
416 9,20 m* Gang 3 653200
4.17a 0,00 m* Garconniere 3 - £
417b 2,07 m®* AR 3 1469,70£
4.18a 1241 m* Gang 3 8811,10€
419 10,53 m* Gang 3 7476,30€
4.21a 13,82 m* Schlafzimmer 3 9B812,20%
4.21b 3,71 m* Bad 3 263410£
4 21c 1,57 m* WC 4 3140,00£
4.21d 7,33 m* VR 3 5.204,30€
4.22a 49,55 m* Wohnraum 3 35.180,50€
4.22b 2,50 m* WC 4 5.000,00 £
422c 2,91 m* HWR 3 2.066,10£
Summe 308,05 m* 257.454,20 €
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DG
5.01 66,26 m* Bidro 3 47.04460€
5.02 1,50 m* Abstelin. 3 1.06500€
5.08 46,54 m* Liuftungszentr. 23.270,00€
5.09 10,36 m* Liftungszentr. 518000 £
11,05 m* Rackkihler 5.52500€
Summe 135,71 m? 82.084,60 €
Flachensumme
KG+EG+1. bis 4. 1.771,90
0G + DG m* BM+Ausbau 1.538.500,40 m*
1.771.90
Summe 1 m? 1.538.500,40 m?
Einzelkosten
Bauwerkstrockenlegung 50.000,00 £
Dach, Spengler, Schwarzdecker 150.000,00 £
Fassade+Geriis- 1.400,00
tung m?= 140.000,00 £
Haustechnik HLKS HT 1819942 00€
Haustechnik Elektroinstallation HT 531.570,00 €
Haustechnik Personenlift HT 65.000,00 £
Summe 2 2.756.512,00 €
Summe 1+ 2 4,295.012,40 €
242396
Plausibilisierung: es sind dies £ je m* Nutzflidche
Sonstiges, Reserven L% 137 825,60 £
Planung u. Bauabwicklung 250.000,00 €
Summe 3 387.825,60 €
Summe 1+2+3 Fertigstel-
lungskosten 4 682 838,00€
WIwST. 20%% 936.567,60 €
Bruttokosten 5.619.405,60 €

Seite 35 von 37

Schatzung 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



HC")LZLeHUBNER

| M M o] B | L. 1 E N

Blatt 181 von 186

5V Baumeister Ing. Anton Rager, M_A_, Salzburg
BG Salzburg 7 E S07/25

3.3. Berechnungsvariante B) Fldchenkosten

Berechnung der Kosten Obersviegend Ober Flachen und Basiskostenansatzen.

U1 01 01 Bovabwicklung 250.000,00
LG 01 Gemeinkosten 250 000.00
U1 0201 Ferfigstellungsaroeiten 4227 233,50
U1 02 02 Sonstiges 207.161,25
LG 02  Ausfobrung 4.4350%4,75
Gesamtpreis in EUR 4. 685.094,75
Umsatzstever 20,00 % 937.018,95
Gesamtkosten (zivilrechtlicher Preis) in EUR 5.622.113,70

Details siche Anhang.

3.4. Zusammenfassung der offenen Bauleistungskosten

Die zur Herstellung der Nutzungstauglichkeit des Gebdudes und der bau- und gewer-
berechilichen Zulassigkeit der Mutzungsaufnahme erforderlichen Leistungen werden
mit einem Aufwand in Hohe von netto 4.700.000 € zuzigl. 20% Umsoizsteuer geschatzt.

Sakburg, 9. Jul 2024

Der allgemein beeidete und genchtlich zerifierte Sachvernstandige

Baumeister Ing. Anton Rager, M_A.
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Anhang:
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Beilage - Anhang

Buero Baumeister Rager GmbH

Kostenschitzung / EUR

BG Salzburg Rathausplatz 4

Kostenrahmen Finalisierungsarbeiten Gewerk: Gesamtkosten

Positionsnummer Positionzstext Menge EH PZZV wGK Einheitzpreiz Positionspreiz
Rechenanzatz Ergebniz  Top

01 Gemeinkosten

o101 Bauabwicklung

010101 Planung und Uberwachung
Birclsiztungen gesamt

MMHMA Ausfiihrungs- und Bestandsplanung 1,00 PA Z 50.000.00 EUR 50.000.00

Abwicklung des Behdrdenverfahrens
Energieausweis Fertigstellung

Ansatz aus offenen Baukosten
MMHMME Projektleitung u. Ortliche Bauaufsicht 1,00 PA z 200.000,00 EUR  200.000.00
Ansatz aus offenen Baukosten
Projekileitung, Bauk G, OBA,
oM Bauabwicklung 250.000,00
o1 Gemeinkosten 250.000,00
02 Ausfiihrung
D201 Fertigstellungsarbeiten
02 0101 Aushaugewerke

offens Finalisierungsleistungen aus dem Stand der Bauarbeiten kai 2026,
Als Basiskosten Ober die Nutzflache angeset=t.

020101A Baumeisterarbeiten KG bis 2. OG 1.004 83 m2 7 500,00 EUR 502.415,00
Gewerke Innenputz, Estrich, Versetzarbeitan
KG, EG, 1. und 2. OG

166,13 = 158,13
202,94 = 203,84
23397 = 23397
320,78 = 320,79
Gesamt Pos. 02 01 01 A = 1.004,23
02 01 01A1 Baumeisterarbeiten 3. und 4. 0G 631,36 m2 Z 250,00 EUR 157.840.00
Gewerke Innenputz, Versetzarbeiten, Ausbessenungsn
Estrich in Teilflachen
e ich | = 3233
308,05 = 308,05
Gesamt Pos. 02 01 D1 A1 = 831,28
020101 A2 Baumeisterarbeiten DG 135,71 m2 z 150,00 EUR 20.358.50
nrzMMe Fassaden 1.400,00 m2 Z 100,00 EUR 140.000.00
Uberarbeitung der Putefassaden.
Grole Flachen sind zur Ginze bis auf den Ziegel abzuschlageb und neu herzustellen.
(20+25)17.0 = TA5,00
15°8.0 = 80,00
Gesamt Pos. 020101 B = 855,00
poioic Innenausbau KiG bis 2. 0G 1.004,83 m2 z 500,00 EUR 502.415,00
Biden, Fliesen, Maler, Bautischler
Moo Dach, Spengler, Schwarzdecker 1,00 PA Z 150.000.00 EUR 150.000.00
Fertigstellung der Gewerke Dachdecker-, Spengler- und Schwarzdeckerarbeiten, Taubenschutz.
02010101 Innenausbau 3. und 4. 0G 631,36 m2 z 250,00 EUR 157.840,00
02010102 Innenausbau DG 135,71 m2 z 100,00 EUR 13.571.00
2MHMME Haustechnik HLKS 1,00 PA z 1.819.842.00 EUR  1.819.842.00

Fertigstellung der Gewerke Heizung, Klima, Liftung und Santar
inkl. Brandschottmalnahmen
Lt Angabe Fa. Schattauer am 01.08.2028 zum Stand der Arbeiten am 25.04.2025
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Buero Baumeister Rager GmbH

Kostenschitzung / EUR

BG Salzburg Rathausplatz 4
Kostenrahmen Finalisierungsarbeiten Gewerk: Gesamthosten
Pozitionsnummer Posifionsiesxt Menge EH PZZV wGHK Einheitzpreiz Posifionspreiz
Rechenanzatz Ergebniz  Top
nZmMmmMF Haustechnik Elektroinstallation 1.771,90 PA Z 300,00 EUR  531.570.00
inkl. Brandschottmalnahmen
1004.83 = 1.004.83
631,36 = 631,38
135,71 = 135,71
Gesamt Pos. 0201 M F = 1.771,90
R2HmMG Haustechnik Personenlift 1,00 PA Zz 65.000.00 EUR: 65.000.00
1 Liftanlage
T Haltestationen
020102 Detailkosten
zuzigl der Basiskosten
0ZomozA Terrassen DG 4580 m2 Z 400,00 EUR 18.320,00
Belag und Unterkonstuktion
12,29 = 12,28
33.51 = 3351
Gesamt Pos. 02 01 D2 A = 45,80
nZmoze Schlosser 1,00 PA z 100.000.00 EUR 100.000.00
HandlSufe Absturzsicherungen, Portale
; Wendeltreppe
pmozc Uberkopfverglasungen 8,00 m2 z 2.500,00 EUR 20.000.00
Brandschtzverglasungen und Gelanderglaser
B = 800 200G
02M 02D Bauwerkstrockenlegung 1,00 PA Z 50.000,00 EUR 50.000,00
0z m Fertigstellungsarbeiten 4.240 268 50
D2 D2 Sonstiges
02 o201 Kleinleistungen, Reserven
Bauendreinigung,
Kleinarbeiten aller Art
ZomoA Kleinleistungen, Reserven 0,05 VE Z 4.143.225,00 EUR  207.161,25
5% der Summe Pos. 020101 bis 020102C
oz o2 Sonstiges 207.161,25
oz Awsfithrung 4.456.430,75
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Buero Baumeister Rager GmbH

Kostenschitzung / EUR

BG Salzburg Rathausplatz 4
Kostenrahmen Finalisierungsarbeiten Gewerk- Gesamthosten

Zusammenstellung (EUR)

U1 0101 Bauabwicklung 250.000,00

LG 01 Gemeinkosten 250.000,00

U1 D201 Fertigstellungsarbeiten 4 249 269,50

U1 0202 Sonstiges 207.161,25

LG 02 Ausflhrung 4.456.430,75
Gesamtpreis in EUR 4.706.430,75
Umsatzsteuer 20,00 % 941.286,15
Angebotspreis (zivilrechtlicher Preis) in EUR 5.647.716,90

L T T mmwmer__ng
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H. EVS 3 - VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

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

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

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

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

INTERESSENSKONFLIKT

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

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

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

UNABHANGIGKEIT DES SACHVERSTANDIGEN

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

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

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

4. Wenn in einem Land nationale Bestimmungen zur Objektivitat und Unabhangigkeit bestehen, sind
diese ebenfalls zu erfillen und im Gutachten anzufihren.

Der fertigende Sachverstandige erklart weiters:

s samtliche 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.

Schatzung 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






