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AUFTRAGGEBER
Bezirksgericht Salzburg mit Beschluss GZ 8 E 4687/25d vom 05.01.2026

ZWECK DES GUTACHTENS

Ermittlung des Verkehrswertes der 111/290 Miteigentumsanteile BLNR7 der Liegen-
schaft EZ 1929 Grundbuch 56531 Maxglan im Zwangsversteigerungsverfahren
zu GZ 8 E 4687/25d

STICHTAG DES GUTACHTENS (QUALITATSSTICHTAG)
per 08.05.2026 (Tag der 2. Befundaufnahme)

VERKEHRSWERT GEM § 2 ABS 2 LBG DER 111/290 MITEIGENTUMSANTEILE
BLNR7 VERBUNDEN MIT WE AN TOP 3 (BUROEINHEIT) DER LIEGENSCHAFT
EZ 1929 GRUNDBUCH 56531 MAXGLAN UNTER BERUCKSICHTIGUNG DER ALL-
GEMEINEN UND BESONDEREN VORAUSSETZUNGEN UND ANNAHMEN DER BE-
WERTUNG - AUSGEWIESENER GUTACHTENSWERT

€ 355.000,-
(in Worten: EUROdreihundertfinfundfiinfzigtausend)

Schatzung der 111/290 Miteigentumsanteile BLNR7 verbunden mit WE an Top 3 (Blroeinheit) der
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ALLGEMEINES

GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN DES GUTACHTENS

Auftragserteilung durch das Bezirksgericht Salzburg per Beschluss mit der GZ 8 E 4687/25d vom
05.01.2026

Einholung eines Grundbuchauszuges am 12.01.2026
Einsichtnahme in die digitale Katastermappe (liber SAGIS) am 09.01.2026

Ortliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 04.02.2026 (von 8.30 Uhr

bis 9.00 Uhr) in Anwesenheit von [ (U dic I (V<'-

pflichtete Partei), Herrn |
I (betreibende Partei) sowie Frau Katharina Hubner, MA, MSc, REV mit

Herrn Ing. Dario Bernardi. Eine weitere Befundaufnahme fand am 08.05.2026 in Anwesenheit von
Frau Katharina Hubner, MA, MSc, REV, dem Subgutachter Herrn SV Baumeister Ing. Anton Rager,
M.A. (Sachverstdndiger aus dem Fachgebiet ,Bauwesen™) sowie Herrn

(Rechtsanwalt der betreibenden Partei), Herrn
I (betreibende Partei) sowie der Mutter der verpflichteten Partei statt.

Befundaufnahme der duBeren Begebenheiten und Einschatzung der Lage.

Erhebungen im Bauakt im Planarchiv der Stadtgemeinde Salzburg, im Bauakt des Bauamtes der
Stadt Salzburg und am Grundbuch des Bezirksgerichtes Salzburg

Erhebung bei der [ (Vcrpflichtete Partei) in ihrer Funktion als Hausverwal-
terin

Erhebungen lber E-Government (Flachenwidmungs- und Bebauungsplan) am 09.01.2026
Einsichtnahme in das elektronische Altlastenportal des Umweltbundesamtes am 09.01.2026
Erhebungen Uber die Mikro- und Makrostandortqualitat der Liegenschaft

Literaturnachweis:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- Kothbauer/Malloth/Rucklinger: Kommentar und Texte zum Miet- und Wohnrecht 2006, Wien 2006, Fachverband der
Immobilien- und Vermdgenstreuhdnder
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- 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 Sachverstéandigen Osterreichs, Landesverband Stei-
ermark und Kéarnten: Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, Graz Juni 2020

- BKI Baukosteninformationszentrum deutscher Architektenkammern, BKI Baukosten Positionen Neubau 2021, BKI Bau-
kosten Gebdude Altbau 2022, Stuttgart 2021,

- Immobilienpreisspiegel

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

ALLGEMEINE ANNAHMEN UND VORAUSSETZUNGEN DER BEWERTUNG

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

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

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

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

Weiters wird festgehalten, dass die in einer Bewertung in Ansatz gebrachten Instandhaltungs-
und Instandsetzungskosten auf Basis der vorliegenden Eigentiimer- und Bestandverhéltnisse 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 bertcksichtigt.
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= Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei, Kaufnebenspesen sind nicht bertcksichtigt.

= Der Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde anlasslich 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. Fir eine bestimmte Brauchbarkeit und Funktionsfahigkeit der beschriebenen Anla-
gen und Einrichtungen kann somit keine Haftung ibernommen werden. Damit sind mdglicher-
weise Mangel, Uber die in der Befundaufnahme genannten hinaus, gegeben. Sollten Mangel lGber
die offen erkennbaren und hier angeflihrten 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. der Sachverstandigen bekanntgegebene Mdngel im Gut-
achten beurteilt.

= GemaRB Osterr. Elektrotechnikgesetz (ETG 1992) - ist sicherzustellen, dass ein 30 mA FI-Schutz-
schalter bei Vermietung einer Wohnung im Sinne § 2 Abs. 1 MRG vorhanden ist. Im Hinblick auf
§ 7a ETVO 2002/A2 ist bei einem Mieterwechsel (MV gem. § 2 Abs. 1 MRG) weiters ein Prifbericht
durch einen befugten und niedergelassenen Elektrotechniker betreffend Sicherstellung, dass die
elektrische Anlage der Wohnung den Bestimmungen des ETG 1992 entspricht, vorzulegen. An-
lasslich der Befundaufnahme konnte von der gef. 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.

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

= AuBerblicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlicksichtigung, wenn sie der Sachver-
standigen bekannt gegeben wurden. Es wurden diesbeziiglich keine Informationen bekannt ge-
geben.

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

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

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

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

= Die beauftragte Sachverstandige geht aufgrund der getatigten Recherchen und erhaltenen Infor-
mationen davon aus, dass es sich bei den Baulichkeiten auf der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft um kein Superadifikat handelt.
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= Eine Priufung behérdlicher Genehmigungen, &ffentlich-rechtlicher Auflagen und rechtméBiger Nut-
zungen wurde von der Sachverstédndigen durch Einsichthahme in den Bauakt durchgefiihrt. In
diesem Zusammenhang wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sich im Bauakt Unterlagen
von vor 1900 befinden. Diese Unterlagen liegen der gefertigten Sachverstédndigen vor, kénnen
jedoch gréBtenteils aufgrund des historischen Alters nicht entziffert werden. Es wird als Annahme
davon ausgegangen, dass das Geb&ude urspringlich konsensgemé&B errichtet wurde.

= Es wird darauf hingewiesen, dass der Sachverstandigen seitens des Baurechtsamtes der Stadt
Salzburg Unterlagen betreffend die Liegenschaft zur Verfligung gestellt wurden. Diese Unterlagen
stehen im Zusammenhang mit dem Verfahren ,Umbau Wohn- und Geschéftshaus in Geschéfts-
und Birohaus"™ und umfassen insbesondere baupolizeiliche Auftrége. Die angefiihrten Auftréage
ergeben sich aus dem Bescheid vom 19.02.2025, Zahl 05/01/36000/2021/040, welcher auf der
Verhandlungsschrift zur Uberpriifung gem&B § 17 Baupolizeigesetz (BauPolG) vom 04.11.2024,
Zahl 05/01/36000/2021/033, basiert. Nachstehend werden nur die die gegensténdliche Einheit
betreffenden Punkte angefiihrt:

Spruch II.

GeméB § 16 Abs 3 und 4 BauPolG wird dermcs Eigentiimerin des Gst
1826 KG Maxglan, Liegenschaft Innsbrucker Bundesstrale 19, der baubehdrdliche Auftrag
ertellt folgende, nachstehend unter den Punkten 1., 3., 4. und 6. beschriebenen
MaBnahmen unverziglich, ldngstens binnen einem Monat, unter den Punkten 2. und 5.
beschriebenen MaBnahmen unverziiglich, ldngstens binnen zwei Monaten und unter den

Punkten 7. bis 13. beschriebenen MaBnahmen unverziglich, l&ngstens binnen sechs
Monaten, jeweils ab Rechtskraft dieses Bescheides, zu beseitigen:

7. Der Eingang in die Blroeinheit zu Top 3 im 2. Obergeschoss wurde, entgegen der
Baubewilligung, lageglelch d2s Eingangs Im 1. Obergeschoss zu Top 2 ausgefuhrt,

Der in der Baubewilligung vem 16.11.2021, Zahl 05/01/36000/2021/024,
vorhandene Eingang in die Blrceinheit zu Top 3 im 2. Obergeschoss, welcher anders
ausgefihrt wurde, Ist ordnungsgemdaB herzustellen.

8. Im BuUro Top 3 im 2. Obergeschoss wurden nichttragende Zwischenwdnde derart
verandert, dass sich andere Raumkonfigurationen ergeben.

Die in der Baubewilligung vom 16.11.2021, Zahl 05/01/36000/2021/024,
vorhandenen nichttragender Zwischenwande Im Boro Top 3 Im 2, Obergeschoss sind
ordnungsgeman herzustellen.

9. Die tellgewendelte Treppe, welche das Galeriegeschoss erschlieBt und lagemasig im
allgemeinen Stiegenhaus situiert ist, wurde nicht ausgeflhrt und wurde stattdessen
eine geradldufige Treppe vom Vorraumbereich der Top 3 im 2. Obergeschoss in das
Galeriegeschoss errichtet.

Die in der Baubewilligung vom 16.11.2021, Zahl 05/01/36000/2021/024,
genehmigte teilgewendelte Treppe, welche anders ausgeflihrt wurde, ist
ordnungsgemadl herzusteller.

10.Der Aufzugsschacht fUhrt nicht in das Galerlegeschoss, sondemn endet bereits im 2.
Obergeschoss.

Der in der Baubewilligung vem 16.11.2021, Zahl 05/01/36000/2021/024,
genehmigte Aufzugsschacht ist ordnungsgeman herzustellen, sodass er im
Galeriegeschoss endet.

-

11.Im 2. Obergeschoss ist eine die beiden WC-Anlagen nicht ausgeflhrt worden.

Die in der Baubewilligung vom 16.11.2021, Zzahl 05/01/36000/2021/024,
genehmigte weitere WC-Anlage, welche nicht ausgefiihrt wurde, ist ordnungsgeman
herzustellen.

12.Im Galeriegeschoss wurde anstatt eines Dacheinschnittes eine Gaupe ausgefihrt.

Der in der Baubewilligung verm 16.11.2021, Zahl 05/01/36000/2021/024,
genehmigte Dacheinschnitt, welcher als Gaupe ausgefiihrt wurde, ist ordnungsgemaB
herzustellen.

13.Im Galeriegeschoss wurden im Bereich des nicht vorhandenen Aufzugsschachtes €in
Serverraum sowie ein zusartzliche WC-Anlage errichtet.

Der in der Baubewilligung vem 16.11.2021, Zahl 05/01/36000/2021/024,
genehmigte Aufzugsschacht ist zu errichten und sind der Serverraum sowie die
zusatzliche WC-Anlage rickzubauen.

Ausschnitt Bescheid vom 19.02.2025, Quelle: Baurechtsamt Salzburg
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Auch im Zuge der Befundaufnahme war festzustellen, dass die tatséchliche Ausfliihrung/der Be-
stand in der Natur der Top 3 (Buroeinheit) vom baubewilligten und eingereichten Einreichplan
abweicht. Dariiber hinaus bestehen ebenfalls Abweichungen gegeniiber dem vorliegen-
den Nutzwertgutachten. Nachdem ein prasumtiver Kaufer Grundbuchsstand erwirbt,
wird der nachstehenden Bewertung das verbiicherte Nutzwertgutachten vom
29.03.2022 mit der Tagebuchzahl 5630/2022 zugrunde gelegt und auch an dieser Stelle
nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass in derartigen Féallen eine Neuparifizierung vor-
zunehmen ware. Die hierfir anfallenden Kosten sind in diesem Gutachten nicht berticksichtigt.

Nachdem die Sachverstandige keine Bausachverstéandige ist, war aufgrund der Abweichungen
sowie der bestehenden baupolizeilichen Auftréage eine fachliche Beurteilung durch einen Sachver-
stédndigen des Fachgebiets Bauwesen erforderlich. Zu diesem Zweck wurde, nach Riicksprache
mit dem Bezirksgericht Salzburg, Herr SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A. (Sachverstéandiger
fir das Fachgebiet ,Bauwesen") als Subgutachter beigezogen. Das von SV Baumeister Ing. Anton
Rager, M.A. erstellte Subgutachten vom 09.05.2026 ist im gegensténdlichen Gutachten unter
dem Punkt ,G. Beilagen™ abgebildet. Die sich daraus ergebende Beurteilung bzw. die anfal-
lenden Kosten werden im gegenstdandlichen Gutachten entsprechend beriicksichtigt.
Auf die Ausfiihrungen im Gutachten des Herrn SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A.
wird ausdriicklich verwiesen.

Weiters ist festzuhalten, dass ein prasumtiver Kaufer der Top 3 unter Umstédnden auch anteilige
Fertigstellungs- bzw. Beseitigungskosten fiir im Bereich der Allgemeinflachen anfallende Arbeiten
mittragen musste. Im Gutachten des Herrn SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A. sind diese
Kosten angefiihrt. Aus diesem Grund werden nachstehend die restlichen baupolizeilichen Auftréage
des Bescheides vom 19.02.2025, Zahl 05/01/36000/2021/040 angefuihrt, welche die gesamte
Liegenschaft betreffen:

Spruch L.

Geman § 20 Abs 4 BauPolG wird darmms Eigentiimerin der
baubehdrdliche Auftrag erteilt, zur Behebung der ber aer Uberpriifung gemal § 17 Abs 5
BauPolG am 04.11.2024 auf Gst 1826 KG Maxglan, Liegenschaft Innsbrucker Bundesstrale
19, festgestellten Baugebrechen folgende, nachstehend unter den Punkten 1. bis 3.
beschriebenen MaBnahmen umgehend, l&ngstens jedoch binnen zwei Wochen ab
Rechtskraft dieses Bescheides, durchzufiihren:

1. Bei der Uberpriifung wurde festgestellt, dass die Brandschutztire zwischen dem
Geschaft Top 1 und der Garage im Erdgeschoss nicht selbstandig ins Schloss fallt.

Die Brandschutztiire zwischen dem Geschéft Top 1 und der Garage im Erdgeschoss ist
derart zu adaptieren, dass sie selbstandig ins Schloss falit.,

2. Bei der Uberpriifung wurde festgestelit, dass die Brandschutztire vom Stiegenhaus in
den Technikraum im Erdgeschoss nicht selbstandig ins Schloss fallt.

Die Brandschutztiire vom Stiegenhaus in den Technikraum Im Erdgeschoss ist derart zu
adaptieren, dass sie selbstandig ins Schloss fallt.

3. Bei der Uberprifung wurde festgestellt, dass im E-Verteiler-Kasten im Technikraum eine
Blindabdeckung im oberen Bereich des Verteilers fehlt.

Spruch II.

GemaB § 16 Abs 3 und 4 BauPolG wird der_ls EigentUmerin des Gst
1826 KG Maxglan, Liegenschaft Innsbrucker BundesstraBe 19, der baubehérdliche Auftrag
erteilt folgende, nachstehend unter den Punkten 1., 3., 4. und 6. beschriebenen
MaBnahmen unverziglich, ldngstens binnen einem Monat, unter den Punkten 2. und 5.
beschriebenen MaBnahmen unverziglich, Iangstens binnen zwei Monaten und unter den
Punkten 7. bis 13, beschriebenen MaBnahmen unverziglich, 1angstens binnen sechs
Monaten, jeweils ab Rechtskraft dieses Bescheides, zu beseitigen:

Ausschnitt Bescheid vom 19.02.2025, Quelle: Baurechtsamt Salzburg
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Beim E-Verteiler-Kasten im Technikraum ist die fehlende Blindabdeckung im oberen
Bereich des Verteilers einzubauen.

1. Auf dem Garagenflachdach wurde eine Geldnderkonstruktion bzw Absturzsicherung
angebracht und wurde der franzdsische Balkon im Bereich des Fensterelementes in
Richtung Siiden im Besprechungsraum im 1. Obergeschoss nicht ausgefihrt um das
Flachdach als Dachterrasse nutzbar zu machen.

Der In der Baubewilligung vom 16.11.2021, Zahl 05/01/36000/2021/024,
genehmigte franzdsische Balkon im Bereich des Fensterelementes in Richtung Stden
im Besprechungsraum im 1. Obergeschoss, welcher nicht ausgefihrt wurde, ist
ordnungsgemaB herzustellen und ist die Gelanderkonstruktion bzw Absturzsicherung
auf dem Garagenflachdach ersatzios zu entfernen,

2. Im Bereich der Teekiuche im 1. Obergeschoss wurde ein Fensterelement mit einer
GroBe von 100 ¢cm x 220 ¢cm anstatt eines Fensterelements mit einer GréBe von 100
cm x 120 cm ausgefiihrt.

Das in der Baubewilligung vom 16.11.2021, Zahl 05/01/36000/2021/024,
genehmigte Fensterelement mit einer GroBe von 100 cm x 120, welches griBer
ausgefihrt wurde, ist ordnungsgemaB herzustellen.

3. Entlang der gemeinsamen Bauplatzgrenze zu Gst 436/10 KG Maxglan wurde ein
Sichtschutz mit einer Héhe von ca. 2,20 m anstatt einer Hohe von 1,50 m und einer
Laénge von ca. 7,00 m anstatt 4,50 m ausgefihrt.

Der in der Baubewilligung vom 16.11.2021, Zahl 05/01/36000/2021/024,
genehmigte Sichtschutz mit einer Héhe von 1,50 m, welcher zu hoch und zu lange
ausgeflhrt wurde, ist ordnungsgemaB herzustellen.

4. Die Zugangstire neben dem Garagentor und der Durchgang von der Garage in den
Innenhof wurden zugemauert.

Die in der Baubewllligung vom 16.11.2021, Zahl 05/01/36000/2021/024,
vorhandene Zugangstire in die Garage und der Durchgang von der Garage in den
Innenhof, welche zugemauert wurden, sind ordnungsgemas herzustellen.

5. Im Geschéft im Erdgeschoss wurde eines der beiden WC neben dem Technikraum
nicht ausgefihrt und wurde eine nichttragende Zwischenwand zwischen den Raumen
~Geschaft 10,88 m2" und ,Geschaft 14,02 m2" versetzt ausgefiihrt.

Das In der Baubewilligung vom 16.11.2021, Zahl 05/01/36000/2021/024, zweite
WC, welches nicht ausgeflihrt wurde, sowie die nichttragende Zwischenwand
zwischen den Raumen ,Geschaft 10,88 m2" und ,Geschéft 14,02 m2*, welche
versetzt ausgefiihrt wurde, sind ordnungsgeman herzustellen.

6. Im Bereich der Trennwand im Erdgeschoss zum allgemeinen Stiegenhaus wurde eine
zusatzliche Eingangstire, in der Qualifikation EI230-C in das Geschaft (Top 1)
geschaffen.

Die im Bereich der Trennwand im Erdgeschoss zum aligemeinen Stiegenhaus
geschaffene zusatzliche Eingangstire ist baulich zu verschlieBen und ist der
konsensgemale Zustand geméaB der Baubewlligung vom 16.11.2021, Zahl
05/01/36000/2021/024, wieder herzustellen.

Spruch III.
GemdaB § 20 Abs 7 Baupolizeigesetz 1997 - BauPolG wird demls
Eigentiimerin der baubehérdliche Auftrag ertellt, folgende widmungswidrigen Verwendungen

Ausschnitt Bescheid vom 19.02.2025, Quelle: Baurechtsamt Salzburg
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Ausschnitt Bescheid vom 19.02.2025, Quelle: Baurechtsamt Salzburg

Weiters wurde in der Verhandlungsschrift zur Uberpriifung gem&B §17 BauPolG vom 04.11.2024,
Zahl 05/01/36000/2021/033 folgendes vermerkt:

Ausschnitt Verhandlungsschrift vom 04.11.2024, Quelle: Baurechtsamt Salzburg

Ausdriicklich wird jedoch darauf hingewiesen, dass im gegenstiandlichen Gutachten le-
diglich die ermittelten Kosten fiir die gegenstindliche Einheit Top 3 beriicksichtigt wer-
den. Eventuell anfallende Kosten fiir die Allgemeinflachen werden rechnerisch nicht be-
riicksichtigt.

= Zu bertcksichtigen gilt, dass zwischen der ersten und zweiten Befundaufnahme seitens der ver-
pflichteten Partei eine Anderungsplanung bei der Behérde (Baurechtsamt der Stadt Salzburg)
eingereicht wurde. In Absprache mit der betreibenden Partei wird diese in diesem Gutachten
dargestellt. Ausdriicklich wird jedoch darauf hingewiesen, dass sich diese noch im Einreichprozess
befindet und somit noch nicht vidiert wurde.

Schatzung der 111/290 Miteigentumsanteile BLNR7 verbunden mit WE an Top 3 (Blroeinheit) der
Liegenschaft EZ 1929 Grundbuch 56531 Maxglan in 5020 Salzburg, Innsbrucker BundesstraBe 19



¢HUBNER

| L. 1 E N

HOLZL

| M M o}

Blatt 12 von 81

= Der fertigenden Sachverstandigen wurde im Rahmen der Befundaufnahme mitgeteilt, dass Be-
standverhaltnisse vorhanden sind. Von der verpflichteten Partei wurden der Sachverstandigen fur
die gegenstandliche Einheit insgesamt elf Mietvertrage sowie Vertragsverlangerungen Utbermit-
telt. Im Rahmen der Priifung der Bestandvertrage wurde festgestellt, dass die in den Bestandver-
tragen ausgewiesenen Mietflachen in Summe 137,73 m2 umfassen, wahrend die tatsachliche
Nutzflache der Top 3 laut Nutzwertgutachten vom 29.03.2022 lediglich 109,47 m2 betragt. Dies
ist unter anderem auch darauf zurlickzuflihren, dass jeweils einzelne kleine vermietete Flachen-
einheiten (z.B. 7,74 m2, 11,61 m?2, etc.) in Bestand gegeben wurden und die Nutzungsform in
der Natur einem ,Co-Working Space™ dhneln kénnte, bei dem es auch vorkommt, dass keine
bestimmte, klar abgegrenzte Raumlichkeit vermietet wird und Teilflachen zur gemeinsamen Nut-
zung zur Verfiigung stehen.

An dieser Stelle wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Frage, welchen gesetzlichen Best-
immungen die abgeschlossenen Vertrage unterliegen, eine Rechtsfrage darstellt, deren Beant-
wortung nicht in den Aufgabenbereich der Sachverstandigen fallt. Im Gutachten kénnen daher
lediglich Annahmen getroffen werden. Im gegenstandlichen Fall wird als Annahme davon
ausgegangen, dass samtliche vorliegenden Vertrage — wie in den Vertragen unter Punkt
V. 2. Absatz vereinbart - von beiden Vertragsteilen zum 30.09. eines jeden Kalender-
jahres unter Einhaltung einer sechsmonatigen Kiindigungsfrist aufgekiindigt werden
konnen.

Die Sachverstandige unterstellt in weiterer Folge in vorliegender Bewertung, dass die vorhande-
nen Bestandvertrage zum ehestmdglichen Zeitpunkt von einer der Vertragsteile aufgekiindigt
werden.

Die der fertigenden Sachverstandigen vorliegenden Kopien der Mietvertrdage vom 29.09.2022
(und 29.09.2023) sowie auch jene der Verlangerungsvereinbarung sind groBteils nur gestempelt,
jedoch nicht unterfertigt.

= Es wird darauf hingewiesen, dass der der Einheit Top 3 (Biroeinheit) zugeordnete Mindestanteil
in Héhe von 111/290 Liegenschaftsanteilen laut Grundbuch noch nicht dem verdoppelten Anteil
von 222/580 laut Nutzwertgutachten (siehe auch Blatt 48 in diesem Gutachten) entspricht.

BESONDERE VORAUSSETZUNGEN UND ANNAHMEN DER BEWERTUNG

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

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

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

GRUNDLAGEN DES AUFTRAGES

= Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einflieBender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das Ergebnis keine mit mathema-
tischer Exaktheit feststehende GroBe sein.
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= Ergeben sich neue Fakten oder Umstande, behélt sich die Sachverstindige 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 fithren kénnen.

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

= Haftungen der Sachverstdandigen Dritten gegeniliber sind ausgeschlossen.

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

SACHVERSTANDIGE

Das gegenstandliche Gutachten wurde von der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
standigen Katharina Hubner, MA, MSc, 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 ausdricklich zugestimmt.

VOLLSTANDIGKEITSERKLARUNG

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

RECHERCHEZEITRAUM

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

Die Recherchen der beauftragten Sachverstandigen beginnen im konkreten Fall mit dem Zeitpunkt der
Auftragserteilung und endeten am 16.06.2026. Dementsprechend werden nach diesem Zeitpunkt be-
kanntgegebene oder erhaltene Informationen, Ubermittelte Unterlagen oder Urkunden bzw. neue Er-
kenntnisse oder sonstige wertbestimmende Umsténde nicht bericksichtigt.
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B. BEFUND

MAKROSTANDORT

1. Lage im GroBraum?

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

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

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

Basisdaten?

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

Bevélkerungsdichte: 2.401 Einw. pro km?2

Die Stadt gliedert sich unabhéngig von den historischen Katastralgemeinden in 24 Stadtteile und drei
angrenzende Landschaftsrdume. Den historischen Kern der Stadt bildet die Altstadt links und rechts der
Salzach (Stadtteil Salzburger Altstadt), an die die alten, zeitlich bis ins Mittelalter zurtickreichenden Vor-
stadte 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®

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

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

Es dominieren Branchen wie Handel, Fremdenverkehr, unternehmensnahe Dienstleistungen und Unter-
nehmen mit Bezug zu high tech und 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 Liegenschaft, in der sich die bewertungsgegensténdlichen Liegenschaftsanteile befinden, ist im Stadt-
gebiet von Salzburg, im Stadtteil Maxglan, in der N&he des ,Landeskrankenhauses Salzburg™ und zwar
direkt an der Innsbrucker BundesstraBe gelegen.

Luftbild, Quelle:
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2. Standortbewertung

= Offentliche Verkehrsanbindung

Die Anbindung an offentliche Verkehrsmittel ist als sehr gut zu bezeichnen. Die Haltestelle ,Salz-
burg B6hm-Ermolli-StraBe™ der bedienenden Linie 12, 180, 181, 2, 260, 28 und 9 ist ca. 50 m
FuBweg entfernt. Die Bahnhaltestelle ,Salzburg Aiglhof S-Bahn™ der bedienenden Linie R14102,
R25798, REX 2, REX 21, REX 3, S2 und S3 ist ca. 550 m FuBweg entfernt. Die genaue Situierung
der Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel ist aus nachstehender Grafik ersichtlich:

Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz, Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

= Anbindung an den Individualverkehr

Die Zufahrt zur Liegenschaft erfolgt tiber die Innsbrucker BundesstraBe, die im Bereich der ge-
gensténdlichen Liegenschaft aus den Grundstiicken 4012/1 (im Eigentum der Stadtgemeinde
Salzburg) und 1392 (im Eigentum des Landes Salzburg) besteht. Somit ist die Liegenschaft an
das Verkehrsnetz angebunden. Festgehalten wird an dieser Stelle, dass der gegenstéandlichen
Top 3 kein Stellplatz zugeordnet ist.

Lage und Anbindung der Liegenschaft an den Individualverkehr, Quelle:
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= Funksender in der Umgebung

Im Nahbereich bestehen laut nachstehender Grafik folgende Mobilfunk-Sendeanlagen:
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Auszug aus dem Senderkataster, Quelle:
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= Larminformation

Larminfo.at
e

Gewndl

StralRe 2022 - Summenkarte - 24h

2022 Stralenverkehr: Y PR
24h-Durchschnitt 4 m "
Uberblendung

(ber Tag, Abend und Nacht gemitteltes
Larmpegel von Hauptverkehrsstraienin 4 m
Hohe Uber Boden. Erfasst sind StraBen in der
Zustandigkeit der Bundesisnder sowie
Autobahnen und Schnellstrafen. Fir den
Abend und die Nacht sind Zuschlige
enthalten, In den Ballungsrdumen sind alle
Strallen berucksichtigt. Berichtsjahr 2022,

Hinweis: Auflerhalb der Ballungsraume
werden die Lirmzonen unterschiedlicher
strafienkategorien nur Uberblendet. In den
Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschatzung des tatsichlichen
Larmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

W -75dB

W 70-75dB

W 65-704dB
60-65dB
55-60dB

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstrafen

Linienquellen Landesstralen
Gebdude

# Lirmschutzwinde

+ Kilometrierung
O Ballungsraum

O Ballungsraumgrenzen

Suche: innsorucker bundesstrale 19
@ Adresse

: ; R a0, ok S ;
® Innsbrucker Bundesstralie 19, 5020
Salzburg Maflstab: 1 : 5.690 © BMIMI, © BMLUK, © der, @ BEV, vom 01.04 2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap_at

47.80530"N/13,02206°E
Seenohe:423m Druckdatum: 9.1 2026 https:imaps laerminfo at

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

Die Sachverstéandige hat eine Abfrage in der Ldrmkarte des Bundesministeriums fiir Klimaschutz,
Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie durchgefiihrt. Die Liegenschaft befindet
sich dem vorstehenden Kartenausschnitt zufolge im laérmbeeinflussten Bereich des ,StraBenver-
kehrs", mit einem durchschnittlichen Schallpegel von 55 - 75 dB im Freien. Ergdnzend 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 Gespréch (1m)

65 dB N&hmaschine (1m)

70 dB Staubsauger, Haartrockner (1m)

75 dB PKW (10m)

80 dB Starker Verkehr, LKW (10m)
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= Infrastruktur?
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P
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3

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

KATASTRALGEMEINDE 56531 Maxglan EINLAGEZAHL 1929
BEZIRKSGERICHT Salzburg

R R R I b b S 2 S b b b I b b S S e b b I S S Sh b b b b S b S S b b 2 SR e SR b b S S Sh b S b b S S S SE b Ib b I S S S Sh b S b b S S S 2h b b b b i 3
Letzte TZ 11403/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

Khkhkkhkrkhkhkrhhhhhhkhrhkhhhkrhhhkhkhkkrdhdx AT dhkhkhhhrhhhhhhhhrhrdhrhhkhhhdhkrkrdhxrx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1826 GST-Fl&ache * 195
Bauf. (10) 136
Bauf. (20) 59 Innsbrucker BundesstraBe 19
Legende:

*: Flache rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)

Bauf. (20): Bauflachen (Gebaudenebenfldchen)

R R R I I R I B I S R I I i A2 R i I I I B I S I S I b I b S i i b Y
1 a 7408/1975 Sicherheitszone hins aller Gst GB Maxglan
2 a 12227/2008 Anderung der GstNr .89/5 auf 1826 (Abog-A 200/08)

KAKKAKXKKAAAX KA AAAA KKK AA R I AR A A A A AX A A * B hhk A A A FAA A A hh A A Ak ko hhkkhhdkhkkkhhxxkkhhxx

5 ANTEIL: 96/290

a 5630/2022 Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag 2022-04-01 Eigentumsrecht
b 5630/2022 Wohnungseigentum an Top 1 (Geschaft) samt Innenhof
6 ANTEIL: 66/290

b 5630/2022 Wohnungseigentum an Top 2 (Bliroeinheit)
c 8228/2022 Kaufvertrag 2022-05-20 Eigentumsrecht
7 ANTEIL: 111/290

]
a 253/2021 IM RANG 10570/2020 Kaufvertrag 2020-11-20 Eigentumsrecht

b 5630/2022 Wohnungseigentum an Top 3 (Biiroeinheit)
8 ANTEIL: 17/290

a 5630/2022 Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag 2022-04-01 Eigentumsrecht
b 5630/2022 Wohnungseigentum an Top 4 (PKW - Garagenabstellplatz)
Ak hkkhkhkhkhrhkhkhkkhkrhkhhkhkhkhkkhkhhkhhkhkhkhkhkhhxhhkhkkhkdxkxx C Ak dhrkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkkhkhhkhkhkhkhkhkkhkhkhhkhkhkhkhhkhhkhkkkxx
7 auf Anteil B-LNR 7
a 254/2021 Pfandurkunde 2020-12-03
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 800.000, —-
fiir Raiffeisenbank Salzburg Liefering-
Maxglan-Siezenheim eGen (FN 68047w)
c 11159/2025 siehe C-LNR 19
8 auf Anteil B-LNR 5 8
a 5632/2022 Pfandurkunde 2022-05-20
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 310.000, —-
fir N (FN 67417v)
b geldscht
9 auf Anteil B-LNR 6
a 8229/2022 Pfandurkunde 2022-08-30
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 342.000, --
flir Raiffeisenbank Unken eGen (FN 67417v)
12 a 3738/2024 (Entscheidendes Gericht BG Mattighofen - 1206/2024)
Pfandurkunde 2024-04-25
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 150.000, —-

fir N, (FN 94 698m)
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b 3738/2024 (Entscheidendes Gericht BG Mattighofen - 1206/2024)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 126 KG 40302 Eggelsberg C-LNR 7
EZ 118 KG 40302 Eggelsberg C-LNR 9
EZ 1929 KG 56531 Maxglan C-LNR 12

15 auf Anteil B-ILNR 5 6 8

a 9469/2024 Zahlungsbefehl 2024-07-31
PFANDRECHT vollstr EUR 9.500,16
samt Z aus EUR 1.056,--
8,58 $ ab 2022-01-24 bis 2022-12-31
11,08 % ab 2023-01-01 bis 2023-06-30,
12,58 % ab 2023-07-01 bis 2023-12-31,
13,08 $ ab 2024-01-01 (B jeweils Vertragsdatum 2022-01-12),
samt Z aus EUR 8.444,16
8,58 % ab 2022-07-25 bis 2022-12-31,

11,08 & ab 2023-01-01 bis 2023-06-30,
12,58 % ab 2023-07-01 bis 2023-12-31,
13,08 $ ab 2024-01-01 (B jeweils Vertragsdatum 2022-06-08),
Kosten EUR 1.256,83 samt 4 % Z seit 2024-07-31, EUR 672,33,
EUR 824,83
fur N (FN 060154m) (5 E 4629/24a)
17 auf Anteil B-LNR 5 6 8
b 11403/2025 IM RANG 10533/2024 Pfandurkunde 2025-01-02
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 80.000, —-
fir Volksbank Salzburg eG (FN 39405z)
18 auf Anteil B-ILNR 5 6 8
a 7196/2025 Exekutionsantrag 2025-08-06, Beschluss 2025-08-12
PFANDRECHT vollstr EUR 547,02

samt 11,73 $ Z ab 02.01.2025, Kosten EUR 212,60 samt 4 $ Z
seit 04.03.2025, Kosten EUR 231,35, Antragskosten EUR

245,60 fur
(5 E 3382/25w)
19 auf Anteil B-LNR 7
a 11159/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr (zumindest) EUR 200.000, -- samt

2,78 % Z aus EUR 200.000,-- ab 04.07.2025, Kosten des
Antrages EUR 4.689,62 fir
(FN 068047w)
(8 E 4687/25d)
IM RANGE C-LNR 7

R I I S I I R I I I I I S e HINWEIS R R R R R R R R R R I R R I I b I b I b b b I b b b b i i Y

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.
Ak hkhkhkhkdhhhkhhkhkhkhkhhhkhhkhkhkhkhhhkhhkhk bk bk kb hkhkhkhkhhd kb hkhkhkhkdr bk hkhkhkdhkhrhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhhkkhkxhkhkk

Grundbuch 12.01.2026 10:40:53

1.1 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 Vermessungsbehdrden gefiihrten Verzeichnis (Grundka-
taster) in Katastralgemeinden (KG) unterteilt. Das Grundbuch ist 6ffentlich, das Recht auf Einsichtnahme
und Anfertigung von Auszliigen oder Abschriften steht jedermann zu. Seit der Umstellung auf automa-
tionsunterstitzte Datenverarbeitung (ADV) ist dies bei den Grundbuchsgerichten sowie bei den mit ent-
sprechenden Anschlissen ausgestatteten Notaren, Rechtsanwalten oder Immobilientreuhdndern maglich.
Lediglich das Personenverzeichnis (Verzeichnis der Liegenschaftseigentiimer) ist nicht éffentlich einseh-
bar, sondern nur den Eigentiimern selbst bezlglich der sie betreffenden Daten oder Personen zuganglich,
die ein rechtliches Interesse nachweisen kénnen (z.B. Notare in Verlassenschaftsangelegenheiten).

Die Grundbuchskdrper (aus einem oder mehreren mit Nummern versehenen Grundstiicken bestehend)
bilden jeweils eine mit einer Einlagezahl (EZ) versehene Grundbuchseinlage. Jede Einlage enthalt im
Gutsbestandsblatt (A-Blatt) die zum Grundbuchskérper gehérenden Grundstiicke, ihr AusmaB und ihre
Benutzungsart (z.B. Bauflache, Wald, landwirtschaftliche Nutzung) sowie die mit dem Grundstick 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
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persénlichen Beschréankungen des Eigentimers (z.B. Minderjéhrigkeit) auf. Das Lastenblatt (C-Blatt) ent-
hélt alle die Liegenschaft belastenden dinglichen Rechte (z.B. Hypotheken, Dienstbarkeiten als dienendes
Gut) sowie Vor- und Wiederkaufsrechte und Belastungs- und VerduBerungsverbote.

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

| ¥4 Gst.Nr. Grundstiicksflache BA (Nutzung)
1929 1826 136 m2 Bauflachen (Geb&ude)

59 m=2 Bauflachen (Geb&udenebenflachen)
Gesamtflache 195 m2

Die Flachen wurden rechnerisch ermittelt, jedoch nicht in den Grenzkataster eingetragen

2. Auszug aus der digitalen Katastermappe und Grundstiickskonfiguration

3290
16 \/

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

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

Das Grundstlick 1826 weist eine Flache von 195 m2 laut Grundbuch auf. Es ist polygonal geformt und
anndhernd eben.

Auszug aus dem Hohenschichtlinienplan; Quelle: www.salzburg.qv.at/saqgis
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3. Bebauungsbestimmungen

3.1 Bebauungsplan

Nach dem nachstehend abgebildeten Bebauungsplan der Grundstufe Maxglan - Leopoldskron 7/G1 Bin-
dergasse befindet sich die Liegenschaft im Teilgebiet B, fir das eine Zahl der oberirdischen GeschoBe von
III und eine GFZ von 1,2 ausgewiesen ist. Weiters ist eine zuldssige Nutzung nach Mindest- bzw. Héch-
stanteilen, bezogen auf die GeschoBflache (§36 Abs 10RG 1998), Anteil der Wohnnutzung von W 0%-
80%, angegeben. Aus dem Bebauungsplan sind eine Bau- und eine StraBenfluchtlinie sowie der Verlauf
einer GemeindestraBe ersichtlich.

- Sa/) z
N F29¢ é’ @ , 72 ey o
¢ 3 ] 1 .
Ky | K
7 D 24 22 R
d05 W tspiagy S H] ' ’ = I
2 b W o

36
2

o

S Ny, hute
Algm, or

408 A0

Auszug aus dem Bebauungsplan der Grundstufe; Quelle: www,stadt-s3lzburg.at
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3.2 Flachenwidmung

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

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

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

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

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

a) Wohnbauten und dazu gehérige Nebenanlagen;

b) bauliche Anlagen fiir Betriebe, die keine erhebliche Geruchs- oder Larmbeldstigung, sonstige Luftverunreinigung
oder Erschlitterung fiir die Nachbarschaft und keinen (iberméaBigen StraBenverkehr verursachen;

c) bauliche Anlagen fiir Erziehungs-, Bildungs- und sonstige kulturelle und soziale Aufgaben sowie der O6ffentlichen
Verwaltung;

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

4.1 Naturgefahren — Bundeswasserbauverwaltung und Wildbach- und Lawinenverbauung

Legende

ang:hhnn
. messungswerte

© Besondere Gelahrdung - Punkie

% | AND
SALZBURG

Querprofilagen

Besondore Gelahrdung - Flachen

0a
I} 7

Moceligrenzen

D Digliale Plarungsjeblete Legende
(]

Rote Gefahrenzone

ul ren
Funktionsbereiche uj EZP WLV Wildbach Rote Zone
z Rot-Geb-schraflieer Funktionsbereich GZP WLV Wildbach Gelbe Zone

1 Blauer Furktionsberech GZP WLV Lawine Rote Zone

.

Qebe Oelahrenzone GZP WLV Lawine Gelbe Zone

Gelohrenzonen HQI00

GZP WLV Blauer Vorbehaltsbereich
Rot-scheafierte Zone

GZP WLV Brauner Hinwelsbereich
Golb-schraftierte Zone

GZP WLV Violetter Hinwelsbereich

ooag

. Uberflutuagsfiachen HQ30

GZP WLV Raumrelevanter Berlech
Uberfiutuagsfiachon HQ 100

Uberftuagsfiachon HQ300 GZP WLV Wildbach Haupteinzugsgeblet

Auszug aus dem Gefahrenzonenplan der Bundeswasserbauverwaltung und
der Wildbach- und Lawinenverbauung; Quelle: www.s3alzburg.gv.at/sagis

Aus dem vorstehenden Gefahrenzonenplanauszug der Bundeswasserbauverwaltung und der Wild-

bach- und Lawinenverbauung ist die Lage der Liegenschaft auBerhalb eines Gefahrenbereiches zu
erkennen.
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= Naturgefahren - HORA-Pass

= Bundesministerium

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtachafy,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Repiaioe ved Woiworiraiioh

HORA-Pass

Adresse: Innsbrucker BundesstraBe 19, 5020 Salzburg

Seehohe: 423 m

Auswerteradius: 20m

Geogr. Koordinaten: ~ 47,80530° N | 13,02306° O

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

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser PN «eine Daten
Oberflachenabfluss [ |0 niedrig
Lawinen P keine Daten
Erdbeben ] niedrig
Rutschungen — | —— niedrig
Windspitzen [ ) " noch
Blitzdichte == P g
Hagel I och
Schneelast ] 0 g
Hitzeepisoden [ it

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

= Biotopkartierung

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

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

= Naturschutzbuch

Auszug aus dem ,,Naturschutz - Naturschutzbuch®; Quelle: www.salzburg.qgv.at/saqgis

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

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

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

= Leitungsplan

k011881
|. Bundesstg,

3290/14

Auszug aus dem Leitungsplan; Quelle: Salzburg Netz

Der oben ersichtliche Auszug zeigt die Lage der Wasserleitungen (blau strichlierte Linien), der
Stromleitungen (braun und tirkis strichlierte Linien), der Gasleitungen (schwarzgelb strichlierte
Linien), des Datenkabels der Salzburg AG (pink strichpunktierte Linien) und der Fernwarmelei-
tungen (blaue und pinke Linien; verlaufen vor dem Grundstick - nicht angeschlossen).
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4.4 Land- und Forstwirtschaft

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

5. Altlastenportal

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

Bei der Wertermittlung wird somit davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen Veranderungen
der natilirlichen 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 kdénnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen oder Risiken
des Eigenttiimers oder Nutzers fiihren" vorliegen>.

Die fertigende Sachversténdige hat die nachstehende Abfrage im Altlastenportal durchgefiihrt:

! i o 71; Flachentyp
& o | . s [ Atttast
‘ \ T 5 A -,'“ i § Altablagerung
X — :-:~:‘:“';:"“'A', 7 [ Austandort

Status

=

[7] beurteilt "keine Altlast"

erhebliche/s
Kontamination/Risiko erwartet

Altlast vorgeschlagen

. Altlast

\ AlilastenmaRnahmen
f oune

\ abgeschlossen

|
— ‘]'\ ‘.-‘ |

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

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

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

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

GEBAUDEDATEN

1. Beschreibung der Baulichkeiten

Das Biiro- und Geschdftshaus in 5020 Salzburg, Innsbrucker BundesstraBBe 19 umfasst nach den
Planunterlagen ein Erdgeschof3, zwei ObergeschoBe und ein DachgeschoB. Im suddstlichen Teil der Lie-
genschaft befindet sich ein PKW-Garagenabstellplatz. Die ErschlieBung der GeschoBebenen EG bis
2. ObergeschoB erfolgt Gber ein allgemeines Stiegenhaus sowie einen Lift. Das DachgeschoB des Gebau-
des wird Uber eine in der Einheit Top 3 innenliegende Stiege erschlossen. Die Generalsanierung des Ge-
bdudes, das in Teilbereichen bereits 1870 errichtet wurde, erfolgte im Jahr 2021.

Ausdriicklich wird an dieser Stelle auf die Ausfiihrungen unter dem Punkt ,,Allgemeine Annah-
men und Voraussetzungen der Bewertung" verwiesen.

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

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

1.1 Kurzbeschreibung der zu bewertenden Liegenschaftsanteile:

Eingangs wird festgehalten, dass der Bestand in der Natur in Teilbereichen von den baubewilligten Ein-
reichpldnen abweicht. Eine Anderungsplanung wurde von der verpflichteten Partei bei der zusténdigen
Baubehorde eingebracht, diese war zum Zeitpunkt der Erstattung dieses Gutachtens noch nicht bewilligt.
Auf die Ausfliihrungen unter dem Punkt ,Allgemeine Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung®
wird an dieser Stelle ausdriicklich verwiesen. Die nachstehende Beschreibung bezieht sich auf den am
Tag der Befundaufnahme vorgefundenen Bestand in der Natur.

Die Befundaufnahme beginnt im 2. ObergeschoB vor der Glastlire, die in die bewertungsgegenstandliche
Top 3 fihrt. Vom Eingangsbereich aus nach rechts gehend gelangt man in die Teekiiche, die geweil3te
Wénde und eine geweillte Decke aufweist. Der Boden ist mit einem Fischgratparkettboden belegt. Eine
kleine Kiichenzeile mit einem Geschirrspiler der Marke Elektra Bregenz, diversen Ober- und Unterschran-
ken sowie einer Abwasch mit Mischbatterie wurde aufgebaut.

Weitergehend gelangt man in den Birobereich, der ebenfalls einen Fischgratparkettbodenbelag aufweist.
Auf der linken Seite befindet sich der offene Bliroraum, der Richtung Innsbrucker Bundesstral3e zwei
groBe Fensterelemente mit einem franzésischen Balkon aufweist. Die Wande und die Decke sind geweiB3t.
Die Decke ist nicht durchgehend und teilweise offen zum daruberliegenden Dach/Galeriegeschof3. In die-
sem Bereich sind die geweiBte Dachuntersicht und ein Stahltrager ersichtlich. Vis a vis des offenen Bliro-
raumes befindet sich ein Besprechungsraum, der mittels Glaswand zum Btirobereich hin abgetrennt ist.
Ein groBes Fensterelement mit einem franzdsischen Balkon ist verbaut. Die Wande und die Decke sind
geweit und in die Decke wurden Lichtelement integriert. Daran anschlieBend befindet sich ein durch
Waénde getrenntes Eckbiiro, welches ebenfalls einen Fischgratparkettbodenbelag, geweiBte Wande und
eine geweiBte Decke aufweist. Ein groBes Fensterelement mit einem franzésischen Balkon ist vorhanden.
Wieder zurick in Richtung Eingangsbereich gehend gelangt man zu einem WC, das mit einem Fischgrat-
parkettbodenbelag und einem WC mit Hange-WC und Unterputzspllkasten ausgestattet ist. Im Bereich
des WCs wurde die Wand gefliest, darlber ist sie geweil3t, auch die Decke ist geweiBt. Die Leuchte wurde
auf die Decke aufgesetzt. Ein Handwaschbecken mit Mischbatterie sowie ein darunter situierter Boiler
wurden montiert.

Gegenlber des WCs befindet sich die Treppe, die in das galerieartig ausgefihrte DachgeschoB fihrt.
Vom Treppenaustritt im DachgeschoB nach rechts gehend gelangt man durch eine Hebeschiebetlre auf
die Terrasse.
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Diese wurde augenscheinlich noch nicht fertiggestellt, die Bitumenbahnen sind gelegt, der Bodenaufbau
ist jedoch nicht vorhanden.

Ebenfalls im DachgeschoB gelegen ist ein weiterer Besprechungsraum. Dieser befindet sich in der
Raummitte und weist auf beiden Seiten bodentiefe Fenster auf, die einen Blick auf die darunterliegende
GeschoBebene ermdglichen. Rickwartig davon befindet sich im Bereich der Gaupe in Richtung der Inns-
brucker BundesstraBe ein Fensterelement. Daran anschlieBend ist ein weiterer offener Biiroraum vor-
handen. Dieser weist ebenfalls einen Fischgratparkettbodenbelag, geweite Wande und eine geweiBte
Decke auf, in diesem Bereich sind die Dachschragen deutlich erkennbar.

Vis-a-vis des Bliroraums befindet sich rechts ein WC, das nahezu identisch zu dem zuvor beschriebenen
WC in der GeschoBebene darunter ausgestattet wurde. Ein Fenster Richtung Innsbrucker BundesstraBe
ist vorhanden, ebenso ein Hange-WC mit Unterputzsptilkasten und ein Waschbecken mit Mischbatterie.
Daneben ist ein Abstellraum/Technikraum situiert, die Dachschrdge ist auch hier erkennbar. Die
Wande und die Decke sind geweiBt.

In der gesamten Einheit wurden eine FuBbodenheizung installiert, die Fenster wurden als Kunststofffens-
ter mit Isolierverglasung und Raffstores im AuBenbereich ausgefiihrt.

Laut den erteilten Ausklinften ist die Einheit klimatisiert. Die Liegenschaft wird liber eine Gasheizung mit
Warme versorgt. Das Gebaude wird selbst verwaltet.

Im Gebaude ist ein Schindler-Personenaufzug eingebaut.

1.2 Auskiinfte der IEENENEGEGEEENENEGEGEGEGE (die Liegenschaft befindet sich in Eigenverwaltung
eines der Miteigentiimer (Top 3)):

= Nach Mitteilung der Hausverwaltung betragt das monatliche Akonto fiir die laufenden Kosten der
Top 3 (Biiroeinheit) (Betriebskostenakonto, Heizkosten, Kaltwasser/Kanalkosten inkl. USt)
€ 531,96.

Monatliche Vorschreibung:

Beschreibung USt Betrag EUR
Betriebskosten Akonto 10% € 347,95
Heizkosten 20% €113,54
Kaltwasser / Kanal 10% €11,79
Gesamt netto € 473,28
+ 10 9% USt €3597
+ 20 9% USt €22,71
lhre monatliche Vorschreibung €531,96

= Die Warmeversorgung erfolgt tber eine Gastherme.
= Ein abweichender Verteilerschlissel ist nicht vorhanden.

= Es ist kein Riicklagenkonto vorhanden.
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2. Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des Geb&udes wurde ausschlieBlich durch &uBeren Augenschein anléss-

lich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des

Bauzustandes, der

Installationen und technischen Einrichtungen wurden von der fertigenden Sachversténdigen nicht durch-
gefiihrt und waren nicht Gegenstand des Auftrages. Zerstérende Untersuchungen werden nicht ausge-
fihrt, weshalb Angaben tber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die der Sachverstén-

digen gegeben werden, auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Bau- u Erhaltungszustand gllgemeine Teile

sehr gut gut mittel schlecht sehr schlecht
Fassadenflachen ¢
Dachdeckung Eine Begehung des Daches war nicht méglich
Spenglerarbeiten o
Kaminkopfe Eine Begehung des Daches war nicht mdglich
Fenster e
Stiegenhaus ¢

Nachstehend eine Erlauterung der verwendeten Kriterien:

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

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

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

Schlecht Alle Bauteile weisen Mangel auf, erheblicher rickgestauter Instandhaltungs-, Instandset-

zungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption

wird empfohlen.
Sehr schlecht Das Geb&ude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten Bestim
ligen Bauordnung. Kurz- bis mittelfristig liegt Abbruchreife vor.
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3. Flachenaufstellung

Die nachstehenden Flachenangaben wurden dem Nutzwertgutachten vom 29.03.2022 mit der Tagebuch-
zahl 5630/2022 entnommen. In diesem Zusammenhang wird nochmals ausdricklich auf die Ausfiihrun-
gen unter dem Punkt ,Allgemeine Annahmen und Voraussetzungen der Bewertung" verwiesen.

Nachmessungen des NutzflichenausmaBes wurden von der fertigenden Sachverstéandigen nicht vorge-
nommen. Inwieweit Flachenangaben, Nutzung und Ausstattungskategorie des Bestandsobjekts dem letz-
ten Konsensstand entsprechen, wurde nicht tGberprift. Eine Gewéhr fiur die Richtigkeit des Flachenaus-
maBes kann daher nicht tbernommen werden. Die fertigende Sachverstéandige wird das vorliegende Fla-
chenausmaB in die Wertermittlung einflieBen lassen.

Verwendete Unterlagen: Nutzwertgutachten vom 29.03.2022 mit der TZ 5630/2022;
NaturmaB wurde nicht genommen!

Top 3 — 2.0bergeschofB3 und DachgeschoB3

2.0G + DG: 109,47 m?2
bestehend aus:

Vorraum 6,30 m2
wcC 3,80 m=2
Teekiiche 5,40 m2
Baro 48,07 m?=2
Galerie 45,90 m=2
Terrasse 6,60 m?2
4. Nutzung

Die Einheit wird als Bliro genutzt.

5. Bestandvertrage

Hinsichtlich der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaftsanteile liegen nach den erteilten Auskiinften
und vorgelegten Unterlagen elf Bestandvertrage vor.

Im Rahmen der Priifung der Bestandvertrdage wurde festgestellt, dass die in den Bestandvertrédgen aus-
gewiesene Mietflache in Summe 137,73 m2 umfasst, wahrend die tatsachliche Nutzflache der Top 3 laut
Nutzwertgutachten vom 29.03.2022 lediglich 109,47 m2 betrégt. Dies ist wohl unter anderem auch darauf
zurlickzufiihren, dass jeweils einzelne kleine vermietete Flécheneinheiten (z.B. 7,74 m2, 11,61 m2, etc.)
in Bestand gegeben wurden und die Nutzungsform in der Natur einem ,Co-Working Space" @hneln kénnte,
bei dem es auch vorkommt, dass keine bestimmte, klar abgegrenzte Raumlichkeit vermietet wird und
Teilflachen zur gemeinsamen Nutzung zur Verfligung stehen.

An dieser Stelle wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass die Frage, welchen gesetzlichen Bestimmun-
gen die abgeschlossenen Vertrage unterliegen, eine Rechtsfrage darstellt, deren Beantwortung nicht in
den Aufgabenbereich der Sachverstéandigen féllt. Im Gutachten kénnen daher lediglich Annahmen getrof-
fen werden, weshalb im gegensténdlichen Fall als Annahme davon ausgegangen wird, dass samtliche
vorliegenden Vertrdge dem ABGB unterliegen und dass das jeweilige Vertragsverhéltnis - wie in den
Vertrégen unter Punkt V. 2. Absatz vereinbart - von beiden Vertragsteilen zum 30.09. eines jeden Ka-
lenderjahres unter Einhaltung einer sechsmonatigen Kiindigungsfrist aufgektindigt werden kann.

Die in den Vertragen enthaltenen Bestandzinse wurden in nachstehender Aufstellung indexiert. In diesem
Zusammenhang wird festgehalten, dass eine Indexierung entsprechend der vertraglich vereinbarten
Wertsicherung des Mietzinses nicht méglich war, da der VPI 2020 im September 2020 (= Bemessungs-
grundlage) noch nicht verlautbart war. Es wurde von der Sachversténdigen fir die Indexierung daher der
VPI 2015 herangezogen.
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Der Sachverstédndigen liegen keine Informationen oder Unterlagen vor, aus denen hervorgeht, wie sich
die anfallenden Betriebskosten auf die einzelnen Bestandverhéltnisse verteilen. Aus diesem Grund wurden
die Gesamt-BK brutto pro Monat auf die m2 Nutzflaiche umgelegt und vom Bruttomietzins inkl. BK in
Abzug gebracht.

Die in den Bestandvertrégen® ausgewiesenen Bestandzinse liegen den durchgefiihrten Recherchen zu-
folge Uber dem Marktniveau’ (overrent). Bei einer derartigen Ausgangssituation ist im Regelfall davon
auszugehen, dass die Bestandvertrage durch die Bestandnehmer zum ehestmdglichen Zeitpunkt aufge-
kindigt werden. In diesem Gutachten wird als besondere Annahme daher davon ausgegangen, dass die
Bestandvertrége per 30.09.2026 (mit Wirkung April 2027) aufgekindigt werden. Die bis zu diesem Zeit-
punkt lukrierten Bestandzinse werden als Absolutbetrag dem ermittelten Ertragswert zugeschlagen.

Mietzinsliste

1

D I
1
— ] 1 1
Mietfldche It. Vertrag 7,74 m2 7,74 m2 7,74 m?2 7,74 m2 7,74 m?
Mietzins brutto inkl. BK 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 € 240,00 €
Wertgesichert zum Stichtag
(08.05.2026) (brutto inkl, BK) 311,04 € 311,04 € 311,04 € 311,04 € 311,04 €
2';::',';“ Betiiebekneten bemitn (3,08 20,80 € 29,80 € 29,80 € 29,80 € 20,80 €
Miete exkl. BK brutto 271,04 € 271,04 € 271,04 € 271,04 € 271,04 €
tatsdchliche Nettokaltmiete (exkl.
USt. und BK) 241,15¢€ 241,15¢€ 241,15¢€ 241,15¢€ 241,15¢€
wertgesicherte tatsédchliche o o - - o
Nettokaltmiete pro m? 31,16 €/m 31,16 €/m 31,16 €/m 31,16 €/m 31,16 €/m

Mietzinsliste

Mietfldche It. Vertrag 14,52 m? 7,74 m?| 38,71 m? 7,74 m? 11,61 m? 18,71 m?
Mietzins brutto inkl. BK 450,00 € 240,00 € 1.200,00 € 240,00 € 360,00 € 580,00 €
Wertgesichert zum Stichtag
(08.05.2026) (brutto inkl. BK) 583,20¢€ 311,04 ¢€C 1.555,20¢€ 311,04 ¢€C 466,56 € 751,68¢€C
anteilige Betriebskosten brutto
(3,86 €/m?) 56,08 € 29,89 € 149,51 € 29,89 € 44,84 € 72,26 €
Miete exkl. BK brutto 508,20 € 271,04 € 1.355,20 € 271,04 € 406,56 € 655,01 €
tatsdchliche Nettokaltmiete (exkl.
USt. und BK) 452,12¢€ 241,15¢€ 1.205,69 € 241,15¢€ 361,72¢€ 582,75 ¢€
wertgesicherte tatsédchliche

31,14 €/m?2 31,16 €/m2 31,15€/m? 31,16 €/m2 31,16 €/m? 31,15€/m?
Nettokaltmiete pro m2 ! 2= ! 2= ! i ! g ! = ! L

¢ Der gefertigten Sachverstandigen liegen alle Bestandvertrage vor. Aus gutachtensokonomischen Griinden werden diese in dem Gut-
achten nicht dargestellt. Zur Nachvollziehbarkeit wurde ein Mietzinsliste erstellt.
7 Nahere Ausfiihrungen diesbeziglich konnen dem Punkt ,Ertragswertermittiung™ auf Blatt 65 entnommen werden.
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Aus den Erhebungen im Bauakt des Planarchives und des Bauamtes konnte die nachstehende Bauhistorie
festgestellt werden. Darliber hinausgehende Erhebungen beim zustédndigen Referenten der Baubehérde
Uber uU anhangige und noch nicht in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden, Ansuchen oder

Bescheide sind unterblieben.

Innsbrucker BundesstraBBe 19, 5020 Salzburg

Bauansuchen
Magistrat Salzburg:
desstr. 19; Umbauarbeiten

, Salzburg, Innsbrucker Bun-

vom 13.11.1957
Zl. 7896/57

Baubewilligung (Verhandlungsschrift mit Bescheid)
Magistrat Salzburg : | S2'2burg, Innsbrucker Bun-
desstraBe 19; Um- und Aufbau des Objektes

vom 20.06.1958
Zl. V1/4-7896/57

Bau.- u. feuerpol. Revision (Verhandlungsschrift mit Bescheid)
Magistrat Salzburg: Christian Krauskopf, Salzburg, Innsbrucker Bun-
desstr. 19

vom 23.02.1960
Zl. V1/4-11242/59

Bauansuchen
Magistrat Salzburg: | S2'zburg, Innsbrucker Bun-
desstraBe 19, KG Salzburg, Parz. 89/4; Errichtung einer PKW-Ga-

_rage

vom 21.03.1967

Bauanzeige
Magistrat Salzburg:
K.G. Maxglan; Erweiterung der Rdumlichkeiten der bestehenden, ge-
werbebehdrdlich bewilligten Miinzwéscherei

Innsbrucker BundesstraBe 19,

vom 04.04.1967
Zl. 48750/98

Baubewilligung (Verhandlungsschrift mit Bescheid)
Magistrat Salzburg: Salzburg, Innsbru-
cker BundesstraBe 19, PZ. 89/4 KG. Salzburg; PKW-Garage

vom 07.07.1967
ZI. V1/4-3810/67

Gewerbebehordliche Betriebsstattengenehmigung (Verhand-
lungsschrift mit Bescheid)

Magistrat Salzburg:

Salzburg, Innsbrucker BundesstraBe 19; Betriebsstattenerweiterung

vom 14.11.1967
Zl. 1/2-5971/1967

Bauvollendungszeugnis

Magistrat Salzburg: Innsbrucker BundesstraBBe 19,

Bfl. Nr. 89/4, KG. Maxglan; An- und Aufbau

vom 26.06.1980
Zl. V/2-7896/57

Kollaudierung (Verhandlungsschrift mit Bescheid)
Magistrat Salzburg: | (nnsbrucker BundesstraBe 19,
Grdst. Nr. 89/4, KG. Maxglan; An- und Aufbau

vom 26.06.1980
Zl. V/2-7896/57

Baubewilligung und Uberpriifung gem. § 17 BauPolG (Verhand-
lungsschrift mit Bescheid)
Magistrat Salzburg:

Grundstlick .89/5 (Bfl.), KG Maxglan; Errichtung einer Gasfeuerung

Innsbrucker BundesstraBBe 19,

vom 10.12.1992
ZI. 5/02/85513/92/5

Ausnahmegenehmigung gemas §25 (8) BGG und Baubewilli-
gung im vereinfachten Verfahren gemaB §10 BauPolG
(Verhandlungsschrift mit Bescheid)

Magistrat Salzburg: Innsbrucker BundesstraB3e
19, Gst. 1826 KG Maxglan, Umbau Wohn- und Geschéftshaus in Ge-
schéafts- und Blurohaus;

a) Unterschreitung des Mindestabstandes zur slidliche Bauplatzgrenze
8zu Gst 436/10 KG Maxglan)

b) Umbau von Wohn- und Geschéftshaus in Geschéafts- und Blirohaus

vom 16.11.2021
ZIl. 05/01/36000/2021/024

Uberpriifung gemiB §17 BauPolG (Verhandlungsschrift)
Magistrat Salzburg: Innsbrucker BundesstraBBe
19, Gst. 1826 KG Maxglan, Umbau Wohn- und Geschéftshaus in Ge-
schéfts- und Blirohaus

vom 04.11.2024
Zl. 05/01/36000/2021/033
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Ausnahmegenehmigung gemas § 25 (8) BGG und Baubewilli-
gung im vereinfachten Verfahren gemaf §10 BauPolG
(Verhandlungsschrift mit Bescheid)

Magistrat Salzburg : | ["nsbrucker BundesstraBe
19, Gst 1826 KG Maxglan; Umbau Wohn- und Geschéftshaus in Ge-
schéfts- und Blrohaus;

a) Unterschreitung des Mindestabstandes zur sidliche Bauplatzgrenze
8zu Gst 436/10 KG Maxglan)

b) Umbau von Wohn- und Geschéftshaus in Geschéafts- und Blirohaus

vom 16.11.2024
ZI. 05/01/36000/2021/024

Baupolizeiliche Auftrage

Magistrat Salzburg: Innsbrucker BundesstraB3e
19, Gst 1826 KG Maxglan; Umbau Wohn- und Geschéftshaus in Ge-
schéfts- und Blrohaus

Bescheid vom 19.02.2025
Zl. 05/01/36000/2021/040

Ansuchen um Genehmigung von Anderungsplinen

Magistrat Salzburg : | [nsbrucker BundesstraBe
19, 5020 Salzburg, Gst 1826 KG Maxglan 56531; Umbau eines Wohn-
und Geschéftshauses

vom 06.05.2026

Ausdriicklich wird auch an dieser Stelle auf die Ausfiihrungen unter dem Punkt ,A. Allgemeine Annahmen

und Anmerkungen der Bewertung" verwiesen.
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7. Baubeschreibung, Gebdudepldne und Ausziige aus dem Nutzwertgutachten

Baubeschreibung - Einreichplan vom 23.02.2021

1. Baubeschreibung

1.a] allgemeine Beschreibung:

Nutzung:

bLor. %0.9.27
@0{ /&
Cor. Zot.2]

iy

VerkehrsméBige
ErschlieBung:

Energieversorgung:

AuBenwédnde im
ErdgeschoB:

AuBenwande in den
Obergeschossen:

Am genannten Grundstiick soll ein
Bestandshaus mit 3 Einheiten saniert , bzw. die
Decken erneuert und ein Personlift eingebaut werden.

Zwel Gaupen und ein Dacheinschnitt sind im
Galeriegeschoss geplant.

ErdgeschoB:

Im EG befinden sich der Eingang ins Sti
sowie ein Geschéft (TOP 1).g ? FHEETIRLS

-Obergaschob:
Im OG entsteht ein Bliro (TOP2) sowie Sanitdrraume.
2.0bergeschoB:

Im 2.0G befindet sich der Eingang in das zweite Biiro
(TOP3) sowie Sanitdrraume.

DachgeschoB;

Das DG wird als Galerie ausgebaut. Zwei Gaupen,
sowie eine Dachterrasse sind geplant.

Uber die Innsbrucker BundesstraBe
auf der Grundparzelle Nr. 4012/1.

Durch das Netz der Salzburg AG, ein

AnschluB besteht.

BESTAND +Fassadenddmmung, Ddmmstdrke nach
Energieausweis.

BESTAND +Fassadenddmmung, Démmstérke nach
Energieausweis.
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Baubeschreibung - Einreichplan vom 23.02.2021

Zwischenwdnde in
Obergeschossen: Neue Wande in Leichtbauweise beidseits mit GKB
beplankt sowie Glaswdnde aus VsG.,

Bristung: Hellgraue Platten.

Decke Uber KG: Stahlbeton It. Statik.

Decke Uber EG, OG & 20G: Stahlbeton It. Statik.

Wohnhausdach: BESTAND + Dammung It EA.

Dacheindeckung: als Blechbahnen bzw. mit glasierten Tondachsteinen in
dunkler Farbelung. Im Saumbereich wird ein
Schneefang gemaB OIB4 Pkt. 5.2 hergestellt.

FuBbodenaufbauten: in den Wohngeschossen mit schwimmendem
Zementestrich inkl. FuBbodenheizung.

Fassadengestaltung: Putzfassade mit heller grauer Farbelung auf einer
Warmeddammung sowie graue Plattenverkleidung,
Gestaltung nach beiliegenden Plénen.

Sicherheit & Um der Bauherrenverpflichtung zur Bestellung eines

Gesundheitsschutz:  Planungs- & Baustellenkoordinators nachzukommen,
werden diese in der Baustellenvorbereitungsphase vom
Bauherrn bestellt.

Baufiihrer: Der Bauherr bedient sich zur Ausfiihrung der baulichen
Anlage [ausgenommen Traglufthallen, Zelte und
Wohnwagen, sowie Nebenanlagen im Sinn des §10
Abs4 zweiter Satz] solcher Personen, die hierzu n_ach
gewerberechtlichen oder sonstigen Rechtsvorschriften
ausdriicklich befugt sind. .

Der Baufiihrer ibernimmt die Uberwachung der
Vornahme und Uberprift die Einhaltung der Bewilligung
einschlieBlich der Plane und technischer Beschre!b.ung
und der maBgeblichen Bauvorschriften und bestétigt
dies bei der Bauvollendungsanzeige.
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Grundrisse - Einreichplan vom 23.02.2021
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Grundriss und Schnitte - Einreichplan vom 23.02.2021

NACHWEIS GAUPENLANGEN
A4 1421 GEBAUDELANGE 14,3m
= B / Gaupenlange ertaubt (113): 14,33 (113) = 478 m
82, 281 45 138 24 IS 037 C o Gaupenignge vorgesehen: 1,62 +3,18m=4,78=4,78m
! |
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Schnitt und Ansichten - Einreichplan vom 23.02.2021

AUFBAUTEN LAUT ENERGIEAUSWEIS
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Technische Beschreibung - Anderungsplanung vom 06.05.2026
von der betreibenden Partei zur Verfiigung gestelit
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Lageplan und Grundriss 2.0bergeschoB3 - Anderungsplanung vom 06.05.2026
von der betreibenden Partei zur Verfiigung gestellt

[N stand umpringliche Einreichplanung 2021
Enfallene Bauteile
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Grundriss GaleriegeschoB und Schnitte - Anderungsplanung vom 06.05.2026
von der betreibenden Partei zur Verfiigung gestellt

_ Stand urpringliche Einreichplanung 2021
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Schnitt und Ansichten - Anderungsplanung vom 06.05.2026
von der betreibenden Partei zur Verfiigung gestellt

[N stand urpringliche Einreichplanung 2(
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Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 29.03.2022

PATZELT  .ccrirexren

Nutzflachen GB 56531 Maxglan, Grst.Nr. 1826, EZ 1929
Innsbrucker BundesstraBe 19, A-5020 Salzburg

Flachen der sonstigen selbstandigen Raumlichkeiten an denen Wohnungseigentum,
gemas § 2 Abs. 4 WEG 2002, nicht bestehen kann.

ALLGEMEINFLACHEN

EG -------------------------------------------------------------------

Vorplatz elektronisch ermittelt 42,37 m?
23,77+18,60 a .

Stiegenhaus elektronisch emmittelt 4,70 m?

Technikraum elektronisch ermittelt 1,33 m?

10G

Stiegenhaus elekironisch ermittelt 11,19 m?

20G

Stiegenhaus elektronisch ermittelt 11,90 m?

Seite 6/6
Architelt Dipl-Ing, Michael J Patzelt
genchilich Deedeter Und Zeniizievier Sachverstanaiger
A-4020 Linz, Gesellenhsusstrafe 15, T 0732-602250, F 0732-606022
A-1160 Wien, OftakringerstraBe 161117
A-B170 Aldrans, Hintarinrweg 16
office@patzelt-arch.at, www.patzelt-arch.at
Bank: VWB: BLZ 18 600, Kio.Nr. 00010537663 ) LID: ATU 569 88 935, Gerichisstand Linz

BG 565 TZ 5630/2022
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Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 29.03.2022

PATZELT|.ncritecren

Nutzflachen GB 56531 Maxglan, Grst.Nr. 1826, EZ 1929
Innsbrucker BundesstraBe 19, A-5020 Salzburg

Top 03 Biroeinheit

2°G¢DG -------------------------

Vorraum elektronisch ermittelt 6,30 m*

WC elektronisch ermittelt 380m?

) 1,60+2,20 I

Teeklche elektronisch ermittelt 540 m?

Biro elektronisch ermittelt 48,07 m*
25,35422,72 =

Galerie elektronisch ermittelt 4590 m?
Nutzflache 10947 m?

Zuschlag / Top 03

Terrasse elektronisch ermittelt 6,60 m?

Seile 4%
Architekt Dipl.-Ing. Michael J.Patzelt
ganc! I 2 jor Vel or
A-4020 Linz, GesellenhausstraBe 15, T 0732-602260, F 0732-606022
A-1160 Wien, Otiakringerstraide 16117
A-8170 Aldrans, Hinlerrinnweg 16
office@patzalt-arch. at, www patzelt-arch.at
Bank: VWB: BLZ 18 800, Kio,Nr. 00010537553 / UI0: ATU 539 88 536, Garichtsstand Linz

BG 565 TZ 5630/2022
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Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 29.03.2022

PATZELT .. ... . -,

Linz. 29.03.2922
GZ92333
Nutzwertliste
Nutzflichen GB 56531 Maxglan, Grst.Nr. 1826, EZ 1929
Innsbrucker BundesstraBe 19, A-5020 Salzburg
Lage Widmung Flache (m2)  Bawertung Nutzwert Vergopp NW | Ges. NW
Einz. Ges.
0P 1 33.10%
Geschat 66,93 m* 1,40 =N
Innanhot 1553 m 0,15 2
98 192 / 580
op2 22,76%
Boroeinhet 6027 m? 1,10 66
[ 132 / 580
| I0P 3 | 38,28%
Blroeinheit 108,47 m? 1,00 109
Turtussu 8,80 ne 035 2
111 222 /| 580
or4 5,86%
Garage EBRW-Apstaliplatz 21,34 nv 0,80 17
17 34 / 580
GESAMTNUTZWERT 200 580 / 580
S — -—
EBEWERTUNGSRICHTLINIE
Die in der Nutraeriberechnung armittsiten Warte wurden nach den geltenden Riechisnormen unter dev Bandcksichigung
der allg Breah . W lesigasatzt
D Nuilzwert anas Wohrungseipentiumsobjeldes cder cines Zubehdrobjekies wird nach Rundung der Deamalstellen
in garzen Zahlen ausgedrickt (§8, Abs. !, WEG 2002)
REGELNUTZWERT : ZUSCHMLAGE/ABSCHLAGE {gem. § 8 Abs. 1 Satz 2 WEG 2002):
Geschatt 1,40
Blroainhait 1,00-1,10 Top 1 +50,0% gute Lage, -10,0% EG
Irnenhot 015 Top2 Standard (1,10}
Tamasse 0,35 Top3 -10,0% Dachschrige
PKW-Absteliplatz Garage 0,80

Setle 111
Aschitehr Digd.Ing. Michae! J Patzul!
Perientich beelderer und Derierey Sachwersiingger
AA0Z0 Unz, Gesaflerhaussinafio |15, T D712-60Q26¢, F 0732-606022
A-1160 Wiaz, Ottakringersirate 16117
ABIT0 Aldriss, Histerribrwey 36
ofcofPpatzel arch.at. www Datzelt arch at
Back: VNI BLT 10 600 00N (O0186I7S5) | LAD: ATV 599 08 0% Gevichissiand Laa

BG 565 TZ 5630/2022
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ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis vom 06.06.2021 wurde uns zur Verfligung gestellt, nachstehend sind die zusammen-
fassenden Seiten abgebildet.

Eingang am 06. Jun. 2021 Sanierungsplanung
E Salzburg ZEUS Nr. 56531.21.149502.01
Energieausweis fur Nicht-Wohngebadude
OIB-Richtlinie &
Ausgabe: Marz 2015
BEZEICHNUNG Umbsu Wahn- und Geschiiflishaus Aigihal - Planung
Gebdiude-ted) Baugahr 1900
Mutzungsprafil Birogebiude Letzie Veranderung
Strafie Inmsbrucker Bundessialis 19 Katastralgemsinde Maxglan
PLZ/OM 5020 Salzburg-Stadt HIG-Mr. 56531
Grundstiickanr. 1826 Seehdhe 424m
SPEZIFISCHER ST!NDmTvREF-IEIZWmBEDﬁRF, STMDHTMMNEBED!HF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR
HWE posn PEB gy C02 gy Taes
i
! ¢ -3’\.-_.
o\
HWE o Dt PliPowi -Hel emlerrribi da el s s 'Warmimings, de 0 dun Rliusan BalER: der Bubsuih biskei i 1l ke ety Dralinain
e rasseh. L s gl winas E = (] dem - ur w 5
chne ichiiguryy aifaiger Ervdge s WanmerGckgawinnung, Tu falan e e = 20
WNWE: D HLin chchuait i (3 » PN i Halh il Sk Rk L
- EEB! Dt i T Hasdimvis g it i
HEB: Basn R BUSLE o Tt Hi2- v W ik b »
wir sl de Vi i Eryilaie g, i mw#wwwmm
2*9 13 “‘Lf“.,‘f.‘ﬁf" w 1 Er-iﬂ“ﬁ'?‘l"" o tilfanias o uﬂmmmpﬂihfmﬂ
5 gl -Faknes
ﬁmﬂwumWWummmnm l— Dnrbu—n ﬂﬂf%lﬂmw
Pt i und ol Dewinnen
BalER: Beirn Bafauchtungsenangiete dasf wind der ailalige Enesgebedan 2o ﬂm‘\l'nnﬂn Dar Fri ek -'ul';nn ‘ Wﬁnjmd-h-m
Enafoschiung dirngesedt. it emauatiunan (FEE n am | Anleil s,
WEB ! Bt Kl R il el wisehin Zusdlmeh B Kihibadart e Vil dis 02! Gisarmta dim
i T . bt e i Wit
Alks Wertn galiis il dis. ain Bt byt i pro Brults -
st Evmi -MMMMWMMHMB J urd * i O i chis Irestits for ik in L dat
Richiinie ﬁ'&hﬂ.l Mlﬁ und des 1 ol (EANYG). Dar e . o
it i, S0 P00 - M|mum.m1s|.mummmmwnmu
Petar Besker
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter Petar Besker
p2021.051601 REPEA1S 01517 - Salzburg 06.06.2021 Sede 1
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WSalhiirg i

Energieausweis fur Nicht-Wohngebaude

QIB-Richtlinie 6
Ausgabe: Marz 2015

Brutte-Grundische 348 m* charakienistische Lange 1,79m mittieres U-Werl 0,26 Wik
BazugsNache 270 m* Heiztage 184 d LEK -West 218
Brutte-Vielurnen 1030 m* Heizgradtage 3615 Kd Art der Lifung Fenstenifiung
Getdiude-HillRzche 580 m* KEraregon NF Bauweise mitlelschwer
Kompaikthedt (AN 0.56 1/m Marm-AuRentemperatur -134°C Sall-Inrenbermperstur mc

ANFORDERUMNGEN (Referenzhklima)

Referanz-Heizwarmebedan A, HWE pes pst 274 EWhima
Aubemnduzierer Kihlbadarf (¥ KB* gy 1.9 BWh'm'a
End-/Lisferaneriebadan A, E/LEE gy ar,7 KWhina
Cesamtenengieetizienz-Fakior kA R 072
Ermeusrbarer Antel A

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standoriklima)

Reaferanz-Helzwarmebeadan 10 466 kWhia HWE g ex 30,0 EWhin'a
Helzaamebedar! 8 TET KWhia HWE g 251 KWhin'a
Warrnwassenwirmabedar 1643 KWhia WAWWE 4,7 EWhim'a
Heizenengebedar? 14 363 kWWhia HEB gg 41,2 KWhim'a
Energieautwandszahl Hazen & iz 138
Kihibedan 14 141 KWW KBgg 40,5 EWhin'a
Killdenengiebedart KEB g
Energiasutwandszahl Kihan B WK
Beleuchiungsenargiebedar BelER gy
Beleuchiungsenergiebedan 11 236 k¥Whia BelEB 32,2 KWhin'a
Belriebssirombesdarl 8588 KWhia BSE 246 EWhim'a
Endenargebedart 31 600 kWWhia EEBgy 90,5 EWhinta
Primarenangiabedar 48 7E1 k\Whia PEBE 1426 KWhim'a
Primarenergibedar! nicht emeusrbar 30 568 kWhia PEB 51 113,4 KWhinr'a
Primarenergizbedar! emeuerbar 10213 kWhia PEB . 8¢ 29,3 KWhinia
HKohlendioxidemissionan 8150 kgfa Co2., 234 kg'm'a
Gesamlenergieefzienz-F akior faee 072
Pholovolaik-Export 3 BET KWhia PV e e 10.6 EWh/m'a
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstaliedn Patar Basker
AussieBungsdalum  06.06.2021 ﬁmm
Glltigketsdatum Planung e
[ N ——
Petar Besker
Bl 4 rl’:m.n
D E ke sk E dianan hileilich di il s Aulignand St ik Ei b Bl it MUTEuhg fwblich
r‘_' il auftranen ik chifis B riardy Sl Lirgps liboiivay i &m..uwudmuwm e Enaigakaiinzaiien vn din
Petar Besker
GEQ von Fehentmayer Software GmbH wwew geq_at Bearbealter Patar Basker
p20Z1 051601 REFEA1S 01517 - Salzburg D6.06.2021 Seie 2
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C. FOTODOKUMENTATION

AUSSENANSICHTEN

Bild 1 von 22 Bild 2 von 22
Ansicht aus Nordwesten Ansicht aus Nordosten

EINHEIT TOP 3

Bild 3 von 22 Bild 4 von 22
Ansicht aus Sidosten Blick in den Flur und in Richtung Eingang der Top 3
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Bild 5 von 22 Bild 6 von 22
Blick in die Teekiiche Blick in den offenen Blroraum

Bild 7 von 22 Bild 8 von 22
Blick in den offenen Biroraum Blick in den Besprechungsraum
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Bild 9 von 22 Bild 10 von 22
Blick in das Eckbiiro Blick in das WC

Bild 11 von 22 Bild 12 von 22
Blick auf die Stiege in das DG Blick von der Terrasse
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Bild 13 von 22 Bild 14 von 22
Blick in einen Besprechungsraum Blick in den Sitzbereich

Bild 15 von 22 Bild 16 von 22
Blick in den Flur Blick in den Bilroraum
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Bild 17 von 22 Bild 18 von 22
Blick in das WC Blick in den Abstellraum/Technikraum

Bild 19 von 22 Bild 20 von 22

Blick auf einen nicht verputzten Sockelbereich unterhalb Blick auf ein Leuchtmittel und auf die Decke
der Terrassentiire und auf die Bitumenbahnen der Terrasse
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ALLGEMEINBEREICH AUSSENBEREICH

Bild 21 von 22 Bild 22 von 22
Blick in den Lift Blick auf den Gashaupthahn
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D. RISIKOEINSCHATZUNG

FUNGIBILITAT DER LIEGENSCHAFTSANTEILE

Marktgangigkeit und Transaktionsfahigkeit

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

DRITTVERWENDUNGSFAHIGKEIT

Drittverwendungsfahigkeit

nein unwahrscheinlich wahrscheinlich leicht sehr leicht
5 4 3 2 1
A
v
KONTAMINATIONSRISIKO
ja wahrscheinlich  wahrscheinlich nicht sehr gering nein
5 4 3 2 1
A
v
MARKTSEGMENTIERUNG

Nachfrage aufgrund des Standortes — Einschatzung der SV

keine wenig durchschnittlich groB3 sehr groBB
5 4 3 2 1
A
hd
VERMIETBARKEIT
Vermietbarkeit der Liegenschaft
iiber 12 Monate bis zu 12 Monate bis zu 6 Monate
5 4 3 2 1
A
h 4
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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 VerduBerung der Sache Ublicherweise
im redlichen Geschaftsverkehr flir sie erzielt werden kann. Der ermittelte Wert beriicksichtigt 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 Geschdftsverkehr bei einer VerdauBerung zu
erzielen ist. Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande, die den Preis be-
einflussen, zu beriicksichtigen. AuBergewdhnliche oder persénliche Verhdltnisse bleiben jedoch auBer Be-
tracht.

Grundlage fiir 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, samtliche MarketingmaBnahmen zu
ergreifen. Die Kosten fir diese MarketingmaBnahmen sind im Ergebnis dieser Wertermittlung nicht be-
rucksichtigt.

GemaB § 2 LBG bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach der Gesamtheit der am Werter-
mittlungsstichtag fiir die Preisbildung im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr flir Angebot und Nachfrage maB-
gebenden Umstdnde, 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 Gesché&ftsverkehr fiir
sie erzielt werden kann.

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

2. Wertermittlungsverfahren - LBG

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

§ 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz

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

(2) Wenn es zur vollstdndigen Berlicksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umstdnde 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 tatséchlich erzielten Kaufpreisen vergleich-
barer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflus-
senden Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. 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 ungewéhnliche Verhéaltnisse oder persénliche Umstédnde der
Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhéalt-
nisse und Umstdnde wertméaBig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

§ 10 Liegenschaftsbewertungsgesetz

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

Das Vergleichswertverfahren vollzieht sich schematisch in folgenden Stufen:

Stufe 1 Ausgangspunkt des Verfahrens ist die Suche nach Kaufpreisen, die auf dem Grundstlicksmarkt
fur vergleichbare Objekte erzielt werden. Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstande 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 Grundstlickes ergibt.

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

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

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

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 zurlickgefuhrt 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 Ublicherweise im
gewohnlichen Geschéftsverkehr dafiir 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 fihrt 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 flir einen Preisvergleich nicht geeignet sind (Liebhaberpreise, Gefalligkeitspreise,
Zwangsversteigerungen) oder aber die Mechanismen zur Preisbildung mangels Informationen
nicht nachvollziehbar sind,

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

Bei der Heranziehung von Vergleichswerten kann ebenso wie beim Sachwert und beim Ertragswert auch
eine Trennung des Bodens vom Gebdude vorgenommen werden. Darliber 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 missen nachstehende Eigenschaften hinreichend tUbereinstimmend
sein: Ortslage, Grundstlickslage, Art der baulichen Nutzung, MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstlickszuschnitt, GrundstlicksgréBe, ErschlieBungszustand, Umgebungsinfrastruktur und
die demographische Struktur.

Schatzung der 111/290 Miteigentumsanteile BLNR7 verbunden mit WE an Top 3 (Blroeinheit) der
Liegenschaft EZ 1929 Grundbuch 56531 Maxglan in 5020 Salzburg, Innsbrucker BundesstraBe 19



¢HUBNER

| L. 1 E N

HOLZL

| M M o}

Blatt 63 von 81

Vergleichbarkeit der Baulichkeiten:
Far die Vergleichbarkeit von Gebdauden oder Wohnungen sind nachstehende wesentliche Vergleichsmerk-
male zu beriicksichtigen: Art, Beschaffenheit, GroBe, Ausstattung, Lage, Besonderheiten, AuBenanlagen.

Vergleichbarkeit der Marktsituation:

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

Die Feststellung des Bodenwertes kann auch Uber einen indirekten Preisvergleich erfolgen. Im indirekten
Vergleichswertverfahren wird geprift, welche Nutzflache bei Neuerrichtung eines Gebaudes unter Beriick-
sichtigung des 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. Wertdnderungen, die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Be-
stockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehérigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind
gesondert zu bertiicksichtigen.

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

Das Sachwertverfahren stellt das grundsatzliche Verfahren dar und kann bei allen Arten von Liegenschaf-
ten angewendet werden. Vor allem wird es bei Ein- und Zweifamilienwohnhausern und Reihenhausern
angewandt. Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Berechnung des
Bauwerts wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und dieser um die tech-
nische (Alter, Baumangel, Bauschaden) und wirtschaftliche (zeitgemaBen Bedulrfnissen nicht entspre-
chender, unwirtschaftlicher Aufbau wie z.B. Grundrissgestaltung, GeschoBhohe) Wertminderung gekirzt8.

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" Gebdudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit
zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als KorrekturgréBe im Sach-
wertverfahren berlcksichtigt werden. Zur Bemessung der KorrekturgréBe missen zunachst die wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts er-
mittelt werden.

8 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 abzliglich 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 Berlcksichtigung. 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 Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatséchlich erzielt wurden (Roh-
ertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaf-
tungsaufwand) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag,; die Abschreibung ist nur abzuzie-
hen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berlicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist auf
das Ausfallswagnis und auf allfédllige Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsédchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von
den bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrdgen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ord-
nungsgeméBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hétten erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirt-
schaftung entstehenden Aufwand auszugehen, dafiir kbnnen insbesondere Ertrdge 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 lblicherweise erzielbaren
Kapitalverzinsung.

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

Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Gebdudeertragswert zusammen. Fir die Ermitt-
lung des Bodenwertes wird das Vergleichswertverfahren herangezogen. Der Gebaudeertragswert 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 fir die Zeit nach dem Bewer-
tungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und entsprechend
der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln. Grundlage ist in erster Linie der aus dem
Blickwinkel des Bewertungsstichtages zukiinftig erzielte Ertrag und der daflr 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 Ertrégen ab, so
ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt
werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen.

9 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 (Kapitalisierungszinsfu3)

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

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art iblicherweise
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 Grundstlicksmarkt, 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™ kdnnen 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 den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteilen ist nach Meinung der gefertigten Sachver-
standigen das Ertragswertverfahren (siehe Erlduterung Ertragswertverfahren 61f in diesem Gutachten)
anzuwenden, da nach der Markterfahrung der gefertigten Sachverstéandigen aufgrund der Lage, des Um-
feldes und der Objektkonzeption die Vermietung unter Ertragserzielungsaspekten zukiinftig die relevante
Nutzungsart sein durfte.

Jeder Eigennutzer, aber auch Investor wird die fir ihn gewinnmaximierende Wahl treffen und es spielt
erfahrungsgeman 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.
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WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittiung

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

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

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

Im Zuge der Erhebungen in der eigenen Kaufpreissammlung sowie auf den gangigen Online-Plattformen
war festzustellen, dass unmittelbare Vergleichswerte fiir Grundstlicke dieser Art und Lage nicht vorhanden
waren. Es wurde daher auf Transaktionsdaten mittelbar vergleichbarer Grundstlicke zurtickgegriffen und
die abweichenden Eigenschaften und wertbeeinflussenden Faktoren (wie insbesondere Lage, Konfigura-
tion, infrastrukturelle Versorgung, Bebaubarkeit und unterschiedliche Abschlusszeitpunkte) im Rahmen
der Vorgaben des Liegenschaftsbewertungsgesetzes durch Korrekturfaktoren abgeglichen und somit ein
Verkehrswert flr die Liegenschaft abgeleitet.

Fur diese Liegenschaft wurden folgende mittelbare Vergleichswerte erhoben:

Vergleichswerte

KG EZ TZ GSt. Nr. GroBe Kaufpreis/m2 KV-Datum Widmung Korr.Faktor Vergleichswert
56531 1103 554/2025 907/6 529 m?2 1.625,00 €/m?2 07.03.2024 BAEW 0% 1.625,00 €/m2
56531 461 4345/2024 1495 1301 m2 1.706,38 €/m?2 19.01.2024 BAEW 0% 1.706,38 €/m2
56537 30247 7046/2023 3271/11 480 m2 1.604,16 €/m2 29.06.2023 BAEW 5% 1.684,37 €/m2
Mittelwert 1.671,92 €/m2
Mittelwert (gerundet) 1.670,00 €/m?2

Aus den o.a. Vergleichswerten ergibt sich unter Abgleich der wertrelevanten Faktoren ein durchschnittli-
cher Bodenwert von rund EUR 1.670.-/m?2.

Dies ergibt:

Grundstick Gst.-Flache Bodenwert/m?2 Bodenwert
Bodenwert des gesamten Grundstiickes 1826 195 m2 1.670,00 €/m? 325.650,00 €
Anteiliger Bodenwert 111/290 BLNR7 (Top 3) 124.645,34 €

Anteiliger Bodenwert 111/290 BLNR7 (Top 3) gerundet 125.000,00 €
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2. Ertragswertermittlung

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

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

Wie unter dem Pkt. ,B. 5. Bestandvertrdage" in der Mietzinsliste bereits dargestellt ergeben sich fir die
vermieteten Flédchen tatsachliche Nettomietzinse von rund € 31,00/m2.

Eine Umfrage unter MaklerkollegInnen hat ergeben, dass der voraussichtlich nachhaltig erzielbare Netto-
mietzins unter Bericksichtigung der Lage und der Ausstattung zwischen € 15,00/m2 und € 16,50/m?2
liegt. Unter Bertlicksichtigung der Lage und Ausstattung wird daher fiir die gesamte Einheit ein voraus-
sichtlich nachhaltig erzielbarer Nettomietzins von € 16,00/m?2 Nutzflache ausgegangen. Als An-
nahme wird davon ausgegangen, dass die Einheit an nur einen Bestandnehmer vermietet wird. Im Miet-
ansatz ist das Vorhandensein der Dachterrasse bereits mitberiicksichtigt. In den erwirtschafteten Roher-
tréagen sind zudem die Erlésanteile fiir das Zubehdr, wie insbesondere Teekliche etc., bereits enthalten,
weshalb auf einen gesonderten Ausweis des Zubehérs verzichtet wird. Die nachhaltige Nettokaltmietel®
wird vor diesem Hintergrund im Berechnungsblatt dargestelit.

Damit liegen die derzeit lukrierten Nettomietzinse iliber den voraussichtlich nachhaltig erzielbaren Netto-
mietzinsen, es handelt sich um overrent-Mietverhaltnisse. Wie unter dem Pkt. ,B. 5. Bestandvertrage"
bereits beschrieben wird von der Annahme ausgegangen, dass die Bestandvertréage per 30.09.2026 (mit
Wirkung April 2027) aufgekiindigt werden. Die Mehrleistungen fir rund 1 Jahr werden als Absolutbetrag
bei der Bewertung bertiicksichtigt. Der Absolutbetrag in H6he von € 23.793,20 wurde wie folgt ermittelt:

Dies ergibt:
| ] ] E—
I | D | —
1 1 I

Nettomietzins aktuell 241,15C 241,15¢C 241,15C 241,15C
Nutzflache It. Mietvertrag/Planunteriagen 7,74 m? 7,74 m? 7,74 m? 7,74 m?|
tatsachlicher monatlicher Nettomietzins/m? 31,16 €/m? 31,16 €/m?| 31,16 €/m? 31,16 €/m?
voraussichtlich nachhaltig erzielbarer Nettomietzins 16,00 €/m? 16,00 €/m2 16,00 €/m?2 16,00 €/m?2
monatliche Mehr-/Minderieistung 15,16 €/m? 15,16 €/m?| 15,16 €/my?| 15,16 €/m?
Mehr-/Minderleistung pro Jahr 1.408,06 € 1.408,06 € 1.408,06 € 1.408,06 €
Vervielfaltiger 0,95} 0,95 0,95 0,95}
Mehr-/Minderleistung Vertragsrestlaufzeit 1.337,66 € 1.337,66 € 1.337,66 € 1.337,66 €

241,15¢€ 452,12 ¢C 241,15€| 1.205,69¢€ 241,15¢C 361,72C 582,75 C
7,74 @ 14,52 m? 7,74 @ 38,71 m? 7,74 m2 11,61 m? 18,71 m2
3,16 €/me|  31,14€¢/m? 3116 €¢/me?| 31,15€¢m?y 31,16 /m?| 31,16 €/me 31,15 €/nm@
16,00 €/m2?| 16,00 €/m2| 16,00 €/m2| 16,00 €/m2] 16,00 €/m2| 16,00c/m2| 16,00 €/m2
15,16 /m?| 15,14 €/me| 15,16 /m?| 15,15 €/m?] 15,16 €/m?| 15,16 €/nP 15,15 €/m@
1.408,06 €| 2.637,99€  1.408,06 €| 7.037,48€¢  1.408,06 € 2.112,09 € 3.401,48 €
0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95
1.337,66 ] 2.50609¢c| 1.337.66¢c] 6.68560¢c| 1.337.66¢c] 2.006,49¢ 3.231,40 € Summe
c23.793‘2o|

10 Anmerkung: Der Begriff ,Nettokaltmiete®™ oder ,,Grundmiete® bezeichnet die dem Vermieter verbleibenden Einnahmen (sog. Haupt-

mietzins). Die umlagefahigen Nebenkosten sind hierin also nicht enthalten. Die nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten wurden
hingegen noch nicht subtrahiert. Eine ,Bruttomiete" ist hingegen ein Mietzins, mit welchem Miete und umlagefahige Bewirtschaf-
tungskosten zusammengefasst erhoben werden. Insofern bezieht sich der Begriff ,brutto™ hier nicht auf die Umsatzsteuer. Roher-
trage zur Berechnung des Ertragswertes sind immer Nettobetrage i.S.d. Umsatzsteuer, enthalten diese also nicht.
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Wie bereits unter dem Pkt. ,A. Allgemeine Annahmen und Voraussetzungen der Bewertung" beschrieben,
war aufgrund der bestehenden baupolizeilichen Auftrage eine fachliche Beurteilung durch einen Sachver-
standigen aus dem Fachgebiet Bauwesen erforderlich. Zu diesem Zweck wurde nach Rlicksprache mit
dem Bezirksgericht Salzburg Herr SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A. (Sachverstandiger fir das Fach-
gebiet ,Bauwesen™) von der Sachverstdandigen beigezogen und hat dieser Kosten zur Erflillung der For-
derungen der Baubehdérde Zahl 05/01/36000/2021/033 vom 04.11.2024 sowie zur Behebung der sonsti-
gen Mangel ermittelt.

Die in nachstehender Zusammenstellung des SV BM Ing. Rager, M.A. dargestellten Kosten betreffen ne-
ben der in der Top 3 zu setzenden MaBnahmen auch MaBnahmen im Bereich der Allgemeinflachen. Da
eine prasumtive Kauferin der Top 3 unter Umstanden auch anteilige Kosten an den Allgemeinflachen
mitzutragen haben diirfte, wurden diese Kosten daher mit ermittelt.

DemgemaB ergeben sich folgende Kostenaufwendungen:i!

Zusammenstellung der Anderungskesten:

zu: Befund und Gutachten der bautechnisch
Amtssachverstandigen 17.215.00 €

Garagenflachdach

4 Stdn Schiosser 75.00 € 300,00 €
1 PA Entsorgung 250,00 € 250,00 €
1 PA Gitter 500.00 € 500.00 € 1.050.00 €
Dachterrasse
28 Stdn Spengler, lsolierer 7500 € 2.100,00 €
18 Stdn Zimmerer 75,00 € 1.350,00 €
28 Stdn Trockenbauer 70.00 € 1.960,00 €
Materialanteil 50% 2.705,00 €
1 Stk Fenstertir 5.000,00 € 5.000,00 €
I PA Entsorgung 250,00 € 25000 €
1 PA Maler 500,00 € S00.00 € 13.865.00 €
Teekiche Planungskosten als usammeniassende Pos, €
Sichtschutz Planungskosten als zusammenfassende Pos, €

Gehtlr Garage und Fohradabsteliplatz
1 PA 500,00 € 500,00 €
37 m? Abstellraum in Gasbeton- oder Trocken-

1 Das vollumféngliche Gutachten liegt diesem Verkehrswertgutachten unter dem Punkt ,G. Beilagen" verwiesen. Auf die Ausfiihrungen
in diesem Gutachten wird ausdriicklich verwiesen.
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baouweise. Wandfl. + Brandschutztlr
12 m2 150,00 € 1.800,00 €
PV-Anlage Flanungskesten als zusammenfassende Pos,
-
0 Weitere Abweichungen gesamt
Planungskcsten als zusammenfassende Pos,
=
1u: Folgende Madngel wurden festgestellt 350,00 €
zu Pkt 1und 2 Brandschuizilren
2 PA 50,00 € 100,00 €
v Pkt 3. Im Techrikraumn fehlen beim E-Verfeiler die erforderichen Tiren
1 PA 25000 € 250,00 €
zu Pkt. 4 und 5. Lagerungen
Sache und auf Kesten der l.lieter - K
Flanungskosten
1 PA 3.000,00 € 3.000,00 €
Fehlende Unterlagen 7.000,00 €
Bestatigung des Baufihrers durch einen Criften
1 PA 2.500,00 € 2.500,00 €
Bestatigung eines befugten Bekirctechnikers
1 PA 3.000,00 € 2.000,00 €
Bestatigung Uber die Standfestigkeit der baulichen |.laBnahme
1 PA 2.500,00 € 2.500,00 €
Sonsfig erkannte Mangel bzw. Restarbeiten 3.100,00 €
Stahlirdger der Galeriekonsiruktion brandtechn. schifzen
20 Stdn Trockenbauer 70,00 € 1.400,00 €
I \aterialanteil 50% 700,00 €
Podest vor dem Stiegenantritt sefzen und Gelander kirzen
1 PA 1.000,00 € 1.000,00 €
Iusammenstellung
zu: Befund und Guiachfen der boutechnischen
Amitssachverstandigen 1721500 €
Iu: Folgende [.\@ngel wurden festgestellt 350,00 €
Planungskcsten 3.000,00 €
Fehlende Unterlagen 7.000,00 €
Sonstig erkannte |.\Gngel baw. Restarbeiten 3.100,00 €
Iwischensurmme 30.665.00 €
Nebenleistungen, Sonsfiges 10% 3.0464,50 €
Summe netio 3373150 €
I bwSt. 20% 4.746.30 €
Brutto 40.477 80 €
Die Kosten zur Erfidllung der zum Stichfag 9. I.\ai 2024 offener Behérdenauflagen und
sonsfig erkannter noch zu erbringenden Arbeiten sind mit gerundet 40.500 € angesetzt.
BUERC BALI.\BSTER RAGER
e
R “

Ausziige aus dem Gutachten des SV BM Anton Rager, M.A. (Seiten 5 bis 7) -
unter ,BEILAGEN" in diesem Gutachten abgebildet

In Absprache mit Herrn SV BM Ing. Rager, M.A. wurden aus der vorstehenden Zusammenstellung die rein
die Top 3 betreffenden Kosten herausgerechnet.
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Die nachstehend dargestellte Zusammenstellung der Sachverstandigen wurde mit E-Mail vom 03.06.2026
durch Herrn SV BM Ing. Rager, M.A. bestatigt.

Kostenaufstellung gem. Gutachten des SV BM Anton Rager, M.A.

Top 3 Allgemein

Garagenflachdach 1.050,00 €
Dachterrasse 13.865,00 €
Gehtiir Garage und
Fahrradabst. 500,00 €
Abstellraum 1.800,00 €
Brandschutztiiren 100,00 €
Technikraum 250,00 €
Planungskosten 3.000,00 €
Fehlende Unterlagen 7.000,00 €
Restarbeiten 3.100,00 €
19.965,00 € 10.700,00 €
1.996,50 € 1.070,00 €
21.961,50 € 11.770,00 €
4.392,30 € 2.354,00 €
Summe 26.353,80 € 14.124,00 €
Gerundet 26.500,00 € 14.000,00 €

Der dargestellte Betrag in Hohe von € 26.500,00 wird als Absolutbetrag vom Ertragswert der baulichen
Anlagen in Abzug gebracht. Die nicht die Top 3 betreffenden Kosten werden in dieser Bewertung
nicht beriicksichtigt. Im Sinne der Transparenz wird jedoch auch an dieser Stelle nochmals darauf
hingewiesen, dass diese unter Umstanden im Rahmen der Miteigentumsanteile der Top 3 anteilig mitzu-
tragen sind.

Die Bewirtschaftungskosten sind zur ordnungsgemaBen Unterhaltung der Liegenschaft (insbesondere
der Gebaude) laufend erforderlich. Sie umfassen die Abschreibung, die (nicht umlageféahigen) 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 kénnen. Im vorliegenden Bewertungsfall werden
die diesbeziiglichen Kostenbestandteile mit ca. 1 % der jahrlichen Rohertrage angesetzt.

Die nicht umlagefiahigen 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 fir 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 ortsublichen 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 Witterungseinfliisse entstehenden baulichen und
anderen Mangel am Bewertungsobjekt.

Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Beriicksichtigung der Nutzungskategorie, des Aus-
fihrungsstandards sowie des Alters der baulichen Anlagen ein kalkulatorischer Ansatz der Instandhal-
tungskosten auf Grundlage von Erfahrungswerten von 14,00 €/m2 Nutzflache gewahlt. Dies ent-
spricht einem fir derartige Objekte Ublichen Ansatz.

Das Mietausfallwagnis ist ein weiterer kalkulatorischer Ansatz, der das Risiko von Ertragsminderungen
durch Mietriickstéande, Mietprozesse und fluktuationsbedingte Leerstande abdeckt. Im Fall des vorliegen-
den Wertgutachtens wird unter Beriicksichtigung der Nutzungskategorie ein Ansatz des Mietausfallrisi-
kos von 4 % der Jahresrohertrdge gewahlt.
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Die kumulierten, nicht auf den Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskosten ergeben somit fir die
bewertungsgegensténdliche Liegenschaftsanteile 5 % des Jahresrohertrages sowie 14,00 €/m2
Nutzflache 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 Reinertrégen)
im Wege einer retrograden Berechnung abgeleitet. Wahlweise kann auch eine Ableitung aus alternativen
Anlagen erfolgen, wenn eine der in Frage stehenden immobilienwirtschaftlichen Nutzung entsprechende
Risikoberticksichtigung sichergestellt werden kann.

Es wird der Zinssatz zur Diskontierung und Bodenwertverzinsung angewendet, der der Kapitalverzinsung
bei einer Anlage dieser Kategorie im Geschéftsverkehr tblicherweise 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 lberregionalen Immo-
bilienmarkt, der Restnutzungsdauer sowie der OrtsgréBe und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem
ortlichen Grundstlicksmarkt herrschenden Verhéltnisse.

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

4,5%
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 fiir die Nutzungs-
kategorie Ublichen Liegenschaftszinssdtze 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 Bandbreiteni2,

Parameter Erlauterung Angabe in %
Basiszinssatz Unkorrigierter Liegenschaftszinssatz der
- - w 4,50 %
Nutzungskategorie ,Bliro
Anpassungen 1. Anpassung Lage o
(Standortrisiko) 0,00 %
2. Anpassung Leerstand wegen 0.25 %
(Umbau It. Einreichung) !
3. Anpas.sgpg“ Dr!therwendungsr|S|ko 0,00 %
(Fungibilitatsrisiko)
4. Anpassung Wertentwicklungsrisiko 0.00 %
(Mietentwicklungsrisiko) ! °
5. Anpassgr?g Leerstandsquote Standort 0,00 %
(Marktrisiko)
Summe angepasster LSZ 4,75 %

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf Basis von Erfahrungs- und Vergleichswerten mit rund
45 Jahren angenommen.

Vom Rohertrag werden die nicht umlegbaren Bewirtschaftungskosten abgezogen.

12 Bandbreiten des Liegenschaftszinssatzes wurden durch den Gutachter aus den Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brach-
mann/Holzner, Veroffentlichungen des Hauptverbandes der allg. beeid. und gerichtlich zertifizieren Sachverstandigen Osterreichs,
Kranewitter, weiterer Fachliteratur sowie aus Vergleichstransaktionen deduziert.
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Von den Reinertrdgen wird die Bodenwertverzinsung abgezogen und nach Kapitalisierung des sich daraus
ergebenden Geb&udereinertrages der Bodenwert wieder dazugeschlagen.

Dies ergibt:
Anteiliger Ertragswert
Einheit Nutzflache fiktive Miete/m2 p.m. Monate Ertrage
Top 3 ca. 109,47 m? 16,00 € 12 21.018,24 €
Jahrsrohertrag 21.018,24C
Bewirtschaftungskosten Basis Basiswert davon
Verwaltungskosten Jahresrohertrag 21.018,24 € 1,00% -210,18 €
Instandhaltungskosten Nutzflache 109,47 m2 14,00 €/m2 -1.532,58 €
Mietausfallswagnis Jahresrohertrag 21.018,24 € 4,00% -840,73 €
18.434,75C
Anteiliger Bodenwert Liegenschaftszinssatz
Anteilige Bodenwertverzinsung (gerundet) 125.000,00 € 4,75% -5.937,50 €
Anteiliger Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 12.497,25C
Restnutzungsdauer (gerundet) 45 Jahre
Liegenschaftszinssatz 4,75%
Vervielfaltiger 18,44
Anteiliger Ertragswert der baulichen Anlagen Reinertrag x Vervielfaltiger 230.449,29 €
abziglich der Kosten It. Subgutachten -26.500,00 €
zuziglich Mehrleistung (overrent) 23.793,20 €
227.742,49 €
Anteiliger Ertragswert der baulichen Anlagen (gerundet) 230.000,00 €
Ertragswert der Liegenschaftsanteile
Anteiliger Bodenwert 111/290 BLNR7 (Top 3) gerundet 125.000,00 €
Anteiliger Ertragswert der baulichen Anlagen (gerundet) 230.000,00 €
Ertragswert der Liegenschaftsanteile 355.000,00 €
Ertragswert der Liegenschaftsanteile gerundet 355.000,00 C

ANPASSUNG ZUR ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES

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

VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFTSANTEILE

,Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerdauBerung der Sache Ulblicherweise im redlichen Ge-
schéftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen
einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.™

Wert der 111 /290 Miteigentumsanteile BLNR7 verbunden mit WE Top

3 (Biiroeinheit) der Liegenschaft EZ 1929 KG 56531 Maxglan in 5020

Salzburg, Innsbrucker BundesstraBe 19 unter Beriicksichtigung der € 355.000,00
im Gutachten angefiihrten allgemeinen und besonderen Vorausset-

zungen und Annahmen der Bewertung per 08.05.2026

RECHTE UND LASTEN

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

Der Verkehrswert der 111/290 Miteigentumsanteile BLNR?7 verbunden mit Woh-
nungseigentum an Top 3 (Biiroeinheit) der Liegenschaft EZ 1929 Grundbuch
56531 Maxglan, in 5020 Salzburg, Innsbrucker BundesstraBBe 19 betragt unter
Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen Voraussetzungen und An-
nahmen der Bewertung zum Stichtag 08.05.2026

gerundet.........ciciiiiiiis i nn € 355.000,--
(In Worten: EUROdreihundertfiinfundfiinfzigtausend)

Die allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Katharina Hubner, MA, MSc, REV
Salzburg, am 16. Juni 2026
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G. BEILAGEN

1. Subgutachten des Herrn SV Baumeister Ing. Anton Rager, M.A. vom 09.05.2026

/i

{ %r\ f/
b AT
.\_p"l-"

R —

BAUMEISTER ING. ANTON RAGER, M.A.

Allgemein beeideter und gerichtlich zerifizierter Sachverstandiger
FachgeDiete 72.01, P4.10, P4.15, P4.17, $4.20, P4.65, 470

Hakl & Hubner Immobilien GmbH
Katharina Hubner MA, M5c, REV
Innsbrucker BundesstraBe &85
5020 Sakburg

katharina hubner@hh-immo.at

Liegenschaft Innsbrucker BundesstraBe 19, 5020 Sakzburg
KG Maxglan, Gst. 1824

Ermittlung der Baukosten zur Erfilung der Forderungen der Baubehdrde ZIahl
05/01£36000/2021,/033 vom 4.11.2024 und sonstiger Mange!

Stichtag: 9. Mai 2026

S D lsguiae Fien™ 200408 BG Salkbung Inrsbroac er B, 15 20080813 Inrenac ber Sundass Tola dac

A-5020 SaFburg, REcKbUNMSTT. 3¢ /13
Telefon: +43(0)662/458207 | e-mait svilbaumekter-roger.at
UniCredit Bank Austia AG | IBAMN: ATB211000097445600200 | UID-Mr ATU 54475809
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5V Baumeister Ing. Anton Rager, M_A_, Salzburg
Liegenschaft Innsbrucker BundesstraBe 19, 5020 Sakburg

1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Frau Eatharina Hubner MA, M35c, REV ist durch Gerichtsauftrag mit der Bewertung der
Einheit Top 3 im 2. Obergeschoss, diese intern verbunden mit den Hachen im Dach-
geschoss, beauftragt. Zur Bericksichtigung offener Behérdenauflagen werden die
Kosten dazu durch den hier zeichnenden Sachverstandigen ermittelt.

Festgehalten ist, dass die vorliegende Berechnung ausschiieBlich zum Iwecke der Fest-
steliung von offenen Finanzierungsleistungen im Zusammenhang mit der Bewertung
der Einheit Top 3 im 2. Obergeschoss zu verwenden ist.

1.2. Grundlagen
An Grundlagen stehen zur Verfigung:

» Stadt Salkburg: Uberprifung gem. §17 BauPolG, Iahl 05/01/34000/2021/033
vom 4.11.2024

* [Die eigene Aufnahme am 8. Mai 2024
s Das Obliche Kostenniveau 2024

s  Arsuchen um Genehmigung ven Anderungspl@nen vem 04.05.2024

2. LEISTUNGS- UND KOSTENERMITTLUNG

Die nachstehende Kostenberechnung baut auf Efahrungswerten, gewonnen aus
Avsschreiobungs- und Vergabeleistungen, auf, es werden hier keine Angebotspreize
eingeholt. Somit liegt die Genauigkeit der Kostenermittiung bei der einer Berechnung
eines Kostenrahmens und sind Abweichungen nach oben und unten maglich.

Uberprifung gem. §17 BauPolG, Iahl 05/01/34000/2021/033 vom 4.11.2024, darin ent-
haltene Forderungen der Baubehdrde:

Befund und Gutachten der bavtechnischen Amissachverstandigen

» CGaragenflachdach
Eine nachtragliche baurechtliche Bewiligung der Mutzung des Garagenda-
ches als Terrasse ist aus der Nutzung des Bauteils als Garage und deren Grenz-
abstand nicht maglich.
Somit ist die Umwehrung des Flachdaches abzubauen, entsorgen und ist zur
Herstellung der Mutzungssicherheit der Einheit im 1. Cbergeschoss die

Seite 2Zvon 7
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5V Baumeister Ing. Anton Rager, M.A., Salzburg
Liegenschaft Innsbrucker Bundesstralbe 19, 5020 Sakburg

Fenstertore mittels Absturzsicherung z.B. in Form eines Gitters abzusichern oder
ist eine selbsttagende Balkonkonstruktion mit entsprechendem Grenzabstand
herzustellen.

» Dachterrasse
Eine nachiréigliche Bewiligung der baulichen Gegebenheiten ist hier nicht an-
geseizt, da die beantragte Summe der Gaubenlangen deutlich Ober das al-
gemein angesetzte zuldssige Verhalinis Gebdudebreite zu Gavbenléangen ist
max. 3 zu 1 liegt. Es ist die Ausgangskonstruktion auf den baurechtlichen Kon-
sens hin zurickzubauen.

s  Teekilche
Die Anderung der Fensterflache berihrt keine Parteienrecht und steht nicht im
Widernspruch zu baurechilichen Zulassigkeiten; es wird die Anderung ak bewill-
gungsfahig und somit ohne Kosten angesetzt.

* Sichtschutz
Die ausgefihrie Hahe mit 2,20 m bedarf der baurechtlichen Bewiligung und
Zustimmung der angrenzenden Partei mittels Formblatt. Da dem angrenzen-
dem Kindergarten Aiglhof aus der Ausfihrungshdhe 2,20 m kein Machteil ent-
steht, eher ein Yortell aus der Michteinsehbarkeit von der Terrasseneben her ge-
geben ist, ist eine baurechtliche Bewiligungsfahigkeit anzusetzen; es fallen so-
mit keine Adaptierungskosten an.

+  Gehtir Garage und Fahradabstellplatz
Es ist auf eigenem Grund die Aufstellung von Fahrradabstellplatzen rechis der
Garageneinfahrt méglich. Es sind damit die Kosten der Fahrradstander anzuset-
zen.

+ PV-Anlage
Esist die Ausfuhrung planlich darzustellen. Die Kosten daraus werden als eigener
Kostenpunkt Planungsleistung berOcksichtigt.

Aus der Verhandlungsschrift

Weitere Abweichungen

Erdgeschoss
* [Es ist angesetzt, dass sémiliche Planabweichungen bewiligungsfahig sind. Zu
der Mutzung der Garage als Lager durch den Mieter: es ist die zulassige Mutzung
durch den Mieter zu gewdahrleisten.

Seite 3von 7
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5V Baumeister Ing. Anton Rager, M.A., Salzburg
Liegenschaft Innsbrucker Bundessirabe 19, 5020 Sakburg

1. Obergeschoss
s E:zist angssetzt, dass sémitliche Planabweichungen und die Anderung der Mut-
wng bewiligungsfahig sind. Es ist daraus ein Absteliraum in der Garage neu
herzustellen.

2. Obergeschoss
* Esist angesetzt, dass samiliche Planabweichungen bewiligungsfahig und somit
kostenneutral sind.

Galeriegeschoss
* Esist angesetzt, dass samiliche Planabweichungen und die Anderung der Nut-
wng bewilligungsfahig sind. Die Planungsleistungen dazu sind mit eigener Posi-
tion bericksichhigt.

Folgende Mangel wurden festgestelli:

Pkt. 1. und 2. Brandschutztiren fallen nicht selbststandig ins Schloss.
* E:zzind die Tiren zu servicieren.

Pkt. 3. Im Technikraum fehlen beim E-Verteiler die erforderichen Taren.
+ Die Toren sind zu montieren.

Pkt. 4. Die Lagerungen im Technikraum sind zu entffernen.
* Die Lagerungen sind durch die Mieter zu entfernen.

Pkt. 5. Die Lagerungen in der Garage sind zu entfernen.
* Die Lagerungen sind durch die Mieter zu entfernen.

Fehlende Unterlagen:

a) Bauvollendungsanzeigs
* Diese ist durch den Bauvwerber vorzulegen.

k) Bestatigung des Baufihrers mit Angake, dass sich Anderungen in der Baufihrung
ergeben haben.

* Diese ist durch den BauiGhrer vorzulegen, alternativ ist diese durch einen Dritten
zu bestatigen.

c) Energieausweis-Prifprotokoll fir die Fertigstellung.
* Teil der offenen Planungskosten.

d) Bestatigung eines befugten Elekirotechnikers Ober die vorschriftsmdaBige Ausfihrung
der Elekiroinstallationen.

* Diese it durch den AusfOhrenden vorzulegen; alternativ ist diese durch einen
Dntten zu bestatigen.

Seite 4von 7
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5V Baumeister Ing. Anton Rager, M.A., Salzburg
Liegenschaft Innsbrucker Bundesstrabe 19, 5020 Sakzburg

e) Bestatigung Ober die Standfestigkeit der baulichen Mabnahme
s [Diese ist durch den BaufOhrer vorzulegen, alternativ ist diese durch einen Dritten
zu bestatigen.

f) Anderungs- bzw Bestandsplane 3-fach
+ Teill der offenen Planungskosten.

Sonstig erkannte Mangel bzw. Restarbeiten

+ Der Stahltrager der Galeriekonstruktion ist brandtechnisch st brandtechnisch
unzureichend ausgefihrt und zu verkleiden

+  Vor derinternen Stiege im 2. OG auf die Galene ist ein Podest tischlerméBig zu
setzen und ist die Gelanderkonstruktion um eine Stufenbreite zu kirzen.

Iusammenstellung der Anderungskosten:

zu: Befund vnd Gutachien der bavtechnischen
Amissachverstandigen 17.215,00 €

Garagenflachdach

4 Stdn Schlosser 75,00 € 300,00 €
1 FA Entscrgung 250,00 € 250,00 €
1 PA Gitter 500,00 € 500,00 £ 1.030.00 €
Dachterrasse
28 Stdn Spengler, lsolierer 73,00 2.100,00 €
18 Stdn Zimmerer 72,00 £ 1.350,00 £
28 Stdn Trockenbauer 70,00 1.5940,00 €
Matenalanteil 20% 2.705,00 €
1 Stk Fenstertor 5.000,00 € 5.000,00 €
1 PA Entsorgung 250,00 € 250,00 €
1 PA Maler S00.00 € S00.00 € 13.865.00 €
Teekiche Planungskosten als zusammenfassende Pos, - £
Sichtschutz Planungskosten als zusammenfassende Pos, - £

Gehtir Garage und Fahrradabstellplatz

1 PA 300,00 £ 500,00 €
37 m® Absteliraum in Gasbeton- oder Trocken-

Seite Svon 7
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5V Baumeister Ing. Anton Rager, M.A_, Salzburg
Liegenschaft Innsbrucker BundesstraBe 19, 5020 Sakburg

bauvweise. Wandfl. + Brandschutziir
12 m2 150,00 € 1.800,00 €

FY-Anlage Planungskosten als zusammenfassende Pos,

zu: Weitere Abweichungen gesamt
Planungskosten als zusammenfassende Pos,

- £
iv: Folgende Mangel wurden festgestellt 350,00 €
zu Pkt. 1 und 2 BrandschutztGren
2 PA 30,00 € 100,00 €
zu Pkt. 3. Im Technikraum fehlen beim E-Verteiler die erdorderichen Toren
1 PA 250,00 £ 250,00 €
zu Pkt. 4. und 5. Lagerungen
Sache und auf Kosten der Mieter - &
Planungskosten
1 PA 3.000,00 € 3.000,00 £
Fehlende Unterlagen 7.000,00 €
Bestatigung des BaufOhrers durch einen Dritten
1 PA 250000 € 2.500,00 £
Bestatigung eines befugten Elektrotechnikers
1 PA 3.000,00 € 2.000,00 €
Bestatigung Ober die Standfestigkeit der baulichen MaBnahme
1 PA 250000 € 2.500,00 £
Sonstig erkannte Mdngel bzw. Restarbeiten 3.100,00 €
Stahltrager der Galenekonstruktion brandtechn. schitzen
20 Stdn Trockenbauer 70,00 € 1.400,00 £
Maternalanteil 20% 700,00 £
Podest vor dem Stiegenantritt setzen und Gelander kiirzen
1 PA 1.000,00 € 1.000,00 €

Seite svon 7
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5V Baumeister Ing. Anton Rager, M. A, Salzburg
Liegenschaft Innsbrucker Bundesstrafe 19, 5020 Sakburg

Lvsammenstellung

zu: Befund und Gutachten der bautechnischen

Amtssachverstandigen 17.215,00 €
Iu: Folgende Méangsl wurden festgestelit 350,00 €
Planungskosten 3.000,00 €
Fehlende Unterlagen 7.000,00£
Sonstig erkannte Mangel bzw. Restarbeiten 3.100,00 €
Iwischensumme 30.665,00 €
Mebenleistungen, Sonstiges 10% 3.068,00 €
Summe neto 33.731.50€
Mw5t. 20% 6.744,30 €
Brutto 40477680 €

Die Kosten zur Erfillung der zum Stichtag 9. Mai 2024 offener Behordenauflagen und
sonstig erkannter noch zu erbringenden Arbeiten sind mit gerundet 40500 € angesetzt.

BUERO BAUMEISTER RAGER
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H. EVS 3 - VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

Die fertigende Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass sie diese Liegenschaftsbewertung unter strikter
Einhaltung der EVS 3 der Europdischen 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.

Sachverstdndige haben jederzeit die hochsten Standards hinsichtlich Aufrichtigkeit und Integritat beizu-
behalten und ihre Aufgaben auf eine Weise durchzufiihren, die ihren Kunden, der Offentlichkeit, ihrem
Berufsstand sowie der jeweiligen nationalen Berufsvereinigung der Sachverstandigen nicht zum Schaden
gereicht.

Samtliche qualifizierte Sachverstandige sowie deren vertretende Berufs- und Fachverbdnde sind zur Ein-
haltung des Verhaltenskodex von TEGoVA verpflichtet.

INTERESSENSKONFLIKT

1. Die Anforderungen an den Sachverstandigen 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 moég-
licher Interessenskonflikt flir ihn selbst, seine Partner, Mitgeschaftsfiihrer oder nahe Familienmitglie-
der entstehen kdénnte.

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 kdnnen 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 Sachverstdndigen (und - wo angebracht - sei-
tens des Unternehmens, das Bewertungen vornimmt) in vielen Fallen notwendig und professionell
sein, seine Unabhéangigkeit von jeglicher Partei, die am Bewertungsergebnis interessiert sein kénnte,
aufzuzeigen. Jegliche derartige Verbindungen, andere potenzielle Quellen eines Interessenskonfliktes
oder weitere Sachverhalte, die die Unabhangigkeit oder Objektivitdt des Sachverstandigen bedrohen,
sind dem Kunden in schriftlicher Form mitzuteilen und im Gutachten festzuhalten.

2. Wenn mehrere Sachverstdandige gemeinsam beauftragt werden, unterliegen diese einzeln, jeder fur
sich, den oben angeflihrten 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 Sachversténdige nicht nur sachkundig ist bzw. als solches gesehen wird,
sondern dass er auch unabhéangig ist und kein verborgener Interessenskonflikt besteht — unbeschadet
dessen ob dieser tatsachlich, mdéglich 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.

Die fertigende Sachverstandige erklart weiters:

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

vertraulich zu behandeln.
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