Dipl.- Ing. Thomas 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
Stegfeldgasse 11,
A-5671 Bruck an der GroBglocknerstraBBe (S)

EZ 268, Gst. Nr. 628/18;
Wohnungseigentum an Parkplatz PP01
B-LNR 31 Anteil 6/1468
Katastralgemeinde 57303 Bruck,
Bezirksgericht Zell am See
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A- 5671 Bruck an der GroBglocknerstraBe, Stegfeldgasse 11 (S);

1.1.

1.2.

1.3.

Allgemeines
Auftrag:

Auftrag vom 27. November 2025 durch Dr. Johannes Hirtzberger als
Masseverwalter (Rechtsanwalte OG Lirk, Spielblchler, Hirtzberger) bzgl. der
Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft Stegfeldgasse 11, 5671 Bruck an
der GroBglocknerstralBe, Eigentiimer (Anteil 1/1) Ober Haus Bau GmbH

(FN 411670y), Adr.: Hubdorfl 56, Wagrain 5602.

Zweck:

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 268, Gst. Nr. 628/18,
Wohnungseigentum an, B-LNR 31 (Anteil 6/1468) Ober Haus Bau GmbH (FN
411670y), Katastralgemeinde 57303 Bruck, Bezirksgericht Zell am See.

Allgemeine Daten:

1.3.1. Bewertungsstichtag: 04.12.2025, als Tag des Befundaufnahme.

1.3.2. Grundlagen der Bewertung:

o Befundaufnahme der Liegenschaft am 04.12.2025 im Beisein von Hr. Josef
Schnitzhofer (Bautechnik / Bauleitung, Hausbacher Bau Hoch und Tief GmbH)
durch SV DI Thomas Medek.

o Grundbuchsauszug des Bezirksgerichtes St.Johann im Pongau vom
20.11.2025.

o Auszug aus der digitalen Katastralmappe SAGISonline vom 20.11.2025.

o0 Auszug aus dem digitalen Flachenwidmungsplan SAGISonline der
Gemeinde Wagrain vom 20.11.2025.

o0 Auszug aus den Planunterlagen (Austausch- / Einreichplanen) v. 2023/04/06.

o Preiserhebungen f. Baugrundstiicke fir Bauland Gewerbegebiet Abfragen
Uber Immo United mit Vergleichswerten / Kaufvertrage und durch sonstg.
Erhebung von Vergleichspreisen.

o Auszug aus Immobilien-Preisspiegel 2025.

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

o Ross- Brachmann-Holzner ,Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des
Verkehrswertes von Grundstiicken” 28. Auflage 1997, Hannover.

0 LBG-Gesetz, 2. neu bearbeitete u. erw. Auflage Wien 2005.

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

o Diverse Publikationen des Sachverstandigenverbandes, diverse
Osterreichische, deutsche und schweizerische Fachliteratur.
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A- 5671 Bruck an der GroBglocknerstraBe, Stegfeldgasse 11 (S);

1.4. Sonstige Anmerkungen:

Boden-, Tragfahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen waren nicht
Auftragsgegenstand und wurden nicht durchgefihrt. Flir 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
beeintrachtigen oder gefahrden.

Der Bewertung liegen dartiber hinaus keine Untersuchungen hinsichtlich
Baustatik, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche
Schédlinge, schadstoffbelasteter Baustoffe, Verwendung von
gesundheitsschadlichen Materialien, Baumangel und Bauschaden zugrunde. Es
wird ferner unterstellt, dass die Gebaude, Anlagen und technischen Einrichtungen
mit Genehmigung der zustandigen Behdrden errichtet wurden, sowie betrieben
und Uberwacht werden.

Die Baubeschreibung schliet das Vorhandensein von Mangeln, die in dieser
Stellungnahme nicht genannt werden, nicht aus. Auflagen, welche durch die
Baubehdrde, der Gewerbebehdrde etc. auferlegt sind, wurden nicht Uberprift, da
diesbezlgliche Unterlagen nicht Ubermittelt wurden. Es wurde unterstellt, dass
keine wertbeeinflussende Faktoren durch die Auflagen gegeben sind.

Eine Prifung des Geb&udes oder der Bestandseinheiten auf Systemsicherheit
geman ONORM B 4015 Erdbebenkréfte kann nicht vollzogen werden. Diese Art
der Prufung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten durchgefihrt
werden. Es kdnnen sich mafigebliche wertbeeinflussende Einschréankungen
ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind.

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 Scharf- und
Nutzungsrechte oder Bedingungen untersucht.

Die Bewertung umfasst grundsatzlich alle auf dem Grundstick errichteten
Gebaude/Wohnungen und das darin eingebaute und fix montierte Zubehbor,
insbesondere auch alle Geb&udeausstattungen, wie z. B. Sanitar-, Heizungs- und
Elektroinstallationen samt deren Anlagen und Geratschaften. Inventar, Mébel
sowie maschinelle Einrichtungen und betriebliche Anlagen, sémtliche Ver- und
Entsorgungseinrichtungen sind nicht bewertungsrelevant.

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz der Gebaude / des
Gebaudes laut Energieausweisvorlage-Gesetz (EAV-G) vom 3. August 2006
wurde nicht vorgelegt es wird daher bei der Wertermittlung eine dem Alter und
der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz unterstellt.

Offene Gerichts- und Schlichtungsstellenverfahren und Bauauftrage 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, ordnungsgemafBen und angemessenen Erforschung des
Sachverhaltes, vor allem und tberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen
und der erteilten Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

Im Zuge der Bewertung wurden Mietvertrage nicht Gbermittelt bzw. Uberpruft. Das
Objekt wird ohnedies lberwiegend eigen genutzt.
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A- 5671 Bruck an der GroBglocknerstraBe, Stegfeldgasse 11 (S);

Eigene Vermessungen der Objekte / des Objektes durch den Sachverstandigen
waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgefihrt.

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

Geldlasten sowie dingliche Rechte bzw. Lasten und einverleibte Pfandrechte sind
nicht Gegenstand des Gutachtens und werden nicht berucksichtigt.
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 gegeniber dem Auftraggeber und nicht gegeniber einem
Erwerber bzw. einem sonstigen Dritten.

Bei der Ermittlung des Marktwertes flr Liegenschaften, die Ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer
nicht bertcksichtigt, da die Vorsteuerabzugsmadglichkeit besteht. In allen anderen
Fallen werden die Werte einschlielich der Umsatzsteuer angesetzt.
Hingewiesen wird ausdriicklich auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des
Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die zu bewertende Sache mit
Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese
Umsatzsteuer dem ermittelten Marktwert hinzuzurechnen — eine eventuelle
Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig.

Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer
verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu
berichtigen.

Das Gutachten ist auf den Stichtag bezogen. Der Marktwert ist mit der
bewertungstblichen Toleranz in beiden Richtungen (10 % — 15 %) anzusehen.
Angesichts der Unsicherheit einzelner in der Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroBe
sein (ONORM B1802, Pkt. 3.3.).
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A- 5671 Bruck an der GroBglocknerstraBe, Stegfeldgasse 11 (S);

2. Befund:

2.2. Liegenschaftsbeschreibung:
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A- 5671 Bruck an der GroBglocknerstraBe, Stegfeldgasse 11 (S);

2.3. Grundbuchstand/ Rechte u. Lasten:

Lt. Grundbuchsauszug: EZ 268

im B- Blatt Liegenschaftseigentimer, B-LNR 31 Wohnungseigentum an

an Parkplatz PP0O1 (Anteil 6/1468) Ober Haus Bau GmbH (FN 411670y),
Adr.: Hubdorfl 56, Wagrain 5602;

im A2- Blatt: keine Eintragungen auf B-LNR 31;

im C- Blatt: keine Eintragungen auf B-LNR 31, Reallast der Zaunerrichtung und
-erhaltung gem Pkt Il Kaufvertrag 1949-10-08 fur Gst 628/1 u. der
Zaunerrichtung und -erhaltung gem Pkt Il Kaufvertrag 1950-09-21 fur Gst
628/21 628/31, ansonsten nur Pfandrechte;

Eingetragene Pfandrechte werden in der Wertermittlung nicht bericksichtigt
(Marktwert = lastenfreien Liegenschaft).

2.4. Lage / Points of interest:

Bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich in dezentraler Lage

ca. 350 m siddstlich vom Zentrum von Bruck an der GroBBglocknerstraBe an der
Stegfeldgasse, rd. 150 m stdlich der L 257 SalzburgerstraBe bzw. ca. 150 m
nérdlich der B 311 Pinzgauer Bundesstral3e, die die Hauptverbindungsstral3e
vom Pongau mit dem Pinzgau bildet. Durch die dezentrale Lage sind nach
wenigen Fahrminuten samtliche kommunale Einrichtungen (Gemeinde, Schulen,
Kirche, Bezirksgericht, Bezirkshauptmannschaft, Bahnhof, etc.) u. Geschéafte des
taglichen u. gehobenen Bedarfes im Zentrum von Bruck a. d. GlocknerstraBe
bzw. im nahe gelegen Zell am See erreichbar. Im Allgemeinen kann somit die
Lage als gute Wohnlage beurteilt werden.
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A- 5671 Bruck an der GroBglocknerstraBe, Stegfeldgasse 11 (S);
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ataScience Service

Gesundheit Krankenhaus KH Zell am See 6.426 > 60
Gesundheit Allgemeinarzt Doktor Werner 949 19
Holeczy
Shopping Markt Billa Fil. 5171 641 13
Bildungseinrichtungen | Schule Performance4KMU 308 7
Bildungseinrichtungen | Kinderbetreuung Gemeindekindergarten | 127 3
Bruck-Spatzennest
Essen & Trinken Restaurant Restaurant Gasthof 397 8
Post
Wirtschaft & Finanzen | Bank ERSTE Bank 822 ir
Sport Sportzentrum Trainingsplatz Oberhof | 345 7
Freizeit Kino Diesel Kino Bruck an 1.815 37
der
Grolglocknerstralle
Offentliche Regierungsgebdude | Finanzamt St. Johann- | 5.038 > 60
Einrichtungen Tamsweg-Zell am See

2.5. Verkehrslage:

Die Hauptzufahrt zur Liegenschaft erfolgt von Stidwesten Uber die Stegfeldgasse

u. die Franz-Lederer-Straf3e, die nach ca. 300 m in die PichldorfstralBe u.
weiter in die B 311 mindet. Die B 311 ist die HauptverbindungsstraBe u.
erschlieBt Bruck an der GlocknerstraBe von Zell am See bzw. St.Johann im
Pongau kommend. Es besteht ein guter Anschluss an die éffentlichen
Verkehrsmittel, eine Bushaltestelle befindet sich ca. 400 m nordwestlich der
Liegenschaft. Der Bahnhof von Bruck a.d.G. befindet sich in der BahnhofstraBe
(fuBlaufig nach wenigen Gehminuten erreichbar). Es besteht eine méaBiger

Individualverkehrsanbindung — zum Autobahnanschluss der Tauernautobahn (A

10) Anschlussstelle Bischofshofen (Richtung Salzburg- Graz/Villach bzw.
Deutschland u. Wien) tber die B 311 betragt die Entfernung rd. 32 km.
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A- 5671 Bruck an der GroBglocknerstraBe, Stegfeldgasse 11 (S);

Offentliche Verkehrsmittel

Bushaltestelle Bruck a.d.G. 374 8
Fichtenweg

Bahnhof Bruck-Fusch 389 8

Bushaltestelle Bruck-Fusch Bahnhof 482 10

Bahnhof Schittdorf 3.628 > 60
KitzsteinhornstralRe

Flughafen Flughafen Salzburg 57.857

Tankstellen und KFZ-Service

Parkplatz BahnhofstraRe 431 2

Elektrotankstelle ElectroDrive Salzburg 781 3

Tankstelle maxi.tank 1.850 5

Autowerkstatt Porsche Service 3.063 8
Zentrum Zell am See

Autowaschanlage Zell Am See Brucker 3.168 9
Bundesstrasse

Autowerkstatt Gregor Altendorfer 3.378 9

Autobahnanschluss Bischofshofen 32.484 85
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Flachenwidmung / Hochwasser / Altlasten relevante Angaben:

Lt. Flachenwidmungsplan SAGIS- EDV Abfrage v. 20.11.2025 ist das
Grundstlck der EZ 268, Gst. Nr. 628/18 als ,EW" — Bauland erweitertes
Wohngebiet gewidmet.
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A- 5671 Bruck an der GroBglocknerstraBe, Stegfeldgasse 11 (S);
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L]
Leaflet | (C) DataScienc

Lt. dem Gefahrenzonenplan FlieBgewéasser - EDV Abfrage SAGIS Geodaten
Land Salzburg v. 20.11.2025 befinden sich die Parzelle der EZ 268, Gst. Nr.
628/18 nicht in der gelben bzw. in der roten Zone des Uberflutungsbereich des
Gefahrenzonenplanes flr FlieBgewasser (It. Wildbach- u. Lawinenverzeichnis).
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2.7.

2.8.
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1 J Leaflet | (C) DataScience Service GmbH | Dater

Altlasten relevante Angaben:

Die durchgeflihrte Recherche zeigt, dass das befundgegenstandliche
Grundstiick 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
Sachverstandigen durchgeflihrt werden. Eine diesbeziigliche Untersuchung des
Bodens ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es wird daher im Gutachten von
einer nicht kontaminierten Liegenschaft ausgegangen.

Grundstlicksform:

Das Grundstiick der EZ 268, Gst. Nr. 628/18 ist polygonal geschnitten u.
Uberwiegend ebenflachig. Westlich grenzt die Stegfeldgasse
(ErschlieBungsstraBe) bzw. im Osten der Briickenweg an die Liegenschaft an.
Das Objekt befindet sich an der Nordost-Ecke der Stegfeldgasse (Ringstra3e).
Der Haupteingang Dr. Stegfeldgasse Nr. 11 befindet sich an der Nordseite des
Objektes. Der bewertungsrelevante PKW-Abstellplatz im Freien ist an der
Sludwestseite vor dem Objekt auf Eigengrund angeordnet (div. PKW-
Abstellplatze im Freien).

Anrainer:

Die Umgebungsbebauung besteht Uberwiegend aus Wohnhausern (Anlagen),
gewerblich genutzten Objekten bzw. kommunalen Bauten. Im Osten verlauft die
Fuscher Ache, nérdlich, westlich u. stidlich grenzen Parzellen an, die mit
weiteren Objekten (Wohnbauten) u. deren AuBBenanlagen (Parkplatze u.
Grunanlagen) bebaut sind, an.
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A- 5671 Bruck an der GroBglocknerstraBe, Stegfeldgasse 11 (S);

2.9.

2.10.

2.11.

2.12.

2.13.

AufschlieBung:

Kanal, Wasser, Strom, Fernwarme vorhanden. Die Anbindung an das &ffentliche
Gut Gst 628/5 gegeben.

Gebaudesituierung:

In der Natur handelt es sich bei der Liegenschaft um eine bebaute Parzelle.

Auf der bebauten Parzelle Gst 628/18 im Gesamtausmal von 1.050 m?, befindet
sich eine Wohnanlage, mit 10 selbststdndigen Wohnungen bzw. sonstigen
selbststandigen Raumlichkeiten (Carport fiir 9 PKW-Stellplatze) u. div. PKW-
Abstellplatze im Freien (bewertungsgegenstandlich Wohnungseigentum an
Parkplatz PPO1).

Objektart:

3 gesch., Wohnwohnhausanlage (KG, EG, OG u. DG), insgesamt 10 parifizierte
Wohneinheiten unterschiedlicher GréBe. Bewertungsgegenstandlich ist das
Wohnungseigentum an PKW-Freistellplatz (Parkplatz PPO1) mit 13,52 m2.

SH 75547
8

Objekttyp:

Fir das Objekt wurde gem. Nutzwertfestsetzung u. Miteigentumsanteil-
Festsetzung mit dem Gutachten v. 28.11.2016 Wohnungseigentum begriindet
(TZ 2508/2018). Die ErschlieBung des PKW-Freistellplatzes (Parkplatz PP01)
erfolgt Gber die westlich angrenzende Stegfeldgasse.

Bauweise:

Befestigter, asphaltierter PKW-Freistellplatz

2.14. Ausstattung:

2.15. AuBenanlagen:
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2.16. Bauzustand:

Der Bau u. Erhaltungszustand des Wohnungseigentums-Objektes kann
insgesamt dem Alter entsprechend Bj. 2016 als entsprechend normal bis gut
bewertet werden (kein wesentlicher Instandhaltungsrickstau augenscheinlich
erkennbar), der bewertungsgegenstandliche PKW-Freistellplatz prasentiert sich
in einem dem Alter entsprechenden normalen Gesamteindruck.
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3. Bewertung:
Lt. Auftrag ist der Verkehrswert/ Marktwert fir das Wohnungseigentum an
(Parkplatz PP01), B-LNR 31 Anteil 6/1468, Ober Haus Bau GmbH
(FN 411670y), EZ 268, Gst. Nr. 628/18, zu erstellen.

3.1. Allgemeine Bewertungsgrundlagen:

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

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der 0.a. Gebaude
inkl. Bodenwerte des Grundstlicks. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der im
gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach Lage, Beschaffenheit u. Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes bei der VerduBerung zu erzielen ware. Fir seine
Ermittlung gelten ausschlieBlich objektive Gesichtspunkte; ungewdhnliche u.
persdnliche Verhéltnisse auf Seiten des VerauBerers oder Erwerbers sind bei der
Wertermittlung ebenso auszuschlie3en 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 Geschéaftsverkehr
flr 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 auf3er Betracht zu
bleiben.

Unter dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr 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
Kapitalmark.

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

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht fir 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 Geschéftsverkehr abzuleiten (sog. Marktanpassung).
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3.2.

3.3.

3.3.1.

Bewertungsmethode:

Bewertungsgegenstandlich wird das Vergleichswertverfahren zur

Anwendung gebracht, da die Wohnung ausschlieBlich eigengenutzt. Dieses
Verfahren kann grundsétzlich bei allen Arten von Immobilien herangezogen
werden und stellt insbesondere bei Objekten bei denen geniligend geeignete
Vergleichspreise zur Verflgung stehen, die geeignetste Wertermittlungsmethode
dar.

Sachwert der Immobilien:

Allgemeines:

Vielfach wird allerdings auch bei durch den Wohnungseigentiimer eigengenutzten
Wohnungen das Sachwertverfahren u. bei vermieteten Wohnungen das
Ertragswertverfahren angewendet. Beim gegenstandlichen Verfahren wird der
Sachwert aus dem Bauwert der Gebaude bestimmt.

Der Bodenwert wird tblicherweise mittels Vergleichswertverfahren von den
ortstblichen Preisen fur Grundstlcke abgeleitet, die hinsichtlich der
wertbeeinfluBende Merkmale (Lage, Grundsticksform, Nutzungsmdglichkeiten,
usw.) mit dem zu bewertenden Grundstick méglichst Ubereinstimmen.

Ausgangsbasis fur den Bauwert eins Gebaudes sind jene Herstellkosten, die
aufzuwenden sind, um zum Wertermittlungsstichtag ein dem
Bewertungsgegenstand gleiches Objekt an derselben Stelle, mit selber GréBe,
Konstruktionsart, Bauweise und Ausstattung zu errichten (= Neubauwert).

Der Neubauwert wird Ublicherweise nach Kubikmeter Bruttorauminhalt,
Quadratmeter Bruttogrundflache oder Quadratmeter Nutzflache, multipliziert mit
einem angemessenen Preis je Bezugseinheit, berechnet.

Der Preisansatz erfolgt gem. Pkt. 5.5. ONORM B 1802 inkl. Umsatzsteuer (nicht
betrieblich im Sinne des Umsatzsteuergesetzes genutzte Liegenschaften bzw.
Gebaude).

Der Herstellwert (Neubauwert) — Zeitwert errechnet sich nach dem angegebenen
Rauminhalt des Objektes woflr als Ausgangswert der Neubauwert zum

Stichtag der Erstellung der Marktwertermittlung dient. Dieser Neubauwert ergibt,
um den verlorenen Bauaufwand sowie die technische wirtschaftliche
Wertminderung infolge des Baualters und der Kosten der notwendigen
Instandsetzung vermindert, den Gebaudewert als Zeitwert.

Die Neubaukosten pro m? Nutzflachen wurden als Mittelwert von zeitnah
errichteten Geb&auden verwendet. Als Grundlage dienen die in der
Sachverstandigenzeitschrift ,Der Sachverstandige* verdffentlichte
Herstellungswerte und eigene Vergleichspreissammlungen. In den Neubaukosten
werden spezifische Ausstattungsgegenstande und Zubehoér (z. B. technische
Anlagen, Maschinen, Einrichtungen der Lagerlogistik wie auch Fachregallager,
Einrichtungsgegenstéande etc.), die keinen unmittelbaren Bestandteil der
Gebaude bilden, nicht bericksichtigt.

Die technische Lebensdauer wird von der Qualitdt des Baumaterials bestimmt.
Die Obergrenze der Gesamtlebensdauer (GND) hangt von der
Haltbarkeitsgrenze der tragenden Bauteile ab. Ein Geb&ude besteht aus Teilen,
die nur einmal hergestellt werden (z. B. AuBenwéande, Decken, Treppen) und
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solchen, deren technische Lebensdauer geringer ist und daher periodisch
erneuert werden mussen (z.B. Dachrinnen, Rohrleitungen, Heizungs- u.
Luftungsanlagen). Neben der Qualitat des Baumaterials sind auch die
durchgeflihrten Instandhaltungsarbeiten entscheidend, da bei deren Unterlassung
die tragenden Teile ungehindert Witterungseinfliissen ausgesetzt sein kénnen
und daher erheblich schneller altern (z.B. schadhaftes Dach).

Unter der wirtschaftlichen Nutzungsdauer versteht man die Zeitspanne, in der ein
Gebaude zu den jeweils herrschenden Bedingungen entsprechend seiner
Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich nutzbar ist. Diese bertcksichtigt
Kriterien einer veralterten Bauweise (Grundrissgestaltung, Geschosshéhe,
Konstruktion Aufstallung), Anlagen und Funktionsart ebenso, wie eine
unwirtschaftliche Bauausfuhrung oder persénliche Baugestaltung.

Die technische und wirtschaftliche Nutzungsdauer wird in angemessener Weise
durch die gewdhnliche Lebensdauer eines Objektes reprasentiert, welche somit
sowohl bautechnische Aspekte (Bauart, Bauweise) als auch
Nutzungsgesichtspunkte bertcksichtigt.

Der Beriicksichtigung des verlorenen Bauaufwandes liegt die Uberlegung
zugrunde, dass bei einem eventuellen Verkauf ein Teil der tatséachlich getatigten
Baukosten dadurch verloren geht, dass ein Kaufer eines Gebaudes dieses nach
seinen Bedurfnisseen anders gebaut hatte und somit das vom Verkaufer
errichtete Objekt den geschmacklichen und bautechnischen Vorstellungen des
nachfolgenden Kaufers nicht zur Génze entspricht. Auch besonders luxuriése und
extrem modernen Bauausfihrungen werden von den Kaufern nicht voll honoriert.
Der Abschlag fur den verlorenen Bauaufwand wird von den Herstellungs-/
Neubaukosten berechnet. In vielen Féllen kénne 10%, bei Gewerbe- u.
Industrieobjekten auch 15 bis 20% angesetzt werden.

Nutzungsdauer verschiedener Gebaudetypen

(Ross—Brachmann—Holzner):

40 — 60 Jahre: Fertigteilnauser (Holzkonstruktion)

60 — 70 Jahre: Siedlungshauser (massiv), Steinfachwerkhauser,

60 — 80 Jahre: Einfamilienhauser (normal)

80 — 100 Jahre: Stadtische Mietwohnhduser, Einfamilienhduser (gute
Bauweise), Wohnhauser in solider Ausflihrung, Verwaltungs-
und Bankgebaude, Schldsser;

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

Die gewdhnliche Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz der
gewodhnlichen Lebensdauer und dem Alter des Geb&udes. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer resultiert aus der Korrektur (Verkirzung oder Verlangerung)
der gewdhnlichen Restnutzungsdauer aufgrund besonderer Umsténde. Diese
besonderen Umstéande fir eine Verkurzung kénnen sein:

veraltete Grundrissanordnungen, zeitbedingte und stark individuelle
Baugestaltung, veralterte technische Gebaudeausristung (Hzg., Sanitér, etc.);
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3.4. Vergleichswertverfahren Allgemein/Ableitung:

Allgemeines:

Die Ergebnisse fur Vergleichspreise fur Vergleichsobjekte resultieren
Ublicherweise auf Grund von Markterhebungen mit weitgehender oder teilweiser
Ubereinstimmung in den Wertbestimmungsmerkmalen mit dem
Bewertungsobjekt und gegebenenfalls durch Uberprifung durch den
Immobilien- Preisspiegel. Diese Vergleichspreise sollten auch von regionalen
Makler- u. Treuhandbiros bestétigt werden.

Vergleichswert / Sachwert (§ 4 LBG — Vergleichsverfahren):

Das Berechnungsschema in diesem Wertermittlungsverfahren erfolgt mit den
getatigten u. analysierten Liegenschaftstransaktionen von Objekten, die

auf Basis von Vergleichseinheiten direkt verglichen werden. Dies erfolgte auch
unter Bertcksichtigung der Preise flr vergleichbare Grundstiicke u.
Baulichkeiten. Insbesondere wurde auf Lage, AufschlieBung, Widmung,
Nutzungsmaglichkeit u. die bestehende Verbauung Bedacht genommen.

Der im Vergleichswertverfahren ermittelte Vergleichswert ist dahingehend zu
prifen, ob dieser unter Berlicksichtigung der jeweils aktuellen Lage am
Liegenschaftsmarkt erzielt werden kann. Ist dies nicht der Fall, so muss eine
Anpassung an den Verkehrswert (Marktanpassung) vorgenommen werden.

3.4.1. Vergleichspreise/Vergleichsobjekte:

Anmerkung: die Nettonutzflachen wurden aus dem Auszug aus dem Nutzwert
Gutachten bzw. Wohnungseigentumsvertrag v. 2016 Gbernommen.

PKW-Freistellplatz (EG Parkplatz PP01) mit 13,52 m?

Abgefragte Vergleichswerte:
TRANSAKTIONSDATEN |M MO

Kaufvertrage

" Grundkarte: basemap.at
28

Xoy—)
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Nr  Adresse Datum Kaufpreis
ik Franz - Lederer-StraBe 13c, Top TG6, 5671 Bruck an der G... 14.09.2022 - € 20.000,00
2 Stegfeldgasse 11, Top PPO3+PP04, 5671 Bruck an der Gr... 24.02.2023 - € 10.500,00
3 Stegfeldgasse 11, Top PP02, 5671 Bruck an der GroBgloc... 03.04.2023 = €5.500,00
4 Stegfeldgasse 11, Top PPO5, 5671 Bruck an der GroBgloc... 29.03.2023 = € 5.500,00
5 Stegfeldgasse 11, Top PP09, 5671 Bruck an der GroBgloc... 12.04.2023 i €5.500,00
& Franz-Lederer-StraBe 13c, Top TG16, 5671 Bruck an der ... 20.01.2025 - € 13.000,00
7 Franz-Lederer-StraBe 13c, Top TG15, 5671 Bruck an der ... 09.01.2025 - € 25.000,00
8 Franz-Lederer-StraBe 13a, Top P18, 5671 Bruck an der G... 07.03.2025 €1.431,02 € 25.000,00
? Franz-Lederer-StraBe 13a, Top P17, 5671 Bruck an der G... 07.03.2025 €1.42450 € 25.000,00
Kaufvertragsdetails
o) d43 |E oan 7 £) @ JIi LA [y 4} Ohenatiiss B Grundarts: bosemapaat
Hohtitnwgy " O : i et 2 2
§ 0 o | 5
Iochtennweq W » Steafeidgasse 0 i R n )
i3 e O 3 10 3 2 ¥
Hochten nw ey 32 & 18, n
im0 2 L F 1w e w” 18 4 R e/ j2d
& " ¢
: Steateldga = SIS u
3 ) i 5 e T 0 gy 1
1 a2 y i . <
| . P 3 i N B
s
PKW-Abstellplatz Top TG6 PKW-Abstellplatz  Top PPO3+PP04
Franz-Lederer-StraBe 13¢ Katastralgemeindenummer 57303 Slegleldgasse 11 :iinatmlwme\mmummr 57:I!:
Einlagezshl 1056 iniagezani "
5671 Bruck an der GroBglocknerstraBe o ass 5671 Bruck an der GroBglocknerstraBe e 573
Grundsticksflache 1587 m* Grundsticksflache 1.050 m*
Bauflache (Gebaude) > Baufldche (Gebiude) 272m*
Bauflache (begrint] - Bauflache (begrint) 778 m*
Nutzfliche - AERA Nutzfliche -
Kaufvertragsdatum NUicHo il NAVGA R Kaufvertragsdatum Nutzfiiche laut NWGA
:20] 14.09.2022 ::0] 24.02.2023
@ Kaufpreis Zimmer - ® Kaufpreis Zimmer -
\{) € 20.000,00 L = \I) € 10.500,00 S
Terrasse - Terrasse
Gerten B Garten
Keller / Lager & Keller / Lager
% g Prw- Anstepiaz 2 g R PKW-Abstellaz
Auslandstransaktion - Auslandstransaktion *
Bautrdgertransakiion - Bautrdgentransaktion 3
Verwandschaftsverhainis - Verwandtschaftsverhaitnis
Kaufpreis €20.000,00 Wohnungseigentum begrindet 2022 Kaufpreis €10.500,00 Wohnungseigentum begrindet
m*-Preis - B-Blatt L-Nummer i m*-Preis - B-Blatt L-Nummer &
Nettopreis (Kaufpreis inkl. USt) €20.000,00 B-Blatt Anteile 1212958 Nettopreis (Kaufpreis inkl. USt) € 10.500,00 EB-Blatt Anteile 81468
Bruttopreis (Kaufpreis exkl. USt) o Tagebuchzah 7126/2022 Bruttopreis (Kaufpreis exkl. USt.) . Tagebuchzahl 22482023
Srvrarase ; : Grundiarts: basemap.at Ovetanane e it boraae:
: o [ : " = [ ‘ >
O I - 5 T, % 7 = 75 kK
StEifeidgasse ﬂ 0 » /5 &y i 0 = a0 )
3 i iy - B ¥ W
5 L o 16 = - 4 o 16 4 5
: ", 3 J " 21
. .
w s [ - u/ & o [ B o 2] &
egleldgasse * O : i i tagfe| ) . § = 2
= it £ E 5 St o ] - 3 W
B . i y 3
2 a Y £ 1 2 2 | B ;) 5
aom L1 S o 40m & & S
B s
PKW-Abstellplatz Top PPO2 PKW-Abstellplatz Top PPO5S
Stegfeldgasse 11 :.Tw.\:m;\ndunummer 57::: Stegfeldgasse 11 Katastralgemeindenummer 57303
inlageza
5671 Bruck an der GroBglocknerstraBe mi:wmmwmmr 573 5671 Bruck an der GroBglocknerstraBe ::‘:i:i:m"“mmr :::
Grundstilcksfliche 1.050 m* Grundstiicksfléche 1.050 m*
Baufidche (Gebaude) 272 m* Baufiiche (Gebiude) 272 m*
Baufische (begriint) 778 m* Baufliche (begriint) 778 m*
Nutzflche
L Kaufvertragsdatum N:R";M T [ Kaufvertragsdatum ::::u:i:: Jaut NWGA
:::] 03.04.2023 2:1] 29.03.2023
® Kaufpreis Zimemer = @ Kaufpreis Zimmer E
\{) € 5.500,00 = \;) < 5 E00.00 eaton
Terrasse * Terrasse
Garten Garten
Keller / Lagar Keller | Lager
@ m?-Preis PKW-Abstelipiatz g — PKW- Absteliplatz

Kaufpreis €5.500,00
m?-Preis -
Nettopreis (Kaufpreis inkl. USt) €5:500,00

Bruttopreis (Kaufpreis exki, USt) -

Auslandstransaktion

Bautrbgeriransaktion Ja
Verwandtschaftsverhaitnis -
Wohnungseigentum begrundet 2018
B-Blatt L-Nummer =
B-Blatt Antelle 4/1468
Tagebuchzahl 3992/2023

Kaufprels €5.500,00
Py 5
Mettopreis (Kaufpreis inkl. USt)

€5.500,00
Bruttopreis (Kaufpreis exkl. USt) -
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Bautragertransaktion Ja
Verwandtschaftsverhaiinis -
Wohnungselgentum begriindet 2018
B-Blatt L-Nummer -
B-Blatt Anteile 411468
Tagebuchzah! 3993/2023
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= & sysge] el e “raszan 2 - " - r
Senrine Grundkarte: basemap.at : i) 7 L Grundkarte: basemap.at
o T i 4 Hochtanmgg " :
B Cl 2 £ B . . w5
i B - 2 B i
SinaTiléaenss o % R A x 2 ohtm aweg = >
) 3 i Wi [ 2 . A
B r— 1 4 E " 1 N
B o W WA § £
H > Hschimamen 4
. of ful [ £ 5 & [ .
0 5 u Y &
Stuafeidgasry : = T
) Steblriagaggy 5 Y
i =1 - i 4 v = A
a 1 " 1
; . e i
s 2
PKW-Abstellplatz Top PPO9 Liegenschaft PKW-Abstellplatz Top TG1é6 Lisgenschaft
Stegfeldgasse 11 Katastraigemeindenummer 57303 A ———— Katasiralgemeindenummer 57308
Einlagezahi 268 Einlagezahl 1056
5671 Bruck an der GroBglocknerstraBe > 5671 Bruck an der GroBglacknerstraBe =
Bezirksgerichtnummer 573 Bezirksgerichinummer 573
Grundstucksfiache 1.050 m* Grundstiicksfiache 1587 m*
Baufidche (Gebdude) 272m* Baufliche (Gebaude) -
Baufische (begrint] 778m* Baufidche (begrint] -
Nutzfliche - Nutzflache -
[ =3 s A
Kaufvertragsdatum Nutzfliche laut NIWGA - Kaufvertagsdatum Nutzfliche laut NWGA -
:20) 12.04.2023 ::2] 20.01.2025
Objektinformationen Objektinformationen
Kaufpreis Zimmer 2 @ Kaufprels Zimmer =
Baikon 5 .
€ 5.500,00 \:) €13.000,00 e
Terrasse L3 Terrasse -
Garten 8 Garten -
Keller [ Lager = Kelter [ Lager -
m?-Preis P Abstetplet: = m*-Prais PW-Abstolpiatz .
Details
‘Ausianstransation = Ausiandstransaktion -
Bautragertransakiion Ja Bautrigertransektion =
Verwandtschaftsverhaltnis L Verwandtschaftsverhiltnis .
Kaufpreis €5.500,00 Wohnungseigentum begrindet 2018 Kaufpreis € 13.000,00 Wohnungseigentum begrindet 2022
m?-Preis - 8-Blatt L- Nummer - m* - Preis - 8- Blatt L- Nummer -
MNettopreis (Kaufpreis inkl, USL) €5.500,00 B-Blalt Anteile. 411468 Mettopreis {Kaufpreis inkl. USL) €13.000,00 B-Blatt Anteile 1212958
Bruttopreis (Kaufpreis exkl. USL) - Tagebuchzahl 399472023 Bruttopreis (Koufprels exkl. USL) = Togebuchzahl 52312025
=g =~ g Grundarte: bass
_onER TRl Hiea - B {7 Gruncharte: basemap.at OEEE TER [E e = 0 [l [ Grunoane: bssamap
H Hochiosn, il Hohtangy " 3
i gl W g - g ot ® (]
2 [ ) 1 A £ n = [=lapee 9 g " n
i [
Hochtennmes ) B Hachtmames ul| 1
Hochimam s e H
Wk ¢ mm s i =T e
= v [ B v [
“oml 1| i wom L1 O "
o= = - s ==
PKW-Abstellplatz Top P17 PKW-Abstellplatz Toppis [EEE
Franz-Lederer-StraBe 13a AN OMInAEROITAL S0 Franz-Lederer-StraBe 13a :"“""g’m"”“"“m""" 57:‘;:
Einlagezahi 979 iniagezani
71 Bruck an der Gr locknerstr: 5671 Bruck an der GroBglocknerstraBe .
5671 Bruck an der GroBglocknerstrafie o ot s & 9 Bezirksgerichtnummer 573
Grundsticksflache 1617 m* Grundstiicksfische 1617 m*
Bauflache (Gebiude) 475 m” Bauflache (Gebaude) 475 m*
Bauflache (begrunt) 1142m* Baufiéche (pegriint) 1162 m*
Nutzflsche 17,55 m” Nutzfldche 17,47 m*
[l Kaufvertragsdatum VTR I TG R Kaufvertragsdatum AiETcha e FMAGA -
:::] 07.03.2025 :::] 07.03.2025
Objektinformationen Objektinformationen
Balon 5 saon s
\f) € 25.000,00 \:) € 25.000,00
Tarrssse - Terasse -
Garten - Garten -
Keller [ Lager - Kedler [ Lager i)
m?-Preis L B mitePreis PRW-Abstelplstz :
€ 1.424,50 €1.431,02

Kaufpreis
m-Preis

Nettopreis (Kaufpreis inkl, USL)
Bruttopreis (Kaufpreis exkl. USL)

€25.000,00
€142650
€25.000,00

Ausiandstransaktion -
Bautragertransaktion -
Verwandischafisverhitnis. -
Wohnungseigentum begrindet 2014
B-Blatt L-Nummer -
B-Blatt Anteie 18/2528
Tagsbuchzah! 2479/2025

Preise
Kaufprels

m?-Preis

Nettopreis (Kaufpreis inkl. USt)
Bruttopreis (Kaufpreis exkl. USL)

€25.000,00
€ 143102
€25.000,00

Ausiandstransaktion
Bautrigertransaktion -

Verwanatschattsvernaitnis -
Wohnungseigentum begrindet 2014
8-Biatt L-Nummer -
B-Blan Anteile 1812628
Tagebuchzahl 2479/2025
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3.6. Zusammenfassende Statistiken: (abgefragte Vergleichswerte)

Der angesetzte Vergleichswert (Preis/ Stk.) entspricht den derzeit aktuellen
Richtpreisen fir PKW-Abstellplatze fir Wohngebaude.

Anzahl der abgefragten Vergleichswerte 9
Anzahl der Vergleichswerte/ Mittelwert 9

Mittelwert (Preis/Stk.) € 13.500.-
Marktanpassungsfaktor 0,404
Angepasster Marktwert rd. € 5.500.-

Die Verkaufspreise fir PKW-Abstellplatze im Objekt Stegfeldgasse 11 belaufen
sich durchschnittlich rd. € 5.500.-/Stk. Das entspricht auf Grund der
Marktkenntnisse des SV der untersten Bandbreite fir PKW-Abstellplatze im Freien
(siehe dazu auch erhoben Vergelichspreise).

Objekt: MEA 6/1468 Wohnungseigentum an ,Parkplatz PP01*

o Wohnungseigentum an Parkplatz PPO1
Gesamtflache 13,52 m?

Vergleichswert des Objektes

1 PKW- Abstellplatz im Freien a’ 5.500/Stk. (€/Stk.) = 5.500 EUR
5.500 EUR
Vergleichswert der Liegenschaft (inkl. Ust.): 5.500 EUR
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3.8. Verkehrswert: Bewertungsstichtag 04.12.2025, als Tag der Befundaufnahme

Wohnungseigentum an ,,Parkplatz PPO1*
B-LNR 31 Anteil 6/1468,
Ober Haus Bau GmbH (FN 411670y)
Adr.: Hubdorfl 56, Wagrain 5602.
betragt

5.500 EUR

(in Worten: finftausendfiinfhundert)
alle Preise sind angegeben in Euro u. inkl. Umsatzsteuer
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A- 5671 Bruck an der GroBglocknerstraBe, Stegfeldgasse 11 (S);

4. Anlagen:

4 1. Grundbuchsauszug vom 27.11.2025

JUSTIZ  RepuBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 57303 Bruck EINLAGEZAHL 268
BEZIRKSGERICHT Zell am See

E R o e

Letzte TZ 7386/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemiB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Khkkhkkhkkhkkhkhkkkhkhhkhkhhkkhxkhkkhkkhkhkhkhkd D] *Fhkkkhrkhkhhhhhkhkhkhkhkhhhhhhkd kb khhhrk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
628/18 G GST-Fl&che * 1050
Bauf. (10) 39
Géarten (10) 739 Stegfeldgasse 11
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebiude)
Gdrten(10): Garten (Gdrten)

KKK K A KKK KKK AKRKAAA A KKK AR AR KRR I AE DD AR AAR A IR AR AR A IR A AR AR AR A * A F A KK KRR K h ok

2 a geldscht
EE R S R SRR LR R EE S S SRR R R EEEEEEEEE SR EEEEESS E EE R R R S R R R R R R R R R R R R R R R R EEEEEEE R R R
7 ANTEIL: 120/1468
Maria Wolfler
GEB: 1995-04-28 ADR: Eindéden 17, St. Johann im Pongau 5600
a 2508/2018 Nachtrag 2018-04-05, Kaufvertrag 2016-11-11,
Wohnungseigentumsvertrag 2017-09-27 Eigentumsrecht
b 2508/2018 IM RANG 5243/2016 Wohnungseigentum an Wohnung TOP la
c 2636/2018 VeriduBerungsverbot
8 ANTEIL: 8/1468
Maria W&élfler
GEB: 1995-04-28 ADR: Eintden 17, St. Johann im Pongau 5600
a 2508/2018 Kaufvertrag 2016-11-11, Wohnungseigentumsvertrag 2017-09-27,
Nachtrag 2018-04-05 Eigentumsrecht
b 2508/2018 IM RANG 5243/2016 Wohnungseigentum an Carport CPO02
c 2636/2018 VerduBerungsverbot
9 ANTEIL: 106/1468
Inge Baurmann
GEB: 1985-01-15 ADR: GneisenaustraBe 90, 10961 Berlin, Deutschland
a 2508/2018 Kaufvertrag 2016-11-11, Wohnungseigentumsvertrag 2017-09-27,
Nachtrag 2018-04-05 Eigentumsrecht
b 2508/2018 IM RANG 5243/2016 Wohnungseigentum an Wohnung TOP 1b
10 ANTEIL: 8/1468
Inge Baurmann
GEB: 1985-01-15 ADR: GneisenaustraBe 90, 10961 Berlin, Deutschland
a 2508/2018 Kaufvertrag 2016-11-11, Wohnungseigentumsvertrag 2017-09-27,
Nachtrag 2018-04-05 Eigentumsrecht
b 2508/2018 IM RANG 5243/2016 Wohnungseigentum an Carport CPO1
12 ANTEIL: 132/1468
Andrea Horvath
GEB: 1980-12-08 ADR: Stegfeldgasse 11/2, Bruck a. d. Glstr. 5671
a 2508/2018 Kaufvertrag 2016-12-09, Wohnungseigentumsvertrag 2017-09-27,
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A- 5671 Bruck an der GroBglocknerstraBe, Stegfeldgasse 11 (S);

Nachtrag 2018-04-05 Eigentumsrecht
b 2508/2018 IM RANG 5243/2016 Wohnungseigentum an Wohnung TOP 2
d 2638/2018 VerduBerungsverbot
e 2866/2019 Ubertragungsvertrag 2019-03-27 Eigentumsrecht
f 2866/2019 Zusammenziehung der Anteile
14 ANTEIL: 8/1468
Andrea Horvath
GEB: 1980-12-08 ADR: Stegfeldgasse 11/2, Bruck a. d. Glstr. 5671
a 2508/2018 Kaufvertrag 2016-12-09, Wohnungseigentumsvertrag 2017-09-27,
Nachtrag 2018-04-05 Eigentumsrecht
b 2508/2018 IM RANG 5243/2016 Wohnungseigentum an Carport CP04
d 2638/2018 Verduberungsverbot
e 2866/2019 Ubertragungsvertrag 2019-03-27 Eigentumsrecht
f 2866/2019 Zusammenziehung der Anteile
15 ANTEIL: 108/1468
Waltraud Brugger
GEB: 1969-09-20 ADR: Stegfeldgasse 11/ Top 3, Bruck an der
GroBglocknerstrale 5671
a 2508/2018 Kaufvertrag 2017-02-13, Wohnungseigentumsvertrag 2017-09-27,
Nachtrag 2018-04-05 Eigentumsrecht
b 2508/2018 IM RANG 811/2017 Wohnungseigentum an Wohnung TOP 3
c 2639/2018 Verduberungsverbot
16 ANTEIL: 4/1468
Waltraud Brugger
GEB: 1969-09-20 ADR: Stegfeldgasse 11/ Top 3, Bruck an der
GroBglocknerstraBe 5671
a 2508/2018 Kaufvertrag 2017-02-13, Wohnungseigentumsvertrag 2017-09-27,
Nachtrag 2018-04-05 Eigentumsrecht
b 2508/2018 IM RANG 811/2017 Wohnungseigentum an Parkplatz PP06
c 2639/2018 VerduBerungsverbot
17 ANTEIL: 4/1468
Waltraud Brugger
GEB: 1969-09-20 ADR: Stegfeldgasse 11/ Top 3, Bruck an der
GroBglocknerstrale 5671
a 2508/2018 Kaufvertrag 2017-02-13, Wohnungseigentumsvertrag 2017-09-27,
Nachtrag 2018-04-05 Eigentumsrecht
b 2508/2018 IM RANG 811/2017 Wohnungseigentum an Parkplatz PP0O7
c 2639/2018 Verduberungsverbot
20 ANTEIL: 134/1468
Claudia Nindl
GEB: 1975-03-28 ADR: Stegfeldgasse 11/ Top 5, Bruck an der
Grofglocknerstrabe 5671
a 2508/2018 Kaufvertrag 2016-02-25, Wohnungseigentumsvertrag 2017-09-27,
Nachtrag 2018-04-05 Eigentumsrecht
b 2508/2018 IM RANG 2019/2016 Wohnungseigentum an Wohnung TOP 5
c 2641/2018 Verduberungsverbot
21 ANTEIL: 8/1468
Claudia Nindl
GEB: 1975-03-28 ADR: Stegfeldgasse 11/ Top 5, Bruck an der
Grofglocknerstrabe 5671
a 2508/2018 Kaufvertrag 2016-02-25, Wohnungseigentumsvertrag 2017-09-27,
Nachtrag 2018-04-05 Eigentumsrecht
b 2508/2018 IM RANG 2019/2016 Wohnungseigentum an Carport CPO05
c 2641/2018 Verduberungsverbot
22 ANTEIL: 106/1468
Susanne Pirchner
GEB: 1986-04-24 ADR: Stegfeldgasse 11/ Top 6, Bruck an der
GroRkglocknerstrale 5671
a 2508/2018 Kaufvertrag 2016-07-25, Wohnungseigentumsvertrag 2017-09-27,
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23

24

25

29

30

---.> 31

37

38

Nachtrag 2018-04-05 Eigentumsrecht
b 2508/2018 IM RANG 3546/2016 Wohnungseigentum an Wohnung TOP 6
c 2642/2018 VerduBerungsverbot
ANTEIL: 8/1468
Susanne Pirchner
GEB: 1986-04-24 ADR: Stegfeldgasse 11/ Top 6, Bruck an der
GroBglocknerstralbe 5671
a 2508/2018 Kaufvertrag 2016-07-25, Wohnungseigentumsvertrag 2017-09-27,
Nachtrag 2018-04-05 Eigentumsrecht
b 2508/2018 IM RANG 3546/2016 Wohnungseigentum an Carport CP0O7
c 2642/2018 Ver&duBerungsverbot
ANTEIL: 150/1468
Felix Egger
GEB: 2003-05-09 ADR: Maria-VorreiterstraBe 30, Bruck an der
GroBglocknerstralbe 5671
a 2508/2018 Kaufvertrag 2016-03-11, Wohnungseigentumsvertrag 2017-09-27,
Nachtrag 2018-04-05 Eigentumsrecht
b 2508/2018 IM RANG 3546/2016 Wohnungseigentum an Wohnung TOP 7
ANTEIL: 8/1468
Felix Egger
GERB: 2003-05-09 ADR: Maria-Vorreiterstrabe 30, Bruck an der
GroBglocknerstrale 5671
a 2508/2018 Kaufvertrag 2016-03-11, Wohnungseigentumsvertrag 2017-09-27,
Nachtrag 2018-04-05 Eigentumsrecht
b 2508/2018 IM RANG 3546/2016 Wohnungseigentum an Carport CP03
ANTEIL: 180/1468
Kilian Laschalt
GEB: 1970-12-05 ADR: Stegfeldgasse 11/9, Bruck an der GroBRglocknerstrafe
5671
a 2508/2018 Kaufvertrag 2015-12-15, Wohnungseigentumsvertrag 2017-09-27,
Nachtrag 2018-04-05 Eigentumsrecht
b 2508/2018 IM RANG 2018/2016 Wohnungseigentum an Wohnung TOP 9
ANTEIL: 8/1468
Kilian Laschalt
GEB: 1970-12-05 ADR: Stegfeldgasse 11/9, Bruck an der GroBglocknerstraBe
5671
a 2508/2018 Kaufvertrag 2015-12-15, Wohnungseigentumsvertrag 2017-09-27,
Nachtrag 2018-04-05 Eigentumsrecht
b 2508/2018 IM RANG 2018/2016 Wohnungseigentum an Carport CP08
ANTEIL: 6/1468
Ober Haus Bau GmbH (FN 411670y)
ADR: Hubdorfl 56, Wagrain 5602
a 2375/2014 1M RANG 18B4/2014 Kaufvertraag 2014-04-23 Eigentumsrecht
b 2508/2018 Wohnungseigentum an Parkplatz PPO1
d 7386/2025 Eréffnung des Konkurses am 07.11.2025
(23 5 35/25d LG salzburg)
ANTEIL: 80/1468
Dr. Werner Holeczy
GEB: 1952-11-03 ADR: Zellerstrabe 4, Bruck an der GroBglocknerstrale
5671
a 2508/2018 Kaufvertrag 2016-04-01, Wohnungseigentumsvertrag 2017-09-27,
Nachtrag 2018-04-05 Eigentumsrecht
b 2508/2018 IM RANG 2669/2016 Wohnungseigentum an Wohnung TOP 8
c 2894/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 80/1468
Irmtraud Holeczy
GEB: 1954-06-25 ADR: ZellerstraBe 4, Bruck an der GroBglocknerstrale
5671
a 2508/2018 IM RANG 2669/2016 Wohnungseigentum an Wohnung TOP 8
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A- 5671 Bruck an der GroBglocknerstraBe, Stegfeldgasse 11 (S);

b 2894/2022 Schenkungsvertrag 2022-01-26 Eigentumsrecht
c 2894/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
39 ANTEIL: 4/1468
Dr. Werner Holeczy
GEB: 1952-11-03 ADR: Zellerstrale 4, Bruck an der Grohglocknerstralbe
5671
a 2508/2018 Kaufvertrag 2016-04-01, Wohnungseigentumsvertrag 2017-09-27,
Nachtrag 2018-04-05 Eigentumsrecht
b 2508/2018 IM RANG 2669/2016 Wohnungseigentum an Carport CP06
c 2894/2022 Verbindung gem § 5 Rbs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
40 ANTEIL: 4/1468
Irmtraud Holeczy
GEB: 1954-06-25 ADR: Zellerstrafe 4, Bruck an der GroBglocknerstrale
5671
a 2508/2018 IM RANG 2669/2016 Wohnungseigentum an Carport CP06
b 2894/2022 Schenkungsvertrag 2022-01-26 Eigentumsrecht
c 2894/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
41 ANTEIL: 3/1468
Dr. Werner Holeczy
GEB: 1952-11-03 ADR: Zellerstrale 4, Bruck an der GroBbglocknerstralbe
5671
a 2508/2018 Kaufvertrag 2016-04-01, Wohnungseigentumsvertrag 2017-09-27,
Nachtrag 2018-04-05 Eigentumsrecht
b 2508/2018 IM RANG 2669/2016 Wohnungseigentum an Parkplatz PP08
c 2894/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
42 ANTEIL: 3/1468
Irmtraud Holeczy
GEB: 1954-06-25 ADR: Zellerstrafle 4, Bruck an der GroBglocknerstrale
5671
a 2508/2018 IM RANG 2669/2016 Wohnungseigentum an Parkplatz PP08
b 2894/2022 Schenkungsvertrag 2022-01-26 Eigentumsrecht
c 2894/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
43 ANTEIL: 4/1468
Susanne Pirchner
GEB: 1986-04-24 ADR: Stegfeldgasse 11/ Top 6, Bruck an der
GroBhglocknerstrale 5671
a 2508/2018 Wohnungseigentum an Parkplatz PPO3
b 2248/2023 IM RANG 1332/2023 Kaufvertrag 2023-02-24 Eigentumsrecht
44 ANTEIL: 4/1468
Susanne Pirchner
GEB: 1986-04-24 ADR: Stegfeldgasse 11/ Top 6, Bruck an der
Grofglocknerstrale 5671
a 2508/2018 Wohnungseigentum an Parkkplatz PP04
b 2248/2023 IM RANG 1332/2023 Kaufvertrag 2023-02-24 Eigentumsrecht
45 ANTEIL: 4/1468
Inge Baurmann
GEB: 1985-01-15 ADR: Gneisenaustrale 90, 10961 Berlin, Deutschland
a 2508/2018 Wohnungseigentum an Parkplatz PP02
b 3992/2023 IM RANG 1332/2023 Kaufvertrag 2023-04-03 Eigentumsrecht
46 ANTEIL: 4/1468
Maria Wolfler
GEB: 1995-04-28 ADR: Eindden 17, St. Johann im Pongau 5600
a 2508/2018 Wohnungseigentum an Parkplatz PP05
b 3993/2023 IM RANG 1332/2023 Kaufvertrag 2023-03-29 Eigentumsrecht
47 ANTEIL: 4/1468
Claudia Nindl
GEB: 1975-03-28 ADR: Stegfeldgasse 11/ Top 5, Bruck an der
GroBglocknerstrale 5671
a 2508/2018 Wohnungseigentum an Parkplatz PP09
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A- 5671 Bruck an der GroBglocknerstraBe, Stegfeldgasse 11 (S);

48

49

b 3994/2023 IM RANG
ANTEIL: 160/1468
Gertrude Helfrich
GEB: 1956-05-20 ADR:
GroBglocknerstrale

a 2508/2018 TM RANG

b 7425/2023 IM RANG

d geldscht
ANTETL: 8/1468
Gertrude Helfrich
GEB: 1956-05-20 ADR:
GroBglocknerstrale

a 2508/2018 IM RANG

b 7425/2023 IM RANG

d geldscht

1332/2023 Kaufvertrag 2023-04-12 Eigentumsrecht

Stegfeldgasse 11/Top 4, Bruck an der

5671

2669/2016 Wohnungseigentum an Wohnung TOP 4
6932/2023 Kaufvertrag 2023-11-09 Eigentumsrecht

Stegfeldgasse 11/Top 4, Bruck an der

5671

2669/2016 Wohnungseigentum an Carport CP09
6932/2023 Kaufvertrag 2023-11-09 Eigentumsrecht

AR A AR A A A A A AT AR AR AR AAFARA AT RAA R AN AR AR C R R R R E RS ERESEEEEEEREEREEEREEEESEEEEEEEE S

1

10

11

12

13

14

a 598/1951

REALLAST der Zaunerrichtung und —-erhaltung gem Pkt ITII
Kaufvertrag 1949-10-08 fiir Gst 628/1

a 593/1951

REALLAST der Zaunerrichtung und -—-erhaltung gem Pkt III
Kaufvertrag 1950-09-21 fiir Gst 628/21 628/31
b 609/1961 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en)

aus EZ 267

auf Anteil B-LNR 7 8
a 2636/2018 Fdrderungsvertrag 2017-05-17, Nachtrag 2018-04-26

PFANDRECHT

Hoéchstbetrag EUR 22.800,--

fir Land Salzburg
auf Anteil B-LNR 7 8
a 2636/2018 Schuld- und Pfandurkunde 2018-04-20

PFANDRECHT

EUR 144.000,-—

8 $ 2, 5% VZ, NGS EUR 28.800,--
fiir Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)
IM RANG NACH CLNR 8

b geldscht

auf Anteil B-LNR 7 8

a 2636/2018

VERAUSSERUNGSVERBOT gem § 19 S.WFG 2015 fiir Land Salzburg
auf Anteil B-LNR 9 10
a 2637/2018 Schuld- und Pfandurkunde 2018-04-20

PFANDRECHT

EUR 102.000, -

8 $ 2, 5 % VZ, NGS EUR 20.400,--
fiir Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)

b geldscht

auf Anteil B-LNR 12 14
a 2638/2018 Pfandurkunde 2017-05-18

PFANDRECHT
16 & Z, 18 % vz,

EUR 183.400,—-
18 % ZZ, NGS EUR 55.020,--

fiir Raiffeisenverband Salzburg eGen (FN 382189f)

b geldscht

auf Anteil B-LNR 12 14
a 2638/2018 Férderungsvertrag 2017-04-25, Nachtrag 2018-04-26

PFANDRECHT

Hochstbetrag EUR 26.600,--

fliir Land Salzburg
IM RANG NACH CLNR 12
auf Anteil B-LNR 12 14
a 2638/2018 Pfandurkunde 2017-05-18

PFANDRECHT
16 % 7, 18 % V3,

EUR 15.000,--
18 ¢ ZZ, NGS EUR 4.500,--
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fiir Raiffeisenverband Salzburg eGen (FN 38219f)
IM RANG NACH CLNR 12 13
b geldscht
15 auf Anteil B-LNR 12 14
a 2638/2018
VERAUSSERUNGSVERBOT gem § 19 S.WFG 2015 flir Land Salzburg
16 auf Anteil B-LNR 15 16 17
a 2639/2018 Pfandurkunde 2017-06-28, Nachtrag 2018-04-26
PFANDRECHT EUR 140.000,--
16 % Z, 18 & vz, 18 % ZZ, NGS EUR 42.000,--
fiir Raiffeisenbank Taxenbach registrierte Genossenschaft
mit beschrdnkter Haftung (FN 70746p)
b geldscht
17 auf Anteil B-LNR 15 16 17
a 2639/2018 Forderungsvertrag 2017-05-05
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 25.100,--
fiir Land Salzburg
IM RANG NACH CLNR 16
18 auf Anteil B-LNR 15 16 17
a 2639/2018
VERAUSSERUNGSVERBOT gem § 19 S.WFG 2015 fiir Land Salzburg
20 auf Anteil B-LNR 20 21
a 2641/2018 Pfandurkunde 2017-07-26
PFANDRECHT EUR 145.000,--
16 $ 2, 5% VZ, 16 % 2%, NGS EUR 43.500,--
fiir Volksbank Salzburg eG (FN 39405z)
b geldscht

21 auf Anteil B-LNR 20 21
a 2641/2018 Fdrderungsvertrag 2017-05-17, Nachtrag 2018-04-26
PFANDRECHT HOchstbetrag EUR 30.500,--

fiir Land Salzburg
IM RANG NACH CLNR 20
22 auf Anteil B-LNR 20 21
a 2641/2018
VERAUSSERUNGSVERBOT gem § 19 S.WFG 2015 fiir Land Salzburg

23 auf Anteil B-LNR 22 23
a 2642/2018 Fdrderungsvertrag 2017-05-17, Nachtrag 2018-04-26
PFANDRECHT HOchstbetrag EUR 29.300,--
fiir Land Salzburg
24 auf Anteil B-LNR 22 23

a 2642/2018
VERAUSSERUNGSVERBOT gem § 19 S.WFG 2015 fiir Land Salzburg

26 auf Anteil B-LNR 9 10
a 8850/2022 663/2023 Pfandausdehnungs- und L&schungserklarung
2022-12-15
PFANDRECHT EUR 68.000,--

8 %72, 5% VZ, NGS EUR 13.600,-- fiir Bausparkasse Wiistenrot
Aktiengesellschaft (FN 319422p)

HAKK AKX K KKK FEXK AKX AEXKK KKK AR K kX *** JINWELIS HX** A XA XA A XA A KR X AKX A KKK KA XA KK KK KX K

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

LR RS SRS S SRR R RS R R SRR SRR R EE SRR SRR SRR ERERRREEEEEEEEESESS GEBUHR: EUR 4’63
Grundbuch 27.11.2025 08:15:18
Seite 6 von 6
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4.2. Auszug aus der digitalen Katastralmappe vom 27.11.2025, ohne Maf3stab
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4.4. Fotodokumentation vom 04.12.2025:

Verkauf
Nerlequr
“Eigenir

Hauszugang PKW-Parkplatz im Freien ,Parkplatz PP01¢
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4.5. Auszug aus dem Nutzwert NWGA bzw. WE Vertrag v. 07.12.1988, inkl.
Grundrissplan:

GUTACHTEN
GUTACHTEN EZ 268, Grundbuch 57303 Bruck

EZ 268, Grundbuch 57303 Bruck - . . . .
Eine Hausbesorgerdienstwohnung ist auf der Liegenschaft nicht

vorhanden.

Im Untergeschol Uber den allgemeinen Lagerkeller zugénglich
GUTACHTEN befindet sich ein Waschraum der gemeinschaftiich genutzt werden.

Die Zufahrt fiir KFZ und der Zugang zum Stiegenhaus sowie zum
gemeinsamen Technikraum und Waschraum sowie der Garten C,

werden gemeinschaftlich genutzt.
Gemal § 9 Abs. 1IWEG 2002 BGBL. 1 Nr. 70 / 2002 (iber die

Berechnung der Nutzwerte und Mindestanteile der selbsténdigen 2.4 Beschreibung der Ausstattung
Wohnungen, der

Auf Grund der erfolgten Besprechung mit dem Bautréger und dem
Studium der Einreichplane, kann festgehalten werden, dass die
gegenstandlichen Wohnungen eine einheitliche Bauausstattung
aufweisen.

Liegenschaft 57303 Bruck
Stegfeldgasse 11

Grundbuch 57303 Bruck 25
EZ 268

Grundst. Nr. 628/18

Bezirksgericht Zell am See

Anzahl der selbstédndigen Wohnungen und sonstiger selbstandiger
Réaumlichkeiten
Aufgrund des gegenstandlichen Gutachtens des gef. Sachver-
sténdigen nach §6 Abs.1 Z2 WEG 2002 vom 28.11.2016 sind unter
Zugrundelegung der vorzitierten Einreichplane und der rechts-
T N . kraftigen Baubewilligung der Gemeinde Bruck an der

um Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum GroRglocknerstrafie Bescheid Zahl: BAU/937-2/2015 vom
10.11.2015 auf der gegenstandlichen Liegenschaft GP.: 628/18
KG.: 57303 Bruck

10 Wohnungen Top1a, Top1b, Top2, Top3, Top4, Top5, Top6,
Top7, Top8 und Top9

AUSFERTIGUNG 1 - sonstige selbstidndige Raumlichkeiten

9 Abstellplétze fiir KFZ im Freien (Parkplatz)
PP01, PP02, PP03, PP04, PP0S5, PP06, PP07, PP08, und PP09

9 Abstellpldtze fiir KFZ iiberdacht (Carport)
CP01, CP02, CP03, CP04, CP05, CP06, CP07, CP08,und CP09

Saalfelden, am 28.11.2016

vorhanden.
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Dachgeschoss [Tops. DG ]
70,30 mv
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Summe 15 Tarassengeschot  geringerm Warsardaried

[wertertohender Uinst. Bakan (=3%&WF) 8.15°.15
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Bogrindung Balkone:

Balkane mit siner Grdie bis 20% der Wohnflache werden mit 0.25 bewerist
Balkone it éiner Grée von 20% bis 30% der Wohnflache werden mit 0,2 bewertet
Balkane mit einer Grofie von Uber 30% der Wohnflache werden mit 0,15 bewertel
werterhahender Umstand

Begrindung Terrassen im EG

Terrassen mit einer Grofle bis 20% der Wohnfidche werden mit 0,25 bewertet
Torassen mit einer Gralla von 20% bis 30% dar Wohnfldche werden mit 0.2 bewertat
Terrassen mit einer Grolle von ber 30% der Wohnflache werden mit 0,15 bewertet
werterhanender Umstand

Wohnung mit RNW 1
Tops Wohnung im OG, Haus mit Lifl,
annihernd sidseltig ausgerichtet

zeitgemiiiie Planung und Ausstattung

EAK N

Saalfelden, am 28,11.2016
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A- 5671 Bruck an der GroBglocknerstraBe, Stegfeldgasse 11 (S);

Grundstiicksflache
1.063,61 m2

Grundstiicksflache NEU
1.049,35 m?

FFL

o i des. gefertigten a
1 2 a a2y DI Markus Délzimdller, Rain 13, 5760 Saalfelden
Ober

s l = - L Gemeinde Bruck an der GlocknerstraBe bewilligt mit
{ Bescheid Zahl: BAU/S37-2/20156 vom 10.11.2015
fiir die Liegenschaft GP.. 275, 628/17 und 628/18
1 PP e

BV
cv
DYV

Grundriss Wohnungseigentum an ,Parkplatz PP01“, ohne MaBstab (rot umrandet)

Dipl.- Ing. Thomas Medek
Staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger f. Immobilien

LiechtensteinklammstraBe 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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