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1. KURZUBERSICHT

Diese Kurzibersicht soll dem Leser eine komprimierte Information Uber die wesentlichen Eckdaten
dieser Bewertung bieten.

Auftraggeber: Bezirksgericht Zell am See Abteilung 6
5700 Zell am See Dr. Giinter Neuhauser Richter

Auftrag: Erstellung eines Verkehrswertgutachtens in der Exekutionssache
Peter Aberger und Erika Entfellner — Rexeisen, an der Liegen-
schaft EZ 646, Grundbuch 57116 Lichtenberg (Top 01 inkl. Keller
und KFZ — Abstellplatz, Anteile 220/2496)

Verwendungszweck: Exekution — Versteigerung

Betreibende Partei:! Wohnungseigentiimergem. EZ 646 GB 57116 Lichtenberg v. d.
Hausverwaltung Mittergasse 21 5760 Saalfelden a. Steinernen
Meer, Black Point Hausverwaltung GmbH?, vertreten durch Mag.
Christof Moser Rechtsanwalt Mihlbachweg 2 in 5760 Saalfelden

Verpflichtete Partei: Herr Peter Aberger

Frau Erika Entfellner-Rexeisen
Georg-Scherer-StraRe 19 / 1 in 5760 Saalfelden

Umfang: Diese Bewertung umfasst insgesamt 92 Seiten
(Ohne Deckblatt und Inhaltsverzeichnis)

Liegenschaft: Wohnungseigentum inkl. Keller und PKW - Abstellplatz
Georg-Scherer-Strafle 19 Top 01 in 5760 Saalfelden

Stichtag: 13.05.2026 (Tag der Befundung)

1 vgl. Beschluss vom 30.03.2026
2 Hinweis: Neue Adresse der Hausverwaltung lautet Pfaffing 45 in 5760 Saalfelden
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Grundstiicksdaten:

Grundbuch

Adresse

Grundstiicksflache
Wohnnutzflache
Loggia

Keller

PKW — Abstellplatz
Widmung

Aufschliefung

Gebaudedaten:

Nutzungsart
Bauart
Baujahr
Sanierungen
Heizung
Warmwasser

Geschole

EZ: 646 GST.NR: 980/9 Anteile: 220/2496
KG: 57116 Lichtenberg

Georg — Scherer - StraRe 19 Top 01 in 5760 Saalfelden

2246 m?

94,09 m? (It. Nutzwertgutachten)?
6,08 m?

24,69 m?

14,22 m?

Erweitertes Wohngebiet (EW)

Komplett aufgeschlossen. (Kanal, Wasser, Strom)

Eigentumswohnungen

Wohnblock — Mehrparteienhaus
1983 (Erstbezug)

Dachsanierung wurde vorgenommen
Strom (individuell)

Boiler

Kellergeschol3, Erdgeschol3, Obergeschol’, Dachgeschol’

3 Der SV — (ibernimmt die Flichenangabe aus dem vorgelegten und aktuellen Nutzwertgutachten (vgl. Anhang)
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Eckdaten:*

Rohertrag nachhaltig p. a. € 13.019,88
Summe der Bewirtschaftungskosten p. a. € 3.050,99
Liegenschaftszins in % 3,0%
Restnutzungsdauer 37 Jahre
Wohnnutzfliche® 94,09 m?
Verkehrswert p. m? Bodenfldche Bauland (EW) © € 620,00
Ertragswert der Wohnung Top 01 (inkl. Stellplatz) € 260.059,88
Verkehrswert p. m? WNFL (inkl. Bodenanteil) € 2.763,95
Verkehrswert (netto) € 260.059,88
Verkehrswert gerundet netto € 260.100,00
Wert des Zubehors Kiiche + E - Geréte (inkl. Ust) rd. € 10.000,00

4 Ohne Umsatzsteuer
5 Lt. vorgelegten Nutzwertgutachten
6 Ohne Bebauungsabschlag (-5%)
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2. ALLGEMEINES

2.1 Auftraggeber

Bezirksgericht Zell am See
Mozartstralle 2

5700 Zell am See

2.2 Auftrag und Zweck

Liegenschaftsbewertung in der Exekutionssache Aberger / Entfellner-Rexeisen

2.3 Objekt bzw. Grundstiick

Liegenschaft: Eigentumswohnung / Maisonettewohnung KG/EG/ OG mit Loggia
und eigenem PKW — Abstellplatz
Georg Scherer Strafle 19 Top 01
5760 Saalfelden

Grundstiick:
EZ: 646 GST.NR: 980/9 KG: 57116 Lichtenberg
Widmung: Erweitertes Wohngebiet (EW)

2.4 Gesetzliche Grundlagen

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter allen im Befund getroffenen Feststellungen.
Bewertungsgrundsatz gem. § 2 Abs. 1 bis 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz

,Sofern durch das Gesetz oder Rechtsgeschaft nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert der
Sache zu ermitteln.”

Verkehrswert gemaR § 2 Abs. 2 LBG ist der Preis, der bei einer VeraufRerung der Sache (blicherweise

im redlichen Geschéaftsverkehr fur sie erzielt werden kann.
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2.5 Bodenkontaminierung / Flciichenmaf3

Diese Befundaufnahme erfolgt ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung unter der Annahme,
dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer
hoherwertigen Deponie, als auf einer Baurestmassendeponie, entsorgt werden missen. Weiters
wurden im Verdachtsflachenkataster keine Eintrage gefunden. Die dem Gutachten zugrunde gelegten

Informationen hinsichtlich GrundstiicksgroBe, wurde aus dem Grundbuchsauszug entnommen.

2.6 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme erfolgte im Rahmen einer Besichtigung am 13.05.2026 in der Zeit von 14:00 bis
14:35 Uhr. Anwesend waren Frau Erika Entfellner-Rexeisen (Miteigentiimerin), Herr Glinther Rothart

(Gerichtsvollzieher) und der Sachverstindige Herr Paul Herzog MBA.

Im Zuge der Befundaufnahme wurde das WEG — Objekt und die Wohnung selbst (KG, EG, OG), sowie
das komplette Grundstiick und die AuRenanlage besichtigt. Von dieser Befundaufnahme und den
personlichen Erlduterungen der Anwesenden stammen auch die in diesem Befund abgebildeten

Fotodokumente und Informationen.

2.7 Bewertungsstichtag

13.05.2026 (Tag der Befundung)

2.8 Bewertungsgrundlagen und Unterlagen

Dem Bewerter stehen die allgemeinen Grundlagen aus Literatur und Wissenschaft zur Verfligung. Die
vom Auftraggeber libergebenen Unterlagen, sowie die Erhebungen des Bewerters der fiir den Befund

notwendigen und erganzenden Unterlagen sind hier in den folgenden Punkten explizit angefiihrt.
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2.8.1 Allgemeine Grundlagen und Unterlagen

Unterlagen LBA & Donau Universitdt Krems; Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)
ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung, ONORM B 1800

Bienert / Funk: ,,Immobilienbewertung Osterreich” 4. Auflage 2022

Stabentheiner: , LiegenschaftsbewertungsG“ 2. Auflage 2005

Kranewitter Heimo: ,Liegenschaftsbewertung” 7. Auflage 2017

Seiser+Seiser: ,Die Nutzungsdauer” 1. Auflage 2020

Landesverband SV Stmk. / Karnten: ,Nutzungsdauerkatalog” 1. Auflage 2020

Gabriele Bobka: ,Spezialimmobilien A bis Z 4. Auflage 2024

Bienert / Wagner: ,Bewertung von Spezialimmobilien” 2. Auflage 2018

SV — Organ 03/2025 (Herstellungskosten), SV — Organ 02/2025 Kapitalisierungszinssatze

Aktuelle Baupreisindexe (BPI)

2.8.2 Vom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen

Besichtigung an Ort und Stelle / Fotodokumentation vom 13.05.2026, Auszug aus dem Kataster-
mappenplan, Auszug vom Flachenwidmungsplan, Auszug Stadtplan / Luftbild, Erhebungen im Ver-
dachtsflichen - / Altlastenkataster des Umweltbundesamts, Wirtschaftskammer Osterreich, aktueller

Immobilienpreisspiegel, Statistik Austria; Vergleichswerte; Kaufvertrage;

Informationen vom Bauamt der Stadtgemeinde Saalfelden bzw. Einsicht in den Bauakt:

Schriftverkehr:

Bauansuchen (12.06.1978), Verhandlungsschrift (18.07.1978), Baubescheid (28.09.1978) fir 2
Mehrfamilienwohnhduser, Baubewilligungsbescheid (29.09.1978), Bauverhandlung (berdachte
Einstellplatze (23.08.1982), Niederschrift — Uberdachung Einstellplatze (23.08.1982) bzgl. der Hohe,
Kollaudierungsansuchen (07.09.1982), Fertigstellungsmeldung (25.05.1983), Bescheid -
Beniitzungsbewilligung (19.05.1983), Windfanganbau — Ansuchen (14.12.2011) von Haus 19 Top 05,
Baubeginnanzeige (29.02.2012), Vollendungsmeldung (17.07.2012), Umbau Haus 19 Top 05
(Abstellraum — 2011/2012), Bescheide bzgl. Feuerbeschau (1997, 2014);



SV Paul Herzog MBA 5760 Saalfelden am Steinernen Meer Bsuch 201 | mobil +43 664 5364288 | www.sv-herzog.at | email: paul@sv-herzog.at
ALLGEMEIN BEEIDIGTER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR DAS IMMOBILIENWESEN - KONZESSIONIERTER IMMOBILIENTREUHANDER

Plane:
Einreichplane Haus 17 und 19 bzw. Haus A und B (Mai - 1978), Grundrissplane, Lagepldne, Ansichten,
Schnitte, Baubeschreibung & technische Beschreibung (09.06.1978), Ausfiihrungsplane (April 1983)

Haus A und Haus B; Baubeschreibung Ausbau Abstellraum im Dachgeschoss’ Haus Nr. 19 Top 05;

Info:

Haus A: Georg — Scherer- StraBe Nr. 17 Haus B: Georg — Scherere — Straf8e Nr.19

Hinweis:
Im Zuge der getatigten Befundung wurde seitens der anwesenden Miteigentiimerin mitgeteilt, dass
es keine offizielle Vermietung gab bzw. kein Mietvertrag besteht. ggfs. Mitbewohner ohne Miet-

vertrag.

Unterlagen zur Verfigung gestellt von Black Point Hausverwaltung (betreffend Haus Nr. 19):

Energieausweis (02.10.2023), Abrechnungen (2022, 2023, 2024), monatliche Vorschreibung ab
01/2026, Plane (Grundrisse, Schnitte), Nutzwertgutachten, Kontoblatt (01.09.202 — 31.03.2026), Kauf
—und WEG — Vertrag, Sanierungsinfo (Dach), aktueller Riicklagenstand, vgl. Mail von 02.03.2026;

Internetquellen:

http://www.umweltbundesamt.at/umwelt/altlasten;
http://www.statistik.at/web_de/statistiken/index.html

https://www.wko.at; https://www.google.at/maps und Erath pro
https://www.salzburg.gv.at/sagismobile/sagisonline

https://www.maps.laerminfo.at; http://www.immonetzt.at
https://www.wko.at/branchen/information-consulting/immobilien-vermoegenstreuhaender/WEG-

Novelle-2022-Aviso_Kothbauer.html

7 Keine Beriicksichtigung im Nutzwertgutachten — augenscheinlich.
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2.8.3 Vom Auftraggeber zur Verfigung gestellte Grundlagen und Unterlagen

Beschliisse vom Bezirksgericht Zell am See vom 26.02.2026 & 30.03.2026, sowie personliche

Telefonate

2.8.4 Zubehor und Einrichtung (Inventar)

Bezliglich Zubehor wird noch auf die Ausflihrungen unter dem Punkt 3.4.7 Befund - Zubehoér
verwiesen. Einrichtungen bzw. Einbauten, sowie Fahrnisse sind nicht Teil dieser Liegenschafts-

bewertung.

Bauliche Ausstattungsteile, die zwar demontierbar sind, aber zu einer Wohnung an sich gehéren (z.B.

Heizungs - / Sanitarausstattungen / Sauna...), sind von der Bewertung des Objektes umfasst.?

2.9 Vorbemerkungen

Die in der folgenden Bewertung angefiihrten Daten, Fakten und Zahlen wurden alle aus den unter Pkt.
2.8.3 angefiihrten, vom Auftraggeber (ibermittelten Unterlagen (ibernommen bzw. von Bewerter aus

den unter Pkt. 2.8.1 und 2.8.2 angefiihrten Unterlagen ermittelt. Alle angefiihrten Werte in Euro sind

normalerweise Bruttowerte, somit inkl. der gesetzlichen Umsatzsteuer (wenn zutreffend)?

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass im Einvernehmen mit dem Auftraggeber kein AufmaR
weder der Liegenschaft noch der Gebdude und Raumlichkeiten seitens des Bewerters durchgefiihrt
wurde. Weiters erfolgt eine Beurteilung der Liegenschaft hinsichtlich Kontaminierung und Bodengiite,
sowie des Bauzustandes, der Bausubstanz und allfdlliger Baumangel und — schdaden nur augen-
scheinlich aufgrund der durchgefiihrten Befundaufnahme bzw. aufgrund personlicher Informationen

des Auftraggebers. Es wird diesbeziiglich ausdriicklich darauf hingewiesen, dass bei der Liegenschaft

8 Zubehor Kiiche wurde geschétzt.
? In diesem Fall chne Umsatzsteuer, alle Ansitze sind netto (Ertragswertverfahren — ohne Umsatzsteuer)
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keine Untersuchung des Erdreiches, noch bei allen Gebdauden weder eine Untersuchung hinsichtlich
der Baustatik, Bausubstanz etc. noch Funktionsiiberpriifungen der technischen Anlagen bzw. eine

Uberpriifung technischer Atteste durchgefiihrt wurde.

Zur Beurteilung all dieser Merkmale ist die Beauftragung eines eigens daflir befugten
Sachverstandigen notwendig, was aber nicht Gegenstand des Auftrages ist. Es wird daher fir jegliche

Mangel/Schaden, die nicht augenscheinlich erkennbar sind, keine Haftung tibernommen.

Als Informationsquelle fir die aulerbiicherlichen Lasten diente ausschlieBlich der Auftraggeber,
dariiber hinaus wurden im Einvernehmen mit dem Auftraggeber keine anderen Recherchen

durchgefihrt.

Es wird weiters an dieser Stelle ausdriicklich darauf verwiesen, dass die getatigte Bewertung nur zum

Bewertungsstichtag ihre Gultigkeit hat.

2.10 Vertraulichkeitserklédrung

Der Bewerter erklart ausdriicklich, dass er diese Bewertung vollig unabhangig, objektiv und
unparteiisch erstellt hat. Der Bewerter erklart weiters, samtliche Informationen, Urkunden und
Unterlagen, die er vom Auftragsgeber oder von Dritten im Zusammenhang mit der Bewertung
erhalten hat und den Inhalt der Bewertung selbst, insbesondere die ermittelten Werte im Rahmen

der gesetzlichen Gegebenheiten vertraulich zu behandeln.

2.11 Urheberrecht - Verwendungsvorbehalt - Datenschutz

Die Verwendung dieses Gutachtens ist ausschlieBlich zum oben genannten Verwendungszweck
zuldssig und eingeschrinkt. Weitergabe, Ausziige .. sind nicht gestattet. Bitte Hinweis!® bzgl.

Datenschutz beachten. (siehe unten)

10 Vgl. https://wien.gerichts-sv.at/aktuelles/news/beitrag/datenschutz-und-sachverstaendigentaetigkeit-330
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2.12 Der Sachverstiindige

Der Sachverstiandige Paul Herzog MBA, ist seit Gber 35 Jahren in der Bau — und Immobilienwirtschaft
tatig, dies stellt das Fundament der Tatigkeit als allgemein beeidigter und gerichtlich zertifizierte
Sachversténdiger im Immobilienwesen dar, sowie als Konzessionierter Immobilientreuhdnder. Damit
verbunden sind ein entsprechendes Studium und Ausbildungen, sowie regelmaRige Fortbildungen.
Hinsichtlich weiterer Informationen und Zertifizierungen, darf an dieser Stelle auf die Homepage des

Sachverstiandigen und auf die Gerichtsseite (justizonline) verwiesen werden. Siehe unten.!!

11 vgl. www.sv-herzog.at und https://justizonline.gv.at/jop/web/exl|/W970640
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3. BEFUND

Hier erfolgt die Beschreibung der Sache nach ihren Wertbestimmungsmerkmalen und sonstigen

bedeutsamen Eigenschaften tatsadchlicher und rechtlicher Art.

3.1 Grundbuchstand

Hier handelt es sich um den aktuellen Grundbuchsauszug, der angefiihrten Liegenschaft.

JUSTIZ  repuewx osTenneic G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

Seite 1 von 6
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d 5601/2025 Belastungs und Verduferungsverbot
I T I I N (" I I
7 auf Anteil B LNR 17 18 25 26
a 323/1982
VERAUSSERUNGSVERBOT fiir Land Salzburg

b 2621/1982 VORRANG von LNR 15 16 17 18 19 20 23 24 25 26 vor 7
¢ 2932/1982 VORRANG von LNR 27 28 29 30 31 32 35 36 37 38 vor 7
d 2631/1984 VORRANG von LNR 39 40 41 42 43 44 47 48 49 50 vor 7
10 auf Anteil B INR 17 18
a 323/1982 1569/1987 Schuldschein 1981 11 26, Urkunde
1987 04 07
PFANDRECHT 656.429,

0,5 % 2, 6 % vuzz, NGS 65.642, fiir Land Salzburg
e 2944/1984 L8schungsverpflichtung zugunsten LNR 60
f geldscht
14 auf Anteil B INR 17 18 25 26
a 323/1982
VERAUSSERUNGSVERBOT fiir Land Salzburg
b 2621/1982 VORRANG von LNR 15 16 17 18 19 20 23 24 25 26 vor

14
¢ 2932/1982 VORRANG von LNR 27 28 29 30 31 32 35 36 37 38 vor
14
d 2631/1984 VORRANG von LNR 39 40 41 42 43 44 47 48 49 50 vor
14
36 auf Anteil B INR 19 20

a 2932/1982 1567/1987 Schuldschein und Pfandurkunde 1982 11 29,
Urkunde 1987 01 22
PFANDRECHT 26.949,
9,5 % %, 10,5 % vuzz, NGS 6.737, fir
Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft mbH
2932/1982 VORRANG von LNR 36 vor 7 11 14
2932/1982 L&schungsverpflichtung zugunsten LNR 11
2944/1984 L8schungsverpflichtung zugunsten LNR 61
1562/1987 L&schungsverpflichtung zugunsten LNR 67
48 auf Anteil B LNR 19 20
a 2631/1984 1567/1987 Schuldschein und Pfandurkunde 1982 11 29,
Urkunde 1987 01 22
PFANDRECHT 10.119,
9,5 % %2, 10,5 % vuzz, NGS 1.519, fir
Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft mbH
2631/1984 VORRANG von LNR 48 vor 7 11 14
2631/1984 L8schungsverpflichtung zugunsten LNR 11
2944/1984 L8schungsverpflichtung zugunsten LNR 61
1562/1987 L&schungsverpflichtung zugunsten LNR 67
54 auf Anteil B LNR 25 26
a 2944/1984 1568/1987 Schuldschein 1984 10 24, Urkunde
1987 04 07
PFANDRECHT 8.593,
0,5 % 2, 6 % vusz, NGS 859, fiir Land Salzburg
b 1566/1987 L8schungsverpflichtung zugunsten LNR 71
57 auf Anteil B ILNR 17 18 25 26
a 2944/1984
VERAUSSERUNGSVERBOT fiir Land Sal zburg
60 auf Anteil B LNR 17 18
a 2944/1984 1568/1987 Schuldschein 1984 10 24, Urkunde
1987 04 07
PFANDRECHT 8.603,
0,5 % 2, 6 $ vuzz, NGS 860, fiir Land Salzburg
b 1564/1987 L8schungsverpflichtung zugunsten LNR 69

Seite 4 von 6
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fir

PFANCRECHT lIGchstbetrag EUR
fir SALZRURGER LANDES-HYPOTHEKENBANK AKTIENGESELLSCIAFT
(FN 35678v)

2416/2019 P
PFANDRECHT
fiir SALZRURGER LANDES-NYPOT

aul An B-LNR
a
W SGERRAUCHSRE
gem Pkt. Viertens § ungs ttrag ir
Rupert Derler geb 194¢ 3-29
aufl Anteil R-LNR
A

PErTTITITIIIIITIITISIITISITISITISTIYSISI e e e ® [[TNHEIS TTTTTIIIIIIIIIIIIIITIIIIYIIIYISIYSIIYISTTY

Eintragungen ohne Wahrungsbezelchnung sind De

r dem 01.07.2017 wacz

Einlag Bezirksge

Grundbuch 27.02.2026 11:49:31
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Al - Blatt

Hier ist festgehalten, dass es sich bei diesem Grundstiick um eine Gesamtflache von insgesamt

2246 m? handelt.

Die Grundsticksadresse lautet It. Grundbuch: Georg — Scherer —Sr. Nr. 17 + 19

A2 - Blatt

Keine Eintrage

Das Eigentumsblatt:

B — Blatt Eigentiimer

Hier sind unter den laufenden Nr. 33 und 34, die Eigentumsanteile von Herrn Peter Aberger und Frau
Erika Entfellner-Rexeisen an der Top 01 eingetragen. (je 110 / 2496)

Das Lastenblatt:

C - Blatt Lasten

Hier ist unter der laufenden Nummer 111 ein Pfandrecht eingetragen (B — LNR 33 + 34)

und unter der laufenden Nummer 115 auf Anteil B — LNR 33 + 34 Klage gem. § 27 Abs. 2 WEG 2002
und unter laufender Nummer 116 auf Anteil B — LNR 33 + 34 die Einleitung eines Versteiger-

ungsverfahrens zur Einbringung von vollstr. € 6.811,47 samt Zinsen und Kosten

Weitere Pfandrechte und Belastungs — und VerduBerungsverbote

17
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3.2 Liegenschaft allgemein und Lagebeschreibung

Bei der zu befundenen Liegenschaft, handelt es sich um die Liegenschaft mit der Adresse Georg

Scherer StralRe 19 Top 01 in 5760 Saalfelden

Quelle: https://www.salzburg.gv.at/sagisonline Mai 2026

3.2.1 Lage (Makro -/ Mikrolage)

Makrolage
Die Liegenschaft befindet sich in guter Lage ca. 2 Kilometer nérdlich vom Stadtzentrum Saalfelden.

Das Ortszentrum ist mit dem PKW in ca. 4 Minuten erreichbar.
Mit rd. 17.300 Einwohnern (Stand Janner 2025), handelt es sich bei der Stadt Saalfelden um die

drittgrofSte Stadt im Land Salzburg. Die Entfernung zur Landeshauptstadt Salzburg sind rd. 70 Km. Das
Bundesland Salzburg teilt sich auf, in 5 Gaue und die Landeshauptstadt Salzburg.

Liegenschaft Georg - Scherer - StraRe 19 Top 01 in 5760 Saalfelden 18
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Es handelt sich um die gréRte Gemeinde des Pinzgaus, im Salzburger Land.'? Hinsichtlich der Wirt-
schaft und dem Tourismus bzw. deren Entwicklung (Sommer- und Wintertourismus, Nachtigungen,

Wirtschaft...), darf der SV u.a. auch auf die Statistik Austria verweisen'3

Quelle: https://www.salzburg.gv.at/sagisonline Mai 2026

Mikrolage
Das Objekt befindet eingebettet, zwischen weiteren Wohnblocken, sowie Ein - und

Mehrfamilienhauser, in dhnlicher und gleicher Bauart.

3.2.2 Verkehrsverhaltnisse (6ffentlich und individuell)

Die Liegenschaft ist gut mit dem Auto Uber die BundesstraRe B 311 und in weiterer Folge Uber

NebenstraBen erreichbar. In unmittelbar Nahe befinden sich 6ffentliche Verkehrsanbindungen, sowie

Schulen, Geschafte usw. Die zu bewertende Liegenschaft ist gut erschlossen.

12 ygl. https://www.saalfelden.at
13 vgl. https://www.statistik.at/atlas/blick
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SV Paul Herzog MBA 5760 Saalfelden am Steinernen Meer Bsuch 201 | mobil +43 664 5364288 | www.sv-herzog.at | email: paul@sv-herzog.at
ALLGEMEIN BEEIDIGTER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR DAS IMMOBILIENWESEN - KONZESSIONIERTER IMMOBILIENTREUHANDER

3.2.3 Form, MaR und Topographie

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstiick 980/9 mit einer Grundflache von insgesamt 2246 m2,

Das Grundstiick weist eine rauten dhnliche Formgebung auf. Es befinden sich am Grundstiick 2

Wohnblécke mit der Adresse Georg — Scherer - StralRe Nr. 17 + 19 in 5760 Saalfelden.

3.2.4 Nachbarschaft

Vgl. unter Punkt Mikrolage

3.2.5 Verdachtsflachenkataster

Keine Eintrage vorhanden.

3.2.6 Larminfokarte

Die Liegenschaft nicht im Lirmkataster.'®

3.3 Fliichenwidmung und Bebauung

In unmittelbarer Nahe des Objektes bzw. der Siedlung befinden sich Gebaude in gleicher und dhn-
licher Bauart, sowie Ein — und Mehrfamilienhduser, mit der Flaichenwidmungen erweitertes Wohn-
gebiet (EW). Das zu bewertende Objekt befindet sich auch im erweiterten Wohngebiet (EW) vgl.
braune Farbe und in der gelben Gefahrenzone der WLV, vgl. Abbildung unten - die gelbe (WG)

Gefahrenzone und die rote (WR) Gefahrenzone der WLV (Wildbach - und Lawinenverbauung).

14 vgl. https://www.salzburg.gv.at/sagismobile/sagisonline/map/Bauen und Wohnen Mai 2026
15 vgl. https://www.salzburg.gv.at/sagismobile/sagisonline/map/Basiskarten Mai 2026
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Flachenwidmung Georg Schererstr. 17 + 19
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3.4 Gebédude — bauliche Anlagen

Hier wird das Gebdude in seiner Gesamtheit dargestellt und auf weitere Punkte ndher eingegangen.

Es handelt sich hierbei um 2 Mehrfamilienwohnhauser welche auf dem angefiihrten Grundstiick mit
Baubescheid vom 28.09.1978 bzw. Baubewilligungsbescheid vom 29.09.1978 erbaut wurden. Die
Planbezeichnungen waren urspriinglich, Haus A und Haus B. Aktuell handelt es sich um die Objekte
Georg — Scherer — StraRe 17 und 19. Die zu bewertende Wohnung befindet sich im Objekt Georg
Scherer Str. Nr. 19. Die Fertigstellungsmeldung wurde am 25.05.1983 getatigt und mit 19.05.1983

wurde der Bescheid fiir die Beniitzungsbewilligung ausgestellt. Der SV setzt hiermit das Jahr 1983 als

Baujahr an.
Haus A Georg Scherer Str. 17 6 Wohnungen
Haus B Georg Scherer Str. 19 6 Wohnungen

Zu jeder Wohnung gehort auch ein Stellplatz. (Uberwiegend lberdacht) Die Stellplatze wurden im
Nutzwertgutachten nicht gesondert parifiziert.1® Die beiden Hiuser werden getrennt verwaltet, laut
Hausverwaltung und vorgelegten Abrechnungen. Die Familie Aberger / Entfellner-Rexeisen hat die

Wohnung (It. Grundbuch) im Jahr 2019 gekauft.

Laut Auskunft der Hausverwaltung wurde eine Dachsanierung vorgenommen. Augenscheinlich

ersichtlich (keine Zeitangabe) ist hier ein Alpindach vorhanden. Beim Nachbarobjekt (Haus Nr. 17)

besteht noch ein altes Welleternitdach.

Der Sachverstindige darf hier erganzend u.a. auf die unten angefiihrte allgemeine und technische
Baubeschreibung verweisen, somit eriibrigt sich eine detaillierte Ausfiihrung, da augenscheinlich

keine baulichen Veranderungen vorgenommen wurden. (ausgenommen Windfanganbau)

16 War zum Zeitpunkt der baulichen Herstellung It. WEG noch nicht méglich.
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3.4.1 Baujahr

1983 (Erstbezug)

3.4.2 Gebdudetyp

Es handelt sich hier um einen mehrgescholRigen Wohnblock.

3.4.3 Allgemeinzustand

Das Wohnhaus befindet sich in einem dem Alter entsprechenden durchschnittlichen Bau — und
Erhaltungszustand. Augenscheinlich sind auch keine groben Baumangel ersichtlich. Laut Auskunft der

Hausverwaltung sind aktuell keine weiteren baulichen MalRnahmen geplant.

3.4.4 Ver — und Entsorgung

Wasser: Anschluss an die stadtische Wasserversorgungsanlage
Abwasser: Ortskanal

Strom: Salzburg AG

Miill: ortliche Mullabfuhr

Heizung: individuell (kein zentrales Heizsystem) Stromheizung / Holzofen
Warmwasser: Boiler

Das Haus wird von der Hausverwaltung Black Point verwaltet.

3.4.5 Objektbeschreibung — Bauausfiihrung - Ansichten

Hier erfolgt eine Beschreibung der Liegenschaft, hinsichtlich der oben genannten Bereiche.

Bei dem erwahnten Gebdude handelt es sich beim Baukdrper um einen mehrgeschoRigen Wohnblock
im Wohnungseigentum, mit dazugehorigen Stellplatzen. Das Haus wurde im Jahr 1983 bezogen. Die
Errichtung erfolgte in massiver Bauweise und besteht aus Kellergeschol3, Erdgeschol3, Obergeschoss
und Dachgeschoss. Insgesamt befinden sich in diesem Wohnobjekt 6 Wohnungen, ohne Aufzug. Bei
den Wohnungen handelt es sich um individuelle bzw. unterschiedliche Formen von Wohnungen. Das
Objekt besitzt 3 Hauseingange, wobei die 2 Hauseingange links und rechts jeweils die Zugange zu den

Wohnungen Top 1 und 2 darstellen. Bei diesen beiden Wohnungen handelt es sich um sogenannte
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Maissonette — Wohnungen, die sich lGber 3 Geschosse erstrecken (KG, EG, OG). Beim Eingang in der

Mitte handelt es sich um den Zugang zu den Tops 3 (EG), 4 (OG) und 5 + 6 (DG)

E — Heizpanelle vorhanden

7 Fenster sind allgemeiner Teil der Liegenschaft (It. Auskunft bei der Hausverwaltung)
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Kachelofen vorhanden (Kiiche / Wohnzimmer) dan. Kaminofen (nicht angeschlossen)

Bei der Wohnung handelt es sich um eine Maisonettewohnung, welche sich (iber 3 Geschosse er-
streckt. Der Zugang (Windfangvorbau) erfolgt von auBen direkt ins Erdgeschoss und innerhalb der
Wohnung in das Kellergeschoss und in das Obergeschoss.

Zur Wohnung gehdrt eine Loggia (mit 6,08m?) sidlich und besteht im Erdgeschoss aus: Windfang
(Vorbau), Vorraum, WC, Stiegenhaus (innerhalb der Whg.) Wohnkiiche, Wohnzimmer und im Qber-
geschoss aus: Elternschlafzimmer, 2 Kinderzimmer, Vorraum, Bad / WC und im Kellergeschoss aus:

Vorraum und 2 weiteren Rdumen.

Die Wohnung Top 01 verfiigt (iber eine Gesamtwohnnutzfliche 8 von 94,09 m? und einer Kellerfliche

von insgesamt 24,69 m2. (Gesamtanteile 220/ 2496) Die Wohnung befindet sich augenscheinlich in

einem unterschiedlichen Bau — und Ausstattungszustand. Es wurden augenscheinlich (Teil) Sanier-

ungen vorgenommen, im Erdgeschoss mit zeitgemaRer sanitdrer Ausstattung (WC) und Boden-
beldgen (Parkett und Fliesen), modernem Kachelofen und zeitgemaRer Kiiche.!® Die Innentiiren
wurden (teilweise) erneuert, moderne Optik, aber auch alte Metallzargen und alte Tlrblatter
vorhanden. Stiege ins Obergeschoss neu und modern verfliest, auch neue Innentiiren, Bodenbelag

Eichenparket und modernes saniertes Bad / WC. Keller im Originalzustand.

18 Es erfolgt keine Neuvermessung. Ubernahme aus dem vorgelegten Nutzwertgutachten und teilweise, sofern méglich
aus den Grundrissplanen.
% (Kuiche) Inventar wird noch gesondert behandelt
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Die Wohnung ist aktuell in einem etwas ,verlassenen” Zustand bzw. mit verschiedenen Gegenstinden

angeraumt und teilweise vermiillt.

Die Betriebskosten It. Jahresabrechnung 2024%° und neuer aktueller Vorschreibung 01/2026
betragen laut der Hausverwaltung Black Point aktuell monatlich € 185,00 (netto) die monatlichen
Verwaltungskosten betragen € 35,87 (netto). Betriebskosten betragen ab 01.01.2026 gesamt: €

220,87 (netto) inkl. Verwaltungskosten.

Am Riicklagenkonto des Hauses befinden sich per 02.03.2026 € 3.557,67, die monatliche Zufiihrung
in die Riicklage betragt aktuell im Jahr 2026 € 107,162,

Es besteht noch ein offenes Sanierungsdarlehen beim Land Salzburg, deren Tilgung erfolgt aus der
Ricklage. Stand laut Kontoauszug Land Salzburg vom 07.01.2026 — offener Saldo: € 8.597,45 die

monatliche Rate betrigt € 361,94.22

Hier erfolgt, eine genauere Beschreibung und Dokumentation der Rdumlichkeiten:

Erdgeschoss:

Uber die (Haus) Wohnungseingangstiire?* (Vorbau / Windfang - Holzkonstruktion) gelangt man in
einen langlichen Vorraum, unmittelbar rechts befindet sich das sanierte WC, weiter gelangt man in
den offen gestalteten Ess — und Kiichenbereich. Links befindet sich der Stiegenabgang in den Keller
und beim Vorraum links der Stiegenaufgang in das Obergeschoss. Durch den Ess -und Kiichenbereich
gelangt man direkt in das Wohnzimmer (mit Kachelofen) und von dort zur Gberdachten und sidlich

ausgerichteten Loggia.

Die Wéande sind tiberwiegend weild gestrichen, ebenso die Decken. Die Boden sind groRteils verfliest
oder mit Parkettboden (Eiche) belegt. Unterschiedliche Qualitdten und Optik der Innentiiren. Das WC
ist ausgestattet mit einem Wand WC und einem Handwaschbecken, sowie Bodenfliesen. Die Wande

sind bis in einer Hohe von ca. 2/3 verfliest. (modern und zeitgemaR)

20 Die JAB 2025 ist noch in Arbeit.

2l Mindestriicklagenzufuhr It. WEG von € 1,13 p. m? (aktuell)

22 ygl. JAB 2024 und Kontoauszug Land Salzburg / Mail von Black Point (12.06.2026) im Anhang.
3 Alte Holztiire mit Glas
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Uber eine betonierte, gewendete und neu verflieste Stiege gelangt man in das Obergeschoss. Im

Wandbereich befindet sich hierbei der E — Verteilerschrank.

Obergeschoss:

Im Obergeschoss befindet sich ein Vorraum, von diesem gelangt man jeweils ins Elternschlafzimmer
(nordlich mit begehbaren Schrank —hoheres Bodenniveau) und den 2 Kinderzimmern (beide stdlich),

sowie in das Bad. (Kein Balkon im Obergeschoss)

Die Wande sind tiberwiegend weild gestrichen, ebenso die Decken. Die Boden sind groRteils verfliest
(neuer moderner zeitgemaRer Fliesenbelag) oder mit Parkettboden (Eiche) belegt, neue und moderne
Innentiiren in Qualitdt und Optik. Das Bad ist komplett saniert, modern und zeitgemalR und ist
ausgestattet mit einem Wand WC, Waschtisch mit Unterbau und Spiegelschrank mit Beleuchtung,
extra Hochschrank, Dusche (fast Bodengleich mit Absatz bei der Drehtiire (Glas) und Badewanne.
Abgehangte Decke in Trockenbau mit Spots. Das Bad ist komplett verfliest, die Wande bis in einer
Hohe von 2/3 der Wandhohe, der Rest ist weill gestrichen, auch die Decke. (Unterputzarmaturen,

Schwall - Regendusche) Elektrischer Wandheizkorper.

Sanitdre Ausstattung: zeitgemaRe und moderne Ausstattung

Kellergeschoss:

Wie bereits oben erwahnt gelangt man von der Kiiche lber eine ebenso betonierte und gewendelte
Treppe in den Keller. Bei der Stiege handelt es sich um eine Stiege, die sehr einfach mit Holz belegt ist.
Der Keller bzw. die vorhandenen Kellerraumlichkeiten befinden sich augenscheinlich Giberwiegend im
Originalzustand. Uber die Stiege gelangt man in einen Vorraum und von hier besteht jeweils ein
getrennter Zugang zu den beiden Kellerraumlichkeiten. In einem Kellerraum befindet sich ein
Standboiler (Baujahr 2010, 325 Liter) fiir das Warmwasser, sowie eine alte Kiicheneinrichtung. In dem

anderen Raum Lagerregale, Oberschrianke und ein Gefrierschrank.

Die Wande (Grobputz) und Decken (roh) sind weil} gestrichen, die Boden verfliest. Aufputzleitungen

und Schalter vorhanden, alte Innentliren und Metallzargen.
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Im Erdgeschoss:

Vorbau (Windfang) — Eingang
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Kiichen - Essbereich / Abgang in den Keller

Kiiche im Detail

Liegenschaft Georg - Scherer - StraRe 19 Top 01 in 5760 Saalfelden
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Die Klche ist mit folgenden elektrischen Gerdten ausgestattet:

Cerankochfeld — E- Herd, Backrohr, Kiihlschrank, Geschirrspuler, Dunstabzug und Dampfgarer

Als Arbeitsflache ist eine Steinplatte vorhanden.

Wohnzimmer
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Im Obergeschoss:

Stiegenaufgang — Vorraum

Elternschlafzimmer

Liegenschaft Georg - Scherer - StraRBe 19 Top 01 in 5760 Saalfelden
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2 Kinderzimmer
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Im Kellergeschoss:

Liegenschaft Georg - Scherer - StraRBe 19 Top 01 in 5760 Saalfelden
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1 Gefrierschrank im Keller vorhanden

Allgemeinraumlichkeiten:
Wasch — und Trockenraum, sowie ein Aufenthaltsraum im Kellergeschoss (Zugang tGber den mittleren

Hauseingang / Stiegenhaus) sind vorhanden (vgl. Pldne), konnten aber nicht besichtigt werden.?*

24 Wie deren Nutzung geregelt ist, konnte dem SV nicht mitgeteilt werden.
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Verteilerschrank in der Wohnung und Zihler - Sicherungsschrank im Stiegenhaus (Eingang Mitte)

Stidansicht: Nordansicht:

Ostansicht: Stidwestansicht:
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Dacheindeckung Haus 17 — neues Alpindach

Haus 17 Haus 19 (Welleternit)

Stellplatze - nordseitig:

CraRbuNEE

Stellplatz Top 01 — nicht iberdacht. Im Eigentum von Top 01.
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3.4.6 Auf3enanlagen mit Parkplatz

Zu den AuRenanlagen gehoren, jeweils die Parkflachen und die Hauszugange, sowie die befestigten
Flachen rund ums Objekt. Weitere genauere Ausfiihrungen werden an dieser Stelle nicht vor-
genommen, da nicht direkt Bewertungsrelevant. Der Stellplatz von Top 01 wurde oben bereits er-

wahnt.

Es werden die vorhandenen Griinflaichen im AuRenbereich von den Eigentiimern individuell genitzt,
indem Hochbeete aufgestellt und bepflanzt wurden. Weiters wurde an der Hausmauer entlang von

Top 1 ein langlicher Verschlag aufgestellt. Bei der AuRenflache handelt es sich um allgemeine Teile

der Liegenschaft.

Holzverschlag Hochbeete

3.4.7 Zubehér

Als Zubehor gelten aufgrund eines Nutzwertgutachtens, WEG — Vertrages oder einer Ben(tzungs-
regelung die sonstigen zu einem Wohnungseigentumsobjekt gehorigen Nutzflachen, wie bspw. Keller-
abteile, und dgl. Dieses Zubehor ist im ermittelten Verkehrswert enthalten. Der Wohnung Top 01 ist
It. vorliegenden Nutzwertgutachten?>, kein Zubehdr ausgewiesen, weil zum Zeitpunkt der Nutzwert-
festsetzung bzw. der WEG — Begriindung das Thema Zubehér im WEG?® rechtlich noch nicht aktuell

war.

25 Nutzwertgutachten vom 04.08.1983 Mag. Karl Draxl
26 Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
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Als Zubehdr wird in diesem Gutachten die vorhandene Kiiche bewertet bzw. geschitzt. 27

Es handelt sich hierbei um eine moderne Einbaukiiche mit entsprechenden Einbaugeraten und
Schranken (Geschirrspiiler, Dampfgarer, E — Herd mit Cerankochfeld, Backrohr, Dunstabzug, Kihl-
schrank), Arbeitsplatte in Steinausfiihrung, sowie Regalen und einer Spiile mit Wasseranschluss und

Ober - Unterschrianken.2® Weiters befindet sich im Keller noch ein Gefrierschrank.

Das zusatzlich vorhandene Inventar bzw. Mobilar wurde vom SV nicht bewertet.

3.4.8 Energieausweis

Das Objekt befindet sich liberwiegend im Originalzustand. Es wurden bis dato (ausgenommen das

Dach) keine umfangreichen Sanierungen vorgenommen. Ausziige aus dem vorgelegten Energie-

ausweis — siehe wie folgt:

Datenblatt GEQ
Georg Scherer Strae 19

Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien Ergebnisse bezogen auf Saalfelden
HWBsk 117 fgee 2,46

Ermittlung der Eingabedaten
Geometrische Daten: it. Unterlagen Aufiraggeber/keine Haftung
Bauphysikalische Daten: it. Unterlagen Auftraggeber/keine Haftung,
Haustechnik Daten: It. Unterlagen Auftraggeber/keine Haftung,
Haustechniksystem
Raumheizung:  Stromheizung (Strom)
Warmwasser: Stromheizung (Strom)

Luftung: Fensterliftung
Berechnungsgrundlagen
Der wurde mit und ercielit: OEG von Zehentmayer 3oftware OmdH www.geq.at

Bautele nach ON EN 120 6546 / Fenster nach ON EN 120 10077-1 / ErdberQnrte Bautele detalliert nach ON EN 180 13370 / UnkcndRionierte
Gebludetelle vereinfacht nach ON B 8110-6 / WarmebrOcken pauschal nach ON B $110-€ / Verschattung vereinfacht nach ON B 81106

Veraendete Normen und Richtinlen:
ONB2110-1 FONB3110-2 /ONB8110-3 /ONB 8110-5 /ONB 81106 fON H 5055 /ON H 5056 /ON EN 180 13750 /ON EN 180 13370 /
ON EN 180 €546 /ON EN 120 10077-1 /ON EN 12831 / OB-Richtinie € Ausgabe: Marz 2015 / ON EN 180 13370

27 Vgl. Fotos und Abbildungen oben.
28 Der SV geht von einer einwandfreien Funktion der Geridte und Kiicheneinrichtung aus. Eine Priifung wurde nicht vor-
genommen. Vgl. u.a. Aufstellung / Fotos der Geréte beim Thema Kiiche.
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Energieausweis fur Wohngebaude

Ois
- J—

INATITUT U A UTHC NI

OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: Mirz 2015

BEZEICHNUNG Georg Scherer Strale 10

Gebaude(-ted) EG, OG, DG Baughr 1083
Nutzungsprofi Mehrfamiienhaus Letzte Veranderung !

Stralle Georg Scherer Stralle 19 Katastralgemeinde Lichtenberg
PLZ/Ort 5760 Saafelden KG-Nr. 57116
Grundsticksar. 9809 Seehohe 772m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMIS SIONEN UND GE SAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR
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GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at
p2023.243701 REPEA15 01517 - Salzburg

02.10.2023

Bearbeiter Stefan Schonbichier
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Energieausweis fur Wohngebaude

Ois
- J—

OIB-Richtlinie 6
wariur sum sauncwsse  Ausgabe: Marz 2015

Kompakthett (AV) 0.52 t/m Norm-AuBentemperatur -15°C Sol-innentemperatur 2°C
ANFORDERUNGEN (Referenzklima)

Referenz-Heizwarmebedarf kA HWB o0 ax 87.9 KWhim3a
Hezwarmebedarf HWB o 87.9 kWhim'a
End-/Lieferenergiebedarf kA ENLEB o 123.5 kWhima
Gesamtenergeeffizienz-Faktor kA fees 246
Emeuverbarer Anteil kA

WARME- UND ENERGIEBEDARF ( Standortilima)

Referenz-Heizwarmebedarf 82209 kWhia HWB 24 5 116.5 kWhim'a
Heizwarmebedarf 82209 kWhia HWB ;. 1165 KWhma
Wamwasserwamebadarf 902 KWhia wws 128 kWhim%a
Hezenergiebedarf 95208 KWhia HEB.,, 1340 KAhim<a
Energieaufwandszahl Hezen B i 1.04
Haushaltsstrombedarf 11600 kWhia HHSB 16.4 kWhim%a
Endenergiebedarf 106 808 kWhia EEB,. 151.4 KAhim<a
Primarenergiebedarf 204175 KWha PEB,, 2801 KWhima
Primarenergiebedarf nicht emeuerbar 141105 KWhia PEB, vm sx 100.8 KWhim®a
Primarenergiebedarf emeuverbar 63070 kWhia PEBL o 80.3 KWhim'a
Kohlendioxidemissionen 20504 kga CO2,, 418 kgm'a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foee 248
Photovoltaik-Export Ve

ERSTELLT

GWR-Zahl Erstelerin TBW GmbH

Ausstelungsdatum  02.10.2023 250 Waaaliny Land

Giltigkeitsdatum 01.10.2033

Unterschrift
TBW
|
I
= cmes cwren cer AJgruee cor ornen el Nutzeng
Aswech.ngen s.reen N LAge KInten .3 Gruncen cer Ceomelte 0T Cer Lage nre von den
Na aNsesebenen sl e e
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter Stefan Schonbichier
p2023.243701 REPEA15 01517 - Sakzburg 02.10.2023 Seite 2
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3.4.9 Gebdudegrofie It. Planunterlagen

Siehe Plane im Anhang

3.4.10 Baumdingel und Bauschdden

Im Zuge der Befundaufnahme wurden augenscheinlich keine groben Mangel oder Schaden
festgestellt. Augenscheinlich sind in nachster Zeit Sanierungen im Bereich der vorhandenen Holz-
elemente wie: Balkone, Schalung, Holzfenster, Windladen... erforderlich. Insbesondere die Holz-

fenster befinden sich schon am Ende der Nutzungsdauer.
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4. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Wertermittlungsmethodik

Die folgende Bewertung erfolgt unter der Beachtung aller im Befund getroffenen Feststellungen unter

Bedachtnahme auf die Verhéltnisse am Markt.

§ 5 (1) LBG: Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und

entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

§ 2 (2) LBG: Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduRerung der Sache (blicherweise im

redlichen Geschéaftsverkehr fir sie erzielt werden kann.

§ 6 (1) LBG: Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes,
des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehdrs der Sache

zu ermitteln (Sachwert).

Die Bewertung des Zubehors (Inventars) ist nicht Gegenstand der Liegenschaftsbewertung.?®

4.2 Vergleichswertverfahren

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Vergleichswertverfahren sind im Liegenschafts-

bewertungsgesetz (LBG) unter § 4 LBG und § 10 LBG geregelt.

2 Ausgenommen, wie bereits erwidhnt die Kiiche inkl. E — Geriten.
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4.2.1 Bodenwert

Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren ermittelt. Gegebenenfalls muss ein
Bebauungsabschlag wegen Minderausnutzung bzw. ein Zuschlag wegen Mehrausnutzung des Bodens

beriicksichtigt werden.

§ 4 (1) LBG: Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstdande weitgehend mit der zu bewertenden
Sache (ibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhaltnisse sind

nach MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu beriicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr 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.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewodhnliche Verhaltnisse oder
persdnliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen
werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmaRig erfasst werden kann und die

Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

§ 10 (1) Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG): Beim Vergleichswertverfahren sind tiberdies die zum
Vergleich herangezogenen Sachen anzufiihren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben,
die dafir erzielten Kaufpreise anzugeben und allfallige Zu — und Abschlage, Auf — und Abwertungen

und Kaufpreisberichtigungen zu begriinden.
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4.2.1.1 Bodenwertermittlung

Fur die Erhebung vergleichbarer Transaktionen wurde der Datenanbieter ,immonetzt” verwendet3°,
sowie die personlich vorhandene, eigene Kaufpreissammlung. Dabei wurde die Suche schwerpunkt-
maRig auf unbebaute Liegenschaften in Saalfelden gelegt, dabei kamen Verkdufe im Transaktionszeit-

raum von 2024 bis 2025 zur Anwendung. Wobei aber nur solche Transaktionen ausgewdhlt wurden,

die auch am ehesten der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft entsprachen.

Beschreibung des zu bewertenden Grundstiicks:

Beim zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um eine unregelméaRige Form, mit der Ausrichtung
nach Stiden. Die Zufahrt erfolgt von Stiden / Osten. Es handelt sich um eine zentrumsnahe, sowie gute
und ruhige Lage. Alle ausgewahlten Vergleichsliegenschaften weisen die gleiche Widmung auf,
namlich erweitertes Wohngebiet (EW). Das zu bewertende Objekt befindet sich im erweiterten
Wohngebiet (EW) und in der gelben Gefdhrdungszone der WLV. (Wildbach - und Lawinen-

verbauung)

bebautes Grundstuck:

KGNR. 57116

KG-Name Lichtenberg

EZ 646

Gst. Nr. Grundstulck: 980/9

Gesamt m? 2246 m?

Widmung Erweitertes Wohngebiet (EW)
Bebauung Ja

Konfiguration UnregelmaRige Form (rauten ahnlich)
Hanglage Nein

Aussichtslage Gut

Ausrichtung Siden

Ruhelage Ja

Bewertungsstichtag 13.05.2026

In weiterer Folge wurden auch GrundstiicksgroBe und Konfiguration mitberiicksichtigt, sowie die
Lage, Immission und der Kaufzeitpunkt, neben der bereits erwdhnten Zone. Unter Berlicksichtigung

des § 4 (1) LBG wurden hier entsprechende Vergleiche angestellt. Dabei wurde wie folgt festgestellt:

30 vgl. http://www.immonetzt.at
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Vergleichspreise
Stichtag 13.05.2026
Ifd. Nr. EZ KG Gstr. Nr. Widmung

1 674 57104 616/2 EW
2 395 57114 33/4 EW
3 1454 57122 86/6 EW
4 122 57122 .68/355 KG
5 614 57106 241/8 EW
6 698 57106 747/14 EW

GréRe / m?

456
887
403
457
1100
755

KV - Datum

21.05.2024
06.05.2024
11.12.2024
28.03.2025
09.05.2025
18.06.2025

AusreilRer

Preis Preis / m

€276.000,00 € 605,26
€532.200,00 € 600,00
€201.500,00 € 500,00

€586.425,00 € 1283,21
€495.000,00 € 450,00
€525.000,00 € 695,36
Summe €4.133,83
Mittelwert € 688,97
0,65 1,35
€447,83 €930,11

Aus diesem vorgenommenen Vergleichswertverfahren ergibt sich ein Mittelwert von € 688,97 p.m?. Die obere

Grenze bewegt sich bei € 930,11 p.m? und die untere Grenze bei € 447,83 p. m2. Somit bewegen sich Trans-

aktionen 1, 2, 3, 5 und 6, in diesem genannten Bereich.

Modifizierte Vergleichspreise

Stichtag 13.05.2026

Lfd. Nr. 1
Preise/m? €605,26
Korrekturfaktoren:

Lage, Immission, GroRe,
Widmung, ErschlieRung, Zone, Kaufdatum,
Baunutzung / Bebauung

Korrekturfaktor in % gesamt 11,00%
Korrektur in € €66,58
korr. Vergleichspreise p. m? €671,84

Anzahl d. Vergleichspreise

bereinigter Vergleichspreis im Mittel

2
€ 600,00

9,00%
£54,00
€ 654,00

€ 500,00

11,00%
£55,00
€555,00

€450,00

8,00%
£€36,00
€ 486,00

6
£695,36
5,00%
€34,77
€730,13 €3.096,97
5
€619,39

Somit wird ein gerundeter Vergleichspreis von € 620,00 p. m? zur Berechnung iibernommen.
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Bodenwert: Fliche in m2 Preis p. m? Summe
Bodenwert 980/9 Anteil: 2496/2496 2246 €620,00 € 1.392.520,00
Top 01 Anteil: 220/2496 € 122,738,14
Widmung: erweitertes Wohngebiet (EW)

- Bebauungsabschlag* -5,00 % -£ 6.136,91

Bodenwert gebunden gerundet € 116.601,00

*Bebauungsabschlag: Diesem Abschlag liegt die Uberlegung zu Grunde, dass durch die Bebauung eine Wertminderung des

Bodenwertes eintritt, gegeniiber einem unbebauten Grundstiick®l. Der SV nimmt bei diesem Grundstiick einen Bebau-

ungsabschlag von 5% vor.

4.2.2 nachhaltig erzielbarer Jahresrohertrag

Flache Miete Miete Miete
in m?2 p. m? p. m? p.a.

Jahresrohertrag:
Wohnung Top 01
Miete 94,09 € 11,00 € 1.03499 € 12.419,88
Stellplatz im Freien € 50,00 € 600,00
Rohertrag € 1.084,99 € 13.019,88
Rohertrag Gesamt:

€ 13.019,88

31 vgl. Kranewitter , Liegenschaftsbewertung” 7. Auflage S 57 Bebauungsabschlag
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4.2.3 nachhaltig anfallende Bewirtschaftungskosten

Fiir die nachhaltig anfallenden nicht umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten werden Annahmen aus
der Praxis in Anlehnung an die veroffentlichte Literatur getroffen, wobei sich die angegebenen
gerundeten Prozentsdtze fir Verwaltungskosten und Mietausfallwagnis auf den ermittelten

Rohertrag und die Instandhaltungskosten auf den Neuherstellungswert der Baulichkeiten beziehen.

Betriebskosten werden in der Regel auf die Mieter umgelegt und da in dieser Lage fiir die Liegenschaft
ein geringes Leerstehungsrisiko zu erwarten ist, bleiben nicht umlegbare Betriebskosten

unbertcksichtigt.

Verwaltungskosten, die nicht auf den Mieter Uberwalzbar sind betreffen primar die Kosten fir
Personal und Einrichtungen, die fir die ordnungsgemafe Verwaltung und Bewirtschaftung der
Liegenschaft notwendig sind. Hier liegen Vorschreibungen der Hausverwaltung Black Point vor, diese

kommen zur Anwendung.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer der Baulichkeiten zur Erhaltung
des bestimmungsgemallen Gebrauches aufgewendet werden missen. Bei der Wertermittlung wird
davon ausgegangen, dass sich das Gebdude in einem guten bis durchschnittlichen Bau- und
Erhaltungszustand befindet. Hier liegt die aktuelle Vorschreibung der Hausverwaltung Black Point vor,
die zur Anwendung kommen.

Weiters werden vom SV zusdtzlich € 1,00 p. m? Wohnnutzflidche bei den Instandhaltungskosten (p. M)
zugeschlagen, aufgrund dem augenscheinlichen baulichen Zustand des Objektes und dem aktuell,

relativ niedrigen Riicklagenstand der Eigentiimergemeinschaft.

Das Mietausfallswagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Mietriickstinde oder leerstehenden Bestandobjekten entsteht. Das Mietausfallswagnis wird unter
Beriicksichtigung der Marktlage, des Bau- und Erhaltungszustandes, der Nutzungsart und der
Mieterstruktur wie folgt ausgewiesen. Im gegenstiandlichen Fall bewegt sich die Bandbreite beim

Wohnen zwischen 3 —5%. Daher wird das Mietausfallsrisiko mit 5,0% angesetzt. 32

32 vgl. Kranewitter S 101
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Bewirtschaftungskosten:

% v. Rohertrag p.a.

€13.019,88
Instandhaltungskosten It. Vorschreibung / sonstige € 2.400,00
Verwaltungskosten (werden als BK weiterverrechnet) € 00,00
Mietausfallswagnis v. Rohertrag 5,0% € 650,99
Summe Bewirtschaftungskosten 23,43% € 3.050,99
Bewirtschaftungskosten € 3.050,99

4.2.4 Liegenschaftszins

Der Liegenschaftszinssatz driickt die Rendite aus, die ein Anleger fiir das eingesetzte Kapital erwartet.
Ein Kriterium fiir die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist das Risiko, das sich aus der Investition, z.B.
durch Konjunkturschwankungen, nicht vorhersehbare Ereignisse oder durch die relative Hohe der
Mieten in Ansehung von Mietausfallwagnis ergibt. Ein weiterer zu bericksichtigender Aspekt ist die
Mobilitat, ob sich die Liegenschaft leicht oder schwer verkaufen lasst und hangt von der Nutzung der
Liegenschaft, der GroRRe, dem Standort, von den im Objekt situierten Betrieben, etc. ab. Ebenso ist die
kiinftig zu erwartende Inflation der Ertrdge in Zusammenhang mit vertraglich vereinbarten
Geldwertanpassungen im Kapitalisierungszinssatz mit zu bericksichtigen. Bei gewerblich genutzten
Liegenschaften ist das Risiko im Allgemeinen als héher zu verzeichnen als bei Einfamilienhdusern.33

Die besagte Liegenschaft befindet sich in einer guten Lage.

Fur diese Bewertung wird ein Liegenschaftszins von 3,0 % angesetzt.3*

3 vgl. Kranewitter S 97 — 104
34 Vgl. Empfehlung SV — Verband 00 / Sbg. von 02/2025 fiir Wohnliegenschaften
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4.2.5 Verzinsung des Bodenwertes

Da der Boden unbegrenzt nutzbar ist, ist zur Ermittlung des Reinertrags der baulichen Anlage die
Bodenwertverzinsung vom Jahresrohertrag abzuziehen. Die Kapitalverzinsung des Bodens hangt
ebenso wie die der baulichen Anlagen von der Nutzung der Liegenschaft ab, daher wird als Zinssatz

der im Pkt. 4.2.4 angefiihrte Liegenschaftszinssatz herangezogen.

Bodenwertverzinsung:

Bodenwert €116.601,00 Verzinsung 3,00 % € 3.498,03

Bodenwertverzinsung € 3.498,03

4.2.6 Vervielfiltiger

Der Reinertrag des Gebaudes stellt den Jahresertrag einer Zeitrente dar. Im Ertragswert der baulichen
Anlagen sollen sowohl der jahrliche Abschreibungsbetrag fiir den Gebaudezeitwert als auch die
Verzinsung des Gebiudezeitwerts Deckung finden. Der zu verwendende Vervielfiltiger3® richtet sich
nach dem Kapitalisierungszinssatz (gem. Pkt. 4.2.4) und der Restnutzungsdauer des Gebaudes.

Zur Berechnung des Bauzeitwertes des im Jahr 1983 fertiggestellten und tibergebenen Gebdudes wird
eine Lebensdauer von 80 Jahren angenommen.3® Die (bliche Gesamtnutzungsdauer laut Literatur
wird bei Mehrwohnungshauser mit 60 — 80 Jahren angegeben. Aufgrund der Befundung des Objektes
und dem aktuellen Zustand®’, wird hier vom SV eine Gesamtnutzungsdauer (GND) von 80 Jahren an-

gesetzt.38

Alterswertminderung:

Alterswertminderung linear 53,75 %

Alter Baujahr GND Alter RND
1983 80 Jahre 43 Jahre 37 Jahre
Stichtag: 13.05.2026

35 Vgl. Kranewitter S 96

36 Ein relevanter Faktor ist hier u.a. die erfolgte komplette neue Dacheindeckung.

37 Das Objekt befindet sich in einem guten Zustand. Sanierungen werden in nichster Zeit anstehen.
38 vgl. Kranewitter S 76 und Nutzungsdauerkatalog S 23 (Miet — und Eigentumsgeb&ude)
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Eingeschatzte Restnutzungsdauer (RND) 37 Jahre
Bei einem Kapitalisierungszinssatz von 3,00% und einer angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungs-

dauer von rund 37 Jahren ergibt sich ein Kapitalisierungsfaktor von 22,17 laut Tabelle in Kranewitter.3°

4.2.7 Ertragswert

Ertragswert:

Jahresrohertrag € 13.019,88
- Bewirtschaftungskosten € 3.050,99
- Bodenwertverzinsung 3,00% € 3.498,03
Jahresreinertrag Gebaude (Wohnung inkl. Stellplatz) € 6.470,86
x Vervielfaltiger 22,17 € 143.458,88
Restnutzungsdauer 37

Kapitalisierungszinssatz 3,00%

+ Bodenwert anteilig € 116.601,00
Ertragswert € 260.059,88
Ertragswert € 260.059,88

4.3 Verkehrswertermittiung

Der Verkehrswert einer Immobilie ist gemaR LBG ,,der Preis, der bei einer VerduRerung der Sache
Ublicherweise im redlichen Geschéaftsverkehr fiir sie erzielt werden kann“, ohne Beriicksichtigung
besonderer personlicher Vorlieben oder subjektiver ideeller Wertzumessungen. Der Wert des

gegenstandlichen Objekts wurde mit dem Ertragswertverfahren ermittelt.

Der ermittelte Wert muss dahingehend gepriift werden, ob er aufgrund der Angebots — und Nach-
fragekonstellation am Wertermittlungsstichtag bei einem Verkauf erzielt werden kann. Wenn
notwendig muss durch den Bewerter eine entsprechende Korrektur vorgenommen werden.* In der

Regel bzw. normalerweise wird aufgrund der angewendeten Verfahrenstechnik - dem Ertragswert-

39 vgl. Kranewitter Seite 333
40 yvgl. Kranewitter , Liegenschaftsbewertung” 7. Auflage S 85 & 107 Anpassung - Verkehrswert
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verfahren -, sowie denn aus dem Markt abgeleiteten Eingangsparameter, kaum eine Marktanpassung

notwendig sein.

Der Sachverstandige sieht hierbei keine erforderliche Anpassung, aufgrund der gegenwairtigen
Marktlage.** Auch unter der Beriicksichtigung von anfallenden (zukiinftigen) Investitionen, weiters
wurden auch Vergleiche zu zeitnah getéatigten Transaktionen dhnlicher Liegenschaften, in Saalfelden

getatigt.

Der Sachverstandige darf hier wie folgt zusammenfassen:

Ertragswert der Liegenschaft € 260.059,88
Verkehrswert der Liegenschaft € 260.059,88

Verkehrswert gerundet € 260.100,00 (ohne Umsatzsteuer)

Unter Berlicksichtigung aller wertbildenden Faktoren betragt der nach den Bestimmungen des LBG
ermittelte Verkehrswert der Liegenschaft (Miteigentumsanteile 220/2496 inkl. KFZ - Stellplatz) zum
Stichtag 13.05.2026 — ohne Wohnungseinrichtung (gerundet)

€ 260.100,00

(in Worten: Euro zweihundertsechzigtausendeinhundert)

Das Gutachten basiert auf den mir zur Verfligung gestellten Unterlagen und erteilten Informationen. Ich war bemiiht, alle
flr die Wertermittlung beutenden Umstédnde zu beriicksichtigen. Sollten Unterlagen oder Informationen sich als unvoll-
standig oder unrichtig herausstellen oder andere Umstdnde hervorkommen, die im Ergebnis fiir dieses Gutachten von
Relevanz sind, behalte ich mir eine Anderung des Gutachtens vor.

Saalfelden, 15. Juni 2026, SV Paul Herzog MBA

41 Lt. Gnorm im Ertragswertverfahren auch nicht vorgesehen.
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Der Wert des Zubehors Kiiche bzw. der angefiihrten E - Gerdte, wie unter Punkt 3.4.7 beschrieben,
betragt zum Stichtag 13.05.2026 Zeitwert pauschal geschatzt

€ 10.000,00

(in Worten: Euro zehntausend)

Die Funktionstiichtigkeit wurde anlasslich der Befundaufnahme nicht gepriift. In diesem Betrag ist die gesetzliche Mehr-
wertsteuer (Umsatzsteuer) inkludiert.
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5. ANMERKUNGEN

5.1 Hinweispflicht zur Genauigkeitsanforderung It. ONORM B 1802 Pkt. 3.3

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere auf die
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein. Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte
Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden duReren Umstdnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt

realisierbar ist.

5.2 Vorgelegte Unterlagen

Das Gutachten basiert auf den vorgelegten Unterlagen und auf den im Zuge der Befundaufnahme
erhaltenen Informationen. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer
Anderung des Gutachtens fiihren kdnnen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstinde, behilt sich der
Sachverstandige ausdriicklich die kostenpflichtige Anderung oder Ergdnzung des Gutachtens oder

eine kostenpflichtige Nachbewertung vor.

5.3 Konsens

Eine Prifung der baubehordlichen Genehmigungen, der KonsensmaRigkeit und der rechtmaRigen
Nutzung wurde vom Sachverstindigen nicht durchgefiihrt. Eine Uberpriifung der &ffentlich-
rechtlichen Bestimmungen einschlieBlich Genehmigungen, Widmungen, Abnahmen, Auflagen und
dergleichen beziglich des Bestands und der Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht. Es wird davon
ausgegangen, dass die Raumlichkeiten allen relevanten gesetzlichen Regelungen entsprechen,
einschlielllich der Bestimmungen {ber Brand- und Schallschutz. Sollten sich hier neue

wertverdndernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

5.4 Besichtigung

Jeder Kaufinteressent sollte die Liegenschaft selbst besichtigen, um sich ein eigenes Bild von der

Immobilie zu machen.
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BEILAGEN

Pldne — Ansichten - Schnitte

Liegenschaft Georg - Scherer - StraRe 19 Top 01 in 5760 Saalfelden
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Ausfithrungsplan

Liegenschaft Georg - Scherer - StraRe 19 Top 01 in 5760 Saalfelden
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Grundrisspldane der Maisonette — Wohnung Nr. 19 Top 01 mit 94,09 m? (WNFL)

Kellergeschoss
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Erdgeschoss

Grundriss im Kiichenbereich so nicht mehr aktuell.
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Schnittdarstellungen
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Fertigstellungsmeldung 1983

Bescheid — Benutzungsbewilligung 1983
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Bauliche Chronologie
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Baubeschreibung 1978
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Kauf — Wohnungseigentumsvertrag 1982
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Nutzwertgutachten 1983

4 g » J & n \
v < : Msch 11/83
: ; ; Beschluss - =
08, hug. 1983” N 2 -~
—{Irger, ::uf:’,lal.“st;_e;:se:he der antragstellsnden Parteien, ver-
\)il‘ R _‘i 4 M O .. A - . -
—~—Lrgten-durch~0ipl.-Volksw. Brunc Oberléuter, Salzburg, werden
hinsichtlich der Wchnanlage Sealfelden, Georg-Scherer-Strade
17 und 19, auf der Liegenschaft EZ 646 KG Lichtenberg, Gerichts-
bezirk Saalfelden, an der h’ornhngseigentum_ begrindet ;:erden scll,
gema3R ¢ S Abs. 1 WEG 1875 die Nutzwerte wie folgt festgesetzt:
Top Lage Hxémunq Wohnung KXeller Loggia Balkon PKW-Ab- Punkte Nutzwert=
stellplatz . Punkte x 2
= o m* = =
Baus Saalfelden. Georc-Scherer-Strafe 17 (A)
3 EG + OG Wohnung 94,09 94
Keller 24,69 10
Loggia 6,08 “. 3
PXW- Ab- e
steliplatz 4,22 3 110 x 2 = 220
2 EG + 0OG Wohnuag 94,09 94
Xeller 24,69 10
loggia 6,08 3
PEKW- Ab-
stellplacz 14,87 3 110 x 2 = 220
3 EG Wohnung 94,02 94
Keller 23,48 7
Leggia 14,16 -7
PKW- Ab=-
tellplatz 14,87 3 111 x 2 = 222
4 oG Wohnung 93,91 94 -
Keller 23,48 7
Loggia 14,16 7
PEKW= Ab-
stallplacz 14,87 3 111 x 2 = 222
S DG Wohnung 80,93 81
Keller 16,80 e = 5
Balken 7,08 2
. PKW- Ab-
stellplatz 14,87 3 91 x 2 = 182
6 DG Wohnung 80,93 81
Keller 16,80 gl ]
Balkon e 7,08 2
PXW- Ab- = - - e
stellplatz 14,22 3 182

Liegenschaft Georg - Scherer - StraRBe 19 Top 01 in 5760 Saalfelden
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Tcp Lage Widzung Wohnung Xeller Loggzia Balkeon PKW- Ab- Punkte Nutzwert=
staellplacz Punkte x 2
- .74 Y] "
alfelden, Gecro-Scherer-Strafe 19 (B)
EG + OG Wohnung 94,08 94
Keller 24,69 10
Loggia L o 6,08 3
m- Ab-' - - . LIOCITE S
stellplatz cTa st A 13,57 3 110 x 2 = 220
94,09 94
24,869
Loggia S - 3
PXW~- Ab-
- stellplatz - : T s = 14,20 ' 3 110 x 2 = 22C
3 EG wohnung 9,02 —_ , 94
’ Keller 23,48 . 7
Loggia . . 14,16 7
PXW- Ab- .
stellplacz 14,20 3 111 x 2 = 2.,
4 cG Wohnung ., 93,91 ,, v 94
Keller 23,48 7
Loggia - 14,16 7
PKW~- Ab- ’
stellplatz ' ' 14,20 3 111 x 2 = 222
5 oG Wohnung 80,93 81
Keller 16,80 S
Balkon ) 7,08 2
PKW- Ab-
stellplacz: : . 14,20 3 91 x 2 = 182
6 DG wohnung £0,93 81
Keller 16,80 ! S
Balkon 7,08 2
PKW=- Ab-
stellplatz - 13,57 3 91 x 2 =
1.075,94 259,88 80,96 28,32 171,86 1.248 2.496
Bewertung: Wohnfliche 1,0 Punkt
abgeschlcossener
Keller (Top.! und 2) 0,4 Punkte
Kellerraum (Top.3,4,5,6) 0,3 Punkte
Loggia 0,5 Punkte
Balkon . 0,3 Punkte
PKW-Abstellplatz 0,2 Punkte =
Die PKW-Abstellplitze auf dem gemeinschaftlichen Grundstiick gehen ins gemeinschaft-
liche Eigentum Uber. (Diese Abstellpl&tze sind in der vorliegenden Nutzwertliste
nicht enthalten.)

Siehe oben - Haus B Top 01 — Nutzwerte und Flachenaufstellungen
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Der auf Grund des Nutzwertgutacatens des gerichtlic
itner

(53
0
[+
7]
I
<
®
H

beeideten

C stdndigen Baumeister Ing. EHeinrich Le
in Bruck &. d. Glstr. festgesetzte Nutzwert stiomt mit de

Antrag iliberein.
Bezirksgericat ?aa;felden,

Abt. 1, am 4,8./f983
Mag. Karl Draxl

\

FOr die Richtigkel} der t{t"orflqun:

der Leier der WUW
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Jahresabrechnung 2023
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Jahresabrechnung 2024

K Black Point Hausverwaltung GmbH « Mittergasse 21 « $760 Saaltelden « Austna
r I ' +43 BL82 74640 - saalfeldentiblackpoint-hv.at » www.blackpoint-hv.at

Ana. Tack Dot Mecaverentoeg Groe

Familie

Erika u. Peter Entfeliner-Rexeisen/Aberger

Georg-Scherer-Str. 19 Top 01 Saalfelden, 30.06.2025
5760 Saalfelden Kundennummer: 129/07/1

per Mail an peteraberger0S@gmail.com

Jahresabrechnung vom 01.01.2024 bis 31.12.2024
von Betriebskosten, besonderen Aufwendungen und sonstigen Kosten der Bewirtschaftung

Nutzungsobjekt: Georg-Scherer-StraRe 17 + 19, 5760 Saalfelden
Abrechnungseinheit: 07

Rechnungsnummer: 31

UID-Nr. Rg. Aussteller:  ATUS6715479

Rechnungsaussteller: WEG Georg-Scherer-Stralte 17u19

Abrechnungszeitraum:  01.01.2024 - 31.12.2024

Folgende Verrechnungskreise werden abgerechnet:

Betriebskosten allgemein
Weiters liegt die Abrechnung fur folgende Bewirtschaftungskosten bei:
Rucklage Haus 19

Vemechnungskreis  Betrag(nefto) EUR
1. Abrechnung von Betriebskosten aligemein
Hausverwaltung 4.884,36
Diverser Aufwand 378,00
Grundsteuer 1.823,60
Zinsenund Spesen 136,09

Summe 722205
Die Kostenaufteilung erfolgt nach folgendem Schitussel: Nutzwert
Ihr Anteil 220,00 Ant. von 2.496,00 Ant. das entspricht 88141 % 636,56
Mullabfuhr Haus 19 1.659,08
Wasser und Kanal Haus 19 2.457 54
Kaminkehrer Haus 19 188,41
Strom aligemein Haus 19 140,49
Hausversicherung Haus 19 1.607.41

Summe 6.052,93
Die Kostenaufteilung erfolgt nach folgendem Schiussel: Nutzwert Haus 19
Ihr Anteil 220,00 Ant. von 1.248,00 Ant. das entspricht 17,6282 % 1.067,02
abzuglich Akontovorschreibung (netto) 1.908,00-
P . ; ; ; wese ot
zuzugl. 10,00 % Umsatzsteuer 20,44-
Objekt 129 /007 / 07 Sete 1
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Betriebskosten allgemein Guthaben Brutto 224,86-
2. Summe Abrechnung von Reparaturfonds

Aufwand USt Belastung
USt. vom Rucklagenaufwand laut Abrechnung (776,06) 76,56 0,00
Vorschreibung
Rucklage 1.206,36
Gesamtergebnis Guthaben Brutto EUR 224,86-
Falligkeit: 01.08.2025
Unsere Bankverbindung: Ihre Bankverbindung:
BIC: VBOEATWWSAL.: Volksbank BIC: RZOOAT2L: Raiffeisenlandesbank Ober
IBAN ATOQ 4501 0801 0987 0407 IBAN: AT20 3400 0278 0445 8014
WEG Georg-Scherer-Str. 17 + 10;
Objekt 120/ 007 / 07 Sete 2
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Abrechnung Riicklage Haus 19 vom 01.01.2024 bis 31.12.2024
fur die Abrechnungseinheit:  Georg-Scherer-Strae 17 + 19, 5760 Saalfelden / 07

Ubersicht:
Saldovortrag zum 01.01.2024 1153435
Ausgaben vom 01.01.2024 bis 31.12.2024 4.402 37-
Einnahmen vom 01.01.2024 bis 31.12.2024 6.843,12
Saldo zum 31.12.2024 13.975,10
Detail:
Ausgaben:
Instandhal en Haus 19
02.01.2024 Rate 0124 36194
01.02.2024 Rate 0224 36194
01.03.2024 Rate 0324 36194
02.04.2024 Rate 04724 36194
02.05.2024 Rate 0524 36194
03.06.2024 Rate 06724 36194
01.07.2024 Rate 0724 36194
01.08.2024 Rate 0824 36194
02.09.2024 Rate 0924 36194
01.10.2024 Rate 10724 36194
04.11.2024 Rate 11724 36194
02.12.2024 Rate 12124 . 38194
Summe: 434328
Bankspesen RF Haus 19
31.03.2024 Abschluss 1. Quartal 14,05
30.06.2024 Abschluss 2. Quartal 1470
30.09.2024 Abschluss 3. Quartal 15,18
31.12.2024 Abschluss4.Quartal 1516
Summe: 59,09
Ausgaben'neﬂo gesamt 440237
Summe Aufwand: 440237
Einnahmen:
RF Elnnahmen 0 % Haus 19 6.843,12
Summe Einnahmen: 6.843,12

Die Kostenaufteilung erfolgt nach folgendem Schiussel: Nutzwert Haus 19
Ihr Anteil 220,00 von 1.248,00 das entspricht 17,6282 %

Basis  Anteil Netto USt-% USt Summe Grundlage daher Belastung
59,09 10,42 0% 0,00 10,42 komplett aus der Riicklage z: 0,00
4.34328 76564 10% 76,56 84220 10%aus RF, Rest an WE 0,00
4.402 37 776,06 76,56 852,62 0,00
Objekt 120 /007 / 07 Sete 3

Die Jahresabrechnung 2025 ist noch in Bearbeitung It. Hausverwaltung — Black Point Frau Angela Dum vom

08.06.2026
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Aktuelle monatliche Vorschreibung ab 01.01.2026

Black Point Hausverwaltung GmbH + Mittergasse 21 « 5760 Saalfelden « Austria
+43 6582 74640 - saalfelden@blackpoint-hv.at - www.blackpoint-hv.at

ADS.: Black Point Hausverwalung GmbH
Familie
Erika u. Peter Entfellner-Rexeisen/Aberger

Georg-Scherer-Str. 19 Top 01
5760 Saalfelden

per Mail an peteraberger0S@gmail.com

monatliche VORSCHREIBUNG ab 01/2026

Sachbearbeitung
Micha Schnoll

buchhaltung@blackpoint-hv.at
Saalfelden, 17.12.2025

Seite 1 von 1

Nutzungsobjekt: Objekt 129, 5760 Saalfelden , Georg-Scherer-StraBe 17 + 19 / div. Tops
Rechnungsaussteller: WEG Georg-Scherer-StraBe 17u19
giiltig ab: 01.01.2026

Kundennummer: 129/07/1 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATU56715479
Rechnungsnummer: 19
Top Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
07 Betriebskosten 220,87 10,00 % 22,09 242,96

Rucklage Haus 19 107,16 0,00 % 0,00 107,16
Gesamtsumme € 328,03 € 22,09 € 350,12

Unsere Bankverbindung:
Volksbank, BIC: VBOEATWWSAL, IBAN: AT09 4501 0601 0987 0497
Kontoinhaber: WEG Georg-Scherer-Str. 17 + 19

Falligkeit: langstens bis 5. des jeweiligen Monats

SEPA Creditor-ID: AT672ZZ00000013474 Zahlart: Uberweisung

Liegenschaft Georg - Scherer - StraRe 19 Top 01 in 5760 Saalfelden
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Kommunikation Hausverwaltung Black Point vom 02.03.2026

Sehr geehrter Herr Herzog,
anbei iibersenden wir Ihnen die uns vorliegenden und von lhnen gewiinschten Unterlagen zur weiteren Verwendung.

e  Wohnungseigentumsvertrag
Anbei
e Kaufvertrag
e Pldne vom Wohnblock und Grundrisspldne (Whg. und Gréfie)
Anbei
e Baubeschreibungen
e Nutzwertgutachten
Anbei
e Jahresabrechnungen 2022 / 2023 / 2024 (inkl. jeweiligen Riicklagenstand) - 2025 wird vermutlich noch nicht
vorliegen, oder?
Anbei die Abrechnungen 2022, 2023, 2024. Fiir das Jahr 2025 liegt die leider noch nicht vor. Desweiterem
libersende ich Ihnen das Kontoblatt, auf dem der Riickstand zu den jeweiligen Monaten ersichtlich ist.
Riickstand heute: 8.167,26 €, ebenso im Kontoblatt ersichtlich.
e Aktueller Riicklagenstand
Stand zum 02.03.2026: 3.557,67 € (vorbehaltlich Umbuchungen)
e Vorausschau 2026
anbei
e Heizung / Energieversorgung / Wasser
Ofen
e Aktuellen Energieausweis
Anbei
e  Getdtigte Sanierungen ?
Dachsanierung

Mit freundlichen GriiBen

WIKTORIA MAGIER

HAUSVERWALTUNG
. +43 501 141 e  magier@blackpoint-
51 hv.at
. www.blackpoint-
. Pfaffing 45 hv.at
e 5760
Saalfelden e  Hausverwaltung

e ATU55430402 e« FN 38789v

€ Neuer Standort: Pfaffing 45
Bitte bei Rechnungslegung beachten.
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Von: herzog.paul@sbg.at <herzog.paul@sbg.at>

Gesendet: Freitag, 27. Februar 2026 11:43

An: Saalfelden | Blackpoint HV <saalfelden@blackpoint-hv.at>

Betreff: Unterlagen - Objekt: Georg Scherer Strafse 19 Top 01 (Aberger-Entfellner) 5760 Saalfelden EXEKUTION

Sehr geehrte Damen und Herren!

Ich bin in dieser EXEKUTIONSSACHE mit der Bewertung der oben angefiihrten Wohnung seitens des Gerichtes
betraut.

Dahingehend wiirde ich folgende Unterlagen benétigen, mit der Bitte mir diese zu libermittein.

e  Wohnungseigentumsvertrag

e Kaufvertrag

e Pldne vom Wohnblock und Grundrisspline (Whg. und GréfSe)

e Baubeschreibungen

e Nutzwertgutachten

e Jahresabrechnungen 2022 / 2023 / 2024 (inkl. jeweiligen Riicklagenstand) - 2025 wird vermutlich
noch nicht vorliegen, oder?

e Aktueller Riicklagenstand

e Vorausschau 2026

e Heizung / Energieversorgung / Wasser

e Aktuellen Energieausweis

e Getdtigte Sanierungen ?

Vielen Dank fiir Ihre Bemiihungen.

Paul Herzog

:)v} PAUL

e FIERZOC wves

UNABHANGIG | SACHKUNDIG | OBJEKTIV

ALLGEMEIN BEEIDIGTER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER
FUR DAS IMMOBILIENWESEN | KONZESSIONIERTER IMMOBILIENTREUHANDER
5760 Saalfelden am Steinernen Meer | Bsuch 201 | mobil +43 664 5364288
www.sv-herzog.at | email: paul@sv-herzog.at

UID = Nummer: ATU 64183804

Check out the new one:
http.//www.sv-herzog.at

Das Immobiliensachversténdigen Bliro Paul Herzog MBA steht fir moderne, ganzheitliche und zukunftsorientierte
Lésungen im Immobilienbereich.
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Kommunikation Hausverwaltung Black Point vom 12.06.2026 - Darlehen

Hallo Paul!

Wie vereinbart anbei die Ausziige des Landes Salzburg, wo der Stand zum 31.12.2025 ca. 8.597,45€
war. Die Rate in der H6he von 361,94€ monatlich ist immer noch gleich und wird aus der Riicklage
bedient.

Lg

Mit freundlichen Griifsen

DI MARKUS EDENHAUSER, BSc.

HAUSVERWALTUNG

®  +43664/2106720

®  +4350114150 ®  me@blackpoint-hv.at
®  Pfaffing 45 ®  www.blackpoint-hv.at
® 5760 Saalfelden ®  Hausverwaltung

®  ATU55430402 L FN 38789v
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SV Paul Herzog M

N R
R IMMOBILIENTREUHANDE
A U WESEN - KONZESSIONIERTE
UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR DAS IMMOBILIEN
ALLGEMEIN BEEIDIGTER

Kontoausziige — Darlehen Land Salzburg

ETG Georg—Schoror-Str.l?, 5760
v.d.Muzak Imnob.Trouhand GmbH
Mittergasse 2)

5760 Saalfelden

ZAHL (bei Antwortschrerben pitta unbedngt anfihren)

BETREFF

Sachgebiet: 675 Ansuchen Nr:

Jahresauszug 2025
Farderungs—/StUtzungsdarlohen Konto Nr.

lautend auf: ETe GEORG—SCHERER—STR.19,

Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich AG
Valuta Text

Kontostand per 31.12.2024
03.01.2025 Rﬁckzahlung
03.01.2025 Umbuchuno
31.01.2025 Vorschreibung Zinsen
04.02.2025 RUckzahlung
28.02.2025 Vorschrcibung Zinsen
04.03.2025 RUckzahlung
31.03.2025 Vorschreibung Zinsen
02.04.2025 RUckzahlung
30.04.2025 VOrschroibung Zinsen
05.05.2025 RUckzahlung
31.05.2025 Vorschreibung Zinsen
03.06.2025 RUckzahlung
30.06.2025 Vorsehreibung Zinsen
02.07.2025 RUckzahlung
31.07.2025 Vorschroibung Zinsen
04.08.2025 RUckzahlung

Ubertrag

Rickfragen richten Sie bitte an:
* den F&rderungsgeber: Tel. 066278042 I
* Die Kontonfﬂhrunq: RLB~00E, Tel. 06

Amt der
Salzburger Landesregierung

Bv: GEORG-SCHERER-STRASSE 19
IBAN: AT63 3495 5006 2594 0015 , BIC: RZOOAT2L

Im Zusamnenhang mit der FBrderung gemin Salzburger wohnbaufSrderungs-
gesetz 1990 wurden auf Threm Darlehonskonto bei der

7 LAND

» SALZBUR(

—_—
WOHNSAUFORDE RUNG
—_—

CATUM

07.01.2026

940

625.940.015
5760

nachstehende Buchungen durchgefihr

Lastschrirt guR Gutschrift gyR

12.832,23

1,41
360,53

10,65
361,94

10,36
361,94

10,07
361,94

9,77
361,94

9,48
361,94

92,19
361,94

8,9%0
361,94

10.005,13

hren zustindigen Sachbearbeiter
62/8046/65606

DAS LAND 1M INTERNET: www.salzburg gv.at - -
AMT OER SALZBURGER | ANDESREGIERUNG: ABTEILUNG 10. WOHNBAUFORDERUNG
L 80422160 "F-MAIL post@ralzbirpgv ot DUB pAZeien |

_—
"5 POS FACH 527, A5010 SALZBURG & 05682) 8042:G° FAX 0862
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“% LAND
4 SALZBURG

WOHNBAUFORDERUNG

ET6 Georg-Scherer-Str.19, 5760
v.d.Muzak Immob.Treuhand GmbH
Mittergasse 21

5760 Saalfelden

ZAHL (bex Antwortachreten bitte unbedingt anflhren) DATUM
BETREFF 07.01.2026
Sachgebiet: 675 Ansuchen Nr: 940

BV: GEORG-SCHERER-STRASSE 19

Jahresauszug 2025
FBrderunqs—/StUtzungsdarlehon Konto Nr. 625.940.015
IBAN: AT63 3495 5006 2594 0015 / BIC: RZOOAT2L
lautend auf: ETG GEORG~SCHERER-STR.19, 5760

Im Zusammenhang mit der Férderung gemip Salzburger Wohnbauf&drderungs—-
gesetz 1990 wurden auf Ihrem Darlehenskonto bei der
Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich AG nachstehende Buchungen durchgefiihrt

Valuta Text Lastschrift EUR Gutschrift EUR
Ubertrag 10.005,13

31.08.2025 Vorschreibung Zinsen 8,60

02.09.2025 Rickzahlung 361,94

30.09.2025 Vorschreibung Zinsen 8,31

02.10.2025 Riickzahlung 361,94

31.10.2025 Vorschreibung Zinsen 8,02

04.11.2025 RUckzahlung 361,94

30.11.2025 Vorschreibung Zinsen 7,72

02.12.2025 Riickzahlung 361,94

31.12.2025 Vorschreibung Zinsen 7,43

31.12.2025 Umbuchung 360,53

31.12.2025 Riickzahlung 360,53
Kontostand per 31.12.2025 8.597,45
davon bereits fillig 1,41

Rickfragen richten Sie bitte an:
* den Forderungsgeber: Tel. 066278042 Ihren zustdndigen Sachbearbeiter
% Die Kontenfiihrung: RLB-00E, Tel. 0662/8046/65606

Amt der
Salzburger Landesregierung

DAS LAND IM INTERNET: www.salzburg.gv.st

- AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG: ABTEIL UNG 10. WOHNBAUFORDERUNG
] POSTFACH 527, 25010 SAl ZBURG- TEL. (0662} B042-G° FAX (0662) 8042-2160 E-MAIL post@saizburg gv.at_ DVR 0078182
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