VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Datum: 06. Marz2025
Az. 821 003 E 4050/24 t
Bearbeiter: SV Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV

uber den Verkehrswert (i.S.d. § 2 (2) LBG) der Einheiten ,,WWohnung 2% (B-LNr. 5) sowie ,,Sonst. Selbstin-
dige Raumlichkeit 2! (B-LNr. 6) in A-6353 Going am Wilden Kaiser, Schnablfeld 11

Katastralgemeinde: Going

Grundstiicksnummer: 151/24

Grundbuch BG: Kitzblhel

Grundbuchkennzahl: 82103

Einlagezahl: 872

Wohnungseigentum WEG-Anteile 189/452 (B-LNr. 5) sowie 33/452 (B-LNr. 6)
Eigentimerin: Stefan Unterrader

zum Wertermittlungsstichtag: 13.12.2024

Verkehrswert der bewertungs- 1.506.000, -- Euro
gegenstandlichen Einheiten

»Wohnung 2 sowie ,,Sonst. Selb- (in Worten: eine Million funfhundertsechstausend Euro)

stindige Raumlichkeit 2* zum
13.12.2024 (ohne Zubehor):

Wert des mit zu bewertenden Zu- 28.250 Euro
behdrs: (in Worten: achtundzwanzigtausendzweihundertfiinfzig Euro)

! Bei der unter ,,Sonst. Selbstindige Riumlichkeiten 2 parifizierten Fliche handelt es sich um eine Garage mit Platz fur bis zu zwei PKW
—vgl. Ausfiihrung im Gutachten.
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A. | VORBEMERKUNG

Gegenstand der Verkehrswertermittlung des 0. g. Objektes durch den allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachversténdigen Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV sind die nachfolgenden unter B. ,,Allgemeine
Angaben® genannten Informationen und Unterlagen. Diese bilden die Grundlage der vorliegenden Bewertung.
Eine Gewdhr fir deren Richtigkeit und die Vollstdndigkeit der von Dritten erhaltenen Unterlagen wird nur
insofern Ubernommen, als dass alle Unterlagen einer Plausibilitatsprifung unterzogen wurden. Weitere
Informationen oder sonstige wertbeeinflussende Umstande ber die in dieser Unterlage dargelegten Sachverhalte
sind dem Sachverstandigen nicht bekannt und nicht in die vorliegende Untersuchung eingeflossen.

Die vorliegende Verkehrswertermittlung ist ein Sachverstdndigengutachten eines gerichtlich beeideten und
zertifizierten Gutachters tber den Marktwert der Liegenschaft. Der Gutachter verfugt darliber hinaus Uber
umfangreiche Erfahrungen im Zusammenhang mit der internationalen Bewertungspraxis und verfligt tber zwei
international anerkannte Zertifizierungen (MRICS und REV). Die erforderlichen weiteren Verifizierungen der zu
Grunde gelegten Préamissen flr eine Marktwertermittlung wurden hier — soweit im Gutachten keine
Einschrankungen vorgenommen werden - durchgefiihrt. Die Wertfestsetzung erfolgte durch den Gutachter unter
der Voraussetzung einer weiteren Bewirtschaftung der Liegenschaft in der zum Bewertungsstichtag
vorherrschenden Form und unter der Annahme einer planméfiigen Instandhaltung. Weiters hat das Gutachten nur
in seiner Gesamtheit Giltigkeit. S&mtliche vom unterfertigenden Sachverstandigen als Annahmen formulierten
Parameter basieren auf dem heutigen Wissensstand. Sollten sich die Annahmen nicht erfiillen, muss die
Bewertung entsprechend angepasst werden.

Die vorliegende Wertgutachten besteht aus 71 Seiten, davon 30 Seiten Anlagen. Es wurde eine digitale
Ausfertigung fir die Auftraggeberin erstellt.
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B. | ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeberin:

Bezirksgericht Kitzbuhel

Herr Richter Dr. Georg Vorhofer
Gerichtsabteilung 3
WagnerstralRe 17

A-6370 Kitzbdihel

EigentlimerIn:

Stefan Unterrader
Schnablfeld 11
A-6353 Going am Wilden Kaiser

222/452 Anteile (,,Wohnung Top 2 & ,,Sonst. Selbstdndige Rdumlichkeit 2°)

Auftrag vom:

07. November 2024.

Auftragsgegenstand: Beschluss der Anordnung einer Schéatzung gem. § 141 EO.
(Grundlage zur Durchfuihrung der bewilligten Zwangsversteigerung).
Bewertungsgegenstand: Bewertet werden der anteilige Grund und Boden, die anteiligen baulichen An-

lagen (WEG-Anteile der ,,WWohnung 2* sowie ,,Sonst. Selbststandige Raumlich-
keit 2°), die anteiligen Aullenanlagen (soweit vorhanden), sowie das ggf. vor-
handene Zubehor (vgl. Abschnitt D ,,Grundstiicksbeschreibung™ sowie Ab-
schnitt E ,,Gebdudebeschreibung* fur eine Beschreibung der Liegenschaft).

Das ggf. vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstande und sonstige Fahrnisse
wurden nicht mitbewertet. Fiir die Bewertung wird von einem von allem Unrat,
Inventar und sonstigen Fahrnissen gerdumten Objekt ausgegangen. Der Ver-
kehrswert bezieht sich sohin auf den gerdumten Zustand. Etwaige Rdumungs-
kosten sind vom ausgewiesenen Verkehrswert in Abzug zu bringen.

Grund des Wertgutachtens:

Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen der bewilligten Zwangsversteige-
rung.

Bewertungsstichtag:

13.12.2024 (Datum der Lokalinaugenscheinnahme).

Wertermittlungsgrundlagen:?

Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) BGBL 1992/150,
Allgemeines Birgerliches Gesetzbuch 1811 (ABGB),

Exekutionsordnung (EO),

2 Die seitens des Gutachters verwendeten und beschafften Gesetzestexte, Fachliteratur und weitere Dokumente liegen in der jeweils aktu-

ellen Version vor.
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Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG),
Tiroler Bauordnung 2022 (TBO),

Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 (TROG),
ONorm B 1802-1 sowie ONorm B 1800,

Empfehlungen fur Herstellungskosten 2024, DI Popp in ,,Der Sachverstandige®
Heft 3/2024 (Zeitschrift des Hauptverbandes der allgemein beeideten und ge-
richtlich zertifizierten Sachverstandigen in Osterreich),

Einschlagige Fachliteratur,

Kleiber, W.; Fischer, R.; Werling, U. (2023): Verkehrswertermittlung von
Grundstlicken. 10. Auflage. Bundesanzeiger Verlag: Koln,

Bienert, S.; Funk, M. (2022): Immobilienbewertung Osterreich. 4. Auflage.
OVI Immobilienakademie Betriebs-GmbH: Wien,

Eigene Markterhebungen (Maklerbefragung, Einsichtnahme in die Urkunden-
sammlung beim Grundbuch),

Auskiinfte des ortlichen Bauamts (Einsichtnahme in die Bauakte wv.
14.01.2025),

Ortliche Feststellungen im Rahmen des Ortstermins (v. 13.12.2024),
Grundbuchauszug EZ 872 (v. 05.02.2025),

TZ 6539/2014 Kauf- und Abtretungsvertrag Persterer // Gemeinde Going // 6f-
fentliches Gut (v. 18.07.2014),

TZ 5871/2016 Kaufvertrag (v. 08.08.2016),

TZ 4389/2017 Wohnungseigentumsbegriindungsvertrag Unterrader // Unterra-
der (v. 23.06.2017),2

TZ 4389/2017 Nutzwertgutachten (SV Ing. Fischer, v. 07.06.2017)

TZ 1444/2018 Schuldschein S. Unterrader // Land Tirol (v. 26.02.2018),

Bauakte:
Der Bauakte konnten insb. folgende Unterlagen entnommen werden:

e Bauansuchen inkl. Baubeschreibung (v. 21.03.2017),

e Genehmigte Einreichplanung ,,Neubau Doppelwohnhaus® (v.
21.03.2017),

e Verhandlungsschrift ,,Niederschrift Bauverhandlung Az.: 131-
9/16/2017 (v. 11.05.2017),

e Baubewilligung ,,Neubau Doppelwohnhaus* Az.: 131/9-16/2017 (v.
15.05.2017),

e Bescheid Uber Erschlielungsbeitrag Az.: 920/2017 (v. 15.05.2017),

3 Ident verbuichert unter TZ 4577/2017.
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e Bekanntgabe Baubeginn am 06.06.2017 (v. 04.06.2017),

e Bestatigung nach Fertigstellung der Bodenplatte/des Fundamentes (v.
16.06.2017),

e Bestatigung nach Fertigstellung der AuBenwénde (v. 14.03.2018),

e Bauvollendungsanzeige ,,Neubau Doppelwohnhaus* (v. 15.03.2019)

e sowie div. weitere Unterlagen (bspw. Nutzwertgutachten, Brandschutz-
gutachten sowie Unterlagen untergeordneter Relevanz),

Mikrolageplan (tiris online, v. 06.02.2025),

Makrolageplan (tiris online, v. 06.02.2025),

Ubersichtskarte (tiris online, v. 06.02.2025),

Flachenwidmungsplan (tiris online, v. 06.02.2025),

Bebauungsplan der Gemeinde Going am Wilden Kaiser (v. 08.11.2016),
Auszug digitale Katastralmappe (tiris online, v. 06.02.2025),

Auszug Verdachtsflachenkataster (Umweltbundesamt, v. 06.02.2025),
Orthofoto (tiris online, v. 06.02.2025),

HORA-Pass (eHORA, v. 06.02.2025),

Erdbebengefahrdungskarte (eHORA, v. 06.02.2025),
Hagelgefahrdungskarte (eHORA, v. 06.02.2025),
Hochwassergefahrenkarte (eHORA, v. 06.02.2025),
Geféhrdungskarte Schneelast (eHORA, v. 06.02.2025),

Leitungspléne (tinetz / tigas, v. 06.02.2025),

Leitungspladne (Gemeinde Going v. 06.02.2025),

Osterreichkarte (tiris online, v. 06.02.2025),

Arbeitsmarktdaten Kitzbihel (AMS, 04/2024),

Bilddokumentation und Fotos,

WKO-Immobilienpreisspiegel 2024,

Kaufpreissammlung des unterfertigenden Sachverstandigen.

Tag der Ortsbesichtigung:

12. Dezember 2024 (=Stichtag der Wertermittlung).

Teilnehmer am Ortstermin:

Herr M. Unterrader (Bruder d. Verpflichteten),
Frau Unterrader (Mutter d. Verpflichteten),
Herr Unterrader (Vater d. Verpflichteten),

Herr Dr. Schmidinger (Rechtsbeistand der Betreibenden Partei),

8 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert
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Herr Josef Adelsberger (Vertreter der Betreibenden Partei),

Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV (SV),

Felix Weinel, MScRE (Mitarbeiter des SV),

Dauer des Ortstermins: von ca. 14:00 bis ca. 15:00 Uhr.

Allgemeine Annahmen:

Die Funktionsfahigkeit der Anlagen (bspw. der elektrischen und sanitéren
Anlagen) wird vorausgesetzt und durch den Gutachter nicht im Einzelnen
gepruft. Es wird von einer ordnungsgemafien Funktion dieser Einrichtungen
ausgegangen.

Da es sich um eine gewohnliche Doppelhaushalfte handelt, die im betrach-
teten Markt im Normalfall nicht an Unternehmen verduRRert wird, wird der
Verkehrswert inklusive Umsatzsteuer ermittelt.

Das Gutachten wurde ausschlieBlich nach den Bestimmungen des Liegen-
schaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 sowie der ONORM B
1802-1 erstellt.

Es wird der Verkehrswert gem. 8 2 Abs 2 LBG ermittelt.
Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur in-
soweit getroffen, als sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der
Wertermittlung werden die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen ei-
ner ublichen, ordnungsgemaRen und angemessenen Erforschung des Sach-
verhaltes, vor allem bei der drtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder
sonst bekannt geworden sind.

Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umsténde zugrunde gelegt, die
im Rahmen einer Ublichen, ordnungsgeméafiien und angemessenen Erfor-
schung des Sachverhaltes, vor allem und Uberwiegend aufgrund der vorge-
legten Unterlagen und der erteilten Informationen, erkennbar oder sonst be-
kannt geworden sind.

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastralmappe (DKM) Einsicht ge-
nommen wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur tber-
prift wurden.

Wiéhrungsbetrége sind in Euro angegeben, Fla&chenmafe in Quadratmeter.

Nicht beauftragt ist - soweit (iberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen
einer zentralen Trinkwassererwarmung, die Wasserleitungen und Armatu-
ren selbst, vorhandene Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und derglei-
chen, somit alle Bereiche der Wasserversorgung, weiters Feuerlésch- und
Brandschutzanlagen sowie etwaige Luftungsanlagen, Luftwéscher in Kli-
maanlagen und Kihltirme des Bewertungsgegenstandes nach Legionellen-
konzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der Wertermittlung davon
ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe Legionellenkonzentra-
tion (im Sinne des DVGW-Arbeitsblattes W 551) in den oben beschriebe-
nen Anlagen vorhanden ist, somit die Mal3zahl von 100 KBE / 100 ml nicht
Uberschritten wird.

Zum Bewertungsstichtag bestehen gem. Auskunft der Gemeinde Going
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(Mail v. 06.02.2025) Ruckstande an Gemeindeabgaben (vgl. Detailausfuh-
rungen unten).

Genauigkeitsanforderungen e  Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Fak-

und Hinweispflicht: toren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugrei-
fen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende Grole sein.

e Weiters ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht not-
wendigerweise bedeutet, dass entsprechende Preise auch bei gleichbleiben-
den duBeren Umsténden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig,
zum Stichtag am Markt hétten realisiert werden kénnen.

e Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte
Kaufpreis innerhalb einer gewissen Bandbreite nach oben und unten abwei-
chen.

e Aktuell herrschen im Immobilienmarkt allgemein erhéhte Unsicherheiten.
Seit Beginn der Zinserhéhungszyklen kam es letztlich zum praktischen
Stillstand der Markte. Neben einem massiv ruckldufigen Transaktionsvolu-
men kam es in einzelnen Markten und gem. einzelnen Marktberichten be-
reits zu deutlichen Preisanpassungen und sinkenden Kaufpreisen. Teilweise
sind diese Anpassungen in den verfugbaren (historischen) Vergleichsda-
ten/Vergleichspreisen noch nicht ausreichend reflektiert, weshalb in diesen
Fallen eine Marktanpassung notwendig ist.

Unabhingigkeit des Gutach- e  Der gefertigte Sachversténdige erklart ausdriicklich, dass er diese Liegen-
ters und Vertraulichkeitserkla- schaftsbewertung als unabhéngiger Gutachter objektiv und unparteiisch er-
rung: stellt hat.

e Die Européischen Bewertungsstandards der TEGoVA definieren den unab-
héngigen Gutachter wie folgt:

Ein unabhéngiger Gutachter ist ein externer Gutachter, der weder direkt
noch indirekt Uber Partner oder Mitgeschéaftsfiihrer oder enge Familienan-
gehdrige ein erhebliches finanzielles Interesse am Unternehmen oder Ob-
jekt des Auftraggebers oder Eigentiimers (oder umgekehrt) hat.

Der gefertigte Sachverstandige erklart weiters, samtliche Informationen,
Urkunden und Unterlagen, die er vom Auftraggeber oder einem Dritten im
Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten hat und den Inhalt
des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte im Rahmen der
gesetzlichen Gegebenheiten vertraulich zu behandeln.

Rucklagendotierung der Ei-  ®  Trotz Riickfrage und versuchter Kontaktaufnahme war es nicht moglich In-

gentiimergemeinschaft: formationen bzgl. der Riicklagendotierung sowie sonstiger auf die WEG
bezogene Themen zu erhalten. Es wird davon ausgegangen, dass sich das
Objekt in Eigenverwaltung befindet. Ferner, wird gem. des gutachterlichen
Vorsichtsprinzips die Annahme getroffen, dass keine Riicklagen bestehen,
da es sich um ein (erst) flnf Jahre altes Objekt handelt.

e Uns liegen sohin keine Informationen und/oder Protokolle der letzten Ei-
gentumerversammlungen vor. Im Zuge der Bewertung erfolgte keine wei-
tere Prifung und die Wertermittlung erfolgt unter der Annahme, dass keine
WEG-Sonderthemen (Streitigkeiten, geplante Sonderumlagen, WEG-
Darlehen etc.) bestehen. Sollten sich im Zuge einer Erhebung andere
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Anhaltspunkte ergeben, so wére das Ergebnis der vorliegenden Wertermitt-
lung ggf. dahingehend anzupassen.

Betriebskosten / Laufende
Vorschreibung:

Auch bzgl. der Betriebskosten wurde keine Auskunft erteilt (vgl. Ausflh-
rung oben). Es wird davon ausgegangen, dass sich die Betriebskoten der
bewertungsgegensténdlichen Einheit innerhalb der Bandbreite marktibli-
cher Betriebskosten befinden. Sollten sich im Zuge einer Erhebung andere
Anhaltspunkte ergeben, so ware das Ergebnis der vorliegenden Wertermitt-
lung ggf. dahingehend anzupassen.

Umfang der Besichtigung:

Geb&ude von aufen,

Eingangsbereich und Allgemeinflachen des WEG-Objekts,
Gesamte bewertungsgegenstandliche Wohneinheit,

Keller inkl. Heizanlage bzw. Technikraum,

Garage,

Zuwegung und Umgebungsbebauung.

Das Objekt wurde in den zuganglichen Bereichen begangen und besichtigt.

Die Priifung des Gebaudes oder einzelner Bestandteile auf Aspekte wie System-
sicherheit, Statik etc. wurden vom Gutachter nicht durchgefiihrt. Diese Art der
Prufung kann nur von einem beféahigten Ingenieurkonsulenten durchgefiihrt
werden.
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C. | RECHTLICHE ANGABEN ZUM

GRUNDSTUCK

Vor dem Hintergrund der Zielsetzung des vorliegenden Wertgutachtens wird in der Folge nur auf potenziell
wertbeeinflussende Rechte und Belastungen néher eingegangen.

1. Buicherliche Lasten und Beschrankungen

Grundblcherlich gesicherte
Belastungen:

In dem uns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug EZ 872, KG
82103 vom 05.02.2025 bestehen im C-Lastenblatt* folgende wertrele-
vanten Eintragungen mit Bezug zu den bewertungsgegenstandlichen
WEG-Einheiten:

1) Lfd. Nr. 1la TZ 5871/2016 Wiederkaufsrecht gem. Punkt 7a
Kaufvertrag 2016-08-08 fiir Gemeinde Going am Wilden Kaiser.

Diese Eintragung geht auf den Kaufvertrag aus 2016 zurtick. Dem-
nach rdumen die Kaufer der Gemeinde Going als Verkaufer ein zeit-
lich auf zehn Jahre befristetes und an bestimmte Voraussetzungen ge-
knlipftes Wiederkaufsrecht an dem bewertungsgegenstandlichen
Grundstuck ein. GemaR Wortlaut steht der Gemeinde das Wieder-
kaufsrecht jedoch nur zu sofern die ,, ... Kdufer entgegen der verein-
barten Bebauungspflicht ... " — konkret wurden die Kéufer zum Bau-
beginn innerhalb von zwei Jahren ab Eigentumsubergang und zur
Baufertigstellung binnen vier Jahren nach Baubeginn verpflichtet —
,, ... mit dem Bau ihres Doppelwohnhauses nicht begonnen bzw. dieses
nicht fertiggestellt haben.® Als Kaufpreis fir den Wiederkaufsfall
wurde gem. Wortlaut ,, derselbe Kaufpreis** vereinbart, der 2016 ge-
zahlt wurde — sohin 225,- Euro/m2 Grundsticksflache; eine Wertsi-
cherung wurde indes ausdricklich ausgeschlossen. Ebenso wurden
keine weiteren Auslosungsvoraussetzungen des Wiederkaufsrechtes
wie bspw. die zweckfremde Verwendung als (illegaler) Freizeitwohn-
sitz vereinbart.

Mit Beschluss des Bezirksgerichts Kitzbihel vom 01.10.2024 (ON 2/
Anordnung der Schatzung) wurde die Gemeinde Going als Rechtsin-
haber dariiber belehrt, dass ,,das Wiederkaufsrecht, das auf den zu
versteigernden Liegenschaftsanteilen B-LNr. 5 und 6 zu C-LNr. 1 ein-
getragen ist, ... innerhalb eines Monates nach Zustellung dieses Be-
schlusses ausgelibt werden (muss), widrigens das Recht nach Durch-
fihrung des Versteigerungsverfahrens ohne Anspruch auf Entschadi-
gung aus dem Meistbot geldscht wird.

4 Anmerkung zu Eintragungen im C-Blatt: Durch Pfandrechte gesicherte Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch im C-Blatt verzeichnet
sein kénnen, werden in diesem Wertgutachten nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geldscht
oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen/ Belehnungen beriicksichtigt werden.

5 GemaR den verschiedenen Unterlagen der Bauakte kann darliber hinaus davon ausgegangen werden, dass die aufgelegten Fristen (sowohl
Baubeginn als auch Fertigstellung) eingehalten wurden; vgl. diesbeziiglich Ausfiihrungen unter Abschnitt ,3. Baurechtliche Ausweisung

& Uberblick Bauakte
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Einer weiteren dem Gerichtsakt zu entnehmenden Aktennotiz (ON 6)
vom 07.11.2024 ist zu entnehmen, dass ,, keine A'uﬁerung“ hinsichtlich
des Wiederkaufsrechtes bei Gericht eingelangt sei.

Insofern geht der unterfertigende Sachverstandige unter Wiirdigung
der vorliegenden Informationen davon aus, dass das im Grundbuch
eingetragene Wiederkaufsrecht mit der Versteigerungsverfahrens zu
I6schen ist und nicht auf einen potenziellen Ersteher Ubergeht.
Diese Eintragung ist somit als nicht wertrelevant zu beurteilen.

Sollten sich im Rahmen einer rechtlichen Detailprifung, die weder
beauftragt war, noch in das gewohnliche Aufgabenfeld eines Sachver-
standigen fur Liegenschaftsbewertung fallt, andere Anhaltspunkte er-
geben, so ware das Ergebnis der vorliegenden Wertermittlung ggf.
dahingehend anzupassen.

2) Lfd. Nr. 2a TZ 5871/2016 Vorkaufsrecht gem. Punkt 7a Kauf-
vertrag 2016-08-08 fur Gemeinde Going am Wilden Kaiser.

Auch diese Eintragung geht auf den bereits unter Ifd. Nr. 1 themati-
sierten Kaufvertrag aus 2016 zurlick, wobei das Vorkaufsrecht im zu-
grundeliegenden Vertrag nicht wie angegeben unter Punkt 7a, son-
dern unter Punkt 7b geregelt ist.

Demnach raumen die beiden Kaufer der Gemeinde Going am Wilden
Kaiser als Verkauferin ein zeitlich auf 25 Jahre ab Eigentumsiiber-
gang befristetes Vorkaufsrecht an der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft ein. Hierbei handelt es sich um ein Vorkaufsrecht gem.
81072 ff ABGB. Weiterhin wurde gem. § 1078 ABGB vereinbart, dass
das Vorkaufsrecht nicht nur fur den Fall eines Verkaufes, sondern
auch fur anderen VerauBerungsarten (bspw. Schenkungsvertrag,
Leibrentenvertrag etc.), ausgenommen den Verkauf an direkte Nach-
kommen sowie Ehegatten, gilt.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung orientieren wir uns an
den Erkenntnissen des OGH (Rechtssatz RS0120967; Urteil 5 Ob
71/06m v. 30.05.2006 sowie 8 Ob 40/21x v. 25.05.2022) und den ein-
schlagigen Kommentaren dazu, wonach diese Entscheidung auch auf
Exekutionsverfahren anzuwenden ist (und dieses Recht entsprechend
im Zuge der Exekution zu ldschen sein wird / nicht auf einen potenzi-
ellen Ersteher Gibergeht).

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wir daher davon ausge-
gangen, dass das Vorkaufrecht im Zuge der Versteigerung zu I6schen
ist und nicht auf einen potenziellen Ersteher (ibergeht. Daher ist die-
ser Eintragung somit keine gesonderte Wertrelevanz beizumessen.

Sollte ein rechtliche Detailpriifung, die hier weder beauftragt war
noch in das gewohnliche Geschéftsfeld eines Liegenschaftssachver-
standigen fallt, andere Anhaltspunkte ergeben, so wére das Ergebnis
der vorliegenden Wertermittlung ggf. dahingehend anzupassen.
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3) Lfd. Nr. 3a TZ 4577/2017 Vereinbarung Uber die Aufteilung
der Aufwendungen gem. § 32 WEG 2002.

Diese Eintragung geht auf den Wohnungseigentumsbegriindungsver-
trag v. 23.06.2017 verbichert unter TZ 4577/2017 zurick.

Gem. § 32 Abs. Il WEG kdnnen séamtliche Wohnungseigentiimer eine
von der Regelung des § 32 Abs. | (Aufteilung der Aufwendungen nach
dem Verhaltnis der Miteigentumsanteile) abweichenden Aufteilungs-
schlissel vereinbaren.

Im vorliegenden Fall wurde gemaf Punkt IX. /neuntens des vorliegen-
den Vertrages festgehalten, dass beide Halften des Zweifamilien-
wohnhauses ,,in etWa eine gleiche Flichengrdfle aufweisen und da-
her vereinbart, dass die ,, ... Aufteilung der Aufwendungen ... entge-
gen der Bestimmung des § 32 Abs. | nicht im Verhaltnis der Miteigen-
tumsanteile zur Bezahlung tbernommen werden, sondern jeder Woh-
nungseigentimer der jeweiligen Wohneinheit aus eigenem — und ohne
dass sich der Eigentiimer der weiteren Einheiten an diesen Kosten zu
beteiligen hatte — fur die zuklnftige Erhaltung der jeweils in seinem
Wohnungseigentum stehenden Einheit aufzukommen hat.

Klarstellend wurde hierbei auch festgehalten, dass dies nicht nur die
Erhaltungspflicht der jeweiligen Wohnung im Inneren umfasst, son-
dern ,, ... dariiber hinaus auch fiir die Bezahlung derjenigen Kosten
und Auslagen, welche ansonsten in die Erhaltungspflicht der Eigen-
timergemeinschaft fallen, wie beispielsweise die Erhaltung und Re-
paratur beziehungsweise Erneuerung der AuBenfassade, der Fenster
und Tlren, Balkone, des Daches, der Heizungs- und Elektroinstalla-
tionen und dergleichen, sodass jeder der Wohnungseigentimer in
Hinkunft verpflichtet ist, fur sémtliche Betriebs- und Erhaltungskos-
ten im Zusammenhang mit der ihm zur Verfiigung stehenden Einheit
im Inneren und AuBeren aus eigenem aufzukommen, ohne dass sich
der oder die weiteren Wohnungseigentiimer an diesen Kosten zu be-
teiligen hétte. «

Hinsichtlich der Betriebskosten wurde festgehalten, dass diese ,, sepa-
rat fur jede einzelne Wohnungseigentumseinheit festgestellt und von
den jeweiligen Eigentlimern der einzelnen Wohnungseigentumsob-
jekte zur Bezahlung tibernommen werden. Lediglich die Betriebs- und
Erhaltungskosten fiir diejenigen Teile und Anlagen ... welche zur all-
gemeinen Nutzung zur Verfligung stehen, sind von samtlichen Woh-
nungseigentiimern gemeinsam im Verhaltnis der ihnen jeweils geho-
renden Miteigentumsanteile zur Bezahlung zu bringen.

Zusammenfassend ist somit der jeweilige Eigentiimer der Doppel-
haushalfte / WEG-Anteile selbst fur die Instandhaltung inkl. Ge-
baudehille etc. verantwortlich und erfolgt eine getrennte Abrech-
nung der Betriebskosten. Lediglich die auf die im Nutzwertgutach-
ten definieren Allgemeinflachen (Heizraum im EG, Gang im EG
und 1.0G inkl. Stiege) entfallenden Kosten werden demzufolge

14 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Wohnung 2 / Sonst. Selbstandige Raumlichkeit 2
Schnablfeld 11 — A-6353 Going am Wilden Kaiser
Marz 2025

nach den Nutzwerteanteilen aufgeteilt.

Angesichts der Ausgestaltung der baulichen Anlage als faktische
Doppelhaushalften und der nur geringen Unterschiede hinsichtlich
der WEG-Anteile wird dieser Eintragung keine gesonderte Wertrele-
vanz beigemessen.

4) Lfd. Nr. 7a TZ 1444/2018: Veraulierungsverbot fir Land
Tirol.

Die Einraumung von derartigen VeraufRerungsverboten gem. TWFG
stellt eine Ubliche Voraussetzung zur Gewahrung eines Forderkredi-
tes dar. Das VerduBerungsverbot ist gleichlautend unter Abschnitt B
der bewertungsgegensténdlichen Anteile eingetragen.

AuftragsgemaR wird diese Eintragung im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung nicht beriicksichtigt.

Keine weiteren Eintragungen.

Der gesamte Grundbuchstand ist im Detail in der Anlage aufgefihrt.

Grundblcherlich gesicherte Rechte:

In dem uns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug EZ 872, KG
82103 vom 05.02.2025 bestehen im A2-Blatt folgende_Eintragungen:

1) Lfd. Nr. 2a TZ 6539/2014 Recht der Errichtung, Erhaltung
und Erneuerung eines Schmutzwasserkanales auf Gst 151/1
in EZ 735 fiir Gst 151/24.

Hierbei handelt es sich um das Recht der Errichtung, Erhaltung und
Erneuerung eines Schmutzwasserkanales im Bereich des Grundstu-
ckes 151/1 in EZ 735 Katastralgemeinde 82103 Going. Es handelt es
sich um ein immerwahrendes unentgeltliches und uneingeschrank-
tes Recht. Dem Vertrag ist eine Abbildung zur genauen Lage des
Schmutzwasserkanales zu entnehmen (orange dargestellt) — siehe An-
hang Beilage 1.

Diese Eintragung dient der ErschlieSung der bewertungsgegenstand-
lichen Liegenschaft und stellt somit keine gesonderte Wertrelevanz
dar.

Keine weiteren Eintragungen.

Der gesamte Grundbuchstand ist im Detail in der Anlage aufgefihrt.

2. AuRerbiicherliche Lasten und Beschrankungen

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Leitungsrechte:

Gem. Leitungsplan der TINETZ-Tiroler Netze GmbH vom
06.02.2025 befinden sich im Bereich der bewertungsgegenstandli-
chen Liegenschaft ausschliellich Einbauten (Leitungen und Verteiler-
kasten) die der eigenen  ErschlieBung/Versorgung  der
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bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft dienen. Im Bereich der
stdostlichen Grundstiicksgrenze befindet sich ein Verteilerkasten.
Ausgehend von dem Verteilerkasten fuhren Kabel in den Bereich des
Grundstucks.

Leitungen und sonstige Einbauten, die der allgemeinen Nutzung und
eigenen Erschliefung der Liegenschaft dienen sind als nicht wertrele-
vant einzustufen, sodass hierflir keine gesonderte Beriicksichtigung
(in Form eines wertmindernden Schutzstreifens) in der Wertermitt-
lung zu erfolgen hat. Im Ubrigen schranken die Leitungen die Nutz-
barkeit der bewertungsgegenstandlichen baulichen Anlagen in keiner
Weise ein.

Die Leitungen im Bereich der bewertungsgegenstandlichen Liegen-
schaft dienen ausschlielich der eigenen ErschlieBung/Versorgung.

Weitere Punkte aus dem 0.q. Kaufvertrag von 2016:

Ferner verpflichteten sich die Kaufer des bewertungsgegenstandli-
chen Grundstiicks geméaR Punkt 6 des uns vorliegenden Kaufvertrages
aus 2016 (TZ 5871/2016) ,, ... zugunsten der Verkduferin bzw. zuguns-
ten von dieser namhaft gemachter Dritter Uber jederzeitige Aufforde-
rung jedwedes Dienstbarkeitsrecht, das sich aus der ErschlieRung des
Siedlungsgebietes Schnablfeld ergibt, wie zum Beispiel die Errich-
tung, Erhaltung und Erneuerung von unterirdischen Infrastrukturlei-
tungen jeglicher Art, unentgeltlich einzuraumen.

Diesbeziglich wurden dem unterfertigenden Sachverstandigen keine
weiteren Informationen (bspw. hinsichtlich bestehender Einbauten)
bekannt gegeben, noch wurden diesbeziiglich Rechtseinrdumungen
verbtichert. Im Ubrigen sind derartige Klauseln, welche bei der Neu-
begriindung von Siedlungsgebieten der wechselseitigen Versorgung
und ErschlieBung dienen, als marktiblich zu erachten und verfiigen
somit Uiber keine gesonderte Wertrelevanz.

GemaR Punkt 7c) des o.g. Kaufvertrages wurde ferner ,, fiir den Fall
des Zuwiderhandelns gegen die mit diesem Vertrag ibernommen Ver-
pflichtungen* (hierbei durfte es sich nach Ansicht des unterfertigen-
den SV insh. um die Bebauungspflicht und die Verwendung der Lie-
genschaft als Hauptwohnsitz unter Ausschluss der Vermietung han-
deln, wobei diese im diesbeziiglichen Abschnitt des Vertrages nicht
eindeutig benannt wurden) eine (einmalige) Konventionalstrafe i.H.v.
30.000,- Euro sowie im Falle einer Vermietung eine ,, weitere monat-
liche Konventionalstrafe in Héhe von 15,00 Euro pro Quadratmeter
Wohnnutzfliche “ vereinbart.

Ob diese Klausel auf einen potenziellen Rechtsnachfolger / Ersteher
im Rahmen einer Exekution Ubergeht ist eine rechtliche Frage, die
vom unterfertigenden Sachverstandigen nicht abschlielend beurteilt
werden darf.

Entsprechend der fehlenden Freizeitwohnsitzwidmung (vgl.
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Ausflihrungen unten) darf die bewertungsgegenstandliche Liegen-
schaft jedoch ohnehin nicht als Freizeitwohnsitz genutzt werden und
erscheint die Eigennutzung aufgrund der objektspezifischen Beson-
derheiten (insh. Ausfiihrungsqualitét) als vordringlich, weshalb dieser
Vereinbarung keine gesonderte Wertrelevanz beizumessen ware.

Sonstiges:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begtinstigende) Rechte
sowie Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen) sind nach Auskunft
des Bauamtes und der beteiligten Parteien nicht vorhanden. Auftrags-
geméal wurden vom Gutachter diesbezuglich keine weiteren Untersu-
chungen angestellt.

Weitere auBerbicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriick-
sichtigung, wenn sie dem Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.
Dem unterfertigenden Sachverstdndigen wurden solche nicht be-
kanntgegeben, daher basiert der ausgewiesene Wert des Gutachtens
auf der Annahme, dass abgesehen von den 0.g. Rechten keine wertbe-
einflussenden auRerbucherliche Rechte und Lasten vorliegen.

Energieausweis:

Sowohl fir Wohngeb&ude als auch fur Nichtwohngebdude hat der
Verkaufer dem Kaufer einen Energieausweis, spatestens bei der Be-
sichtigung, vorzulegen. Nach Abschluss des Kaufvertrages hat der
Verkaufer dem Kéaufer den Energieausweis (in Kopie) hiervon zu
tibergeben. Von dieser Regelung sind auch unter Denkmalschutz ste-
hende Gebaude (mehr als 50 m2 Nutzflache) nicht ausgenommen (vgl.
8 5 EAVG 2012 sowie Richtlinie 2002/91/EG des Europdischen Par-
laments). Ein ausgestellter Energieausweis hat grundséatzlich 10 Jahre
Gultigkeit, sofern am Gebdude zwischenzeitlich keine bedeutsamen
baulichen Verénderungen stattfinden.

Im vorliegenden Fall konnte der Bauakte ein Energieausweis entnom-
men werden. Dieser wurde am 17.03.2017 ausgestellt. Die dort aus-
gewiesene Energieklasse (HWB sk) ist Klasse B.

Dieser Wert ist auf Grund des Baujahres als baujahrestypisch zu be-
zeichnen. Die energetische Qualitat ist im Vergleich zu aktuellen
Marktanforderungen als gut einzustufen — was sich gem. Studien
auch zunehmend auf den Marktwert auswirkt und hier (sofern im be-
trachteten Teilmarkt bereits relevant) auch entsprechend eingepreist
wird.

Generell ist davon auszugehen, dass im Sinne der Erzielung der Kli-
maziele bis 2045/2050 (weitgehende Dekarbonisierung der Wirt-
schaft) das Objekt umfassend ertiichtigt werden misste.

Denkmalschutz:

Das Objekt wurde laut Denkmalliste gem. 8§ 3 DMSG nicht in die
Liste schiitzenswirdiger Immobilien aufgenommen.

In den folgenden Ausfiihrungen wird somit nicht von einer Beeinflus-
sung des Verkehrswertes des Objektes aufgrund von Denkmalschutz
ausgegangen. Auftragsgemal wurden vom Gutachter diesbeziglich
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keine weiteren Untersuchungen angestellt.

3. Baurechtliche Ausweisung & Uberblick Bauakte

Das Bewertungsobjekt liegt im Gemeindegebiet von Going am Wilden Kaiser bei Kitzblhel. Das Grundstlck
weist laut giltiger Bauleitplanung (Flachenwidmungsplan, Stand 21.01.2014) eine Flachenwidmung als ,,Wohn-
gebiet* (§ 38 | TROG) auf. Angrenzende Flachen sind ebenfalls als Wohngebiet (§ 38 | TROG) gewidmet.

Im Bereich eines (allgemeinen) Wohngebiets (§ 38 I TROG) diirfen nach Wortlaut des TROG ,,Wohngebé&ude
einschlieflich der hierfiir vorgesehenen Abstellmoglichkeiten fiir Krafifahrzeuge ..., Gebdude, die der Privatzim-
mervermietung oder Ferienwohnungen dienen, Gebdude die ... im untergeordneten Ausmayf; auch der Unterbrin-
gung von Biiros, Kanzleien, Ordinationen und dergleichen dienen ...* sowie (unter bestimmten Bedingungen)
auch ,, ... Gebdude fiir Betriebe und Einrichtungen, die der Versorgung der Bevilkerung des betreffenden Wohn-
gebietes mit Gutern des taglichen Bedarfs oder der Befriedigung ihrer sozialen und kulturellen Bedirfnisse die-
nen “ errichtet werden.

Die Erschlielung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft erfolgt tiber die StraRe ,,Schnablfeld* (6ffentli-
ches Gut) sichergestellt.

Gem. Auskunft des 6rtlichen Bauamts (Mail v. 09.01.2025) wurde fur den bewertungsgegensténdlichen Bereich
zum 10.11.2016 (Datum des Erlassungsbeschlusses, Planerstellung am 08.11.2016) ein Bebauungsplan (siehe
Anhang Abb. 8ff.) erlassen. Dieser sieht fiir den betrachtungsgegenstandlichen Teilbereich folgende Vorga-
ben/Einschréankungen vor:

e _BMD M 1,2 (Mindestbaumassendichte: 1,2),

e _BMD H 1,5“ (Hochstbaumassendichte: 1,5),

,BW b TBO* (besondere Bauweise),

,»BP H 700 m>* (hochstzuldssige BauplatzgrofB3e je Gebaude),

,»OG H 2 (Oberirdische GeschoB3e Hochstfestlegung),

»HG H +803,50 miiA* (hochstzuldssige Bauhohe in Metern iiber Adria; wobei diese Vorgabe fiir Teil-
bereiche zwischen 798,50 und 803,50 variiert).

Ebenso sieht der Bebauungsplan eine Baufluchtlinie im Bereich der Schnablfeld Stralle vor. Darliber hinaus sind
dem Bebauungsplan VVorgaben zur Dachneigung und Richtung zu entnehmen.

Zur Errichtung des bewertungsgegenstandlichen Bauvorhabens wurde am 21. Mérz 2017 ein Bauansuchen inklu-
sive Baubeschreibung eingereicht. Die Baubewilligung fur das Doppelwohnhaus wurde sodann am 15. Mai 2017
unter dem Aktenzeichen 131/9-16/2017 erteilt.

Der Baubeginn wurde fir den 6. Juni 2017 bekanntgegeben, die entsprechende Anzeige erfolgte am 4. Juni 2017.
Nach Fertigstellung der Bodenplatte bzw. des Fundaments wurde am 16. Juni 2017 eine Bestatigung ausgestellt.
Die Fertigstellung der AuRenwénde wurde am 14. Mirz 2018 bestitigt. Die Bauvollendungsanzeige fiir den ,,Neu-
bau eines Doppelwohnhauses wurde schlieBlich am 15. Mérz 2019 eingereicht.

Das Baujahr wird gem. Bauvollendungsanzeige auf das Jahr 2019 datiert.

Datenlage Bauakte:

Die Uberpriifung der Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen, der
Baubewilligung und der verbindlichen Bauleitplanung ist nicht Gegenstand der Beauftragung und wurde durch
den Gutachter nicht im Detail gepruft. In der Bauakte lagen zusammenfassend folgende Unterlagen, Bewilligun-
gen bzw. Bescheide auf und wurden vom unterfertigenden Sachverstandigen ausgehoben und gesichtet sowie
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gewdlrdigt:

e Bauansuchen inkl. Baubeschreibung (v. 21.03.2017),

e Genehmigte Einreichplanung ,,Neubau Doppelwohnhaus (v. 21.03.2017),

e Verhandlungsschrift ,,Niederschrift Bauverhandlung™ Az.: 131-9/16/2017 (v. 11.05.2017),

e Baubewilligung ,,Neubau Doppelwohnhaus* Az.: 131/9-16/2017 (v. 15.05.2017),

e Bescheid Uber Erschlieungsbeitrag Az.: 920/2017 (v. 15.05.2017),

e Bekanntgabe Baubeginn am 06.06.2017 (v. 04.06.2017),

e Bestatigung nach Fertigstellung der Bodenplatte/des Fundamentes (v. 16.06.2017),

e Bestatigung nach Fertigstellung der Aulenwénde (v. 14.03.2018),

¢ Bauvollendungsanzeige ,,Neubau Doppelwohnhaus* (v. 15.03.2019),

o versch. weitere Unterlagen untergeordneter Relevanz (bspw. Berufungen, Stellungnahme versch. Fach-
abteilungen, Brandschutznachweis etc.).

Auf Nachfrage wurde uns vom 0rtlichen Bauamt mitgeteilt (Mail v. 06.02.2025), dass eine Benutzungsbewilli-
gung gem. § 45 TROG fiir die gegenstandliche Liegenschaft nicht notwendig ist, da es sich um ein Gebaude
handelt, welches ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt wird und nicht den Eigenschaften einer Wohnanlage
entspricht.

Abschliefende Beurteilung:

Auf Nachfrage beim ortlichen Bauamt wurde uns mitgeteilt, dass derzeit keine offenen Verfahren mit Bezug zur
bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft vorhanden sind (per Mail v. 06.02.2025). Somit wird davon ausgegan-
gen, dass die bewertungsgegenstandlichen baulichen Anlagen — mit Ausnahme geringfligiger Abweichungen —
plan- und bescheidmaRig ausgefuhrt wurden. Da augenscheinlich, neben den genehmigten Bauvorhaben keine
bauliche Anderung am Gesamtobjekt feststellbar waren bzw. bekannt gegeben wurden, wird angenommen, dass
konsensgemal gebaut wurde und samtliche behordlichen Auflagen erfillt wurden.

Im Rahmen der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen
vorausgesetzt. Die behordlich genehmigten Baupléne dienen im Rahmen des vorliegenden Wertgutachtens ledig-
lich zur Analyse und Plausibilisierung von Flachen- und Raumgrofen. Ferner wird eine Konformitét mit den
Anforderungen gem. Raumordnungsgesetz und Bauordnung des Landes Tirol vorausgesetzt. Der Sachverstan-
dige war nicht mit einer detaillierten rechtlichen Priifung der Genehmigungen der baulichen Anlagen beauftragt
und Gbernimmt hierflr entsprechend keine Haftung. Sollte eine detaillierte baurechtliche Priifung andere Anhalts-
punkte ergeben, so ware die Bewertung entsprechend anzupassen.

4. (Keine!!) Freizeitwohnsitzwidmung

(kein) Freizeitwohnsitz: Die bewertungsgegenstandliche Einheit ,,Wohnung 2 befindet sich
in EZ 872 und verfiigt gem&lR Auskunft der Gemeinde Going (Mail
v.06.02.2025) erwartungsgeman nicht tiber eine Freizeitwohnsitzwid-
mung und kann somit nicht (!) als Freizeitwohnsitz genutzt wer-
den.

Auftragsgemal wurden vom Gutachter diesbeziiglich keine weiteren
Untersuchungen angestellt.
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5. Sonstige rechtliche Angaben

Bestandsverhaltnisse:

AuskunftsgemaR bestehen keine Bestandsrechte Dritter an der bewer-
tungsgegenstandlichen Einheit. Die Wohneinheit wird bzw. wurde bis
zu dessen Auszug durch den Eigentimer selbstgenutzt.

Offenen Gemeindeforderungen:

Auf Anfrage bei der Gemeinde Going (Mail v. 06.02.2024) wurde uns
mitgeteilt, dass hinsichtlich der bewertungsgegenstandlichen Liegen-
schaft offene Zahlungsriickstande i.H.v. 761,40 Euro (brutto) beste-
hen.

Die Forderungen setzen sich wie folgt zusammen (Stand:
06.02.2025);

e Wassergeblihr: 22,25 Euro

o Zé&hlermiete: 5,00 Euro

¢ Kanalgebiihr: 70,00 Euro

e Millgrundgebiihr: 27,38 Euro

e Gebihr Speiserestentsorgung: 27,38 Euro
e Mahngebihren: 9,76 Euro

e Saumniszuschlag: 24,73 Euro

e Kindergartenbeitrag: 264,00 Euro

e Essengeld Kindergarten: 265,00 Euro

e Restmiillverwiegung: 45,90 Euro

Der Kindergartenbeitrag, sowie das Essengeld Kindergarten sind
schuldrechtlich bei dem jetzigen Eigentlimer der Liegenschaft zu ver-
orten.

Somit ergibt sich in Summe ein Betrag i.H.v. 232,40 Euro an Gberge-
henden offenen Forderungen der Gemeinde. Aufgrund des gut-
achterlichen Vorsichtsprinzips wurden sowohl Mahngebiihren als
auch Sdumniszuschlag voll berticksichtigt.

Die Ubergehenden offenen Forderungen werden im Rahmen der ge-
genstandlichen Wertermittlung unter ,,Sonstige wertbeeinflussende
Umstande “ beriicksichtigt.

Weitere rechtliche Angaben:

Weitere rechtlich relevante Angaben, insbesondere solche die auf den
Verkehrswert der Liegenschaft einwirken, wurden dem Gutachter
nicht zur Kenntnis gebracht. Auftragsgeméall wurden vom Gutachter
diesbezuglich keine weiteren Untersuchungen angestellt.
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D. | GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

(BEFUND TEIL A)

1. Eckdaten zur Makro-Grundstiickslage

Bundesland:

Tirol.

Ortsbezeichnung:

Going am Wilden Kaiser.

Einwohneranzahl und
Bevolkerungswachstum:

Rd. 1.972 Einwohner (Stand 12/2024)°.

Arbeitslosenquote der Region und

allgemeines Beschaftigungswachstum:

Bezirk Kitzbuhel: 3,9 % (Stand: 12/2024)’.

Produktions- und
Wirtschaftsstandort:

Die Gemeinde Going am Wilden Kaiser befindet sich im Tiroler Be-
zirk Kitzbuhel und grenzt direkt an den Bezirk Kufstein.

Die Wirtschaft der Gemeinde ist stark touristisch gepragt und profi-
tiert auch von ihrer verkehrsglinstigen Lage an der B 178 — einer der
beiden Bundesstralen, die die Region Kitzblhel mit der Inntalauto-
bahn verbinden. Zahlreiche Betriebe des verarbeitenden Gewerbes
siedelten sich entlang der Bundesstralen an und sind ein Garant flr
Wohlstand und Wachstum. Die Gemeinde ist zudem als Ort fiir Film-
aufnahmen bekannt.®

Going am Wilden Kaiser verfugt tiber mehrere Liftanlagen, die dem
bekannten groBen Skigebiet ,,SkiWelt Wilder Kaiser Brixental“ ange-
horen.® In geringer Entfernung sind ferner das Skigebiet ,,KitzSki
(Kitzbuhel, Kirchberg) und das kleinere Skigebiet von St. Johann (43
Pistenkilometer, 17 Liftanlagen) innerhalb weniger Autominuten zu
erreichen.

Die Bevolkerungsentwicklung war in den letzten Jahren stets positiv.

Der Ort Going wird aufgrund der Nahe zum Wilden Kaiser und zu
Kitzbuhel stark durch die touristische Pragung des Umfeldes beein-
flusst. Insbesondere die Preise fur Eigentumswohnungen und Boden-
werte unterstreichen den massiven Einfluss der in diesem Marktseg-
ment aktiven (in- und auslandischen) Kaufergruppen.

Entwicklungspotenzial insgesamt:

Mit Bezug auf die Aspekte Bevilkerung, Kaufkraft, Beschéftigung
und Wirtschaft lasst sich zusammenfassend feststellen, dass der Ge-
meinde Going am Wilden Kaiser eine voraussichtlich positive Ent-
wicklung bevorsteht.

6 Quelle: https://www.statistik.at
7 Quelle: https://www.ams.at

8 Quelle: https://www.going.tirol.gv.at/Unsere_Gemeinde/Der_Ort/Chronik
9 Quelle: https://www.wilderkaiser.info/de/going/info/bergbahn-going-astbergbahn.html
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Zentralitat des Ortes:

Landliche Lage.

Infrastrukturelle Anbindung:

Dorfzentrum

rd. 1 km.

Einkaufsmdglichkeiten

rd. 900 m.

Autobahnen

Rd. 20 km entfernt und in ca. 20 Autominuten zu erreichen (A 12,
Inntalautobahn Ausfahrt Kufstein-Siid).

Flughé&fen

Flughafen Salzburg, ca. 70 km entfernt, in rd. 60 bis 75 Autominuten
erreichbar.

Flughafen Innsbruck, ca. 90 km entfernt, in rd. 60 bis 75 Autominuten
erreichbar.

Flughafen Miinchen, ca. 150 km entfernt, in rd. 1 % Autostunden er-
reichbar.

Offentliche Verkehrsmittel

Bushaltestelle in ca. 250 m Entfernung.

Keine direkte Anbindung an das Schienennetz der OBB (nachstgele-
gene Haltestelle: Bahnhof St. Johann, ca. 8 km entfernt)

2. Eckdaten zur Mikro-Grundstiickslage

Lage und nutzungsbezogene Standort-

qualitat:

Grds. gute Wohnlage am Ortstrand von Going am Wilden Kaiser in
unmittelbarer Nahe zur Astbergbahn (ca. 200 m fuBlaufig zur Berg-
bahn); umgeben von Wohnhausern und Freilandflachen.

Negativ wirkt sich die Nahe zur Bundesstral3e auf die Wohnqualitét
aus: in ca. 100 m Entfernung verlauft in nérdlicher Richtung die B178.
Am Tag der Ortsbesichtigung war die erhéhte Larmbelastung aus
nordlicher Richtung deutlich wahrnehmbar.

Westlich befindet sich eine Freiflache, stdlich die Astbergbahn und
oOstlich wurden weitere Wohnbauten errichtet. Im siidlichen Bereich
kdnnte eine Larmbelastigung wahrend der Betriebszeiten der Astberg-
bahn entstehen, diese war wahrend des Ortstermins nicht in Betrieb.

Zusammenfassend befindet sich das Objekt in einer guten touristi-
schen bzw. Wohngegend, teilweise von Freiland umgeben sowie di-
rekter Nahe zur ortlichen Gondelbahn. Das Dorfzentrum ist gut ful3-
laufig zu erreichen und jegliche Geschéfte des tdglichen Bedarfs sind
gut zu FulR oder mit dem Auto zu erreichen.

In Going und dem benachbarten Ellmau sind insbesondere folgende
Infrastruktur vorhanden:

e Mehrere Arzte,

e Apotheke,
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o Volksschulen und Kindergérten,

o Post, Backer, allgemeine Nahversorger, Supermarkte,
e Spiel- und Sportplatze,

e Badesee und Schwimmbad (Kaiserbad Ellmau),

e Mehrere Liftstationen des Skigebiets ,,SkiWelt*

o Das bekannte Hotel ,,Stanglwirt sowie

e der,,Golfclub Wilder Kaiser®.

Besondere Beurteilung der Wohnlage:

Die Lage ist fir eine Wohnnutzung als insgesamt ,,gut* zu bezeich-
nen. Lediglich die N&he zur Bundesstralle wirkt sich negativ auf die
Wohnqualitat aus.

Gefahrenzonenbetrachtung:

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick befindet sich It. Abfrage
bei ,, HORA* teilweise im Bereich einer HQ-100 Zone — der Bereich
beschrankt sich auf eine Flache von rd. 69,5 m2 im Bereich der west-
lichen Grundstiicksgrenze. Dieses gesteigerte Hochwasserrisiko ist
im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung (bei der Herleitung des
Bodenwertes) entsprechend als wertmindernde Eigenschaft zu be-
riicksichtigen.

Gem. Tiris Auszug befindet sich die bewertungsgegenstandliche Lie-
genschaft teilweise im Bereich einer gelben Wildbachgefahrenzone
— die betroffene Flache ist identisch zu der von der HQ-100 Zone be-
troffenen Flache (vgl. Abbildungen in der Anlage).

Die betreffende Liegenschaft liegt — wie das gesamte Gebiet — gem.
Erdbebengeféhrdungskarte von ,,HORA® in einem Gebiet der
»Zone 0 (Grad 1-VI)“, weshalb im Falle von Erdbeben mit mogli-
chen ,leichten Gebidudeschiden“ zu rechnen ist (vgl. Abbildung in
der Anlage).

Fur den bewertungsgegensténdlichen Bereich besteht eine hohe Ha-
gelgefahrdung. Gem. ,,HORA®“ weist das Gebiet Hagelstufe 5
(,,Torro 5°) auf (vgl. Abbildung in der Anlage).

Ferner befindet sich die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft in
einem Gebiet mittlerer Schneelast, weshalb mit erhdhtem Schneefall
zu rechnen ist. Konkret weist die Abfrage eine Schneelast (sk) von 5,0
kN/m?2 aus (vgl. Abbildung in der Anlage).

Aufgrund des Klimawandels ist in Bezug auf Naturgefahren mit ei-
nem weiteren Anstieg zu rechnen. Ferner kann eine Ausweitung von
Gefahrenzonen (insh. HQ-100 und gelbe Wildbachgefahrenzone) auf-
grund des Klimawandels nie ganz ausgeschlossen werden.

Art der Umgebungsbebauung:

Landliche Umgebung mit angrenzender Wohnbebauung und Freiland.
Unweit befindet sich verschiedene Beherbergungsbetriebe sowie
Wohngeb&ude und Skilifte.
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Nordlich: Bundesstralle B178.

Umwelteinflisse/Immissionen:

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist von Wohngebauden
umgeben. Rd. 100 Meter nordlich (hdhenversetzt — tiefer) verlauft die
B178 — im Rahmen des Ortstermins konnte diesbezlglich eine mode-
rate Larmbelastigung wahrgenommen werden.

Im Rahmen des Ortstermins als auch anhand der uns vorliegenden
Unterlagen konnten darlber hinaus keine besonderen Immissionen /
Umwelteinfliisse in der unmittelbaren Nachbarschaft festgestellt wer-
den.

Topografische Grundstiickslage:

Leichte Hanglage mit nach Norden / Richtung Bundesstra3e hin leicht
abfallendem Grundstiick. Eine Einschrankung der Bebauung ist
dadurch nicht zu erwarten.

Grundstiicksausrichtung
(Himmelsrichtung):

Nach Norden ausgerichtetes Grundsttick.

Ausrichtung der baulichen Anlage:

Die bewertungsgegenstandliche Einheit befindet sich in der dstlichen
Hélfte des Hauses.

3. Flachendefinition und Zuschnitt des Grundstlicks

Die Angaben in Bezug auf die Grundstiicksflachen wurden dem vorliegenden Grundbuchauszug entnommen:

Grundbuch vom | Grundbuchs- | Einlagezahl Eld. Katastralgemeinde | Grundstiicks- | Flache/
r.
Bezirksgericht Kennzahl nummer m?
Kitzbihel 82103 872 5,6 | Going 151/24 667,00
Summe der Teilflachen: 667,00

Grundstticksgrofie insgesamt
(gem. Angabe im Grundbuch):*°

667,00 m2, hiervon ergibt sich rechnerisch folgender Anteil bezogen
auf den bewertungsgegenstandlichen WEG-Anteil:

WEG-Anteile:

Wohnung 2: 189/452 Anteile,
Sonst. Selbstandige Raumlichkeit 2: 33/452 Anteile.

In Summe bei 222/452 Anteilen somit rechnerisch ca. 327,60 m2

Hinweis: bei den unter ,,Sonst. Selbstandige Raumlichkeit 2 parifi-
zierten Flachen handelt es sich um die Garage.

(Basierend auf den im Grundbuch angegebenen WEG-Anteilen!)

Grundstiickszuschnitt:

Weitgehend rechteckig geschnittenes Grundstiick mit leicht unférmi-
gen Grenzverlauf in norddstlicher Himmelsrichtung entlang der

10 Anmerkung: Auf eine Einsichtnahme in die Grundstiicksdatenbank des Vermessungsamtes zur Plausibilisierung der GrundstiicksgroRe

wurde verzichtet.
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Stralle, sowie eckigen Einschnitt in nordwestlicher Himmelsrichtung.

4. ErschlieRungszustand des Grundsticks

Entwicklungsstufe: Bauland.

Widmung: Wohngebiet § 38 (1) TROG.

StralRenart und -Anbau: Direkte Zuwegung tiber 6ffentliches Gut (Gemeindestral3e ,,Schnabl-
feld*).

Die StralRe befand sich zum Zeitpunkt des Ortstermins in einem weit-
gehend guten Zustand und verfigt Gber die fir ein Wohngebiet not-
wendige Breite.

Hohenlage zur Strafe: Im Bereich der Schnablfeld StralRe weitgehend ebenerdig, nach Nor-
den hin leicht abfallend.

Anschliisse an Ver- und e Gesicherte Frischwasserversorgung durch Anschluss an die
Entsorgungsleitungen: Offtl. Versorgung,

¢ Ordnungsgemalie Abwasserbeseitigung durch Anschluss an
das ortliche Kanalsystem,

e Anschluss an das Stromnetz der Tinetz.

Grenzverhdltnisse: Offene Bauweise.
Nachbarrechtliche Gemeinsamkeiten: Keine.
Parkmdglichkeiten: Im Rahmen der aktuellen Bebauung sind Parkmdglichkeiten auf dem

Grundstiick vorgesehen/vorhanden.

Kontaminierung/Altlasten: Es wurde im Zuge des Wertgutachtens keine bodengutachterliche
Stellungnahme des Gutachters erstellt. Im Rahmen der Wertermitt-
lung werden ungestdrte und kontaminationsfreie Bodenverhéltnisse
ohne Grundwassereinfliisse angenommen.

Das Grundstiick ist nicht im Verdachtsflachenkataster des Umwelt-
bundesamtes eingetragen. Dass das Bewertungsgrundstiick in diesen
Verzeichnissen nicht aufscheint, bedeutet allerdings nicht, dass sich
auf dem Grundstiick keine Verunreinigungen befinden kénnen. Még-
licherweise wurden bestehende Altlasten bis dato noch nicht erkannt
bzw. wurden von zusténdiger Stelle noch nicht in diese Katasterpléne
eingetragen. Die abschlieBende Erfassung aller in Osterreich vorhan-
denen Verdachtsflachen dauert noch an, daher ist ein solcher Auszug
derzeit noch keine endgultige Bestatigung, dass ein Grundstiick keine
Kontaminationen aufweist.
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| GEBAUDEBESCHREIBUNG
(BEFUND TEIL B)

1. Gebdudeeckdaten

Nutzungskategorie:

Wohnhaus bestehend aus zwei Wohneinheiten (Doppelhaushalften als
WEG!).

Art des Gebéaudes:

Massivbauweise.

Baujahr:

2019 (Jahr der Fertigstellung).

Seit der Fertigstellung des Objekts sind, unserer Kenntnis nach, keine
umfangreicheren Sanierungen durchgeftihrt worden.

Gebaudeflachen und Stellplatze
insgesamt:

Bewertungsgegensténdliche Einheit ,,ywWohnung 2¢:

Bruttogrundfléache (BGF): rd. 251,03 m?

Nutzflache (Nfl.): insgesamt rd. 192,53 m?

inkl. Lagerraumlichkeiten im EG; zzgl. Balkon-, Terrassen-
und AuBenfldchen im Umfang von rd. 147,76 m2,
Nutzflachenfaktor (Wohnung): rd. 0,77

(liegt damit im Rahmen der tblichen Bandbreite)

Bewertungsgegenstandliche Einheit ,,Sonst. Selbststindige Rium-
lichkeit 2¢ (Garage):

Bruttogrundflache (BGF): rd. 52,26 m?

Nutzflache (Nfl.): insgesamt rd. 47,43 mz.

Nutzflachenfaktor (Garage): rd. 0,89
(liegt damit im Rahmen der Gblichen Bandbreite)

Bei der unter ,,Sonst. Selbststandige Raumlichkeit 2 aufgefiihrten
Flache handelt es sich gem. Nutzwertgutachten um die Flache der Ga-
rage im EG.

Hinweise/Anmerkungen (Allgemein):

Die Nutzflache wurde im vorliegenden Fall aus dem Nutzwertgutach-
ten v. 07.06.2017 des Ing. J. Fischer abgeleitet, dieses basiert auf den
genehmigten Einreichplanen - hierbei handelt es sich somit um den
baurechtlich dokumentierten Letztstand. Die BGF wurde aus den ge-
nehmigten Eireichplanen rechnerisch ermittelt — hierbei handelt es sich
somit um eine ndherungsweise Berechnung, folglich ist keine mathema-
tische Exaktheit gewahrleistet.

2. Gebdudeausfiihrung und -ausstattung

Die aufgefiihrten Punkte zur Ausfuhrung und Ausstattung wurden im Rahmen einer Inaugenscheinnahme erfasst
und mit den dem Sachverstdndigen vorgelegten Unterlagen gespiegelt. Sofern keine diesbeziiglichen Angaben
erfolgen konnten, wurden die fur die Baualtersklasse und den Bautyp Gblichen Ausfihrungen bei den weiteren

26 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Wohnung 2 / Sonst. Selbstandige Raumlichkeit 2
Schnablfeld 11 — A-6353 Going am Wilden Kaiser
Marz 2025

Darstellungen zu Grunde gelegt.

Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale. Einzelne Bauteile
kénnen hiervon abweichen. Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Herstellungskosten wird vom Sachverstandigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt. Dabei wird von einer
der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung ausgegangen.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Geb&udes wurde ausschliellich durch &ulieren Augenschein anlasslich der
Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht
durchgefuhrt. Zerstérende Untersuchungen werden nicht ausgefuhrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe aus Auskunften, die dem Sachverstéandigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen
oder Vermutungen beruhen.

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft in EZ 872, welche sich in der Strae Schnablfeld in der Gemeinde
Going am Wilden Kaiser befindet, stellt ein Wohnhaus mit insg. zwei Wohneinheiten (Doppelhaushélften) dar —
bewertungsgegenstandlich ist eine Haushalfte nebst Nebenflachen. Urspriinglich wurde das Objekt im Jahre 2019
durch die heutigen Eigentlimer errichtet.

Die bewertungsgegensténdliche Einheit erstreckt sich Gber die dstliche Halfte des Hauses. Erschlossen wird das
Haus durch den Eingang im EG bzw. Souterrain. Auf der Ebene befinden sich auch die Garage, sowie der Tech-
nikraum und die Lagerrdumlichkeiten. Im Bereich der Lagerraumlichkeiten wurde augenscheinlich nachtréglich
eine Wand eingezogen, welche nicht im Plan verzeichnet ist — hierdurch ergeben sich jedoch keinerlei Einschran-
kung bzw. Veranderungen. Die Garagen sind als ,,Sonst. Selbstdndige Raumlichkeiten parifiziert. Das 1.0G
wird sohin durch eine Treppe erschlossen. Im ersten OG befinden sich die jeweiligen Wohnungseingangstiren.
Im 1.0G der bewertungsgegenstédndlichen Wohnung befindet sich der Wohn-/Essbereich mit Kiiche, sowie ein
Géste-WC und ein Hauswirtschaftsraum. Das 2.0G wird ausgehend von dem Flur der Wohnung ebenfalls durch
eine Treppe erschlossen. Im 2.0G befinden sich neben dem Elternschlafzimmer mit einem eigenen Bad, sowie
begehbaren Kleiderschrank zwei weitere Kinderzimmer, sowie ein weiteres Bad. Gem. Einreichplan sind die
W(Cs jeweils durch eine Wand (vom lbrigen Bad) abgetrennt, dies ist in Realitat jedoch nicht der Fall (vgl. Bild-
dokumentation. Das Elternschlafzimmer verfligt ferner tiber einen eigenen Balkon. Weiterhin ist durch den Flur
ein Zugang zu einem Balkon mdglich und durch die beiden Kinderzimmer der Zugang zu einem gemeinsamen
Balkon.

Insgesamt handelt es sich bei der bewertungsgegenstandlichen Einheit um ein Objekt in tGberwiegend ,,gehobe-
ner Ausfuihrung, was im Rahmen der Verkehrswertermittlung anhand des gewahlten Ansatzes fiir die Herstel-
lungskosten berticksichtigt wird.

Beheizt wird die gesamte Liegenschaft - also auch die bewertungsgegenstandliche Einheit - mittels einer Warme-
pumpe. Die Wéarmeverteilung in den einzelnen Rdumen erfolgt tiber FuBbodenheizung.

Die folgende Beschreibung bezieht sich auf die bewertungsgegensténdlichen Einheiten.

Bauart: EG: Massivbauweise,

1.0G & 2.0G Holz- bzw. Trockenbauweise.

Architektonische Qualitét: Ansprechende architektonische Qualitét (vgl. Fotodokumentation).
Fundamente: Streifenfundament resp. Stampfbeton.
Umfassungswande: EG: Massives Ziegel- bzw. Betonsteinmauerwerk,

1.0G & 2.0G: Holzbauweise.
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Dachhaut:

Satteldach mit Firstrichtung Sudwest (15° Neigung).

Fassadentyp:

Im Bereich des Erdgeschosses verklinkerte Fassade. Im Bereich des
1. und 2. Obergeschosses verputzte Fassade, weild gestrichen.

Trennwénde:

Uberwiegend massives Mauerwerk, teils verputzt, teils tapeziert und
weil3 gestrichen, im Bereich des Bads bzw. WCs teils gefliest.

Geschossdecken:

Stahlbetondecken.

Im Bereich des 2.0G/Dachgeschosses Sichtdachstuhl.

Boden:

Zuwegung: asphaltiert,
Eingangsbereich/Flur: Fliesen,
Treppe: Fliesen,

Einheit: verschiedenartige Bodenbeldge:

Wohnung:
- Treppe: Holz,
- Flur: Fliesen,
- Wohnbereich: Holzparkett,
- Kinder- u. Schlafzimmer: Holzparkett,
- Kiiche/Essen: Fliesen,
- Béder: Fliesen.

Lager: Fliesen.

Garage: Sichtbeton/Estrich.

Fenster:

Holz-Alu-Fenster mit Isolierverglasung (dreifach).

Tdren:

Haustiir: Aluminium in anthrazit,
Wohnungseingangstir: Aluminium in anthrazit,

Innenttiren: Teils Vollholztiiren, teils Holztiren in Naturfarben mit
Metallbeschlag,

Balkon- /Dachterrassenttiren: Vollholztliren mit Glaseinsatz, naturfar-
ben.

Be-/Entliiftung:

Teils mechanische Be-/Entliftungsanlage vorhanden.

Elektroinstallation:

Gewdhnliche Standardinstallation, tberwiegend Verlegung unter
Putz.

Weiterhin ist eine zentrale Staubsaugeranlage v. der Marke Disan (be-
wertet als Zubehor) verbaut.

Heizung:

Luftwarmepumpe (AulRenluft/Wasser),
Verteilung der Wéarme mittels FuRbodenheizung.

Ferner befindet sich ein offener Kamin (bewertet als Zubehor) im
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Wohn-/Essbereich.

Sanitéranlagen:

1. OG:
Gaste-WC: WC und Waschbecken,

2. 0G:
Bad-Eltern: Badewanne, WC, Dusche und Waschbecken,
Bad-Kinder: WC, Dusche und Waschbecken,

in gehobener Ausfuhrung.

Besondere Bauteile:

Siid-, Ost- und Nordbalkon (vollwertig nutzbar) — vgl. Bilddokumen-
tation AuBenansicht.

Mitzubewertendes Zubehor:

Im Rahmen des Ortstermins und gem. der uns vorliegenden Informa-
tionen verfligt das Objekt tber folgende fest mit der Immobilie ver-
bundene besondere Bauteile (i.S.v. wesentlichen Bestandteilen bzw.
Zubehar).

¢ Einbaukiche mit Elektrogeraten (Herd mit integrierten Dunst-
abzug, Backofen, Mikrowelle, Geschirrspuler und Kiihlschrank),
(Restwert: ca. 17.500,-- Euro),

e Kamin im Wohn-/Essbereich,
(Restwert: ca. 8.500,-- Euro),

e Zentrale Staubsaugeranlage (inkl. Rohrsystem),
(Restwert: ca. 2.250,-- Euro),

In Summe ergibt sich somit ein geschatzter Wert von Zubehor i.H.v.
ca. 28.250,- Euro, welcher im Rahmen der Verkehrswertermittlung
gesondert beriicksichtigt wird (brutto).

Die ebenso vorhandene Badewanne und Dusche als auch die Wasch-
tische sind Uber die allg. Herstellungskosten resp. den in Ansatz ge-
brachten Vergleichswerten bereits ausreichend beruicksichtigt.

Im Bereich des Haustechnikraumes befand sich des Weiteren ein Ski-
trockner - es wird davon ausgegangen, dass es sich hierbei um Frem-
deigentum handelt.

Auftragsgemald erfolgte keine weiter Beriicksichtigung ggf. vorhan-
dener Einbaumdbel.

Beim Ortstermin sowie auf Grundlage der Unterlagen konnten dartiber hinaus folgende weitere Feststellungen in
Bezug auf die Raumlichkeiten gemacht werden:

Eingang / Treppenaufgang (Wohnung):

e Eingangstir aus hochwertigem Aluminium,

e Bodenbelag aus Holz.

Wohnbereich:

e Groler offener Wohnbereich,

e Grol¥flachige Fensterfronten sorgen fur gute natdrliche
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Belichtung,
e Bodenbelag aus Holzparkett,

e Kamin.

Kiche:

e Offene Kiiche angrenzend an den Wohn-/Essbereich,

e Hochwertige Kiiche in weils mit dunkler Arbeitsflache aus
Stein,

e Bodenbelag aus Fliesen.

Schlafzimmer (Eltern/Kinder):

e Uberwiegend schlicht gehaltene Schlafzimmer,
e Decke teils mit Sichtbalken versehen,
e Gute natlrliche Belichtung,

e Teils Dachschrégen (Sichtdachstuhl) vorhanden.

Bader: e Fliesen als Bodenbelag und Fliesenspiegel an den Wénden
(teilw. raumhoch),
o Weille Sanitarkeramik.
Balkone: e Balkone schmal und teilw. sowohl durch die Beschaffenheit

als auch deren Lagen nur eingeschréankt nutzbar.

3. Gebaudezustand

Grundrissgestaltung:

Funktionaler Grundriss.

Belichtung und Besonnung:

Raume haben eine sehr gute Besonnung und Belichtung.

Bauschéden / notwendige
Instandhaltungen Gebéude:

Die baulichen Anlagen befanden sich zum Zeitpunkt des Ortstermins
weitestgehend in einem dem geringen Alter entsprechenden Zustand
(weitestgehend neuwertig).

Wie oben ausgefiihrt, wird davon ausgegangen, dass keine WEG-
Riicklagen gebildet wurden.

Wirtschaftliche Uberalterung:

Das Objekt kann in der jetzigen Form uneingeschréankt weiter genutzt
werden. Eine wirtschaftliche Uberalterung kann nicht festgestellt wer-
den.

4. Sonstige Informationen zum Objekt

Nutzerklientel:

Das Objekt wurde zum Zeitpunkt des Ortstermins von dem Eigentu-
mer und seiner Familie bewohnt (vgl. Ausfuhrung oben). Dartiber hin-
aus bestehen auskunftsgeman keine Bestandsrechte Dritter.

Aufgrund der fehlenden Freizeitwohnsitzwidmung ist die Wohnung
nicht als Freizeitwohnsitz nutzbar - somit steht die Eigennutzung als
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ganzjahriger Wohnsitz eines potenziellen Erstehers im Vordergrund.

Beschreibung und Zustand
der Zuwegung:

Zuwegung Uber die Stralle Schnablfeld (6ffentliches Gut) — zum Zeit-
punkt des Ortstermins tberwiegend in gutem Zustand.

Beschreibung und Zustand der Aulien-
anlagen:

Die bewertungsgegenstandliche Einheit verfligt Uber eine Garten-
bzw. Grunflache, welche ausgehend von dem Wohn-/Essbereich be-
treten werden kann (vgl. Bilddokumentation). Die Auenflachen wer-
den gem. Nutzwertgutachten als Freiflachen deklariert und den jewei-
ligen Nutzwerten der Wohnungen zugeschrieben.

Aufgrund der Bebauung (vgl. Ausfihrungen oben) verfiigt die Lie-
genschaft insgesamt tber keine nennenswerten Aufenbereiche. In
nordlicher Richtung befindet sich lediglich die Zufahrt, sowie der
Hauseingang. In stidlicher Himmelsrichtung befindet sich der Garten,
welcher jedoch auf Grund der dichten Bebauung und Nahe zum Nach-
bargrundstiick eher klein ausfallt (vgl. Bilddokumentation).
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F. | VERKEHRSWERTERMITTLUNG
(GUTACHTEN)

fiir die bewertungsgegenstandliche Einheiten ,,Wohnung 2 sowie ,,Sonst. Selbstdndige Raumlichkeit 2* in A-
6353 Going am Wilden Kaiser, Schnablfeld 11 zum Wertermittlungsstichtag: 13.12.2024.

1. Allgemeines

Das Bundesgesetz Uber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften (Liegenschaftsbewertungsgesetz - LBG)
enthélt anerkannte Grundsétze zur Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten und unbebauten Liegenschaften
und wird aus diesem Grund fiir den hier vorliegenden Wertermittlungsfall herangezogen.

Wertgutachten Uber den Verkehrswert von Grundstiicken haben keine bindende Wirkung fur die Parteien. Sie
dienen somit ausschlielich einer Orientierung Uber die Lage und mdgliche erzielbare Preise am
Immobilienmarkt.

Der Verkehrswert ist in 8 2 11 u. 11l LBG gesetzlich definiert: ,,§ 2. Il. Verkehrswert ist der Preis, der bei einer
VerauRerung der Sache Ublicherweise im redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Ill. Die
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des
Verkehrswertes aufser Betracht zu bleiben. Genauer kann der Verkehrswert bezeichnet werden als der
Marktwert, also der geschétzte Betrag, fir den eine Immobilie am Bewertungsstichtag zwischen einem
kaufwilligen Kaufer und einem verkaufswilligen Verk&ufer nach erfolgter ordnungsgeméaRer Vermarktung
Ubertragen wird, wobei die Kontrahenten unabhangig, wissentlich und ohne Zwang handeln und eine Umnutzung
der Liegenschaft theoretisch moglich ist (,,highest and best use). Das Verstandnis der Liegenschaft nach dem
Highest-and-Best-Use ist in der angloamerikanischen Bewertungssystematik fest verankert, und gilt als die Leit-
linie, nach welcher eine Marktwertermittlung erfolgen muss. Der Highest-and-Best-Use ist die wahrscheinlichste
Nutzung der Liegenschaft durch einen rationalen — nach Gewinnmaximierung strebenden — Investor, welche

e technisch durchfuhrbar,

e rechtlich zulassig,

e wirtschaftlich sinnvoll ist, und

e indem hdchsten Wert der Liegenschaft zum Ausdruck kommt.

Daraus wird deutlich, dass nicht immer die gegenwaértige Nutzungsform der jeweiligen Liegenschaft, sondern
maoglicherweise eine alternative Nutzungsform aus Sicht der Marktteilnehmer —i.S.e. gewinnmaximierenden Nut-
zung —zu Grunde zu legen ist. Im vorliegenden Fall gehen wir auftragsgeman von dem derzeitigen Nutzungsprofil
aus und stellen keine weiteren (Um-)Nutzungstberlegungen an. Eine Umnutzung scheidet aufgrund der beste-
henden WEG-Struktur dariiber hinaus ohnehin weitestgehend aus.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére. Dieser Wertbegriff gem. LBG ori-
entiert sich an den international anerkannten Bewertungsstandards (International Valuation Standards IVS, aktu-
elle Fassung) des International Valuation Standards Committee (IVSC). Der Marktwert (,,Market Value*) ist nach
IVS definiert als:
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,,Jener geschdtzte Betrag, fiir den eine Immobilie am Bewertungsstichtag zwischen einem kaufwilligen Kdufer
und einem verkaufswilligen Verkaufer nach erfolgter ordnungsgemaner Vermarktung Ubertragen wird, wobei die
beiden Parteien wissentlich, unabhéngig und oine Zwang handeln. “ (“Market Value is the estimated amount for
which a property should exchange on the date of valuation between a willing buyer and a willing seller in an
arm’s-length transaction after proper marketing wherein the parties had each acted knowledgeably, prudently,
and without compulsion”).

Der in der Bewertungspraxis gebrauchliche Marktwertbegriff gem. 1VS ist zudem mit der Marktwertdefinition
der européischen Richtlinien der TEGoVA (The European Group of Valuers Association) gem. EVS, Standard 1
sowie der Definition nach den Bewertungsstandards (,,Red Book*) der RICS (Royal Institution of Chartered Sur-
veyors) gem. PS 3.2 inhaltlich konform. Weiters besteht eine Konformitat des Marktwertbegriffes gem. IVS mit
dem in Deutschland bzw. Osterreich gebrauchlichen Verkehrswertbegriff.

2. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Der in der vorliegenden Ausarbeitung ermittelte Verkehrswertbegriff folgt den Ausfiihrungen gem. § 2 LBG,
wonach der Verkehrswert insbesondere auf Basis der drei bekannten nationalen Wertermittlungsverfahren - Ver-
gleichs,- Sach-, Ertragswertverfahren - ermittelt werden sollte. Der Gutachter kann aufgrund des Standes der
Wissenschaft aus diesen Verfahren frei wahlen (§ 7 | LBG).

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert im vorliegenden Fall
mit Hilfe des Sachwertverfahrens (8§ 6 LBG) zu ermitteln, da fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewer-
tungsobjektes technische Aspekte im Vordergrund stehen. Sachwerte kommen also zur Anwendung, wenn ein
potenzieller Erwerber in seiner Entscheidungsfindung bei einer Eigennutzung sich die Frage der Errichtung einer
derartigen Immobilie stellt. In diesem Fall werden Sachwerte und somit die Entstehungskosten, respektive die
neuzeitlichen Ersatzbeschaffungskosten (nicht jedoch der Reproduktionswert), wichtig. Weiters wurden tatsach-
liche Verk&ufe von Wohnungen im Umfeld der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft untersucht und, soweit
die in der Urkundensammlung diesbeziiglich angefiihrten Preise marktiiblich erschienen, auch zu Vergleichszwe-
cken herangezogen.

Weiter erfolgte im Rahmen der Ableitung des Verkehrswertes eine Plausibilisierung anhand Angebotspreise und
Richtwerten gem. WKO-Immobilienpreisspiegel.

3. Bodenwertermittlung

Den normativen Grundlagen der Wertermittlungsverordnung folgend ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (§ 4 LBG i.V.m. § 6 |1 LBG).

Die Vergleichspreise sollten einen Richtwert, bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache, bilden, der
den durchschnittlichen Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die in der vorliegenden Zone
zusammengefasst werden, abbilden, wobei fir diese im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen sollten.

Abweichungen des bewerteten Grundstiicks von den Richtwerten in Bezug auf wertbeeinflussende Umsténde —
wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal? der baulichen Nutzung, Widmung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiicksgestalt — werden im Rahmen der Beruicksichtigung von Abweichungen mit Hilfe von Umrechnungs-
koeffizienten oder pauschalen Zu- oder Abschldgen erfasst.

Der herrschenden Lehre folgend wird hier die Auffassung vertreten, dass eine Minderausnutzung des Grundstiicks
nur zu einer Minderung des Bodenwertes gegeniiber einem vergleichbaren, jedoch unbebauten Grundstiick fiihrt,
wenn diese Minderausnutzung bis zum Ende der Restnutzungsdauer des Gebéudes fortbestehen muss. Ist
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hingegen eine Aufstockung oder anderweitige Nachverdichtung des Grundstucks maglich, so ist der volle Bo-
denwert vergleichbarer Richtwertgrundstiicke ansetzbar. Insbesondere wird hier also auf pauschale und unbe-
grindete Bebauungsabschlage verzichtet.

Die Bodenpreise sind im Bezirk Kitzbiihel in den letzten Jahren - zumindest bis Mitte 2022 - massiv angestiegen.
Dies trifft insbesondere auf wohnwirtschaftliche Baugrundstiicke zu. Spatestens seit Ende 2022 kam es aufgrund
der deutlichen Zinssteigerungen zu einem abrupten Ende des Immobilienbooms und signifikant riicklaufigen Ver-
kaufsfallen. Auch die erzielbaren Preise sanken in einigen Segmenten bereits wieder splrbar im Jahr 2023 (vgl.
Ausflihrungen zur Marktanpassung).

Aufgrund der Nutzungsform der bewertungsgegenstandlichen Immobilie als Wohnhaus haben wir uns an Boden-
werten fiir Wohnnutzungen orientiert. Insgesamt konnten in zeitlicher N&he (2021 bis 2023) zum Bewertungs-
stichtag folgende funf konkrete Vergleichstransaktionen ermittelt werden:

Vergleichstransaktionen - Grundstiicke
Transaktion 1 Transaktion 2 Transaktion 3 Transaktion 4 Transaktion 5
Jahr dez Abzchluzzes 2021 2021 2021 2023 2022
21.04.2021 29.11.2021 26.02.2021 07.09.2023 15.04.2022
Grundztiicksfliche (m®) 1.006 647 T00 727 773
Gat. 2338 151/9 42/14 16715 1240017
Katastralgemeinde 81103 81103 81103 83004 81103
EZ 842 844 210 1170 20129
. Tourizmuzgebiet Wohngebiet Wohngehiet [:_emlarlulea Wohngebiat
Widmung (§40 V TROG) (§ 381 TROG) (§ 38 I TROG) Erctnachict (§ 38 [ TROG)
(838 I TROG)
TZ 1941/2021 603/2022 10172021 4330/2023 GO68/2022
Dienstharkeiten:
Verlegung,
Erhaltung und Dienstbarkeiten:
Dienstharkeiten: Belni:lb ‘rlun . “ ege—.-Tah:rer:hle,
. _ unterirdizchen lastenfrei inkl, Der Fiihrung .
Kommentare Wege-Fahrrechte N . . . ~ . lastenfrei
Verbindungen fiir einer Wazserleitung
Ver- und in unterirdizch
Entsorgungzleitunge gelegten Rihren
n
Kaufpreiz Gesamt 1.990.000 € 1,294,000 € 740,000 € 1.308.600 € 1.623.300 €
Kaufpreiz (EUR/m”) 197813 € 2.000,00 € LO5T.14€ 1.800,00 € 2.100,00 €

Folgende Anpassungen wurden in Bezug auf Zu- bzw. Abschlagskategorien vom Gutachter bei der Herleitung
des konkreten Vergleichswertes berticksichtigt:

Gutachterliche Verinderung
Wertsteigerung pro Quartal ca.
1.50%

bis Mitte 2022

Kaufpreis (Zeit bereinigt)
‘Widmungsart (%)

GriBe (%)

Lage/Bebaubarkeit (%)
Zuschnitt (%)

Lage in Gefahrenzonen (%)

Verhandlung / Sonstiges (%)

Die gegenwartige bauliche Ausnutzung des Bewertungsgrundstiicks ist erschopft, eine Nachverdichtung ist auf-
grund der gegenwartigen Bebauung und der WEG-Konstellation praktisch ausgeschlossen. Das gegenwaértige
MalR der baulichen Ausnutzung des Bewertungsobjektes muss daher bis zum Ende der Restnutzungsdauer unter-
stellt werden.
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Der unterfertigende Sachverstandige halt vor diesem Hintergrund und entsprechender Zu- und Abschlége fiir die
Anpassung der Vergleichswerte einen Bodenwert fiir den bewertungsgegenstandlichen Bereich i.H.v. rund
1.900,-- Euro/m? furr angemessen.

Bei der Herleitung des anzusetzenden Bodenwertes sind dartiber hinaus ggf. vorhandene, grundbiicherlich gesi-
cherte Rechte und Belastungen des Bodens mit Dienstbarkeiten, aul3erbiicherlichen Leitungsrechten oder die
Lage in einer speziellen Naturgefahrenzone zu bertcksichtigen.

Im vorliegenden Fall muss die (teilweise) Lage innerhalb einer 100-jahrlichen Hochwasserzone (HQ 100)
sowie gelber Wildbachgefahrenzone beriicksichtigt werden. Dies ist erforderlich, da dies die Nutzbarkeit der
belasteten Teilflache entsprechend einschrankt und als mit dem Grund und Boden der bewertungsgegnstandlichen
Liegenschaft verbundenen Belastungen, wertmaRig zu berticksichtigen (8 3 (3) LBG) ist.

Die Hochwasserzone HQ 100 sowie gelbe Wildbachgefahrenzone erstreckt sich dabei nicht tiber die gesamte
Flache des Grundstiicks sonder uber eine Teilflache von insgesamt rd. 69,5 m2. Diese Belastung wird insgesamt
mit einer Wertminderung von 10,00 % (auf die belastetete Teilflache) bewertet.

Dieser Sachverhalt wird wie folgt beriicksichtigt:

Wertansatz Grole der belasteten | Unbelasteter Bodenwert
Teilflachen in m2 Bodenwert korrigiert

Bodenvx_/e_rt 100 % 667 m2 1.900 Euro/m? 1.267.300 Euro
(unkorrigiert)
Abschlag
HQ 100 bzw. 10 % 69,50 m2 1.900 Euro/m? -13.205 Euro
gelber Wildbach
Boder_W\_/ert 1.880 Euro/m? 1.254.095 Euro
(korrigiert)

Somit ergibt sich ein korrigierter Bodenwert von (gerundet) ca. 1.254.000 Euro fur die bewertungsgegen-
stdndliche Liegenschatft.

Auf Basis des ermittelten Bodenwertes resultiert ein anteiliger Bodenwert fiir die bewertungsgegenstandliche
»Wohnung 2 sowie ,,Sonst. Selbstiindige Rdumlichkeit 2¢ (insg. 222/452 Nutzwertanteile) von rd. 615.949,-
- Euro.

4. Ableitung des Sachwertes

4.1. Grundlagen zum Verfahrensgang

Das im vorliegenden Fall angewendete Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf technischen Merkmalen.
Der Sachwert der baulichen Anlagen, respektive des Gebaudes, der besonderen Bauteile, der Betriebseinrichtun-
gen sowie Einbauten und der AulRenanlagen, ist nach den Neuherstellungskosten zu ermitteln, die um die entstan-
dene Alterswertminderung zu kirzen sind. Gesetzlich kodifiziert ist das Sachwertverfahren im § 6 LBG, wobei
eine Begriindung der Wertansatze nach § 10 (3) LBG zu erfolgen hat. Im vorliegenden Fall wurde kein pauschaler
verlorener Bauaufwand veranschlagt.

4.2. Herleitung wesentlicher Eingangsparameter

Ausgangswerte zur Ermittlung der Herstellungswerte sind der umbaute Raum (BRI) bzw. die Bruttogrundflache
(BGF) sowie Annahmen uber die hierauf bezogenen Kosten je mé bzw. m? (8 6 (3) LBG). Die BGF wird hier
anhand der in der uns vorliegenden Bauakte angegebenen Werte angesetzt und anhand der vorliegenden Pléane
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plausibilisiert. Der Bauwert wird dabei regelmaRig auf Basis des Herstellungswertes oder des Neubauwertes zum
Stichtag der Liegenschaftsbewertung ermittelt. Die seinerzeitigen, real angefallenen Herstellungskosten sind so-
mit hier nur im Rahmen der Plausibilisierung der Ergebnisse bericksichtigt worden. Es wird vielmehr von den
fiktiven Herstellungskosten zum Stichtag ausgegangen, die gewohnlich fir derartige, hochwertig ausgefiihrten
Bauten anfallen.

Neben der Ermittlung des Sachwertes auf Basis der Normalherstellungskosten je m2 kénnen auch geeignete Er-
fahrungssétze anderer Bezugspunkte herangezogen werden. Diese stellen die gewdhnlichen Herstellungskosten
fiir Ersatzbeschaffungen dar und sind nach Geb&udetyp, Ausstattung, Bundeslandern, Wohnungsgréfien und Bau-
jahren differenziert worden. Sie sind im Einzelfall nicht identisch mit den tatsachlich entstandenen Baukosten.

In der wissenschaftlichen Praxis haben sich die Normalherstellungskosten (hier: NHK 2010 Typ 2.11, freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhduser — Standardstufe 5 / Typ 14.1, Einzelgara-
gen/Mehrfachgaragen — Standardstufe 5) bewahrt, die im Auftrage des deutschen Bundesministeriums fur Stad-
tebau, Raumordnung und Bauwesen erstellt wurden. Eine Ubertragung auf Osterreich ist méglich, wobei ortliche
Anpassungsfaktoren und eine Indexierung mit dem &sterreichischen Baupreisindex sowie ggf. die Berlicksichti-
gung des differierenden Mehrwertsteuersatzes erfolgen mussen. Dartiber mussen auch die Richtwerte der loka-
len Verbande und Tabellen der Literatur (wie bspw. Kranewitter, Popp, BKI etc.!!) in die Ableitung der
Herstellkosten einflieBen. Im Ergebnis wurden Zuschldge auf die Ausgangswerte fur die regionale Baukosten-
hohe vorgenommen. Auf dieser Basis ergeben sich Normalherstellkosten i.H.v. rund 2.350,-- Euro/m2 BGF fiir
die bewertungsgegensténdliche Einheit ,,Wohnung 2 (Wertansatz bereits unter Beriicksichtigung der Tatsache,
dass eine Teilflache sich im unteren Geschoss befindet und faktisch einen Keller-Lagerraum darstellt - der jedoch
gut nutzbar ist) sowie Kosten i.H.v. rund 1.000,-- Euro/m? BGF fiir die bewertungsgegenstéandliche Einheit
»Sonst. Selbstandige Raumlichkeit 2« — Garagenflache.

Die so hergeleiteten Herstellungskosten pro m? BGF notieren damit auch im Bereich der Empfehlungen des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen'?, welcher fiir der-
artige Objekte eine Spannweite von 4.000,-- Euro (gehobene Ausstattungsqualitat) bis 4.500,-- (hochwertige Aus-
stattungsqualitat) pro m2 Wohnnutzflache inkl. Baunebenkosten vorsieht.

Zu den Herstellungskosten der baulichen Anlagen gehéren dartiber hinaus die Baunebenkosten der Planung, Ge-
nehmigung und Baudurchfuihrung sowie Kosten fiir die Ausstattung. Die Baunebenkosten korrelieren eng mit den
gesamten Herstellungskosten eines Gebaudes. Aus diesem Grund erfolgt im vorliegenden Fall im Einklang mit
der herrschenden Lehre ein prozentualer Ansatz i.H.v. 20 % in Bezug auf die Baunebenkosten. Die besonderen
Bauteile (insg. drei Balkone) werden mittels adaquater Zuschldge i.H.v. 5,0 % der Herstellungskosten gesondert
berucksichtigt. Selbiges gilt fur die Ansatze der AufRenanlagen, die ebenso mit pauschal 5,0 % der Herstellkosten
berticksichtigt wurden.

Der Zuschlagsfaktor fir Allgemeinflachen wird gutachterlich mit 15 % (bezogen auf die BGF der Wohnung)
veranschlagt.

Die Berucksichtigung der Umsatzsteuer i.H.v. 20 % erfolgte im Bewertungsfall, da der Enderwerberkreis fir
vergleichbare Objekte im Regelfall nicht vorsteuerabzugsberechtigt ist. Die Wertansitze sind somit ,,Brutto®, was
bedeutet, dass der Endverbraucher letztlich nicht vorsteuerabzugsberechtigt ist.

1 vgl. Kranewitter, 7. Auflage, S. 305ff.
12 vgl. Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2024, DI Popp in ,.Der Sachverstindige, Heft 3/2024 (Zeitschrift des Hauptverbandes der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstdndigen in Osterreich), Datenstand: Q1/2024.
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4.3. Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Die ibliche Gesamtnutzungsdauer (GND) berticksichtigt sowohl technische als auch wirtschaftliche Aspekte der
Standdauer von Gebéuden. Sie wird nach empirisch ermittelten Erfahrungssétzen bemessen. Die wirtschaftliche
GND entspricht dem Zeitraum, in dem das zu bewertende Objekt insgesamt wirtschaftlich vertretbar nutzungs-
bzw. gebrauchsféhig ist. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) ist der Zeitraum, in dem die bauliche
Anlage bei ordnungsgeméaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch genutzt werden kann.
Ebenso wird dort ausgefiihrt, dass durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen die Restnutzungsdauer
verlangern kénnen. Somit sind bei der Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer auch der Bau- und
Unterhaltungszustand sowie die wirtschaftliche Verwendungsféhigkeit zu berticksichtigen.

Aufgrund der Erfahrungen mit derartigen Objekten legen wir der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft eine
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zu Grunde. Der gewahlte Ansatz ergibt sich aus der Tat-
sache, dass es sich bei der Immobilie um ein Objekt handelt, welches urspriinglich ausschlie}lich zu wohnzwe-
cken erbaut wurde und das voraussichtlich auch weiterhin in einer zu Wohnzwecken WEG-Konstellation beste-
hen bleibt.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz zwischen der liblichen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter
der baulichen Anlage am Wertermittlungsstichtag. Aufgrund von unterlassener Instandhaltung oder erfolgter Mo-
dernisierungen kann es zu einer Verlangerung oder Verkirzung der rechnerischen Restnutzungsdauer kommen.

Hieraus ergibt sich fir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft folgende Restnutzungsdauer:

Parameter Erlauterung Angabe in Jahren
Gesamtnutzungsdauer Durchschnittliche wirtschaftliche Nutzungs- 80
(GND) dauer der betrachteten Nutzung und Ausfih-

rung
Baujahr Jahr der Fertigstellung / fiktives Baujahr 2019
Bewertungsstichtag Jahr der Bewertung 2024
Rechnerische Differenzbildung 75
Restnutzungsdauer (RND)
Verlangerung der Nutzungs- | Keine Anderung 0
dauer (ND)
Restnutzungsdauer (RND) | Summe 75
[Angabe der Jahre]

Die wirtschaftlich-technische Wertminderung der baulichen Anlagen wird im vorliegenden Fall wegen Alters
linear beriicksichtigt (§ 6 (3) LBG).

4.4.  Sonstige wertbeeinflussende Umstande

Als sonstige wertbeeinflussende Umstéande, die Zu- bzw. Abschlége von den festgestellten Wertansétzen recht-
fertigen, kommen insbesondere in Frage: Die Nutzung des Grundstucks fiir Werbezwecke, wohnungs- und miet-
rechtliche Bindungen, Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder wirtschaftliche Uberalterung des
Gebaudes, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch eine entsprechend geénderte Restnut-
zungsdauer beriicksichtigt sind.

Im vorliegenden Fall ergeben sich sonstige wertbeeinflussende Umsténde in Form der uUbergehenden offenen
Forderungen der Gemeinde Going i.H.v. 232,40 Euro.
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4.5. Ergebnis der Wertindikation — Sachwert (ohne Zubehor)

Sachwert

Angaben in Euro:

BGF aller Bauteile [in m2] (Uberschlagig)*
Herstellungskosten

ohne BNK und AulRenanlagen
Baunebenkosten

Aulenanlagen

Zuschlag flr besondere Bauteile
Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Alterswertminderung (techn. Wertminderung)
Abschlage / Zuschlage

Geb&audesachwert

Bodenwert

Sachwert gesamt

*inkl. Zuschlag fur anteilige Allgemeinflachen

340,95
730.677,49

146.135,50
36.533,87
36.533,87

949.880,74

-59.367,55

-232,40

890.280,79

615.949,31

1.506.230,11
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5. Ableitung des Verkehrswertes

Definitionsgemal ist der Verkehrswert jener geschatzte Betrag, fiir den eine Liegenschaft am Bewertungsstichtag
zwischen einem kaufwilligen Kdufer und einem verkaufswilligen Verkdufer nach erfolgter ordnungsgeméRer
Vermarktung bertragen wird, wobei die beiden Parteien wissentlich, unabhangig und ohne Zwang handeln. D.h.
der Marktwert ist der Preis zum Wertermittlungsstichtag, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Das samtliche
Eingangsparameter bereits die Marktverhaltnisse widerspiegeln ist eine gesonderte Anpassung der Marktwerte
im vorliegenden Bewertungsfall nicht notwendig. Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
werden am Wertermittlungsstichtag ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an den Vorgaben der
Ergebnisse einer Sachwertermittlung orientieren.

Der Sachwert wurde mit ca. 1.506.000,-- Euro (gerundet) ermittelt (exkl. Zubehdr, exkl. Inventar).

Daneben muss die zum Wertermittlungszeitpunkt auf dem Grundstiicksmarkt herrschende Lage berlicksichtigt
werden. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungszeitpunkt fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschéftsverkehr fiir An-
gebot und Nachfrage maRgeblichen Umsténde, wie die allgemeine konjunkturelle Situation, der VVorgaben des
Kapitalmarktes und der Entwicklung im betrachteten Teilmarkt. Wesentlich hierbei ist, dass nur solche Aspekte
zu einer Anpassung der Zwischenergebnisse flihren dirfen, die in diese nicht bereits Uber die erhobenen Markt-
daten eingepreist sind.

Gem. eigenen Erhebungen von Vergleichspreisen (erfolgte Transaktionen) wurden in den vergangenen
Jahren im Umfeld der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft je nach Mikro-Lage und Ausstattung / Erhal-
tungszustand der Wohnung Preise in einer Spanne von ca. 4.500,-- bis rd. 15.000,-- Euro/m?2 (Durchschnitt rd.
9.700,-- Euro/m?) — eine Vergleichbarkeit zu der bewertungsgegenstandlichen Wohneinheit ist nicht unmittelbar
gewahrleistet, da es sich im bewertungsgegenstandlichen Fall faktisch um eine Doppelhaushélfte handelt.

Den einschlagigen Portalen ist aktuell eine dhnliche Preisspanne, je nach Ausstattung / Erhaltungszustand der
Wohnung von rd. 5.800,-- bis ca. 14.400,-- Euro/m? zu entnehmen — fur Wohnungen innerhalb der Gemeinde
Going am Wilden Kaiser. Hierbei handelt es sich jedoch um unverhandelte Angebotspreise, diese miissten noch
um die Ubliche Verhandlungsspanne reduziert werden. Weiterhin variiert der Preis pro m2 stark, je nach Alter und
Zustand der Wohnung.

Gem. WKO Immobilienpreisspiegel 2024 (letztmalige Verdffentlichung) notiert der Preis fur gebrauchte Woh-
nungen im (gesamten) Bezirk Kitzbuhel fur einen durchschnittlichen Wohnwert im Jahr 2024 in sehr guten Lagen
bei rd. 4.973,-- bis 5.111,-- Euro/m2 p.m.2. In guten Lagen werden Preise von 3.852,-- bis 3.926,-- Euro/m2 p.m.
aufgerufen. Flr gebrauchte Wohnungen mit einem sehr guten Wohnwert notiert der Preis in sehr guten Lagen fir
das Jahr 2024 bei 6.121,-- bis 6.189,-- Euro/m? und in guten Lagen bei 4.172,-- bis 4.341,-- Euro/m2. Damit
bewegen sich die Preise des WKO-Immobilienpreisspiegels teilweise unterhalb der Bandbreite, die wir in ein-
schldgigen Portalen beobachten konnten. Anzumerken ist hierbei, dass es sich bei den Werten des WKO-
Immobilienpreisspiegels auch hier um stark aggregierte Durchschnittswerte auf Bezirksebene handelt.

Der hier ermittelte Wert von ca. 7.820,-- Euro/m2 Wohnnutzflache! lasst sich somit auch ausgehend von Ver-
gleichspreisen plausibilisieren. Da es sich faktisch um eine Doppelhaushélfte — jedoch als WEG-Objekt — handelt,
ist der Vergleich mit ,,normalen* Wohnungen nur bedingt gegeben.

13 Die Gemeinde Going ist Teil des Bezirk Kitzbiihels.
14 Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass in der hier ausgewiesenen Flache die zwei Lagerflachen im unteren Geschoss (die nur einen unter-
geordneten Nutzwert aufweisen) enthalten sind.
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Da alle Parameter bereits in den verwendeten Eingangsparametern berlcksichtigt wurden ist keine weitere An-
passung notwendig. Es erfolgt:

Keine Marktanpassung: 0 EURO.

Der Verkehrswert (exkl. Zubehér) fir das bewertungsgegenstandliche ,,WWohnung 2% sowie ,,Sonst. Selbstin-
dige Riumlichkeit 2, Schnablfeld 11 in A-6353 Going am Wilden Kaiser wird zum Wertermittlungsstichtag
13.12.2024 mit

1.506.000,-- Euro

(in Worten: eine Million funfhundertsechstausend Euro)

geschatzt.

Das Zubehor fur die bewertungsgegenstandliche Einheit Wohnung 2 wird zum Wertermittlungsstichtag
13.12.2024 mit (gerundet)

28.250,-- Euro

(in Worten: achtundzwanzigtausendzweihundertfiinfzig Euro)

geschatzt.

40 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Wohnung 2 / Sonst. Selbstandige Raumlichkeit 2
Schnablfeld 11 — A-6353 Going am Wilden Kaiser
Marz 2025

G. | BESONDERE BEMERKUNGEN

Das Wertermittlungsobjekt wurde vom SV besichtigt. Das Wertgutachten wurde von Herrn SV Dr. Sven Bienert
erstellt.

Ich versichere, dass das Wertgutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder personliche Ver-
héltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt wurde.

Bad Haring, 06.03.2025

Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV
Diplom-Immobilienwirt
Diplom-Kaufmann

Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger
Immobilientreuhdnder

© Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Wertgutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmi-
gung von Dr. Sven Bienert gestattet.
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H. | ANLAGEN
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Abbildung 6: Grundbuchauszug (2/2) (v. 05.02.2025)
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Abbildung 8: Flachenwidmungsplan (tiris online, v. 06.02.2025)
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Gefahrenzonendarstellung
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Abbildung 9: Wildbach- und Naturgefahrenauszug (tiris, v. 06.02.2025)

‘ — schnablfeld 11 !(
KARTENDETAILS . ) ‘
Hochwasserrisikozonierung 7 |

Legende ~ ‘

Hohe Gefdhrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser moglich

|
Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei l;!E ey
100-jdhrlichem Hochwasser moglich e

Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser moglich

Gewasserzustandigkeit

Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete
/ mit potenziell signifikantem Risiko
(Verlinkung zu WISA Hochwasser)

< zuriick zum Suchergebnis X

Schnablfeld 11, 6353 Going am Wilden Kaiser
47,51448°N/12,31682°E Q

Seehdhe: 794 m ‘Danzerkape“e,/‘ i

—

[

Link zum Landes-GIS 3

HORA 3D fiir diese Adresse 6ffnen

& HORA-Pass - Auswerteradius: 10 m
10m@ 500 m

Abbildung 10: Hochwasserrisiko (HORA, v. 06.02.2025)
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— schnablfeld 11

~ Details einblenden

KARTENDETAILS

@ Erdbebenbemessungswerte (7]
gemall ON B 1998-2

Legende Infos ~

Zone 4: (Grad VIII-XI1) schwere
0 Gebdudeschaden bis vollstandige
Zerstérung

| Zone 3: (Grad VII) starke Gebaudeschaden
- Zone 2: (Grad VII) mittlere Gebdudeschaden
Zone 1: (Grad V1) leichte Gebdudeschiden

Zone 0: (Grad I-V1) nicht fiihlbar bis starke
~ Erschiitterungen mit moglichen leichten
Gebdudeschédden

Gradangaben gemaR der Européaischen
Makromesischen Skala 1998 (EMS 98).

o Bemessungsorte

Abbildung 11: Erdbebenrisiko (HORA, v. 06.02.2025)

= schnablfeld 11

“ Details einblenden
KARTENDETAILS
Hagelgefahrdung - max.
HagelkorngroRe 30-jahrlich

Legende Infos 7

HagelkorngroRen der Wiederkehrperioden
B >5cm
[ >4cm-<5cm
~ >3cm-<4cm
=3cm

Abbildung 12: Hagelrisiko (HORA, v. 06.02.2025)
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— schnablfeld 11

\ Details einblenden

,‘, N\ KARTENDETAILS
! Schneelast

Legende Infos

Sy in kN/m?

W >10,0

W >8,0-<10,0

W >6,0-<8,0

W >5,0-<6,0

[0 >4,0-<5,0

I >3,0-<4,0

. >25-<3,0
>2,0-<25
>1,5-<2,0
>1,0-<1,5
<1,0

keine normativen Werte

Abbildung 13: Schneelast (HORA, v. 06.02.2025)
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HORA Pass (Zusammenfassende Darstellung v. Naturgefahren)

HORA !A1uraL mazaro overview & = L v ek
RISK ASSESSMENT AUSTRIA BLEr e SR
Regionen und Wasserwirtschaft
HORA-Pass
Adresse: Schnablfeld 11, 6353 Going am Wilden Kaiser
Seehohe: 794 m
Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:  47,51448° N | 12,31682° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschdtzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderfichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurburos zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser mittel
Oberflachenabfluss | niedrig
Lawinen keine Daten
Erdbeben [ niedrig
Rutschungen mittel
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast mittel

Abbildung 14: HORA Pass (1/2) (HORA v. 06.02.2025)
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H 0 MATURAL HAZARD OVERVIEW & = Bundesminlsterium

Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Reglonen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen

n Hochwasser n Rutschungen
- Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei - mittiare bis hohe Anfallighe zu Rulschungen
30-44hrlichem Hochwasser maghch inge bis mittlera Anfalligkei
Mittlere Gafshrdung: Uberflutung bei - ?;::Egﬁungms e
100-jahrichem Hochwasser miglch _ _
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei bis geringe Anfaligked 2u Ruschungen

300-jhrichem Hochwasser migech
m e B sitzdichie [sitzeinschisge { km? § Jahd

I erdbeben -

Zfone 4: (Grad Vill-XII) schwere Geb&udeschiden
bis vollstandige Zerstérung - =40-50
I 2on 3 (Grad Vi siarke Gebudeschaden =30-40
[ zane 2: (Grad Vi) matere Gebdudeschaden =20-30
fone 1: [Grad V1) keichie GebBudeschiden =10-20
ZLone 0: (Grad I-\1) nicht fahlber bis starke < 1.0
- Erschistterungen mit maglichen leichien
Gebdudeschaden n Hagelgefshrdung - max. Hegeormgrode 30-Jhrlich

I windspitzen [xmin] -
-:-19& -:Acm-ssr_'m
-IEU-WB = 3om-=<d4cm
-l?ﬂ-1?'9 = 3cm

1

60 - 169 K} schneetase? khim?)

150- 159 -:Iﬂ,l:l
140 - 149 o =00

130139 o =c0
Iz B co=60

-110-119 -:4.13-55.-.’:
P oo 10e B o-=a0
B 0- 90 25 =30
0 s0-ae s20-225
T0-79 =15-=20
-E‘:I-ﬁ‘g =10-=15
-5":"59 =10
| ER I overfiachenabiiuss - wassenize [cm)
< i)
| | B
“L.minan ’ .
-:zﬂhlsssﬂ

- Besiedlung nicht oder nur mit unverheinismallsg

hohem Aufwand maglich =40
Bebawmg nur eingeschrénkt und wnier Einhalbeng 4 B CMOEM EM 19981
Audl moghch -~ 9
ven Aufagen 2 gemaB ONORM B 1991-1-3:2022-05

Diez Info-Buttons fobren Sie zu weiterlbhrendan Informationen abar die jewailigen Gefahren. Des Weiteren findan
Sie darunter Komakladressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

[se Karen und Teste sind Informationsmaterial for dee Offentichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Far die Richbgseit.
Vollstandigkeit, Akbealtat und Genauigkest kann mecht gerantiert werden. Des BML lehnt jegeche Hafiung for Hendlungen und
allfaligpe Schiden, welche infolge der direkien oder indirekien Nutzung des Analyseinstmements gemacht werden baw. durch die
Interpretation der Geodsten entstehien kannten, ab. Dse Betreiber von hitps:fhora.gu.st sind nicht verantwortlich for die inhake
verlinkter Webseiien innerhalb des HORA-Passes.

Abbildung 15: HORA Pass (2/2) (HORA v. 06.02.2025)
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Altlastenkataster

% Altlasten-GIS

Legende & Infos anzeigen

Legende Infos

Fléachen v
Ubersicht <
Flachentyp v

[ Attlast
] Altablagerung
[ Altstandort
Status v
' erhebliche/s

Kontamination/Risiko erwartet

[ beurteilt "keine Altlast"

161/103
|
|

Altlast vorgeschlagen
B Attlast

B dekontaminiert
[ gesichert

[l Beobachtung abgeschlossen
151/6 —15172. | 1518 15112 15113 171/:3
1502
Verwaltungslayer < 1502

I

Abbildung 16: Altlastenkataster (Umweltbundesamt, v. 06.02.2025)
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Leitungsauskunft
-zmszszrTiTsizeecce:
i 2024 H =
i s
2024
- . 774
3 B T
"}
151718 15115
=
2024 =
= f o
, 1 .
.- 7746 3 B
§ e ] 12 ";‘ ! o
g %0 \ o
4 B NSt ’ 15124\
: Thad N Nt N & °
4 . N i3 151721
v — | chstralle
7746
Hla 151721
7 mf s :
Leltungsauskunft Nr.: 52574 Art: Planung TINETZ_NETZPLAN
Bezeichnung: Gutachten
Kunds: Yannick Schmick@iice at TINETZ-Tiroler Netze GmbH
Achtung: NETZPLAN micht fiir Grabung zulassig! Glirg 7 Tage ab Emstellungsdatum Bert-Kéllensperger.Sir. 7 | 6085 Thaur
wwaleitungsauskunftat Erstetungsdatum: 06.02. 2026

Legende — TINETZ STROM

: LA Anfrageflache

TINETZ — Netzplan

(Erd-) Kabel

—-—-—= Hochspannung (> 1000 V)
Niederspannung (< 1000 V)
Reservekabel

Kabel Fremd (z.B. Hausanschlussleitung
bzw. VZK)

Freileitung

Hochspannung (> 1000 V)
——— Niederspannung (< 1000 V)
— Leitung Fremd

Allgemein
B Kraftwerk, Umspannwerk
®  Trafostation
<& Freileitungsmast
o Dachsténder
&= Kabelverteiler

TINETZ - Lageplan

(Kabel-) Trasse

gemessen bei offenem Graben
Lagegenauigkeit: + 0,5 m

Lagegenauigkeit: + 1.5m
konstruiert bzw. geortet
K -

gemessen bei geschlossenem Graben

ist mit

Aufgrund der
= == = Lage unbekannt
Trasse Fremd (Lage unbekannt)

Verrohrung

=== LWL-Schlauch (nicht lagerichtig!)

Messpunkte
® Freileitungsmast
==1  Kabelverteiler
<'>< Kabelmerkstein
<'><G Gewasserquerung
© M Kanaldeckel/Gully
DHY Hydrant
om Wasserschieber
Gasschieber

Kabel-Schutzrohr, Kabel-Schutzschlauch

Elemente zur Orientierung

Gebaude

Mauer, Einfriedung
Randstein
Asphaltrand, Wegrand
Zaun

Abbildung 17: Leitungsplan & Legende (tinetz, v. 06.02.2025)
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Beilage 1 (TZ 6539/2014)

S S S R f TS
-‘\\\9’0‘/‘ / 5 e // \\\g
\\ *;/ 7 / TS.
> Beilage 1 > >
) S _
| “\1966/2 | -
N / o

N \1{\\
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ot g S04 _ el
inde GOING 82103 Y
bk KITZBOMEL

’

Abbildung 18: Beilage 1 (TZ 6539/2014)
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Grundrisse

Abbildung 19: Grundriss Erdgeschoss (Einreichplan, v. 21.03.2017)
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Abbildung 20: Grundriss 1.0Obergeschoss (Einreichplan, v. 17.03.2017)
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Abbildung 21: Grundriss 2.0bergeschoss (Einreichplan, v. 17.03.2017)
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Bilddokumentation (gem. Eindriicke der Objektbegehunq)

Abbildung 22: Au3enansicht (1/10)

Abbildung 23: AulRenansicht (2/10)

Abbildung 26: AuRenansicht (5/10)

Abbildung 25: AuRenansicht (4/10)

Abbildung 27: AuRenansicht (6/10)
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Abbildung 29: AulRenansicht (8/10)

: P N
Abbildung 31: AuBenansicht (10/10)

Abbildung 32: Treppenaufstieg in das 1.0G Abbildung 33: Flur 1.0G
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Abbildung 37: Flur

Abbildung 38: Géaste-WC

Abbildung 39: Hauswirtschaftsraum
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Abbildung 40: Wohn-/Essbereich

Abbildung 42: Kiche Abbildung 43: Kiiche

Abbildung 44: Kamin Abbildung 45: Treppe Aufgang 2.0G
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Abbildung 46: Treppe Aufgang 2.0G Abbildung 47: Kinderzimmer

Abbildung 48: Kinderzimmer

Abbildung 50: Kinderzimmer Abbildung 51: Kinderzimmer Zugang Balkon
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Abbildung 52: Balkon

|
|

Abbildung 56: Kleiderschrank Elternzimmer

Abbildung 57: Elternzimmer

65

© 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Wohnung 2 / Sonst. Selbstandige Raumlichkeit 2
Schnablfeld 11 — A-6353 Going am Wilden Kaiser
Mérz 2025

Abbildung 62: Bad Elternzimmer Abbildung 63: Zugang Bad Elternzimmer
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Abbildung 64: Schalter Haustechnik Abbildung 65: Bellftung (Kein Klima)

Abbildung 66: Flur 2.0G Abbildung 67: Bad

Abbildung 68: Bad Abbildung 69: Garage
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Abbildung 70: Garage

Abbildung 72: Flur EG

Abbildung 73: Lager

Abbildung 74: Haustechnik

Abbildung 75: Zugang Lager
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Abbildung 77: Lager

Abbildung 79: Zugang Technikraum

Abbildung 80: Heizung

Abbildung 81: Staubsaugeranlage

69

© 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Wohnung 2 / Sonst. Selbstandige Raumlichkeit 2
Schnablfeld 11 — A-6353 Going am Wilden Kaiser

Marz 2025

Flachenaufstellung

Etage/Nr. der Einheit Flache in m? Nutzflache Nebenflachen Sonstige Brutto-
in m? in m? Bereiche grundflache
in m? in m?
EG
Garage 47,43 47,43 52,26
Lager 17,95 17,95 5304
Lager 28,98 28,98
Freiflache 37,78 37,78
1.0G
Flur,Eingang 5,45 5,45
wC 2,30 2,30 91.20
Waschraum 3,86 3,86
Wohnen, Kochen 54,40 54,40
Terrasse 64,92 64,92
Freiflache 28,92 28,92
2.0G
Flur 8,12 8,12
Eltern 23,57 23,57
Bad 10,21 10,21
WC 1,44 1,44
Abstellraum 2,61 2,61 106,80
Zimmer 12,66 12,66
Zimmer 12,82 12,82
Bad 6,72 6,72
wWC 1,44 1,44
Balkon (Nord) 6,74 6,74
Balkon (Ost) 3,44 3,44
Balkon (Siid) 5,96 5,96
Summe 387,72 192,53 47,43 147,76 303,29
Wohnung 2 192,53 251,03
Sonst. selbstdt. Raumlichkeit 2 47,43 53,04

Abbildung 82: Flachenaufstellung
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Sachwertberechnung
Gebaudesachwertschatzung

Objektbezeichnung BExekutionssache Unterrader

Adresse Schnablfeld 11

Grundstticksflache m? 667 |[GFZ (IST) kKA.

Bauart Massivbau

Nutzung Wohnhaus (hier: Doppelhaushélfte in WEG)

Baujahr 2019 ||stichtag 2024

Nutzung Bruttogrundflache  Nutzflachenfakor Nutzfléche

(Nutzflache gem Baugenehmigung) m? m2

Wohnung 2 251,03 7% 192,53

Sonst. Selbstandige Raumlichkeit 2 52,26 91% 47,43

Zuschlag Allgemeinflachen 15% | (bezogen auf BGF Wohnung)

Summe BGF 340,95

Baukosten (brutto) Stichtag in EURO/m? BGF

Wohnung 2 2.350 678.417
Sonst. Selbstédndige Raumlichkeit 2 1.000| (Garage) 52.260
|Herste||ungskosten ohne BNK und ohne bauliche AuRenanlagen zum Stichtag, (EURO) 730.677
Ermittlung der Nebenkosten

Baunebenkosten (%) 20,0% 146.135
Zuschlag fiir besondere Bauteile (%) - Balkone 5,0% 36.534
Aufllenanlagen 5,0% 36.534
|Herste|lungskosten der baulichen Anlagen zum Stichtag, (EURO) 949.881
Gesamtnutzungsdauer in Jahre | 80|

fiktives Alter des Geb&udes in Jahre 5

Restnutzungsdauer in Jahre 75

Verdnderung der RND in Jahren | O|

wirtschaftliche RND in Jahren 75

(lineare Wertminderung aufgrund vergleichsweise hoher Beanspruchung)
Iabzgl. Wertminderung wg. Alters -6% -59.368|
|zwischenwert nach Alterswertminderung (EURO) 890.513|
Abschlag (offene Forderungen) -232,40
| Abschlzge -0,03% ca. -232|
[zuschlage 0,00% ca. 0|
Gebaudesachwert zum Stichtag (EURO) 890.281
Bodenwert zum Stichtag (EURO)

Sachwert des Grundstiicks (Bodenwert + Gebdudesachwert)

Sachwert der Liegenschaft (EURO) 1.506.230

Abbildung 83: Sachwertberechnung
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