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EXEKETUINSSACHE:

1. Betreibende Partei:
Dr. Milan Vavrousek
Kurgartenstral3e 6
5630 Bad Hofgastein

2. Betreibende Partei:
Mag. Thomas Holber
Kurgartenstraf3e 6
5630 Bad Hofgastein

3. Betreibende Partei:
Mag. Michael Ringl
Kurgartenstraf3e 6
5630 Bad Hofgastein

Verpflichtete Partei:

GASTINAG Gastein INvest Holding AG
Alser Stral3e 47 Stiege 34

1080 Wien

Firmenbuchnummer 575937t
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Vertreten durch:
Vavrousek-Holber-Ringl
Kurgartenstraf3e 6

5630 Bad Hofgastein
(Zeichen: GA-34/24)

Vertreten durch:
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1.0 BEFUND:

1.1 Besichtigung:

Am 17.12.2024 2024 im Beisein von
Herrn Mag. Thomas HOLBER, fiir die betreibenden Parteien,
Herrn SPREITZ Alois, Sachverstindiger

Anlédsslich dieser Besichtigung konnte das Wohnungseigentumsobjekt nicht besichtigt
werden, da von der verpflichteten Partei kein Vertreter anwesend war und zum
Wohnungseigentumsobjekt ,,an Raumen 11 kein Zutritt moglich war.

Nach telefonischer Kontaktaufnahme mit Herrn Reinhard Stefan Tomek, sagte dieser
zu, an den Sachverstindigen einen Schliissel fiir die Tiir zum Wohnungseigentums-
objekt ,,an Rdumen 11 zu iibersenden.

In Absprache mit dem Vertreter der betreibenden Parteien wurde festgelegt, dass der
Sachverstindige, nach Erhalt des Schliissels die Besichtigung und die Befundaufnahme
allein durchfiihren soll.

Nach Erhalt des Schliissels wurde am 14. Janner 2025 die Besichtigung und
Befundaufnahme am  Wohnungseigentumsobjekt ,an Rdumen 11“ vom
Sachverstindigen, ohne Anwesenheit eines Vertreters der verpflichteten Partei
und der betreibenden Parteien durchgefiihrt.

1.2 Grundlagen der Schitzung:

Besichtigung vor Ort am 14. Janner 2025

Erhebungen im Bauamt der Gemeinde Bad Gastein

Einsicht in den Flachenwidmungsplan

892 Grundrisse (Parifizierungspldne vom 4. Und 5. Parterre) ohne Maf3stab
Lageplan ohne Maf}stab

Grundbuchsausdruck vom 03.02.2025
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1.3 Grundbuchsstand am 03. Feber 2025:

JUSTIZ  REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 55001 Badgastein EINLAGEZAHL 98
BEZIRKSGERICHT Sankt Johann im Pongau

R R R R R R R R R R I

*** Eingeschrénkter Auszug Ak
Hiek B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer (n) 209 ek
XK C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt R

LR EE SRR R R R EEE R R R R R RS R R R R R

Letzte TZ 208/2025

Grand Hotel de 1° Europe

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KEKKKKFKKKKKKKR KK KKK KKK KKK IR IR KA I AR Kh A] Kk hhk ok ok h kA A AR AR AR AR A KKKk Rk R K I A hk Kk kK k ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
22/ Wald(10) 2635
22/8 Wald(10) 305
22/10 Gewdsser (10) 42
22/11 Sonst (10) 66
25/1 Sonst (50) 455
259 GST-Fl&ache 2714
Bauf. (10) 1864
Bauf. (20) 109
Sonst (50) 741 Kaiser Franz Josef-Strable 14
GESAMTFLACHE 6217
Legende:

Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)
Gewdsser (10) : Gewdsser (FlieRende Gewdsser)
Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)
Sonst (50) : Sonstige (Betriebsfldchen)
Wald(10): Wald (Walder)
Fhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhk Ak hhkdhkkdkkkkhhkhkkhkhkhkkdkik AZ KA K I KK A A KA Ak khkhkhk kA hkhkhkhkhkkhkkhkhkkkxkkx
1 a 83/1898 Recht der Nichtverbauung an Gst 19/2
2 a 88/1899 Recht des FuBsteiges und der Nichtverbauung an Gst 22/6
3 a 249/1901 6610/2016 Recht der Nichtverbauung an Gst 14/1 14/2 24/1 27/2
772/1 772/4
4 a 250/1901 373/1961 Recht der Nichtverbauung an Gst .148
5 a 460/1903 5447/2005 6610/2016 Recht der Nichtverbauung an Gst 29/3 30/3
27/1 772/4
6 a 316/1930 Recht des Nichthdherbauens an EZ 94
7 a 33/1983 Grand Hotel de 1° Europe auf Gst .259 steht unter Denkmalschutz
8 a 419/1903 6610/2016 Recht der Wasserleitung an EZ 417 482 239 und Gst
772/4 fir EZ 98
b geldscht
Kk hkkhkhkhkhkhkhkhkrAhAhhAhhhhhhkhkhkhkhkh A X dhhhkkhrkhk B KA K KA K IA KA I A A A A kA kA A A A hA A * A hhhxk*x
209 ANTEIL: 136/19938
GASTINAG Gastein INvest Holding AG (FN 575937t)
ADR: Grand Hotel de 1 Europe, Kaiser-Franz-Josef-StraBe 14, Bad Gastein
5640
a 137/1982 806/1996 Wohnungseigentum an Rdume 11
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b 4869/2023 Kaufvertrag 2023-02-03 Eigentumsrecht
KA A K I A I I A KA A A I AR A A A A d ok dkhkhk kA dhkkkkxk % C LR R R R R SRR R R R R R I e S
8 a 316/1930
DIENSTBARKEIT der Kanalerrichtung oder Kanalbeniitzung gem
Pkt Eins Vertrag 1930-03-12 fiir Gst .230 .231 22/2
456 auf Anteil B-LNR 209
a 4888/2024 Ex.Bew. 2024-09-18
PFANDRECHT vollstr EUR 6.174,18
samt Z u K lt ExBew 2024-09-18,
Antragskosten EUR 689,49 fiir
Dr Milan Vavrousek geb 05.09.1957
Mag Thomas H&lber geb 28.03.1967
Mag Michael Ringl geb 29.07.1985 (21 E 1609/24k)
457 auf Anteil B-LNR 209
a 5126/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 6.174,18
samt Z u K 1t ExBew 2024-09-30,
Antragskosten EUR 12,50 flr
Dr Milan Vavrousek
Mag Thomas HOlber
Mag Michael Ringl (20 E 89/24y)

458 auf Anteil B-LNR 209
a 5341/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 2.100,-- samt Kosten laut

ExBew 2024-10-14, Antragskosten EUR 109,40 fiir
Republik Osterreich, Einbringungsstelle
(20 E 96/24b - beigetreten zu 20 E 89/24y)
459 auf Anteil B-LNR 209
a 5649/2024 Exekutionsbewilligung 2024-10-30
PFANDRECHT vollstr EUR 6.931,70
samt Z u K 1t ExBew 2024-10-30,
Antragskosten EUR 606,23 filir
Dr Andrea Griin geb 1982-04-28 (21 E 1838/24m)
460 auf Anteil B-LNR 209
a 5711/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 22.709,08
samt Z u K 1t ExBew 2025-11-21,
Antragskosten EUR 1.037,26 fiir
Dr Thomas Tellian geb 25.12.1980 (20 E 103/24g -
beigetreten zu 20 E 89/24y)
461 auf Anteil B-LNR 209
a 6264/2024 Exekutionsbewilligung 2024-12-09
PFANDRECHT vollstr EUR 2.518,37
samt Z u K lt ExBew,
Antragskosten EUR 408,68, fir
Mag Ingrid Penninger, &6ffentl Notarin (21 E 2121/24d)
462 auf Anteil B-LNR 209
a 6374/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 7.302,48
samt Z u K 1t ExBew 2025-12-13,
Antragskosten EUR 692,33 fiir
Casinos Austria Aktiengesellschaft, FN 99639d
(20 E 119/24k - beigetreten zu 20 E 89/24y)
463 auf Anteil B-LNR 209
a 208/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 2.518,37
samt Z u K 1t ExBew 2025-01-15,
Antragskosten EUR 20,-- fiir
Mag Ingrid Penninger, 6ffentl Notarin
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(20 E 3/25b - beigetreten zu 20 E 89/24y)

Kk kkkkkkkkkhkkhkk ok kk ok kkk kA kkhkk*x HINWETS *HFrkkhkkkhkk Kk kKKK ARKKKKKKKKKK KKK KKK

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

**********k************‘k***‘k*)\'***‘k‘k********k********‘k*****‘k*‘k********************

Grundbuch 03.02.2025 13:02:38
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1.4 Liegenschaftsbeschreibung:

1.4.1 Lage und Widmung:

Die BP .259 und das Gst. Nr. 25/1 aus EZ 98 sind mit dem ehemaligen ,,Grand
Hotel I' Europe‘‘ Bad Gastein bebaut.

Die Grundstiicke 22/1, 22/8, 22/10 und 22/11 aus EZ 98 sind unbebaut und sind
steile, nach Osten abfallende Hangfl4ichen.

Im Flichenwidmungsplan der Gemeinde Bad Gastein sind die BP .258, das Gst. Nr
25/1 und ein an die BP .259 angrenzender Grundstreifen als Bauland
,Kerngebiet*, die Restflichen aus Gst.Nr. 22/1 und die Grundstiicke 22/8,
22/10, 22/11 und 25/1 als GRUNLAND ausgewiesen.

\
£5 LAND ] #= ) AND ™ i
1 SALZBURG G SALZBURG }

[ RW. 434908/ HW 219754
24

Legende

| R 4adg1/ v 219804
Legende LG -{Gronfancaeandiiche Getjetd 30 327 1
= 2120

K/~ Bauland Kerngebiete | CLLG -G
£ 259}

BAEW - Baular

14

Museum

RW. 434908/ HW 219524 RW- 4350327 HW. 219524 'RW 434881/ HW. 219473 RV 435080/ HW 219473

Lageplan ohne. MaBstab Auszug aus dem Flichenwidmungsplan
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1.4.2 Umgebungsverbauung:

Die direkt nord- und siidseitig an die BP .259 angrenzenden Grundstiicke sowie die
westseitig der ,,Kaiser-Franz-Josef-Strae* liegenden Grundstiicke sind mit Objekten
unterschiedlicher Nutzung und Gré8e bebaut.

Die talseitig liegenden Grundstiicke sind unbebaut.

1.4.3 Bestehende Bebauung:

Die BP .259 ist mit dem ehemaligen Hotel de 1 Europe bebaut.

Die Grundstiicke 22/1, 22/8, 22/10, 22/11 und 25/1 sind unbebaut.

1.4.5 AufschlieBung:

Verkehr:

Trinkwasser:

Abwasser:

Strom:

Thermalwasser:

Fernwirmesystem:

SV 1046-01, GASTINAG Gastein.

Die BP .259 und das Gst. Nr. 25/1 sind direkt von der
,,Kaiser-Franz-Josef-Stra3e verkehrsmifig erschlossen.

Die Grundstiicke 22/1, 22/8, 22/10 und 22/11 sind
verkehrsmiBig nicht erschlossen. Diese Grundstiicke sind nur
iiber Gst. Nr. 25/1 fuBldufig oder durch das auf BP .259
bestehende Objekt zu erreichen

Die Trinkwasserversorgung ist aus der Wasserversorgungs-
anlage der Gemeinde Bad Gastein gegeben.

Die anfallenden Schmutz- und Oberflichenwisser werden in
das Offentliche Kanalnetz der Gemeinde Bad Gastein
eingeleitet.

aus dem Versorgungsnetz der Salzburg AG

Das bestehende Objekt ist an das Thermalwasser-Leitungs-
system angeschlossen.

Das Objekt ist an das Fernwérmenetz angeschlossen

Seite 8



1.5 Beschreibung des Gesamtobjektes:

1.5.1 Allgemeines:
Das Objekt auf BP .259 aus EZ 98, das ,,Grand Hotel I' Europe* wurde 1906 bis 1909
von Viktor Sedlacek nach den Plinen des Dombaumeisters Matthias Schlager
errichtet. Baumeister war Angelo Comini.

Das Bestandsalter betrigt 116 Jahre.

Das Objekt ist unter Denkmalschutz gestellt (TZ 33/1983), es besteht unter-
schiedliche Nutzung.

An gegenstindlicher Liegenschaft besteht Wohnungseigentum, TZ 137/1982 und
TZ 806/1996.

Das Objekt ist zur Ginze in Massivbauweise errichtet, wird zentral beheizt und ist
mit einem Walmdach abgedeckt.

Es hat, ausgehend vom Niveau der ,,Kaiser-Franz-Josef-Strale* 1 Erd-, 4 Ober- und
ein teilweise ausgebautes Dachgeschoss.

An der Nordseite des Haupthauses ist ein erdgeschossiger Anbau bestehend.

An der Ostseite, talseitig, bestehen auf Grund der gegebenen Hanglage 5 Parterre-
Geschosse, welche unter dem Niveau der Kaiser-Franz-Josef-Stralle liegen.

Im 4. Und 5. Parterre-Geschoss besteht das schitzungsgegenstindliche Wohnungs-
eigentumsobjekt ,,an Rdume 11

Anschlagtafel Errichtung 1906-1909

1.5.2 Instandhaltung: des Gesamtobjektes

Beim Gesamtobjekt besteht im Bereich der unteren Parterre-Geschosse
Instandhaltungsriickstau.

Ein Energieausweis liegt dem Sachverstindigen nicht vor.
SV 1046-01, GASTINAG Gastein. Seite 9



1.6 Beschreibung des Wohnungseigentumsobjektes ,.an Riume 11¢;

1.6.1 Lage im Objekt:

Das schitzungsgegenstindliche Wohnungseigentumsobjekt ,,an Réume 11¢
befindet sich im 4. und 5. Parterregeschoss unter dem aufgelassenen Schwimmbad,
welches in einem ostseitigen Anbau (talseitig) an das Hauptgebidude in

Massivbauweise errichtet ist. siehe Planausschnitt und Fotos
Laut Nutzwertgutachten besteht das schitzungsgegenstindliche
Wohnungseigentumsobjekt ,,an Rdume 11 aus den Rdumen ,» Technikraum,

Vorraum 1 und Vorraum 2% mit insgesamt 85,23 m? und wiére laut Parifizierungsplan
vom Treppenhaus des Hauptgebiudes zu begehen.

Anlisslich der Befundaufnahme am 14. Jidnner 2025 wurde festgestellt, dass der
Vorraum 1 auf Niveau des Technikraumes, in der Natur nicht ersichtlich ist.

Der Technikraum ist nur von auflen zu begehen und steht mit dem Vorraum 2, auf
Niveau 4. Parterre welcher im Hauptgebidude vom Treppenhaus zu begehen ist, nicht
in Verbindung.

Ob durch das schitzungsgegenstindliche Wohnungseigentumsobjekt
Versorgungsleitungen fiir das Gesamtobjekt verlaufen, kann nicht ausgeschlossen
werden, wenn ja, dann ist dies als Bestand seid Errichtung des Hotels zu sehen.

R TN o S

Sicht zum Anbau mit Schwimmbadaufbau Parterre 4 und 5

e .

Sicht zum Anbau von Osten/Talseite Sicht zum Anbau von Osten/Talseite
Parterre 5, Eingang von au3en Parterre 5
SV 1046-01, GASTINAG Gastein. Seite 10
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1.6.2 Raumaufteilung und Ausfithrung:

Technikraum:

Vorraum 1:

Vorraum 2:

Abweichend vom Parifizierungsplan ist der Technikraum nur
von auflen durch eine einfache Blechtiire zu begehen, da der im
Plan dargestellte Vorraum 1 in der Natur nicht besteht.

Der Raum ist im Rohzustand, die Wandfldchen sind unverputzt
der Boden ist aus Beton.

In diesem Raum besteht die Schwimmbad- und Liiftungs-
technik fiir das dariiber befindliche Schwimmbad, welches
nicht mehr in Betrieb ist. Die Schwimmbadtechnik und die
Liiftungsanlage sind ohne Funktion. Ihre Funktionstauglichkeit
konnte nicht iiberpriift werden.

Dieser Raum sollte an der Siidseite des Technikraumes be-
stehen, ist jedoch in der Natur nicht sichtlich, siche Fotos

Dieser Raum ist vom Treppenhaus des Hauptgebdudes zu
begehen. Dieser Raum ist ohne Tiirabschluss zum
Treppenhaus. In diesem Raum sind einfache Regale eingebaut
und wird dieser als Lagerraum genutzt.

1.6.3 Nutzflichenaufstellung:

Die Nutzflache wurde dem Nutzwertgutachten und den Pldnen entnommen.

Technikraum:
Vorraum:

48,14 m?
11,72 m2, gesamt vorhanden 59,86 m?

Der Vorraum 1 mit einer Nutzfldche von 25,37 m2 besteht in der Natur nicht.

1.6.4 Instandhaltungszustand:

Beim schitzungsgegenstindlichen Wohnungseigentumsobjekt besteht massiver
Instandhaltungsriickstau, der Raum besteht als Rohbau.

Des  Weiteren

sind die Dbestechenden Schwimmbadtechnik und die

Schwimmbadliiftung ohne Funktion und sind die zugehorigen Leitungen auszubauen

und zu entsorgen.

Siehe Fotos

Das Auflenmauerwerk ist durch aufsteigende Feuchtigkeit beschadigt.

SV 1046-01, GASTINAG Gastein.
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Vorhandene Lﬁftungsinstallationenohn Vorhandene Installation im Technikraum
Funktion im Technikraum ohne Funktion

Vorhandene Liiftungsinstallationen ohne Vorhandene Installation im Technikraum
Funktion im Technikraum ohne Funktion

SV 1046-01, GASTINAG Gastein. Seite 13



Vorhandene Lﬁftungsinstallationen ohne Vorhandene Installation im Technikraum
Funktion im Technikraum, Baufeuchtigkeit ~ ohne Funktion

TR
Vorhandene Liiftungsinstallationen ohne Vorhandene Installation im Technikraum
Funktion im Technikraum ohne Funktion

— J._' - S5 hd
Vorhandene Liiftungsinstallationen ohne Vorraum 2 auf Hohe des Treppenhauses
Funktion im Technikraum Parterre 4, ohne Zusammenhang mit dem

Technikraum auf Hohe Parterre 5
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2.0

2.1

2.2

BEWERTUNG:

Allgemeines:

Die Bewertung der schitzungsgegenstindlichen Wohnungseigentumsobjekte erfolgt
unter Bedachtnahme aller im Befund getroffenen Feststellungen unter Beriicksichtigung
der Verhiltnisse auf dem Immobilienmarkt.

Die Bewertung erfolgt nach den Richtlinien des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (§ 2
Liegenschaftsbewertungsgesetz)

Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei einer VerduBerung der Sache in iiblicher Weise
im redlichen Geschiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Besondere Vorliebe und
andere ideelle Wertzumessungen sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes aufler Acht
zu lassen.

Als Wertermittlungsverfahren kommen insbesondere in Betracht:
a.) Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG)
b.) Ertragswertverfahren (§ 3 LBG)
c.) Sachwertverfahren (§ 6 LBG)

Fiir die Bewertung der schitzungsgegenstindlichen Wohnungseigentumsobjekte erfolgt

nach dem Sachwertverfahren, da auf Grund des baulich desolaten Instandhaltungs-
zustandes des Wohnungseigentumsobjektes kein Ertragswert erzielt werden kann..

Der Boden- und der Bauzeitwert werden nach dem Vergleichswertverfahren
errechnet.

Sachwert:

Dieser wird getrennt nach dem Boden- und Bauzeitwert errechnet.

2.2.1 Bodenwert:

Der Grundpreis fiir aufgeschlossenen Baugrund liegt im Gemeindegebiet von Bad
Gastein, je nach Lage, zwischen € 350,00/m? (vom Zentrum abgelegen) und € 600,00/m?
(in Zentrumsnihe).

Die schitzungsgegenstindliche Liegenschaft befindet sich im Ortszentrum von Bad
Gastein am nordwestlichen Ortseingang unmittelbar Ostlich der ,,Kaiser-Franz-Josef-
Stra3e an einem nach Osten hin steil abfallenden Hang.

Die Gesamtfliche der Liegenschaft betrigt 6.217 m?

SV 1046-01, GASTINAG Gastein. Seite 15



Davon sind im Flichenwidmungsplan der Gemeinde Bad Gastein sind von der
Gesamtliegenschaft ca. 3.550 m? als Bauland ,,Kerngebiet und die Restfliche von
ca. 2.667 m? als GRUNLAND ausgewiesen

Die bebaute Fliche unmittelbar an der oOffentlichen Verkehrsfliche ist mit einem
Hotelgebiude ilteren Bestandes bebaut und ist voll erschlossen. Die als GRUNLAND
ausgewiesene Fliche ist eine steile, unbebaubare Hangfliche und nicht erschlossen, sie
ist nur iiber das Hotelgebédude oder iiber das Gst. Nr. 15/1 fullaufig zu erreichen.

Fir die als Bauland ausgewiesene Fliche wird fiir die Bewertung dieses
Liegenschaftsanteiles ein Grundpreis von € 600,00/m? angesetzt. Fiir die bestehende
Bebauung ilteren Bestandes wird ein Abschlag von ca. 15,00 % gerechnet und der
Grundpreis mit € 500,00/m?> gerechnet. In diesem Preis sind die anteiligen
AufschlieBungskosten eingerechnet.

Fir das als GRUNLAND ausgewiesene Hangfliche wird ein Preis von € 5,00/m?
angenommen, da diese Fldache schwer zugiinglich und umstéindlich zu bewirtschaften ist.

Bodenwert fiir das Gesamtgrundstiick:

BAULAND: 3.550 m2? * € 500,00 € 1.775.000,00
GRUNLAND: 2.667m2*€ 500 € 13.335.,00
Bodenwert, gesamt € 1.788.335.,00

Davon Anteiliger Bodenwert fiir das Wohnungseigentumsobjekt
»»an Riaume Top 11, Anteil 136/19938:

€ 1.788.335,00 * 136 : 19938 € 12.198.49
Gerundet: € 12.200,00

2.2.2 Bauzeitwert:
Bewertung der Wohnung an Top 4, Anteile 178/2466:

Der Bauzeitwert wird nach m?/Nutzfldche ermittelt, welche anhand des erhobenen
Nutzwertgutachtens, den Parifizierungspldanen und laut Feststellung anlisslich der
Befundaufnahme errechnet wurde.

Der laut Plan dargestellte Vorraum 1 ist in der Natur nicht ersichtlich und es ist
auch keine interne Verbindung zwischen dem vom Allgemeintreppenhaus des Hotels
zugénglichen Vorraum 2 auf Ebene 4 Parterre und den Nutzrdumen (Vorraum 1 und
Technikraum) auf Ebene Parterre 5. Der Technikraum ist nur von auflen zu begehen.
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Die Nutzfliche betrigt auf Grund der vor angefiihrten Feststellungen
ohne Vorraum 1 59,86 m?

Fiir die Bewertung des schitzungsgegenstindlichen Wohnungseigentumsobjekt wird
von einem Vergleichswert von € 3.000,00/m? voll ausgestattet Nutzfliche, inkl.
MWSt. (Empfehlung der des Hauptverbandes der allgemein beeideten
Sachverstindigen Ausgabe Heft 3/2024) bei normaler Ausstattung als Basispreis, ohne
Grundkostenanteil ausgegangen.

Das schitzungsgegenstindliche Wohnungseigentumsobjekte ,,an Rdume 11* besteht als
Rohbau mit sehr geringem Installationsanteil fiir die Raumnutzung. Die vorhandene
Installation im Technikraum wurde fiir das aufgelassene, iiber dem Technikraum
befindliche Hallenbad eingebaut und ist nicht mehr funktionstauglich, sie bringt keine
Werterhohung fiir das schitzungsgegenstindliche Wohnungseigentums-objekt. Diese
Installation ist eine Verkehrswertminderung und wird bei der Bewertung
beriicksichtigt.

Die Kosten fiir die Herstellung eines Rohbaus bei einem Objekt betragen, inkl. der
anteiligen Dacheindeckung und Infrastruktur, ca. 50,00 % der Gesamterrichtungs-
kosten.

Fiir die Bewertung des Bau-Neuwertes des schitzungsgegenstindlichen Wohnungs-
eigentumsobjektes werden daher € 1.500,00/m?, inkl. MWSt., ohne Grundkostenanteil
je m? Nutzfliache als Neuwert gerechnet.

Gegenstindliches Gesamtobjekt weist ein Bestandsalter von ca. 116 Jahren auf
(Errichtung von 1906 bis 1909).

Als Zeitwert fiir das schitzungsgegenstidndliche Wohnungseigentumsobjekt werden
30,00 % des Neuwertes gerechnet, da gegenstindliches Gesamtobjekt voll
funktionstauglich ist. Dabei ist beriicksichtigt, dass an diesem Wohnungseigentums-
objekt Instandhaltungsriickstau gegeben ist.

Die Kosten fiir die Demontage und Entsorgung der vorhandenen Installation fiir das
aufgelassene Hallenbad werden vom ermittelten Sachwert in Abzug gebracht.

Bauzeitwert fiir das Wohnungseigentumsobjekt ,,an Rdumen 11¢:

Vorhandene Nutzfldche fiir die Bewertung,:: 59,86 m?
59,86 m? * € 1.500,00, Neuwert € 89.790,00

Davon als Zeitwert gerechnet, ca. 30,00 %
€ .89.790,00 * 30,00 %, gerundet € 26.900,00
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Angenommene Kosten fiir die Demontage, Entsorgung und Freimachung der
Nutzflichen des Wohnungseigentumsobjektes ,,an Raumen 11¢:

Die Kosten werden iiberschldgig bewertet, wobei beriicksichtigt wird, dass auf
Grund der Lage des Wohnungseigentumsobjektes im untersten Geschoss des
Gesamtobjektes ein erhohter Aufwand an Transportkosten gegeben ist.

Die fiir die Demontage, Entsorgung und Freimachung werden mit € 9.000,00
bewertet.

2.2.3 Sach- und Schitzwert des Wohnungseigentumsobjektes
»»an Raumen Top 11¢:

Bodenwert: € 12.200,00
Bauzeitwert: €29.900,00
Kosten fiir die Freimachung: € -9.000,00 € 30.100,00

Der ermittelte Schitzwert wird gerundet und der

Verkehrswert fiir den Anteil 136/19938, verbunden mit
Wohnungseigentum ,,an Raume 11¢, BLNR 209, an der Liegenschaft Gst.
22/1, 22/8, 22/10, 22/11, 25/1 und BP .259, Einlagezahl 98, GB 55001
Badgastein, Bezirksgericht St. Johann/Pg.

zum Stichtag 14. Janner 2025 mit

€ 30.000,00

In Worten: Euro dreifligtausend

bewertet

Baumeister
Alois Spreitz
Allgem. beeidet. und gerichtl. zertif.
Sachverstindiger
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