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Wertermittlung fiir die Liegenschaft

EZ: 1507 Geschéaftszahl: 71 S 12/26d
KG.Nr.: 57122

KG. Name: Saalfelden

Gstr.Nr.: .326

Wohnhaus (noch nicht fertiggestellt)! mit 78 m? Grund und Boden

Saalfelden, April 2026

1 Offene Fertigstellungsarbeiten vorhanden
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1. KURZUBERSICHT

Diese Kurzibersicht soll dem Leser eine komprimierte Information Uber die wesentlichen

Eckdaten dieser Bewertung bieten.

Auftraggeber:

Auftrag:

Verwendungszweck:

Umfang:

Liegenschaft:

Stichtag:

Grundstiicksdaten:

Grundbuch

Adresse
Grundflache
Eigentimer
Widmung

AufschlieBung

Dr. Bernd lllichmann

Eberhard — Fugger — StraRe 5

5020 Salzburg

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens im Insolvenz-
verfahren Adlerblick Holding GmbH Schatzung der
Liegenschaft Keilgasse 2 in 5760 Saalfelden KG 57122, EZ 1507
Insolvenz

Diese Bewertung umfasst insgesamt 64 Seiten
(Ohne Deckblatt und Inhaltsverzeichnis)

Wohnhaus (in Sanierung)
Keilgasse 2
5760 Saalfelden

21.03.2026 (Tag der Befundung)

EZ: 1507 GST.NR: .326
KG: 57122 Saalfelden

Keilgasse 2 in 5760 Saalfelden
78 m?

Adlerblick Holding GmbH (1/1)
Kerngebiet (KG)

Komplett aufgeschlossen (Kanal, Wasser, Strom)
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Gebaudedaten:
Nutzungsart Wohnhaus in Massivbauweise
Bauart Ein typisches Stadthaus, das direkt an die Nachbar-
gebdude anschlieBt und Teil einer geschlossenen
Hauserreihe darstellt.
Fiktives Baujahr 1994
Gescholte Kellergeschoss, Erdgeschol3, Obergeschoss,
Dachgeschoss
Gesamtnutzflache rd. 176,00 m?
davon Wohnnutzflache (WNFL) rd. 141,00 m?
Eckdaten?:
Restnutzungsdauer? 49 Jahre
Verkehrswert p.m? Bodenwert (78 m?) € 661,00
Gebundener Bodenwert gesamt € 51.558,00
Geb3iudesachwert inkl. AuBenanlage* € 361.661,38
Sachwert der Liegenschaft € 413.219,38
Verkehrswert der Liegenschaft € 413.219,38
Verkehrswert der Liegenschaft gerundet € 413.300,00

HINWEIS: Das Objekt ist baulich NICHT fertiggestellt. Es bestehen offene Fertigstellungsarbeiten.

2 Alle angefiihrten Werte in Euro sind Bruttowerte (inkl. Ust.)
3 Davon ausgehend, dass alle offenen Arbeiten fachgerecht abgeschlossen werden.
4 Unter Beriicksichtigung der offenen Fertigstellungsarbeiten
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2. ALLGEMEINES

2.1 Auftraggeber

Rechtsanwalt Dr. Bernd Illichmann (als Masseverwalter)
Eberhard — Fugger — StraBe 5
5020 Salzburg

2.2 Auftrag und Zweck

Liegenschaftsbewertung (Schatzung) in der Insolvenzsache Adlerblick Holding GmbH

2.3 Objekt

Liegenschaft: Wohnhaus in Massivbauweise

Keilgasse 2
5760 Saalfelden

EZ: 1507 GST.NR: .326 KG: 57122 Saalfelden

2.4 Gesetzliche Grundlagen

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992.
Die nachstehende Bewertung erfolgt unter allen im Befund getroffenen Feststellungen.
Bewertungsgrundsatz gem. § 2 Abs. 1 bis 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz

,50fern durch das Gesetz oder Rechtsgeschift nichts anderes bestimmt wird, ist der
Verkehrswert der Sache zu ermitteln.”

Verkehrswert gemall § 2 Abs. 2 LBG ist der Preis, der bei einer VerdulRerung der Sache

Ublicherweise im redlichen Geschéftsverkehr fir sie erzielt werden kann.
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2.5 Bodenkontaminierung / Flsichenmaf3

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

stiicksauszug entnommen.

2.6 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme erfolgte im Rahmen einer Besichtigung am 21.03.2026 in der Zeit von 08:00
Uhr bis 09:00 Uhr. Anwesend waren Herr Andreas Haider (Adlerblick Holding GmbH) und der

Sachverstandige Herr Paul Herzog.

Im Zuge der Befundaufnahme wurden der Keller, das ErdgeschoB, das Obergeschoff und das
Dachgeschol, sowie die AuBenanlage (bedingt), besichtigt. Von dieser Befundaufnahme und den
personlichen Erlauterungen des Eigentiimers stammen auch die, in diesem Befund abgebildeten

Fotodokumente und Informationen.

2.7 Bewertungsstichtag

21.03.2026

2.8 Bewertungsgrundlagen und Unterlagen

Dem Bewerter stehen die allgemeinen Grundlagen aus Literatur und Wissenschaft zur Verfiigung.
Die vom Auftraggeber ibergebenen Unterlagen, sowie die Erhebungen des Bewerters der fiir den
Befund notwendigen und ergidnzenden Unterlagen sind hier in den folgenden Punkten explizit

angefihrt.
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2.8.1 Allgemeine Grundlagen und Unterlagen

Unterlagen LBA (Liegenschaftsbewertungsakademie) & Donau Universitdt Krems
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)

ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung, ONORM B 1800
Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage 2022

Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG, 2. Auflage 2005

Kranewitter Heimo: ,Liegenschaftsbewertung” 7. Auflage 2017

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

SV — Organ 03/2025 (Herstellungskosten)

Aktuelle Baupreisindexe (BPI)

2.8.2 Vom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen

Besichtigung an Ort und Stelle / Fotodokumentation vom 21.03.2026

Auszug aus dem Katastermappenplan, Auszug vom Flachenwidmungsplan, Erhebungen im Ver-
dachtsflichen - / Altlastenkataster des Umweltbundesamts, Wirtschaftskammer Osterreich,

aktueller Immobilienpreisspiegel, Statistik Austria, Immo Markt Analysen v. ZT datenforum Graz;

Bei der Einsichthahme in den Bauakt am Bauamt Saalfelden 20.03.2026 konnten folgende Unter-

lagen erhoben werden:

Hinweis: Es handelte sich urspriinglich um einen Gebdudekomplex der spater aufgeteilt (Real-
teilung) wurde, somit betreffen die dlteren Dokumente, Urkunden und Plane vielfach den ganzen

Gebaudekomplex.

o Aktuelle Plane und Schriftverkehr 2025
Stellplatze, Stellplatzverordnung, Vergabe offentlicher Stellplatze, Objektsanierung, neue und

aktuelle Grundrissplane, Mail Bauamt bzgl. baulicher Chronologie (Auszug)

e Kanalanschluss 1983

Bescheid 6ffentliche Kanalisation (27.09.1983)
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e Ausfiihrungspldane 1969
Neubau eines Wohn — und Werkstattgebaudes (Parz. 193/14)

e Wohnhaus — und Werkstittenzubau 1968 (Parz. 193/14 — Alois Keil Str. 2)
Baubeschreibung (09.08.1968), Bauansuchen (20.08.1968), Ausfiihrungspldane (27.10.1969)
Bescheid (01.10.1968), Benlitzungsbewilligung (17.09.1971)

e Plane 1957

Fundamente, Kellerfenster, Lichtschachte, Vergitterung

e Neubau Waschkiiche 1948 — 1949 (Parz. .326)
Ansuchen, Plane, Baubeschreibung, Baubewilligung (05.07.1948), Beniitzungsanzeige (19.07.1949)

e Original - Neubau 1924 (Bauakt Weber)
Vormerkung Bauplatz (15.07.1924), Ansuchen Bewilligung Bauplane (02.08.1924), Protokoll
Bauverhandlung (04.08.1924), Baubewilligung (04.08.1924), Ansuchen Kollaudierung (01.12.1924),
Bestatigung Bauvollendung, damals noch Haus Nr. 238 (06.12.1924), genehmigte Originalplane
(04.08.1924)

Internetquellen:

http://www.umweltbundesamt.at/umwelt/altlasten
http://www.statistik.at/web_de/statistiken/index.html
https://www.wko.at; https://www.google.at/maps und Erath pro
https://www.salzburg.gv.at/sagisonline; https://www.maps.laerminfo.at

http://www.immonetzt.at

2.8.3 Vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellte Grundlagen und Unterlagen

personliche Erlauterungen im Zuge der Befundung
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2.9 Vorbemerkungen

Die in der folgenden Bewertung angefiihrten Daten, Fakten und Zahlen wurden alle aus den unter
Pkt. 2.8.3 angeflihrten, vom Auftraggeber Ubermittelten Unterlagen Gbernommen bzw. von

Bewerter aus den unter Pkt. 2.8.1 und 2.8.2 angefiihrten Unterlagen ermittelt. Alle angefiihrten

Werte in Euro sind Bruttowerte, somit inkl. der gesetzlichen Umsatzsteuer.®

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass im Einvernehmen mit dem Auftraggeber, kein
Aufmall weder der Liegenschaft noch der Gebdude und Raumlichkeiten seitens des Bewerters
durchgefihrt wurde. Weiters erfolgt eine Beurteilung der Liegenschaft hinsichtlich Kontaminierung
und Bodengiite, sowie des Bauzustandes, der Bausubstanz und allfalliger Bauméangel und — schiaden
nur augenscheinlich aufgrund der durchgefiihrten Befundaufnahme bzw. aufgrund personlicher
Informationen des Auftraggebers. Es wird diesbeziiglich ausdriicklich darauf hingewiesen, dass bei
der Liegenschaft keine Untersuchung des Erdreiches, noch bei allen Gebaduden weder eine
Untersuchung hinsichtlich der Baustatik, Bausubstanz etc. noch Funktionsiiberprifungen der
technischen Anlagen bzw. eine Uberpriifung technischer Atteste durchgefiihrt wurde. Zur
Beurteilung all dieser Merkmale ist die Beauftragung eines eigens dafiir befugten Sachverstandigen
notwendig, was aber nicht Gegenstand des Auftrages ist. Es wird daher fur jegliche Méangel /

Schaden, die nicht augenscheinlich erkennbar sind, keine Haftung Gibernommen.
Als Informationsquelle fiir die auRerbiicherlichen Lasten diente ausschlielRlich der Auftraggeber,

dariiber hinaus wurden im Einvernehmen mit dem Auftraggeber keine anderen Recherchen

durchgefihrt.

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

zum Bewertungsstichtag ihre Gultigkeit hat.

5> Sofern zutreffend.
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2.10 Vertraulichkeitserkldrung

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

der gesetzlichen Gegebenheiten vertraulich zu behandeln.

2.11 Urheberrecht - Verwendungsvorbehalt - Datenschutz

Die Verwendung dieses Gutachtens ist nur zum oben genannten Verwendungszweck zulassig und
eingeschrankt. Weitergabe, Ausziige ... sind nicht gestattet. Bitte Hinweis® bzgl. Datenschutz

beachten. (siehe unten)

2.12 Der Sachverstdndige

Der Sachverstandige Paul Herzog MBA, ist seit Gber 35 Jahren in der Bau — und Immobilien-
wirtschaft tatig, dies stellt das Fundament der Tatigkeit als allgemein beeidigter und gerichtlich
zertifizierte Sachverstdndiger im Immobilienwesen dar, sowie als Konzessionierter Immobilien-
treuhdnder. Damit verbunden sind ein entsprechendes Studium und Ausbildungen, sowie regel-
maRige Fortbildungen. Hinsichtlich weiterer Informationen und Zertifizierungen, darf an dieser
Stelle auf die Homepage des Sachverstiandigen und auf die Gerichtsseite (justizonline) verwiesen

werden. Siehe unten.”

6 Vgl. https://wien.gerichts-sv.at/aktuelles/news/beitrag/datenschutz-und-sachverstaendigentaetigkeit-330
7Vgl. www.sv-herzog.at und https://justizonline.gv.at/jop/web/exl/W970640
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3. BEFUND

Hier erfolgt die Beschreibung der Sache nach ihren Wertbestimmungsmerkmalen und sonstigen

bedeutsamen Eigenschaften tatsachlicher und rechtlicher Art.

3.1 Grundbuchstand

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

Lj§]lz REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

GB

Auszug

spezechnung

Hauptbuch

sind Betridge in ATS

Grundbuch

27.02.2026 12:2424

Stadthaus Keilgasse 2 in 5760 Saalfelden 9
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Das Gutbestandsblatt:

Al - Blatt

Hier ist festgehalten, dass es sich bei dem zu bewertenden Grundstiick (.326) um eine Gesamt-

fliche von insgesamt 78 m? handelt.

Die Grundstiicksadresse lautet It. Grundbuch:

Keilgasse 2 in 5760 Saalfelden

A2 - Blatt

Eréffnung der Einlage .326 aus EZ 399 (Realteilung und Ubergabevertrag 08.08.2023)
Recht des Gehens und Fahrens auf Gst 193/14 fiir Gst. .326. (Geh — und Fahrtrecht)

Das Eigentumsblatt:

B — Blatt Eigentiimer

Als Eigentiimer dieses Grundstticks ist die Adlerblick Holding GmbH eingetragen. (Anteil: 1/1)

Das Lastenblatt:

C - Blatt Lasten

Dienstbarkeit, der Duldung der Einfahrt auf .326 fir 193/13 . 523

Pfandrechte

10
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3.2 Liegenschaft allgemein und Lagebeschreibung

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

2 in 5760 Saalfelden.

@ SAGIS 2026

"@ SAGIS 2026

Quelle: https://www.sagis.at

Stadthaus Keilgasse 2 in 5760 Saalfelden 11
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3.2.1 Lage (Makro -/ Mikrolage)

Makrolage
Die Liegenschaft bzw. das Objekt befindet sich in zentraler Lage, der Stadt Saalfelden.

=

@ SAGIS 2026

Quelle: https://www.sagis.at

Mit rd. 17.400 Einwohnern (Hauptwohnsitze)?, handelt es sich bei der Stadt Saalfelden um die
drittgrofRte Stadt im Land Salzburg. Die Stadt liegt in einem weiten Talbecken, umgeben von
Steinernem Meer, Hochkonig und den Leoganger Steinbergen. Saalfelden ist ein wichtiges Wirt-
schafts- und Kulturzentrum der Region und zeichnet sich aus durch die Nahe zu groRen Ski- und
Wandergebieten. Die Entfernung zur Landeshauptstadt Salzburg sind rd. 70 Km. Das Bundesland

Salzburg teilt sich auf, in 5 Gaue und die Landeshauptstadt Salzburg.

Mikrolage
Das Objekt befindet sich nicht unweit der Bundesstralle B 164, welche durch das Ortszentrum von
Saalfelden flihrt. Das Objekt ist eingebettet in einem zusammengebauten Gebdaudekomplex und

umgeben von Objekten in dhnlicher Bauweise und GroRe.

8 vgl. www.saalfelden.at
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3.2.2 Verkehrsverhaltnisse (6ffentlich und individuell)
Die Liegenschaft ist gut mit dem Auto Gber die B 311 und der B 164 und in weiterer Folge lUber
NebenstralRen erreichbar. Bushaltestellen und offentliche Anbindungen sind in der Nahe

vorhanden.

3.2.3 Form, MaR und Topographie

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstiick .326 mit einer Grundflache von insgesamt 78 m?2. Bei

der Form des Grundstiicks handelt es sich um eine (fast) viereckige Formgebung.

3.2.4 Nachbarschaft

Vgl. unter Punkt Mikrolage (in der unmittelbaren Nihe: dhnliche Gebiude / Einfamilienh&user /

Mehrparteienhauser — Uberwiegend altere Gebaude / Stadthiuser)

3.2.5 Verdachtsflachenkataster

Das Grundstiick befindet sich nicht im Verdachtsflichenkataster oder Altlastenatlas.® Seit 1. Jinner

2025 ist es nicht mehr moglich abzufragen, ob eine Liegenschaft im Verdachtsflachenkataster
eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal bis Ende 2024 verfiigbare Abfrage zum Verdachts-

flachenkataster steht nicht mehr zur Verfiigung.

3.2.6 Larminfokarten

Die Liegenschaft befindet sich nicht im Larmkataster des Strallenverkehrs.

Quelle: https://www.maps.laerminfo.at (StraRenlarmkarte)

% Vgl. https://www.umweltbundesamt.at/vfka
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3.3 Fldichenwidmung und Bebauung

Das Objekt ist umgeben von Hausern gleicher bzw. adhnlichen Bauart. Die unmittelbaren
Nachbarh&user, weisen ALLE die Flachenwidmung Kerngebiet (KG) und erweitertes Wohngebiet

(EW) auf. Das zu bewertende Objekt befindet sich im Kerngebiet (KG).

Keilgasse 2 5760 Saalfelden KG: 57122 Gstr.Nr. .326 EZ: 1507 Flachenwidmung

JRW 413091/ 254458 RW: 413302/ HW. 254458
AN e e 7

[PACW " Bauiing EAvtert/Nohngebiste
1! e
R174

AL ‘h’.ﬂ?ym e WA9350biete P
= ‘.‘,'\_ AP 4 72D\

*332]

330,

uland Kemnasbiete} y 2 e
mr@‘m ’_E’ m;‘;i%b

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

KG = Kerngebiet (rot)

EW = erweitertes Wohngebiet (braun)

Das zu bewertende Objekt befindet sich zum Stichtag der Bewertung in der gelben Gefahrenzone

der WLV, (gelbe oder rote Zone)

Der liberwiegende Teil der Stadt Saalfelden (Zentrum) befindet sich in der gelben Gefahrenzone

der WLV.

0 WLV — Wildbach und Lawinenverbauung
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@ SAGIS 2026

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

3.4 Gebédude — bauliche Anlagen

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

3.4.1 Baujahr

Fiktives Baujahr 1994

3.4.2 Gebdudetyp

Beim Gebdude handelt es sich um ein alteres Stadthaus mit 4 GeschoRen (KG,EG,0G,DG), dass in
geschlossener Bauweise direkt an die umliegenden Hauser anschlieBt. Es fligt sich harmonisch in
die bestehende Hauserzeile ein und ist Teil einer dichten, gewachsenen Struktur. Durch die direkte
Verbindung zu den Nachbargeb&duden entsteht ein geschlossenes StralRenbild, das fiir viele inner-

stadtischen Bereiche charakteristisch ist.

Stadthaus Keilgasse 2 in 5760 Saalfelden 15
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3.4.3 Allgemeinzustand

Das Wohnhaus wurde kernsaniert und befindet sich auf einem zeitgemaRen aktuellen und guten
Bau — und Erhaltungszustand. HINWEIS: Das Objekt bzw. deren Kernsanierung ist nicht fertig-
gestellt bzw. nicht abgeschlossen, es befindet sich aktuell noch in der Sanierung, somit bestehen
offene Fertigstellungsarbeiten, darum konnten bzw. wurden bei der augenscheinlichen

Besichtigung / Befundung, keine Mingel und Schiden festgestellt.!

3.4.4 Ver — und Entsorgung

Wasser: ortliche Wasserversorgung

Abwasser: ortliches Kanalnetz der Stadtgemeinde Saalfelden
Strom: Salzburg AG

Mill: ortliche Mullabfuhr

3.4.5 Objektbeschreibung — Bauausfiihrung - Ansichten

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

Der SV darf hier u.a. auf die Baubeschreibungen aus der Vergangenheit verweisen und wie folgt
festhalten. Das urspriingliche Objekt wurde im Jahr 1924 erbaut und es erfolgten mehrere Um —
An — und Aufbauten.!? (1948 und 1968) Bei dem nunmehr zu bewertenden Objekt wurde im Jahr
2023 einer Realteilung vorgenommen?®® und somit der nunmehrige zu bewertende Zustand des
betreffenden Objektes so geschaffen. Im Anschluss des getatigten Kaufes, erfolgte eine komplette
Sanierung des Objektes (Kernsanierung). Der SV darf hier wie folgt, die augenscheinlichen Sach-

verhalte, aufgrund der getatigten Befundung festhalten bzw. beschreiben.

Laut Eigentiimer wurden folgende Gewerke komplett erneuert bzw. neu hergestellt:

e AuRen:
Dammung (VWS), Fassade, Putz, Fenster (mit Vorsehung Rollldden), Zuleitung Kanal / Wasser,

Dachschalung und Dacheindeckung, Balkon (nur teilweise)

11 per Sachverstindige ist kein BAU — Sachverstiandiger, genauere Beschreibungen folgen.
12 ygl. erhobene Unterlagen am Bauamt in Saalfelden, vgl. u.a. Mail Bauamt im Anhang
13 vgl. u.a. Kaufvertrag vom 08.11.2023 Seite 3 und Realteilungsvertrag und Ubergabevertrag vom 08.08.2023
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e |nnen:
Heizung und Heizversorgung im Haus, Elektro, Wasserleitungen / Versorgung, Sanitare (Bader,

W(C), Wénde, Bodenaufbau und Béden mit FukRbodenheizung, Decken

Augenscheinliche Feststellungen aufgrund der getatigten Befundung und den Informationen u.a.

vom Eigentimer:

Fundamente und Mauerwerk:
Laut den vorliegenden, alten Baubeschreibungen:
Fundamente — (Zement) Stampfbeton, Mauerwerk (aulen und Innen)
mit gebrannten Ziegeln N.F. 25 cm und 12 cm

Deckenkonstruktion, vermutlich Holztramdecken

Dachkonstruktion: zimmermannmaRiger Dachstuhl mit Krippelwalm ausgebildet
Dacheindeckung: beschichtetes Blechdach

Fenster: Kunststoff — Alufenster mit Isolierverglasung (Thermoscheiben)
Spenglerarbeiten: beschichtete Metallbleche

Balkon: Holzkonstruktion

Fassade / Putz: Wiarmedammung / Vollwadrmeschutz (VWS)

AuBenanlage: nicht vorhanden

Heizung: innenliegende Luft — Warmepumpe (Heizen und Kihlen) —

Bodenheizung — wasserfihrend

Warmwasser: Pufferpeicher 300 Liter
Kihlwasser: Speicher mit 200 Liter
Innenwande: verputzt, gespachtelt und weild gefarbelt

Sanitarbereiche verfliest

Innentiren: noch nicht vorhanden
Stiegenhaus: Holzstiege roh
HaustUlre: moderne Kunststoff — Glastlire

Es bestehen noch einige offen Fertigstellungsarbeiten. Diese werden fortfolgend noch genauer

beschrieben.
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Abluft geplant

Zuluft geplant

Heizung und Warmwasser:

Hier handelt es sich um eine innenliegende Luft — Warmepumpe (Hoval), mit einem 300 Liter
Pufferspeicher (Warmwasser) und einem 200 Liter Kiihlspeicher. Auf einer Wandseite erfolgt die
Ansaugung und auf einer weiteren die Abluft. Die Versorgung im Haus erfolgt ber eine
wasserflihrende Bodenheizung. Hier kam ein spezielles Sanierungsbodenheizungssystem zur
Anwendung mit einem relativ geringen Aufbauhdhe von 2 cm. Mit diesem System ist das Heizen

und Kiihlen des Hauses moglich.
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Das KellergeschoR:

Der Zugang in den Keller ist ausschlieRlich vom Erdgeschol’ mdglich, lber eine gewendelte Holz-
stiege. Der Keller besteht aus 2 Raumen, ein Raum dient als Technikraum, hier ist die komplette
Haustechnik vorhanden. (Heizung, E — Verteiler) Der Zugang zu diesem Raum erfolgt durch den
ersten Raum. Der Boden ist komplett verfliest, die Decken und Wande wurden teilweise verputzt
oder gespachtelt. Die Kellerfenster wurden komplett getauscht mit weien Kunststofffenstern.
Anhand der Mauerstarke, hier im Kellerbereich ist augenscheinlich das es sich baulich, urspriinglich

um eine alte Baulichkeit handelt.1*

Hier bestehen augenscheinlich, noch folgende offene Fertigstellungsarbeiten:

AbschlieRende Putz - und Spachtelarbeiten an Decken und Wéanden, verbunden mit den erforder-
lichen Malerarbeiten. VerschlieBen von Mauerdurchbriichen, Herstellung von sauberen Wand-
anschliissen bei den Fenstern. Einsetzen der Liftungselemente fiir die Energieversorgung (Heiz —
und Kihlsystem) und der komplette technische Zusammenschluss, sowie die Inbetriebnahme.
Herstellung der Elektrik beim Verteilerkasten. Rohrisolierungen fehlen noch und Innentiire ist auch

noch nicht vorhanden.

Hier folgt eine Fotoauszug, hinsichtlich der oben beschriebenen Sachverhalte:

14 Das Objekt ist nicht komplett unterkellert

15 Bei den offenen Fertigstellungsarbeiten handelt es sich um eine augenscheinliche Feststellung und Beschreibung.
Bei allen ff. Dokumentationen der offenen Fertigstellungsarbeiten und deren Einordnung, erfolgte keine technische
Uberpriifung, seitens eines Technikers, den Umfang betreffend.
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Im Erdgeschoss befindet sich auf der Nordseite der Hauseingang. Der Zugang erfolgt Gber die
Grundstiicksflichel® 193/14. Es handelt sich hier, um eine neue moderne Haustiire. Von hier
gelangt man in das Vorhaus, auf der rechten Seite befindet ein kleiner Abstellraum bzw. geplante
Garderobe und anschlieBend, ein paar Stufen héher, auf der rechten Seite ein WC. Vom Vorraum
gelangt man in das ,,Stiegenhaus”. Hier befindet eine gewendelte Holzstiege in den Keller, sowie in
die oberen Geschosse. Rechts gelangt man in die geplante Kiiche, von der Kiiche aus befindet sich
rechts ein Zugang zu einem weiteren Abstellraum / Speis und zu einer Waschkiiche / Waschraum.

Auf der linken Seite der Kiiche gelangt man in das Wohnzimmer mit Erker.

Bodenflachen im Erdgeschol’ sind bereits verfliest wie das Vorhaus, Garderobe, WC, Kiiche,
Abstellraum und Waschkiiche. Im Wohnzimmer ist der Boden noch nicht fertiggestellt, hier ist das
System der Bodenheizung noch ersichtlich, welche aufgebracht wurde. Die Wande und Decken
wurden bereits gespachtelt und ausgemalt. Bei der Deckenkonstruktion handelt es sich um ein
abgehangtes Deckensystem (kommt im Trockenausbau und in der Sanierung vielfach zur
Anwendung) Augenscheinlich sind die elektrotechnischen Kabel alle vorhanden, die Anschlisse
wurden noch nicht vorgenommen. Bei den Fensterelementen fehlen noch die Innenfensterbanke.
Im WC und in der Waschkiiche wurden die Wande bereits verfliest und teilweise sind sanitére

Einrichtungen montiert.

16 ygl. Geh — und Fahrtrecht (GB — Auszug)
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Es bestehen hier augenscheinlich, noch folgende offene Fertigstellungsarbeiten:’

Wie bereits oben teilweise erwahnt darf hier nochmals zusammengefasst werden. Herstellung von
sauberen Wandanschliissen bei den Fenstern und Montage der Innenfensterbdnke. Elektrische

Anschliisse und Schaltermontage, teilweise fehlender Bodenbelag (Wohnzimmer). Noch keine

Zargen und Innentiiren vorhanden.

Hier folgt ein Fotoauszug, hinsichtlich der oben beschriebenen Sachverhalte:

17 Bei den offenen Fertigstellungsarbeiten handelt es sich um eine augenscheinliche Feststellung und Beschreibungen
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Im Obergeschoss befindet sich unmittelbar links von der gewendelten Aufgangsstiege, ein ge-
plantes Schlafzimmer mit Balkon, Gber den Vorraum gelangt man zu einem groRen Bad und im
Anschluss zu einem Kinderzimmer / Gastezimmer mit Bad.

Der Ausstattungsgrad der beiden Schlafzimmer ist gleich wie jener des Wohnzimmers im Erd-
geschoss. Die Bader sind bereits verfliest und entsprechend ausgestattet.

In beiden Schlafzimmern ist eine Dachschrage vorhanden. Das Kinderzimmer hat keinen Balkon.
Dafiir ein Dachflachenfenster und ein normales Fenster. Im Kinderzimmer ist der Estrich bereits

vorhanden.

Ausstattung der Bader:

Das groBe Bad ist komplett verfliest, zeitgemaRe, modere Fliesen in Optik und Gestaltung. Die Aus-
stattung umfasst: Badewanne, Wand WC, bodengleiche Dusche mit Glaswand, Doppelwaschtisch
mit Unterschrank und dariiberliegenden Spiegelschrank. Zusatzlich ist ein elektrischer Infrarot -

Wandheizkorper vorhanden. Fenster vorhanden. Unterputzarmaturen.
Das kleine Bad ist auch komplett verfliest, modern und zeitgemaR, und ist ausgestattet mit Wand
WC, Dusche und WT mit Unterschrank. Dachfenster vorhanden im Bad. Dusche ist noch nicht

fertiggestellt, Armatur noch keine angeschlossen.

Bei den bereits vorhandenen sanitaren Ausstattungen im Haus, handelt es sich insgesamt um

eine moderne und zeitgemalRe Ausstattung.

Die bestehenden offenen Fertigstellungsarbeiten bestehen hier im gleichen Umfang wie zuvor

bereits beschrieben.

Hier folgt eine Fotoauszug, hinsichtlich der oben beschriebenen Sachverhalte:
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Im Dachgeschoss befindet sich eine zusammenhdngende Raumlichkeit komplett in der Dach-
schrige (Giebel) mit verkleideten Holzpfetten. Der Ausstattungsgrad entspricht hier, jenem wie
bereits zuvor beschrieben. Ergdanzend darf noch festgehalten werden, das eine entsprechende
Rohinstallation bzw. Vorsorge getroffen wurde, wenn hier z.B. einmal eine Kiiche eingebaut
werden sollte oder noch ein kleines Bad hergestellt werden sollte. Fenster und Dachfenster

vorhanden.

Die bestehenden offenen Fertigstellungsarbeiten bestehen hier im gleichen Umfang wie zuvor

bereits beschrieben.

Hier folgt ein Fotoauszug, von der Raumlichkeit im Dachgeschoss:
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Hauszugang — Haustiire

Hauseingang — siehe roter Pfeil. Der Uberbau gehért nicht zum Objekt.

Stadthaus Keilgasse 2 in 5760 Saalfelden
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Kunststoff — Alufenster mit geplanten Rollladen

Die Fenster wurden komplett getauscht auf Kunststoff — Alufenster, Alufensterbanken auflen und
mit auBenliegenden Rollladen, wobei diese noch nicht montiert sind. Bei den Kellerfenstern

handelt es sich um einfache weiRRe Kunststofffenster.

Dach und Dachstuhl:

Das alte Dach wurde komplett entfernt, die Holzschalung erneuert® und eine komplett neue

Dacheindeckung mit beschichteten Blech, wurde aufgebracht.

18 Laut Eigentiimer
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Fassade — Ddmmung — Sockel — Hauszuleitung — Kanal
Die Fassade wurde komplett neu hergestellt, geddmmt und verputzt. Auch im Sockelbereich wurde
alles neu hergestellt. Laut Eigentiimer, wurde der Kanal und die Zuleitungen neu hergestellt.

AuRenbereiche wurden in diesem Bereich neu asphaltiert. (teilweise 6ffentliche Flache)

Abluftschacht fir die Luft — Warmepumpe
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Abgrenzungen zu den Nachbarobjekten

Auf der Siidostseite Auf der Ostseite

Auf der Nordseite

Ansichten:

Westansicht
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Nordwestliche Ansicht

gl

Sudliche Ansicht

Zufahrt, Grundstiick und AuBenanlage
Das Objekt ist liberwiegend von Verkehrsflaichen umgeben bzw. Fremdflachen, weiters besteht
eine bauliche Verbundenheit mit den unmittelbaren Nachbarobjekten. Es ist kein eigener Park-

platz vorhanden. Die vorhandene Grundstiicksflache ist fast zur Ganze bebaut.

[N E R
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3.4.6 Aufienanlagen

Zu den AulRenanlagen gehoéren Ublicherweise, jeweils die Griinflichen rund ums Haus, sowie die
befestigten Flachen (Zufahrt, Parkplatz, Terrasse...). Die Zufahrt und der Zugang, zum Haus usw.

Ist hier so nicht vorhanden. Siehe Ausfihrungen oben.

3.4.7 Inventar

Klassisches Inventar ist nicht vorhanden.

3.4.8 Energieausweis

Wurde keiner vorgelegt.
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3.4.9 Gebdudegradfie It. Planunterlagen*

Wohnhaus :
Ldnge Breite Hoéhe® ca. nutzbare Fliche m? 20
Kellergeschoss 8,00m 5,50m 2,15m 35,10 (Teilunterkellerung)
Erdgeschoss 11,50m 5,50m 2,15m 59,10
Obergeschoss 11,50m 5,50m 2,20m 60,22
Dachgeschoss 21,8121
Gesamte Nutzfliche: rd. 176,23 m?
Davon Wohnnutzfliche: rd. 141,13 m?
Kellergeschoss: Keller und Technik
Erdgeschoss: Flur, Abstellraum/Garderobe, WC, Stiegenhaus, Kiche, Abstellraum, Wasch-
kiiche, Wohnzimmer
Obergeschoss: Stiegenhaus, Schlafzimmer, Bad, Gastezimmer mit Bad
Dachgeschoss: Zimmer

(Raumbezeichnungen und deren geplante Nutzung wurde bei der Befundung besprochen, diese stimmen namlich mit
den urspriinglichen Bezeichnungen in den Pldanen, welche dem SV vorliegen und sich im Anhang befinden, nicht

Uberein. Es war urspringlich keine ausschliefliche Wohnnutzung geplant, sondern eine gewerbliche Nutzung)

* Daten wurden von den vorgelegten Planen bzw. Berechnung (ibernommen, es erfolgte keine neue Vermessung und

Prifung.

9 ca. MaRe - aus den alten Pldnen bzw. im Sagis gemessen
20 Dje Flachen und MaRangaben wurden aus den vorliegenden Plinen entnommen. (siehe Anhang)
21 Hier wurde die Fliche — ohne Dachschrige — zur Berechnung herangezogen.
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3.4.10 Baumdingel, Bauschédden und offene Fertigstellungsarbeiten

Wie bereits erwahnt, spielen aufgrund der aktuellen baulichen Situation Baumangel und Bau-

schaden aktuell keine Rolle. (Kernsanierung)
ABER:
Es gibt noch einiges an offenen Fertigstellungsarbeiten, die im Zuge der Befundung bereits an-

gefliihrt wurden (siehe oben).

Der SV darf an dieser Stelle nochmals wie folgt zusammenfassen:

Innenausbau: - Spachtelarbeiten, Verputzarbeiten, Malerarbeiten
- Bodenlegerarbeiten (Uberall wo nicht verfliest wurde)
- Elektroarbeiten (Verteiler, Anschliisse, Schaltermontage...)
- Innenfensterbanke, Maueranschlisse
- Rohrisolierungen
- Heizung und deren Anschliisse und Inbetriebnahme
- Heizkreisverteiler
- Herstellung der Luftungen nach AufRen (Ansaugung / Abluft)
- Zargen und Innentiiren fehlen komplett
- Teilweise Anschliisse, Feinmontage — Sanitare

- Holzstiege ist noch roh (nicht belegt)

Sonstiges: - Rollladen und deren Anschluss
- Balkon
Hinweis: Es handelt sich hierbei um eine augenscheinliche Feststellung und Auf-

zahlung im Zuge der Befundung. Kein Anspruch auf Vollstdndigkeit, der

Baufortschritt wurde auch nicht von einem Techniker geprift.
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4. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Wertermittlungsmethodik

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

unter Bedachtnahme auf die Verhéaltnisse am Realitatenmarkt.

Da es sich beim zu bewertenden Objekt Gberwiegend um ein Wohnhaus handelt, erfolgt die
Bewertung im klassischen Sachwertverfahren (§ 6 LBG) und setzt sich aus folgenden drei Werten

Zusammen:

e Bodenwert (gebundener)
e Wert der baulichen Anlagen

e Wert der AuRenanlagen (meist im Wert der baulichen Anlagen bereits bericksichtigt).

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

(Ertragswert).

§ 2 (2) LBG: Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (iblicherweise im

redlichen Geschéaftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.
§ 6 (1) LBG: Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des

Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des

Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

36



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

4.2 Sachwertverfahren

Der Sachwert einer Liegenschaft errechnet sich aus dem Bodenwert und dem Bauwert der Anlage.

4.2.1 Bodenwert

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

Bodens berlicksichtigt werden.

§ 4 (1) LBG: Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen
sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu
bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte
Marktverhaltnisse sind nach Maligabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu

beriicksichtigen.

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

Geschéftsverkehr des betreffenden Gebietes auf — oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder
personliche Umstinde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhéaltnisse und Umstdnde wertmaRig erfasst

werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

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

Abwertungen und Kaufpreisberichtigungen zu begriinden.
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4.2.1.1 Bodenwertermittlung

Fir die Erhebung vergleichbarer Transaktionen wurde der Datenanbieter ,immonetzt” ver-
wendet??, sowie die persénlich vorhandene eigene Kaufpreissammlung. Dabei wurde die Suche
schwerpunktmaBig auf unbebaute Liegenschaften bzw. Liegenschaftstransaktionen in Saalfeldens
Zentrum bzw. zentrumsnahe gelegt, dabei wurden Verkdufe in einem Transaktionszeitraum von

2024 und 2025 herangezogen. Wobei aber nur solche Transaktionen ausgewahlt wurden, die auch

am ehesten der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft entsprachen.

Beschreibung des zu bewertenden Grundstiicks:

Beim zu bewertenden Grundstlick handelt es sich um eine annahernd viereckige (rechteckige)
Form, die Zufahrt ist von mehreren Seiten moglich, es handelt sich hierbei um NebenstralRen. Die
ausgewahlten Vergleichsliegenschaften weisen die Widmung erweitertes Wohngebiet (EW) und
Kerngebiet (KG) auf. Das zu bewertende Objekt befindet sich im Kerngebiet (KG) und in der gelben
Zone der WLV. 2

bebautes Grundstick:

KGNR. 57122

KG-Name Saalfelden

EZ 1507

Gst. Nr. .326

m? 78 m?

Widmung Kerngebiet (KG)
Bebauung Ja

Konfiguration viereckige / rechteckige Formgebung
Hanglage nein

Aussichtslage nein

Ausrichtung Sltdwesten

Ruhelage Keine klassische Ruhelage
Bewertungsstichtag 21.03.2026

In weiterer Folge wurden auch GrundstiicksgroRe und Konfiguration mitbericksichtigt, sowie die
Lage, Immission und der Kaufzeitpunkt, neben der bereits erwdhnten Zone, bewertet. Unter
Beriicksichtigung des § 4 (1) LBG wurden hier entsprechende Vergleiche angestellt. Dabei wurde

wie folgt festgestellt:

22 V/gl. http://www.immonetzt.at
3 WLV = Lawinen und Wildbachverbauung
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Vergleichspreise

Stichtag 21.03.2026

Ifd. Nr. EZ KG Gstr. Nr.  Widmung
1 1454 57122 86/6 EW
2 122 57122 .68/355 KG
3 614 57106 241/8 EW
4 237 57104 J2 EW
5 698 57106 747/14 EW

GréRe / m?
403
457
1100
414
755

KV - Datum  Preis Preis / m?
11.12.2024 € 201.500,00 € 500,00
28.03.2025 € 586.425,00 €1.283,21
09.05.2025 € 495.000,00 € 450,00
04.06.2025 € 270.000,00 € 652,17
18.06.2025 € 525.000,00 € 695,36

Summe € 3.580,74
Mittelwert €716,15
AusreiRer 0,65 1,35
€ 465,50 € 966,80

Aus diesem vorgenommenen Vergleichswertverfahren ergibt sich ein Mittelwert von € 716,15 p.m?2. Die obere Grenze

bewegt sich bei € 966,80 p.m? und die untere Grenze bei € 465,50 p. m2. Somit werden alle Transaktionen, die sich in

diesem Bereich bewegen, herangezogen. (Nr. 1, 3, 4 und 5)

Modifizierte Vergleichspreise

Stichtag 21.03.2026

Lfd. Nr. 1
Preise/m? € 500,00
Korrekturfaktoren:

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

Korrekturfaktor in % gesamt 20,00%
Korrektur in € €100,00
korr. Vergleichspreise p. m? € 600,00

Anzahl d. Vergleichspreise

bereinigter Vergleichspreis im Mittel

3
€450,00

14,00%
£€63,00
€513,00

a 5
€652,17  €695,36
13,00% 14,00%
£84,78 €97,35
€736,95 €792,71 €2.642,66
4
€660,67

Somit wird ein gerundeter Vergleichspreis von € 661,00 p. m? fiir diese Liegenschaft zur Be-

rechnung iibernommen.
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Bodenwert: Fliche in m? Preis p. m? Summe

Bodenwert . 326 78 € 661,00 € 51.558,00
Widmung: Kerngebiet (KG)

- Bebauungsabschlag* 0% € 0,00

Bodenwert €51.558,00

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

des Bodenwertes eintritt, gegeniiber einem unbebauten Grundstiick?®. Der Sachverstindige nimmt hier KEINEN

Abschlag vor, aufgrund der vorhandenen baulichen Ausnutzung des Grundstiicks.

4.2.2 Bauwert des Gebdudes

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Ausgangsbasis bilden die fiktiven
(Normal) Herstellungskosten (Neubaukosten) der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag
unter Bericksichtigung der technischen und wirtschaftlichen Wertminderung. Die Wertminderung
wegen Alters, bestimmt sich fir das gegenstindliche Objekt linear nach dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen und wird methodisch mit
einem Prozentsatz ausgedrickt, der sich aus dem Alter geteilt durch die Lebensdauer des Gebaudes

berechnet.

Fiir die Ermittlung der Herstellungskosten des gegenstandlichen Gebaudes werden die Baukosten
je m? Nutzflache (NFL) als Basis, u.a. gemaR Richtpreistabelle (Ing. Dkfm. Peter Steppan in Krane-
witter)® herangezogen, sowie die Empfehlungen fiir Herstellkosten 2025 vom SV — Verband 2°.
Weiters darf der SV an dieser Stelle festhalten, dass auch Erfahrungen und Werte vom SV be-
ricksichtigt werden, aufgrund regelmaBigen Austausches und Ricksprachen mit Bautragern,
Baumeistern, Planern und Architekten vor Ort, hinsichtlich bereits realisierter Bauprojekte, in der

Region.

2 ygl. Kranewitter ,Liegenschaftsbewertung” 7. Auflage S57 Bebauungsabschlag
% vgl. Kranewitter 7. Auflage Seite 305 (inkl. Indexierung) und Herstellkosten S 140 ff.
% ygl. vgl. SV — Organ Heft 03/2025 Herstellkosten inkl. Indexierung BPI (Statistik Austria))
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Beriicksichtigt werden dabei, die Region wo sich die Liegenschaft befindet, die Bauweise und
Ausstattung, die Raumhoéhen und die Nutzung. Es handelt sich hierbei um ein viergeschossiges
Wohngeb&ude in massiver Bauweise mit einfachen Grundrissen, mit rd. 141,00 m2 WNFL in einer
liberwiegend normalen Ausstattung. Aufgrund der Bauausfiihrung und Qualitdt, sowie den
verwendeten Materialien und dem Stand der Technik, wird vom SV ein Normal (NEU) Her-
stellungspreis p. m? WNFL von € 4.600,00 zum Stichtag angesetzt und vom augenscheinlichen
Zustand ausgehend, wird hier eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angesetzt?’. Weiters wird
an dieser Stelle auf die hoheren baulichen Aufwendungen bzw. Kosten bei Herstellungen in

Innenstadt Lagen verwiesen, dies wurde hier u.a. auch beriicksichtigt.

Aus den Unterlagen des Bauaktes geht hervor das die Herstellung des Ursprungsgebaudes im Jahr
1924 erfolgt ist?8, weiters wurden im Jahr 1948 und 1968 Zu — und Umbauten vorgenommen, im
Jahr 2025 erfolgte die ,Kernsanierung” des Objektes. Aufgrund der urspriinglich zusammen-
hiangenden Baulichkeit, musste dieser Sachverhalt betreffend dem Bewertungsobjekt, heraus-
gearbeitet werden.? Seitens des SV erfolgte eine Gewichtung der Sachverhalte hinsichtlich der

zeitlichen und baulichen MaBnahmen, sowie deren Umfang.

Jahr % Bauwert gewichteter Anteil
Baujahr 1924 20% 385
Baujahr 1948 10% 195
Baujahr 1968 5% 98
Baujahr 2025 65% 1316
fiktives Baujahr 100% 1994

Aufgrund der geschilderten und durchgefiihrten Vorgangsweise, wie oben beschrieben, kommt der
SV zu einem fiktiven Baujahr 1994. Somit erfolgt, davon ausgehend die Alterswertminderung

linear.

27 vgl. Kranewitter S 76 ff. / Nutzungsdauerkatalog SV / Nutzungsdauer Seiser + Seiser
28 ygl. Unterlagen aus dem Bauakt Gemeinde Saalfelden / vgl. Pldne im Anhang
2 vgl. die erhobenen und erwihnten Unterlagen aus dem Bauakt und die getitigte Objektbeschreibung
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Alterswertminderung:

Alterswertminderung 38,75 % linear

Stichtag: 21.03.2026 *°

Baujahr GND Alter RND

1994 80 Jahre 31 Jahre 49 Jahre
Berechnung - Neuherstellungskosten:
Angaben: | GeschoR Nutzfliche m? | NHK/% NHK/m? NHK €

€ 4.600,00

Keller + Fundamentierung 35,10 60,00% | € 2.760,00 | € 96.876,00

Erdgeschoss (EG) 59,10 100,00% | € 4.600,00 | € 271.860,00

Obergeschoss (OG) 60,22 110,00% | € 5.060,00 | € 304.713,20

Dachgeschoss (DG) 21,81 50,00% | € 2.300,00 | € 50.163,00
Summen 176,23 4106,07| € 723.612,20
Gebdudewert

NHK/ m? Nutzfliche in m? NHK- Gesamt

Bauwert
Kellergeschoss (KG) € 2.760,00 35,10 € 96.876,00
ErdgeschoR (EG) € 4.600,00 59,10 € 271.860,00
Obergeschoss (0G) € 5.060,00 60,22 € 304.713,20
Dachgeschoss (DG) € 2.300,00 21,81 € 50.163,00
Neuherstellungskosten € 723.612,20
Wertminderung
* wegen Alters und Zustand
Alterswertminderung 38,75% -€ 280.399,73
Summe € 443.212,47

30 Der SV geht vom Jahr 2025.
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* WERTMINDERUNG wegen offener Fertigstellungsarbeiten

20% -€ 88.642,49
* KEINE wirtschaftliche Wertminderung € 00,00
Summe -€ 88.642,49
Gebaudewert abziiglich Wertminderungen € 354.569,98
Sachwert der AuRenanlagen
Summe 2,00% € 7.091,40
Bauwert Gebdude € 361.661,38
Gebadudesachwert inkl. AuBenanlagen € 361.661,38
4.2.3 Sachwert der Liegenschaft
Ermittlung Sachwert
in % zum Sachwert
Bodenwert 12,48% € 51.558,00
Gebdudewert 85,81% € 354.569,98
Bauwert- AuRenanlagen 1,72% € 7.091,40
Sachwert 100,00% € 413.219,38
Sachwert € 413.219,38
4.3 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Immobilie ist gemal LBG ,der Preis, der bei einer VerdufRerung der Sache

Ublicherweise im redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann“, ohne Berlicksichtigung

besonderer personlicher Vorlieben oder subjektiver ideeller Wertzumessungen. Der Wert des

gegenstandlichen Objekts wurde mit dem Sachwertverfahren ermittelt.
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Der ermittelte Sachwert muss dahingehend geprift werden, ob er aufgrund der Angebots — und
Nachfragekonstellation am Wertermittlungsstichtag bei einem Verkauf erzielt werden kann. Wenn

notwendig muss durch den Bewerter eine entsprechende Korrektur vorgenommen werden.3!

4.3.1 Marktanpassung

Der Sachverstiandige sieht hierbei keine erforderliche Anpassung, aufgrund der gegenwartigen

Marktlage, da u.a. bereits marktkonforme Ansatze gewahlt wurden und ein solches Objekt in dieser

Lage, auch unter Beriicksichtigung der offenen Fertigstellungsarbeiten, am Markt gefragt ist.>?

Sachwert der Liegenschaft € 413.219,38
Verkehrswert € 413.219,38
Verkehrswert gerundet € 413.300,00

Saalfelden, April 2026

Unter Berlicksichtigung aller wertbildenden Faktoren betragt der nach den Bestimmungen des LBG
ermittelte Verkehrswert der Liegenschaft zum Stichtag 21.03.2026 (gerundet):

€413.300,00

(in Worten: Euro vierhundertdreizehntausenddreihundert)

31 yvgl. Kranewitter ,Liegenschaftsbewertung” 7. Auflage S 85 Anpassung - Verkehrswert

32 Der fehlende Parkplatz wird hier nicht als entscheidend betrachtet. Parkméglichkeiten in der Nihe sind gegeben.
(Bei Wohnnutzung)
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5. ANMERKUNGEN

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

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

realisierbar ist.

5.2 Vorgelegte Unterlagen

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

oder eine kostenpflichtige Nachbewertung vor.

5.3 Konsens

Eine Prifung der baubehordlichen Genehmigungen, der KonsensmaRBigkeit und der rechtmaligen
Nutzung wurde vom Sachverstindigen nicht durchgefiihrt. Eine Uberpriifung der 6ffentlich-
rechtlichen Bestimmungen einschliefSlich Genehmigungen, Widmungen, Abnahmen, Auflagen und
dergleichen beziiglich des Bestands und der Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht. Es wird
davon ausgegangen, dass die Raumlichkeiten allen relevanten gesetzlichen Regelungen
entsprechen, einschlieRlich der Bestimmungen liber Brand- und Schallschutz. Sollten sich hier neue

wertverdandernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

5.4 Besichtigung

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

Immobilie zu machen.
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BEILAGEN

Einreichplan - Baubeschreibung — Lageplan - Grundrisspldne — Schnitte — Ansichten

Aktuelle Grundrissplane 2025 (Raumbezeichnungen sind nicht aktuell)

Die Raumbezeichnungen resultieren aus der urspriinglichen Uberlegung, das Haus gewerblich zu
nutzen. Aktuell ist eine Wohnnutzung geplant. Siehe Mailauszug Bauamt Saalfelden, u.a. bzgl. der
baulichen Chronologie, welche hier in im Anhang dokumentiert wird.

Stadthaus Keilgasse 2 in 5760 Saalfelden 46



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

Kellergeschoss:

HINWEIS: Nur ein Teil des Gebaudes ist unterkellert.

Erdgeschoss:

Raumbezeichnungen nicht aktuell
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Obergeschoss:

Raumbezeichnungen nicht aktuell

Dachgeschoss:

Auch hier ist die Bezeichnung nicht aktuell und die aktuellen Grundrisse entsprechen nicht der Darstellung. Es gibt
keine klassische Dachbodenfliche, diese wurde in die aktuelle Rdumlichkeit integriert.3

33 Zur Berechnung wurde seitens des SV die ,,normal” nutzbare Fliche verwendet.
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BAUBESCHREIBUNG aus dem Jahr 1968:
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Westansicht aus dem Jahr 1968

Diese getatigte Baulichkeit betraf lberwiegend das Nebengebdude, aber hier ist deutlich die
Aufstockung / Einbindung des zu bewertenden Objektes ersichtlich. Beim rot markierten Bereich,
handelt es sich um das zu bewertende Geb&ude. (siehe oben und unten)

Ostansicht aus dem Jahr 1968
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LAGEPLAN 1968:

Die Bewertung betrifft ausschliefRlich den rot markierten Bereich.

Stadthaus Keilgasse 2 in 5760 Saalfelden 51



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

Bau einer Waschkiiche 1948:

Bauansuchen
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Baubewilligung
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Baubeschreibung
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Plane und Ansichten aus dem Jahr 1948 — betreffend, dem zu bewertenden Objekt
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Deutlich ersichtlich: ~ Keller und Fundamentierung
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Neubau im Jahr 1924:

Ansuchen — Vormerkung — Bauplatz - Bauansuchen
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Baubewilligung 04.08.1924
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Vollendungsanzeige 06.12.1924

Plédne und Ansichten aus dem Jahr 1924

Der rot markierte Teil betrifft, das zu bewertende Objekt.

Stadthaus Keilgasse 2 in 5760 Saalfelden 61



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

Stadthaus Keilgasse 2 in 5760 Saalfelden 62



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

Stadthaus Keilgasse 2 in 5760 Saalfelden 63



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

Stadthaus Keilgasse 2 in 5760 Saalfelden 64



