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

des Wohnungseigentums
an Wohnung W01 verbunden mit Garten G1, Garten G4, Garten G5 u. Vorgarten V1 samt Lager,
Stellplatz fir KFZ im Freien F4, F6, F7, F1, F2, F3, F8, F9, F10, F14 u. F15 verbunden mit Garten G6
u. Zufahrt Z2, KFZ im Freien F16, F17, F18 u. Stellplatz fiir KFZ im Freien Giberdacht U16
Ober Haus Bau GmbH (FN 411670y)
Karl-Vogt-StraBe 3, 5700 Zell am See (S)

EZ 234, Gst. Nr. 215/2,
Katastralgemeinde 57319 Zell am See,
Bezirksgericht Zell am See
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A-5700 Zell am See, Karl-Vogt-StraBe 3 (S)

1.1.

1.2.

1.3.

Allgemeines

Auftrag vom 27.11.2025 durch den Masseverwalter Hr. Dr. Johannes Hirtzberger
(Lirk, Spielbuchler, Hirtzberger, Rechtsanwélte OG Salzburg) per email Dr.
Johannes Hirtzberger im Konkursverfahren Ober Haus Bau GmbH (FN 411670y)
bzgl. der Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft Karl-Vogt-StraBe 3,
5700 Zell am See, Eigentimer (div. Anteile) Ober Haus Bau GmbH (FN 411670y).

Zweck:

Ermittlung des Verkehrswertes des Wohnungseigentums an Wohnung W01
verbunden mit Garten G1, Garten G4, Garten G5 u. Vorgarten V1 samt Lager,
Stellplatz fir KFZ im Freien F4, F6, F7, F1, F2, F3, F8, F9, F10, F14 u. F15
verbunden mit Garten G6 u. Zufahrt Z2, KFZ im Freien F16, F17, F18 u. Stellplatz
fir KFZ im Freien tGberdacht U16, Karl-Vogt-StraBe 3, 5700 Zell am See, der
Liegenschaft innenliegend Katastralgemeinde 57319 Zell am See, EZ 234, Gst.
Nr. 215/2, 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 durch DI Thomas Medek
im Beisein von Hr. Josef Schnitzhofer (Bautechnik / Bauleitung- Hausbacher
Bau Hoch und Tief GmbH).

o0 Auszug aus der Nutzwertermittlung fir Wohnungseigentum, Karl-Vogt-Stra3e
3, 5700 Zell am See, errichtet auf der EZ 234, Gst. Nr. 215/2, KG 57319 Zell
am See.

o Grundbuchsauszug des Bezirksgerichtes Zell am See vom 27.11.2025.

o0 Auszug aus der digitalen Katastralmappe vom 27.11.2025.

o Vergleichspreiserhebungen f. Baugrundstiicke, Abfragen Gber Immo United
mit Vergleichswerten / Kaufvertrage und durch sonstg. Erhebung von

Vergleichspreisen.

o Auszug aus Immobilien-Preisspiegel 2025, Preise Baugrundsticke,
gebrauchte Eigentumswohnungen Bezirk Pongau.

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.

o LBG-Gesetz, 2., neu bearb. 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 Sachverstéandigenverbandes, diverse
Osterreichische, deutsche und schweizerische Fachliteratur.
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1.4. Sonstige Anmerkungen:

Boden-, Tragféahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen waren nicht
Auftragsgegenstand und wurden nicht durchgefthrt. Fr 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.

Der Bewertung liegen darlber hinaus keine Untersuchungen hinsichtlich Baustatik,
Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelasteter Baustoffe, Verwendung von gesundheitsschadlichen
Materialien, Baumangel und Bauschaden zugrunde. Es wird ferner unterstellt, dass
die Geb&ude, Anlagen und technischen Einrichtungen mit Genehmigung der
zustandigen Behoérden errichtet wurden, sowie betrieben und Gberwacht werden.
Die Baubeschreibung schlieBt das Vorhandensein von Mangeln, die in dieser
Stellungnahme nicht genannt werden, nicht aus. Auflagen, welche durch die
Baubehérde, der Gewerbebehdrde etc. auferlegt sind, wurden nicht Uberprift, da
diesbezigliche Unterlagen nicht Ubermittelt wurden. Es wurde unterstellt, dass
keine wertbeeinflussenden Faktoren durch die Auflagen gegeben sind.

Eine Prifung des Gebaudes oder der Bestandseinheiten auf Systemsicherheit
geman ONORM B 4015 Erdbebenkréfte kann nicht vollzogen werden. Diese Art der
Prifung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten durchgefiihrt werden.
Es kénnen sich maBgebliche wertbeeinflussende Einschrankungen ergeben,
welche nicht bertcksichtigt 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 Schirf- und Nutzungsrechte
oder Bedingungen untersucht.

Die Bewertung umfasst grundsétzlich alle auf dem Grundstlck errichteten Geb&aude
und das darin eingebaute und fix montierte Zubehdr, insbesondere auch alle
Gebaudeausstattungen, wie z. B. Sanitar-, Heizungs- und Elektroinstallationen

samt deren Anlagen und Geratschaften. Inventar, Mébel sowie maschinelle
Einrichtungen und betriebliche Anlagen, samtliche 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.

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.
Im Zuge der Bewertung wurden Mietvertrage nicht Gbermittelt bzw. Gberprift. Die
Objekte werden ohnedies Uberwiegend eigengenutzt.

Eigene Vermessungen der Objekte / des Objektes durch den Sachverstandigen
waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgefihrt.
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A-5700 Zell am See, Karl-Vogt-StraBe 3 (S)

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

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

AuBerblcherliche 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 gegenltber einem Erwerber bzw.
einem sonstigen Dritten.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes fur Liegenschaften, die Ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht
berlcksichtigt, da die Vorsteuerabzugsmdglichkeit besteht. In allen anderen Fallen
werden die Werte einschlieBlich 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 Vorsteuerbetrége anteilig zu
berichtigen.

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

Seite 5 von 51



A-5700 Zell am See, Karl-Vogt-StraBe 3 (S)

2. Befund:

2.2. Liegenschaftsbeschreibung:

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

Lt. Grundbuchsauszug: EZ 234

im B- Blatt Liegenschaftseigentimer Wohnungseigentum an

Wohnung W01 verbunden mit Garten G1, Garten G4, Garten G5 u. Vorgarten V1
samt Lager, Stellplatz fir KFZ im Freien F4, F6, F7, F1, F2, F3, F8, F9, F10, F14
u. F15 verbunden mit Garten G6 u. Zufahrt Z2, KFZ im Freien F16, F17, F18 u.
Stellplatz fiir KFZ im Freien Uberdacht U16 Ober Haus Bau GmbH (FN
411670y), Adr.: Hubdérfl 56, Wagrain 5602;

im A2- Blatt: Grunddienstbarkeit des Geh-und Fahrtrechtes an EZ 2011;

im C- Blatt: keine Eintragungen auf bewertungsrelevanten Anteilen;

Gogf. eingetragene Pfandrechte, bleiben bei der Bewertung unberiicksichtigt
(Marktwert = lastenfreien Liegenschaft).

2.4. Lage - Points of Interest

Bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich ca. 3 km stdlich

vom Zentrum von Zell am See, 6stlich der B 311 in verkehrsarmer (Uberwiegend
nur Anrainerverkehr) Lage, in der Nahe des sldlichen Ufers des Zeller See im
Bereich der Sportanlagen im Ortsteil Schittdorf der Stadtgemeinde.

Schiittdorf, als Stadtteil Zell am See-Sid genannt, ist mit 10.290 Einwohnern
(Stand 1. Janner 2024) der bevélkerungsreichste Teil der Bezirkshauptstadt.
Noch zu Beginn des 20. Jahrhunderts war die Gegend stdlich des

Zeller Sees weitgehend unbesiedelt, erst durch die fortschreitenden
Regulierungsarbeiten an der Salzach und der Anlage der Seekanéle entstand
auf den friheren Zeller Mésern neuer Siedlungsraum mit ersten "Hitteln", nach
denen der Ortsteil als "Hutteldorf" bezeichnet wurde. Auf Antrag der Bewohner
fasste die Stadtvertretung am 22. August 1930 den einstimmigen Beschluss, den
Namen in "Schittdorf" umzuandern. Samtliche kommunalen Einrichtungen
(Gemeinde, Schule, Kirche, etc.) u. Geschafte des taglichen Bedarfes sind in
Schuittdorf vorhanden.
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A-5700 Zell am See, Karl-Vogt-StraBe 3 (S)

Gesundheit Krankenhaus KH Zell am See 3.781 > 60

Gesundheit Allgemeinarzt Dr. Thomas 258 6
Kranabetter

Shopping Markt SPAR Supermarkt Zell 687 14
Am See

Bildungseinrichtungen | Schule Polytechnische Schule | 786 16

Bildungseinrichtungen | Kinderbetreuung Gemeindekindergarten | 406 9
Zell am See-Park

Essen & Trinken Restaurant Cafe Unterberger 31 1

Wirtschaft & Finanzen | Bank ERSTE Bank 514 11

Sport Wassersport Vip-Paragliding.Com 55 2

Freizeit Museum Heimatmuseum 1.708 35

Offentliche Regierungsgebdude | Finanzamt St. Johann- | 1.375 28

Einrichtungen Tamsweg-Zell am See

*.f == i fi [ . I _,«._1"*1’3-"‘1: L

KARL-VOGT-STRARE 3, 5700 ZELL AM SEE i

Zsir

Seespit,

iy Gowerbegebiet 3
W Firma / Unternehmen iy

[ : ﬂ o3 SN,
s Leaflet | (C) DataScience Service H | Datenquellen: Basmap at

2.5. Verkehrslage:

Offentliche Verkehrsmittel

Bushaltestelle Schittdorf 70 2
Sportplatzstralle

Bushaltestelle Schittdorf 93 2
Seespitzstrale

Bahnhof Schiittdorf 115 3
Tischlerhdusl|

Bushaltestelle Schiittdorf 164 4
Tischlerhausl

Bahnhof Schittdorf 688 14
KitzsteinhornstraRe

Flughafen Flughafen Salzburg 55.827
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Tankstellen und KFZ-Service

Autowerkstatt Schopper & 172 1
FreudenschuB
Autobedarf Und
Zubehor Og
Elektrotankstelle ElectroDrive Salzburg 522 2
Autowerkstatt Gregor Altendorfer 1.095 3
Parkplatz Areitbahn 1.097 3
Tankstelle oMV 1.111 3
Autowaschanlage Zell Am See Brucker 1.275 4
Bundesstrasse
Autobahnanschluss Bischofshofen 34,107 89

Die Zufahrt zur Liegenschaft erfolgt von Westen Uber die B 311 die Pinzgauer
Bundesstral3e, die an das Ubergeordnete Verkehrsnetz angebunden. Zell am
See ist mit dem Auto Uber die Tauernautobahn, Abfahrt Sankt Johann im Pg. in
Richtung Schwarzach tber die B 311, Uber die das so genannte "kleine deutsche
Eck" (Salzburg - Bad Reichenhall - Lofer), Uber Kitzbihel, den Steinpass bei
Lofer u. den Felbertauerntunnel erreichbar. Ferner ist Zell am See auch an die
Westbahn (Giselabahn) angebunden. Zell am See verfligt tiber einen
Umfahrungstunnel (Schmittentunnel), der mehrere Kilometer lang ist u. die
Stadt verkehrsmaBig entlastet. In der Stadt gibt es den Blirgerbus Zell am See.
Der Flugplatz Zell am See ist fir kleinere Flugzeuge und Segelflugzeuge
geeignet. Der Bahnhof Schuttdorf / Tischlerhausl ist fuBlaufig erreichbar.
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Larmkarte 24h — gemittelt

k
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_ Leafiet | (C) DataScience Service GmbH | Datenauellen: Baseman.at. BMNT

2.6. Widmung / Bebauungsbestimmungen / Altlasten relevante Angaben:

Lt. Flachenwidmungsplan- EDV Abfrage v. 27.11.2025 ist das Grundstick der
EZ 234, Gst. Nr. 215/2, als BARW ,Bauland reines Wohngebiet* gewidmet.

KARL-VOGT-STRABE 3, 5700 ZELL AM SEE

Totetet
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‘ Leaflet | (C) DataScience Service GmbH | Datenquellen: Basemap.at, Inspire-Dienste der Bundesl&nder
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Lt. dem Gefahrenzonenplan FlieBgewéasser (SAGISonline) befinden sich Gst.
Nr. 215/2 nicht in der Hochwasserrisikozonierung ,Gelbe Zone Wildbach” des

Gefahrenzonenplanes fir FlieBgewasser.
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2.7.

2.8.

2.9.

Altlasten relevante Angaben:

Bei der Besichtigung konnten keine konkreten Verunreinigungen festgestellt
werden bzw. waren augenscheinlich erkennbar!

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 kénnte. Eine genauere Uberprifung einer allfélligen Kontaminierung
kann nur von einem entsprechenden Sachverstandigen durchgefiihrt werden.
Eine diesbezligliche Untersuchung des Bodens ist nicht Gegenstand des
Gutachtens. Es wird daher im Gutachten von einer nicht kontaminierten
Liegenschaft ausgegangen.

Grundstlicksform:

Das Grundstick Gst. Nr. 215/2 (Bauparzelle) ist annahernd rechteckig
geschnitten u. Gberwiegend ebenflachig. Noérdlich, std- u. éstlich grenzen
bebaute Parzellen an die Liegenschaft an. Stdlich grenzt die
ErschlieBungsstraBe an die Liegenschaft an (StraBenfrontlange entspricht der
stdlichen Grundstickslange (rd. 63 i. M. m.). Die Zufahrt erfolgt von der stidlich
angrenzenden Karl-Vogt-StraBe bzw. der westlich verlaufenden B 311 Pinzgauer
StraBBe (Brucker Bundesstra3e). Die siidliche Grenze bildet die ZufahrtsstralBe.

Anrainer:

Die Umgebungsbebauung besteht berwiegend aus, Ein- u.
Mehrfamilienwohnhausern, Verkehrsflachen (6ffentliches Gut) u. im Norden aus
Sport- und Freizeitanlagen bzw. im Osten aus landwirtschaftlich genutzten
Objekten bzw. Gewasser u. Grinland.

AufschlieBung:

Kanal, Wasser, Strom u. Fernwarme vorhanden. Die Anbindung an das
6ffentliche Gut ist gegeben.

2.10. Gebiudesituierung:

2.11.

In der Natur handelt es sich bei der Liegenschaft um eine bebaute Parzelle. Auf
der Gst. Nr. 215/2 im Gesamtausmalf von 1.497 m?2, befindet sich ein
mehrstéckiges Wohnhaus mit angeschlossener Garage. Das nicht unterkellerte
Gebéaude wurde 3-geschossig ausgefihrt. Es gibt einen befestigten Bereich-
Umfahrt um das Gebaude (PKW-Stellplatze bzw. Zufahrt zum PKW- Carport im
EG) im stdlichen Bereich der Parzelle. Um das Objekt befinden sich allgemeine
Grin-/ u. Parkflachen, der Eingang zum bewertungsgegenstandlichen
Wohnungseigentumsobjekt im EG W01 verbunden mit Garten G1, Garten G4,
Garten G5 u. Vorgarten V1 samt Lager befindet sich an der Nordwestseite des
Gebaudes.

Objektart:

3-gesch., Mehrfamilienwohnhaus- bzw. Wohnanlage Karl-Vogt-StraB3e 3

mit 15 parifizierten Wohnungen unterschiedlicher Gréie.
Bewertungsgegenstandlich ist das Wohnungseigentum an Top W01 verbunden
mit Garten G1, Garten G4, Garten G5 u. Vorgarten V1 samt Lager u. Stellplatz
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2.12.

2.13.

2.14.

fur KFZ im Freien F4, F6, F7, F1, F2, F3, F8, F9, F10, F14 u. F15 verbunden mit
Garten G6 u. Zufahrt Z2, KFZ im Freien F16, F17, F18 u. Stellplatz fir KFZ im
Freien Gberdacht U16, im EG.

Objekttyp:

Das Objekt (EG, 1. — 2.0G — nicht ausgebautes DG) wurde als Neubau
,Wohnanlage Karl-Vogt-StraBe 3“ mit 15 Wohnungen auf der Parzelle 215/2°
geman baubehdérdlicher Bewilligung 16.05.2017 errichtet u. gem. Bescheid 2021
in Wohnungseigentum Uberfihrt. Die Grundrisskonfiguration kann als
durchschnittlich bezeichnet werden. Die ErschlieBung der Wohnungen

erfolgt durch die jeweiligen im EG gelegene Haupteingange u. den
entsprechenden Stiegenhdusern aus (Personenaufziige vorhanden).
Raumlichkeiten im Erdgeschoss: Lager/Abstellrdume,
Gemeinschaftseinrichtungen wie Waschkiiche, Kinderwagen-, Technik-,
Mullraum, Nebenrdume,

Ré&umlichkeiten im Erdgeschoss bis 2.0G: Wohnungen,
bewertungsgegenstandliche Top W01 verbunden mit Garten G1, Garten G4,
Garten G5 u. Vorgarten V1 samt Lager, Stellplatz fir KFZ im Freien F4, F6, F7,
F1, F2, F3, F8, F9, F10, F14 u. F15 verbunden mit Garten G6 u. Zufahrt 22, KFZ
im Freien F16, F17, F18 u. Stellplatz fir KFZ im Freien Gberdacht U16.

Bauweise:

Fundamente: Stahlbeton (Platte/Streifenfundamente), Konstruktion: Massivbau,
AuBenwande: Stahlbeton bzw. Mauerwerk / Mantelbetonbauweise,
GeschoBdecken: Stahlbetondecken, Dach: Walmdach (Kaltdach), Konstruktion:
Holzdachstuhl als Alpindach ausgefuhrt, Innenwénde tragend: massiv ausgefihrt
(Mauerwerk / Mantelbetonbauweise) ansonsten bzw. in Trockenbauweise,
Innentreppe: Massivtreppe mit (Stahlbetonlaufplatte), Fassade:
Warmedammverbundsystem (weil3 bzw. teilweise braun gefarbelt), Teilbereiche
Holzschalung bzw. mit Fassadenplatten verkleidet), Gelander/Brustung: Balkon
Glasgelander (VSG-Verglasung).

Ausstattung:

Deckenuntersicht: verputzte Decken bzw. gestrichen, Fenster: Fenster- u.
Tarelemente in Kunststoff Alukonstruktion, Innenttren: Holztlren furniert, tw. mit
Glaseinsatz (Metallzargen), AuBentlren: Alurahmenkonstruktion bzw.
Kunststofftiren mit Glaseinsatz, Bodenbelage: Fliesen (Bad / WC), Dielen /
Holzboden (Vorraum, Zimmer, Wohnen), Sanitarausstattung: gute
Sanitarausstattung, Nassraume u. Kuche tw. ca. 1,50 m i. FFB gefliest,
Warmwasserversorgung: lokal (Warmwasser- Boiler), Heizung: Zentralheizung,
Luftwarmepumpe kombiniert mit Sonnenkollektoren), Blitzschutz- u.
Erdungsanlage fur gesamtes Wohngebaude, insgesamt guter / zeitgemaBer
techn. Ausstattungsstandard.

2.15. AuBenanlagen:

Parkflache vor dem Objekt bzw. an der Gebaude Ostseite (EG), 16 Uberdachte
Stellplatze im gegensténdlichen Objekt ostseitig mit einer Uberdachten Zufahrt,
allgemeine Eingangsbereiche, allgemeine AuBenflachen EG Haupteingange
befestigt, (Zugangstreppe), Millboxen, allgemeine Fahrrad-Abstellplatze;
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2.16. Bauzustand:
Der Bau u. Erhaltungszustand des Objektes kann insgesamt dem Alter
entsprechend Bj. ca. 2017-18, als dem Alter entsprechend gut bewertet werden
(augenscheinlich kein wesentlicher Instandhaltungsrickstau erkennbar.

Zustandsbeurteilung u. Zustandsbewertung:

- Rohbau: Baukonstruktionen, AuBenverkleidungen (u. a. Fassade, etc.,
Ausbauteile auBen (u. a. Fenster, Dachrinnen, etc.):

Die Rohbauelemente (Baukonstruktion, Au3enverkleidung u. Ausbauteile auf3en
wie u. a. Dach, Fenster, etc.) weisen einen guten Instandhaltungszustand

auf.

- Ausbau u. Gebdudetechnik: (Heizungsanlagen, Sanitar-, Stark-,
Schwachstromanlage, Sonstige Anlagen) weisen einen guten
Instandhaltungszustand auf (Bau- u. Ausstattung am Stand der Technik).

AuBenanlagen (Gelandeflachen, befestigte. Flachen): Die AuBBenanlagen
(Garten, AuBentreppen, Stitzmauern, etc.) weisen einen guten, gepflegten
Erhaltungszustand auf.

2.17. Beurteilung gesamt / Nachhaltigkeit des Objektes:

Das Objekt weist einen tberwiegend guten Instandhaltungszustand auf.
Geringflgige Schaden, Mangel oder Abnutzungserscheinungen sind
unbedenklich.

Die Verwertbar- bzw. Verkauflichkeit wird im Hinblick auf Lage,

Konzeption u. GréBe als normal bis gut beurteilt., unweit vom Zentrum (Risiken,
Image, Erreichbarkeit, Nahe zu nutzungsrelevanten Objekten),
Fahrradradkomfort (u.a. Erreichbarkeit, 6ffentliche u. private Abstellplatze)
gegeben.

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz des Geb&udes It.
Energieausweisvorlage-Gesetz (EAV-G) vom 20. April 2012 wurde nicht
vorgelegt (dem Alter u. der Art des Gebdudes entsprechende
Gesamtenergieeffizienz wird unterstellt).

Zeitgemale, eher zeitlose Architektur
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3.

3.1.

Bewertung:

Lt. Auftrag ist der Verkehrswert/ Marktwert fiir das Wohnungseigentum an

Top W01 verbunden mit Garten G1, Garten G4, Garten G5 u. Vorgarten V1,
Karl-Vogt-StraBBe 3, auf Parzelle 215/2 im EG mit einer Nutzflache von 62,25 m?
u. Stellplatz fir KFZ im Freien F4, F6, F7, F1, F2, F3, F8, F9, F10, F14 u. F15
verbunden mit Garten G6 u. Zufahrt Z2, KFZ im Freien F16, F17, F18 u.
Stellplatz fiir KFZ im Freien tiberdacht U16, zu erstellen.

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 der 0.a. Gebaude
inkl. Bodenwerte des Grundstlicks. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach Lage, Beschaffenheit u. Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes bei der VerauBerung zu erzielen ware. Fir seine
Ermittlung gelten ausschlieBlich objektive Gesichtspunkte; ungewdhnliche u.
personliche Verhaltnisse auf Seiten des VerauBerers oder Erwerbers sind bei der
Wertermittlung ebenso auszuschlieBen wie ,Liebhaberwerte®,
Spekulationsgesichtspunkte 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 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 fir die Ermittlung des Verkehrswertes
grundsétzlich drei Bewertungsmethoden vor:

§ 4 Vergleichswertverfahren
§ 5 Ertragswertverfahren
§ 6 Sachwertverfahren

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist zu prifen, 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

Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr abzuleiten (sog. Marktanpassung).
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3.2.

3.3.

3.3.1.

Bewertungsmethode:

Bewertungsgegenstandlich wird vorab das Sachwertverfahren zur Anwendung
gebracht, da die Wohnung ausschlieBlich eigen genutzt wird. Dieses Verfahren
kann grundsatzlich bei allen Arten von Immobilien herangezogen werden und
stellt insbesondere bei Objekten, die der Eigennutzung dienen (Ein- und
Zweifamilienwohnhauser, landwirtschaftlich genutzte Liegenschaften), das
geeignete Verfahren dar.

Sachwert der Immobilien:

Allgemeines:

Beim gegenstandlichen Verfahren wird vorab der Sachwert aus dem
Bauwert der Geb&ude bestimmt.

Der Bodenwert wird tblicherweise mittels Vergleichswertverfahren von den
ortsiblichen Preisen fir Grundstliicke abgeleitet, die hinsichtlich der
wertbeeinfluBende Merkmale (Lage, Grundsticksform, Nutzungsmdglichkeiten,
usw.) mit dem zu bewertenden Grundstiick méglichst Gbereinstimmen.

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).

Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2025

[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebéude 2025

Ansiétze flir Herstellungskosten fiir mehrgeschoRige Wohngebaude
als Grundlage fiir die sachverstédndige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m* Wohnnutzfliche (WNFL) fiir HauptgeschoRe
nach Ausstattungsqualitdt und Bundesland, stidtischer Bereich

1 2 3
Ausstattungsqualitét normal gehoben hochwertig

Intenpalieren Interpolieran (++])

3.300€ » 4.000€ . 5 9.300 € 7

Wien

Interpalieran Interpolieran [++)

Niederdsterreich L~ 2900€ _ > 3600€ o 5 4300€ 5
Burgenland z.:/]' 2600€ [ 3200€ U 3700€ L
Oberésterreich - 27006 T 3a00€ S 3000e O
Salzburg E,’]/ 3.000 € interpaliaran 3.900 € interpolieran 4.500 € ;..’
S[eiermark k,-|/ 2,?00 € intenpalieran 3‘200 € :;r_::uuﬂu Hren 3.700 € p
Kirnten ‘-I/I 2700 € interpolieran 3.100 € interpolieran 3.700 € ;}
Tirol _,/, 3.600 € interpaliaran 4.000 € interpolieren 4.500 € ;\7
Vorarlberg L 3so0e M 44006 7 so00e

Osterreich (Medianwert) 2.900 € 3.600 € 4300€ |
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In diesen Herstellungskosten sind enthalten:

* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2 — 4) aus Erhebung
Aufschlage auf die Bauwerkskosten: in der Regel
* bauliche Aufschliefbung (Kostenbereich 1) ca. 2% —10%
* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7 + 8) ca. 7 % —-20%
* Umsatzsteuer 20 %
In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:

* Uberdurchschnittliche Raumhéhen (z.B. Altbauten) ca. 5% -15%
* sonstige Aufschliefung (Kostenbereich 1) nach Bedarf
* Erschwernisse nach Bedarf
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedarf
* Aulenanlagen (Kostenbereich 6) nach Bedarf
* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8) nach Bedarf
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarf

Ergdnzende Angaben:
| * Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (2.B. Ein- und Zweifamilienhaus)

kisnnen einen Aufschlag erfordern bis zu 30 %
* GroRprojekte kénnen einen Abschlag erfordern bis zu—10 %
* Nebengeschofie mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen
| im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgeschole bei ca. 40 % bis 70 %
| * (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten
der Hauptgeschofie bei ca. 20 % bis 50 %
HEFT 3/2025 S4CHVERSTANDIGE 151

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 wirtschattliche
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 Gebauden verwendet. Als Grundlage dienen die in der
Sachverstandigenzeitschrift ,Der Sachverstandige“ veroffentlichte
Herstellungswerte und eigene Vergleichspreissammlungen. In den Neubaukosten
werden spezifische Ausstattungsgegenstande und Zubehor (z. B. technische
Anlagen, Maschinen, Einrichtungen der Lagerlogistik wie auch Fachregallager,
Einrichtungsgegenstéande etc.), die keinen unmittelbaren Bestandteil der
Gebaude bilden, nicht berlcksichtigt.

Die technische Lebensdauer wird von der Qualitat 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. AuBenwande, Decken, Treppen) und
solchen, deren technische Lebensdauer geringer ist und daher periodisch
erneuert werden missen (z.B. Dachrinnen, Rohrleitungen, Heizungs- u.
Laftungsanlagen). Neben der Qualitdt 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.
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3.4.

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 tatsachlich 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 Bauausfiihrungen werden von den Kaufern nicht voll honoriert.
Der Abschlag fur den verlorenen Bauaufwand wird von den Herstellungs-/
Neubaukosten berechnet. In vielen Fallen kénne 10%, bei Gewerbe- u.
Industrieobjekten auch 15 bis 20% angesetzt werden.

Nutzungsdauer verschiedener Gebaudetypen

(Ross—Brachmann—Holzner):

20 — 40 Jahre: Hotel, Gastronomie

40 — 60 Jahre: Biro- u. Verwaltungsgebaude je nach Ausfihrung

60 — 80 Jahre: Einfamilienhduser (normal)

80 — 100 Jahre: Stadtische Mietwohnhauser, Einfamilienhduser (gute
Bauweise), Wohnh&user in solider Ausfihrung, Verwaltungs-
und Bankgebaude, Schldsser;

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

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

veraltete Grundrissanordnungen, zeitbedingte und stark individuelle
Baugestaltung, veralterte technische Gebaudeausristung (Heizung, Sanitar, etc.);

Bodenwert Allgemein/Ableitung:

Allgemeines:

Der Bodenwert wird tblicherweise mittels Vergleichswertverfahren von den

ortstiblichen Preisen fir Grundstlcke abgeleitet, die hinsichtlich der

wertbeeinfluBenden Merkmale (Lage, Grundstiicksform, Nutzungsmdglichkeiten,

usw.) mit dem zu bewertenden Grundstick méglichst Ubereinstimmen.

Das Vergleichswertverfahren fihrt im Allgemeinen durch Recherche von

zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke direkt zum Verkehrswert. Im

praktischen Einsatz stellt sich haufig das Problem, dass

- vielfach keine ausreichende Zahl an Kaufpreise (Vergleichsgrundstiicken)
vorliegt,

- die Kaufpreise fir einen Preisvergleich nicht geeignet sind (Liebhaber-,

- Gefalligkeits-, Zwangsversteigerungspreise) oder aber ein Mechanismus zur

- Preisbildung mangels Information nicht nachvollziehbar ist,

- die Kaufpreise zu wenig zeitnah um den Wertermittlungsstichtag angefallen
sind.
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Bodenwert / Sachwert (§ 4 LBG — Vergleichsverfahren):

Der Ansatz fir den Bodenwert erfolgt unter Berlicksichtigung der Preise flir
vergleichbare Grundstiicke u. Baulichkeiten. Insbesondere wurde auf Lage,
AufschlieBung, Widmung, Nutzungsméglichkeit u. die bestehende Verbauung
Bedacht genommen.

Lt. Immobilienpreisspiegel liegen die Preise fur Baugrundsticke Zell am See
normale bis sehr gute Wohnlage in einer Preisbandbreite von EUR 400.- bis 970.-

/m2, (Preissteigerung von 2023 auf 2024 zw. + 5,0% normale Wohnlage
bis +2,42% sehr gute Wohnlage).

Baugrundstiicke fiir freistehende Einfamilienh&user {(600-800m?)

€/m?2
Wohnlage St. Johann/Pongau Tamsweg Zell am See
PS 23 PS 24 +/-% PS 23 PS 24 +/-% PS 23 PS 24 +/-%
maBig 246,62 | 263,72 6,94 83,65 91,01 8,80 | 270,08 | 288,65 6,88
normal 302,14 | 332,13 9,93 117,80 121,16 2,86 | 381,19 | 400,24 5,00
gut 427,09 | 457,08 02 147,78 163,95 10,94 | 561,66 586,51 4,43
sehr gut 644,28 | 710,55 10,29 192,06 | 221,03 15,08 | 946,39 [ 969,28 2,42

Vergleichspreise in raumlicher u. zeitlicher Nahe flr als Baugrundstlicke,
mit ggst. Widmung, genutzte Parzellen:

Kaufvertrage
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wher .?{.;‘ 4
1 Bruckoery / f%»} & #
! 2\ o Wy,
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G \;:
L .,\w‘“;;a\“\),- \'S‘f’ \a
\r»L;{ﬁc“ A9 (Netr = 9
200m | 2 @n“h &
abl * |
10004 I Gletsches '3% Y Grundkarte; basemap.at
Nr.  Adresse m?2-Preis Kaufpreis
1 HochtennstralRe 28b, 5700 Zell am See 25.01.2017 €350,00 € 210.000,00
2 Karl-Vogt-StraRe 62, 5700 Zell am See 03.07.2018 €620,94 € 382.500,00
3 5700 Zell am See 10.09.2018 €630,00 € 628.740,00
4 Schiittbachweg 18, 5700 Zell am See 12.07.2021 € 315,79 € 30.000,00

Aufgrund der erhobenen ortstblichen Durchschnittspreis fir Bauland

Wohngebiet, die hinsichtlich der wertbeeinfluBenden Merkmale (Stadtrandlage,
Grundstlcksform, Nutzungsmdglichkeiten, usw.) mit dem

bewertungsgegenstandlichen Grundstlck Ubereinstimmen ergibt sich somit ein
durchschnittlicher Ansatz fir den Bodenwert von rd. € 600.-/m2.
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3.4.1.

” Preisiibersicht

G lisiert Durchschnittspreise
“trenyrirmias Bauland - Wohngebiet

Widmung Haus Kaufpreis @ &f 7.851 €m?*
8.%‘?.'?.”199 Wohnung Kaufpreis @ #f 5.627 €/m?*
Katastralgemeinden 57319 Wohnung (Miete monatl) @ «f 12,76 €/m?*
Einlagezahl 234 Baugrundstuck Kaufpreis @ 4f  1.482 €/m*
Grundsticksnummer 215/2  Gewinn Bauland Bodenpreise X
Grundstiicksflache 1.497 m*  Niedrigster 500 {sm:
GST-Liste fur diese KG/EZ 21512 Bz;‘:i;m'" :ggg E:

Es wird somit ein durchschnittlicher Ansatz flir den Bodenwert von rd.
600.- EUR/m? gewahlt; Gst-Flache 1.497 m2, LNR 2 Anteil: 158/2628
1.497 m2 x 600.- €/m2 Summe Bodenwert € 898.200.- / Anteile
2628 x 158 = 54.001 / 48,94 = rd. 870.- €/m2 Grundwertanteil;

Vergleichspreise in raumlicher u. zeitlicher Nahe flr als Bauland genutzte
Grundstlcke:

Da in rdumlicher Nahe kaum unbebaute Grundstiicke transsanktioniert

werden u. daher wenige Bodenvergleichswerte vorliegen, wird der
Bodenwertansatz tiber den Bodenwertanteil pro m? vermietbare Flache
hergeleitet. Bei einem Ansatzwert von ca. 600.- EUR/m? (bezogen auf die
Wohnnutzflache ohne Allgemein- u. Nebenfldchen fir die Wohnanlage,
Stiegenhaus, Kellerlager) - ergébe dies einen Bodenwertanteil von rd. 870.-
EUR/m? bezogen auf die Wfl./ Nfl.. Es wird somit ein durchschnittlicher Ansatz fiir
den Bodenwert von rd. 870.- EUR/m2 gewahlt. Der Bodenwertanteil fiir PKW-
Stellplatze in Osterreich wird bei der Bewertung oft anteilig berechnet, indem sie
zur Nutzflache hinzugerechnet werden, aber reduziert (oft mit 35%), da sie keinen
vollen Wohnwert haben

Bodenwert / Sachwert: Grundwertanteil

Anmerkung: die Nettonutzflachen wurden aus der Nutzwertfestsetzung

inkl. Nutzflachenaufstellung fir Top 1 Top W01 (EG) verbunden mit Garten G1,
Garten G4, Garten G5 u. Vorgarten V1 u. Stellplatz fir KFZ im Freien F4, F6, F7,
F1, F2, F3, F8, F9, F10, F14 u. F15 verbunden mit Garten G6 u. Zufahrt Z2, KFZ
im Freien F16, F17, F18 u. Stellplatz fir KFZ im Freien Uberdacht

U16 Gbernommen.

Wohnungseigentum an Top 1 EG Wohnung W01 verbunden mit Garten G1,
Garten G4, Garten G5 u. Vorgarten V1, im FladchenausmalB v. 67,46 m? zzgl.
Terrasse, Garten, Vorgarten, Lager 1

o Wil./ Nfl. 67,46 m2 & 870 EUR/m? = 58.690 EUR

PKW-Stellplatze F4, F6, F7, F1, F2, F3, F8, F9, F10, F14 u. F15 verbunden mit
Garten G6 u. Zufahrt Z2, KFZ im Freien F16, F17, F18 u. Stellplatz fir KFZ im
Freien Uberdacht U16, im gesamt Flachenausmaf v. 12,50 m?

o Nfl. rd. 211 m2 a 305 EUR/m? = 64.355 EUR

Der Bodenwertanteil ist im Vergleichswert bereits bertcksichtigt und wird nur
informativ dargestellt. Bei Ertragsobjekten bildet der Bodenwertanteil die Basis fir
die Bodenwertverzinsung.

Summe Bodenwert / Sachwert: = 123.045 EUR
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3.5.

Bauwert / Vergleichswert: (Uber Nettoflachen)

Die Berechnung des Neubauwertes erfolgt anhand der Normalherstellkosten
nach Nettonutz- /Wohnnutzflachen (Nnfl.).

Geman Punkt 4.5 der O-Norm B 1802 erfolgt der Preisansatz inkl. Umsatzsteuer.
Die Herstellungswerte wurden den veréffentlichten Richtpreisen von Kranewitter,
sowie Empfehlungen fir Herstellkosten — Wohngeb&ude 2025 (,Sachversténdige*
Heft 3/2025) bzw. der Fachliteratur.

Baurichtpreis Herstellkosten fir mehrgesch. Wohngeb. (Ausstattung normal bis
gehoben):

Der angesetzte Vergleichswert m?/Preis entspricht den derzeit aktuellen
Richtpreisen far Ein- u. Mehrfamilienwohnh&usern (beim Ansatz werden
anteilig Kosten flr z.B. Balkone/Terrassen, Garten eingerechnet).

Objekt: MEA Anteile 158/2628 an Top 1 Wohnung W01 verbunden mit Garten
G1, Garten G4, Garten G5 u. Vorgarten V1, im Erdgeschoss, im Flachenausmal3
v. 67,46 m? zzgl. Terrasse, Garten, Vorgarten, Lager 1

Wohnungseigentum an Top 1 Wohnung W01 67,46 m? & Nnfl. inkl. Terrasse,
Garten u. Abstellraum rd. 4.800.- brutto EUR/m? (netto 4.000.-)
(Terrasse, etc. ist im Bauwert/ Vergleichswert enthalten)

Wil./ Nfl. 67,46 m? a 4.800,00 EUR/m? = 323.808 EUR
15 PKW-Stellplatz a’ 12.000,00/Stk. = 180.000 EUR
503.808 EUR

Abminderung durch Alter u. Abnltzung

urspr. Baujahr ca. 2018, Alter 7 J.

und einer Restlebensdauer von rd. 63 Jahren,
lineare Alterswertminderung:

- 10 % von 503.808 EUR = - 50.381 EUR
453.427 EUR

Bodenwert 123.045 EUR
576.472 EUR

Sachwert Objekt Top W01 (EG) verbunden mit Garten G1, Garten G4,
Garten G5 u. Vorgarten V1 u. Stellplatz fiir KFZ im Freien F4, F6, F7,

F1, F2, F3, F8, F9, F10, F14 u. F15 verbunden mit Garten G6 u. Zufahrt Z2,
KFZ im Freien F16, F17, F18 u. Stellplatz fiir KFZ im Freien liberdacht U16

gerundet: 580.000 EUR
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3.6. Ertragswert: Allgemein

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 Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die bei der Bewirtschaftung der
Sache nachhaltig erzielt werden kénnen (Rohertrag).

Durch Abzug des tatséchlichen Aufwandes fir den Betrieb, die Instandhaltung
und die Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwandes) und der
Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag. Die Abschreibung
ist nur dann abzuziehen, wenn diese bei der Kapitalisierung nicht bertcksichtigt
wird. Bei der Ermittlung des Reinertrages ist tberdies auf das Mietausfallwagnis
und auf allféllige Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen
dieser Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu vermindern,
um den Reinertrag der baulichen Anlagen zu ermitteln. Der Reinertrag der
baulichen Anlagen wird zu einem angemessenen Zinssatz auf die
Restnutzungsdauer kapitalisiert und ergibt damit den Ertragswert der baulichen
Anlagen.

Der Ertragswert der Liegenschaft ist die Summe aus Ertragswert der baulichen
Anlagen und dem Bodenwert.

Bewirtschaftungskosten:

o Verwaltungskosten:

In den Verwaltungskosten sind die nicht auf den Mieter umlegbaren Kosten fir
Personal und Einrichtungen enthalten, die zur ordnungsgeméaBen Verwaltung
und Bewirtschaftung der Liegenschaft notwendig sind.

Die Bandbreite von nicht umlegbaren Verwaltungskosten betragt:

rd. 1 -8 % vom jahrlichen Rohertrag

o Instandhaltungskosten:

Die Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Hintanhaltung oder
Beseitigung von baulichen Schaden aus Abnutzung, Alterung und
Witterungseinfliissen entstehen. Sie dienen somit zur Aufrechterhaltung des
bestimmungsgemaBen Gebrauchs des Gebaudes wahrend der
Nutzungsdauer. Die Instandhaltungskosten werden Ublicherweise vom
Eigentimer getragen.

Die jahrlichen Instandhaltungskosten kénnen in % der Herstellkosten am
Bewertungsstichtag berechnet werden oder in EUR/m?2 Nutzflache umgelegt
werden.

Die Bandbreite von nicht umlegbaren Instandhaltungskosten pro Nutzflache in
Abhangigkeit vom baulichen Zustand bzw. der Ausstattung betragt p.a. bei:
Wohnhausern neu: 0,5 % der Herstellkosten

Wohnhausern alt: 0,5 -1,5 % der Herstellkosten

o Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch
uneinbringliche Miet- und Pachtriickstdnde oder Leerstehungen zwischen zwei
Mietvertragen entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer
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Rechtsverfolgung auf Zahlung, Kiindigung eines Mietverhaltnisses oder einer
Raumung.

Das Mietausfallwagnis wird mit einem Prozentsatz des Jahresrohertrages
berechnet.

Die Bandbreite des Mietausfallwagnisses in Prozent vom Rohertrag betragt bei:
Mietwohnobjekten: 3,0- 50%

Gewerblich genutzte Objekte: 5,0 - 10,0 %

o Liegenschaftszinssatz:

In der Empfehlung des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs (in der derzeit glltigen Fassung)
bewegen sich die Kapitalisierungszinssatze bezogen auf die Liegenschaftsart in
den unten angefiihrten Bandbreiten.

Empfehlung der Kapitalisierungszinssatze fiir Liegenschaftshewertungen

Bezug nehmend auf die in den Heften SV 1995/3, 3, berichtigt in SV 1997/2, 21, 8V 1999/2, 56, SV 2000/2, 49, SV 2002/1, 25, SV 2003/1,
14, SV 2004/2, 78, 8V 2005/3, 170, SV 2006/2, 103, SV 2007/2, 108, SV 2008/2, 73, SV 2009/1, 20, SV 2010/1, 53, SV 2011/3, 172,
SV 2012/3, 137, 8V 2013/3, 138, SV 2014/2, 115, SV 2015/2, 108, SV 2016/2, 91, SV 2017/2, 86, SV 2018/2, 83, SV 2019/2, 102,
SV 202072, 88, SV 2021/2, 104 und SV 2022/2, 90 verdffentlichten Empfehlungen wird nach Riicksprache mit den Landesverbanden
mitgeteilt, dass folgende abgeédnderte Kapitalisierungszinssatze empfohlen werden.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSCHAFTSART LAGE
| hochwertig _: sehrgut | gut | méBig |
ﬂﬁhnhegenschaﬂ b il el Wy of o 05-25% | 1,5- 3‘5_% | 2,5 - 1‘5 % | 3,0-55% |
;B[jm\ieganschaﬂ | 20-45% | 3,5-55% 4.0—%_&—10 %
LGeschéﬁsliegenschaft ., | 3,0-50% | 35-6,0% iS -65% | 50-7,0% .
! Einkaufszentrum, Supermarkt 3,5 —%4_0— 7.0 % | 45-75% | 50-8,0%
_Gewerblich genutzte Liegenschaft ST S 4,0-7,0 %_ 45-70% | 50-80% | 6,0-9,0%
| Industriellegenschaft 40-75%  45-8,0% ' 55-90% | 6,0-10,0%
‘ Landwirtschaftliche Liegenschaften __. 1,0 9% bis 3,5 % . ‘
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %
HINWEIS:

Flbrt in Einzelfallen (zB bei Wertermitilungen in Hochpreisregionen) die Anwendung von in den empfohlenen Bandbreiten liegenden Kapitalisie-
rungszinssatzen zu keinen marktkonformen Ergebnissen, ist die dadurch verursachte Anwendung abweichender Prozentsétze nachvollziehbar
zu begriinden.

Die empfohlenen Kapitalisierungszinssétze entsprechen im Sinne der ONORM B 1802-1 Lisgenschafiszinssatzen (fiir den Verkehrswert/
Marktwert)

HEFT 1/2023 SACHVERSTANDIGE 7

Unter Miteinbeziehung der empfohlenen Kapitalisierungszinssatze sowie der
Bericksichtigung des spezifischen Risikos und der Fungibilitdt der Liegenschaft
wird der auf dem Markt realisierbare Liegenschaftszins abgeleitet.

Der in der gegenstandlichen Marktwertermittlung angesetzte durchschnittliche
Liegenschaftszins von rd. 2,75 % (Wohnen 1,00 % u. Geschéftslokal 4,50) wurde
auf Basis einer Gewichtung der gewahlten Liegenschaftszinssatze je
Nutzungskategorie und der Miteinbeziehung der entsprechenden
Nettomietertrage ermittelt.

Anm.: Die Darstellung des Zinssatzes wird auf eine Kommastelle gerundet. Die
Berechnung erfolgt mit den rechnerisch ermittelten Werten im Hintergrund.
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3.6.1. Ertragswert: (Uber Nettonutzflachen)

Anmerkung: die Nettonutzflachen wurden aus dem Nutzwert-Gutachten
gem. §§ 3 u. 5 des Wohnungseigentumsgesetztes Gbernommen.

Die Wertermittlung unterstellt eine konsensgemanie Herstellung und mégliche
Nutzung des Objektes.

Lt. Gbermittelter Unterlagen / Mietvertrag v. 2019 abgeschlossen zwischen der
Ober Haus Bau GmbH (Vermieter) u. der Neuapostolischen Kirche in
Osterreich betragt der Mietzins fiir das Geschéaftslokal mit einer
Gesamtnutzflache von 62,50 m? u. Parkplatz im Freien 890.- € p.m. (brutto)
=rd. 730.- € p.m. (netto, abziigl. Betriebskosten). Das entspricht einem
Mietansatz von 11,74 €/m2 bezogen auf die Nnfl.. Die Miete erscheint
marktkonform u. wird in die Wertermittlung tbernommen.

bei Leerstand / Eigennutzung fiktiver, marktkonformer Mietansatz

MEA Objekt: MEA Anteil 158/2628 an Top W01 (EG) verbunden mit Garten
G1, Garten G4, Garten G5 u. Vorgarten V1, Karl-Vogt-Stral3e 3,

im Erdgeschoss im Mietansatz ist der Garten / Vorgarten, 1 PKW-Stellplatz u.
Kellerabteil inkludiert.

67,46 m? a netto 11,74 EUR/m?2 p.M. x 12 Mon. = 9.503 EUR
14 PKW-Stellpl. im Freien a netto 45 EUR/Stk. p.M x 12 Mon. = 7.560 EUR
1 PKW-Stellpl. Gberd. a netto 60 EUR/Stk. p.M. x12Mon. = 720 EUR
Jahresrohertrag: 17.783 EUR
Abzug fur Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis, Verwaltungskosten:
10,09% von 17.783 EUR (= 26,61 EUR/m?) =-1.795 EUR
Abzug Verzinsung des Bodenwertes:
2,75 % von 63.265 EUR =-1.748 EUR
14.240 EUR

o Kapitalisiert mit 2,75 % It. Tabelle Barwertfaktor fir die Kapitalisierung unter

Beachtung einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 63 Jahren:

14.240 EUR x Faktor 29,7808 =424.076 EUR
o Bodenwertanteil = 63.570 EUR
487.647 EUR

WE an Objekt Top W01 (EG) verbunden mit Garten G1, Garten G4, Garten
G5 u. Vorgarten V1 u. Stellplatz fur KFZ im Freien F4, F6, F7, F1, F2, F3, F8,
F9, F10, F14 u. F15 verbunden mit Garten G6 u. Zufahrt Z2, KFZ im Freien
F16, F17, F18 u. Stellplatz fur KFZ im Freien Gberdacht U16

Summe Ertragswert gerundet: 490.000 EUR
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Marktwert: Ertragswert orientierte Objekte (Mietwohnungen, Anlageobjekte)

Da gegenstandliche Liegenschaft aufgrund der Lage, Konfiguration und nach
der spezifischen Nutzung fur einen Investor eher als Ertragsliegenschaft
gesehen werden kann, ist bei der Festlegung des Marktwertes vom
Ertragswert auszugehen (fast deckungsgleich mit Sachwert).

Es werden keine Marktanpassungen aufgrund der derzeitigen Marktlage
durchgefuhrt, somit wird der vorlaufige Marktwert als endgultiger Marktwert
bestatigt.

Parameter der Marktwertbildung:

- Vermietbarkeit: normal bis gut
- Verkauflichkeit: normal bis gut
- Drittverwendungsféhigkeit: gegeben

Der Marktwert entspricht bei ca. 67,46 m? = 3.854.- EUR/m2 Wnfl. / Nnfl., inkl.
Nebenrdume, was u. a. dem derzeitigen angegebenen Wert fir gebrauchte
Eigentumswohnungen mit (sehr) guter Wohnlage It. Immobilienpreisspiegel
2025 Zell am See mit rd. € 3.523.-/m? bis 4.434.-/m? (sehr guter Wohnlage,
durchschnittlicher bis sehr Wohnwert) seine Deckung findet.

Gebrauchte Eigentumswohnungen

Zell am See
Wohnla einfacher Wohnwert - €/m? @ Wohnwert - €/m? sehr guter Wohnwert - €/m?
ge
PS 24 PS 25 +/-% PS 24 PS 25 +1-% PS 24 PS 25 +1-%
mafig | 1909,59 | 1952,40 2,24 | 2125,30 | 2206.33 3,811 2372,59 | 2 458,17 361
normal | 2 195,28 | 2 200,00 0,21 | 2 656,04 | 2756,90 3,80 2923,77 | 2 929,02 0,18
gut 2638,01| 2710,10 2,731 3116,69 | 3131,05 0,46 | 3411,99 | 3 450,33 1,12
sehr gut | 2 836,59 | 2 900,00 2,24 | 3427.14 | 3523,42 2,81 4434,28 | 4 693,22 5,84
ITRANSAKTIONSDATEN /

Kaufvertrage

Grundkarte: basamagp_at
IIf s ‘g 1,3
L. 8 E g?
7,8
70m L1

Gebrauchte Eigentumswohnungen: Transaktionen in raumlicher u. zeitlicher
Nahe zw. 2019 bis 2025, die Kaufpreise betrugen zw. Rd. EUR 237.000.- bis
max. rd. 590.000.-, arithmetisches Mittel 4.377.- EUR/m2.
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Nr  Adresse

1 Karl-Vogt - StraBe 1f, Top 17, 5700 Zell am Sea
2 Karl-Vogt- StraBe 3, Top 3, 5700 Zell am See

3 SportplatzstraBe 30, Top CB, 5700 Zell am See
4 Sportplatzstraie 34, Top BY, 5700 Zell am See
-1 Karl-Vogt-SiraBe 3, Top 10, 5700 Zell am See
&

7

8

9

Top 1, 5700 Zell am See
Top 2, 5700 Zell am See
Top &, 5700 Zell am See

Karl-Vagt-StraBe 1e, Top 1, 5700 Zell am See

Datum
27.03.2019
26.05.2020
30.11.2020
24.08.2022
12.06.2023
22052024
22052024
21.10.2024
26.02.2025

m?-Preis
€ 2.62661
€ 4471598

£5.962,00
€3.294,70
€6.552,62
€6.191,84
€6.455,41
€35.886,66

Kaufpreis
€ 139.000,00
€ 325.540,00
€ 270.000,00
€ 295.000,00
£237.38331
€ 590,850,00
€512,12700
£ 4£32.83500
€ 310.000,00

U.a. wurden im bewertungsrelevanten Objekt in der Karl-Vogt-StraBe 3 zw.
2019 - 2024 gebrauchte Eigentumswohnungen von rd. 2.626.- bis 4.472.-
EUR/m2 Wohnnutzflache transaktioniert.

Stellplatz fur KFZ: Transaktionen in raumlicher u. zeitlicher Nahe zw. 2020
bis 2025, die Kaufpreise betrugen zw. rd. EUR 6.000.- bis max. rd. 24.900.-,
arithmetisches Mittel rd. 11.350.- EUR/Stk..

TRANSAKTIONSDATEN

Kaufvertrage

- -

#m‘e‘l

e
& r
-
-

o

|

Nr  Adresse

Karl-Vogt-Siralle 5, Top 8, 5700 Zellam Sas

1

2 Karl -Vogt-Sirale 3, Top 12, 5700 Zall am See

5 Karl-Vogt-Sirafie 5, Top 1, 5700 28l am See
Sportplatzstrafe 30, Staga b, Top ¥, 5700 Tellam See

B Porscheallen, Top P1, 5700 Zall am Sen

& Porscheallse, Top G, 5700 Zall am Ses

T Porscheallee, Top G3, 5700, 22l am Ses

o

9

Top 4, 5700 Zellam Seae
Top G, 5700 Toll pm Soe

i Top &01, 5700 Zell am Ses

Datum
26.08.2020
25052020
G403 2020
20082071
06052074
06052024
05852025
120520204
12.05,3024
01.08.2025

IMMO |L

JNITED]

m* =Prais

Grundkarie: basermap.al

Kaufpreis
£ 14.000,00
£ £,000,00
£ 14.000,00
£ 25.000,00
£ 17.34480
€ 71.817,20
£27.165,20
£ 246,900,00
€ 24.900,00
£ 24.900,00

U.a. wurden im bewertungsrelevanten Objekt in der Karl-Vogt-StraBe 3.
2020 Stellplatze fur KFZ von rd. 6.000.- bis 14.000.- EUR/Stk. Stellplatz

transaktioniert.
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STATISTIKEN IMMO|UNITED

Bezirk Zell am See: Kaufvertrage

Transaktionsanzahl

Zeitraum
2021 - 2025

600

500
Transaktionen
1.703 400
2021 & 2025 300
-59% &

200

2021 2022 2023 2024 2025
Transaktionsvolumen
@ Kaufpreis/m? 2025

Durchschnittlicher Quadratmeterpreis € 12.000.000
€ 1.553,37
€ 1.600 €11.000.000
2021 3 2025 €10.000.000
+32% *+ €1.500
€ 9.000.000
€ 1.400 € 8.000.000
€ 7.000.000
Gesamtvolumen £3:300
€ 6.000.000
€ 36.739.438,30
' €1.200 €5.000.000 ] i
2021 > 2025 2021 2022 2023 2024 2025
& €1.100
=47 % & 2021 2022 2023 2024 2025
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3.7. Verkehrswert: 04.12.2025, als Tag des Befundaufnahme

Wohnungseigentum an Wohnung Top W01 (EG) verbunden mit Garten G1, Garten G4,
Garten G5 u. Vorgarten V1 u. Stellplatz fir KFZ im Freien F4, F6, F7, F1, F2, F3, F8,
F9, F10, F14 u. F15 verbunden mit Garten G6 u. Zufahrt Z2, KFZ im Freien
F16, F17, F18 u. Stellplatz fir KFZ im Freien Giberdacht U16
betragt

490.000 EUR

(in Worten: vierhundertneunzigtausend)
alle Preise sind angegeben in Euro u. inkl. Umsatzsteuer

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Einzelmarktwerte der parifizierten Einheiten:

—
Nr. (EUR) | (EUR)

1 |EG |Topti-KatA | | 6746] 9503 260.000
2 |[EG |Freisteliplstzew | | 14| 7.560] 210.000)

3 |G |Garagenstelpiatzew | | 1]  720] 20.000
676 17783 450000

490.000
Marktwert in | Vergleichswerte | Vergleichswert
EUR/m2 in EUR/m2 EUR

Summe| _490.000)

Marktanpassung 1,00

vorlaufiger MW (ges.Betrachtung) 487.647
Marktwert (ges. Betrachtung) 490.000
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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.

Die Bewertung erfolgte auf Basis der vorliegenden Unterlagen sowie unter
Berlcksichtigung der Preise fir vergleichbare Immobilien und Baulichkeiten,
sowie der besonderen Verhaltnisse. Insbesondere wurde auch Bedacht
genommen auf die Lage, AufschlieBung, Widmung, Nutzungsmdglichkeiten
und die bestehende Verbauung.
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4. Anlagen:

4.1. Auszug aus Grundbuchsauszug vom 27.11.2025

Mgm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 57319 Zell am See EINLAGEZAHL 234
BEZIRKSGERICHT Zell am See

e

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

hkkkkhkhhkhhkhkhhhhkhhkkkhkhhhkdkhkdhkdhk A] *hkkdkkkkkkkhhkhhhhkdkhkdhhkk bk kdhkrhkhkd

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
215/2 G GST-Fliche * 1497
Bauf. (10) 809
Girten (10) 688 Karl-Vogt-StraBe 3
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flédche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Gdrten(10): Gdrten (G&arten)
Ak hkdhkhkhhkhkdhhkhhkhhhkhkhkhhkhkhkhhhkhkhdhhkdhhhhkhkdihkk AZ khkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkhhhhkhkhkhhkhkhhrhdhkhrhkhhdhrhhdkdhhh
4 a 1121/1987 Grunddienstbarkeit des Geh—-und Fahrtrechtes an EZ 2011
6 c geldscht
AEEIET XA AT AT A A AT AT A A A A AT Ak hkh i B AhkEAkAk A A dkA T A A A Ak Ak hk Ak d kA b hkhk kbbb hrhohbkhd
2 BNTEIL: 158/2628
Ober Haus Bau GmbH (FN 411670yv)
ADR: Hubdorfl 56, Wagrain 5602
a 2285/2015 1M RANG 2054/2015 Kaufvertrag 2015-05-21 Bigentumsrecht
b 5684/2021 Wohnungseigentum an Wohnung WOl verbunden mit Garten Gl1,
Garten G4, Garten G5 und Vorgarten V1 samt lLagerl
c 71386/2025 Eroffnung des Konkurses am 07.11.2095
(23 8 35/25d 1G Salzburg)
3 ANTEIL: 6/2628
Ober Haus Bau GmbH (BN 411670y)
ADR: Hubdorfl 56, Wagrain 5602
a 2285/2015 IM RANG 2054/2015 Kaufvertrag 2015-05-21 Eigentumsrecht
b 5684/2021 Wohnungseigentum an Stellplaty fiir KFZ im Freien P4
c 7386/2025 Eréffnung des Konkurses am 07.11.2025
(23 8 35/25d 16 Salzburg)
4 BNTEIL: 6/2628
Ober Haus Bau GmbH (FN 411670y)
ADR: Hubdérfl 56, Wagrain 5602
a 2285/72015 IM RANG 2054/2015 Raufvertrag 2015-05-21 Eigentumsrecht
b 5684/2021 Wohnungseigentum an Stellplatz fiir KFZ im Freien F5H
¢ 7386/2025 Eroffnung des Konkurses am 07.11.2005
(23 53 35/25d 1.G Salzburg)
5 ANTEIL: 6/2628
Ober Haus Bau GmbH (FN 411670y)
ADR: Hubdérfl 56, Wagrain 5602
s 2285/2015 IM RANG 2054/2015 Kaufvertrag 2015-05-21 Eigentumsrecht
b 5684/2021 Wohnungseigentum an Stellplatz fir KFZ im Freien F6
¢ 1386/2025 Eroffnung des Konkurses am 07.11.2025
(23 5 35/25d 1.6 Salzburg)
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10

11

12

13

14

15

ANTEIL: 6/2628
Ober Haus Bau GmbH (EN 411670y)
ADR: Hubdorfl 56, Wagrain 5602
a 2285/2015 IM RANG 2054/2015 Raufvertrag 2015-05-21 Eigentumsrecht
b 5684/2021 Wohnungseigentum an Stellplatz fiir KFZ im Freien F7
c 7386/2025 Eroffnung des Konkurses am 07.11.2025
(23 8 35/25d 16 Salzburg)
ANTEIL: 110/2628
Christian Ronacher
GEB: 1991-01-04 ADR: Caspar-Vogl-Strafe 3/5, Zell am See 5700
a 5684/2021 IM RANG 768/2018 Kaufvertrag 2017-11-14 Eigentumsrecht
b 5684/2021 IM RANG 768/2018 Wohnungseigentum an Wohnung W02 verbunden
mit Garten G2 samt Lager?2
c 7172/2021 VerAuBerungsverbot
ANTEIL: 6/2628
Christian Ronacher
GEB: 1991-01-04 ADR: Caspar-Vogl-StraBe 3/5, Zell am See 5700
a 5684/2021 IM RANG 768/2018 Kaufvertrag 2017-11-14 Eigentumsrecht
b 5684/2021 IM RANG 768/2018 Wohnungseigentum an Stellplatz fiir KFZ
iberdacht U9
c 7172/2021 Verduberungsverbot
ANTEIL: 162/2628
Josef Hirschbichler
GEB: 1980-12-24 ADR: Walleggweg 477, Saalbach-Hinterglemm 5754
a 5684/2021 IM RANG 3593/2020 Kaufvertrag 2020-05-26 Eigentumsrecht
b 5684/2021 IM RANG 3593/2020 Wohnungseigentum an Wohnung W03 verbunden
mit Garten G3 samt Lager3
ANTEIL: 8/2628
Josef Hirschbichler
GEB: 1980-12-24 ADR: Walleggweg 477, Saalbach-Hinterglemm 5754
a 5684/2021 IM RANG 3593/2020 Kaufvertrag 2020-05-26 Eigentumsrecht
b 5684/2021 IM RANG 3593/2020 Wohnungseigentum an Stellplatz fiir KFZ
iiberdacht U8
ANTEIL: 6/2628
Josef Hirschbichler
GEB: 1980-12-24 ADR: Walleggweg 477, Saalbach-Hinterglemm 5754
a 5684/2021 IM RANG 3593/2020 Kaufvertrag 2020-05-26 Eigentumsrecht
b 5684/2021 IM RANG 3593/2020 Wohnungseigentum an Stellplatz filir KFZ im
Freien F12
ANTEIL: 174/2628
Peter Stejskal
GEB: 1971-04-03 ADR: R&merweg 1, Watzelsdorf 3110
a 5684/2021 IM RANG 8536/2019 Kaufvertrag 2019-11-21 Eigentumsrecht
b 5684/2021 IM RANG 8536/2019 Wohnungseigentum an Wohnung W04 samt Lagerd
ANTEIL: 8/2628
Peter Stejskal
GEB: 1971-04-03 ADR: Romerweg 1, Watzelsdorf 3110
a 5684/2021 IM RANG 8536/2019 Kaufvertrag 2019-11-21 Eigentumsrecht
b 5684/2021 IM RANG 8536/2019 Wohnungseigentum an Stellplatz filir KFZ
iiberdacht 011
ANTEIL: 68/2628
Mag. Helmut Feurstein
GEB: 1965-02-10 ADR: Alte LandesstraBe 7, Zell am See 5700
a 5684/2021 IM RANG 8834/2018 Kaufvertrag 2018-06-18 Eigentumsrecht
b 5684/2021 IM RANG 8834/2018 Wohnungseigentum an Wohnung W05 samt Lager5
c 5684/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 68/2628
Mag. Elisabeth Feurstein
GEB: 1963-04-07 ADR: Alte LandesstraBe 7, Zell am See 5700
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a 5684/2021 IM RANG 8834/2018 Kaufvertrag 2018-06-18 Eigentumsrecht
b 5684/2021 IM RANG 8834/2018 Wohnungseigentum an Wohnung W05 samt Lager5
c 5684/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
16 ANTEIL: 4/2628
Mag. Helmut Feurstein
GEB: 1965-02-10 ADR: Alte LandesstraBe 7, Zell am See 5700
a 5684/2021 IM RANG 8834/2018 Kaufvertrag 2018-06-18 Eigentumsrecht
b 5684/2021 IM RANG 8834/2018 Wohnungseigentum an Stellplatz fiir KFZ
{iberdacht (012
c 5684/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
17 ANTEIL: 4/2628
Mag. Elisabeth Feurstein
GEB: 1963-04-07 ADR: Alte LandesstraBe 7, Zell am See 5700
a 5684/2021 IM RANG 8834/2018 Kaufvertrag 2018-06-18 Eigentumsrecht
b 5684/2021 IM RANG 8834/2018 Wohnungseigentum an Stellplatz fiir KFZ
{iberdacht {12
c 5684/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
18 ANTEIL: 146/2628
Viola Rinalda
GEB: 1998-11-23 ADR: Lechnerdorfgasse 6, Kaprun 5710
a 5684/2021 IM RANG 6507/2019 Kaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht
b 5684/2021 IM RANG 6507/2019 Wohnungseigentum an Wohnung W06 samt Lageré
19 ANTEIL: 8/2628
Viola Rinalda
GEB: 1998-11-23 ADR: Lechnerdorfgasse 6, Kaprun 5710
a 5684/2021 IM RANG 6507/2019 Kaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht
b 5684/2021 IM RANG 6507/2019 Wohnungseigentum an Stellplatz fiir KFZ
iberdacht 013
20 ANTEIL: 74/2628
Nicole Echefu
GEB: 1981-11-26 ADR: Neue Heimat 18, Zell am See 5700
a 5684/2021 IM RANG 150/2019 Kaufvertrag 2018-12-17 Eigentumsrecht
b 5684/2021 IM RANG 150/2019 Wohnungseigentum an Wohnung W07 samt Lager?
c 5684/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d 7174/2021 VerduBerungsverbot
21 ANTEIL: 74/2628
Chima Martins Echefu
GEB: 1988-04-07 ADR: Neue Heimat 18, Zell am See 5700
a 5684/2021 IM RANG 150/2019 Kaufvertrag 2018-12-17 Eigentumsrecht
b 5684/2021 IM RANG 150/2019 Wohnungseigentum an Wohnung W07 samt Lager?
c 5684/2021 Verbindung gem § 5 Bbs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d 7174/2021 VerduBerungsverbot
22 ANTEIL: 4/2628
Nicole Echefu
GEB: 1981-11-26 ADR: Neue Heimat 18, Zell am See 5700
a 5684/2021 IM RANG 150/2019 Kaufvertrag 2018-12-17 Eigentumsrecht
b 5684/2021 IM RANG 150/2019 Wohnungseigentum an Stellplatz fiir KFZ
iberdacht 014
c 5684/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d 7174/2021 Verduberungsverbot
23 ANTEIL: 4/2628
Chima Martins Echefu
GEB: 1988-04-07 ADR: Neue Heimat 18, Zell am See 5700
a 5684/2021 IM RANG 150/2019 Kaufvertrag 2018-12-17 Eigentumsrecht
b 5684/2021 IM RANG 150/2019 Wohnungseigentum an Stellplatz fiir KFZ
iiberdacht 014
c 5684/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d 7174/2021 Verduberungsverbot
24 ANTETIL: 166/2628
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25

26

27

28

33

34

39

40

41

Dagmar Weissenbacher
GEB: 1966-02-02 ADR:
a 5684/2021 IM RANG
b 5684/2021 IM RANG
ANTEIL: 8/2628
Dagmar Weissenbacher
GEB: 1966-02-02 ADR:
a 5684/2021 IM RANG
b 5684/2021 IM RANG
iiberdacht 015

ANTEIL: 190/2628
Stephan Buchmayr
GEB: 1985-01-24 ADR:
a 5684/2021 IM RANG
b 5684/2021 IM RANG

Golfstrabe 19, Zell am See 5700
6508/2019 Kaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht

6508/2019 Wohnungseigentum an Wohnung W08 samt Lager$8

GolfstraBke 19, Zell am See 5700
6508/2019 Kaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht
6508/2019 Wohnungseigentum an Stellplatz fiir KFZ

Alfred Kubin Strale 4/ Top 14, Zell am See 5700
8834/2018 Kaufvertrag 2018-10-29 Eigentumsrecht

8834/2018 Wohnungseigentum an Wohnung W09 samt Lager9

c 7169/2021 Verduberungsverbot

ANTEIL: 8/2628
Stephan Buchmayr
GEB: 1985-01-24 RDR:
a 5684/2021 IM RANG
b 5684/2021 IM RANG
iiberdacht 010

Alfred Kubin StraBe 4/ Top 14, Zell am See 5700
8834/2018 Kaufvertrag 2018-10-29 Eigentumsrecht
8834/2018 Wohnungseigentum an Stellplatz fiir KFZ

c 7169/2021 Verduberungsverbot

ANTEIL: 6/2628
Stephan Buchmayr
GEB: 1985-01-24 ADR:
a 5684/2021 IM RANG
b 5684/2021 IM RANG
Freien F13

Alfred Kubin StrabBe 4/ Top 14, Zell am See 5700
8834/2018 Kaufvertrag 2018-10-29 Eigentumsrecht

8834/2018 Wohnungseigentum an Stellplatz fiir KFZ im

c 7169/2021 Verduberungsverbot

ANTEIL: 142/2628
Uros Medved
GEB: 1974-02-07
a 5684/2021 IM
b 5684/2021 IM
Lagerll
ANTEIL: 8/2628
Uros Medved
GEB: 1974-02-07 ADR:
a 5684/2021 IM RANG
b 5684/2021 IM RANG
iberdacht 06
ANTEIL: 172/2628
Dr.
GEB: 1976-12-23 ADR:
a 5684/2021 IM RANG
b 5684/2021 IM RANG
Lagerl4
ANTEIL: 8/2628
Dr.
GEB: 1976-12-23 ADR:
a 5684/2021 IM RANG
b 5684/2021 IM RANG
iiberdacht U3
ANTEIL: 4/2628
Dr.
GEB: 1976-12-23 ADR:
a 5684/2021 IM RANG
b 5684/2021 IM RANG

ADR:
RANG
RANG

Karl-Vogt
3460/2019
3460/2019

Strake 32, Zell am See 5700
Kaufvertrag 2019-03-11 Eigentumsrecht
Wohnungseigentum an Wohnung W1l samt

Karl-Vogt Zell am See
3460/2019

3460/2019

Strabe 32, 5700
Kaufvertrag 2019-03-11 Eigentumsrecht
Wohnungseigentum an Stellplatz fiir KFZ

med. univ. Mariella Bodrogi

HochtennstraBe 18, Zell am See 5700
8834/2018 Kaufvertrag 2018-10-12 Eigentumsrecht
8834/2018 Wohnungseigentum an Wohnung W14 samt

med. univ. Mariella Bodrogi

Hochtennstrale 18, Zell am See 5700
8834/2018 Kaufvertrag 2018-10-12 Eigentumsrecht
8834/2018 Wohnungseigentum an Stellplatz fiir KFZ

med. univ. Mariella Bodrogi

HochtennstraBe 18, Zell am See 5700
8834/2018 Kaufvertrag 2018-10-12 Eigentumsrecht

8834/2018 Wohnungseigentum an Stellplatz fiir KFZ im
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Freien F11
42 ANTEIL: 196/2628
Daniela Hofer-Gautschi
GEB: 1982-09-14 ADR: Karl-Vogt-StraBe 48, Zell am See 5700
a 5684/2021 IM RANG 768/2018 Kaufvertrag 2018-12-28 Eigentumsrecht
b 5684/2021 IM RANG 768/2018 Wohnungseigentum an Wohnung W15 samt Lagerl5
43 ANTEIL: 8/2628
Daniela Hofer-Gautschi
GEB: 1982-09-14 ADR: Karl-Vogt-StraBe 48, Zell am See 5700
a 5684/2021 IM RANG 768/2018 Kaufvertrag 2018-12-28 Eigentumsrecht
b 5684/2021 IM RANG 768/2018 Wohnungseigentum an Stellplatz filir KFZ
iiberdacht 02
44 ANTEIL: 6/2628
Daniela Hofer-Gautschi
GEB: 1982-09-14 ADR: Karl-Vogt-StraBe 48, Zell am See 5700
a 5684/2021 Kaufvertrag 2020-03-04 Eigentumsrecht
b 5684/2021 Wohnungseigentum an Stellplatz fiir KFZ iiberdacht 01
sl 45 ANTEIL: 6/2628
Ober Haus Bau GmbH (FN 411670y)
ADR: Hubdbrfl 56, Wagrain 5602
a 2285/2015 IM RANG 2054/2015 Kaufvertrag 2015-05-21 Figentumsrecht
b 5684/2021 Wohnungseigentum an Stellplatz fir KFZ im Freien Fi
c 7386/2025 Erbffnung des Konkurses am 07.11.2025
(23 5 35/25d 14 Salzburg)
_> 46 ANTEIL: 6/2628
Ober Haus Bau GmbH (EN 411670y)
ADR: Hubd6rfl 56, Wagrain 5602
a 2285/2015 IM RANG 2054/2015 Kaufvertrag 2015-05-21 Eigentumsrecht
b 5684/2021 Wohnungseigentum an Stellplatz fiir KF7Z im Freien F2
¢ 7386/2025 Eréfinung des Konkurses am 07.11.2025
(23 8 35/25d 16 Salzburg)
w7 ANTEIL: 6/2628
Ober Haus Bau GmbH (FN 411670y)
ADR: Hubdérfl 56, Wagrain 5602
a 2285/2015 IM RANG 2054/2015 Kaufvertrag 2015-05-21 FEigentumsrecht
b 5684/2021 Wohnungseigentum an Stellplatz fiir KFZ im Freien F3
c 7386/2025 Eroffnung des Konkurses am 07.11,2025
(23 8 35/25d 16 Salrburg)
el 5 ANTEIL: 6/262B
Ober Haus Bau GmbH (EN 411670y)
ADR: Hubddérfl 56, Wagrain 5602
a 2285/2015 IM RANG 2054/2015 Kaufvertrag 2015-05-21 Eigentumsrecht
b 5684/2021 Wohnungseigentum an Stellplatz fiir KF7 im Freien FB
c 7386/2025 Eroffnung des Konkurses am 07,11.2025
(23 8 35/25d 16 Salzburyg)
w5 ANTETL: 6/2628
Ober Haus Bau GmbH (FN 411670y)
ADR: HubdS6rfl 56, Wagrain 5602
a 2285/2015 TIM RANG 2054/2015 Kaufvertrag 2015-05-21 Figentumsrecht
b 5684/2021 Wohnungseigentum an Stelliplatz fiir KFZ im Freien F9
c 1386/2025 Eroffnung des Konkurses am 07.11.2025
(23 & 35/25d 16 Salzburg)
w5 ANTETL: 4/2628
Ober Haus Bau CmbH (FN 411670y)
ADR: Hubdorfl 56, Wagrain 5602
a 2285/2015 IM RANG 2054/2015 Kaufvertrag 2015-05-21 Eigentumsrecht
b 5684/2021 Wohnungseigentum an Stellplatz fir KFZ im Freijen F10
c 138B6/2025 FEroffnung des Konkurses am 07.11.2025
(23 8 35/25d 1G Salzburg)
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w51 ANTEIL: 18/2628
Ober Haus Bau GmbH (FN 411670y)
ADR: Hubdorfl 56, Wagrain 5602
a 2285/2015 IM RANG 2054/2015 Kaufvertrag 2015 05 21 Figentumsrecht
b 5684/2021 Wohnungseigentum an Stellplatz fiir KF?Z im Freien F14 und F15
verbunden mit Garten G6 und Zufanrt 22
c 1386/2025 Eroffnung des Konkurses am 07.11.2025
(23 8 35/25d 1G Salzburg)
=) 52 ANTEIL: 6/2628
Ober Haus Bau GmbH (FN 411670y)
ADR: Hubdorfl 56, Wagrain 5602
a 2285/2015 1M RANG 2054/2015 Kaufvertrag 2015-05-21 Eigentumsrecht
b 5684/2021 Wohnungseigentum an Stellplatz flur KFZ im Freien F16
c 7386/2025 Eroffnung des Konkurses am 07.11.2025
(23 5 35/954 16 Salzburg)
w53 ANTEIL: 6/2628
Ober Haus Bau GmbH (FN 411670y}
ADR: Hubdorfl 56, Wagrain 5602
a 2285/2015 1M RANG 2054/2015 Kaufvertrag 2015-05-21 Eigentumsrecht
b 5684/2021 Wohnungseigentum an Stellplatz filr KFZ im Freien F17
c 7386/2025 Eroffnung des Konkurses am 07.11.,2025
(23 8 35/25d LG Balzburg)
) 54 ANTEIL: 6/2628
Ober Haus Bau GmbH (FN 411670vy)
ADR: Hubdorfl! 56, Wagrain 5602
a 2285/2015 IM RANG 2054/2015 Kaufvertrag 2015-05-21 Eigentumsrecht
b 5684/202]1 Wohnungseigentum an sStellplatz flir KFZ im Freien F18
c 1386/2025 Eroffnung des Konkurses am 07.11.2025
(23 5 35/25d 16 salzburg)
w55 ANTEIL: 8/2628
Ober Haus Bau GmbH (FN 411670y}
ADR; Hubdéorfl 56, Wagrain 5602
a 2285/2015 1M RANG 2054/2015 Kaufvertrag 2015-05-21 Eigentumsrecht
b 5684/2021 Wohnunogseigentum an Stellplatz fiir KFZ iiberdacht Ul6
c 7386/2025 Er6ffoung des Konkurses am 07.11.2025
(23 8 35/25d 16 Salzburg)
56 ANTEIL: 154/2628
Christine Segl
GEB: 1977-12-27 ADR: Alte LandstrabBe 6, Zell am See 5700
a 5684/2021 IM RANG 3460/2019 Wohnungseigentum an Wohnung W12 samt
Lagerl2
b 7370/2021 Schenkungsvertrag 2020-07-14, Nachtrag zum Schenkungsvertrag
2021-08-19 Eigentumsrecht
57 ANTEIL: 8/2628
Christine Segl
GEB: 1977-12-27 ADR: Alte Landstrale 6, Zell am See 5700
a 5684/2021 IM RANG 3460/2019 Wohnungseigentum an Stellplatz fiir KFZ
iiberdacht 05
b 7370/2021 Schenkungsvertrag 2020-07-14, Nachtrag zum Schenkungsvertrag
2021-08-19 Eigentumsrecht
58 ANTEIL: 156/2628
Siegfried Josef Hauser
GEB: 1982-02-12 ADR: Kehlbach 74, Saalfelden am Steinernen Meer 5760
a 5684/2021 IM RANG 5876/2019 Wohnungseigentum an Wohnung W13 samt
Lagerl3
b 7762/2022 Einantwortungsbeschluss 2022-08-02 Eigentumsrecht
59 ANTEIL: 8/2628
Siegfried Josef Hauser
GEB: 1982-02-12 ADR: Kehlbach 74, Saalfelden am Steinernen Meer 5760
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60

61

62

63

a 5684/2021 IM RANG 5876/2019 Wohnungseigentum an Stellplatz flir KFZ
iberdacht U4
b 7762/2022 Einantwortungsbeschluss 2022-08-02 Eigentumsrecht
ANTEIL: 92/2628
Petra Werth
GEB: 1980-01-17 ADR: HochkogelstraBe 23, Niedernsill 5722
a 5684/2021 IM RANG 3283/2018 Wohnungseigentum an Wohnung W10 samt
Lagerl0
b 4428/2023 IM RANG 3818/2023 Erklédrung 2023-07-12 Eigentumsrecht
c 4428/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 92/2628
Mag. Gabriele Vierziger
GEB: 1980-11-20 ADR: Hochkogelstrale 23, Niedernsill 5722
a 5684/2021 IM RANG 3283/2018 Wohnungseigentum an Wohnung W10 samt
Lagerl0
b 4428/2023 IM RANG 3818/2023 Erklirung 2023-07-12 Eigentumsrecht
c 4428/2023 Verbindung gem § 5 Rbs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 4/2628
Petra Werth
GEB: 1980-01-17 ADR: HochkogelstraBe 23, Niedernsill 5722
a 5684/2021 IM RANG 3283/2018 Wohnungseigentum an Stellplatz filir KFZ
iberdacht 07
b 4428/2023 IM RANG 3818/2023 Erkldrung 2023-07-12 Eigentumsrecht
c 4428/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 4/2628
Mag. Gabriele Vierziger
GEB: 1980-11-20 ADR: HochkogelstraBe 23, Niedernsill 5722
a 5684/2021 IM RANG 3283/2018 Wohnungseigentum an Stellplatz fiir KFZ
iberdacht 07
b 4428/2023 IM RANG 3818/2023 Erklirung 2023-07-12 Eigentumsrecht
c 4428/2023 Verbindung gem § 5 Rbs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
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11

12

28

29

30

31

auf Anteil B-LNR 2 bis 6 45 bis 55
b 2164/2016 IM RANG 2290/2015 Pfandbestellungsurkunde
2015-05-21
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 200.000,--
filr Salzburger Sparkasse Bank Aktiengesellschaft
(FN 34761w)
auf Anteil B-LNR 2 bis 6 45 bis 55
b 2164/2016 IM RANG 2291/2015 Pfandbestellungsurkunde
2015-05-21
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 500.000,--
fiir Salzburger Sparkasse Bank Aktiengesellschaft
(FN 34761w)
auf Anteil B-LNR 26 27 28
a 7166/2021 Pfandurkunde 2020-07-28
PFANDRECHT EUR 202.125,--
8,75 % Z, 4,9 % VZ, 5 % ZZ, NGS EUR 60.637,50
fiir Volksbank Salzburg eG (FN 39405z)
auf Anteil B-LNR 26 27 28
a 7167/2021 Foérderungszusicherung 2020-07-10
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 22.300,-——
fiir Land Salzburg
auf Anteil B-LNR 26 27 28
a 7168/2021 Pfandurkunde 2020-07-28
PFANDRECHT EUR 67.175,——
8,75 % Z, 4,9 % VZ, 5 % ZZ, NGS EUR 20.152,50
flir Volksbank Salzburg eG (FN 39405z)
auf Anteil B-LNR 26 27 28
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a 7169/2021
VERAUSSERUNGSVERBOT gem § 19 S.WFG 2015 fiir Land Salzburg
32 auf Anteil B-ILNR 7 8
a 7170/2021 Pfandurkunde 2020-07-09
PFANDRECHT EUR 175.300,—-
8,75 % 2, 4,9 % VZ, 5 % ZZ, NGS EUR 52.590,--
fiir Volksbank Salzburg eG (FN 39405z)

33 auf Anteil B-LNR 7 8
a 7171/2021 Férderungszusicherung 2020-07-03
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 25.700, ——
fiir Land Salzburg
34 auf Anteil B-LNR 7 8

a 7172/2021
VERAUSSERUNGSVERBOT gem#B § 19 S.WFG 2015 fiir Land Salzburg

35 auf Anteil B-LNR 20 bis 23
a 7173/2021 Férderungszusicherung 2020-06-25
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 49.600, ——
fiir Land Salzburg
36 auf Anteil B-LNR 20 bis 23

a 7174/2021
VERAUSSERUNGSVERBOT gem § 19 S.WFG 2015 fiir Land Salzburg
37 auf Anteil B-LNR 20 bis 23
a 7175/2021 Pfandbestellungsurkunde 2021-04-29
PFANDRECHT EUR 285.000, —
18 & 2z, 20 % VZ, 20 % ZZ, NGS EUR 57.000,--
fiir UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p)
38 auf Anteil B-LNR 56 57
a 7176/2021 Pfandurkunde 2019-04-19
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 150.000,—-
fiir Raiffeisenverband Salzburg eGen (FN 38219f)
b geldscht
40 auf Anteil B-LNR 39 40 41
a 7179/2021 Pfandurkunde 2018-11-15
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 250.000,—-
fiir Volksbank Salzburg eG (FN 39405z)
b geldscht
41 auf Anteil B-LNR 33 34
a 7180/2021 Pfandurkunde 2019-03-18
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 220.000, ——
fiir Salzburger Sparkasse Bank Aktiengesellschaft
(FN 34761w)
b geldscht
42 auf Anteil B-LNR 58 59
a 7182/2021 Pfandurkunde 2019-07-17
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 321.000,--
fiir Volksbank Salzburg eG (FN 39405z)
c 7182/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 234 KG 57319 Zell am See C-LNR 42
EZ 670 KG 57319 Zell am See C-LNR 11
43 auf Anteil B-LNR 9 10 11
a 7183/2021 Pfandbestellungsurkunde 2021-02-23
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 237.500,-—-
fiir Oberbank AG (FN 79063w)
b geldscht
44 auf Anteil B-LNR 56 57
a 7370/2021
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT gem IX. Schenkungsvertrag 2020-07-14
fliir Magdalena Segl geb 1947-09-04
45 auf Anteil B-LNR 60 bis 63
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a 7426/2021 Pfandurkunde 2018-05-07, Pfandurkunde 2021-09-23

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 149.500,——
fiir start:bausparkasse AG (FN 441019%9h)
46 auf Anteil B-LNR 14 bis 17
a 6999/2022 pPfandbestellungsvertrag 2022-09-30
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 230.400, —
fiir bank99 AG (FN 76198q)
47 auf Anteil B-LNR 58

a 7762/2022
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT fiir Herbert Anton Mitterer
geb 1942-10-19
48 auf Anteil B-LNR 59
a 77e2/2022
DIENSTBARKEIT des Gebrauches fiir Herbert Anton Mitterer
geb 1942-10-19
49 auf Anteil B-LNR 60 bis 63
a 4428/2023
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT
gem. Pkt 6. Kaufvertrag 2023-06-12 fiir
Jan Vogd geb 1951-09-11
Johanna Graf-Vogd geb 1951-06-29

AAKKXIKAFXFKKAK AKX IR KA I NI A A Ak xrkd HINWETS *FAFr kA kA Ak h kA kA A A XA AKX KKK XA KK A F * &

Eintragungen ohne Wéhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

KA A A A A A A A A A A A A A AT AT A A AT A A AT A AN A XA A A AT AT A A A A A A AT A A A A A A A A hhx GEBUHR: EUR 4'63
Grundbuch 27.11.2025 08:16:14
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4.2. Auszug aus der digitalen Katastralmappe vom 27.11.2025, ohne Maf3stab
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4.4. Fotodokumentation inkl. Luftaufnahmen vom 04.12.2025, als Tag der Befundaufnahme

L

Luftaufnahme von Nordwesten mit Wohnung Top W01 verbunden mit Garten
G1, Garten G4, Garten G5 u. Vorgarten V1

Seite 40 von 51



A-5700 Zell am See, Karl-Vogt-StraBe 3 (S)

Luftaufnahme von Stdosten mit mit PKW-Parplatzen im Freien
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4 MU

PKW-Parkplatzen im Freien Ansicht von Nordosten mit
PKW-Parkplatzen im Freien
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PKW-Parkplatzen im Freien

Ansicht von Nordwesten mit Eingang WO01 (EG) verbunden mit Garten G1,
Wohnung Top W01 Garten G4, Garten G5 u. Vorgarten V1
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WO01 (EG) mit Garten u. Vorgarten Eingang Top W01

Wohnung Top W01, Garderobe Mehrzweckraum

Seite 44 von 51



A-5700 Zell am See, Karl-Vogt-StraBe 3 (S)

Mehrzweckraum

Wohnung Top W01, WC Abstellraum
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Kiche Klche

!.‘::G.

Wohnung Top W01, E-Subverteiler Garten G4, Garten G5 u. Vorgarten V1
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4.5. Auszug aus der Nutzwertermittiung Wohnung EG ZN3 u. Wohnung EG ZS2 u.

Tiefgaragenstellplatz TG 10 u. TG 15:

GUTACHTEN
EZ 234, Grundbuch 57319 Zell am See

GUTACHTEN

GemaB § 9 Abs. TWEG 2002 BGBL. 1 Nr. 70 / 2002 Uber die
Berechnung der Nutzwerte und Mindestanteile der selbstandigen
Wohnungen, der

Liegenschaft 5700 Zell am See
Karl- Vogt- StraBBe 3

Grundbuch 57319 Zell am See
EZ 234

Grundst. Nr. 215/2
Bezirksgericht  Zell am See

Zum Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum

AUSFERTIGUNG 1

Saalfelden, am 08.05.2020

Seite 1 von 11
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Nutzflaichenaufstellung - Nutzwertgutachten WEG 2002
Wohnhaus mit 15 Wohneinheiten, 57319 Zell am See, GP 215/2

DI Markus Dalzimiller, Rain 13, 5760 Saalfelden

EZ 234
GP 2152 1.497m2 t.GDB
KG 57319 Zell am See
Adresse 5700 Zell am See, Karl-Vogt-Stralie 3
E‘.urrms Wohnnutzfliche, ohne Terrassen, Balkone und Zubehar | 1085,48 m2)
Flache
m? Summe | Gesami- mal NW NW
Bezeichnung Nr | 2 Kommastellen m2 fliche Faktor Faktor erundet [ do It EBegriindung
Erdgeschoss
Summe L [ e7d6m#  67de] 0075 6577] @ BBl 139)7seid Lage imEripsectol
Varraum | e b T 1450% W rugenrheten Garen
WC 2 - v
Abstellraum a8 0 i b0
Lager 4 sm P b P
Mehrzweckraum sl & @ 5
Kiiche : _IEEI_—————
e
Terrasse T1 7 ——-a werterb. Umst, Tenasse £G (2054 WF) 0.000.075
Garten GI el & 1 44 el 00] a48] 0 &1 Bloadenebenk ANWLOAD
Garten G4 gal  nwl 1 vy ol iyl 81 2lowienchenk ANWLO1G
Garfen G5 el et 1 el oigl  0eal 0 B 2lcanenehenkANWLO10
Vorgarien V1 ¢! 2948 | o948 oo 298] @ 8] 6lGanenenenkANWLOM0
Zunehbr: e
Lager! 9a| @ 3] = | 34 025 087 = ] = ZlKelenaumo Fensier ERMWL 005 veringerie Nutsharku Trep
Summe NW " 158
Flache
m? Zu Gesami- mal NW NW
Lage Nr | 2K Wohnung | flaiche Fakior Faktor |gerundet| doppelt Begriindung

EG Stellpl LFrelen F1 135
EG Stellpl. L.Freien 2 136

| ws 1 a5 ool 2wl 8] 6lPiow Absemien i Frelen i RNWL 020
. e | 1808 020] 3200 @ 8]  BlPiWAbsielien imFrelen i ANWL 020
EG Stellpl iFreien F3 137 I 1 o2l 20 3200 @8] 6|pKw Absteiniar im Freien it BNWL D20
EG Stelipl i Freien F4 138 | ia58]  poo] 282] 0 Bl B|Piw Atsielsiim Frelen b RNWL 020
EGStlpliFreienF5 138] 1482 | 1482  020]  296) 8]  6lpuw AekiswimFreent RWL 020
EGStellpl.iFreienFé 140  1482] | 1482 o020l 298] 8]  6|Pkw Acselarzim Freien b RNWL 020
EGStelipl iFreienF7 141 = 1482 0 |  i483] 020 286] @ 3] @ EIPKW Amsiellenim Frelenit RMWL 020
EG Stelipl i.Freien FB 142 _-EE-E__E PRV Absielpiats im Frelan | RMWL D20
EG Stellpl. L Freien F8 143 I B

EG Stelipl. L.Erelen F10 144 _ 11,55 -m—-l PIW Atstelistz im Froen £ MWL 020

EG Stellpl. i.Freien F11 145 11 50 11,50 0,20 230 4| PKW Absielplatz im Frelen it RNWL 020

EG Stellpl. i.Freien F12 146 1254 12,54 0,20 251 3| 6| PHw Abstelpiatz im Freien . RNWL 020

EG Stellpl. i.Freien F13 147 12,50 12,50 0.20 250 3| 6| PKW Abstelpiatz im Freien It RNWL 0.20

EG Stelipl LEF14:F1s 148 BS00] [ 500[ 020 500[ 1 UB[ W0|pkw AtsiekietsimFrelenk ANWL 020

EG Zufah.Z2zuF14+F15 148a| 0,10 D 2| Abschlag Veorplatz 50%von Abstplim Frelen (hintereinander)
EG Gart.G6zuF 14+F15 1480 2a 39| | eaasl 0.10] assl aI 6| PKW Abstelpiatz im Freien It RNWL 0,20

Summe NW F14+F15 9 18

£G Stllph { Freion £16 14sciBA[ [ iase] 0] B[ Bl 6lekw Amibienimeront mwwt 020
EG Stolpl iFreionF17 148d 1483 | 148|020 98] 8 6leiw AcsieblmimFrent mwt 020
EG Stellpl iFreien P18 148e[ 1380 | 1380 020]  576[ 8] 6lexw Asmpsmimreant AwL 020
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{ 149 11,55 1155 0,30 347 3 E|P|<w Abstelpiatz-Oberdacht k. RNWL 0,30
150 12,55 1255 0,30 377 4 8|P|<w Abstelplatz-Oberdacht B. RNWL 0,30
151 12,556 12,55 0.30 377 4| B|PKW Absteliplatz-Oberdacht k. RNWL 0,30
152 1255 12,55 0.30 3.77 4 B|PKW Absielplatz-Oberdacht k. RNWL 0,30
153 12,55 12,55 0.30 3.77 4 B|PKW Absteliplatz-lberdachi E. RNWL 0,30
154 12,55 1255 0,30 3,77 4 8|P|<w Abstelplatz-Obardacht B. RNWL 0,30
155 1255 1255 0,30 377 4 a|pxw Abstelplatz-Oberdacht B RNWL 0,30
156 12,55 12,55 0.30 3.77 4 B|PKW Absielplatz-Gberdachi k. ARNWL 0,30
157 11,50 11.50 0.30 3.45 3 6| PKW Absielplatz-Gberdacht B. RNWL 0,30
i58 12,50 12,50 0.30 3.75 4 B|PKw Absielpiatz-iberdacht . RNWL 0,30
159 12,50 12,50 0,30 3,75 4 B8|Prew Ika facht k. RNWL 0,30
160 12,50 12,50 0,30 375 4 a|P|{w Abstelplatz-Oberdacht B RNWL 0,30

| 161 12,50 12,50 0.30 3.75 4 8|PKW Absteliplatz-Oberdacht k. RNWL 0,30

| 162 12,50 12.50 0.30 3.75 4 B|PKW Absteliplatz-Gberdacht i. RNWL 0,30
163 12,50 12,50 0,30 3,75 8|Prw Absielplatz-iberdacht . RNWL 0,30

16 164

—m—w PIOW Kiétaipliz Joardacht i RAWIL 9,50

117 234

Summe NW gesamt 2628

Begrindung Balkone:

Balkone mit einer GriBe bis 20%: der Wohnfliche werden mit 0,25 bewertat
Balkone mit einer GriiRe von 20% bis 30% der Wohnfliche werden mit 0,2 bewertet
Balkone mit einer GroBe von (ber 30% der Wohnflache werden mit 0,15 bewertet
werterhdhender Umstand

Begriindung Terrassen im EG

Terrassen mit einer GroBe bis 20% der Wohnflache werden mit 0,25 bewertet
Terrassen mit einer GroBe von 20% bis 30% der Wohnfliche werden mit 0.2 bewertet
Terrassen mit einer GroBe von Gber 30% der Wohnflache werden mit 0.15 bewertet
werterhdhender Umstand

Wohnung mit RNW 1

W05(Top5) Wohnung im 1. OG, Haus mit Lift.
annahemd sidseitig ausgerichtat

zeitgemaBe Planung und Ausstatiung

Saalfaldan am NR 05 2020

Lager
B

Mehrzweckioum

top1
6225 ¢

Vorgarien Vi

Garten G1
44500 B
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N & RED |

s

Karl Vogt-Strake 3
GP 519/3

Parifizierungsplan des gefertigten Sachverstandigen
DI Markus Délzimiiller, Rain 13, 5760 Saalfelden zu den
Einreichplanen der Ober Haus Bau GmbH der Stadt-
gemeinde Zell am See bewilligt mit den Bescheiden
Zahl: 2763/2016 vom 16.05.2016 EZ.:234 fiir die
Liegenschaften GP.:215/2 KG.:57319 Zell am See

— _ |
Ober Haus Bau GmbH SCHUTTDORF | Karl-Vogt-Strafe 3 |

| AUSFUHRUNGSPLAN||

M 100 |08.042020 |NR: 01

ERDGESCHOSS OBE R

IERDLICH DAFOAM|

Ober Haus Bau GmbH  Hubuor 58 A-5602 Wagrain  Tel +436413-20162 Info@oberhaus-bau.at
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ipl.- Ing. Thomas Medek
Staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger f. Immobilien
LiechtensteinklammstraBBe 138
A- 5600 St. Johann im Pongau
Telefon: +43 (0) 6412-7902
Mobil:  +43 (0) 664-198 54 66
e-Mail:  thomas.medek@sbg.at
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