as Medek

Staatlich befugter u. beeideter Ziviltechniker
Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger f. Immobilien

A — 5600 St.Johann im Pongau, LiechtensteinklammstraBe 138
Mobil: +43-(0) 664 — 198 54 66 | Tel.: +43-(0) 6412 — 7902
e-mail: thomas.medek@sbg.at

Gutachten
zur Ermittlung des Verkehrswertes
des unbeb. Grundstiuickes Nr. 3/1

Grafenbergweg 1,
A-5602 Wagrain (S)

EZ 255, Gst. Nr. 3/1
Katastralgemeinde 55135 Wagrain,
Bezirksgericht Sankt Johann im Pongau
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1. Allgemeines

1.1. Auftrag:

Auftrag vom 27. November 2025 durch Dr. Johannes Hirtzberger als
Masseverwalter (Rechtsanwélte OG Lirk, Spielblchler, Hirtzberger) bzgl. der
Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft 5602 Wagrain, Grafenbergweg 1,
Eigentimer (Anteil 1/1) OHB Wagrain Living GmbH (FN 605464p), Adr.:

Hubddrfl 56, Wagrain 5602.

1.2. Zweck:

Ermittlung des Verkehrswertes im Konkursverfahren fur das Grundstlck der
Liegenschaft EZ 255, innenliegend Katastralgemeinde 55135 Wagrain,
Bezirksgericht Sankt Johann im Pongau.

1.3. Allgemeine Daten:

1.3.1. Bewertungsstichtag: 27.11.2025, als Tag der Befundaufnahme

1.3.2. Grundlagen der Bewertung:

o

Besichtigung / Befundaufnahme der Liegenschaft am 27.11.2025 durch SV DI
Thomas Medek, ohne Begleitung.

Grundbuchsauszug des Bezirksgerichtes Sankt Johann im Pongau vom
25.11.2025.

Auszug aus der digitalen Katastralmappe SAGISonline vom 25.11.2025.
Auszug aus dem Flachenwidmungsplan SAGISonline vom 25.11.2025.

Preiserhebungen f. Baugrundsticke fir Baugrundstlcke bei der Gemeinde,
durch Anfrage an 6rtliche Makler u. Kaufpreiserhebungen.

Auszug aus Immobilien-Preisspiegel 2025, Preise Grundstilicke.

Fachliteratur: Heimo Kranewitter ,Liegenschaftsbewertung” 7. Gberarbeitete
Auflage, Wien 2017.

Ross- Brachmann-Holzner ,Ermittlung des Bauwertes von Geb&uden und des
Verkehrswertes von Grundstiicken® 28. Auflage 1997, Hannover.

LBG-Gesetz, 2., neu bearb. u. erweiterte Auflage Wien 2005.

ONORM B 1801-01 und B 1802 Liegenschaftsbewertung Teil 1: Begriffe,
Grundlagen sowie Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren.

Diverse Publikationen des Sachverstandigenverbandes, diverse
Osterreichische, deutsche und schweizerische Fachliteratur.
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1.4. Sonstige Anmerkungen:

Boden-, Tragfahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen waren nicht
Auftragsgegenstand und wurden nicht durchgefiihrt. Fir die Bewertung werden
altlastenfreie Bodenverhaltnisse unterstellt, so dass keine Eigenschaften des
Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern
beeintréchtigen oder gefahrden.

Bodenanalysen und geologische Untersuchungen wurden im Zusammenhang mit
dem vorliegenden Bericht nicht beauftragt oder durchgefiihrt. Es wurden auch keine
Wasser-, Ol-, Gas-, Kohle- oder andere unterirdischen Schirf- und Nutzungsrechte
oder Bedingungen untersucht.

Offene Gerichts- und Schlichtungsstellenverfahren und Bauauftrdge wurden nicht
bekannt gemacht. Die ausgewiesenen Ergebnisse gehen davon aus, dass keine
derartigen Verfahren zum Bewertungsstichtag laufen.

Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umsténde zugrunde gelegt, die im
Rahmen einer Ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erforschung des
Sachverhaltes, vor allem und tUberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen
und der erteilten Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

Das Gutachten erfolgt, abgesehen von der Besichtigung der Liegenschaft, auf
Grundlage der vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten Unterlagen.

Geldlasten sowie dingliche Rechte bzw. Lasten und einverleibte Pfandrechte sind nicht
Gegenstand des Gutachtens und werden nicht bertcksichtigt.

AuBerbucherliche Rechte bzw. Lasten wurden, wenn in der Bewertung nicht anders
vermerkt, nicht bekannt gegeben.

Zweck und Haftung: Das Gutachten dient nur dem angegebenen Zweck. Eine Haftung
besteht nur gegenliber dem Auftraggeber und nicht gegenliber einem Erwerber bzw.
einem sonstigen Dritten.

Das Gutachten ist auf den Stichtag bezogen. Der Marktwert ist mit der
bewertungsublichen Toleranz in beiden Richtungen (10 % — 15 %) anzusehen.
Angesichts der Unsicherheit einzelner in der Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroBe sein
(ONORM B1802, Pkt. 3.3.).
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2. Befund:

2.2. Liegenschaftsbeschreibung:

2.2.1. Makrolage
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2.3. Grundbuchstand/ Rechte u. Lasten:

2.4.

Lt. Grundbuchsauszug: EZ 255

im B- Blatt Liegenschaftseigentimer (Anteil 1/1) OHB Wagrain Living GmbH
(FN 605464p), Adr.: Hubdorfl 56, Wagrain 5602;

im A2- Blatt: keine Eintragungen;

im C- Blatt: Pfandurkunde 2023-06-27 PFANDRECHT Hdéchstbetrag EUR
1.800.000,-- fir Salzburger Sparkasse Bank Aktiengesellschaft (FN 34761w);
Es wird unterstellt, dass weder auBerblcherliche Rechte noch auBerbucherliche
Lasten bestehen. Eingetragene Pfandrechte, bleiben bei der Bewertung
unbericksichtigt.

(Verkehrswert = lastenfreien Liegenschaft).

Lage / Points of Interest:

Wagrain ist eine Marktgemeinde mit 3.177 Einwohnern (Stand 1. Janner 2025)
im Bezirk St. Johann im Pongau im Bundesland Salzburg. Der Ort liegt im
Skiverbund Amadé, einem der gréBten Skigebiete Osterreichs.

Die Umgebungsbebauung wird Gberwiegend durch Hotels, Gewerbeobjekte,
Appartementhduser u. land. u. forstwirtschaftlich genutzte Flachen bestimmt.
Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft befindet sich im Zentrum von
Wagrain. Dort sind Lebensmittelgeschafte, Backer, Bank, Sportgeschéfte u.
Skischulen vorhanden. Der Jager See sowie der Tappenkarsee, welche beliebte
Ausflugsziele im Sommer darstellen, sind ca. 20 Autominuten entfernt u.
befinden sich am Talschluf3 des Kleinarltales.
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Wirtschaft u. éffentliche Einrichtungen

GRAFENBERGWEG  WAGRAIN
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Gesundheit Krankenhaus Onkologische 9.853 > 60
Rehabilitation Sankt
Veit im Pongau

Gesundheit Allgemeinarzt Doktor Albert 183 4
Reischenback

Shopping Markt Billa Fil. 5430 123 3

Bildungseinrichtungen | Schule Polytechnische Schule 6.863 > 60

Bildungseinrichtungen | Kinderbetreuung Gemeindekindergarten | 621 13
Wagrain

Essen & Trinken Restaurant Hotel-Gasthof 202 5
Steinerwirt

Wirtschaft & Finanzen | Bank Raiffeisen BANK 183 4

Freizeit Park- und Skischule Rot Weill Rot | 569 12

Erholungsflache

Freizeit Museum Waggerl Haus 541 11
Museum

Offentliche Regierungsgebaude | Gemeindeamt 183 4

Einrichtungen Wagrain

2.5. Verkehrslage:

Die individuelle Verkehrsanbindung erfolgt bei der Anreise per Auto: Uber die
A10- Tauernautobahn (Salzburg Richtung Villach): Ausfahrt Bischofshofen /
Flachau — Bundesstr. nach St. Johann — B 163 nach Wagrain u. Kleinarl, per
Bahn: Bahnknoten Bischofshofen, Schnellzugstationen Radstadt u. St. Johann
im Pongau - (Busverbindung nach Wagrain u. Kleinarl), Regionalzugstationen
Richtung Selzthal: Eben (Busverbindung nach Filzmoos) u. Altenmarkt im
Pongau (Busverbindung nach Flachau u. Wagrain).
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Offentliche Verkehrsmittel

Bushaltestelle Wagrain Marktkirche 156 4
Bushaltestelle Wagrain Abzw. Haid 456 10
Bahnhof Sankt Johann im 7.631 > 60
Pongau
Bahnhof Mitterberghiitten 8.782 > 60
Flughafen Flughafen Salzburg 55.571
Tankstellen und KFZ-Service

Parkplatz Markt 126 1
Elektrotankstelle ElectroDrive Salzburg 162 1
Parkplatz Kirchboden 666 2
Autowaschanlage Wagrain Markt 757 2
Tankstelle Shell Wagrain Markt 757 2
Autowerkstatt Autohaus Emberger 1.192 4
Autobahnanschluss Parkplatz Rohr 7.759 21

Es besteht ein guter bis mittlerer Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsmittel,
der Bahnhof von St.Johann im Pongau befindet sich in der BahnhofstraBe

(ca. 10 km). Eine Bushaltestelle befindet sich in fuBBlaufiger Entfernung zum
Objekt. Es besteht eine gute Individualverkehrsanbindung — zum
Autobahnanschluss der Tauernautobahn (A 10) Anschlussstelle Bischofshofen
(Richtung Salzburg- Graz/Villach bzw. Deutschland u. Wien) Uber die

B 311 betragt die Entf. rd. 8 km.

2.6. Flachenwidmung / Bebauungsbestimmungen / Altlasten relevante Angaben:

GRAFENBERGWEG = WAGRAIN MARKT

- U AT
Leaflet | (C) DataScience Service GmbH | Datenquellen: Basemap.at, Inspire-Dienste der Bundeslander
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Lt. Flachenwidmungsplan- SAGISonline der Gemeinde Wagrain v. 19.04.2021
ist das Grundstiicke der EZ 255, Gst 3/1 als ,EW* Bauland erweitertes
Wohngebiet, gewidmet.

1/8.

ooe
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714 V2112 Nt/
i il

144/1 Wicksger Hewsis: Gamat §3 des Gundb | Cameinde Wagrain
Katastraimappe lediglich zur Veranschaulichung 5602 Wagrain, Markt 14
Ger Lage der Liegenschafien im Zusammenhang | Tel +43 6413 8213
mit den Anrainergrundstiicken. Die Gemeinde | E-Mail: gemeinceami@wagrain. salzburg.at
perammt daher kene Hafug for di
der Datengenmighsit und die Rectizsicherhe. | Ersteit for Maistab  1:500
Erstellungsdatum 04.12.2025
' 7 ¥,
1/14~— 2 172142 = B4 1 7
-
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32/1
=5 11 : 45/3%
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: of i o 2 e | Gemeinde Wagrain
Katasi eran: 5602 Wagrain, Mark! 14
Tel : +436413 8213
E-Mail: gameindeamt@wagrain.salzburg.at
Erstellt for MaBstab ~ 1:500
Erstellungsdatum 04.12.2025
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2.7.

Lt. dem Gefahrenzonenplan SAGISonline, Gefahrenzonenplane der WLV
befindet sich Gst 3/1 teilweise in der Hochwasserrisikozonierung ,Gelbe / Rote
Zone Wildbach® des Gefahrenzonenplanes fir FlieBgewasser.

5]
UU GRAFENBERGWEG  WAGRAIN MARKT

51!\"3

Burg

\f)/

I Hochwasser
[ 30-jahriges Hochwasser
W 100-jahriges Hochwasser
[ 300-jahriges Hochwasser
Lawinen-
Gelbe Zone Lawine
W FRote Zone Lawine
cnen K
| 1 Gelbe Zone Wildbach '
W Rote Zone Wildbach
Sonstige Gefahrdungszonen
W Hangrutschungszone
M Steinschlag-Gefahrdungszone \
B Vemassungszone

\,d"‘-" Gr 4
& ."'"‘Hn ——alra — N\
f Leaf!et | (C) DataScience Service GmbH | Datenquellen: Basemap.at, BMNT

Lageplan
Gemeinde Wagrain

M s Bt 3 s it

= | EMal gemeindeami@wagrain.salzburg.at

Erstelt fir Mafistab  1:500
Erstellungsdstum 04.12.2025

Grundstlicksform:

Die Parzelle Gst. Nr. 3/1 ist polygonal geschnitten u. von Nordwest nach

Sldost stark ansteigend. Ostlich u. nérdlich grenzen die ErschlieBungsstraBe an
die Parzelle an (StraBenfrontlange entspricht der Lange der stlichen bzw.
nérdlichen Grundgrenze).
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2.8.

2.9.

2.10.

2.11.

2.12.

2.13.

2.14.

Anrainer:

Die Umgebungsbebauung besteht aus Ein- u. Mehrfamilienwohnhausern,
betrieblich genutzten Objekten u. landwirtschaftlich genutzte Flachen (Wald,
Wiesen).

AufschlieBung:

Ein Anschluss an den 6rtlichen Abwasserkanal, Wasser, Strom, Telefon, wird an
den angrenzenden StraBenflachen — ZufahrtsstraBe — unterstellt (It. Auskunft
vorhanden, Kanaldeckel an der Grundgrenze augenscheinlich vorhanden). Die
Anbindung an das 6ffentliche Gut ist gegeben.

Grundstlickskonfiguration:

In der Natur handelt es sich bei den Parzellen aus EZ 255 Gst. Nr. 3/1 um
eine unbebaute unbefestigte Flache. Die Parzelle Gst 3/1 (Wiese, geringer
Baumbestand) hat ein Gesamtausmaf von 1.762 mz2.

Objektart:

Keine bewertungsrelevanten Objekte auf Gst. Nr. 3/1. Diese ist nach Abbruch
des Bestandsobjekies eine begrinte Wiesenflache. Die stlich angrenzende
neue UmfahrungsstraBe von Wagrain nach Kleinarl stellt die Zufahrt
(ErschlieBung) dar u. ist befestigt — asphaltiert.

AuBenanlagen:

Gst. Nr. 3/7 (nérdlich u. 6stlich gelegen) StraBenanlage — AufschlieBung,
Begrunung, Bepflanzung;

Bauzustand:

- _AuBenanlagen (Gelandeflachen, befestigte Flachen):

Die AuBenanlagen (Wiesenflachen, etc.) weisen einen normalen
Erhaltungszustand auf.

Bei der Besichtigung konnten aufgrund der derzeitigen Nutzung keine konkreten
Verunreinigungen festgestellt werden bzw. waren augenscheinlich erkennbar!
Flachen werden als Wiesenflache (Landwirtschaft) genutzt.

Beurteilung gesamt:

Altlastenfreiheit wird unterstellt, keine Verdachtsmomente augenscheinlich
erkennbar. Die durchgefihrte Recherche zeigt, dass das
befundgegenstéandliche Grundstick frei von Altlasten ist. Allerdings ist

diese Auskunft freibleibend und bedeutet keineswegs, dass nicht trotzdem eine
Kontaminierung auf dieser Liegenschaft vorliegen kdnnte. Eine genauere
Uberprifung einer allfalligen Kontaminierung kann nur von einem
entsprechenden Sachverstéandigen durchgefihrt werden. Eine diesbezlgliche
Untersuchung des Bodens ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es wird daher
Im Gutachten von einer nicht kontaminierten Liegenschaft ausgegangen.

Die Verwertbar- u. Verkauflichkeit wird im Hinblick auf Lage, Konzeption u.
GrdBe als normal bis gut beurteilt (Nutzung als Bauland, leicht erschwerte
(Hanglage) bzw. normale Grindungsverhaltnisse werden unterstellt).
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3. Bewertung:

Lt. Auftrag ist der Verkehrs-/ Marktwert der Liegenschaft EZ 255, Gst. Nr.
3/1, Katastralgemeinde 55135 Wagrain, Bezirksgericht St. Johann im
Pongau (Anteil 1/1) OHB Wagrain Living GmbH (FN 605464p), Adr.: OHB
Wagrain Living GmbH (FN 605464p), zu erstellen.

3.1. Allgemeine Bewertungsgrundlagen:

Die Bewertung erfolgt gemai dem Bundesgesetz Uber die
gerichtliche Bewertung von Liegenschaften — LBG
Liegenschaftsbewertungsgesetz, BGBI 150/1992.

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des Bodenwertes
des Grundstiicks. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach Lage, Beschaffenheit u. Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes bei der VerduBBerung zu erzielen wére. Fir seine
Ermittlung gelten ausschlieBlich objektive Gesichtspunkte; ungewdhnliche u.
persdnliche Verhéltnisse auf Seiten des VerauBerers oder Erwerbers sind bei der
Wertermittlung ebenso auszuschlieBen wie ,Liebhaberwerte®,
Spekulationsgesichtpunkte oder sonstige subjektive Faktoren.

Der Verkehrswert/ Marktwert ist:

- gemaB § 2 (2) des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 der Preis, der bei
einer VerauBerung der Sache Ublicherweise im redlichen Geschéftsverkehr
fir sie erzielt werden kann,

- gem. Ross- Brachmann gleich dem Verkaufswert

- It. Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG, Bewertungsgrundsatz §2 (3) Die
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner
Personen heben in der Ermittlung des Verkehrswertes au3er Betracht zu
bleiben.

Unter dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Handel am freien Markt zu
verstehen, bei dem sich die Preise nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage bestimmen. Er unterliegt den Gegebenheiten der
allgemein wirtschaftlichen Lage, der Situation, auf dem Realitdtenmarkt und dem
Kapitalmarkt.

Far die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem
jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen.

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht fur die Ermittlung des Verkehrswertes
grundsatzlich drei Bewertungsmethoden vor:

§ 4 Vergleichswertverfahren
§ 5 Ertragswertverfahren
§ 6 Sachwertverfahren

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist zu priifen, welche Bewertungsmethode
Ziel fuhrend ist bzw. ob gegebenenfalls auch mehrere Bewertungsmethoden
nebeneinander anzuwenden sind.

Gem. § 7 LBG ist aus dem Ergebnis des angewendeten oder mehrerer
angewandter Bewertungsverfahren der Verkehrswert unter Berlcksichtigung der
Verhéltnisse im redlichen Geschaftsverkehr abzuleiten (sog. Marktanpassung).
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3.2. Bewertungsmethode:

Bewertungsgegenstandlich wird das Sachwertverfahren zur Anwendung
gebracht. Dieses Verfahren kann grundsatzlich bei allen Arten von Immobilien
herangezogen werden und stellt insbesondere bei unbebauten Grundstiicken,
(auch landwirtschaftlich genutzte Liegenschaften) bzw. bei Objekten, die der
Eigennutzung dienen (Ein- und Zweifamilienwohnhauser, das geeignete
Verfahren dar.

3.3. Sachwert der Immobilien:

3.3.1. Allgemeines:

Der Bodenwert wird Ublicherweise mittels Vergleichswertverfahren von den
ortsiblichen Preisen fir Grundstliicke abgeleitet, die hinsichtlich der
wertbeeinfluBenden Merkmale (Lage, Grundstliicksform, Nutzungsmadglichkeiten,
usw.) mit dem zu bewertenden Grundstiick méglichst Gbereinstimmen.

3.4. Bodenwert Allgemein / Ableitung:

Allgemeines:

Widmung ,EW* Bauland erweitertes Wohngebiet

Die Ergebnisse fiir Vergleichspreise flr Baugrundstiicke resultieren Gblicherweise
auf Grund von Markterhebungen, Gemeindeamt und Uberprifung durch den
Immobilien- Preisspiegel. Diese Vergleichspreise sollten auch von regionalen
Makler- u. Treuhandbiiros bestatigt werden.

Bodenwert / Sachwert (§ 4 LBG — Vergleichsverfahren):
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42 Grundkarte: basemap:at

Adresse

m?-Preis

Kaufpreis

5602 Wagrain

Markt 38, 5602 Wagrain
Markt 30a, 5602 Wagrain
5602 Wagrain

Markt 11, 5602 Wagrain

Nr.
1
2
3
a4
5

25.08.2020
11.03.2021
08.03.2023
30.05.2023
08.03.2025

€608,33
€763,21
€380,12
€446,01
€1.530,61

€ 365.000,00
€ 3590.000,00
€ 425.000,00
€ 769.809,80
€ 225.000,00
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A-5602 Wagrain, Grafenbergweg 1 (S);

Fir den bewertungsgegenstandlichen Bereich wird seitens der Gemeinde eine
Preisbandbreite ab EUR 450.- bis 650.-/m? (guter Nutzungswert) genannt,
abhangig von der GrundstlicksgréBe, Lage und Ausnutzbarkeit.

Lt. Transaktionsdaten werden zentral gelegene Grundstiicke dzt. ca.

zw. 380.- bis 1.530.- €/m? angeboten u. gehandelt (relativ wenige Transaktionen
im ggst. Bereich in den letzten Jahren). Diese Vergleichspreise wurde auch von
regionalen Makler- u. Treuhandburos bestatigt.

Gegenstandliche Liegenschaft ,Restgrundstiick 3/1 mit 1.726 m2* wurde 2023 um
EUR 769.809,80 gekauft (entspricht rd. 446. €/m2).

Aufgrund der erhobenen ortstblichen Durchschnittspreise fur Bauland
Wohngebiet, die hinsichtlich der wertbeeinfluBenden Merkmale (Lage,
Grundstlcksform, Nutzungsmadglichkeiten, Teilbarkeit, usw.), die mit dem
bewertungsgegenstandlichen Grundstiick lbereinstimmen, wird somit ein
durchschnittlicher Ansatz fiir den gebundenen Bodenwert ,Bauland Wohngebiet®
von rd. 550.- EUR/m? als marktkonform erachtet u. wird somit in Ansatz gebracht
(ggf. Grindungsrisiko bzw. kein Bebauungsplan bzw. aktuelle Bauplatzerklarung).

Auszug aus Immobilien-Preisspiegel 2025, Wirtschaftskammer Osterreich

Fachverband d. Immobilien- u. Vermégenstreuhander, Preise Grundstiicke Raum
St. Johann im Pongau:

Baugrundstiicke fiir freistehende Einfamilienhduser (600-800m?)

€/m?
Wohnlage St. Johann/Pongau Tamsweg Zell am See
PS 24 PS 25 +/-% PS 24 PS 25 +/-% PS 24 PS 25 +/-%
mabig 263,72 246,90 -6,38 91,01 84,37 -7,30 288,65 275,90 -4,42
normal 332,13 338,88 2,03 121,16 | 122,00 0,69 | 400,24| 383,71 -4,13
gut 457,08 | 472,21 351 163,95 169,23 3,22 | 586,51 544,12 Tl
sehr gut 710,55 | 757,84 6,66 | 221.03| 232,67 5,27 | 969,28 | 925,42 -4,52

3.5. Bodenwert / Sachwert (§ 4 LBG — Vergleichsverfahren):

o Grundwert EZ 255, Gst 3/1 Bauf. (10) 231 m2, Garten (10) 1.531 m?
Widmung: ,EW* Bauland erweitertes Wohngebiet

1.762 m? & 550 EUR/m? = 969.100 EUR

Summe Bodenwert / Sachwert gerundet: 970.000 EUR

3.6. AuBenanlage:

o Die AuBenanlagen (Einfriedung, befestigte AuBBenflachen, etc.)
werden Ublicherweise mit rd. 3 % vom Gebaudezeitwert veranschlagt.
AuBenanlagen auf Grund Nutzung als Wiese, Griinland nicht
vorhanden.

Zwischensumme AuBenanlagen: 0 EUR
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A-5602 Wagrain, Grafenbergweg 1 (S);

3.7. Zusammenstellung Bauwert/ Sachwert:

o Objekte: 0 EUR

o AuBenanlagen: 0 EUR
Summe Bauwert Sachwert gerundet: 0 EUR

Zusammenstellung Sachwert:

o Grundwert/ Sachwert: 970.000 EUR

o Bauwert/ Sachwert: 0 EUR
Summe Sachwert: 970.000 EUR

Seite 16 von 22



A-5602 Wagrain, Grafenbergweg 1 (S);

3.8. Verkehrswert: 27.11.2025, als Tag der Befundaufnahme

lastenfreien Liegenschaft
EZ 255, Gst. Nr. 3/1,
Katastralgemeinde 55135 Wagrain
betragt

970.000 EUR

(in Worten: EUR neunhundertsiebzigtausend)

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Schlussbemerkung:

Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, zu dem eine Immobilie zum
Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkaufer und einem
kaufbereiten Erwerber, nach angemessenem Vermarktungszeitraum, in einer
Transaktion im gew6hnlichen Geschaftsverkehr verkauft werden sollte, wobei
jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt. Dabei spielt
das Verhéltnis von Angebot und Nachfrage eine entscheidende Rolle.
Geldlasten sowie einverleibte Pfandrechte sind nicht Gegenstand des
Gutachtens und werden nicht berlcksichtigt.

Die Bewertung erfolgte auf Basis der vorliegenden Unterlagen sowie unter
Berlicksichtigung der Preise flr vergleichbare Grundstiicke und Baulichkeiten,
sowie der besonderen Verhaltnisse. Insbesondere wurde auch Bedacht
genommen auf die Lage, AufschlieBung, Widmung u. Nutzungsmaoglichkeiten.

Fazit:

Die Verwertbarkeit u. Verkauflichkeit wird im Hinblick auf Lage, Konzeption u.
GroBe als normal bis gut beurteilt (Nutzung als Bauland Wohngebiet, normale
Grundungsverhaltnisse werden unterstellt). Eine Verwertung / Teilung der
Grundsticke in Teilflachen (2 — 3) ggf. méglich (Baugrundstticke far
Freistehende Einfamilienhauser ca. 600 — 800 m2 Gré3e leistbar /
raumordnungsrechtlich angestrebt).
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A-5602 Wagrain, Grafenbergweg 1 (S);

4. Anlagen:

4.1. Grundbuchsauszug vom 27.11.2025:

JUSTIZ  RepusLk OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 55135 Wagrain EINLAGEZAHL 255
BEZIRKSGERICHT Sankt Johann im Pongau

Ak hkhkhkhkhkhkhkhk Ak Ak drhhkhk bk d Ak dhkhkd Ak kA dk kA kA d Ak k kA Ak d Ak Ak d bk bk hkhk ko kb hhhkhhkhh*

Letzte TZ 5822/2025

Ak hkhdhkhkhkhkhkhh kA drhh kA hhdhdhddddkhk Al RS RS R S e R SR RS R RS R RS

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3/1 G GST-Flache * 1762
Bauf. (10) 231
Garten (10) 1531 Grafenbergweg 1
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflachen (Gebidude)
Gdrten(10) : Gadrten (Garten)

R S S SRS EEEE R SR EEEEEEEEEEEEEEEEEE] Az IR RS S R SRS S S SRR SRR EEEEEEEEEEEEEEEEE S

1 a geldscht
Ak hkdkhhkhkhkhk Ak hkhhdhhhkdhhhhhhkhddhhdhh B IR S S R R e SRR R R R RS

1 ANTEIL: 1/1

OHB Wagrain Living GmbH (FN 605464p)

ADR: Hubd8rfl 56, Wagrain 5602

a 6373/2023 Kaufvertrag 2023-05-30 Eigentumsrecht

b 5822/2025 Erdffnung des Konkurses am 2025-11-07

(711 s 159/25t-8 - LG Salzburg)

RS S SRS E SR RS SRR EEEEEEEEEEEEEEEEES C R S S A S S S S S E LRSS E SRR SR SRR SRR RS RS S S S

1 a 6373/2023 Pfandurkunde 2023-06-27

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.800.000,--
flir Salzburger Sparkasse Bank Aktiengesellschaft
(FN 34761w)

Ak hkdhkhk kA kA hdhr kA dhdHhdhdhddk HINWEIS IR R R S S S S R R R R e R

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.

khkhkhkhkdhkdkhkhhkhbhhkhhrhdhbhhbhbhkhdrhddbhdhdbrhdhdhdbhhdbhkddrhhhr b hdtdrhdthhhkh GEBUHR: EUR 4’63
Grundbuch 27.11.2025 08:12:19
Seite 1 von 1

Datum/Zeit 2025-11-27T08:12:19+01:00

Dieses Dokument wurde elektronisch signiert.
Hinweis Auch ein Ausdruck dieses Dokuments hat

die Beweiskraft einer 6ffentlichen Urkunde.
JUSTIZ |

Informationen zur Priifung des elektronischen Siegels bzw.
Priifinformation der elektronischen Signatur und des Ausdrucks finden Sie

SIGNATUR unter:
https://kundmachungen.justiz.gv.at/justizsignatur
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4.2. Auszug aus der digitalen Katastralmappe vom 27.11.2025, ohne Maf3stab
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4.3. Flachenwidmungsplan vom 03. 27.11.2025, ohne MaBstab
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Luftaufnahme von Norden
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A-5602 Wagrain, Grafenbergweg 1 (S);

. .
AN

Luftaufnahme von Stdwesten, Blick Richtung Zentrum
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P

Luftaufnahme von Norden, Blick Richtung Stiden

Dipl.- Ing. Thomas Medek
Staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger f. Immobilien
Liechtensteinklammstra3e 138
A- 5600 St. Johann im Pongau
Mobil:  +43 (0) 664-198 54 66
Telefon: +43 (0) 6412-7902
e-Mail:  thomas.medek@sbg.at
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