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AUFTRAGGEBER

Frau Mag. Rexhepi als Konzipientin flir Frau RA Dr. Simone Greil als Insolvenzver-
walterin im Insolvenzverfahren der A & M Immobilien GmbH GZ 71 S 148/25z des
Landesgerichts Salzburg mit Auftrag vom 05.11.2025

ZWECK DES GUTACHTENS

Ermittlung des Verkehrswertes der 254/4268 Miteigentumsanteile BLNR28 verbun-
den mit WE an Wohnung Top 18 samt Abstellraum im Keller Top 18 der Liegenschaft
EZ 60 Grundbuch 56610 Thalgau sowie der ideellen 19/44 Miteigentumsanteile
BLNR1, ideelle Anteile am Parkplatz, der Liegenschaft EZ 54 Grundbuch 56610
Thalgau im Insolvenzverfahren der A & M Immobilien GmbH GZ 71 S 148/25z des
Landesgerichts Salzburg

STICHTAG DES GUTACHTENS
per 26.11.2025 (Tag der Befundaufnahme)

DER VERKEHRSWERT DER 254/4268 MITEIGENTUMSANTEILE BLNR28 VER-
BUNDEN MIT WOHNUNGSEIGENTUM AN DER WOHNUNG TOP 18 SAMT ABSTELL-
RAUM IM KELLER TOP 18 DER LIEGENSCHAFT EZ 60 KG 56610 THALGAU BE-
TRAGT - UNTER BERUCKSICHTIGUNG DER IM GUTACHTEN ANGEFUHRTEN ALL-
GEMEINEN UND BESONDEREN ANNAHMEN UND VORAUSSETZUNGEN
ZUM STICHTAG 26.11.2025

€ 400.000.-
(in Worten: EUROvierhunderttausend)

DER VERKEHRSWERT DER 19/44 IDEELLEN MITEIGENTUMSANTEILE BLNR1,
IDEELLE ANTEILE AM PARKPLATZ AUF GST. 18/2 DER LIEGENSCHAFT EZ 54
GRUNDBUCH 56610 THALGAU BETRAGT - UNTER BERUCKSICHTIGUNG DER IM
GUTACHTEN ANGEFUHRTEN ALLGEMEINEN UND BESONDEREN ANNAHMEN UND
VORAUSSETZUNGEN DER BEWERTUNG ZUM STICHTAG 26.11.2025

€ 152.000.-
(in Worten: EUROeinhundertzweiundfliinfzigtausend)
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A. ALLGEMEINES

GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN DES GUTACHTENS

= Auftragserteilung durch Frau Mag. Rexhepi fiir Frau RA Dr. Simone Greil als Insolvenzverwalterin
im Insolvenzverfahren der A & M Immobilien GmbH, GZ 71 S 148/25z des Landesgerichts Salz-
burg mit Auftrag vom 05.11.2025

= Einholung von Grundbuchausziigen am 09.12.2025
= Einsichtnahme in die digitale Katastermappe (Uber SAGIS) am 25.11.2025

= Ortliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 26.11.2025 (von 10.00
bis 10.30 Uhr) in Anwesenheit von Frau Mag. Rexhepi (fir Frau RA Dr. Simone Greil als Insol-
venzverwalterin) sowie Frau Katharina Hubner, MA, MSc, REV mit Frau Ing. Carina Huber. Be-
fundaufnahme der auBeren Begebenheiten und Einschdtzung der Lage.

= Erhebungen im Bauakt der Marktgemeinde Thalgau und am Grundbuch des Bezirksgerichtes See-
kirchen am Wallersee

= Erhebung bei der Hausverwaltungskanzlei ,Wimmer Hausverwaltung GmbH"

s Erhebungen beziiglich der Flachenwidmung und der Gefahrenzonen beim Bauamt der Marktge-
meinde Thalgau

= Einsichtnahme in das elektronische Altlastenportal des Umweltbundesamtes am 25.11.2025
= Erhebungen Uber die Mikro- und Makrostandortqualitat der Liegenschaft

s 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. Gberarbeitete Auflage

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

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

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

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

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

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

- 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
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- Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs, Landesverband Stei-
ermark und Kérnten: Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, Graz Juni 2020

- BKI Baukosteninformationszentrum deutscher Architektenkammern, BKI Baukosten Positionen Neubau 2021, BKI Bau-
kosten 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 ausdricklich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gem § 2 Abs 2 LBG ermit-
telte Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis iS der volkswirtschaftlichen Theorie eines
vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmarkte sind ex definitionem unvollkommene
Markte, weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also
nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw. sondern immer eine mehr oder
weniger groBe Streuung - eine marktkonforme Bandbreite — geben kann. Dementsprechend ist
der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechend groBen Bandbreite nach
oben oder unten zu sehen. Die angesprochene Bandbreite ist direkt abhangig von der Anzahl und
der Qualitat vorliegender Marktdaten.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Giblicherweise der Ertragserzielung
oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht berlicksichtigt, da die Vorsteu-
erabzugsmdoglichkeit besteht. In allen anderen Fadllen werden die Werte einschlieBlich der Um-
satzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdriicklich auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen
des Budgetbegleitgesetzes 2016. Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20
% Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert 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 Eigentliimer- 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 beriicksichtigt.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei, Kaufnebenspesen sind nicht beriicksichtigt.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde anldsslich der Befundaufnahme durch Au-
genschein und ausschlieBlich in zerstérungsfreier Form festgestellt. Detaillierte Untersuchungen
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des Bauzustandes, der Statik, der Installationen und technischen Einrichtung des Gebaudes er-
folgten nicht. Fir eine bestimmte Brauchbarkeit und Funktionsfahigkeit der beschriebenen Anla-
gen und Einrichtungen kann somit keine Haftung (ibernommen werden. Damit sind mdéglicher-
weise Mangel, Uber die in der Befundaufnahme genannten hinaus, gegeben. Sollten Mdngel Uber
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 Mangel im Gut-
achten beurteilt.

s GemaB osterr. Elektrotechnikgesetz (ETG 1992) - ist sicherzustellen, dass ein 30 mA FI-Schutz-
schalter bei Vermietung einer Wohnung im Sinne § 2 Abs. 1 MRG vorhanden ist. Im Hinblick auf
§ 7a ETVO 2002/A2 ist bei einem Mieterwechsel (MV gem. § 2 Abs. 1 MRG) weiters ein 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 wdren vom ausgewiesenen Verkehrs-
wert in Abzug zu bringen.

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

= AuBerblcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Bericksichtigung, wenn sie der Sachver-
standigen bekannt gegeben wurden. Es wurden diesbezliglich keine Informationen bekannt ge-
geben. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine auBerbi-
cherlichen Rechte und Lasten vorliegen.

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

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

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

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

= Die beauftragte Sachverstandige geht aufgrund der getatigten Recherchen und erhaltenen Infor-
mationen davon aus, dass es sich bei den Baulichkeiten auf der bewertungsgegenstdndlichen
Liegenschaft um kein Superadifikat handelt.

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

s Festgehalten wird, dass als Annahme in dieser Bewertung davon ausgegangen wird, dass es
sich bei den ideellen 19/44 Anteilen um 19 Stellplatze auf der Liegenschaft EZ 54 KG 56610
Thalgau handelt. Weiters wird als Annahme davon ausgegangen, dass flr diese 19 Stellplatze
eine — gemaB der unter CLNR17 der EZ 54 verbiicherten TZ 875/2019 - Benitzungsregelung
geschlossen werden kann.

Auszug aus der Beniitzungsregelung TZ 875/2019, Quelle: BG Seekirchen am Wallersee

Es wird demnach angenommen, dass durch diese Benlitzungsregelung das ausschlieBliche Nut-
zungsrecht an den 19 Stellplatzen sowie das Recht der angemessenen Mitbeniitzung der
Zufahrtsflachen erworben wird.

Auszug aus der Beniitzungsregelung TZ 875/2019, Quelle: BG Seekirchen am Wallersee

Die mit den Parkplatzen verbundenen Betriebs- sowie Erhaltungs- und Instandsetzungskosten
werden anteilig von den Miteigentiimern getragen. Ausdriicklich wird auf die Inhalte der Ben(t-
zungsregelung verwiesen, die dieser Bewertung unter dem Punkt ,G-Beilagen" beiliegt.

= Als Annahme wird zudem davon ausgegangen, dass - entsprechend den im Bescheid zur bau-
rechtlichen Uberpriifung (Kollaudierung) vom 29.09.2014 angefiihrten Auflagen der Marktge-
meinde Thalgau - die ausstehenden Fertigstellungsarbeiten bei der Liegenschaft EZ 54 KG 56610
Thalgau umgehend erfolgen.
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Auszug aus dem Bescheid zur baurechtlichen Uberpriifung (Kollaudierung), Quelle: Gemeinde Thalgau

s Es wird daher angenommen, dass die Flache der EZ 54 Grundbuch 56610 entsprechend der Auf-
lagen befestigt und die Stellplatze markiert werden. Es ist aus Sicht der Sachverstandigen - auch
unter Berlicksichtigung der Benlitzungsregelung — davon auszugehen, dass die hierfiir anfallen-
den Kosten anteilig auch von den Eigentiimern der gegenstandlichen ideellen 19/44 Miteigen-
tumsanteile an EZ 54 KG 56610 Thalgau getragen werden mussen. Festgehalten wird in diesem
Zusammenhang auch ausdriicklich, dass die von der Sachverstdandigen erhobenen Vergleichstra-
nsaktionen offensichtlich allesamt die Liegenschaft EZ 54 im zum Zeitpunkt der Befundaufnahme
vorgefundenen Zustand (unbefestigte, unmarkierte, geschotterte Grundstlicksfladche) betrafen.
Aus diesem Grund werden in der Bewertung keine anteiligen Fertigstellungskosten in Ansatz ge-
bracht.

= Als Annahme wird davon ausgegangen, dass die Stellplatze auch einzeln abverkauft werden kon-
nen.

= GemdaB dem auf Blatt 37 in diesem Gutachten abgebildeten Auszug aus dem Uberpriifungsbe-
scheid vom 29.09.2014 sind neben den bereits o.e. Fertigstellungsarbeiten auf der Liegenschaft
EZ 54 auch noch verschiedene Endfertigstellungsarbeiten auf der Liegenschaft EZ 60 zu leisten
(Anbringung eines Feuerldschers, SelbstschlieBung der Brandschutztiren, Fluchtwegorientie-
rungsbeleuchtung, Stiegenhaus-Geléander Erhéhung etc). Laut Auskunft der Gemeinde wurde
diesbeziiglich noch keine Fertigstellungsanzeige an die Gemeinde Ubermittelt.
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BESONDERE VORAUSSETZUNGEN UND ANNAHMEN DER BEWERTUNG

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

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

s Die FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der zur Verfligung gestellten Unterlagen
ermittelt. Eigene Vermessungen durch die fertigende Sachverstandige wurden nicht durchgefiihrt.
Eine Gewahr fir die Richtigkeit des FlachenausmaBes kann daher nicht Gtbernommen werden.

GRUNDLAGEN DES AUFTRAGES

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

= Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behilt sich die Sachverstidndige ausdriicklich die An-
derung oder Erganzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die angeflihrten Unterlagen
und Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder Informationen zu
einer Anderung des Gutachtens fithren kénnen.

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

= Haftungen der Sachverstandigen Dritten gegenliber sind ausgeschlossen.

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

SACHVERSTANDIGE

Das gegenstandliche Gutachten wurde von der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
stdandigen 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 ausdriicklich zugestimmt.
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VOLLSTANDIGKEITSERKLARUNG

Die der gefertigten Sachverstdandigen (bergebenen bzw. zur Verfigung stehenden Unterlagen sind unter
dem Punkt ,Grundlagen und Unterlagen™ umfassend aufgelistet. Dariber 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 09.02.2026. Dementsprechend werden nach diesem Zeitpunkt be-
kanntgegebene oder erhaltene Informationen, Ubermittelte Unterlagen oder Urkunden bzw. neue Er-
kenntnisse oder sonstige wertbestimmende Umstdnde nicht bericksichtigt.

Schatzung der 254/4268 Miteigentumsanteile BLNR28 verbunden mit WE an Wohnung Top 18 samt Abstellraum im Keller Top 18 der Liegenschaft
EZ 60 Grundbuch 56610 Thalgau in 5303 Thalgau, am Marktplatz 7 sowie der ideellen 19/44 Miteigentumsanteile BLNR1,
ideelle Anteile am Parkplatz, der Liegenschaft EZ 54 Grundbuch 56610 Thalgau in 5303 Thalgau, Franz-Schoosleitner-StraBe 4



Blatt 12 von 102

B. BEFUND

MAKROSTANDORT

1. Lage im GroBraum!?

Die Marktgemeinde Thalgau liegt in Osterreich im Salzburger Flachgau, der dem politischen Bezirk Salz-
burg-Umgebung entspricht, an der Landesgrenze zu Oberd&sterreich und hat 6.229 Einwohner (Stand 1.
Janner 2025).

Thalgau liegt im Bundesland Salzburg, 18 Kilometer 6stlich der Landeshauptstadt und wird auch als ,Tor
zum Salzkammergut® bezeichnet. Die Marktgemeinde ist ein zentraler Ort im &stlichen Flachgau und war
bis 2023 Sitz des nunmehr aufgelésten Gerichtsbezirks Thalgau, der in den Gerichtsbezirk Seekirchen
Uberflihrt wurde. Die Gemeinde hat ein AusmaB von 48,2 Quadratkilometer.

Flache: 48,16 km2

Hohe: 545 m a. A.
Einwohner: 6.229 (1. Jan 2025)
Bevdlkerungsdichte: 129 Einw. pro km2

Das Gemeindegebiet umfasst folgende acht Ortschaften: Egg, Enzersberg, Leithen, Oberdorf, Thalgau,
Thalgauberg, Unterdorf und Vetterbach.

Die Gemeinde besteht aus den Katastralgemeinden Egg, Enzersberg, Thalgau und Thalgauberg.

Die Gemeinde gehért zum Salzburger Regionalverband Osterhorngruppe, zum Tourismusverband Salz-
kammergut-Ferienregion Fuschlsee und ist seit Jahren Mitglied der EuRegio Salzburg - Berchtesgadener
Land - Traunstein

2. Wirtschaftliche Faktoren3

Nicht zuletzt wegen der regionalen Bedeutung - in Thalgau sind Uberdrtliche 6ffentliche Einrichtungen
wie Bezirksgericht, Schulzentrum, Reinhalteverband und Altenheim untergebracht — wurde die Gemeinde
im Jahr 1976 von der Salzburger Landesregierung zur Marktgemeinde erklart. Die Gemeinde ist stark von
Landwirtschaft gepragt. In den 2010er Jahren konnten neben den eingesessenen Handels- und Gewer-
bebetrieben einige groBere Gewerbe- und Industriebetriebe neu angesiedelt werden, wodurch sich die
Arbeitsplatzsituation fiir die Bevélkerung verbesserte. Durch die Nahe zur Landeshauptstadt einerseits
und den Salzkammergutseen andererseits ist Thalgau auch ein Tourismusort. Wegen des Wanderwege-
netzes mit Ausflugszielen und Sport- und Freizeiteinrichtungen entwickelt sich Thalgau zum Naherho-
lungsort.

Verkehr:
Thalgau lag an der alten Ischlerbahn (1893-1957) und hat seit 1943 einen Autobahnanschluss (West
Autobahn).

Kleinwasserkraft:

In der Gemeinde gibt es an den drei Bachen (Fischbach, Brunnbach samt Plainfelder Bach und Fuschler
Ache) gut 2 Dutzend Kleinkraftwerke. Zwei davon, beide am Brunnbach, werden ab 2022 riickgebaut,
weil ein Betreiber eine vorgeschriebene Fischtreppe nicht finanziert und im anderen Fall (ebenfalls) der
Hochwasserschutz verbessert wird.

! Quelle: www.wikipedia.org
2 Quelle: www.wikipedia.org
3 Quelle: www.wikipedia.org
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MIKROSTANDORT

1. Lageplan

Die Liegenschaften, in der sich die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile befinden, sind beide
im Zentrum der Marktgemeinde Thalgau gelegen.

Die bewertungsgegenstandlichen 254/4268 Miteigentumsanteile BLNR28 verbunden mit WE an der
Wohnung Top 18 samt Abstellraum im Keller Top 18 sind direkt am Marktplatz 7 gelegen.

Die ideellen Anteile am Parkplatz liegen an der Franz-Schossleitner-StraBe 4 und sind ca. 70 Meter
vom Wohn- und Geschaftshaus entfernt.

In unmittelbarer Nahe sind diverse Einkaufsmdglichkeiten vorhanden.

Franz Schoosleitner-StraBe 4 (EZ
54) ideelle 19/44 Miteigentumsanteile
BLNR1 am Parkplatz

Marktplatz 7 (EZ 60)
254/4268 Miteigentumsanteile BLNR28
an der Wohnung Top 18 samt AR

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

= Offentliche Verkehrsanbindung

Die Anbindung an offentliche Verkehrsmittel ist als gut zu bezeichnen. Die nachstgelegene Bus-
haltestelle ,Thalgau Ortsmitte" ist ca. 150 m entfernt. Sie ist an zahlreiche regionale Buslinien
angebunden. Die genaue Situierung der Haltestellen sowie die Linienfiihrung der 6ffentlichen Ver-
kehrsmittel ist aus nachstehender Grafik ersichtlich:

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

= Anbindung an den Individualverkehr

Die Zufahrt zur Liegenschaft (Gst. 888) am Marktplatz und die Zufahrt zur Liegenschaft (Gst.
18/2) an der Franz-Schoosleitner-Stra3e erfolgen Uber die 6ffentlichen Grundstiicke 821, 812/3

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

Im unmittelbaren Nahebereich bestehen laut nachstehender Grafik folgende Mobilfunk-Sendean-
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Auszug aus dem Senderkataster, Quelle: www.senderkataster.at

Aus der vorstehenden Grafik wird flir den nahe gelegenen Mobilfunkmast fiir die Station 1 (Pro-
tokolle: GSM, LTE und 5G) eine Sendeleistung von 180-200 Watt und flr die Station 2 (Protokolle:
GSM und LTE) eine Sendeleistung von 60-80 Watt ausgewiesen.
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Auszug

aus dem Larmkataster, Quelle: www.laerminfo.at

Die Sachverstandige hat eine Abfrage in der Larmkarte des Bundesministeriums fr Klimaschutz,
Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie durchgefliihrt. Die Liegenschaften befin-
den sich dem vorstehenden Kartenausschnitt zufolge nicht im larmbeeinflussten Bereich des

,StraBenverkehrs".

Erganzend wurden Abfragen in den Larmkarten ,Schienen- und Flugverkehr"

durchgefiihrt. In keiner dieser Karten befinden sich die Liegenschaften innerhalb des larmbeein-

flussten Bereichs.

Typische Schallpegel

Schallpegel Schallquelle (Abstand)

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

60 dB Gesprdach (1m)

65 dB Nahmaschine (1m)

70 dB Staubsauger, Haartrockner (1m)

75 dB PKW (10m)

80 dB Starker Verkehr, LKW (10m)
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Ubersicht iiber wichtige infrastrukturelle Einrichtungen; Quelle: www.immounited.com

In der naheren

Umgebung befinden sich einige infrastrukturelle Einrichtungen.

Aufgrund der vorliegenden Ausgangssituation kann man - bezogen auf die infrastrukturelle Ver-
sorgung - von einer guten Lage der Liegenschaften sprechen.

Anmerkung:

Sehr gut

Gut

Mittel
Schlecht
Sehr schlecht

verwendete Lagekriterien

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

Dezentrale Lage, mittlere Frequenz, mittleres Nachfragepotential

Dezentral, kaum Frequenz, eingeschranktes Nachfragepotential

Problemlage

4 Quelle: www.immounited.com
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GRUNDSTUCKSDATEN

1. Grundbuchausziige

EZ 60 (eingeschrankt auf die BLNR28):

KATASTRALGEMEINDE 56610 Thalgau EINLAGEZAHL 60
BEZIRKSGERICHT Seekirchen am Wallersee

R R S b S b b I b S b b Sh S b S b b S S b Sb b b SR S Ih I Sb b I b S b b S b b b Sh b S 2h b Sh b b b b Sh S Sb I Sb b b 2h S 2b 2 Sh 2b S 2h S

*** Eingeschrankter Auszug xx*x
xRk B-Blatt eingeschréankt auf die Laufnummer (n) 28 i
xxx C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt xx*x

R R e S b S S I b S b b Sh S b Sb b b S S b Sb b b 2b S db b Sb b S b I S b b S b b b I Sh b I 2 b S b b b b Sb S db I Sb b I 2h S 2b I Sh 2b S 2b S

Letzte TZ 8108/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

hhkkhkhkkhkhkhkhkhkhhhkhhhhhhhhhhhhkhhAkhhhhkhhhkh k%% Al hkhkkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhhkhhkhhkhkhkhkhkhkhkhkhk*%*

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
888 GST-Flache * 834
Bauf. (10) 623
Bauf. (20) 211 Marktplatz 7
Legende:

*: Fléache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Bauf. (20) : Bauflachen (Gebaudenebenfldchen)
R R b I Sh b S 2b b 2b b S Sh S b b Sb b S Sb A Sh 2h S 2b b Sb 2b I 2h db 4 AZ R R i dh I S b I b S SR I S b I S R S b S 2b S Sb b S b I Sh db S Sb b S 4
1 a 1215/1990 Zuschreibung Gst 888 aus EZ 21
2 a 646/1992 Einbeziehung Gst 64/1 in 888 (AB A-350/91)
Ak khkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkkhkhhkhkhkkhhhkhkrkhkhhkhhhkkhrxkhxk B ok hkhkkhkhkhkhhkkhhkhkkhkhkhkhkhkkhhkhkkhkrhkhkhkhkhkhhkrhkhdkhkhxkhxx
28 ANTEIL: 254/4268
A & M Immobilien GmbH, FN 368508z
ADR: Salzburger StraBe 75, Thalgau 5303
a 1009/2012 IM RANG 2866/2011 Kaufvertrag 2011-10-14, Urkunde 2012-03-28
Eigentumsrecht
b 158/2014 Wohnungseigentum an Wohnung Top 18 samt Abstellraum im Keller
Top 18
Ak khkhkhkhkhkkhkhhkhkhkkhkhhkhkhhkhkhkhhkhkhkrkhkhhkhkhhkkhrxkxx*k C ok hkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhhkhrkhkhhkhkhkhkhkrkhkhhkhkhhkhxkxxk
16 auf Anteil B-LNR 28
b 1019/2013 IM RANG 1092/2012 Pfandurkunde 2013-04-09
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 4.000.000,--
fir Raiffeisenbank Thalgau registrierte Genossenschaft mit
beschréankter Haftung (FN 71262y)
19 a 158/2014 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Pkt V Aufhebungsvereinbarung und
Wohnungseigentumsvertrag 2013-12-03
Ak khkhkhkhkrkhkhkhkkhkhkhkhkrkhkhhkhkhkhkhkrkhkhhkhkhkhkhrkxx*k HINWEIS ok hkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkrhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhhkhkhkhkrkhkhhxkx
Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.03.2023 war diese Einlage im Bezirksgericht Thalgau.

R IR A b I b I b S b b Sh e S b S b b S S b Sb b I 2R S db b Sb b I b I S b b S b b b Sh b S 2h b Sh db b b b Sh S b b Sb b b 2h S 2b I Sb 2b S 2 S

Grundbuch 09.12.2025 09:13:01
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EZ 54 (eingeschrankt auf die BLNR1):

KATASTRALGEMEINDE 56610 Thalgau EINLAGEZAHL 54
BEZIRKSGERICHT Seekirchen am Wallersee

Ak hkhhkhhk kA Ak A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A AR A A A A A A A A A A A A A A A A A AN AR AR A A AR A KK

*** Eingeschrankter Auszug *HK
kK B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) 1 kK
xH K C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fir das angezeigte B-Blatt x KK

Ak hkhhkhhk kA Ak A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A AR A A A A A A A A A A A A A A A A A AN A A A A A ALK KK

Letzte TZ 7414/2025
Platzerwirthshaus Nr 42 in Thalgau
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

hhkkhkhkhkhkhkhhkhhhhhhhhhhhhhhhkhhhhAkhhkhhkkhkh k%% Al hhkkhkhkkhkhhkhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkhk,k%*

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
18/2 G Sonst(40) * 1168 Franz Schoosleitner-StraBe 4
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Sonst (40) : Sonstige (Parkplatze)

hhkkhkhkkhkhkhkhkhkhkhhkhhhhhhhhhhhhhhAkhhkhhkhhkhk k%% Az hkhkkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhkhhkhkhkhhkhhkhhkhkhkhkhkhkhkkx%*

2 a geldscht
Ak khkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkkhkhkhkkhkhhkhkhrkkhhkhkhkrkhkhhkhhhkkhrxkhxk B khkhkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhhkhkhkkhhhkkhkrhkhkhrkhhkhhkrkhkhdkhhhxkhxx
1 ANTEIL: 19/44
A & M Immobilien GmbH, FN 368508z
ADR: Salzburger StraBe 75, Thalgau 5303
£ 3041/2011 IM RANG 2626/2011 Kaufvertrag 2011-09-22 Eigentumsrecht
o 6935/2024 Rangordnung fiir die Ver&duBerung bis 21.11.2025
q 1274/2025 Rangordnung fiir die Ver&uBerung bis 20.02.2026 fiir Treuhdnder
MAHRINGER STEINWENDER BESTEBNER RECHTSANWALTE OG (FN 356063y)
Ak khkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhkkhkhhkhkhkkhhkhhkrkhkhhkhkhhkkhrxkxxk C ok hkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhhhkhkhkhkhrkhkhkhkhkhkhkhkrkhkhhkhkhhkhxkxxk
14 auf Anteil B-LNR 1
a 1291/2014 Pfandurkunde 2014-06-05
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 600.000,--
fiir Raiffeisenbank Thalgau registrierte
Genossenschaft mit beschrankter Haftung
(FN 71262y)
b geldscht
17 a 875/2019 Beniitzungsregelung gem § 828 Abs 2 ABGB gem Pkt II
Beniitzungsregelung 2019-02-01 Beitritt zur
Beniitzungsregelung 2019-04-05
Ak kA k kA khhkhhkh kA khhhhkdhkrkhkrkhdhkhkkhhkhxkxkx* HINWEIS R R I S b S b I 2b b S S S 2b S Sb b S S S b S Sb b Sb 2h I 2h b S 2 3
Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.03.2023 war diese Einlage im Bezirksgericht Thalgau.

Ak hkhkhkhhk kA Ak A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A AR A A A A A A A A A A A A A A A A A AR A A A A AR AR A KK
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1.1 Erlduterungen zum Grundbuch

Von den Bezirksgerichten wird flir jeden Bezirksgerichtssprengel ein Grundbuch geflihrt, aus dem die
Rechtsverhaltnisse an den im Sprengel befindlichen Liegenschaften ersichtlich sind. Die Grundbuchspren-
gel sind in Ubereinstimmung mit dem von den Vermessungsbeh&rden gefiihrten Verzeichnis (Grundka-
taster) in Katastralgemeinden (KG) unterteilt. Das Grundbuch ist 6ffentlich, das Recht auf Einsichthahme
und Anfertigung von Auszligen oder Abschriften steht jedermann zu. Seit der Umstellung auf automa-
tionsunterstltzte Datenverarbeitung (ADV) ist dies bei den Grundbuchsgerichten sowie bei den mit ent-
sprechenden Anschliissen ausgestatteten Notaren, Rechtsanwéalten oder Immobilientreuhdndern maoglich.
Lediglich das Personenverzeichnis (Verzeichnis der Liegenschaftseigentimer) ist nicht 6ffentlich einseh-
bar, sondern nur den Eigentimern selbst beziiglich der sie betreffenden Daten oder Personen zuganglich,
die ein rechtliches Interesse nachweisen kdénnen (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 gehdérenden Grundstiicke, ihr AusmaB und ihre
Benlitzungsart (z.B. Bauflache, Wald, landwirtschaftliche Nutzung) sowie die mit dem Grundstiick ver-
bundenen Rechte (z.B. als herrschendes Gut bei Dienstbarkeiten) und 6ffentlich-rechtliche Beschrankun-
gen. Im Eigentumsblatt (B-Blatt) scheint das Eigentumsrecht (bei Miteigentum mit Anteil) mit allfalligen
personlichen Beschrankungen des Eigentiimers (z.B. Minderjahrigkeit) auf. Das Lastenblatt (C-Blatt) ent-
halt alle die Liegenschaft belastenden dinglichen Rechte (z.B. Hypotheken, Dienstbarkeiten als dienendes
Gut) sowie Vor- und Wiederkaufsrechte und Belastungs- und VerauBerungsverbote.

Laut Erhebungen der fertigenden Sachverstdndigen im Grundbuch setzt sich das Areal (EZ 60 sowie EZ
54) aus folgenden Fldchen zusammen:

EZ Gst.Nr. Grundstiicksfldache BA (Nutzung)
60 888 623 m2 Bauflachen (Gebaude)

211 m2 Bauflachen (Gebaudenebenflachen)
Gesamtflache 834 m2

Die Flachen wurden bereits rechnerisch ermittelt. Ein Ausweis der Flachen im Grenzkataster ist bis dato
noch nicht erfolgt.

Grundstiicksflache BA (Nutzung)
54 18/2 1.168 m=2 Sonstige (Parkplatze)
Gesamtflache 1.168 m?2

Das Grundstlick wurde bereits vermessen und in den Grenzkataster eingetragen.
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2. Auszug aus der digitalen Katastermappe und Grundstiickskonfiguration
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Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

Die Grundlage der Bewertung basiert auf den im Katasterplan hellblau ausgewiesenen Grundstiicksgren-
zen.

2.1 Grundstiickskonfiguration

Das Grundstiick 888 (EZ 60) weist eine Flache von 834 m2 laut Grundbuch auf. Es ist polygonal geformt

und eben.
Das Grundstiick 18/2 (EZ 54) weist eine Flache von 1.168 m2 laut Grundbuch auf. Es ist ebenfalls poly-

gonal geformt und eben.

Auszug aus dem Hohenschichtlinienplan; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis
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3. Bebauungsbestimmungen

3.1 Bauplatzerklarung

Laut den erteilten Ausklinften der Marktgemeinde Thalgau liegt fiir die Liegenschaften kein Bebauungs-
plan vor.

Aus dem Bauakt konnte fliir die EZ 60 eine Bauplatzgenehmigung (Bescheid vom 01.10.1970 (ZI.
V/1690/1/7)) sowie eine Abanderung dieser Bauplatzerklarung (Bescheid vom 09.02.2012 (ZI. BPL-
603(2-2011; Mp/7)) hinsichtlich der Bebauungsgrundlagen enthommen werden.

In der vorliegenden Abanderung der Bauplatzerklarung wurden folgende Bebauungsgrundlagen festge-
legt:

Auszug aus der Verhandlungsschrift zur Abanderung der Bauplatzerkldarung; Quelle: Marktgemeinde Thalgau
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3.2 Flachenwidmung
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Auszug aus dem Flachenwidmungsplan; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

74

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

Die Liegenschaft EZ 60 - Wohn- und Geschaftshaus - weist im Flachenwidmungsplan zur Ganze die
Widmung ,Bauland - Landliches Kerngebiet" auf.

Die Liegenschaft EZ 54 - Parkplatz — weist im Flachenwidmungsplan zum GroBteil die Widmung ,,Bauland
- Landliches Kerngebiet" auf. Ein schmaler Streifen im Stidosten des Grundstiicks 18/2 weist die Widmung

»,Grinland - Landliche Gebiete" 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 Ldérmbelédstigung, sonstige Luftverunreinigung
oder Erschlitterung flir die Nachbarschaft und keinen (iberméBigen StraBenverkehr verursachen;

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

4. Landliches Kerngebiet (LK): in einem solchen sind zuléssig:

a) bauliche Anlagen fiir Betriebe, die keine (ibermaBige Geruchs- oder Ldrmbeldstigung, sonstige
Luftverunreinigung oder Erschlitterung fiir die Nachbarschaft und keinen (ibermé&Bigen
StraBenverkehr verursachen;

b) bauliche Anlagen fiir land- und forstwirtschaftliche Betriebe;

c) bauliche Anlagen, die im Erweiterten Wohngebiet zulédssig sind;

Griinland
§ 36
(1) Die Nutzungsart Griinland gliedert sich in folgende Kategorien:

1.Ladndliches Gebiet (GLG): es ist fir die land- oder forstwirtschaftliche oder berufsgértnerische Nutzung bestimmt;

(3) In allen Griinland-Kategorien sind bauliche Anlagen nur zuldssig, wenn sie fiir eine der Widmung entsprechende
Nutzung notwendig sind oder Verkehrsbauten (wie Briicken, Stlitzmauern, Ldrmschutzwénde odgl), Transformatoren-
stationen, Umspannanlagen oder Gasdruckreduzierstationen betreffen. Die Zuldssigkeit land- und forstwirtschaftlicher
Bauten im Griinland ist im § 48 ndher geregelt.

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

4.1 Naturgefahren - Bundeswasserbauverwaltung
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Auszug aus dem Gefahrenzonenplan der Bundeswasserbauverwaltung; Quelle: www.salzburg.gv.at/saqgis

Aus dem vorstehenden Gefahrenzonenplanauszug der Bundeswasserbauverwaltung ist die Lage
der Liegenschaften auBerhalb eines Gefahrenbereiches zu erkennen.
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4.2 Naturgefahren - Wildbach- und Lawinenverbauung

Auszug aus den Naturgefahren — Wildbach- und Lawinenverbauung; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

Aus dem vorstehenden Gefahrenzonenplanauszug der Wildbach- und Lawinenverbauung ist die
Lage beider Liegenschaften innerhalb der gelben Gefahrenzone (Gebots- und Vorsorgezone) er-
sichtlich. Laut den erteilten Ausklnften geht diese Gefahrenzone von den beiden Bachen ,Fisch-
bach Thalgau®™ (Hauptbach) und ,Brunnbach Thalgau" (Auslaufer vom Fischbach) aus.

Ein schmaler Streifen im Sitidosten des Grundstlicks 18/2 (EZ 54 - Parkplatze) befindet sich in

der roten Gefahrenzone (Bauverbotszone), der aus der nachfolgenden Grafik der Marktgemeinde
Thalgau detaillierter ersichtlich ist.
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Auszug aus dem Gefahrenzonenplan der Wildbach- und Lawinenverbauung; Quelle: Marktgemeinde Thalgau

Der aktuelle, vorstehende Gefahrenzonenplanauszug der Wildbach- und Lawinenverbauung wurde
von der Marktgemeinde Thalgau zur Verfligung gestelit.
Folglich sind eine Beeintrachtigung der Nutzung fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke, Beschadi-
gungen von Bauobjekten und Verkehrsanlagen maéglich.

Laut Mitteilung der Marktgemeinde Thalgau fand das letzte Hochwasser in diesem Bereich im Jahr
2002 statt. Seitdem wurden den erteilten Auskinften zufolge einige MaBnahmen gesetzt. Es
wurde mitgeteilt, dass fur den Hochwasserschutz eine Summe von ca. € 20 Millionen investiert
wurde. Hierbei erfolgte unter anderem die Verbauung von 3 Bachen und die Schaffung von Riick-
haltebecken. Das Hochwasserschutzprojekt wurde laut Auskunft im Jahr 2024 abgeschlossen.
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= Naturgefahren - HORA-Pass

= Bundasministesium

H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Lard- wandd Farmtmictichsft,
RISK ASSESSMENT ‘USTHIA Elima- und Umeeloschurz,

Rmgionen und Wassarsirtachadt

HORA-Pass

Adresse: Marktpiatz 7, 5303 Thalgau
Seehbhe: 543m
Auswerteradius: 20m

Geogr. Koordinaten: 47 84207° N | 13,25446° O

Die Einschatrung der Gefihrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefihrdung aufgrund aufferer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsdchliche Risiko hangt in erheblichem Male vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hife der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalinahmen. Wird aus einer Einschalzung der
Gefihrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von drilichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Maturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser Y I itte
Oberflachenabfiuss [ | I nicdrig
Lawinen T keine Daten
Erdbeben I:l | niedrig
Rutschungen | | it
Windspitzen [ | B = N ittel
Blitzdichte 1 N iednig

Hagel T hoch
Schneelast [ N nicdrig

Auszug aus dem HORA-Pass; Quelle: www.hora.gv.at
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4.3 Naturschutz

= Biotopkartierung

=
N

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

Der oben ersichtliche Auszug zeigt, dass sich auf den Liegenschaften kein Biotop befindet.

= Naturschutzbuch

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

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

Auszug aus der ,Wasserversorgung"; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis
Der vorstehende Auszug zeigt die Lage der Liegenschaften auBerhalb eines Schutz- oder Schon-

gebietes der Trinkwasserversorgung und innerhalb des Trinkwasserversorgungsgebietes ,WG
Thalgau®. Auf den Grundstiicken befinden sich keine eigenen Brunnen oder Quellen.

4.5 Land- und Forstwirtschaft

Auszug aus der ,Land- und Forstwirtschaft"; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

Die Liegenschaften befinden sich laut dem vorstehenden Auszug in keinem Waldgebiet nach dem
Forstgesetz und in keinem landwirtschaftlichen Areal.

Schatzung der 254/4268 Miteigentumsanteile BLNR28 verbunden mit WE an Wohnung Top 18 samt Abstellraum im Keller Top 18 der Liegenschaft
EZ 60 Grundbuch 56610 Thalgau in 5303 Thalgau, am Marktplatz 7 sowie der ideellen 19/44 Miteigentumsanteile BLNR1,
ideelle Anteile am Parkplatz, der Liegenschaft EZ 54 Grundbuch 56610 Thalgau in 5303 Thalgau, Franz-Schoosleitner-StraBe 4



Blatt 31 von 102

5. Altlastenportal

Die Ublichen Untersuchungen haben keine Hinweise darauf ergeben, dass die Immobilie von einer wert-
beeinflussenden Kontaminierung, sei sie nattrlichen oder chemischen Ursprungs, betroffen ist. Wird nach-
traglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstliick von einer Kontaminierung
betroffen ist oder dass das Grundstiick in einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu einer Kontaminie-
rung fuhren wiirde, 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 iUberschreiten, sondern auf Grundlage der Deponieverordnung 2008 eine
Entsorgung auf einer Baurestmassendeponie zulassen.

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

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

Die fertigende Sachverstandige hat die nachstehende Abfrage im Altlastenportal durchgefihrt:

Flachentyp
[ Altlast
% Altablagerung
[ Altstandart
y Status

D erhebliche/s
Kontamination,Risiko erwartet

[] beurteilt "keine Altlast"
Altlast vorgeschlagen

W Altlast

Altlastenmalnahmen

abgeschlossen

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

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

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

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.

5 Definition Kontamination iS der ONORM S 2093
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GEBAUDEDATEN

1. Beschreibung der Baulichkeiten EZ 60

Das Wohn- und Geschiftshaus (EZ 60) in 5303 Thalgau, Marktplatz 7 umfasst nach den Planun-
terlagen ein ErdgeschoB, vier ObergeschoBe und ein KellergeschoB3, wobei die letzten beiden GeschoBe
im DachgeschoBbereich liegen. Das Gebdude wurde urspriinglich als Hotel bzw. Gastehaus mit Geschafts-
raumlichkeiten errichtet und nunmehr in ein Wohn- und Geschaftshaus mit 3 Geschaftseinheiten und 22
Wohnungen umgebaut. Im AuBenbereich, neben dem nordseitig gelegenen Eingangsbereich, der zu den
Wohnungen fihrt, befindet sich eine allgemeine Ladezone fiir die Wohnungen. Das Gebaude verfugt liber
eine Personenliftanlage.

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top 18 ist im 3. ObergeschoB8 (DachgeschoBbereich) situiert
und in Richtung Norden und Osten ausgerichtet. Laut Parifikat ist der Wohnung das Kellerabteil Top 18
im KellergeschofB3 zugeteilt.

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

Die Trinkwasserversorgung erfolgt nach den erteilten Auskiinften der Marktgemeinde Thalgau zufolge
Uber die Wassergenossenschaft Thalgau und die Abwasserbeseitigung lber das Ortskanalnetz mit Zu-
stéandigkeit des Reinhalteverbands Fuschlsee-Thalgau.

1.1 Kurzbeschreibung der zu bewertenden Liegenschaftsanteile:

Die Befundaufnahme beginnt in der Wohnung Top 18 im 3. ObergeschofB und hier im Bereich Woh-
nen/Essen und Kiiche. In der gesamten Einheit sind Holztliren vorhanden, die in Stahlzargen eingebaut
wurden. Die Leuchten der Einheit sind durchwegs auf der Decke aufgesetzt oder abgehangt.

Der Boden ist mit einem Parkettbodenbelag belegt, die Wande und die Decke sind gewei3t, Dachschragen
sind deutlich erkennbar.

Im Bereich Wohnen/Essen sind drei Kunststofffenster mit Isolierverglasung eingebaut.

Im Bereich Kiiche sind Anschliisse fur den Einbau eine Kiiche vorhanden. Die Kiiche wurde augenschein-
lich demontiert, lediglich die Dunstabzugshaube ist im Klichenbereich noch vorhanden.

Vom Wohn/ Essbereich ist ein kleiner Abstellraum zuganglich. Hier setzt sich der Parkettbodenbelag
fort. Die Wande sowie die Decke sind geweift.

Zurlick in Richtung Vorraum gehend erreicht man vis a vis der Wohnungseingangstiire das WC. Im WC
wurde die rlickwartige Wand auf eine Hohe von in etwa 1,20 m verfliest. Die Decke und die restlichen
Wande sind geweilt. Weiters ist das WC mit einem keramischen Bodenbelag, einem Hange-WC mit Un-
terputzspllkasten sowie einem Handwaschbecken mit Kaltwasser ausgestattet.

Vom Eingangsbereich den Vorraum entlang gehend, gelangt man auf der linken Seite in einen Zwischen-
gang, der wiederum in einen Gang mundet und riickwartig in drei Zimmer, einen Schrankraum, und ein
Bad fihrt.

Die Gange, die zur ErschlieBung der Zimmer fiihren sind mit einem Parkettboden belegt, der sich auch
in die drei Zimmer und den Schrankraum fortsetzt.

Das erste Zimmer auf der rechten Seite ist mit geweiBten Wanden und einer geweiBten Decke ausge-
fihrt. Hier sind ein Dachfldchenfenster und ein Fenster in einer Gaube vorhanden, beide wurden als
Kunststofffenster mit Isolierverglasung ausgefiihrt.

Daneben ist ein weiteres kleines Zimmer situiert, das ein Dachflachenfenster, geweiBte Wande und eine
geweiBte Decke aufweist.

Wiederum daneben ist ein vergleichbar ausgefiihrtes und ausgestattetes Zimmer, ebenfalls mit einem
Dachflachenfenster, vorhanden.

Festgehalten wird, dass die beschriebenen und in der Natur vorhandenen Dachfldchenfenster nicht aus
dem Einreichplan hervorgehen.

Im Schrankraum ist augenscheinlich die Technik fir die FuBbodenheizung und Liftung untergebracht.

Daneben ist ein Bad situiert, das einen keramischen Bodenbelag und eine etwa 1,20 m hohe Wandver-
fliesung aufweist. Im Bereich der Dusche wurde die Wand tiirzargenoberkantenhoch verfliest. Die dariber
liegenden Wande sowie die Decke sind geweiBt. Weiters sind im Bad eine Duschtasse mit Mischbatterie
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und Handbrause, jedoch ohne Duschwand, nur mit Duschvorhang, vorhanden. Ebenso weist das Bad eine
Badewanne mit Mischbatterie und Handbrause, einen Waschmaschinenanschluss, ein Handwaschbecken
mit Mischbatterie sowie einen Handtuchheizkdrper auf.

Im Bereich des Handtuchheizkorpers sind Feuchtigkeitsausbliihungen erkennbar.®

AbschlieBend wird das KellergeschoB mit dem zugehdérigen Kellerabteil begangen.

Am Tag der Befundaufnahme war im Keller Feuchtegeruch wahrnehmbar.

Das Kellerabteil mit der Nummer 18 war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme versperrt. Die Kellerabteile
wurden mit Holzlatten abgeteilt und werden den erteilten Auskiinften der Hausverwaltung zufolge laut
Planbezeichnungsnummer des Nutzwertgutachtens genutzt. Das zugehorige Kellerabteil Top 18 ist
demnach im kleinen Kellerraum an dritter Stelle auf der linken Seite situiert.

1.2 Auskiinfte der Hausverwaltungskanzlei ,Wimmer Hausverwaltung GmbH":

= Nach Mitteilung der Hausverwaltung betrdagt das monatliche Akonto fir die laufenden Kosten der
Wohnung Top 18 samt Abstellraum im Keller (Betriebskosten, Heizkosten, Warmwasser,
Ricklagen allgemein und Ricklagen Wohnungen inkl. USt) € 419,77 p.m. Nachfolgend wird die
Aufschlisselung des monatlichen Akontos abgebildet:

Pos Bezeichnung Nettobetrag Steuersatz Steuerbetrag Bruttobetrag
1  Betriebskosten 240,00 10,00 % 24,00 264,00
2 Heizkosten 40,00 20,00 % 8,00 48,00
3  Warmwasser 20,00 10,00 % 2,00 22,00
4  RRallgemein 34,72 0,00 % 0,00 34,72
5 RR Wohnungen 51,05 0,00 % 0,00 51,05

Gesamtsumme: 385,77 34,00 419,77

= Die Warmeversorgung erfolgt Gber Fernwarme.

= Der Wohnungseigentimergemeinschaft sind keine zu leistende Rickzahlungen Darlehen oder
Kredite fir Instandhaltungsarbeiten, die aus dem Grundbuch nicht zu entnehmen sind, bekannt.

= Der Stand des Ricklagenkontos (per 31.12.2024) wurde von der Hausverwaltung fir die Rickla-
gen der Wohnungen mit € 10.666,50 (Guthaben) und fir die allgemeinen Ricklagen mit
€ 27.235,89 (Guthaben) angegeben.

= Die Elektroanlagen im Gebaude sind in Ordnung. Ob diese der Elektrotechnikverordnung entspre-
chen, wurde seitens der Hausverwaltung nicht beantwortet.

= Bis dato gab es noch keine Sanierungen und es sind demnéachst auch keine gréBeren Investitionen
geplant.

= Jeder Einheit ist laut Nutzwertgutachten ein Kellerabteil zugeordnet. Hierfiir sind keine Regelun-
gen notwendig.

s Es sind keine Benltzungsregelungen an Allgemeinteilen bekannt.

= Neben dem Eingang zu den Wohnungen ist eine allgemeine Ladezone flir die Bewohner vorhan-
den.

6 Siehe hierzu Bild 25 der Fotodokumentation
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s Der Parkplatz mit den einzelnen Stellpldtzen befindet sich auf einer eigenen Einlagezahl (EZ 54)
und wird nicht von der Hausverwaltung verwaltet. Ob fir die Parkflache auf Eigengrund ein Rick-
lagenkonto von den Miteigentiimern gebildet wurde, konnte nicht recherchiert werden.

= Sonstige Bestimmungen wie Nutzungsrechte, Abweichen der Aufteilungsschliissel und eigene Ab-
rechnungs- und Abstimmungseinheiten sind im angeflihrten Wohnungseigentumsvertrag unter
~Punkt V." (siehe unter ,G. Beilagen" in diesem Gutachten) enthalten.

1.3 Bau- und Erhaltungszustand EZ 60

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes wurde ausschlieBlich durch duBeren Augenschein anldss-
lich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der
Installationen und technischen Einrichtungen wurden von der fertigenden Sachverstandigen nicht durch-
gefiihrt und waren nicht Gegenstand des Auftrages. Zerstérende Untersuchungen werden nicht ausge-
fihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die der Sachverstan-
digen gegeben werden, auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Bau- u Erhaltungszustand allgemeine Teile — EZ 60

sehr gut gut mittel schlecht sehr schlecht
Fassadenflachen
Dachdeckung Eine Begehung des Daches war nicht moglich
Spenglerarbeiten
Kaminkopfe Eine Begehung des Daches war nicht moglich

Fenster

Stiegenhaus

Keller

Nachstehend eine Erlduterung der verwendeten Kriterien:

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

Gut Kaum rickgestauter 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 riickgestauter Instandhaltungs-, Instandset-

zungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption
wird empfohlen.

Sehr schlecht Das Gebaude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten Bestimmungen der jewei-
ligen Bauordnung. Kurz- bis mittelfristig liegt Abbruchreife vor.
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2. Beschreibung der Baulichkeiten EZ 54

Der Parkplatz (EZ 54) mit den gegensténdlichen, ideellen 19/44 Miteigentumsanteilen ist fuBlaufig rund
2 Minuten von der Liegenschaft EZ 60 entfernt an der Franz-Schoosleitner-StraBe gelegen.

Aufgrund der Einreichplanung und des Uberpriifungsbescheides vom 29.09.2014 wurden pro Wohneinheit
2 PKW-Stellplatze, sohin insgesamt 44 PKW-Stellplatze fir die Wohnhausanlage (EZ 60) geplant.

Festzuhalten bleibt, dass die ideellen 19/44 Miteigentumsanteile am Parkplatz (EZ 54, Grundstiick 18/2)
vom Parifikat nicht mitumfasst sind, prasumtive Kaufer sohin schlichtes Miteigentum an der EZ 54 erwer-
ben. In diesem Zusammenhang wird ausdriicklich auf die Ausfihrungen unter dem Punkt ,Allgemeine
Annahmen und Voraussetzungen der Bewertung" verwiesen.

Der Parkplatz wurde — wie bereits an anderer Stelle erwahnt — nicht fertiggestellt, die Flache ist nicht
befestigt, die Stellplatze wurden nicht markiert, der Parkplatz ist lediglich geschottert. Der Einfahrtsbe-
reich des Parkplatzes ist mit einer Schrankenanlage versehen, diese war jedoch zum Zeitpunkt der Be-
fundaufnahme gedffnet bzw. mit einem Kabelbinder fixiert.

3. Flachenaufstellung EZ 60

Die nachstehenden Flachenangaben wurden aus dem erhobenen Nutzwertgutachten TZ 158/2014 ent-
nommen.

Nachmessungen des NutzflachenausmaBes wurden von der fertigenden Sachverstandigen nicht vorge-
nommen. Inwieweit Fldchenangaben, Nutzung und Ausstattungskategorie des Bestandsobjekts dem letz-
ten Konsensstand entsprechen, wurde nicht Gberprift. Eine Gewahr flr die Richtigkeit des Flachenaus-
maBes kann daher nicht Gbernommen werden. Die fertigende Sachverstdndige wird das vorliegende Fla-
chenausmagB in die Wertermittlung einflieBen lassen.

Verwendete Unterlagen: Nutzwertgutachten TZ 158/2014;
NaturmaB wurde nicht genommen!

Wohnung Top 18 - 3. ObergeschofB3 (DachgeschoBbereich)

3.0G: Wohnung 125,18 m2
KG: Abstellraum 5,59 m2
4. Nutzung

Die Liegenschaftsanteile an EZ 60 (Wohnung Top 18) standen am Tag der Befundaufnahme leer. Im
zugehorigen Kellerabteil waren Fahrnisse (unter anderem ein Kleiderschrank) gelagert. Die Einheit wurde
far die Nutzung zu Wohnzwecken konzipiert.

Bei den ideellen Anteilen an EZ 54 handelt es sich um Stellplatze.

5. Bestandvertriage

Hinsichtlich der Einheit bzw. der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile aus EZ 60 und EZ 54
liegen nach den erteilten Ausklinften keine Bestandvertrage vor.
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6. Bauhistorie

Aus den Erhebungen im Bauakt konnte die nachstehende Bauhistorie festgestellt werden. Darlber hin-
ausgehende Erhebungen beim zustandigen Referenten der Baubehdrde Giber uU anhangige und noch nicht
in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden, Ansuchen oder Bescheide sind unterblieben.

Marktplatz 7 und Schoosleitner-StraBe 4 in 5303 Thalgau

Laut Mitteilung der Marktgemeinde Thalgau ist die Grundsubstanz des Objektes schon mehr als 100
Jahre alt. Laut den erteilten Auskiinften der Marktgemeinde erfolgte ein gréBerer Zu- und Umbau zum

ehemaligen Hotel in den 70er Jahren.

Bauplatzgenehmigung
Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung: Bauplatzansuchen fir
GP. 64/1 u. Bauarea 15 KG Thalgau

Bescheid vom 01.10.1970
Zl. V/1690/1/70

Abdnderung der urspriinglichen Bauplatzerklarung
Marktgemeinde Thalgau: Grundstick Nr. 888

Bescheid vom 09.02.2012
Zl. BPL-603/2-2011; Mp/7

Baubeginnsanzeige gem. § 12 Abs. 3 BauPolG

Marktgemeinde Thalgau: Umbau des ehemaligen Hotels ,Schwaben-
wirt" in ein Mehrfamilienwohnhaus (22 Wohneinheiten) samt Geschafts-
raumlichkeiten im ErdgeschoB auf Grundstiick Nr. 888

vom 26.02.2012
ZIl. B-603/4-2011; Mp/7

Baubewilligung

Marktgemeinde Thalgau: Umbau des ehemaligen Hotels ,,Schwaben-
wirt" in ein Mehrfamilienwohnhaus (22 Wohneinheiten) samt Geschafts-
raumlichkeiten im EG. Auf Gst. Nr. 888 sowie zur Errichtung der hierzu
erforderlichen Kfz-Stellplatze samt Zu- u. Abfahrt auf Grundstick Nr.
888 und 18/2 je KG Thalgau

Bescheid vom 23.04.2012
Zl. B-603/4-2011; Mp/7

Ansuchen um Baubewilligung gem. § 2 Abs. 1 BauPolG
Marktgemeinde Thalgau: Personenaufzug Fabr. Schindler Fabr-Nr.
20024052

vom 26.06.2012
ZIl. B-603/5-2012; B-Mp/7

Ansuchen um Baubewilligung gem. § 2 Abs. 1 BauPolG
Marktgemeinde Thalgau: Liftungsanlage Bauvorhaben Schwabenwirt
Thalgau

vom 10.10.2012
ZIl. B-603/6-2012; Mp/7

Ansuchen um Baubewilligung im vereinfachten Verfahren
Marktgemeinde Thalgau: Baubehérdliche Bewilligung fir den Einbau ei-
nes Personenaufzuges beim Objekt Marktplatz 7

Bescheid vom 19.10.2012
Zl. B-603/5-2012; B-Mp/7

Ansuchen um Baubewilligung

Marktgemeinde Thalgau: Baubehordliche Bewilligung zum Einbau einer
mechanischen Liftungsanlage fir die Wohnungen im Objekt Marktplatz
7 auf Grundstiick Nr. 888

Bescheid vom 19.12.2012
Zl. B-603/6-2012; Mp/7

Vollendungsanzeige gem. § 17 BauPolG

Marktgemeinde Thalgau: Umbau des ehemaligen Hotels ,,Schwaben-
wirt" in ein Mehrfamilienwohnhaus (22 Wohneinheiten) samt Geschafts-
raumlichkeiten im ErdgeschoB auf Grundstiick Nr. 888

vom 08.07.2013
ZIl. B-603/4-2011; Mp/7

Baurechtliche Uberpriifung (Teilkollaudierung)

Marktgemeinde Thalgau: Umbau des ehemaligen Hotels ,Schwaben-
wirt" in ein Mehrfamilienwohnhaus (22 Wohneinheiten) samt Geschafts-
raumlichkeiten im ErdgeschoB auf Grundstiick Nr. 888 sowie zur Errich-
tung der hierzu erforderlichen Kfz-Stellplatze samt Zu- u. Abfahrt auf
Grundstick Nr. 888 und 18/2 je KG Thalgau

Bescheid vom 29.09.2014
Zl. B-603/4-2014; Mp/7

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass vorstehend séamtliche zum Erhebungszeitpunkt im Bauakt

aufliegende Dokumente zum Umbau des Hotel Schwabenwirts betreffend angefiihrt wurden. Aufgrund
des umfassenden Umbaues in ein Wohn- und Geschéftshaus wurde auf Erhebungen von &lteren Bauda-

ten verzichtet.

Es bleibt festzuhalten, dass der gesamte Parkplatz auf EZ 54 nicht fertiggestellt wurde.
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Den erteilten Auskiinften der Marktgemeinde Thalgau zufolge sind laut Uberpriifungsbe-
scheid vom 29.09.2014 (ZIl. B-60374-2014; Mp/7) noch folgende Punkte, die EZ 54 sowie
EZ 60 betreffend (1. - 11.) offen und noch Endfertigstellungsarbeiten zu leisten:

Ausziige aus dem Uberpriifungsbescheid vom 29.09.2014 (Zl. B-60374-2014; Mp/7), Quelle: Marktgemeinde Thalgau
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7. Gebdudepliane, Baubeschreibung und Ausziige aus dem Nutzwertgutachten

Lageplan vom Wohn- und Geschiéftshaus auf EZ 60 aus dem Nutzwertgutachten

Nutzwertgutachten

= Obijekt: ehem, Schwabenwirt
wohn- und Geschiiftshaus — GB 56610 Thatgan, TZ 60 |

ANHANG - Planunterlagen (ohne MaBstab)

Lageplan (Auﬂenanlagen/Garten)
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Anmerkung:  An keinen Teilen der gemeinsamen AuBenanlagen wird Wohnungseigentum begriindet. Es
: handelt sich dabei ausschlieBlich um Allgemeinflichen.

Ing. Thomas Sical MRA MPA
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Lageplan vom Wohn- und Geschéftshaus EZ 60 und Parkplatz auf EZ 54 - Einreichplan

Marktplatz 7 (EZ 60)
254/4268 Miteigentumsanteile BLNR28
an der Wohnung Top 18 samt AR

Franz Schoosleitner-StraBe (EZ 54)
ideelle  19/44  Miteigentumsanteile
BLNR1 am Parkplatz
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Ausschnitt vom Grundriss im 3. Obergescho3 der Wohnung Top 18 - Nutzwertgutachten zu
EZ 60 Wohnung farblich gekennzeichnet

rtgutachten Ohjekt: chem. Schwabenwirt
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Ausschnitt vom Grundriss im KellergeschoB — Nutzwertgutachten zu EZ 60
Kellerabteil farblich gekennzeichnet

Nutzwertgutachten

- Objekt: ehem. Schwabenwirt
Wohn- und Geschiltshaus — GB 56610 Thalaan, 17 60
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Schnitt 1-1 - Einreichplan zu EZ 60
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Schnitt 2-2 - Einreichplan zu EZ 60
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Ansichten - Einreichplan zu EZ 60
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Ausziige aus der Baubeschreibung zu EZ 60

¥l  Anschiuss an ein Netz O Eigenversorgung O kein Anschluss vorhanden
Gasversorgung:

O  Anschluss an ein Netz B  kein Anschiuss an ein Netz

Abwasserentsorgung:

¥l  Anschiuss an ein Kanalnetz O Kieinklaranlage O Sammelgrube
Niederschlagawasser:

Fi} Versickerung am Bauplatz [0 Anschiuss an ein Kanainetz O Einleitung in Gewasser

Abfallentsorgung:

B  Gemeindeabfuhr [0 Eigenabfunr

5b E -Fl_iiéhg_ﬁ'angaben zum Gebﬁudg: :

Uberbaute Grundflache 612 m2 (verbaute Flache)

Gebzudehshe 16,41 m  Brutto-Rauminhalt m3
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Heizs| Extraleicht O  Flussiggas O Hackschnitzel O strom

]

O  Heizsl Leicht O Kohle O  Holz-Pellets O andere
0O  Erdgas [0 scheitholz [ sonstige Biomasse

7 Warmwasser-Warmebereitstollung (zentral fir das Gebéiude):

O  zentral (fir das Geb4ude) [  dezentral (in der Nutzungseinheit) O kein Warmwasser

'la i ‘wgi!inwasarer - Art der Warmwasseraufbereitung:

kombinierte Erzeugung mit Raumwarme

O®=

getrennte Erzeugung des Warmwassers mittels

a separatem Kessel O elektrischer Energie

O separater Nah-/Femwarme ~ []  separater Wermepumpe (z.B. Luft / Wasser-Warmepumpe)
thermische Solaranlage kombiniert mit Heizsystem

thermische Solaranlage kombiniert mit anderen (z.B. E-Heiz-Stab)

Ooag

8 Art der Beliiftung:
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LI bivalent - V¥armepumpe kombiniert mit anderen
[ Themische Solaranlage mit Beitrag zur Raumheizung
[@  Nahwarme (Blockheizung)
O Raumheizgerét bzw. Herd (Beistellherd, Kachelofen, Holzeinzelofen, usw.)

0 Sonsiige Warmebereitstellungssysteme (z.5. Kraft-Warme-Kopplung, Dampferzeuger)

102 \'lirineaﬁgabesystam:

j nur Passivhausstandard)
0 Keinfiichige Warmeabgabe (Radiator, Heizkorper) O Lufiheizung (

i Geblasekonvektor
[ Flachenheizung (2.B. FuBboden-, Wandheizun: O |
b Art des Brennstoffes: //
— O strom

itzel
[] Hackschnitze
dere
O Holz-Peliets O an

0 it ,
D e - D KOW
~Erdgas [ Scheitholz .

5 Nuuungsoinhelﬂi ;
" Warmwasger ArtderWamwasseraufbereitung(dﬂe"”" in der
h !

Kombinierte Erzeugung mit Raumwarme

0 Weiztl Extateicnt O Fiissiggas

Strennte Erzeugung des Warmwassers mittels o
Separatem Kessel [] elekirischer
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Ausziige aus dem Nutzwertgutachten zu EZ 60
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ENERGIEAUSWEIS EZ 60

Ein Energieausweis vom 23.10.2023 wurde uns von der Hausverwaltung zur Verfligung gestellt, nachste-
hend sind die zusammenfassenden Seiten abgebildet.
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C. FOTODOKUMENTATION

254/4268 Miteigentumsanteile BLNR28 am Wohn- und Geschaftshaus
(EZ 60)

Bild 1 von 32 Bild 2 von 32
Ansicht aus Sidwesten Ansicht aus Nordosten
Bild 3 von 32 Bild 4 von 32
Ansicht aus Nordwesten Blick auf das Klingeltableau und auf

Putzabblatterungen an der Fassade
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3. ObergeschofB3
bewertungsgegenstiandliche Wohnung Top 18

Bild 5 von 32 Bild 6 von 32
Blick auf die Wohnungseingangsttiire u. den Vorraum Blick in den Bereich ,Wohnen/Essen"
Bild 7 von 32 Bild 8 von 32
Blick in den Bereich ,,Wohnen/Essen™ Blick in den Bereich , Kiche"
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Bild 9 von 32 Bild 10 von 32

Blick in den Abstellraum Blick in das WC

Bild 11 von 32 Bild 12 von 32
Blick in den Vorraum Blick in den Gang ,6,09 m2"
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Bild 13 von 32 Bild 14 von 32
Blick in den Stromkasten im Gang Blick in den Sicherungskasten im Gang
Bild 15 von 32 Bild 16 von 32
Blick in das Zimmer ,19,54 m2" Blick in das Zimmer ,19,54 m2"
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Bild 17 von 32 Bild 18 von 32
Blick in das Zimmer ,13,33 m2" Blick in das Zimmer ,13,41 m2
Bild 19 von 32 Bild 20 von 32
Blick in den Gang ,6,01 m2" Blick in den Schrankraum
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Bild 21 von 32 Bild 22 von 32
Blick auf die Technik fiir die FuBbodenheizung Blick in das Bad
im Schrankraum

Bild 23 von 32 Bild 24 von 32
Blick auf die Dusche im Bad Blick auf das Waschbecken im Bad
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Allgemeinbereich
Bild 25 von 32 Bild 26 von 32
Blick auf den Handtuchheizkdrper und eine Blick in den Zahlerkasten
Feuchtigkeitsausblihung im Bad auBerhalb der Wohneinheit
KellergeschofB3
Bild 27 von 32 Bild 28 von 32
Blick auf den Zugang zu den Kellerabteilen Blick in das Kellerabteil Top 18
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Ideelle 19/44 Miteigentumsanteile BLNR1 an Grundstiick 18/2 aus EZ 54

Bild 29 von 32 Bild 30 von 32

Blick auf die Parkflache aus Osten Blick auf die Zufahrt der Parkflache
Bild 31 von 32 Bild 32 von 32

Blick auf die Parkflache aus Siidosten Blick auf die Parkflache aus Siiden
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D. RISIKOEINSCHATZUNG ZU EZ 60

FUNGIBILITAT DER LIEGENSCHAFTSANTEILE

Marktgangigkeit und Transaktionsfahigkeit

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

DRITTVERWENDUNGSFAHIGKEIT

Drittverwendungsfahigkeit

nein unwahrscheinlich wahrscheinlich leicht sehr leicht
5 4 3 2 1
KONTAMINATIONSRISIKO
ja wahrscheinlich wahrscheinlich nicht sehr gering nein
5 4 3 2 1
MARKTSEGMENTIERUNG
Nachfrage aufgrund des Standortes - Einschatzung der SV
keine wenig durchschnittlich grof3 sehr grof3
5 4 3 2 1
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E. RISIKOEINSCHATZUNG ZU EZ 54

FUNGIBILITAT DER IDEELLEN LIEGENSCHAFTSANTEILE

Marktgangigkeit und Transaktionsfahigkeit

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

DRITTVERWENDUNGSFAHIGKEIT

Drittverwendungsfahigkeit

nein unwahrscheinlich wahrscheinlich leicht sehr leicht
5 4 3 2 1
KONTAMINATIONSRISIKO
ja wahrscheinlich wahrscheinlich nicht sehr gering nein
5 4 3 2 1
MARKTSEGMENTIERUNG
Nachfrage aufgrund des Standortes - Einschatzung der SV
keine wenig durchschnittlich grof3 sehr grof3
5 4 3 2 1
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F. BEWERTUNG

TERMINOLOGIE

1. Verkehrswert gem § 2 (2) LBG

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

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

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

Fur das Erreichen einer entsprechenden Publizitat ist es erforderlich, samtliche MarketingmaBnahmen zu
ergreifen. Die Kosten flir diese MarketingmaBnahmen sind im Ergebnis dieser Wertermittlung nicht be-
riicksichtigt.

GemaB § 2 LBG bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach der Gesamtheit der am Werter-
mittlungsstichtag fir die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr fiir Angebot und Nachfrage maB-
gebenden Umstande, 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 Ublicherweise im redlichen Geschéftsverkehr 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) Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft ent-
sprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§
5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.

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

1. Vergleichswertverfahren

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

§ 4 Liegenschaftsbewertungsgesetz

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

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

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

§ 10 Liegenschaftsbewertungsgesetz

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

Das Vergleichswertverfahren vollzieht sich schematisch in folgenden Stufen:

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

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

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

Stufe 2 Da sich der Verkehrswert nach dem im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr ohne Ricksicht auf un-
gewobhnliche oder personliche Verhdltnisse erzielbaren Preis bemisst, dirfen die herangezogenen Ver-
gleichswerte nicht durch ungewdéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse beeinflusst worden sein. Die Ver-
gleichspreise mussen daher auf eine solche Beeinflussung untersucht werden. Wird festgestellt, dass die
Héhe eines Kaufpreises durch ungewoéhnliche oder persénliche Verhdltnisse 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 persdnliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Ver-
gleich also nur dann herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhdltnisse und Umstande wert-
maBig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Stufe 3 Jede Liegenschaft hat ihre eigene Individualitat und weist mehr oder weniger groBe Unterschiede
in ihren Zustandsmerkmalen gegenliber den in Betracht kommenden Vergleichsgrundstiicken auf. Neben
diesen qualitativen Unterschieden ist zu bericksichtigen, dass die flir die Vergleichsgrundstiicke auf dem
Markt ausgehandelten Preise zu einer Zeit vereinbart wurden, die gegeniiber dem Wertermittlungsstich-
tag von einem unterschiedlichen allgemeinen Preis- oder Wertniveau bestimmt ist. Die allgemeinen Wert-
verhdltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind namlich insbesondere aufgrund von Veranderungen in all-

Schatzung der 254/4268 Miteigentumsanteile BLNR28 verbunden mit WE an Wohnung Top 18 samt Abstellraum im Keller Top 18 der Liegenschaft
EZ 60 Grundbuch 56610 Thalgau in 5303 Thalgau, am Marktplatz 7 sowie der ideellen 19/44 Miteigentumsanteile BLNR1,
ideelle Anteile am Parkplatz, der Liegenschaft EZ 54 Grundbuch 56610 Thalgau in 5303 Thalgau, Franz-Schoosleitner-StraBe 4



Blatt 78 von 102

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 Nédhe 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 Einfllisse zurlickgefiihrt werden kann. Nicht der héchste 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
gewodhnlichen Geschaftsverkehr dafir als Preis erzielt werden kann. Die Orientierung an Preisen fir ver-
gleichbare Objekte — wie sie im allgemeinen Geschdftsverkehr durchaus ublich ist — entspricht auch den
am Grundsticksmarkt vorherrschenden Gepflogenheiten. Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens
setzt daher eine sorgfaltige Beobachtung des Marktgeschehens voraus.

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

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

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

Im praktischen Einsatz stellt sich haufig das Problem, dass

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

= die Wertermittlungsobjekte oft nicht direkt vergleichbar sind,

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

= 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 Gebaude vorgenommen werden. Darlber hinaus ist die Marktsituation zu
beachten, sodass es insgesamt drei Vergleichsebenen gibt:

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

Vergleichbarkeit des Bodens:

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

Vergleichbarkeit der Marktsituation:

Die Vergleichbarkeit der Marktsituation ist ebenfalls immer zu untersuchen. Da es sich beim Preis des
Vergleichsobjektes um einen bereits vollzogenen Interessensausgleich handelt, muss ermittelt werden,
ob die unterschiedlichen Zeitpunkte und Orte des Marktgeschehens Gberhaupt miteinander vergleichbar
sind. Darlber 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 Gebdudes unter Beriick-
sichtigung des glltigen Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes realisiert werden kdnnte. Die erzielbare
Nutzflache multipliziert mit dem marktkonformen Grundkostenanteil ergibt den Bodenwert.

2. Sachwertverfahren

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

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

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

(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
6ffentlich-rechtliche Beschrénkungen 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 Zweifamilienwohnhdusern 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, Baumdngel, Bauschaden) und wirtschaftliche (zeitgemaBen Bedlrfnissen nicht entspre-
chender, unwirtschaftlicher Aufbau wie z.B. Grundrissgestaltung, GeschoBhohe) Wertminderung gekdirzt’.

Der Sachwert einer Liegenschaft ergibt sich sohin aus folgenden Komponenten:

Bodenwert (liber das Vergleichswertverfahren)
+ Herstellungskosten der baulichen Anlagen (Vergleichswertverfahren)
- Korrektur wegen des Gebdaudealters
+ Korrektur wegen sonstiger Umstande

= Sachwert

Je alter ein Gebdude 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 Gebadudes mit
zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als KorrekturgréBe im Sach-
wertverfahren berlicksichtigt werden. Zur Bemessung der KorrekturgréBe missen zunachst die wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts er-
mittelt werden.

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

Der Wert der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem Herstellungswert abziiglich der altersbedingten und
einer allfalligen auBerordentlichen Wertminderung. Der Herstellungswert wird aus den gew6hnlichen 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 Berticksichtigung. 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 fir 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 tatséchlichen Aufwands fiir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaf-
tungsaufwand) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuzie-
hen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berlicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist auf
das Ausfallswagnis und auf allféllige Liquidationserldse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

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

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

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

Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Gebaudeertragswert zusammen. Fur die Ermitt-
lung des Bodenwertes wird das Vergleichswertverfahren herangezogen. Der 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 wird8.

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 zuklinftig erzielte Ertrag und der daflir 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 Ertragen ab, so
ist von jenen Ertréagen, die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt
werden kdnnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen.

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

Der Ertragswert wird bestimmt durch die Faktoren:

= Nachhaltiger Jahresrohertrag

= Nachhaltige Bewirtschaftungskosten

= Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
= Liegenschaftszins (KapitalisierungszinsfuB3)

Aus dem Jahresrohertrag bestimmt sich nach Abzug von nicht umlagefahigen Betriebs- und Verwaltungs-
kosten sowie kalkulatorischen Instandhaltungskosten unter Bertlicksichtigung eines immobilienadaquaten
Ausfallwagnisses der Jahresreinertrag. Aufgrund der unterschiedlichen Restnutzungsdauer von Boden und
Gebduden kann eine Aufteilung des Reinertrages auf einen Boden- und Gebaudeanteil erforderlich wer-
den. Zur Abschatzung der Nachhaltigkeitsdauer der Ertrége ist zum einen ihre Marktkonformitat zu pri-
fen, zum anderen ist von der Restnutzungsdauer der Gebdaude auszugehen, die sich bestimmt aus der
gewobhnlichen 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 Verdnderungen am Grundstiicksmarkt wie auch die
allgemeine konjunkturelle Entwicklung finden ihren Ausdruck ebenso wie die Art und Struktur der bauli-
chen Anlagen.

4. Sonstige Wertermittlungsmethoden

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

VERFAHRENSWAHL

Bei den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteilen an EZ 60 ist nach Meinung der gefertigten
Sachverstandigen das Sachwertverfahren (siehe Erlduterung Sachwertverfahren Seite 79 f in diesem
Gutachten) anzuwenden, da es sich im Hinblick auf die GréBe der bestandsfreien Wohnung eher um eine
eigengenutzte Eigentumswohnung handelt, eine Vermietung unter Ertragserzielungsaspekten aus meiner
Markterfahrung nicht marktiblich ist und daher das Ertragswertverfahren nicht zur Anwendung kommt.
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1. WERTERMITTLUNG EZ 60°

1.1 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 Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte
Marktverhaltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- und Abschldge zu beriick-
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 Geschaftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Im Zuge der Erhebungen in der eigenen Kaufpreissammlung, in den Sammlungen von Makler- und Sach-
verstandigenpartnerInnen sowie auf den gangigen Online-Plattformen war festzustellen, dass unmittel-
bare Vergleichswerte flir Grundstlicke dieser Art und Lage nicht vorhanden waren. Es wurde daher auf
Transaktionsdaten mittelbar vergleichbarer Grundstiicke zuriickgegriffen und die abweichenden Eigen-
schaften und wertbeeinflussenden Faktoren (wie insbesondere Lage, Widmung, GréBe, Konfiguration und
unterschiedliche Abschlusszeitpunkte) im Rahmen der Vorgaben des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
durch Korrekturfaktoren abgeglichen.

Fir die Liegenschaft wurden folgende mittelbare Vergleichswerte erhoben:

Vergleichswerte

KG EZ TZ Gst. Nr. GroBe Kaufpreis/m?2 KV-Datum Widmung Korr.Faktor Vergleichswert
56610 215 573/2025 88/8 624 m2 515,20 €/m? 16.12.2024 LK 5% 540,96 €/m?
56610 215 573/2025 88/8 624 m2 515,20 €/m? 16.12.2024 LK 5% 540,96 €/m?
56610 631 469/2024 343/11 444 m2 472,97 €/m2 19.12.2023 EW 15% 543,92 €/m?
56610 817 13890/2023 348/12 596 m2 575,00 €/m? 16.06.2023 EW 5% 603,75 €/m2
Mittelwert 557,40 €/m?
Mittelwert (gerundet) 555,00 €/m?2

Aus den o.a. Vergleichswerten ergibt sich unter Abgleich der wertrelevanten Faktoren ein durchschnittli-
cher Bodenwert von rund EUR 555.-/m2.

Dies ergibt:

EZ 60 Gst.-Flache Bodenwert/m? Bodenwert
Grundstiick 888 834 m? 555,00 €/m2 462.870,00 €
davon 254/4268 Miteigentumsanteile 27.546,62 €

Anteiliger Bodenwert gerundet 30.000,00 €

° Es wird hier der Verkehrswert der Liegenschaftsanteile an EZ 60 (Wohnung Top 18) sowie der ideellen 19/44 Miteigentumsanteile an
EZ 54 unter der Annahme ausgewiesen, dass die Liegenschaftsanteile separat/getrennt verauBert werden.
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1.2 Bauwertermittlung — EZ 60

Die Bewertung erfolgt auf Basis der ,Empfehlungen fir Herstellungskosten — Wohngebaude 2025 zur
Bewertung von mehrgeschoBigen Wohngebauden mit normaler Raumhdhe, wobei diese Empfehlungen
von der gefertigten Sachverstandigen auf die vorliegende Gebaudesituation angepasst werden.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten (Kostenbasis 2025) flir den stadtischen Bereich in Salzburg
reichen je nach Ausstattung von € 3.000,00/m2 (normal) Uber € 3.900,00/m2 (gehoben) bis
€ 4.500,00/m2 (hochwertig) vollausgestatteter Wohnnutzflache inkl. Umsatzsteuer. Dabei sind die Her-
stellungskosten gebietsbezogen fiir den landlichen Raum um bis zu -10 % anzupassen.

Uberdurchschnittliche Raumhé&hen (z.B. Altbauten) sind mit ca. 5 % bis 15 % Aufschlag zu beriicksichti-
gen.

Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhduser) kénnen einen Aufschlag von
bis zu 30 % bzw. GroBprojekte einen Abschlag bis zu -10 % erfordern.

NebengeschoBe (z.B. Keller) liegen im Aufwand bei ca. 40 % bis 70 % und (Tief-)Garagen liegen im
Aufwand bei ca. 20 % bis 50 % der Herstellungskosten von HauptgeschoBen.10

Fur Dachschragen und Mansarden werden analog der Richtwerte fir Baukosten je nach Ausstattung ca.
70 % bis 100% der Herstellungskosten von HauptgeschoBen angesetzt.

Fur die bewertungsgegenstandliche Einheit (Wohnung Top 18 samt Abstellraum im Keller) wird von Neu-
bauherstellungskosten von durchschnittlich € 4.000.-/m2 ausgegangen. Bei Verwendung dieser Ansatze
sind die Allgemeinraumlichkeiten bereits mitbertcksichtigt.

Unter Berlicksichtigung der bei der Befundaufnahme vorgefundenen Bau- und Ausstattungssituation wird
eine Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes von 80 Jahren angesetzt und eine lineare Alterswertminderung
gebildet.

Fir notwendige Ausbesserungsarbeiten wird ein Pauschalbetrag — ohne Einholung von Kostenvoranschla-
gen - zur Beriicksichtigung bei der Verkehrswertermittlung in Ansatz gebracht.

Dies ergibt:

Neubauwert

Einheit Flache Herstellungskosten/m2 Herstellungskosten

Wohnung Top 18 125,18 m2 4.000,00 €/m2 500.720,00 €

Neubauwert Gebaude 500.720,00 €
Wertminderung infolge Alters

Fiktives Baujahr 2012

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Alter zum Bewertungsstichtag (gerundet) 13 Jahre

Restnutzungsdauer 67 Jahre

Lineare Alterswertminderung 16,25% x 500.720,00 € - 81.367,00 €

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von rund 80 Jahren und einem fiktiven Alter zum Bewertungsstichtag
von rund 13 Jahren betragt die lineare Alterswertminderung 16,25 %.

abziiglich Ausbesserungsarbeiten - 5.000,00 €
414.353,00 €
Bauwert gerundet 415.000,00 €

10 Empfehlung fir Herstellungskosten - Wohngeb&ude 2025 - Dipl.-Ing. Roland Popp in ,Sachverstandige"; Heft 03/2025
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1.3 Sachwert

Der Sachwert bildet die Summe aus Bodenwert und Bauwert und stellt sich fir die bewertungsgegen-
standliche Wohneinheit (EZ 60) wie folgt dar:

Sachwert der Liegenschaftsanteile gerundet

Anteiliger Bodenwert 30.000,00 €
Bauwert 415.000,00 €
Sachwert der Liegenschaftsanteile 445.000,00 €
Sachwert der Liegenschaftsanteile gerundet 445.000,00 €

1.4 Anpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes!?

Gem § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen. Die Marktbeobachtung
ergibt, dass der ermittelte Wert des Bewertungsgegenstandes der Situation am Realitdtenmarkt zum
Bewertungsstichtag noch nicht entsprach. Der gegenstandlichen Wohnung W 18 ist kein Stellplatz zuge-
ordnet. Aus Sicht der Sachverstandigen ist bei VerduBerung einer Wohnung ohne direkt zugeordnetem
PKW-Abstellplatz von einem eingeschrankten Interessentenkreis auszugehen, weshalb der ermittelte
Sachwert um -10 % anzupassen ist.

Marktanpassung

Sachwert der Liegenschaftsanteile gerundet 445.000,00 €
abziglich 10 % Marktanpassung - 44.500,00 €
Sachtwert der Liegenschaftsanteile 400.500,00 €
Verkehrswert der Liegenschaftsanteile gerundet 400.000,00 €

1.5 Verkehrswert der Liegenschaftsanteile an EZ 60

~Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerauBerung der Sache Ublicherweise im redlichen Ge-
schaftsverkehr 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 254/4268 Miteigentumsanteile BLNR28 verbunden mit

Wohnungseigentum an der Wohnung Top 18 samt Abstellraum im

Keller Top 18 der Liegenschaft EZ 60 GB 56610 Thalgau unter Beriick- € 400.000,00
sichtigung der im Gutachten angefiihrten allgemeinen und besonde-

ren Annahmen und Voraussetzungen der Bewertung per 26.11.2025

1.6 Zubehor
Zu bewertendes Zubehor war nicht vorhanden.

2. Wertermittlung EZ 54

2.1 Vergleichswertermittiung

Laut § 4 LBG ist im Vergleichswertverfahren 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 MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- und Abschldge zu berick-
sichtigen.

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

1 Unter der Annahme, dass die Wohnung Top 18 zusammen mit zumindest 1/44 Anteil an EZ 54 (=1 Stellplatz) verauBert wiirde,
entfiele der Marktanpassungsabschlag von 10 % und ware der Verkehrswert der Wohnung Top 18 mit EUR 445.000,00 auszuweisen.
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Im Zuge der Erhebungen auf den gangigen Online-Plattformen konnten Vergleichstransaktionen von Stell-
platzen auf der Liegenschaft EZ 54 ausgehoben werden. Nachdem nur ein sehr geringes Sample in zeit-
licher Nahe (die letzten 3 Jahre) erhoben werden konnte, wurde der Zeitraum auf 6 Jahre ausgedehnt.
Abweichenden Eigenschaften und wertbeeinflussenden Faktoren (wie insbesondere unterschiedliche Ab-
schlusszeitpunkte) wurden im Rahmen der Vorgaben des Liegenschaftsbewertungsgesetzes durch Kor-
rekturfaktoren abgeglichen.

Wie unter dem Punkt ,Allgemeine Annahmen und Voraussetzungen der Bewertung" bereits angeflihrt,
wird als Annahme davon ausgegangen, dass es sich in Summe um 19 Stellpldtze handelt und fir diese
eine Benitzungsregelung geschlossen wird, sodass das ausschlieBliche Nutzungsrecht an den Stellplatzen
erworben wird.

Als Vergleichswerte wurden erhoben:

Vergleichswerte

KG EZ TZ Anteil Anzahl PP Kaufpreis/mz2 KV-Datum Korr.Faktor Vergleichswert
56610 54 688/2021 1/44 1PP 6.500,00 €/PP 09.03.2021 18% 7.670,00 €/m2
56610 54 4858/2025 1/44 1PP 8.000,00 €/PP 18.02.2025 0% 8.000,00 €/m?2
56610 54 268/2020 1/44 1PP 6.500,00 €/PP 12.12.2019 27% 8.255,00 €/m?
56610 54 1613/2019 1/44 1PP 6.500,00 €/PP 19.06.2019 27% 8.255,00 €/m?
56610 54 1181/2019 1/44 1PP 6.500,00 €/PP 05.04.2019 27% 8.255,00 €/m2
Mittelwert 8.087,00 €/m2
Mittelwert (gerundet) 8.000,00 €/m?2

Aus den o.a. Vergleichswerten ergibt sich ein durchschnittlicher Wert pro Stellplatz von EUR 8.000.-.
Fur die Summe der ideellen 19/44 ergabe dies - unter Berlicksichtigung der im Gutachten angefiihrten
allgemeinen Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung sowie insbesondere der Annahme, dass flr
die Stellplatze eine Benltzungsregelung verbunden mit dem ausschlieBlichen Nutzungsrecht geschlossen
wird - 19 Stellplatze a EUR 8.000,00/PP = EUR 152.000.-.

3. Anpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes

Gem § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse 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.

4. Verkehrswert der Liegenschaftsanteile EZ 54

~Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache Ublicherweise im redlichen Ge-
schaftsverkehr 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 ideellen 19/44 Miteigentumsanteile BLNR1 der Liegenschaft
EZ 54 GB 56610 Thalgau unter Beriicksichtigung der im Gutachten
angefiihrten allgemeinen und besonderen Annahmen und Vorausset-
zungen der Bewertung per 26.11.2025

€ 152.000,00

ZUBEHOR

Zu bewertendes Zubehor war nicht vorhanden.
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RECHTE UND LASTEN - EZ 60

1. Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen gem § 32 WEG 2002
(CLNR19)

In diesem Zusammenhang wird auf den unter dem Punkt ,G-Beilagen" dieses Gutachtens abgebil-
deten ,Aufhebungsvereinbarung und Wohnungseigentumsvertrag"™ vom 03.12.2013 (TZ 158/2014)
und die Ausflihrungen unter dem Punkt V. des Vertrages verwiesen.

Diese Vereinbarung Uber die Aufteilung der Aufwendungen wird insgesamt als flir die bewertungs-

gegenstandliche Wohneinheit nicht wertbeeinflussend mit € 0.- (in Worten: Euronull) bewertet bzw.
wurde bereits bei der Bewertung berlcksichtigt.

RECHTE UND LASTEN - EZ 54

1. Beniitzungsregelung gem § 828 Abs. 2 ABGB (CLNR17)

GemaB nachstehendem Auszug aus der Urkunde TZ 875/2019 (Benltzungsregelung vom
01.02.2019) ist gemaB Pkt. II. Folgendes vereinbart:
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GemaB nachstehendem Auszug aus der Urkunde TZ 875/2019 ist gemaB Pkt. I. und II. (Beitritt zur
Bentlitzungsregelung vom 05.04.2019) Folgendes vereinbart:

Diese Benlitzungsregelung sowie der Beitritt zur Benltzungsregelung wird insgesamt als fiir die be-
wertungsgegenstandlichen ideellen Liegenschaftsanteile nicht wertbeeinflussend mit € 0.- (in Wor-
ten: Euronull) bewertet bzw. wurde bereits bei der Bewertung berlicksichtigt.
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G. ERGEBNIS

Der Verkehrswert der 254/4268 Miteigentumsanteile BLNR28 verbunden mit
Wohnungseigentum an Wohnung Top 18 samt Abstellraum im Keller Top 18 der Lie-
genschaft EZ 60 Grundbuch 56610 Thalgau in 5303 Thalgau, am Marktplatz 7 betragt
unter Berucksichtigung der im Gutachten angefihrten allgemeinen und besonderen
Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung zum Stichtag 26.11.2025

gerundet......coiciiiiiiiiiiis i e rrnrnrrnrannnnns € 400.000,--
(In Worten: EUROvierhunderttausend)

Der Verkehrswert der ideellen 19/44 Miteigentumsanteile BLNR1 an der Lie-
genschaft EZ 54 Grundbuch 56610 Thalgau, in 5303 Thalgau, Franz-Schoss-
leitner-StraBe 4 betragt unter Berilicksichtigung der im Gutachten angefiihrten all-
gemeinen und besonderen Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung zum
Stichtag 26.11.2025

gerundet......cciciiiiiiiiiiis i r e rrnrrnnnnnns € 152.000,--
(In Worten: EUROeinhundertzweiundfiinfzigtausend)

Die allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Katharina Hubner, MA, MSc, REV
Salzburg, am 09. Februar 2026
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H. BEILAGEN

1. Aufhebungsvereinbarung und Wohnungseigentumsvertrag - TZ 158/2014

66
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I. EVS 3 - VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

Die fertigende Sachverstdndige erklart ausdriicklich, dass sie diese Liegenschaftsbewertung unter strikter
Einhaltung der EVS 3 der Europaischen Bewertungsstandards der TEGoVA, 10. Auflage erstellt hat.

EVS 3 - Jede Bewertung, die gemadB diesen Standards durchgefiihrt wird, ist von einem qualifizierten
Sachverstandigen selbst oder unter dessen strikter Aufsicht zu erstellen.

Sachverstandige haben jederzeit die hochsten Standards hinsichtlich Aufrichtigkeit und Integritat beizu-
behalten und ihre Aufgaben auf eine Weise durchzufilhren, 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 kdnnten, bewusst sein muss.
Gleich zu Beginn sollte der Sachverstandige den Klienten ersuchen, ihm betroffene beziehungsweise
mit dem Auftrag in Verbindung stehende Parteien zu benennen, um festzustellen, ob daraus ein még-
licher Interessenskonflikt fur ihn selbst, seine Partner, Mitgeschéftsfiihrer oder nahe Familienmitglie-
der entstehen koénnte.

2. Besteht ein derartiger Konflikt, ist dies dem Kunden schriftlich offenzulegen. Dieser kann daraufhin
entscheiden, ob er diesen Auftrag bestdtigen mdéchte oder nicht; dies erfordert eine klare Darstellung
des Sachverhalts in jeglichen Bestdatigungen oder Gutachten, die durch den Sachverstandigen erstellt
werden.

3. Es kénnen sich jedoch Umstdnde 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 Sachverstandigen (und — wo angebracht - sei-
tens des Unternehmens, das Bewertungen vornimmt) in vielen Fallen notwendig und professionell
sein, seine Unabhdngigkeit von jeglicher Partei, die am Bewertungsergebnis interessiert sein kdnnte,
aufzuzeigen. Jegliche derartige Verbindungen, andere potenzielle Quellen eines Interessenskonfliktes
oder weitere Sachverhalte, die die Unabhangigkeit oder Objektivitat des Sachverstandigen bedrohen,
sind dem Kunden in schriftlicher Form mitzuteilen und im Gutachten festzuhalten.

2. Wenn mehrere Sachverstandige gemeinsam beauftragt werden, unterliegen diese einzeln, jeder fir
sich, den oben angefiihrten Anforderungen hinsichtlich Unabhangigkeit und Objektivitat.

3. Es gibt verschiedene Umstande, wo es die Beziehung mit dem Kunden oder anderen Parteien absolut
zwingend erfordert, dass der Sachverstdandige nicht nur sachkundig ist bzw. als solches gesehen wird,
sondern dass er auch unabhangig ist und kein verborgener Interessenskonflikt besteht — unbeschadet
dessen ob dieser tatsachlich, méglich oder zum Zeitpunkt der Auftragsannahme vorhersehbar ist.

4. Wenn in einem Land nationale Bestimmungen zur Objektivitét und Unabhangigkeit bestehen, sind
diese ebenfalls zu erfiillen 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
s den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte

vertraulich zu behandeln.
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