VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Datum: 31. August 2026
Az.: 3 E 910/26f & 3 E 2966/26h
Bearbeiter: SV Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV

ST Bl

=

iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 2 (2) LBG) des exklusiven Einfamilienwohnhauses /
der Villa mit der Anschrift Bichlachweg 73a in A-6370 Kitzbiihel.

Katastralgemeinde: Kitzbiihel Land

Grundstiicksnummer: 2868/15

Grundbuch BG: Kitzbiihel

Grundbuchkennzahl: 82107

Einlagezahl: 2251

Anteil: Ideelles Miteigentum

Eigentiimer: Richard Hauser (3/4 Anteil; B-Lfd. Nr. 2 und 4)
Ann-Christin Hauser (1/4 Anteil; B-Lfd. Nr. 5)

zum Wertermittlungsstichtag: 07.07.2026

Verkehrswert (exkl. Zubehor) 4.356.000, - Euro

zum Wertermittlungsstichtag ) ) o ) )

07.07.2026: (in Worten: vier Millionen dreihundertsechsundfiinfzigtausend Euro)

Zeitwert des mit zu versteigern-
den Zubehors: 50.300., - Euro

(in Worten: fiinfzigtausenddreihundert Euro)

Hinweis: Bewertungsgegenstdindlich war anfinglich zundchst lediglich der ¥ Anteil (resp. die beiden Anteile
i.Hv. % und %) des Erstverpflichteten. Mit Beschluss des BG Kitzbiihel v 24.07.2026 (Az. 3 E 2966/26h) wurde
die Exekution sodann auch auf den verbleibenden Y Anteil der (nun) 2. Verpflichteten ausgeweitet. Entsprechend
wird im vorliegenden Fall (ausschlieflich) der Verkehrswert fiir die gesamte Liegenschaft ausgewiesen. Sollte
indes nur ein Miteigentumsanteil versteigerungsgegenstdndlich sein, so wire das Ergebnis der Verkehrswerter-
mittlung (fiir den dann gegenstdndliche Miteigentumsanteil) nicht linear nach unten zu korrigieren, sondern (ent-
sprechend der herrschenden Lehre) erheblich niedriger anzusetzen. Der unterfertigende SV gibt hierbei insbe-
sondere zu bedenken, dass ein schlichtes Miteigentum an einem derartigen Objekt — es handelt sich um ein ex-
klusives Einfamilienwohnhaus - schwer bis nahezu nicht marktgéngig sein diirfte, was in einem entsprechenden
Miteigentumsabschlag zu reflektieren wdire. Somit empfiehlt sich auch eine gemeinsame Verwertung der einzel-
nen Anteile.
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A. | VORBEMERKUNG

Gegenstand der Verkehrswertermittlung des o. g. Objektes durch den allgemein beeideten und gerichtlich zerti-
fizierten Sachverstidndigen 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 Gewihr fiir deren Richtigkeit und die Vollstdndigkeit der von Dritten erhaltenen Unterlagen wird nur inso-
fern tibernommen, als dass alle Unterlagen einer Plausibilitétspriifung unterzogen wurden. Weitere Informationen
oder sonstige wertbeeinflussende Umsténde {iber die in dieser Unterlage dargelegten Sachverhalte sind dem Sach-
verstdndigen nicht bekannt und nicht in die vorliegende Untersuchung eingeflossen.

Die vorliegende Verkehrswertermittlung ist ein Sachverstindigengutachten eines gerichtlich beeideten und zerti-
fizierten Gutachters iiber den Marktwert der Liegenschaft. Der Gutachter verfiigt dariiber hinaus tiber umfangrei-
che Erfahrungen im Zusammenhang mit der internationalen Bewertungspraxis und verfiigt iiber zwei internatio-
nal anerkannte Zertifizierungen (MRICS und REV). Die erforderlichen weiteren Verifizierungen der zu Grunde
gelegten Pramissen fiir eine Marktwertermittlung wurden hier — soweit im Gutachten keine Einschrdnkungen
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 planméBigen Instandhaltung. Weiters hat das Gutachten nur in seiner Gesamtheit Giiltigkeit.
Samtliche vom unterfertigenden Sachverstindigen 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 114 Seiten, davon 68 Seiten Anlagen. Es wurde eine digitale Ausfer-
tigung fiir den Auftraggeber erstellt.
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B. | ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber:

Bezirksgericht Kitzbiihel

Herr Richter Dr. Georg Vorhofer
Gerichtsabteilung 3

Wagnerstralie 17

A-6370 Kitzbiihel

Betreibende Partei:

1.) Kifer Service GmbH
HRB 110402 Amtsgericht Miinchen
Heimstettener Strafle 1
D-85599 Parsdorf
vertreten durch:
Grohs Hofer Rechtsanwilte GmbH
Helferstorferstrafie 4/12
A-1010 Wien

2.) Raiffeisenbank Kitzbiihel - St. Johann eGen
Achenweg 16
A-6370 Kitzbiihel
vertreten durch:
Katholnig & Huber Rechtsanwiilte GmbH & Co KG
Franz-Erler-Strafe 3
A-6370 Kitzbiihel

Verpflichtete Partei:

1.) Herr Richard Hauser
Helmtrudenstral3e 5
D-80805 Miinchen
vertreten durch:

2.) Frau Ann-Christin Hauser
Brunnstralle 4
D-80331 Miinchen
vertreten durch:

Eigentlimer:

Herr Richard Hauser (3/4 Anteil)
sowie
Frau Ann-Christin Hauser (1/4 Anteil)

Hinweis: vgl. Ausfithrungen oben bzgl. Verkehrswert

Auftrag vom:

07. Mai 2026; sowie Beschluss v. 24. Juli 2026 hinsichtlich der Ausweitung der
Exekution auf die verbleibenden 4 Anteile an der bewertungsgegenstindlichen
Liegenschaft.

Auftragsgegenstand:

Beschluss der Anordnung einer Schitzung gem. § 141 EO (Grundlage zur
Durchfiihrung der bewilligten Zwangsversteigerung).
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Bewertungsgegenstand:

Bewertet werden der Grund und Boden, die baulichen Anlagen, die ggf. vor-
handenen Auflenanlagen, sowie das ggf. vorhandene Zubehdr (vgl. Abschnitt D
,»Grundstiicksbeschreibung® sowie Abschnitt E ,,Gebdudebeschreibung® fiir
eine Beschreibung der Liegenschaft).

Das ggf. vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstinde und sonstige Fahrnisse
wurden nicht mitbewertet. Fiir die Bewertung wird von einem von allem Unrat,
Inventar und sonstigen Fahrnissen geriumten 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:

07.07.2026 (Datum der Lokalinaugenscheinnahme).

Wertermittlungsgrundlagen:!

Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) BGBL 1992/150,
Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch 1811 (ABGB),
Tiroler Bauordnung 2018 resp. 2022 (TBO),

Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 (TROG),

ONorm B 1800 sowie ONorm B 1802-1,
Exekutionsordnung (EO),

Sachwertrichtlinie nebst NHK (v. 05.09.2012),

Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2025, DI Popp in ,,Der Sachverstidndige*
Heft 3/2025 (Zeitschrift des Hauptverbandes der allgemein beeideten und ge-
richtlich zertifizierten Sachverstindigen in Osterreich; zum Stichtag aktuellste
Veroffentlichung!),

Einschligige Fachliteratur,

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

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

Bienert, S. (Hrsg.) (2018): Bewertung von Spezialimmobilien — Risiken,
Benchmarks und Methoden. 2. Auflage. Gabler Verlag: Wiesbaden,

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

Auskiinfte vom ortlichen Bauamt (Einsichtnahme in die Bauakte v. 08.07.2026
sowie Mailverkehr vom 22.06.2026),

Auskiinfte der Stadtgemeinde Kitzbiihel hinsichtlich offener Forderungen (Mail
v. 23.07.2026),

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

tuellen Version vor.
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Ortliche Feststellungen im Rahmen des Ortstermins (v. 07.07.2026),
Grundbuchauszug EZ 2251 (v. 06.08.2026),

TZ 4806/1999 Kaufvertrag Leasing Unterland // Scherbauer (v.
11./23.06.1999),

TZ 1138/2000 Kaufvertrag Leasing Unterland // Langer (v. 12.08.1999),

TZ 1138/2000 Nachtrag zum Kaufvertrag Leasing Unterland // Langer (v.
03.03.2000),

TTZ 1611/2000 Kaufvertrag Leasing Unterland // Herbert Giinther Wohnbau
(v. 11.10.1999),

TZ 1611/2000 Kaufvertrag Herbert Giinther Wohnbau /// Cards & Paper (v.
10.09.1999),

TZ 6344/2016 Scherbauer // Hauser/Hauser (v. 19.07.2016),
TZ 6166/2024 Erbschein (v. 17.10.2018),

Mikrolageplan (tiris online, v. 05.08.2026),

Makrolageplan (tiris online, v. 05.08.2026),
Flachenwidmungsplan (tiris online, v. 05.08.2026),

Auszug digitale Katastralmappe (tiris online, v. 05.08.2026),
Auszug Altlastenportal (Umweltbundesamt, v. 05.08.2026),
Orthofoto (tiris online, v. 05.08.2026),

HORA-Pass (¢HORA, v. 05.08.2026),
Erdbebengefahrdungskarte (eHORA, v. 05.08.2026),
Hagelgefahrdungskarte (eHORA, v. 05.08.2026),
Hochwassergefahrenkarte (eHORA, v. 05.08.2026),
Gefahrdungskarte Schneelast (eHORA, v. 05.08.2026),

Leitungspléne (tigas, v. 23.07.2026 & Stadtwerke Kitzbiihel, v. 03.08.2026),

Bauakte:

e Baugesuch zum Bauvorhaben ,,Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit
Doppelgarage fiir ganzjéhrigen Wohnbedarf“ (n.d.; Eingangsvermerk v.
22.07.1999),

e Baubeschreibung zum o.g. Bauvorhaben (v. 15.07.1999),

e Lageplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 02.08.1999 sowie 29.10.1999),

e Handschriftliche Flaichenberechnungen zum o.g. Bauvorhaben (nicht da-
tiert),

e Konvolut an Einreichplénen zum o.g. Bauvorhaben (v. 09.07.1999,
20.07.1999, 13.08.1999, 13.09.1999; jene Plane v. 13.08. resp. 13.09.1999
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fiir das Dach-, Erd- und Kellergeschoss sind mit Genehmigungsvermerken
der Stadtgemeinde Kitzbiihel, v. 18.01.2000 versehen),

Baubewilligung zum o.g. Bauvorhaben ,,Neubau eines Einfamilienwohn-
hauses mit Doppelgarage* (Stadtgemeinde Kitzbiihel, Az. BAU-133-1999
— Mag.E/Er, v. 18.01.2000),

Bauiiberpriifungsprotokoll v. 23.07.2001 mit Vermerk ,,diverse Anderung
an der Fassade. Es miissen Tekturplidne nachgereicht werden®,
Handschriftliche Aktennotiz, dass das Bauvorhaben noch nicht ausgefiihrt
wurde (v. 28.01.2000),

Ansuchen um Bewilligung einer Planénderung (v. 07.11.2001),
Baubeschreibung Tektur (nicht datiert),

Tekturplan / Auswechslungsplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 06.11.2001,
mit Genehmigungsvermerk der Stadtgemeinde Kitzbiihel v. 15.11.2001
versehen),

Tekturbescheid zum o.g. Bauvorhaben (Stadtgemeinde Kitzbiihel, Az.
BAU-0296-01, Z1. 2877/00 — Mag.E/Er, v. 15.11.2001),

Bestitigung nach Fertigstellung der Auflenwinde (v. 10.12.2001),
Bauvollendungsanzeige zum o.g. Bauvorhaben (v. 11.04.2002),
Bauansuchen inkl. Baubeschreibung zu verschiedenen (umfangreichen)
Umbauarbeiten am bestehenden Objekt (v. 22.09.2016),

Bestandsplan (v. 16.08.2016),

Flachenberechnung Einreichung Umbau (v. 21.09.2016),

Einreichplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 29.09.2016, mit Genehmigungs-
vermerk der Stadtgemeinde Kitzbiihel, v. 08.05.2017 versehen),
Lageplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 06.02.2017, mit Genehmigungsver-
merk der Stadtgemeinde Kitzbiihel, v. 08.05.2017 versehen),
Energieausweis zum o.g. Bauvorhaben (A-Plus / Ing. Bleim, v.
15.12.2016),

Hochbautechnisches Gutachten (Ing. Frager, BSc. Stadtbauamt Kitzbiihel,
v. 07.02.2017),

Baubewilligung zum Bauvorhaben ,,Zu- und Umbauarbeiten beim beste-
henden Wohnhaus mit Garage“ (Stadtgemeinde Kitzbiihel, Az. BAU-
0296-02, Z1. 1758/16-Mag.A/Ma, v. 08.05.2017),

Baubeginnanzeige (nicht datiert, Eingangsvermerk v. 19.06.2017),
Bauansuchen / Tektur inkl. Baubeschreibung zum o.g. Bauvorhaben (v.
02.11.2018),

Hochbautechnisches Gutachten zum o.g. Bauvorhaben (Stadtgemeinde
Kitzbiihel, Ing. Berger, v- 18.03.2019),

Anderungsplan / Auswechslungsplan zum o.g. Bauvorhaben (v.
09.05.2018, mit Genehmigungsvermerk der Stadtgemeinde Kitzbiihel, v.
26.03.2019 versehen),

Tekturbescheid zum o.g. Bauvorhaben (Stadtgemeinde Kitzbiihel, Az.
BAU-0296-03, ZI. 1764/18-PL., v. 26.03.2019),

Bauvollendungsanzeige zum o.g. Bauvorhaben (v. 08.01.2019, Eingangs-
vermerk v. 09.04.2019),

Bautiberpriifungsprotokoll v. 14.05.2019 (mit Vermerk ,,Bauvorhaben ist
fertiggestellt. Es wurde plan- u. bescheidgemal3 laut Tekturplan ausge-
fithrt*),

Bestétigung der Stadtwerke Kitzbiihel, dass das Objekt an den Ortlichen
Abwasserkanal angeschlossen ist (v. 24.06.2019),
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e sowie versch. weiteren Unterlagen untergeordneter Relevanz (u.a. Er-
schlieBungskostenbescheide, versch. Baufortschrittsmeldungen, weitere
als ,,liberholt* markierte Einreichunterlagen, versch. weitere Unterlagen
aus denen ebenso hervorgeht, dass das Objekt nicht als Freizeitwohnsitz
genutzt werden darf, inzwischen hinfélliger B-Plan Nr. 411 v. 03.12.1996,
etc.),

Arbeitsmarktdaten Kitzbiihel (AMS, 06/2026),

Bilddokumentation und Fotos,

WKO-Immobilienpreisspiegel 2026,

Engel & Volkers: Marktbericht Osterreich 2026 — Wohnimmobilien,

Kaufpreissammlung des unterfertigenden Sachverstandigen.

Von Dritten bereitgestellte
Unterlagen:

Seitens der Verpflichteten Partei wurden uns folgende Unterlagen iibermittelt:

e Rechnung Nr. 18037, Kirsch Werkstitten (v. 10.04.2018; Rechnung der
Einbaukiiche inkl. Elektrogeréte)

erhalten per Mail v. 10.07.2026.

Tag der Ortsbesichtigung:

07. Juli 2026 (=Stichtag der Wertermittlung).

Teilnehmer am Ortstermin:

Herr Richard Hauser (1. Verpflichtete Partei),

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

Herr Maximilian Spanner, MScRE (Mitarbeiter des SV),
Dauer des Ortstermins: von ca. 14:00 Uhr bis ca. 14:45 Uhr.

Hinweis: Ferner war Frau Ann-Christin Hauser zeitweise anwesend, nahm je-
doch nicht aktiv an der Objektbegehung teil.

Allgemeine Annahmen:

e Die Funktionsfdhigkeit der Anlagen (bspw. der elektrischen und sanitéren
Anlagen) wird vorausgesetzt und durch den Gutachter nicht im Einzelnen
gepriift. Es wird von einer ordnungsgemalen Funktion dieser Einrichtungen
sowie einer fachgerechten Montage ausgegangen.

e Daes sich um ein gehobenes Einfamilienwohnhaus in exklusiver Lage han-
delt, welches im betrachteten Markt im Normalfall nicht an Unternehmen
verduBlert wird, wird der Verkehrswert inklusive Umsatzsteuer ermittelt.

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

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

e Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur in-
soweit getroffen, als sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der
Wertermittlung werden die Umstéinde zugrunde gelegt, die im Rahmen ei-
ner iblichen, ordnungsgeméfen und angemessenen Erforschung des
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Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.

e Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umsténde zugrunde gelegt, die
im Rahmen einer iiblichen, ordnungsgemifB3en und angemessenen Erfor-
schung des Sachverhaltes, vor allem und tiberwiegend aufgrund der vorge-
legten Unterlagen und der erteilten Informationen, erkennbar oder sonst be-
kannt geworden sind.

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

e  Waihrungsbetrige sind in Euro angegeben, Flaichenmale in Quadratmeter.

e Nicht beauftragt ist - soweit tiberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen
einer zentralen Trinkwassererwarmung, die Wasserleitungen und Armatu-
ren selbst, vorhandene Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und derglei-
chen, somit alle Bereiche der Wasserversorgung, weiters Feuerlosch- und
Brandschutzanlagen sowie etwaige Liiftungsanlagen, Luftwéscher in Kli-
maanlagen und Kiihltiirme 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 Maflzahl von 100 KBE / 100 ml nicht
iiberschritten wird.

e Zum Bewertungsstichtag bestehen gem. Auskunft der Stadtgemeinde Kitz-
biihel (Mail v. 23.07.2026) Riickstéinde an Gemeindeabgaben i.H.v. insge-
samt 1.331,58 Euro (vgl. Detailausfiihrungen unten).

Genauigkeitsanforderungen ~ ®  Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Fak-

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

e  Weiters ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht not-
wendigerweise bedeutet, dass entsprechende Preise auch bei gleichbleiben-
den &uBeren Umstdnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig,
zum Stichtag am Markt hitten realisiert werden kdnnen.

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

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

e Die Europiischen Bewertungsstandards der TEGoVA definieren den unab-
hingigen Gutachter wie folgt:

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

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

Umfang der Besichtigung:

e Anwesen und Gebdude von auflen,
e Einfriedung,
e Auflenanlagen,

e Gesamte bewertungsgegenstindliche Liegenschaft (Keller, Erd- & Oberge-
schoss, sowie Garagenflache),

e Zuwegung und Umgebungsbebauung.

Es wurden alle Stockwerke und alle Zimmer der baulichen Anlagen besichtigt
und begangen.

Die Priifung des Gebdudes oder einzelner Bestandteile auf Aspekte wie System-
sicherheit, Statik etc. wurden vom Gutachter nicht durchgefiihrt. Diese Art der
Priifung kann nur von einem befahigten 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 wert-
beeinflussende Rechte und Belastungen néher eingegangen.

1. Biicherliche Lasten, Beschrinkungen und Rechte

Grundbiicherlich gesicherte Rechte: In

dem uns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug vom

06.08.2026 bestehen im A2-Blatt folgende Eintragungen:

1)

2)

3)

Lfd. Nr. 2a, TZ 4806/1999: Recht der Verlegung von Versor-
gungsleitungen auf Gst 2868/13 in EZ 717

Diese FEintragung geht auf einen Kaufvertrag v. 11. resp.
23.06.1999 zuriick. Gemdfs Punkt ,,§ 10 Dienstbarkeit zugunsten
des Kdufers * rdumte der damalige Verkdufer, als Eigentiimer des
belastetsten Grundstiicks 2868/13 (hierbei handelt es sich um das
siidwestlich angrenzende Nachbargrundstiick), ,fiir sich und
Rechtsnachfolger“ dem Eigentiimer des bewertungsgegenstdind-
lichen Grundstiicks 2868/15 ,, ... die immerwdhrende und unent-
geltliche Dienstbarkeit der Verlegung von Versorgungsleitungen
welcher Art immer, sofern diese behérdlich zuldssig sind, auf dem
Grundstiick 2868/13 ... “ ein.

Gemdf3 dem der Urkunde beiliegendem Lageplan verlduft die
Dienstbarkeitstrasse ausgehend von der bewertungsgegenstdind-
lichen Liegenschaft iiber Gst. 2868/13 entlang der Grundstiicks-
grenze zu 2868/2 und 2871/3 hin zu Gst 2870/1 (vgl. diesbeziig-
lich Katasterauszug im Anhang sowie Ausfiihrungen unten bzgl.
derzeitiger Erschlieffungssituation).

Diese Eintragung (A2 Lfd. Nr. 2a) dient somit der eigenen Er-
schlieffung/Versorgung der bewertungsgegenstindlichen Liegen-
schaft. Dieser Eintragung wird im Rahmen der vorliegenden Wer-
termittlung daher keine gesonderte Wertrelevanz beigemessen.

Lfd. Nr. 3a, TZ 1138/2000: Recht des Nichthoherbepflanzens
auf Gst 2868/2 in EZ 2265

und

Lfd. Nr. 4a, TZ 1611/2000: Recht des Nichthoherbepflanzens
auf Gst 2868/14 in EZ 2247

Diese beiden Eintragungen gehen — ebenso wie die unter C Lfd.
Nr. la eingetragene Belastung auf verschiedene Grundstiicks-
kaufvertrdge aus dem Jahre 1999 zuriick (TZ1138/200, TZ
1611/2000). Im Zuge der damaligen Neubebauung rdumten sich
die jeweiligen Nachbarn — fiir sich und Rechtsnachfolger — das
Recht auf Nichthoherbepflanzung wie folgt ein:
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., Sofern der (jeweilige) Kdiufer an der (jeweiligen) Grundstiicks-
grenze ... Pflanzen setzt, so verpflichtet er sich, diese nicht hoher
als zwei Meter wachsen zu lassen, ab einem Abstand von vier Me-
ter zur Grundgrenze diese mit maximal vier Meter zu begrenzen,
in dem Abstandsbereich von 0 bis 4 m von der Grundgrenze die
Verbindungslinie zwischen einer Hohe von 2 Meter an dieser
Grundgrenze nicht zu iiberschreiten, um die freie Aussicht mog-
lichst wenig einzuschrdinken. *“ Als Bezugspunkt der Hohenbemes-
sung wurde dabei jeweils das ,, Geldinde nach Baufiihrung* ver-
einbart.

Hierbei handelt es sich sohin um wechselseitige Rechtseinriu-
mungen zur Wahrung der Aussicht. Derartige Vereinbarungen
sind im bewertungsgegenstindlichen Markt als weitgehend
marktiiblich und somit nicht bewertungsrelevant zu erachten. Es
ergibt sich sohin keine gesonderte, im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung zu beriticksichticende Wertrelevanz.

Keine weiteren Eintragungen.

Grundbiicherlich gesicherte In dem uns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug vom
Belastungen: 06.08.2026 besteht im C-Lastenblatt* folgende wertrelevante Eintra-

gung:

1) Lfd. Nr. 1a, TZ 4806/1999: Dienstbarkeit des Nichthéherbau-
ens auf Gst 2868/15 gem. Kaufvertrag 1999-06-23 fiir Gst 2868/2
2868/13 in EZ 717, Gst. 2868/14 in EZ 2247.

Diese Eintragung geht ebenso auf die oben bereits thematisierten
Grundstiicksverkdufe im Jahre 1999 und damit verbundener
wechselseitiger Rechtseirdumungen zur Wahrung einer moglichst
unverbauten Aussicht zuriick.

Da diese Rechte / Dienstbarkeiten wechselseitig eingerdumt wur-
den (vgl. Ausfiihrungen zu Eintragungen im A2-Blatt) und es sich
dariiber hinaus jedenfalls im bewertungsgegenstdndlichen Markt
um marktiibliche Vereinbarungen ohne jegliche Entschddi-
gungszahlungen handelt, wird dieser Eintragung im Rahmen der
vorliegenden Wertermittlung keine gesonderte Wertrelevanz bei-

gemessen.

Keine weiteren Eintragungen.

Der gesamte Grundbuchstand ist im Detail in der Anlage aufgefiihrt.

2 Anmerkung zu Eintragungen im C-Blatt: Durch Pfandrechte gesicherte Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch im C-Blatt verzeich-
net sein konnen, werden in diesem Wertgutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf ge-
16scht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen/ Belehnungen beriicksichtigt werden.
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2. AuBlerbiicherliche Lasten und Beschrinkungen

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Leitungsauskunft:

Gem. Leitungsplan der Stadtwerke Kitzbiihel (v. 03.08.2026) verlau-
fen im Bereich der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft insbe-
sondere Leitungen folgender Sparten:

e Strom,
e Kabel-TV,
e Wasser,

e Abwasser.

Hierbei handelt es sich um Einbauten welche der allgemeinen Nut-
zung und (eigenen) Erschlieffung der Liegenschaft dienen, weshalb
keine gesonderte Berticksichtigung (in Form eines wertmindernden
Schutzstreifens) im Rahmen der Wertermittlung zu erfolgen hat. Im
Ubrigen schrinken die Leitungen die Nutzbarkeit der bewertungsge-
genstdindlichen baulichen Anlagen in keiner Weise ein.

GemalB Tigas Leitungsauskunft (v. 23.07.2026) sind im Bereich der
bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft keine Gasleitungen
und/oder diesbeziigliche Einbauten vorhanden.

ErschlieBungstrasse & aktuelle ErschlieBungssituation:

Wie oben dargelegt (vgl. Ausfithrungen zur Eintragung 1fd. Nr. 2a im
A2 Blatt) verfiigt die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft iiber
das Recht Versorgungsleitungen {iiber das Nachbargrundstiick
2868/13 zu verlegen. Diese Dienstbarkeitstrasse verlduft gem. dem
der Urkunde beiliegendem Lageplan ausgehend von der bewertungs-
gegenstiandlichen Liegenschaft iber Gst. 2868/13 entlang der Grund-
stiicksgrenze zu 2868/2 und 2871/3 hin zu Gst 2870/1.

Beim Grundstiick 2870/1 handelt es sich zwar um ein Stralengrund-
stiick, dieses befindet sich jedoch im Privateigentum und stellt sohin
kein offentliches Gut dar. Weiterfilhrende Rechtseinrdumungen, die
bspw. auch die Verlegung von Versorgungsleitungen {iber dieses Pri-
vatgrundstiick 2870/1 regeln wiirden, konnten den vorliegenden Ur-
kunden und Grundbuchausziigen indes nicht entnommen werden.

Da sdmtliche ErschlieBungsleitungen gem. den uns vorliegenden Lei-
tungspldnen der Stadtwerke Kitzbiihel (vgl. Ausfithrungen oben so-
wie Leitungsplan im Anhang!) — wie auch die verkehrsmiflige Er-
schlieBung — indes ohnehin direkt {iber die Gemeindestraie Bichlach-
weg in Gst. 3992/1 und damit direkt {iber 6ffentliches Gut sicherge-
stellt sind, wird dieser Gegebenheit keine gesonderte Wertrelevanz
beigemessen.

Jedenfalls ist zum Stichtag ein unmittelbarer Anschluss iiber das 6f-
fentliche Gut gegeben. Allfillige dahingehende Rechtsunsicherheiten
sind dariiber hinaus iiber den in Ansatz gebrachten Marktabschlag
ausreichend reflektiert.
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Sonstiges:

Dem unterfertigenden Sachverstdndigen wurden dariiber hinaus keine
Informationen iiber sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. be-
giinstigende) Rechte sowie Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen)
bekannt gegeben. Auftragsgemill wurden vom Gutachter diesbeziig-
lich keine weiteren Untersuchungen angestellt.

Weitere auBBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriick-
sichtigung, wenn sie dem Sachverstidndigen bekannt gegeben wurden.
Dem gefertigten Sachverstindigen wurden solche nicht bekanntgege-
ben, daher basiert der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der An-
nahme, dass abgesehen von den o.g. Leitungsrechten sowie den sons-
tigen genannten Rechten/Lasten keine wertbeeinflussenden auflerbii-
cherliche Rechte und Lasten vorliegen.

Energieausweis:

Sowohl fiir Wohngebdude als auch fiir Nichtwohngebdude hat der
Verkéaufer dem Kiufer einen Energicausweis, spatestens bei der Be-
sichtigung, vorzulegen. Nach Abschluss des Kaufvertrages hat der
Verkdufer dem Kiufer den Energicausweis (in Kopie) hiervon zu
iibergeben. Ein ausgestellter Energieausweis hat grundsétzlich 10
Jahre Giiltigkeit, sofern am Gebdude zwischenzeitlich keine bedeut-
samen baulichen Verdnderungen stattfinden.

Im vorliegenden Fall konnte der Bauakte ein Energieausweis mit fol-
genden Eckdaten entnommen werden.

Energieausweis fiir Wohngebiude:

Aussteller: aPlus Energiekonzept GmbH, Ing. Bliem, S6ll,
Ausgestellt am: 15.12.2016,

Giiltig bis: 14.12.2026,

HWB (e, Rk: 59,4 KkWh/m?*a,

HWB ref, SK- 74,1 kWh/mz*a,

Energieeffizienzklasse C,

foee: 0,89 (Klasse B).

Hinweis: Im Energieausweis wurde (filscherweise) Erdgas als Ener-
gietrdger angegeben. Tatséchlich wird das Objekt — wie im Rahmen
des Ortstermins festgestellt werden konnte und vom Eigentiimer auf
Nachfrage riickbestitigt wurde — mittels Olheizung beheizt.

Ein Energicausweis tiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes
i.S. der Richtlinie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes lag so-
mit vor. Entsprechend wird im Rahmen der vorliegenden Wertermitt-
lung von den dort angegebenen Durchschnittswerten sowie von Er-
fahrungswerten fiir ein derartiges Gebdude ausgegangen.

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 miisste (u.a. ist noch
eine Ol-Heizung (!) vorhanden).

Denkmalschutz:

Das Objekt wurde laut Denkmalliste gem. § 3 DMSG nicht in die
Liste schiitzenswiirdiger Immobilien aufgenommen.
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In den folgenden Ausfithrungen wird somit nicht von einer Beeinflus-
sung des Verkehrswertes des Objektes aufgrund von Denkmalschutz
ausgegangen. Auftragsgemill wurden vom Gutachter diesbeziiglich
keine weiteren Untersuchungen angestellt.

3. Baurechtliche Ausweisung & Uberblick Bauakte

Das Bewertungsobjekt liegt im Gemeindegebiet von Kitzbiihel. Das Grundstiick weist laut giiltiger Bauleitpla-
nung (Flachenwidmungsplan, Stand 14.10.2025) eine Flichenwidmung als ,,Wohngebiet™ (§ 38 I TROG) auf.

Angrenzende Flachen sind ebenfalls als Wohngebiet (§ 38 I TROG) oder als Freiland (§ 41 TROG) gewidmet.
Ferner sind in unmittelbarer Néhe (Gst. 2891, norddstliche Himmelsrichtung) auch Flichen mit der Widmung
standortgebundene Sonderflache und der Festlegung des Verwendungszweckes ,,Gasthof mit einer Betreiberwoh-
nung und 4 weiteren Wohnungen ... (§ 43 Abs. la TROG) vorhanden.

Im Bereich eines (allgemeinen) Wohngebiets (§ 38 I TROG) diirfen nach Wortlaut des TROG ,, Wohngebdude
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 Bevolkerung des betreffenden Wohn-
gebietes mit Giitern des tdglichen Bedarfs oder der Befriedigung ihrer sozialen und kulturellen Bediirfnisse die-
nen “ errichtet werden.

Das ortliche Raumordnungskonzept (Stand 04.05.2020 resp. 09.07.2015) sieht fiir die unbebauten, als Freiland
gewidmeten Flichen im unmittelbaren Umfeld, insbesondere auch im Bereich der 6stlich gelegenen Gst. 2890/5,
2890/4 und weiterer Grundstiicke verschiedene Freihalteflichen (landschaftlich wertvolle Freihaltefliche ,,FA*
bzw. landwirtschaftliche Freihalteflache ,,FL* und sonstige Freihalteflichen ,,FS*) vor. Insofern ist auf absehbare
Zeit voraussichtlich nicht mit einer Bebauung der derzeit unbebauten, angrenzenden freien Flachen insb. 6stlich
der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft zu rechnen. Das unmittelbar ndrdlich angrenzende Grundstiick
2868/3 ist hingegen als Bauland Wohngebiet (§ 38 I TROG) gewidmet und nicht von den Freihalteflaichen um-
fasst, hier besteht sohin generell die Moglichkeit einer Verbauung.

Gemal Auskunft des ortlichen Bauamtes (Mail v. 22.06.2026) besteht fiir den Bereich der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaft kein rechtsgiiltiger Bebauungsplan, weshalb nur die Regelungen der Flichenwidmung
zur Anwendung kommen.

Die ErschlieBung der bewertungsgegensténdlichen Liegenschatft ist iiber die Gemeindestrafle ,,Bichlachweg® (6f-
fentliches Gut) sichergestellt.

Die erstmalige Einreichung zur ,,Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit Doppelgarage fiir den ganzjéhri-
gen Wohnbedarf™ erfolgte Mitte 1999. Die diesbeziigliche Baubewilligung wurde am 18.01.2000 (Stadtgemeinde
Kitzbiihel, Az. BAU-133-1999 — Mag.E/Er) erteilt, ehe mit dem Tekturbescheid v. 15.11.2001 (Stadtgemeinde
Kitzbiihel, Az. Az. BAU-0296-01, Z1. 2877/00 — Mag.E/Er) verschiedene Abweichungen baurechtlich bewilligt
wurden. Die baulichen Anlagen, resp. das damalige Gebdude wurden gem. Bauvollendungsanzeige (v.
11.04.2002) im Jahre 2002 fertiggestellt.

Im Jahre 2016 erfolgte sodann ein Bauansuchen fiir (umfangreiche) Umbauarbeiten am bestehenden Objekt.
Insbesondere wurde im Zuge dieser Arbeiten das bestehende Dach vollstandig abgebrochen und erhoht neu er-
richtet (faktisch sohin Neuerrichtung des gesamten Ober-/Dachgeschosses), ebenso erfolgte der Abbruch eines
Erkers im Erdgeschoss, ein Zubau an anderer Stelle, verschiedene Anderungen im Bereich der Fassade und Ge-
biudehiille sowie div. Umbauten im Innenbereich zum Zwecke der Neuaufteilung der Wohnrdume. Dariiber hin-
aus erfolgten gem. Baubeschreibung auch verschiedene Adaptierungen und Erdbewegungen im Auflenbereich.
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Die diesbeziigliche Baubewilligung wurde mit Bescheid v. 08.05.2017 erteilt (Stadtgemeinde Kitzbiihel, Az. Az.
BAU-0296-02, Z1. 1758/16-Mag.A/Ma) erteilt. Mit den Bauarbeiten wurde gem. Baubeginnanzeige in 06/2017
begonnen.

Am 02.11.2018 erfolgte dann eine Tektureinreichung, mit welcher (ggf. nachtréglich) um Genehmigung verschie-
dener abweichender Ausfithrungen angesucht wurde. Die diesbeziigliche Tekturbewilligung erfolgte mit Be-
scheid v. 26.03.2019 (Stadtgemeinde Kitzbiihel, Az. BAU-0296-03, Z1. 1764/18-PL.).

Gemél Bauvollendungsanzeige v. 08.01.2019 (gem. Eingangsvermerk erst am 09.04.2019 bei der Behorde ein-
gelangt) wurden die Bauarbeiten bereits Anfang 2019 abgeschlossen. Einem Bauiiberpriifungsprotokoll v.
14.05.2019 ist — basierend auf einer Begehung v. 13.05.2019 — zu entnehmen, dass ,, ... das Bauvorhaben fertig-
gestellt* ist und ,, plan- und bescheidgemdfs gemdf3 Tekturplan ausgefiihrt“ wurde.

Zusammenfassend wurde das bewertungsgegenstindliche Wohnhaus sohin Anfang der 2000er Jahre erstmals
errichtet und in den Jahre 2017-2018 umfassend (u.a. neues Dach und erhebliche Anderungen im Innenbereich
und an der Fassade) umgebaut.

Unter Beriicksichtigung dieser Umstidnde wird das Baujahr i.S.e. gutachterlichen Schéatzung auf das Jahr 2010
festgelegt. Hierbei sind sowohl die (bezogen auf 2010) rd. acht Jahre frithere (2002) erstmalige Errichtung als
auch die rd. acht Jahre spiter durchgefiihrten umfassenden Umbauarbeiten ausreichend beriicksichtigt. Dartiber
hinaus erscheint dieser Ansatz auch vor dem zum Wertermittlungsstichtag vorgefundenen Gebadudezustand als
gerechtfertigt. Auf die Herleitung eines flichengewichteten Baujahres kann im vorliegenden Fall daher verzichtet
werden.

Die fiir die Wertermittlung mafigeblichen Pliine i.S.d. baurechtlichen Letztstandes sind somit der Einreich-
plan v. 29.09.2016 (mit Genehmigungsvermerk v. 08.05.2017) sowie der Anderungs- Auswechslungsplan v.
09.05.2018 (mit Genehmigungsvermerk v. 26.03.2019).

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 gepriift. In der Bauakte lagen insbesondere folgende Unterlagen, Bewilligungen
bzw. Bescheide auf und wurden vom unterfertigenden Sachverstindigen ausgehoben:

e Baugesuch zum Bauvorhaben ,,Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Doppelgarage fiir ganzjahri-
gen Wohnbedarf™ (n.d.; Eingangsvermerk v. 22.07.1999),

e Baubeschreibung zum o.g. Bauvorhaben (v. 15.07.1999),

e Lageplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 02.08.1999 sowie 29.10.1999),

e Handschriftliche Flachenberechnungen zum o.g. Bauvorhaben (nicht datiert),

o Konvolut an Einreichplédnen zum o.g. Bauvorhaben (v. 09.07.1999, 20.07.1999, 13.08.1999,
13.09.1999; jene Pldne v. 13.08. resp. 13.09.1999 fiir das Dach-, Erd- und Kellergeschoss sind mit Ge-
nehmigungsvermerken der Stadtgemeinde Kitzbiihel, v. 18.01.2000 versehen),

e Baubewilligung zum o.g. Bauvorhaben ,,Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Doppelgarage*
(Stadtgemeinde Kitzbiihel, Az. BAU-133-1999 — Mag.E/Er, v. 18.01.2000),

e Bauiiberpriifungsprotokoll v. 23.07.2001 mit Vermerk ,,diverse Anderung an der Fassade. Es miissen
Tekturpldne nachgereicht werden®,

e Handschriftliche Aktennotiz, dass das Bauvorhaben noch nicht ausgefiihrt wurde (v. 28.01.2000),

e Ansuchen um Bewilligung einer Planédnderung (v. 07.11.2001),

e Baubeschreibung Tektur (nicht datiert),

e Tekturplan / Auswechslungsplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 06.11.2001, mit Genehmigungsvermerk der
Stadtgemeinde Kitzbiihel v. 15.11.2001 versehen),
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e Tekturbescheid zum o.g. Bauvorhaben (Stadtgemeinde Kitzbiihel, Az. BAU-0296-01, ZI. 2877/00 —
Mag.E/Er, v. 15.11.2001),

o Bestitigung nach Fertigstellung der AuBlenwinde (v. 10.12.2001),

¢ Bauvollendungsanzeige zum o.g. Bauvorhaben (v. 11.04.2002),

e Bauansuchen inkl. Baubeschreibung zu verschiedenen (umfangreichen) Umbauarbeiten am bestehen-
den Objekt (v. 22.09.2016),

e Bestandsplan (v. 16.08.2016),

e Fldchenberechnung Einreichung Umbau (v. 21.09.2016),

e Einreichplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 29.09.2016, mit Genehmigungsvermerk der Stadtgemeinde
Kitzbiihel, v. 08.05.2017 versehen),

e Lageplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 06.02.2017, mit Genehmigungsvermerk der Stadtgemeinde Kitzbii-
hel, v. 08.05.2017 versehen),

e Energieausweis zum o.g. Bauvorhaben (A-Plus / Ing. Bleim, v. 15.12.2016),

e Hochbautechnisches Gutachten (Ing. Frager, BSc. Stadtbauamt Kitzbiihel, v. 07.02.2017),

e Baubewilligung zum Bauvorhaben ,,Zu- und Umbauarbeiten beim bestehenden Wohnhaus mit Garage*
(Stadtgemeinde Kitzbiihel, Az. BAU-0296-02, Z1. 1758/16-Mag.A/Ma, v. 08.05.2017),

e Baubeginnanzeige (nicht datiert, Eingangsvermerk v. 19.06.2017),

e Bauansuchen / Tektur inkl. Baubeschreibung zum o.g. Bauvorhaben (v. 02.11.2018),

e Hochbautechnisches Gutachten zum o.g. Bauvorhaben (Stadtgemeinde Kitzbiihel, Ing. Berger, v-
18.03.2019),

e Anderungsplan / Auswechslungsplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 09.05.2018, mit Genehmigungsver-
merk der Stadtgemeinde Kitzbiihel, v. 26.03.2019 versehen),

e Tekturbescheid zum o.g. Bauvorhaben (Stadtgemeinde Kitzbiihel, Az. BAU-0296-03, ZI1. 1764/18-P1.,
v. 26.03.2019),

¢ Bauvollendungsanzeige zum o.g. Bauvorhaben (v. 08.01.2019, Eingangsvermerk v. 09.04.2019),

e Bauiiberpriifungsprotokoll v. 14.05.2019 (mit Vermerk ,,Bauvorhaben ist fertiggestellt. Es wurde
plan- u. bescheidgemal laut Tekturplan ausgefiihrt®),

e Bestitigung der Stadtwerke Kitzbiihel, dass das Objekt an den ortlichen Abwasserkanal angeschlossen
ist (v. 24.06.2019),

e sowie versch. weiteren Unterlagen untergeordneter Relevanz (u.a. ErschlieBungskostenbescheide, ver-
sch. Baufortschrittsmeldungen, weitere als ,,liberholt* markierte Einreichunterlagen, versch. weitere
Unterlagen aus denen ebenso hervorgeht, dass das Objekt nicht als Freizeitwohnsitz genutzt werden
darf, inzwischen hinfélliger B-Plan Nr. 411 v. 03.12.1996, etc.)

Abschlieiende Beurteilung:

Ein Abgleich des behordlich genehmigten Letztstandes (vgl. Ausfiihrungen oben bzgl. maBgeblicher Pline und
Bewilligungen) mit den Erhebungen im Rahmen des Ortstermins hat ergeben, dass augenscheinlich keine signi-
fikanten Abweichungen zwischen Genehmigungssituation und tatséchlicher Ausfithrung bestehen. Erwéhnens-
wert erscheint hier lediglich, dass eine im Tekturplan eingezeichnete ,, Terrasse* im AuBBenbereich mit ,,Holzbe-
lag® nicht resp. nicht so umfangreich ausgefiihrt wurde, wie auf dem Plan v. 09.05.2018 dargestellt. Hierdurch
ergeben sich jedoch keine signifikanten Abweichungen, insb. nicht hinsichtlich der errichteten Baumasse. Wes-
halb dieser Gegebenheit keine gesonderte Wertrelevanz beigemessen wird.

GemiB Auskunft des ortlichen Bauamtes (Mail v. 22.06.2026) sind zum Wertermittlungsstichtag / derzeit keine
offenen (Bau-)Verfahren mit Bezug zur gegenstdndlichen Liegenschaft vorhanden. Somit wird davon ausgegan-
gen, dass die zum Stichtag vorhandenen bewertungsgegenstiandlichen baulichen Anlagen plan- und bescheidma-
Big ausgefiihrt wurden (resp. die errichteten Bauteile den letzten Baubescheiden entsprechen).

Im Rahmen der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitét der vorhandenen baulichen Anlagen
vorausgesetzt. Die behordlich genehmigten Baupldne dienen im Rahmen des vorliegenden Wertgutachtens
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lediglich zur Analyse und Plausibilisierung von Fldchen- und RaumgréBen. Ferner wird eine Konformitit mit den
Anforderungen gem. Raumordnungsgesetz und Bauordnung des Landes Tirol vorausgesetzt.

4. (keine!) Freizeitwohnsitzwidmung

kein Freizeitwohnsitz:

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft verfiigt geméf den uns
vorliegenden Unterlagen (insb. Bauakt), riickbestétigt durch das ortli-
che Bauamt (Mail v. 22.06.2026) nicht {iber eine Freizeitwohnsitz-
widmung und kann somit nicht (!) als Freizeitwohnsitz genutzt
werden.

5. Sonstige rechtliche Angaben

(keine) Bestandsverhéltnisse:

Hinweis: Die Verpflichtete Partei ist gemdf3 § 140 Abs. Il EO dazu
verpflichtet, dem Sachverstindigen alle notigen Unterlagen zu iiber-
geben und alle erforderlichen Aufkldrungen zu erteilen.

Das betrachtungsgegenstindliche Einfamilienhaus wurde zum Zeit-
punkt des Ortstermins (=Wertermittlungsstichtag) vom Verpflichteten
(und dessen Tochter, die ebenfalls Miteigentiimerin der bewertungs-
gegenstindlichen Liegenschaft ist) als Wohnsitz genutzt.

Im Zuge des Ortstermins wurde uns mitgeteilt, dass keine Bestands-
verhéltnisse vorhanden sind. Entsprechend wird im Rahmen der vor-
liegenden Wertermittlung davon ausgegangen, dass zum Wertermitt-
lungsstichtag keine Miet- und/oder sonstige Bestandsverhéltnisse mit
Dritten vorlagen. Sollten sich andere Anhaltspunkte ergeben, so wire
das Ergebnis der vorliegenden Wertermittlung ggf. dahingehend an-
zupassen. Der unterfertigenden SV iibernimmt ausdriicklich keine
Haftung fiir ihm ggf. vorenthaltene Informationen.

Offene Gemeindeabgaben:

Auf Nachfrage bei der ortlichen Gemeinde wurde mitgeteilt (Mail v.
23.07.2026), dass zum Wertermittlungsstichtag offene Forderungen
aus Gemeindeabgaben i.H.v. insgesamt 1.331,58 Euro bestehen.

Diese sind entsprechend der dinglichen Wirkung an die bewertungs-
gegenstiandliche Liegenschaft gebunden und gehen somit auf einen
potenziellen Ersteher iiber. Die offenen Forderungen sind entspre-
chend im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung gesondert (unter
sonstige wertbeeinflussende Umstidnde) wertmindernd zu beriicksich-

tigen.

Hinweis: Weitere 121,81 Euro werden gemdfs Mitteilung der Finanz-
verwaltung Mitte August fillig. Entsprechend dem Stichtagsprinzip
wird dieser Betrag im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt.

Weitere rechtliche Angaben:

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

(BEFUND TEIL A)
1. Eckdaten zur Makro-Grundstiickslage
Bundesland: Tirol.
Ortsbezeichnung: Kitzbiihel.

Einwohneranzahl und
Bevolkerungswachstum:

8.284 Einwohner (Stand: 01.01.2026)°.

Arbeitslosenquote der Region und

allgemeines Beschédftigungswachstum:

2,5 % (Bezirk Kitzbiihel; Stand: 07/2026)*.

Produktions- und
Wirtschaftsstandort:

Die Stadtgemeinde Kitzbiihel liegt im Leukental an der Kitzbiiheler
Ache im Nordosten Tirols, im gleichnamigen Gerichtsbezirk Kitzbii-
hel des Tiroler Unterlandes umgeben von den Kitzbiiheler Alpen.

Die Wirtschaft der Marktgemeinde ist stark touristisch geprigt, was
nicht nur an einer ungewdhnlich hohen Dichte an Ubernachtungsbet-
ten zu erkennen ist und verfiigt {iber ein eigenes Skigebiet mit 58 Lift-
anlagen und bis zu 188 Pistenkilometern (davon rd. 2/3 beschneit).’
Die Worte ,,Hahnenkamm und ,,Streif* diirften dabei nicht nur ein-
gefleischten Skifahrern ein Begriff sein. Ferner stehen im Winter zahl-
eiche Langlaufloipen und im Sommer unzéhlige Wander- und Moun-
tainbikewege zur Verfiigung.

Im GroBraum Kitzbiihel sind ferner vier (!) Golfpldtze und mehrere
Tennisplitze vorhanden, was insbesondere die Relevanz im hochprei-
sigen Tourismus unterstreicht.

Dariiber hinaus finden in Kitzbiihel Jahr fiir Jahr zahlreiche renom-
mierte Sportveranstaltungen (u.a. Hahnenkammrennen und Generali
Open) statt, die auch Prominente anziehen.

Kitzbiihel erfreut sich traditionell hoher Beliebtheit insb. bei Deut-
schen Touristen, was auch an der Vielzahl an (begehrten) Freizeit-
wohnsitzen im Stadtgebiet abzulesen ist. Insbesondere die Preise fiir
Eigentumswohnungen und Bodenwerte unterstreichen den massiven
Einfluss der in diesem Marktsegment aktiven (in- und auslédndischen)
Kéufergruppen. Dariiber hinaus ist Kitzbiihel fiir Villen und luxuridse
Anwesen, zum Teil auch mit prominenten Eigentiimern, bekannt.

Die Stadt Kitzbiihel belegt nach St. Johann Platz zwei der einwohner-
starksten Gemeinden des Bezirks. Mit einer Fldche von 58,01 km?
liegt sie im Mittelfeld des Bezirks. Die Bevdlkerung der Stadtge-
meinde notiert schon seit langerer Zeit iiber 8.000 Einwohnern, kann

3 Quelle: Statistik Austria.
4 Quelle: http://www.ams.at/

5 Quelle: https://www kitzbueheler-alpen.com/de/bri/wi/ski/kitzski.html
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aber in den letzten Jahren insgesamt als weitgehend stagnierend be-
schrieben werden.b

Entwicklungspotenzial insgesamt:

Zusammenfassend lédsst sich feststellen, dass der Region Kitzbiihel
vor allem aufgrund des Tourismus eine voraussichtlich positive Ent-
wicklung bevorsteht.

Zentralitat des Ortes:

Sehr naturnahe und ruhige Siedlungslage im Ortsteil Bichlach.

Infrastrukturelle Anbindung:

e  Ortszentrum

rd. 3,0 km / < 10 Autominuten.

e Einkaufsmoglichkeiten

rd. 3,5 / ca. 10 Autominuten entfernt (Fachmarktagglomeration u.a.
mit Billa und Hofer).

e Autobahnen

A 12, Inntalautobahn Ausfahrten Kufstein Siid (31 km) und Worgl
Ost (rd. 30 km): je nach Verkehrsautkommen in ca. 35 bis 40 Auto-
minuten zu erreichen.

e Flughifen

Flughafen Salzburg, ca. 75 km entfernt, in rd. 1 2 Autostunden er-
reichbar.

Flughafen Innsbruck, ca. 100 km entfernt, in rd. 100 Autominuten er-
reichbar.

Flughafen Miinchen, ca. 165 km entfernt, in rd. 2 Autostunden er-
reichbar.

e Offentliche Verkehrsmittel

OBB-Haltestelle ,,Kitzbiihel Schwarzsee* rd. 1,7 km entfernt und in
ca. 5 Fahrminuten erreichbar.

2. Eckdaten zur Mikro-Grundstiickslage

Wohnlage:

Die Wohnlage innerhalb der Region kann aufgrund der vergleichs-
weisen naturnahen, duflerst ruhigen und exklusiven Lage als ,,gut bis
sehr gut bezeichnet werden.

Von Teilen der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft (insb. Bal-
konfldchen im OG) ist dariiber hinaus ein ansprechender Fernblick auf
die umgebende Bergwelt vorhanden. Ebenso {iiberragt das bewer-
tungsgegenstindliche Gebdude weite Teile der Umgebungsbebauung.
Eine Alleinlage ist indes nicht gegeben.

Mehrere Skilifte (Hahnenkamm, Hornbahn und Fleckalmbahn) sind
rd. 3,5 bis 5 km entfernt und in rd. 10 Fahrminuten erreichbar.

Der néchstgelegene Golfplatz (Kitzbiihel-Reith-Schwarzsee) als auch
der bekannte Schwarzsee und der Kitzbiihel Country Club in Reith
sind in ebenso in rd. 5 bis 10 Autominuten erreichbar. Das Kitzbiiheler
Zentrum ist rd. 3 km entfernt.

6 Quelle: http://www.statistik.at/
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In Kitzbiihel und Umgebung ist insbesondere folgende Infrastruktur
vorhanden:

¢ Ein Country Club,
e mehrere Arzte und Apotheken,

e Volksschule, Mittelschule und Sportmittelschule, Bundes-
handelsakademie und -schule und Landesmusikschule,

e mehrere Kindergirten und Kinderkrippen,
e c¢in Altenwohnheim,

e Post, Bicker, allgemeine Nahversorger, Supermérkte und
Discounter,

e Spiel- und Sportplatze
e cin Schwimmbad sowie

e div. Filialen renommierter Luxusmarken und hochwertige
Gastronomieangebote.

Besondere Beurteilung der Lage:

Die Wohnlage ist innerhalb der Umgebung Kitzbiihels insgesamt als
»gut“ bis ,,sehr gut* zu bezeichnen. Im Umfeld der bewertungsge-
genstindlichen Liegenschaft sind mehrere Villen und weitere geho-
bene Einfamilienwohnhiuser vorhanden.

Der Ortsteil Bichlach vereint dabei eine naturnahe, ruhige Lage mit
einer schnellen Erreichbarkeit der Kitzbiiheler ,,Hotspots®.

Gefahrenzonenbetrachtung:

Das bewertungsgegenstindliche Grundstiick befindet sich 1t. Abfrage
bei ,,eHORA® in keiner Gefahrenzone bzgl. Hochwasser (vgl. Ab-
bildung in der Anlage). Ferner ist im Bereich der betrachtungsgegen-
standlichen Liegenschaft gem. Tiris Naturgefahrenkarte auch keine
besondere Lage innerhalb einer gelben und/oder roten Wildbach-
resp. Lawinenzone gegeben.

Die betreffende Liegenschaft liegt — wie das gesamte Gebiet — gem.
Erdbebengefihrdungskarte von ,eHora“ in einem Gebiet der
»Zone 0 (Grad I-VI)*, weshalb im Falle von Erdbeben mit mogli-
chen ,,Jeichten Gebiudeschiden* zu rechnen ist (vgl. Abbildung in
der Anlage).

Fiir den bewertungsgegenstiandlichen Bereich besteht eine erhohte
Hagelgefihrdung (vgl. Abbildung in der Anlage).

Ferner befindet sich die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft in
einem Gebiet erhohter Schneelast, weshalb mit erh6htem Schneefall
zu rechnen ist. Konkret weist die Abfrage eine Schneelast (sx) von 4,8
kN/m? 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
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Gefahrenzonen aufgrund des Klimawandels nie ganz ausgeschlossen
werden.

Art der Umgebungsbebauung:

Typische Siedlungsrandlage mit versch. weiteren wohnwirtschaftlich
genutzten Gebduden im Umfeld der bewertungsgegenstandlichen Lie-
genschaft. Insgesamt gehobene bis exklusive Wohngegend mit ver-
sch. weiteren Einfamilienwohnhdusern und Villen.

Umwelteinfliisse/Immissionen:

Im Rahmen des Ortstermins, als auch anhand der uns vorliegenden
Unterlagen, konnten keine besonderen Immissionen / Umweltein-
fliisse in der unmittelbaren Nachbarschaft festgestellt werden. Insge-
samt handelt es sich um eine vergleichsweise ruhige, naturnahe Lage.

Topografische Grundstiickslage:

Leichte Hanglage. Im Bereich des Hofs abgesenkte Zufahrt.

Grundstiicksausrichtung

(Himmelsrichtung):

Keine klare Grundstiicksausrichtung.

3. Flichendefinition und Zuschnitt des Grundstiicks

Die Angaben in Bezug auf die Grundstiicksflichen wurden dem vorliegenden Grundbuchauszug enthommen:

Grundbuch Grundbuchs- | Einlagezahl | Ifd. | gatastralgemeinde | Grundstiicks- | Fliche/
vom Kennzahl Nr. nummer m?>
Bezirksgericht
Kitzbiihel 82107 2251 Kitzbiihel-Land 2868/15 682,00
Summe der Teilfldchen: 682.00

Grundstiicksgrofe insgesamt
(gem. Angabe im Grundbuch):’

682 m?

Grundstiickszuschnitt:

Weitgehend trapezformig mit abgeschriagtem Grenzverlauf in siid-
westlicher Himmelsrichtung (vgl. hierzu auch Katasterauszug in der An-

lage).

4. Erschlieungszustand des Grundstiicks

Entwicklungsstufe:

Bauland.

Widmung:

Wohngebiet (§ 38 I TROG).

Strallenart und -ausbau:

Gemeindestralie in gewohnlichem Zustand, 6ffentliches Gut.

Hohenlage zur Strafe:

Weitgehend ebenerdig. Im Bereich des siidlichen Hofs abgesenkte
Zufahrt zu den Garagen.

Anschlisse an Ver- und
Entsorgungsleitungen:

o Gesicherte Frischwasserversorgung durch Anschluss an die 6fftl.
Versorgung,

e OrdnungsgemifBe Abwasser- und Oberflichenwasserbeseitigung

7 Anmerkung: Auf eine Einsichtnahme in die Grundstiicksdatenbank des Vermessungsamtes zur Plausibilisierung der GrundstiicksgroBe

wurde verzichtet.
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durch Anschluss an das ortliche Kanalsystem,
e Anschluss an das Ortliche Strom- und Telekommunikationsnetz.
Grenzverhéltnisse: Offene Bauweise.

Nachbarrechtliche Gemeinsamkeiten:

Vgl. Ausfiihrungen oben bzgl. grundbiicherlicher Rechte & Lasten.

Parkmoglichkeiten:

Doppelgarage mit Platz fiir zwei PKW, weitere Abstellmoglichkeiten
im Hof sowie einem weiteren Auflenstellplatz im Bereich der nord-
Ostlichen Grundstiicksecke.

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 Altlastenportal des Umweltbundesamtes
eingetragen. Dass das Bewertungsgrundstiick in diesen Verzeichnis-
sen nicht aufscheint, bedeutet allerdings nicht, dass sich auf dem
Grundstiick keine Verunreinigungen befinden konnen. Mdglicher-
weise wurden bestehende Altlasten bis dato noch nicht erkannt bzw.
wurden von zusténdiger Stelle noch nicht in diese Katasterpléne ein-
getragen. Die abschlieBende Erfassung aller in Osterreich vorhande-
nen Verdachtsflichen dauert noch an, daher ist ein solcher Auszug
derzeit noch keine endgiiltige Bestitigung, dass ein Grundstiick keine
Kontaminationen aufweist.
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E. | GEBAUDEBESCHREIBUNG

(BEFUND TEIL B)
1. Gebiudeeckdaten
Nutzungskategorie: Exklusives Einfamilienwohnhaus / Villa.
Art des Gebédudes: Massivbauweise.
Baujahr: 2010 (gutachterlich festgelegt; vgl. Ausfiithrungen oben!).
Gebaudeflachen und Stellplitze Einfamilienwohnhaus / Villa bestehend aus Keller-, Erd- und
insgesamt: Obergeschoss.

Bruttogrundfliche (BGF): 482,32 m?
davon Garage: ca. 52,00 m2.

Nutzfliche (Nfl.): insgesamt rd. 377,45 m?, davon:
Wohnnutzflache: 318,44 m?,

Nebenfldche (insb. im Keller): 15,29 m?,
Garagenflidche: 43,72 m?,

zzgl. Balkon- & Terrassenflichen: 54,72 m?.

Nutzflichenfaktor somit: rd. 0,78 (bezogen auf Nutzfliche inkl. Ne-
benflachen; liegt damit innerhalb der marktiiblichen Bandbreite).

Stellpliitze: zwei Garagenstellpldtze sowie mehrere weitere Abstell-
moglichkeiten im Aullenbereich.

Hinweise:

Die Angaben zur BGF als auch zur Nutzfldche wurden im vorliegenden
Fall aus der Bauakte entnommen und mit den behordlich genehmigten
Einreichplinen v. 29.09.2016 sowie 09.05.2018 (Pline jeweils mit Ge-
nehmigungsvermerk der Stadtgemeinde Kitzbiihel versehen) und den im
Rahmen des Ortstermins erlangten Kenntnissen abgeglichen, ohne,
dass hierbei signifikante Abweichungen festgestellt werden konnten.
Die BGF der Garage wurde mangels anderweitiger belastbarer Anga-
ben direkt aus den Pldnen abgeleitet. Heirbie handelt es sich somit um
einen Ndiherungswert. Bei den in Ansatz gebrachten Fldchen handelt es
sich somit um den baurechtlich genehmigten Letztstand.

2. Gebiudeausfiihrung und -ausstattung

Die aufgefiihrten Punkte zur Ausfithrung und Ausstattung wurden im Rahmen einer Inaugenscheinnahme erfasst
und mit den dem Sachverstdndigen vorgelegten Unterlagen gespiegelt. Sofern keine diesbeziiglichen Angaben
erfolgen konnten, wurden die fiir die Baualtersklasse und den Bautyp iiblichen Ausfiihrungen bei den weiteren
Darstellungen zu Grunde gelegt.

Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale. Einzelne Bauteile kon-
nen hiervon abweichen.

Die Bewertung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird vom
Sachverstidndigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt. Dabei wird von einer der Lage und jeweiligen
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Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung fiir ein derartiges Objekt ausgegangen.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebédudes wurde ausschlieBlich durch &duBleren Augenschein anlésslich der
Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht
durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben iiber nicht sichtbare Bau-
teile und Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachverstindigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder
Annahmen beruhen.

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft in EZ 2251, befindet sich im Ortsteil Bichlach und stell ein hoch-
wertiges Einfamilienwohnhaus dar.

Die Zufahrt zum Objekt ist iiber den Gemeindeweg Bichlachweg (= 6ffentliches Gut) sichergestellt.

Die Einfriedung des Grundstiicks ist insgesamt als heterogen und aufgrund fehlender Hoftore als unvollstindig
zu beschreiben. Straflenseitig wurde ein pulverbeschichteter Metallzaun errichtet, zu den Nachbarparzellen ist die
Einfriedung ebenso als Metall- oder Holzzaun ausgefiihrt, vereinzelt besteht keine Einfriedung resp. wurde eine
Abgrenzung mittels Bepflanzung hergestellt.

Das bewertungsgegenstiandliche Wohnhaus erstreckt sich {iber insgesamt drei Geschosse (Keller-, Erd- und Ober-
/Dachgeschoss), welche iiber eine mittig gelegene Stiege miteinander verbunden sind. Das Obergeschoss ist dabei
kleiner ausgefiihrt und erstreckt sich nur {iber einen Teilbereich.

Die ErschlieBung erfolgt iiber einen mittig gelegenen Hauseingang. Ferner ist auch ein Zugang iiber die im Kel-
lergeschoss befindlichen Garagen moglich. Aufgrund der leichten Hanglage ragt das Kellergeschoss in siidlicher
Himmelsrichtung vollstdndig aus dem Erdreich hervor und beherbergt in diesem Bereich auch die beide Gara-
genstellplatze.

Dariiber hinaus sind im Kellergeschoss ein Barzimmer mit angeschlossenem Weinkeller, ein Fitnessraum mit
separater Sauna, eine Waschkiiche, ein Skiraum, eine Garderobe, ein Abstellraum sowie der Heizraum und der
Oltankraum vorhanden. Im Bereich des Fitnessraums wurde ferner eine Terrasse / ein Lichthof errichtet, sodass
hier eine natiirliche Belichtung gegeben ist.

Das Erdgeschoss lésst sich ausgehend vom Hauseingang und einem knapp 25 m? groBBen Vorraum in zwei Teil-
bereiche unterteilen: der siidliche Gebdudeteil beherbergt den Master-Bereich bestehend aus Master-Schlafzim-
mer, separatem Schrankraum / Ankleidebereich sowie dem offenen Masterbad (freistehende Badewanne, boden-
tiefe begehbare Dusche, Waschtisch mit zwei Waschbecken sowie rdumlich abgegrenzte Toilette mit WC und
Waschbecken), welches iiber eine Sichtdachstuhl verfiigt.

Im nordlich gelegenen Teilbereich des Erdgeschosses wurden dartiber hinaus zwei weitere Schlafzimmer unter-
gebracht. Schlafzimmer 1 ist nach Westen ausgerichtet und verfiigt iiber einen direkten Zugang zum eigenen
Badezimmer (WC, bodentiefe begehbare Dusche, zwei Waschbecken). Schlafzimmer 2 ist hingegen nach Norden
ausgerichtet und verfiigt zwar ebenso iiber ein Badezimmer mit WC, bodentiefer begehbarer Dusche und Dop-
pelwaschbecken, dieses ist jedoch nicht direkt {iber das Schlafzimmer, sondern nur iiber einen gemeinsamen Vor-
raum erschlossen.

Dariiber hinaus sind im Erdgeschoss ein Gaste-WC (Toilette & Waschbecken) sowie ein Biirozimmer vorhanden.

Im AuBlenbereich wurde eine nach Westen ausgerichtete Terrasse geschaffen, welche sowohl {iber das Biiro als
auch tliber das Master-Schlafzimmer erschlossen ist. Das ebenso nach Westen ausgerichtete Schlafzimmer 1 ver-
fiigt indes iiber einen Balkon, der sich {iber die im Kellergeschoss befindliche Terrasse erstreckt. Das nach Norden
ausgerichtete Schlafzimmer 2 verfiigt hingegen iiber einen direkten Zugang zum bekiesten Aulienbereich (vgl.
Bilddokumentation in der Anlage).

Das offen gestaltete und nur teilweise ausgefiihrte Ober- resp. Dachgeschoss besteht aus einer rd. 73 m? groflen
Wohnkiiche und ist mit einem Sichtdachstuhl ausgestattet. Im AuBenbereich wurde ein Balkon sowie eine rd. 20
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m? grof3e Dachterrasse geschaffen. Beide Bereiche verfiigen dabei iiber erstklassige Fernblicke auf die umgebende
Bergwelt (u.a. mit Blick auf das Kitzbiiheler Horn und den Wilden Kaiser). Ferner ist im Obergeschoss ein kleiner
Abstellraum resp. eine Speisekammer vorhanden.

Die Liegenschaft wird mit einer Zentralheizung inkl. zentraler Warmwasserbereitung (Energietrager: Heizol) be-
heizt. Die Warmeverteilung in den einzelnen Rdumen erfolgt mittels FuBbodenheizung. In einem der Schlafzim-
mer ist ferner ein (stillgelegter) Heizkorperanschluss vorhanden. Das Obergeschoss ist zudem mit einem grof3en,

offenen Kamin ausgestattet.

Die folgende Beschreibung orientiert sich an den uns vorliegenden Informationen, Angaben der Bauakte sowie

den Eindriicken des Ortstermins.

Bauart:

Massivbauweise.

Architektonische Qualitat:

Landestypische Architektur (vgl. Fotodokumentation).

Fundamente: Stahlbeton.

Umfassungswénde: Nicht nédher spezifiziertes Ziegelmauerwerk.

Dachhaut: Satteldach / Pfettendach, 16,5 und 19,6 ° Dachneigung,
Firstrichtung: Ost-West mit nach Siiden ausgerichtetem Quergiebel,
Eindeckung: Kiesschiittung,
Sichtdachstuhl im Wohnbereich (OG) sowie im Bereich des Master-
Bads (EG).

Fassadentyp: Obergeschoss: Kitzbiihel-typische Holzverschalung, sonst verputzte
und weil} gestrichene Fassade.

Trennwénde: Hochlochziegel resp. Gipskartonwénde.
Verputzt und in versch. Farbtonen gestrichen resp. verkleidet, Sani-
tarrdume teils raumhoch gefliest.
Teils sehr dunkle Farbgebung (vgl. Bilddokumentation im Anhang).

Geschossdecken: Stahlbetonmassivdecken, Trittschallddmmung.
Sichtdachstuhl.

Treppen: Stahlbeton.

Boden: EG & OG mit Ausnahme der Sanitdrrdume: durchgéngig Parkettbo-

den,

Sanitarrdaume: Naturstein- resp. Fliesenbelag, iiberwiegend in dunkler
Farbgebung,

Terrassen: Naturstein- resp. Fliesenbelag,
Balkone: Holzdielen,
Barzimmer: Parkettboden,

Ubrige Riume im Kellergeschoss inkl. Heizraum und Garage: Flie-
sen- resp. Natursteinbelag in unterschiedlicher Farbgebung.

28 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Exklusives Einfamilienwohnhaus / Villa
Bichlachweg 73a, A-6370 Kitzbiihel
August 2026

AuBenbereiche: Natursteinplatten und Kiesschiittung im Eingangsbe-
reich, groBflachig gepflasterter Hofbereich.

Fenster:

Obergeschoss: dreifach-Isolierverglasung, doppelfliigelige Fenster
ohne Kreuzeinsatz resp. bodentiefe Fenster / Schiebetiir zum Balkon.

Ubrige Bereiche: iiberwiegend baujahrestypische Holzrahmenfenster
mit Kreuzeinsatz, zweifach Isolierverglasung, Holzfenster iiberwie-
gend schwarz gestrichen.

Gewohnliches Kunststoff-Kellerfenster im Bereich der Waschkiiche
und des Heizraums.

Sonnenschutz: Fenster iberwiegend mit gewdhnlichen Rollldden aus-
gestattet; vorhandene Fensterldden als Zierde.

Tiiren:

Massive Haustiir mit Metalloberfldche, Metallbeschlag und grof3en,
seitlichem Glaseinsatz.

Balkon / Terrassentiiren im Erdgeschoss den Fenstern entsprechend
in Holzausfiihrung mit Kreuzeinsatz, zweifach Isolierverglasung,

Balkon-/Terrassentiiren im OG und Keller: zweifliigelige Ausfiih-
rung resp. Schiebetiir mit dreifach-Isolierverglasung,

Innentiiren tiberwiegend in hochwertiger Massivholzausfiihrung, in
dunkler Farbgebung (EG) resp. in Altholz-Ausfiihrung (UG), Metall-
beschlag (vgl. Fotodokumentation),

Garagentore: zwei gewohnliche Garagentore als dreiteilige Elekt-
rorolltore, Aullenseite holzverkleidet.

Be-/Entliiftung:

Mechanische Entliiftung einzelner Rdume; keine zentrale Be-/Entliif-
tungsanlage.

Weinkeller mit Klimatisierung ausgestattet.

Elektroinstallation:

Baualterstypische Standardinstallation,

Verlauf der Verkabelung tiberwiegend unter Putz,
Gewdhnliche Gegensprechanlage,

Alarmanlage,®

Verschiedene, fest verbaute Deckenspots etc.

Heizung:

Olbefeuerte Zentralheizung inkl. zentraler Warmwasseraufbereitung,
Heizkessel der Marke Hoval,
Verteilung der Warme mittels FuBbodenheizung,

grofer offener Kamin im Obergeschoss.

8 Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung iiber die in Ansatz gebrachten Baukosten beriicksichtigt.
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Besondere Bauteile:

Terrasse / Lichthof im Kellergeschoss,
gewdhnliche Sauna,
Terrasse und Balkon im Erdgeschoss,

Balkon sowie Dachterrasse im Obergeschoss.

Sanitiranlagen:’

Gem. Planunterlagen und wie im Rahmen des Ortstermins festgestellt
werden konnte, sind folgende sanitidre Einrichtungen vorhanden:

Erdgeschoss:

- Master-Badezimmer als offener Raum mit freistehender Ba-
dewanne, bodentiefer, behebbarer Dusche, Waschtisch mit
zwei Waschbecken sowie separatem WC-Raum (Toilette &
weiteres Waschbecken),

- Badezimmer SZ1: bodentiefe, behebbare Dusche, Waschtisch
mit zwei Waschbecken, WC,

- Badezimmer SZ2: bodentiefe, behebbare Dusche, Waschtisch
mit zwei Waschbecken, WC,

- Giéste-WC mit Waschbecken,

Kellergeschoss:

- Bodentiefe, begehbare Dusche im Fitnessraum,
- Separates WC mit Toilette und Waschbecken.

Alle Toiletten verfligen iiber Unterputzspiilkdsten mit 2-Mengen-Spii-
lung.

Mitzubewertendes Zubehor:

Es handelt sich um ein Einfamilienwohnhaus in hochwertiger / ex-
klusiver Ausfiihrung welches iiber verschiedene fest mit der Immo-
bilie verbundene besondere Bauteile (i.S.v. wesentlichen Bestandtei-
len bzw. Zubehdr) verfiigt. Soweit diese nicht bereits in den Ansétzen
der Baukosten reflektiert wurden, werden die einzelnen Elemente im
Folgenden separat aufgelistet und ein Zeitwert hergeleitet. Hierbei ist
zu beachten, dass derartige den Geschmack des gegenwirtigen Eigen-
tiimers reflektierenden Elemente und Einbauten nicht zu (linear) al-
terswertgeminderten Herstellungskosten gehandelt werden, sondern
Marktwerte typischerweise darunter notieren.

Es handelt sich um eine hochwertige Ausfithrung, sodass ein Restwert
gegeben ist. Gleichzeitig sind es jedoch gebrauchte Einbauten in sehr
individueller Ausfiihrung, die im Markt entsprechend reflektiert wer-
den. Es ist insbesondere im hochpreisigen Segment nicht uniiblich,
dass funktionsfdhige Einbauten nach erfolgter Immobilientransaktion
getauscht werden, weil diese nicht dem Geschmack der Kéufer ent-
sprechen.

Obergeschoss:

% Die teils hochwertige Ausfiihrung der Sanitirrdume ist im Ansatz der (hohen) Baukosten reflektiert, sodass im Rahmen der vorliegen-
den Wertermittlung dariiber hinaus kein gesonderter Wertansatz zu erfolgen hat.

30 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Exklusives Einfamilienwohnhaus / Villa
Bichlachweg 73a, A-6370 Kitzbiihel
August 2026

Grofle, voll ausgestattete Einbaukiiche in hochwertiger Aus-
filhrung, ca. U-formiger Grundriss, mit Mobiliar, massiver
Dekton-Arbeitsplatte, Spiilbecken mit Einhandmischer, Elektro-
gerite der Marke Gaggenau (zwei Induktionskochfelder, Um-
luft-Liftung, Backofen mit Mikrowellenfunktion, Kombi-
Dampfgarer, Geschirrspiiler vollintegriert, Weinkiihler, Kiihl-
/Gefrierkombination), Alter ca. 8 Jahre, sehr guter Erhaltungs-
zustand'® (Restwert ca. 27.000, - Euro),

Grofler offener Kamin im Wohnbereich mit grof3flachiger Me-
tallverkleidung (Restwert ca. 3.500, - Euro),

Insgesamt vier Markisen im AuBlenbereich, jeweils zwei Stiick
im Bereich des Balkons sowie der Dachterrasse montiert (Rest-
wert a 750,- Euro; Restwert insgesamt sohin ca. 3.000, - Euro),

Erdgeschoss:

Einbauschrank im Eingangsbereich in Altholzoptik, Doppel-
schrank jeweils zweifliigelig mit typ. Berg-/Ski-Motiv (Rest-
wert ca. 1.500, - Euro),

Einbauschrank in Schlafzimmer 1 in Altholzoptik, dreitiirig
mit Textilbezug und Gams-Motiv (Restwert ca. 1.500, - Euro),
Einbauschrank in Schlafzimmer 2, dreiteilige Schrankwand
bestehend aus drei jeweils zweifliigeligen Schrianken, Textilbe-
zug mit Gams-Motiv (Restwert ca. 1.800, - Euro),

Weiterer Einbau-/Garderobenschrank, zweifliigelig, Textil-
bezug mit Gams-Motiv (Restwert, ca. 1.200, - Euro),

Keller:

Verschiedene Einbauten im Bereich der Garderobe und des
Skilagerraums bestehend aus typischen, offenen Ablagen, Klei-
derstangen und (nicht beheiztem!) Skischuhhalter (Restwert ca.
700,- Euro),

Unterschrank im Bereich der Waschkiiche, dreitiirig mit in-
tegriertem Edelstahl-Waschbecken (Restwert ca. 1.200, - Euro)
Gewdohnliche Sauna inkl. Sitzbédnke und Saunaofen und Steue-
rung der Marke EOS (Restwert ca. 4.500, - Euro),

Bartresen und Barriickwand sowie seitlicher Unterschrank
mit Einbauspiile und Mini-Kiihlschrank (Restwert ca. 3.700, -
Euro),

Videoprojektor im Barraum, deckenmontiert (Restwert ca.
700,- Euro),

In Summe ergibt sich somit ein geschétzter Zeitwert von Zubehor
i.H.v. ca. 50.300, - Euro (brutto), welcher im Rahmen der vorliegen-
den Verkehrswertermittlung gesondert beriicksichtigt wird.

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

Eingangsbereich:

Vergleichsweise grofer, reprasentativer Eingangsbereich,

10 Angaben teils gem. Anschaffungsrechnung v. 10.04.2018.
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Direkter Ubergang ins Stiegenhaus und verbindet / trennt die
beiden Teilbereiche im Erdgeschoss voneinander,

Erdgeschoss:

Beherbergt insgesamt drei Schlafzimmer, Badezimmer, Biiro
sowie Giste-WC,

GrofBer offen gestalteter Master-Bereich mit offenem Bade-
zimmer, welches durch eine Schiebetiir-Konstruktion vom
Master-Schlafzimmer abtrennbar ist,

Separater Schrankraum in durchschnittlicher Grof3e,

Master-Badezimmer in angemessener Grofle mit freistehen-
der Badewanne, Duschnische (behebbare, bodentiefe Du-
sche) sowie rdumlich getrenntem WC-Bereich und Sichtdach-
stuhl,

Zwei weitere Schlafzimmer im nordlichen Bereich des Erd-
geschosses jeweils mit eigenem Badezimmer,

Alle Einheiten verfiigen iiber AuBlenbereich in Form eines
Balkons resp. Zugang zur Terrasse,

Insgesamt stimmiges Gesamtkonzept und iliberwiegend gute
natiirliche Belichtung & Besonnung.

Obergeschoss:

Représentativer Wohnbereich bestehend aus rd. 73 m? grof3er,
offen gestalteter Wohnkiiche mit Sichtdachstuhl und offenem
Kamin,

Sehr groBe Kiiche mit u-férmigem Grundriss, dunkle Ober-
flaichen, hochwertige Markengerite (siche Detailaufstellung
oben),

Urspriinglich geplantes Géste-WC als Abstellraum / Speise-
kammer genutzt,

Kein Géste-WC im Obergeschoss vorhanden.

Sehr gute natiirliche Belichtung und Besonnung der Réum-
lichkeiten aufgrund teils groBflachiger Fensterfronten,

Dachterrasse sowie Balkon mit ansprechendem Fernblick u.a.
auf das Kitzbiiheler Horn und (!) den Wilden Kaiser.

Kellergeschoss:

Direkter Zugang zur/aus der Garage moglich.

Zentraler Gang verbindet Garage und Barzimmer mit Fitness-
raum und Heizraum

Entlang des Gangs sind eine Garderobe, ein offen gestalteter
Skiraum, die Waschkiiche und ein Gaste-WC angeordnet.

Heiz- und Ollagerraum vergleichsweise klein ausgefiihrt.
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e Fitnessraum in angemessener Grofle mit bodentiefer Dusche
und angrenzender Sauna (Saunaofen der Marke EOS),

e Qute natiirliche Belichtung des Fitnessraums durch vorgela-
gerte Terrasse sichergestellt,

e Dunkler Barraum mit typischen amerikanischen Stilelemen-
ten (,,Whiskey Room Style* / ,,Speakeasy Room ") nur mit klei-
nem Kellerfenster ausgestattet und nahezu ohne natiirliche
Belichtung,

e Separater, klimatisierter Weinkeller.

AulBlenbereich: e Heterogene und unvollstindige Einfriedung, kein Hoftor vor-

handen,

o GroBler gepflasterter Hofbereich mit zusétzlichen Abstell-
moglichkeiten flir mehrere weitere PKW,

o Zusitzlicher befestigter Aullenstellplatz im Bereich der nord-
oOstlichen Grundstiicksgrenze,

o Vergleichsweise kleiner AuBenbereich mit iiberschaubarer
Gartenfldche,

e Keine resp. nur begrenzte fiir ein derartiges Objekt erwartba-
ren reprasentativen Auflenbereiche,

e Insgesamt durchschnittlicher Erhaltungszustand.

3. Gebiudezustand

Grundrissgestaltung:

Weitgehend funktionaler Grundriss.

Belichtung und Besonnung:

Oberirdische Rédume iiberwiegend mit guter bis in Teilen sehr guter
natlirlicher Besonnung und Belichtung. Ebenso gute natiirliche Be-
lichtung und Besonnung des Fitnessraums im Kellergeschoss durch
angrenzende Terrasse und leichte Hanglage.

Alle tibrigen Kellergeschosse verfiigen iiber keine resp. eine stark ein-
geschrinkte natiirliche Belichtung.

Bauschiden / notwendige Instandhaltun-
gen Gebéude:

Die baulichen Anlagen befanden sich zum Zeitpunkt des Ortstermins
weitestgehend in einem dem Alter entsprechend ,,guten® bis in Teilen
»sehr guten” Bau- und Erhaltungszustand.

Im Zuge der Objektbegehung konnte folgende kleinere Beanstan-
dungen festgestellt werden, die {iblicherweise im Rahmen der laufen-
den Instandhaltung zu beseitigen sind:

- Einzelne leichte Wandverfarbungen im Auf3enbereich,
- Kleinflachig abgefallene Fassadenklinker im Bereich der Gara-
geneinfahrt,
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- einzelne gebrochene Fliese / Bodenplatte im Bereich des Zu-
gangs (lose verlegt im Auflenbereich, einfacher Austausch er-
wartbar),

- vereinzelt Farbablosungen im Bereich der schwarz gestrichenen
Holzfensterrahmen, insb. im Bereich der Silikondichtungen,

Diese Kleinreparaturen und Instandhaltungsarbeiten werden im Rah-
men der vorliegenden Wertermittlung mittels eines pauschalen An-
satzes i.H.v. 1.000, - Euro (brutto) beriicksichtigt. Hierbei ist auch
reflektiert, dass insbesondere im gehobenen Preissegment {iberdurch-
schnittlich hohe Anspriiche an den Zustand einer Immobilie gestellt
und bereits die Erledigung von Kleinreparaturen umgehend erwartet
werden. Die o.g. Punkte sind weitgehend alterstypisch.

Dariiber hinaus konnten im Rahmen des Ortstermins auch folgende
zwei Schiden i.S.v. riickgestauten Instandhaltungsarbeiten fest-
gestellt werden:

- Farb- und leichte Putzabplatzungen im Sockelbereich der

Garage, ggf. durch Feuchtigkeitseintrag (bspw. Schmelzwas-
ser an Autos etc.)
Die Sanierung derartiger Schaden erfolgt typischerweise liber
Einbringung einer Kiesol-Injektion und die Aufbringung einer
entsprechenden Sulfatexschlemme. Es handelt sich insgesamt
um rd. sechs Laufmeter in einer Hohe von bis zu ca. (maximal)
50 cm, wobei insbesondere im Bereich neben dem Kellereingang
ein erhohtes Auftreten gegeben ist, wihrend andere Bereiche
nicht oder nur graduell betroffen sind. Geschétzte Sanierungs-
kosten: ca. 2.500, - Euro (brutto),

- Holzverkleidungen im Sockelbereich der Dachterrasse sowie
im Bereich des Treppenabgangs zur Garage teils erheblich
abgenutzt und mit morschen Stellen
Fiir den fachgerechten Austausch der schadhaften Holzverklei-
dung werden Sanierungskosten i.H.v. rd. 2.000, - Euro
(brutto) angesetzt.

Auch diese Punkte sind weitgehend als alterstypisch zu bezeichnen,
hier besteht jedoch nach Ansicht des unterfertigenden SV ein gering-
figgier Instandhaltungsstau, der kurzfristig behoben werden
kann/muss.

In Summe erfolgte im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung so-
mit ein Abschlag fiir Sanierungskosten i.H.v. insgesamt 5.500, -
Euro (brutto).

Diese Kosten sind aus Sicht des unterfertigenden Sachverstindigen
nGtig, um die Attraktivitit der bewertungsgegenstandlichen Liegen-
schaft langfristig zu erhalten und somit bewertungsrelevant.

Baumaéngel:

Dem unterfertigenden Sachverstindigen lagen keine Hinweise auf
Baumaéngel vor, noch wurden dem Sachverstindigen diesbeziiglich
Informationen mitgeteilt. Ausdriicklich festgehalten wird an dieser
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Stelle erneut, dass keine zerstorenden Untersuchungen etc. vorgenom-
men wurden und keine Priifung der Gebdude oder einzelner Bestand-
teile auf Aspekte wie Systemsicherheit, Statik etc. erfolgten. Diese
waren weder beauftragt, noch fallen derartige Untersuchungen in das
Fachgebiet eines Liegenschaftssachverstandigen.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird daher von einer
fachgerechten Ausfiihrung nach aktuellem Stand der Technik ausge-
gangen. Sollten sich andere Anhaltspunkte ergeben, so wire das Er-
gebnis der vorliegenden Wertermittlung ggf. dahingehend anzupas-
sen.

Wirtschaftliche Uberalterung: Das Objekt befand sich zum Zeitpunkt des Ortstermins in einem dem
Alter entsprechenden ,,guten® bis in Teilen ,,sehr guten* Zustand.

Das Objekt kann in der jetzigen Form weiter genutzt werden, eine
wirtschaftliche Uberalterung kann aufgrund des derzeitigen Zustan-
des nicht festgestellt werden.

4. Besondere Betrachtung der Immobilie im Kontext Luxusimmobilien

Angesichts der objektspezifischen Besonderheiten erfolgt im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung eine kri-
tische Wiirdigung & Einordnung der Liegenschaft.

Luxusimmobilien zeichnen sich dabei zwar auch, aber nicht ausschlieBlich, durch den (aufgerufenen) Preis aus,
sondern verfiigen dariiber hinaus iiber weitere Merkmale, die sich in die vier Kategorien Lage, Ausstattung, Preis
und Weiteres einteilen lassen und insbesondere durch folgende Aspekte bestimmt werden:!!

o Kleiner, meist liberregionaler und/oder internationaler Interessentenkreis,

e Uberdurchschnittlich zahlungskriftige Klientel,

o Hobher absoluter Kaufpreis,

e Limitiertes Angebot,

e Befriedigung von Wohnbediirfnissen, die (weit) iiber den taglichen Bedarf hinaus gehen,

e UbergroBe Wohnnutzfliche,

e Grofziigige Raumaufteilung, tiberdurchschnittliche Raumhdhen,

o Exklusive Ausstattung,

e Verbauung hochwertiger Materialien (Bidder, Bdden etc.),

e Besondere Einrichtungen (Tiefgarage, Aufziige, Wellnessbereiche, Smart-Home etc.),

e Hochkaritige Lage und prominentes Umfeld (bspw. bestimmte Adresse, Exklusivitit, Einmaligkeit,
Ausblick/Ausrichtung etc.),

e Architektur & Représentativitit / harmonisches Gesamtbild,

o Exklusive Gestaltung von Aulenanlagen inkl. Terrassen, Balkone, Garten etc.

o Ggf. Mdglichkeit zu objektbezogenen Dienstleistungen (bspw. Concierge-Service etc.).

Die bewertungsgegenstiandliche Liegenschaft verfiigt insgesamt iiber eine iiberdurchschnittlich gro3e Wohnnutz-
fldche von knapp 320 m? neben einem grofen, représentativen Wohn-Essbereich mit Balkon und (!) Dachterrasse
sind im Erdgeschoss drei vollwertige Schlafzimmer sowie drei voll ausgestattete Bader vorhanden. Das Master-
Bad verfiigt neben einer bodentiefen Dusche auch iiber eine freistehende Badewanne sowie eine rdumlich ge-
trennte Toilette mit sep. Waschbecken. Der ganze Master-Bereich wirkt durch die verbaute Schiebetiir als offener
Bereich in angemessener Groe. Dariiber hinaus ist im Erdgeschoss ein Biiro in angemessener Grofle und ein
Giste-WC vorhanden.

' Vgl. hierzu insb. Brammer/Dziomba in Bewertung von Spezialimmobilien, 2. Auflage, 2018.
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Zusitzlich stehen im Kellergeschoss eine Hausbar (,,Speakeasy Room ) und ein Fitnessraum mit eigener Dusche
und vollwertiger Sauna zur Verfiigung. Aufgrund der Hanglage und der vorhandenen Terrasse verfiigt der Fit-
nessraum ferner iiber eine gute natiirliche Belichtung und Besonnung und stellt somit keinen klassischen Keller-
raum dar. Auch der Gangbereich ist offen gestaltet und bietet mit Garderobe und Skilagerbereich ausreichend
Platz.

Die Ausfiihrung und Ausstattung sind als sehr harmonisch und hochwertig zu beschreiben. Das Objekt enthalt
landestypische Elemente wie grofiflichige Altholzverkleidungen im Bereich der Fassade, einen Sichtdachstuhl
im Obergeschoss, verfiigt iiber mehrere Balkone und Terrassen und entspricht dem heutigen Zeitgeist.

Negativ anzufiihren ist indes lediglich, dass die Liegenschaft nicht {iber fiir derartige Objekte iibliche umfangrei-
che AuBenanlagen verfiigt und die Beheizung im vorliegenden Fall noch mittels Olheizung, ohne Einsatz von
erneuerbaren Energien, erfolgt. Somit werden in der Kategorie Ausstattung die Anforderungen an eine Luxusim-
mobilie insgesamt weitestgehend erfiillt.

Der Ortsteil Bichlach verbindet eine naturnahe, ruhige Wohngegeben mit der Ndhe zu bekannten Kitzbiiheler
Hotspots wie dem nahegelegenen Schwarzsee und der Ndhe zu Golfplatzen und dem Kitzbiiheler Country Club
in Reith. Auch im Umfeld der Liegenschaft sind verschiedene hochwertige Einfamilienwohnhéuser vorhanden.

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft iiberragt weite Teile der Umgebungsbebauung und verfiigt iiber
ansprechende Fernblicke. Vom Obergeschoss aus ist sowohl das Kitzbiiheler Horn als auch (!) ein Blick auf den
Wilden Kaiser gegeben. Eine exklusive Alleinlage besteht hingegen nicht.

Die bekannten Skilifte (Hahnenkamm, Hornbahn und Fleckalmbahn) sind rd. 3,5 bis 5 km entfernt und sind
ebenso wie der Golfplatz Kitzbiihel-Reith-Schwarzsee in unter 10 Autominuten einfach zu erreichen.

Dariiber hinaus verfiigt die Stadt Kitzbiihel iiber weltweite Bekanntheit als exklusiver Wohnort / absoluter Nobel-
Ort, was sicherlich auch darauf zuriickzufiihren ist, dass zahlreiche Prominente und Personen des 6ffentlichen
Lebens Wohnungen in Kitzbiihel unterhalten.

Auch hinsichtlich der Kategorie Lage werden die Anforderungen an eine Luxusimmobilie somit weitestgehend
erfiillt.

Insgesamt kann die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft somit unter Wiirdigung der einzelnen Merk-
male jedenfalls als ,,hochwertige bis in Teilen luxuriose Immobilie“ bezeichnet werden.

5. Sonstige Informationen zum Objekt

Nutzerklientel: Das Objekt wurde zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages vom
Verpflichteten und dessen Tochter genutzt. Auskunftsgemil sind
keine Bestandsrechte vorhanden.

Aufgrund der fehlenden Freizeitwohnsitzwidmung und der generellen
Eigenschaften der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft er-
scheint die Eigennutzung eines potenziellen Erstehers mit gehobenen
Anspriichen (zur Befriedigung eines dauerhaften Wohnbedarfs) als
vordringlich anzunehmen.

Eine Nutzung als Freizeitwohnsitz scheidet angesichts der fehlen-
den Freizeitwohnsitzwidmung jedenfalls aus.

Beschreibung und Zustand Gemeindestrafie / 6ffentliches Gut, zum Zeitpunkt des Ortstermins
der Zuwegung: iiberwiegend in durchschnittlichem Zustand.
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Beschreibung und Zustand der
AuBenanlagen:

Die AuBenanlagen befanden sich zum Zeitpunkt des Ortstermins ins-
gesamt in einem weitestgehend gepflegten Zustand, jedoch konnten
kleinere Beanstandungen (vgl. Ausfiihrungen oben bzgl. Bauschidden)
festgestellt werden.

Die Beseitigung dieser Mingel ist (entsprechend den hohen Ansprii-
chen potenzieller Kédufer in diesem Preissegment) iiber den oben be-
schriebenen Kostenansatz gedeckt, sodass dariiber hinaus kein weite-
rer Wertansatz zu erfolgen hat.
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F. | VERKEHRSWERTERMITTLUNG
(GUTACHTEN)

fiir die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft in A - 6370 Kitzbiihel, Bichlachweg 73a zum Wertermittlungs-
stichtag: 07.07.2026.

1. Allgemeines

Das Bundesgesetz iiber 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 iiber den Verkehrswert von Grundstiicken haben keine bindende Wirkung fiir die Parteien. Sie
dienen somit ausschlieBlich einer Orientierung iiber die Lage und mdgliche erzielbare Preise am Immobilien-
markt.

Der Verkehrswert ist in § 2 IT u. III LBG gesetzlich definiert: ,, § 2. II. Verkehrswert ist der Preis, der bei einer
Verdufserung der Sache tiblicherweise im redlichen Geschdftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. I1l. Die beson-
dere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes aufser Betracht zu bleiben. “ Genauer kann der Verkehrswert bezeichnet werden als der Marktwert, also
der geschétzte Betrag, fiir den eine Immobilie am Bewertungsstichtag zwischen einem kaufwilligen Kéufer und
einem verkaufswilligen Verkdufer nach erfolgter ordnungsgeméBer Vermarktung iibertragen wird, wobei die
Kontrahenten unabhéngig, wissentlich und ohne Zwang handeln und eine Umnutzung der Liegenschaft theore-
tisch moglich ist (,,highest and best use®). Das Verstdndnis der Liegenschaft nach dem Highest-and-Best-Use ist
in der angloamerikanischen Bewertungssystematik fest verankert, und gilt als die Leitlinie, nach welcher eine
Marktwertermittlung erfolgen muss. Der Highest-and-Best-Use ist die wahrscheinlichste Nutzung der Liegen-
schaft durch einen rationalen — nach Gewinnmaximierung strebenden — Investor, welche

e technisch durchfiihrbar,

e rechtlich zulassig,

e wirtschaftlich sinnvoll ist, und

e in dem hdchsten Wert der Liegenschaft zum Ausdruck kommt.

Daraus wird deutlich, dass nicht immer die gegenwértige Nutzungsform der jeweiligen Liegenschaft, sondern
moglicherweise eine alternative Nutzungsform aus Sicht der Marktteilnehmer —1.S.e. gewinnmaximierenden Nut-
zung — zu Grunde zu legen ist. Im vorliegenden Fall gehen wir auftragsgemil3 von dem derzeitigen Nutzungsprofil
aus und stellen keine weiteren (Um-)Nutzungsiiberlegungen an.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewoOhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sons-
tigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire. 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:

,.Jener geschitzte Betrag, fiir den eine Immobilie am Bewertungsstichtag zwischen einem kaufwilligen Kdufer
und einem verkaufswilligen Verkdufer nach erfolgter ordnungsgemdpfer Vermarktung tibertragen wird, wobei die

“

beiden Parteien wissentlich, unabhdngig und ohne 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
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arm’s-length transaction after proper marketing wherein the parties had each acted knowledgeably, prudently,
and without compulsion”).

Der in der Bewertungspraxis gebrduchliche Marktwertbegriff gem. IVS ist zudem mit der Marktwertdefinition
der europdischen 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 Konformitit des Marktwertbegriffes gem. IVS mit
dem in Deutschland bzw. Osterreich gebriuchlichen Verkehrswertbegriff.

2. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Der in der vorliegenden Ausarbeitung ermittelte Verkehrswertbegriff folgt den Ausfiihrungen der 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 wéhlen (§ 7 I LBG).

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert im vorliegenden Fall
mit Hilfe des Sachwertverfahrens (§ 6 LBG) zu ermitteln, da fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewer-
tungsobjektes eine Eigennutzung und technische Aspekte im Vordergrund stehen. Eine gegenwértige Figennut-
zung ist dabei mit der Eigennutzung in der Mehrzahl der Félle nicht gleichzusetzen. 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 Entste-
hungskosten, respektive die neuzeitlichen Ersatzbeschaffungskosten (nicht jedoch der Reproduktionswert) im
Sinne der Normalherstellungskosten zum Bewertungsstichtag, wichtig.

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 Il LBG).

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

Abweichungen des bewerteten Grundstiicks von den Richtwerten in Bezug auf wertbeeinflussende Umstande —
wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Widmung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiicksgestalt — werden im Rahmen der Beriicksichtigung von Abweichungen mit Hilfe von Umrechnungs-
koeffizienten oder pauschalen gutachterlichen Zu- oder Abschligen 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 Gebdudes fortbestehen muss. Ist hinge-
gen eine Aufstockung oder anderweitige Nachverdichtung des Grundstiicks mdglich, so ist der volle Bodenwert
vergleichbarer Richtwertgrundstiicke ansetzbar. Insbesondere wird hier also auf pauschale und unbegriindete Be-
bauungsabschldge verzichtet.

Die Bodenpreise sind im Bezirk Kitzbiihel in den letzten Jahren - zumindest bis Mitte 2022 — teils massiv ange-
stiegen. Die starke Erh6éhung der Leitzzinsen ab Sommer 2022 resultierte in einem deutlichen Riickgang des
Verkaufsgeschehens und entsprechenden Preiskorrekturen. Bodenpreise stagnierten bzw. waren wieder riicklau-
fig, wobei sich die Anzahl erfolgter Transaktionen insgesamt deutlich reduzierte. Im Zuge mehrerer durchgefiihr-
ter Leitzinssenkungen hat sich das gesamtwirtschaftliche Umfeld zwar verbessert, ob/wann wieder mit einer sig-
nifikanten Belebung des Marktes gerechnet werden kann, ist jedoch von makrodkonomischen
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Rahmenbedingungen (,,vorldufige* Zins- ,,pause* etc.) und geopolitischen Entwicklungen abhingig. Bis dato
konnte jedenfalls keine signifikante Belebung des Grundstiicksmarktes beobachtet werden — insbesondere Bau-
trager und Projektentwickler sind nach wie vor mit einem herausfordernden Umfeld konfrontiert und warten wei-
ter ab; resp. verschieben Ankaufsentscheidungen. Die aufgrund der Eskalation im Nahen Osten zuletzt erneut
stark gestiegene Inflation (insb. Energiepreissteigerungen) hat nun erneut zu einer Leitzinsanhebung gefiihrt und
viele Marktteilnehmer erwarten angesichts dieser jiingsten geopolitischen Entwicklungen und makrodkonomi-
schen Rahmenbedingungen bereits ein Ende der geldpolitischen Lockerungen und rechnen eher wieder mit weiter
steigenden Zinsen. Wie stark diese Wende diesmal ausfallen wird und ob es zu Parallelen zu 2022 kommt, ist von
den weiteren Entwicklungen abhéngig, kann zum Wertermittlungsstichtag nicht abschlieBend beurteilt werden
und bleibt sohin abzuwarten.

Insgesamt konnten in zeitlicher Nihe (Beobachtungszeitraum 2024 bis 2026) zum Bewertungsstichtag folgende
konkrete Vergleichstransaktionen ermittelt werden:

Vergleichstransaktionen - Grundstiicke

Transaktion 1 Transaktion 2 Transaktion 3 Transaktion 4 Transaktion 5
Jahr des Abschlusses 2024 2024 2025 2025 2025
09.02.2024 10.05.2024 28.07.2025 06.11.2025 12.06.2025
Grundstiicksfliche (m?) 823 1.187 1.000 1.107 1.126
Gst. 2868/9 3316/2 510/1 510/2 398/4
EZ 82107 - 1574 82107 - 1586 82108-977 82108-979 82111-907

Wohngebiet Wohngebiet
Widmung Wohngebiet Freiland (§ 38 I TROG) (§ 38 I TROG) Wohngebiet
(§38 I TROG) (§41 TROG)  mit zeitl. Befristung ~ mit zeitl. Befristung (§38 I TROG)
(§ 37a1 TROG) (§37a1 TROG)
TZ 1043/2024 2764/2024 6468/2025 364/2026 3723/2025
Dienstbarkeit Kanal,
wechselseitige
auflerbiicherlicher Leitungsrechte, Teil v.
Abwasserkanal; sehr inkl. Altbestand; Bahaus Areal - versch.
naturnahe / ruhige Dienstbarkeit Baubeschrinkungen

Kommentare Lage Kanalleitungen; lastenfrei lastenfrei zur Wahrung des

Baubewilligung "gesamtarchitek-
direktes Umfeld/ vorhanden tonischen Konzept";
< 150m Luftlinie Baueinreichung jedoch
keine Baubewilligung,

unbebaut

Kaufpreis Gesamt 2.950.000 € 5.050.000 € 5.000.000 € 5.200.000 € 5.800.000 €
Kaufpreis (EUR/m?) 3.584,45 € 4.254,42 € 5.000,00 € 4.697,38 € 5.150,98 €

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

Gutachterliche Verinderung
Zeitliche Anpassung iiber Quartale
Kaufpreis (Zeit bereinigt)
Widmungsart (%)

GrofBe (%)

Lage/Bebaubarkeit (%)

Zuschnitt (%)

Lage in Gefahrenzonen (%)

Verhandlung / Sonstiges (%)

Der unterfertigende Sachverstindige hélt vor diesem Hintergrund und entsprechender Zu- und Abschlége fiir die
Anpassung der Vergleichswerte einen Bodenwert fiir den bewertungsgegensténdlichen Bereich i.H.v. rund
4.500, -- Euro/m? fiir angemessen.

Bei der Herleitung des anzusetzenden Bodenwertes sind dariiber hinaus ggf. vorhandene, grundbiicherlich gesi-
cherte Rechte und Belastungen des Bodens mit Dienstbarkeiten, aullerbiicherlichen Leitungsrechten oder die
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Lage in einer speziellen Naturgefahrenzone zu beriicksichtigen. Im vorliegenden Fall sind diesbeziiglich keine
weiteren Besonderheiten vorhanden, weshalb keine Anpassung erforderlich ist.

Der gesamte in Ansatz zu bringende Bodenwert belduft sich bei einer Grundstiicksgrofle von 682 m? somit auf
rd. 3.069.000, - 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 Gebédudes, der besonderen Bauteile, der Betriebseinrichtun-
gen sowie Einbauten und der Auflenanlagen, ist nach den Neuherstellungskosten zu ermitteln, welche um die
entstandene Alterswertminderung zu kiirzen sind. Gesetzlich kodifiziert ist das Sachwertverfahren im § 6 LBG,
wobei eine Begriindung der Wertansétze 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 iiber die hierauf bezogenen Kosten je m* bzw. m? (§ 6 (3) LBG). Die BGF wird aus den
Angaben der Bauakte entnommen und mit den uns vorliegenden Einreichpldnen abgeglichen (vgl. Ausfiihrungen
oben). Der Bauwert wird dabei regelméaBig auf Basis des Herstellungswertes oder des Neubauwertes zum Stichtag
der Liegenschaftsbewertung ermittelt. Die seinerzeitigen, ggf. real angefallenen Herstellungskosten sind somit
nur im Rahmen der Plausibilisierung der Ergebnisse zu beriicksichtigen. Es wird vielmehr von den fiktiven Her-
stellungskosten zum Stichtag ausgegangen, die gewohnlich fiir derartige (gehobene bis in Teilen hochwertige)
Bauten anfallen.

Neben der Ermittlung des Sachwertes auf Basis der Normalherstellungskosten je m? kdnnen auch geeignete Er-
fahrungssitze anderer Bezugspunkte herangezogen werden. Diese stellen die gewohnlichen Herstellungskosten
fiir Ersatzbeschaffungen dar und sind nach Gebdudetyp, Ausstattung, Bundeslédndern, Wohnungsgréen und Bau-
jahren differenziert worden. Sie sind im Einzelfall nicht identisch mit den tatsdchlich entstandenen Baukosten.

In der wissenschaftlichen Praxis haben sich die Normalherstellungskosten (hier: NHK 2010 Typ 1.11, Keller-,
Erd- und Obergeschoss, Standardstufen 4 und 5 zzgl. weiterer Zuschldge) bewahrt, die im Auftrage des deutschen
Bundesministeriums fiir Stiddtebau, Raumordnung und Bauwesen erstellt wurden. Eine Ubertragung auf Oster-
reich ist moglich, wobei ortliche Anpassungsfaktoren und eine Indexierung mit dem Osterreichischen Baupreis-
index sowie ggf. die Beriicksichtigung des differierenden Mehrwertsteuersatzes erfolgen miissen. Dariiber miis-
sen auch die Richtwerte der lokalen Verbéinde und Tabellen der Literatur (wie bspw. Kranewitter, Popp,
BKI etc.'?) in die Ableitung der Herstellkosten einflieBen. Im Ergebnis wurden Zuschlige auf die Ausgangswerte
fiir die regionale Baukostenhohe vorgenommen. Auf dieser Basis ergeben sich Normalherstellkosten i.H.v. rund
3.000, - Euro/m* BGF. Eine weitere Differenzierung hinsichtlich der Baukosten erachten wir — mit Ausnahme
der Garagenfliche — angesichts der Ausgestaltung der sehr hochwertigen Ausfiihrung der Fldchen im Unterge-
schoss/Keller (Weinlager, hochwertiger Barbereich, Fitness/Sauna etc.) als nicht notwendig bzw. nicht zielfiih-
rend. Fiir die Garagenflache erfolgt ein reduzierter Ansatz i.H.v. 60 % der vollen Baukosten (sohin 1.800, -
Euro/m? BGF).

Zu den Herstellungskosten der baulichen Anlagen gehoren dariiber hinaus die Baunebenkosten der Planung, Ge-
nehmigung und Baudurchfithrung sowie Kosten fiir die Ausstattung und AufBlenanlagen. Die Baunebenkosten
korrelieren eng mit den gesamten Herstellungskosten eines Gebaudes. Aus diesem Grund erfolgt im vorliegenden

12 Vgl. Kranewitter, 7. Auflage, S. 305ff.
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Fall im Einklang mit der herrschenden Lehre ein prozentualer Ansatz i.H.v. 20,0 % in Bezug auf die Bauneben-
kosten.

Die AuBlenanlagen (groBflachig gepflasterter Hof und AuBlenstellplatze/-plitze, Einfriedung, Bepflanzung, Ein-
gangsbereich, Miillhduschen etc.) und besonderen Bauteile (Balkone, Terrassen und Dachterrassen sowie massive
Stiitzmauern etc.) werden mittels addquater Zuschlage i.H.v. 7,5 % (AuBenanlagen) resp. 10,0 % (bes. Bauteile)
der Herstellungskosten gesondert beriicksichtigt.

Die so hergeleiteten Herstellungskosten pro m?> BGF notieren damit leicht oberhalb der Empfehlungen des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen'®, welcher fiir der-
artige Objekte in hochwertiger Ausfiihrungsqualitét einen Richtwert i.H.v. 4.500, - Euro/m? Wohnnutzflache inkl.
Baunebenkosten sowie zzgl. Aufschlige von bis zu 30 % fiir kleinere, individuell gestaltete Bauwerke vorsieht.

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

4.3. Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungs-
geméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Auf-
grund der Erfahrungen mit derartigen Objekten legen wir dem Objekt eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(GND) von 80 Jahren zu Grunde.

Parameter Erlauterung Angabe in Jahren
Gesamtnutzungsdauer Durchschnittliche wirtschaftliche Nutzungs- 80
(GND) dauer der betrachteten Nutzung und Ausfiih-
rung
Baujahr Jahr der Fertigstellung 2010

(gutachterlich hergeleitet, gewichtet aufgrund
der umfangreichen Umbauten/Sanierungen)

Bewertungsstichtag Jahr der Bewertung 2026
Rechnerische Differenzbildung 64
Restnutzungsdauer (RND)

Verldngerung/Verkiirzung Keine Anderung 0
der Nutzungsdauer (ND)

Restnutzungsdauer (RND) | Summe 64
[Angabe der Jahre]

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

4.4, Sonstige wertbeeinflussende Umstidnde und Bauschdden

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

13 Vgl. Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2025, DI Popp in ,,Der Sachversténdige, Heft 3/2025 (Zeitschrift des Hauptverbandes der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstidndigen in Osterreich), Datenstand: Q1/2025.
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Im vorliegenden Bewertungsfall sind die zum Stichtag bestehenden offenen Gemeindeabgaben mittels eines
Abschlags i.H.v. - 1.331,58 Euro
als wertmindernde Eigenschaft zu beriicksichtigen.

Dariiber hinaus erfolgt fiir verschiedene Kleinreparaturen und einzelne Instandhaltungsarbeiten (vgl. Ausfiih-
rungen oben) ein

Abschlag i.H.v. - 5.500, - Euro
fiir die Beseitigung der zum Stichtag vorhandenen Schéden.
In Summe ergibt sich sohin ein Abschlagsbetrag fiir sonstige wertbeeinflussende Umstéinde i.H.v. insge-

samt -6.831,58 Euro, der vom ermittelten in Abzug zu bringen ist.

4.5. Ergebnis der Wertermittlung — Sachwert (ohne Zubehor)

Sachwert Angaben in Euro:
BGF aller Bauteile [in m?] (iiberschligig) 482,32
Herstellungskosten 1.384.560,00
ohne BNK und Aufsenanlagen

Baunebenkosten 276.912,00
AuBlenanlagen 103.842,00
Zuschlag fiir besondere Bauteile 138.456,00
Herstellungskosten der baulichen Anlagen 1.903.770,00
Alterswertminderung (techn. Wertminderung) -380.754,00
Abschlige -6.831,58
Zuschlédge 0,00
Gebiudesachwert 1.516.184,42
Bodenwert 3.069.000,00

Sachwert gesamt

4.585.184,42
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5. Ableitung des Verkehrswertes

Definitionsgemal ist der Verkehrswert der Preis zum Wertermittlungsstichtag, der im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire.
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag {iblicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich an den Vorgaben der Ergebnisse einer Sachwertermittlung orientieren.

Entgegen der in Osterreich bei vielen Gutachtern géingigen Praxis den Verkehrswert aus einer mehr oder weniger
(un-) begriindeten Mischung aus Sach- und Ertragswert abzuleiten, wird hier die Auffassung vertreten, dass im
gewoOhnlichen Geschéftsverkehr der mogliche Kaufpreis letztlich von dem potenziellen Kaufinteressenten deter-
miniert wird, der das Objekt aus Renditeiiberlegungen oder aber aufgrund einer sachwertorientierten Uberlegung
heraus betrachtet. Félle einer Mischung von Ergebnissen sind somit in einem Objekt duBlerst selten (jedoch Be-
achtung des § 7 Il LBG). Insbesondere eine bloBe Bildung des arithmetischen Mittels der Ergebnisse (sog. Berli-
ner Verfahren) ist vor diesem Hintergrund strikt abzulehnen.'

Der Sachwert wurde mit ca. 4.585.000, -- Euro (gerundet) ermittelt (exkl. Zubehor; exkl. Inventar).

Daneben muss die zum Wertermittlungszeitpunkt auf dem Grundstiicksmarkt herrschende Lage beriicksichtigt
werden. Die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungszeitpunkt fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschéftsverkehr fiir An-
gebot und Nachfrage mafigeblichen Umsténde, wie die allgemeine konjunkturelle Situation, der Vorgaben des
Kapitalmarktes und der Entwicklung im betrachteten Teilmarkt. Wesentlich hierbei ist, dass nur solche Aspekte
zu einer Anpassung der Zwischenergebnisse fithren diirfen, die in diese nicht bereits iiber die erhobenen Markt-
daten eingepreist sind.

Im vorliegenden Fall ist zu beriicksichtigen, dass der sog. Immobilienboom mit dem Ende der Niedrigzinsphase
im Jahr 2022 endete. Seither war am Markt ein deutlicher Riickgang des Transaktionsvolumen insgesamt wahr-
nehmbar. Dariiber hinaus bestehen im vorliegenden Fall einzelne Restunsicherheiten. Im vorliegenden Fall ist
aus Sicht des unterfertigenden Sachverstindigen aufgrund folgender Umstidnde daher eine gesonderte Marktan-
passung geboten:

e  Weiterhin hohes Zinsniveau / erneute Leitzinsanhebung(en) und dadurch bedingt anhaltend schwieriges
Finanzierungsumfeld,

o Konjunkturelle Unsicherheiten, rezessives wirtschaftliches Umfeld und anhaltende geopolitische Span-
nungen,

e  Bid-ask-spread”, wenige Transaktionen und vergleichsweise hohes Angebot ermdglichen potenziellen
Interessenten einen erhdhten Verhandlungsspielraum,

e Anhaltend schwierige Marktlage & konjunkturelle Unsicherheiten, dadurch bedingt kleinere Anzahl po-
tenziell in Frage kommender Kéaufer,

e Verschirfte 6ffentliche Wahrnehmung & anhaltend angespannte Lage hinsichtlich der Nutzung illegaler
Freizeitwohnsitze (und dadurch ausbleibende internationale Kéuferschicht etc.),

o Allfillige Restrisiken hinsichtlich der derzeitigen ErschlieBungssituation (vgl. Ausfiihrungen oben).

14 Vgl. Kleiber, 10. Aufl., 2023, S.958 ff.
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In Summe wird so nach gutachterlichem Ermessen ein Marktabschlag
i.H.v. 5,0 %
in Ansatz gebracht (Betrag gerundet: 229.000, - Euro).

Der Verkehrswert (exkl. Zubehor exkl. Inventar) fiir das Anwesen in A - 6370 Kitzbiihel, Bichlachweg 73a
wird zum Wertermittlungsstichtag 07.07.2026 mit (gerundet)

4.356.000, - Euro

(in Worten: vier Millionen dreihundertsechsundfiinfzigtausend Euro)
geschitzt,

Dies entspricht einem Wert von rd. 13.680, - Euro/m? Nutzflidche (bezogen auf die gesamte Wohnnutzfléche, d.h.
exkl. Neben-, Garagen- und Balkon-/Terrassenfldchen) im aktuellen Zustand und kann als marktiiblich erachtet
werden. ,,Marktiiblich®, da es sich um ein Einfamilienwohnhaus in hochwertiger Ausfithrung und guter Lage von
Kitzbiihel handelt.

Das Zubehor (i.S.d. Zeitwertes) fiir die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft wird zum Wertermittlungs-
stichtag 07.07.2026 mit

50.300, - Euro

(in Worten: fiinfzigtausenddreihundert Euro)

geschitzt.
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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 ungewohnliche oder personliche Ver-
hiltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt wurde.

Bad Haring, 31.08.2026

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

Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstindiger
Immobilientreuhdnder

© Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Wertgutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung 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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Lage im Raum
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Abbildung 2: Makrolage des Objektes (tiris online, v. 05.08.2026)
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Abbildung 4: Orthofoto (tiris online, v. 05.08.2026)
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Grundbuchauszug

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

FATASTRALGEMEIMDE 82107 Kitzbilhel Land EINLAGEZAHL 2251
BEZIRKSGERICHT Kitzbllhel

HEREHEAN A AN EAERANFAN AN AN EA AR R AN NS A FAEFAN A ARSI S AN AN SIS A RA b Ah bR R R h ®d
Latzte TE 3385/2026
Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGEl. II, 143/2012 am 07.05.2012

dhmhsdbedbddsdesbedsddddddabododoaddddede .Flj. bbb bededadbdbododododbdddbdodadodedbd

GET-NE G BA (HUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2HER/15 GET-Fldche W 682
Bauf. (10} 250
Garten (10} 432 Bichlachweg T3a
Lagende:

*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10} : Bauflichen (Gebdude)
GArten(l10): GArten (GArten)
ke hesdasdbdbosdosbhosdodbddbdbododasdaddddeds .Flz dhddsbesdsdadbddosdsdasdadbdddbadbadadadbd
2 a 4806/19%% Recht der Verlegung wvon Versorgungsleitungen aunf Gst 2868713
in EZ 717
3 a 113872000 Recht des Nichthfherbepflanzens auf Gst 2888/,/2 in EEI 2265
4 a 161172000 Recht des Nichthfherbepflanzens auf Gst 2888/14 in EZ 2247
drhadadbdbhshrhededddddbedadadeddddeds B shdhdhehehedadhdbhedhedadedddddhadadadhnddd
2 ANTEIL: 1/2
Richard Hauser
GEB: 1959-0%-12 ADR: Habermannstrafe 12, &2031 GRUNWALD, Deutschland
a 6344/2016 IM RAMG 49%41/2016 Kaufwvertrag 2016-07-26 Eigentumsrecht
4 ANTEIL: 1/4
Richard Hauser
GEB: 1959-0%-12 ADR: Dr.-Max-Strale &7, B2031 Grimnwald, Deutzchland
a 6le6/2024 Erbschein 2018-10-17 Eigentumsrecht
5 ANTEIL: 1/4
Ann=Christin Hauser
GEB: 1996-11-25 ADE: Dr.-Max-Stralfle &7, B2031 Griinwald, Deutschland
a 6la6/2024 Erbschein 201&8-10-17 Eigentumsrecht
bk hsdadbdbsdsbosdosdbddddbsdbsdasdeddddads '] shddbdsbasdsdasdbdbsdsdsdadddddbadodadmddd
1 a 4806/159%9
DIENSTBARKEIT des HNichthfherbauens auf Gat 286B/15 gem.
Kaufvertrag 199%-06-23 flir Gat 2B&E/2 ZHEB/13 in EI 717 Gat
28pB/14 in ET 2247
2 a 634472018 Pfandurkunde Z016-0%-15

PFAMDEECHT H&chstbetrag EUR 2,500.000,
flir RaiffeisenBank Hitzbiihel 5t. Johann eGen (FHN 39658v)
b geldsacht
5 a 3431/201% Pfandurkunde 2016-0%-15
PEANDEECHT Hichatbetrag EUR 350.000,
filr Raiffeizenbank Hitzkiihsl St. Johann eGen (FM 29&856w)
b geléascht
= auf Anteil B-LNE 2
a 1229/2020 Pfandurkunde Z0Z20-03-064
FFANDEECHT EUE 400.000,
2,5% 2
Seite 1 wvon 3

Abbildung 5: Grundbuchauszug (1/3) (v. 06.08.2026)
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fir Hanpes Ritter geb 1985-07-07
7 auf Anteil B-LHR 2
a 527472024
PFANDREECHT vollstr., EUR 2.543,40
gamt 4 % Z aus EUR 2.241, geir 2023-09%-30, 4 % Z aus EUR
302,40 zeit 2023-10-05, Kosten EUR 417,68 =samt 4 % 2 szeit
2024-09-04, EUR 404,48 fiir
Huber Martlingermetzger GmbH, FN 591281g (3E 4479/724f)
A auf Anteil B-LMR 2
a 5409/2024
PFANDREECHT vallacr., EUR 4.865,26
4% I zeit 2023-12-1%, HKosten EUR 617,14 zamt 4 % Z zeit
2024-09-13, EUR 511,64 fiir
Gutmann Gesellschaft m.b.H., FN 45046w [(3E 4769%9/24b)
9 auf Anteil B-LME 2 4
a 6le6/2024 FPfandbestellungsurkunde 2024-09-25
FFANDRECHT H&chstbetrag EUR 530.000,
fiilr Hannes Ritter geb 1965-07-07
10 auf Anteil B-LME 2 4
a 39%1/2025
PFANDEECHT wvollstr, EUR 96,216,593
gamt Zinsen lt. Beschluss 2025-08-26, HKosten EUR 2.893, 16
filr KAfer Service GmbH, HRE 110402 Amtsgericht Minchen
{3E 340%/25d)
b 10%3/2026 SIEHE C-LNE 11
11 auf Anteil BE-LHE 2 4
a 10%3/2026 Einleitung des VWerateigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won wollstr. EUR 96.216,9%3 samt Zinsen 1.
Beachluzs 2026-03-0%, Kosten EUR 2.8%98,16 EUR 1.708,1& flr
KEifer Service GmbH, HRE 110402 amtsgericht Minchen
(3E 910/2&f)
IM RANG C-LHNR 10
12 auf Anteil B-LME 2 4
a 118372028
PFANDEECHT vollstr, EUR 1.133,6%9
gamt Zinsen lt. Beschluss wvom 2026-03-27, Kosten EUR 330,27
gamt 4 % 2 seit 2025-08-20, EUR 255,77, EUR 313,27 fiir
Ungser Lagerhaus Warenhandelsgesellschaft m.b.H., FM 109%75d
(3E 974/26L)
113 auf Anteil BE-LHE 2 4
a 220972026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won wollstr. EDR 1.196,92 samt 4 % I seit
2024-12-14 an Hauptforderung und EUR 345, an
MNebenforderung, Kosten EUR 31%,--, EUR 343,5% fiir
Rissbacher Walter GmbH Mineral&lhandel (3E 1850/26s3)
14 a 2526/2028
PFANDEECHT vollstr., EUR 2,158, 54
gamt Zipsen und Kosten lt. Beschluss wom 2026-05-2% fir
Mag. Loethar Zimmeter, MBL, geb 1%6B-04-30 {BG B21 3 E
2154/26x)
15 auf Anteil BE-LHE 2 4
a 2529/202%
PFANDEECHT vollstr., EUR 5.0%2,14
gamt Zipsen und Kosten lt. Beschluss wom 2026-05-2% fiir
Mag. Lothar Zimmeter, MBL, geb 1%68-04-30 {BG B21 I E
2155/26%)
la auf Anteil BE-LHE 2 4
a 2648/2026 Einleitung des Verateigerungsverfahrens zur
Hersinbringung von wollstr. EUR 2.543,40 samt 4 % Zinsen

Saite 2 von 3

Abbildung 6: Grundbuchauszug (2/3) (v. 06.08.2026)
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1t. Beschlus=s 2026-0&-03, EKosten EUR 417,68 samt 4 % 2 zeit
2024-09-04, EUR 404,48, EUR 378,68 flir
Huber Martlingermetzger GmbH, FHW 59128lg (3E 2253726f)
17 auf Anteil BE-LNE 2 4
a 338572026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wollstr. EUR 159.420,42 samt Zinsen lt.
Beschluss 2026-07-24, Kosten EUE 2,169, 90 fiir
Raiffeizsenbank Kitzbilhel 5t. Johann eGen, FM 39656w
[3IE 296&6/26h)
18 auf Anteil BE-LME 5
a 338572026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wollstr. EUR 159.420,42 samt Zinsen lt.
Beaschluss 2026-07-24, Kosten EUR 2.16%, 90 fir
Raiffeisenbank Kitzbilhel 5t. Johann eGen, FN 39656&w
[3IE 296&6/26h)
behmd s hbhe ke kbbb ke ks ad kb HINHELS Srhe ks edddbhadaded i daadhahadadadhd

Eintragqungen ochne Wihrungsbezeichnung =ind Betrdge in ATS.

e

Grundbuch 06.08.2026 10:31:52

Seite 3 von 3
Abbildung 7: Grundbuchauszug (3/3) (v. 06.08.2026)
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Lageplan — Dienstbarkeitstrasse

Abbildung 8: Lageplan Dienstbarkeitstrasse leitungsrechte (TZ 4806/1999, v. 11./23.06.1999)

oben links: bewertungsgegenstindliche Liegenschaft
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Katastralmappenauszug

2868711
o=

Abbildung 9: Auszug aus der digitalen Katastralmappe (tiris online, v. 05.08.2026)
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Flichenwidmungsplan

Flachenwidmung

MROL Einzelabfrage Kitzbiihel

Einzelabfrage Flichenwidmung:

Stadtgemeinde Kitzbihel (70411) - W

Widmungsdatum: 14.10.2025
Widmung: Wohngebiet § 38 (1)

1, JCANDRIROL 2

Abbildung 10: Fldchenwidmungsplan (tiris online, v. 05.08.2026)
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Ortliches Raumordnungskonzept

Abbildung 11: Ortliches Raumordnungskonzept (tiris online, v. 05.08.2026)
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Gefahrenzonendarstellung

H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

— Bichlachweg73a il
y -3

KARTENDETAILS
Hochwasserrisikozonierung 1 5
Legende Infos R 5‘

Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser moglich

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser maglich
Niedrige Geféhrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser moglich
~ Gewasserzustandigkeit
Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete mit

./ potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
zu WISA Hochwasser)

< zuriick zum Suchergebnis

Bichlachweg 73a, 6370 Kitzbiihel
47,46735°N 12,37644°0 o
Seehohe: 830 m

Link zum Landes-GIS 4

Hochwasser 3D fiir diese Adresse 6ffnen

& HORA-Pass - Auswerteradius: 10 m
1om@ 500m

© BMLUK
@ Kooperation Lander, Bund (BEV, BMLUK), 2022

Abbildung 12: Hochwasserrisiko (eHORA, v. 05.08.2026)

\

\
\
i

e . 2, y

Tiris Naturgefahrenauszug (tiris online, v. 05.08.2026)
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H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

— Bichlachweg73a
KARTENDETAILS
Erdbebenbemessungswerte
gemaR ON B 1998-2 :

Legende Infos 3

Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere

haden bis vollstandig
Zerstérung

1 Zone 3: (Grad VII) starke Gebaudeschaden
 Zone 2: (Grad VII) mittlere Gebdudeschidden
Zone 1: (Grad VI) leichte Gebdudeschaden

Zone 0: (Grad I-VI) nicht fiihlbar bis starke
- Erschiitterungen mit méglichen leichten
Gebaudeschaden

Gradangaben gem&R der Europdischen
Makromesischen Skala 1998 (EMS 98).

o Bemessungsorte

< zuriick zum Suchergebnis X
Bichlachweg 73a, 6370 Kitzbiihel

47,46735°N 12,37644°0 X
Seehéhe: 830 m

Erdbebenzone gemaR ONORM EN 1998-1

Zone 0: (Grad I-VI) nicht fiihlbar bis starke
Erschiitterungen mit moglichen leichten
Gebaudeschaden

& dortabfrage Erdbebengefahrdung

& Einwirkungen auf Tragwerke

& HORA-Pass - Auswerteradius: 10 m
1om@ 500m

/il

Abbildung 14: Erdbebenrisiko (eHORA, v. 05.08.2026)

H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

— Bichlachweg 73a

KARTENDETAILS

Hagelgefahrdung - max.
HagelkorngroRe
30-jahrlich

Legende Infos ~

HagelkorngréBen der Wiederkehrperioden
B >5cm
| >4cm-=5cm
- >3cm-s4cm
=3cm

< zuriick zum Suchergebnis X
Bichlachweg 73a, 6370 Kitzbiihel

47,46735°N 12,37644°0 Q
Seehohe: 830 m

Hagelgefahrdung
Hagelkorngroen der Wiederkehrperioden
30 Jahre >4cm-<5cm
20 Jahre >4cm-<5cm
10 Jahre >3cm-<4cm

VertrauensmalR v 1v v 1v o ﬂ ) 3 m
Abbildung 15: Hagelrisiko (eHORA, v. 05.08.2026)
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HORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

— Bichlachweg73a

KARTENDETAILS

Schneelast

Legende Infos

sk in kN/m?

W >10,0

W >8,0-<10,0

W >6,0-<80

W >50-<6,0

W >4,0-<5,0

W >3,0-<4,0

[ >25-3,0
>2,0-52,5
>1,5-<2,0
>1,0-<1,5
<1,0

keine normativen Werte

< zuriick zum Suchergebnis
Bichlachweg 73a, 6370 Kitzbiihel
47,46735°N 12,37644°0
Seehohe: 830 m

Schneelast gemaR

ONORM B 1991-1-3:2022-05
sk 4,8 kN/m?
S25 4,1 kN/m?*
S100 5,6 kN/m?
& Standortabfrage Schneelast
& Einwirkungen auf Tragwerke

& HORA-Pass - Auswerteradius: 10 m

1om@

500m

Abbildung 16: Schneelast (eHORA, v. 05.08.2026)
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HORA Pass (Zusammenfassende Darstellung v. Naturgefahren)
H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & g v e o S
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Ragoan ot ek
HORA-Pass
Adresse: Bichlachweqg 73a, 6370 Kitzbihel
Seehdhe: 830 m
Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:  47,46735° N | 12,37644° O

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

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser I cine Daten
Oberflachenabfluss | ] I niedrig
Lawinen P keine Daten
Erdbeben 1 I nicdrig
Rutschungen [ N mittel
Windspitzen [ | D ). M nitiel
Blitzdichte [— [ nicarig
Hagel hoch
Schneelast D nitte!
Hitzeepisoden o niedrig

Abbildung 17: HORA Pass (1/2) (eHORA v. 05.08.2026)
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= Bundesministerium

H 0 RA NATUR“L HAEARD 'UVER"I"IE'I\' & Lmred- usd Farstsirtschaf,
Rlsh hSS‘ESEMEHT AUSTR'A Elma- und Umr=altschutz,

Regionen und ‘Wazssareirtschadt

Legende und weiterfiihrende Informationen

I} Hochwasser I} Windspitzen [kmhi I schneelast? [xhim?]
:;he :;F?ruurg: {berfiutung - =100 - = 10,0
m—]d‘l ichem Hochwasser
mégiich P = 180- <100 o= 00
Mitiere GefShrdung: Uber- > 170 - <180 =B0-=£0
flutung bei 100-j3hriichem = B -co-=e.
Hochwasser moglich =160 - =170 -}E,D-sﬁ,ﬂl
Miedrige Gefahrdung: Uber- . -
ﬂmHngﬂ&wW > 150 - <160 B -40-=50
Hochwasser mogl > 140 - <150 -?3,D—54,D
o - >130- <140 >25-=30

Wassertisfe [cm] =120 - =130 »20-=x25
> s 10-<120 »15-=20
> 20 bis = 50 s 100- <110 >10-=15
=20 >00- =100 =10

n . =80 - =80 H .

Lawinen Hitzeepisoden
Pessieslung nichi nder murmil =70 - =80 Kysely Tage
unwerhalinrsmitig hohem P = 60- =70 -
Aufwand méglich

. 20-224
Bebauung nur eingeschrankt I - 50- <60 i -
und unter Einhaltung von -}44]-::54] -215-‘:215

Ausagen moglich -s-m -z1z-¢1a

Erdbehen’ =8-<12
n Blitzdichte -
Zone 4: (Grad VII-XII) schwere: nmmm;h@;mﬂ =4-=8
Gebiudeschaden bis
W o -
I 2 3 (G Vi starke B =050 o
b e
Zone 2: (Grad VII) mittiers =30-40
b had
Zone 1: (Grad V1) leichte =20-50
Gehdud Etsm'adan} =10-20
Zone O: (Grad 1-VT) nicht fihlbar =10
bis starke Erschiitterungen mit
maglichen leichten n Hagelgefahrdung - max.
Gebaudeschades Hagelkomgrafe 30<3hrich
n Rutschungen >5em
mitiere bis hohe Anfiligheit zu -=*4 em - = & om
Rutschungen =3 em- = 4 cm
geringe bis mitlere AnfElighet
zu Rutschungen =3em
keine bis geringe Anfaligkeit zu
Rutschungen

1 gemak ONORM EN 1988-1
2 gemal ONORM B 1991-1-3:2022-05

ﬂ Die Info-Buttons fihren Sie zu weiterfuhrenden Informationen dber die jeweiligen Gefahren. Des Weitzren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss: 3

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die Cffenflichkeit ohne rechisverbindiche Aussage Fir die Richbighedt,
Vollstandigkeit, Aktualitst und Genawigkeit kann nicht garantient werden. Das BMLUE kehnt jegliche Haftung for Handiungen und
allidlige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekien Mutzung des Analyseinstruments. gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Befreiber von hiips:iherage.at sind nicht verantwortlich fiir die Inhalte
verinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Abbildung 18: HORA Pass (2/2) (eHORA v. 05.08.2026)
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Altlastenportal

Y Bichlachweg 73a X Q

Dgﬂ Altlasten-GIS 3

Legende & Infos anzeigen

Legende Infos

Flachen v
Ubersicht <
Flachentyp ~

[ Attlast

] Altablagerung
[J Altstandort
Status v

. erhebliche/s Kontamination/
Risiko erwartet

[ beurteilt "keine Altlast"
Altlast vorgeschlagen

W Altlast

dekontaminiert vorgeschlagen
[l dekontaminiert

gesichert vorgeschlagen

[l gesichert

Beobachtung abgeschlossen
vorgeschlagen
[ Beobachtung abgeschlossen

N

Verwaltungslayer <

i~ ! Y,\?,»,‘,,» 5 i1 <

#

- p

N

Abbildung 19: Altlastenportal (Leermeldung; Umweltbundesamt, v. 05.08.2026)
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Abbildung 20: Leitungsplan & Legende (Stadtwerke Kitzbiihel, v. 03.08.2026)

63 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



© 2026 Prof. Dr. Sven Bienert

64

Exklusives Einfamilienwohnhaus / Villa
Bichlachweg 73a, A-6370 Kitzbiihel

August 2026

Verkehrswertgutachten

INNANNN] o
#Z0Z Wy puels
16nysalag UsWYeWIOAZIESIT NZ
. LX3NIL/ SYDIL 21p sl Bnzis wiiyelss 189 "usisia| nz abjod inpnaseyuisbunya Jep usbunpiyess
W - 13p0 USpEYI S UoA Bunpiawis InZ 151 1 X3NIL / SY9I1L 18p Jy2isinesbunya Jap usbunuplouy uag
S g .m m
% SE 0060Z-20905(0) Zusi SULEMIPEIS
g Eg 00¥BZ-L0905(0) pIajusbue] yamzisH
_m_ ﬂ 2 618 8180080 LX3NIL
m H # (096 61 29/ ¥990) Jedweo (H4) 10 LeH
- M_ 2 m (80 7. 15 88/ ¥390} 180nI9 (H4) 1 L8H
e e A m SIOA SIq SUSHEA - SYDIL
LA Bl INEYMNYIS
.m_ﬁ,ﬁzmou\qém@ -usbipugisIaA NZ g7 JaWWnunouses) Jap Jajun yabnziaaun (Syo|L Ziny) |01 SWIEM-SYOIL 3P pun
| o 1 ﬂolalo o, 0 gy oL T, ‘WIBYAISNZge YN 0nzZiaaun 3)j31SSUIpEYIS 1P 181 Uy 131suIs)y yane ‘Sunbipeyasaquabe|uy 1auU1S 3|/ed w]
IT = ) I ]
mk.Oj__mOS I HISPUET PUN ISWI (J23A UNPBIYISUIR) PUET YanUgsuul 8yIzad - (OF T/ L5 88/ ¥990) JBulsls 1eH
Lo 1PEIS-HoNIgsuU] Hizag - (696 61 £9 / #900) dolles LaH
y i < (1zam uswwousbsne) Zemyas ‘|BUNGZI ‘UISISINY ayizagd - (£8€ ¥9 T8 / #990) UISIND LsH
! SY9
[ k] “uuey usplam usponab ysisinesbunyia Jauls Bunjisis 21p Iy 26105104 U2IUSpIOUS S|[B) pun
~ oaasabsne ssysesbunyzpyoy aip ywep ‘uabipueisiaa nz Bsziydal usiLIpYIY uapualst pun UsYLIYISIoN
uspuayalsaq Jap gewsab anynnseluisbunyia] uauapueylon J8p purubine uspaglesbungels) uoa uuibag Joa
£ puis (1X3INIL ZIny) Hawo suonnjos AB1au3 aN-OWAMIL / {SYDIL ZINY) Hwe [ollL sWIBAM-SYDIL 810
2
m_m “ualeq Jaussun Bunpuamuap, 1Nz uabunbupaqsbunziny siasun ajig 1S UajyIeag
H
Be
2
43
m, bs VEIREMHLLY gawjag ul bunyspyoy —————
, m m m UINEIUISISGEY ——- BUMyILIT U1 BUNYSPYOY —————
M W HLLd Juueyasqun sBejsBunpsuyoy sneusd
) uebiouadsay o sulemulad | seo Bunyisjyoy suanysload
& Sunyzjzpjam - - —— uonEls M
nepany e @
Inepos, ueblouadsqy
SUWIEMUIa] 16aja6yns Sunya
B I2cER IMmLIE ] gaupeg Wy Sunys] ———
m wmm_..__ﬁw_h_;_twu_ Bunps{ya npIapsIp
- 2 al=sgan Bunpzpyanpapy ——
2
m & Bunya Sy BUNISHINIPYIOH e
g m m ZINYISSUOISOLI0Y Jayasipoley se9
e
= ]
c|EH8ZE
z|i Mk uejdeBe LX3NIL/ SYOIL
gledbd
§128%3|  ewmesanyn [ IX3NIL / SYOIL - 8pusbaT
T ED
5/§8¢:
JlaZa

Abbildung 21: Leitungsplan & Legende (tigas, v. 23.07.2026)
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Grundrisse!’

B
Abbildung 22: Kellergeschoss - Einreichplan 2016

15 Quelle: Einreichplan (v. 29.09.2016; Letztstand hinsichtlich Nutzflichen) sowie Anderungsplan (v. 09.05.2018; offizieller baurechtli-
cher Letztstand).
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Abbildung 23: Kellergeschoss - Anderungsplan 2018
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Abbildung 25: Erdgeschoss - Anderungsplan 2018

© 2026 Prof. Dr. Sven Bienert

68



e

i
]

|
) e

Exklusives Einfamilienwohnhaus / Villa
Bichlachweg 73a, A-6370 Kitzbiihel

Verkehrswertgutachten
August 2026

N

— T

K}
~
S
N
ol ” N
; §
Al
: &
2z P & =
d ~ Eim Q
| 3 '
" S
* ol ST S
i ] <
| - S
H -
)
> &0
-
& Q
: NS
=y N
- oK, WO
-
N =
: 3
: E
-
L # A
d N
5 ¥
- \l‘c—
-
= .
—.a'.t»l...l; fs

© 2026 Prof. Dr. Sven Bienert

69



-

¥

r\
\
\
\

e

p
<
K
*

|
_

e e et T e e o

e e i) U

Abbildung 27: Obergeschoss - Anderungsplan 2018
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Bilddokumentation (gem. Eindriicke der Objektbegehung)

Abbildung 28: Aufenansicht

LA i

Abbildung 30: Auflenansicht Abbildung 31: Aufenansicht

Abbildung 33: Aufenansicht
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Abbildung 34: Auflenansicht

cr——

Abbildung 37: Aufenansicht
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Abbildung 44: Auflenansicht Abbildung 45: Aufenansicht
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Abbildung 50: Eingangsbereich Abbildung 51: Eingangsbereich
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Abbildung 56: Eingangsbereich Abbildung 57: Eingangsbereich

R
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Abbildung 52: Eingangsbereich Abbildung 53: Eingangsbereich

Abbildung 54: Eingangsbereich Abbildung 55: Eingangsbereich
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Abbildung 60: Stiege EG/OG

Abbildung 62: Stiege EG/OG

|

Abbildung 63: Stiege EG/OG
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Abbildung 68: Kiiche OG

Abbildung 69: Kiiche OG
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Abbildung 74: Kiiche OG

Abbildung 73: Kiiche OG

Abbildung 75: Kiiche OG
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Abbildung 78: Kiiche OG Abbildung 79: Kiiche OG (Ausblick / Kitzb. Horn)

Abbildung 80: Kiiche OG Abbildung 81: Kiiche OG
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Abbildung 82: Kiiche OG
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Abbildung 83: Kiiche OG

Abbildung 86: Wohnbereich OG Abbildung 87: Dachterrasse
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Abbildung 88: Dachterrasse

VR =i

Abbildung 91: Dachterrasse

™

Abbildung 9

>

3: Dachterrasse; abgenutzte Verkleidung
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Abbildung 94: Wohnbereich OG
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Abbildung 98: Wohnbereich OG Abbildung 99: Wohnbereich OG
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Abbildung 104: Balkon OG Abbildung 105: Balkon OG
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Abbildung 106: Balkon OG
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Abbildung 108: Bsph. Ausblick / Kaiserblick
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Abbildung 113: Gdste-WC EG

Abbildung 112: Géiste-WC EG

Abbildung 114: Gdste-WC EG
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Abbildung 117: Gdste-WC EG Abbildung 118: Gdste-WC EG
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Abbildung 119: Master-Bereich Abbildung 120: Master-Bereich

Abbildung 121: Master-Schlafzimmer Abbildung 122: Master-Schlafzimmer

Abbildung 123: Master-Schlafzimmer Abbildung 124: Master-Schlafzimmer
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Abbildung 129: Ankleide Abbildung 130: Ankleide
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Abbildung 133: Master-Bad Abbildung 134: Master-Bad

Abbildung 135: Master-Bad Abbildung 136: Master-Bad
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Abbildung 139: Master-Bad Abbildung 140: Master-Bad
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Abbildung 141: Master-Bad Abbildung 142: Master-Bad
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Abbildung 143: Master-Bad

Abbildung 144: Master-Bad
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Abbildung 146: Terrasse EG

Abbildung 149: Terrasse EG

92 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten
Exklusives Einfamilienwohnhaus / Villa

Bichlachweg 73a, A-6370 Kitzbiihel
August 2026

=

< i

Abbildung 150: Schlafzimmer 1 EG
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Abbildung 154: Schlafzimmer 1 EG

Abbildung 152: Schlafzimmer 1 EG
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Abbildung 160: Blick auf Terrasse im UG

Abbildung 157: Detailansicht Fenster
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Abbildung 161: Gartenbereich
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Abbildung 164: Bad — SZ1

Abbildung 166: Bad — SZ1

Abbildung 165: Bad — SZ1

Abbildung 167: Bad — SZ1
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168: Schlafzimmer

Abbildung

Abbildung 172: Schlafzimmer 2 EG
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Abbildung 173: Sc
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hlafzimmer 2 EG
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Abbildung 176: Schlafzimmer 2 EG
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Abbildung 178: Aufienbereich vor SZ2 EG
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Abbildu

ng 179: Aufsenbereich vor SZ2 EG
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Abbildung 184: Bad — S72 Abbildung 185: Bad — SZ2
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Abbildung 188: Bad — SZ2 Abbildung 189: Bad — SZ2
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Abbildung 194: Gang Keller

Abbildung 195: Gang Keller
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Abbildung 200: Gang / Skiraum Keller Abbildung 201: Garderobe
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Abbildung 208: Skiraum

Abbildung 211: Waschkiiche

Abbildung 212: Gdste-WC Keller Abbildung 213: Gdste-WC Keller
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Abbildung 214: Gdste-WC Keller Abbildung 215: Fitnessraum

Abbildung 216: Fitnessraum Abbildung 217: Fitnessraum

Abbildung 218: Fitnessraum Abbildung 219: Fitnessraum
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Abbildung 220: Fitnessraum

Abbildung 223: Fitnessraum / Dusche & Sauna

Abbildung 225: Terrasse Fitnessraum
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Abbildung 226: Terrasse Fitnessraum

Abbildung 228: Sauna

Abbildung 229: Sauna
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Abbildung 230: Bar Abbildung 231: Bar

Abbildung 232: Bar Abbildung 233: Bar

Abbildung 234: Bar Abbildung 235: Bar
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Abbildung 240: Bar

Abbildung 241: Bar
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Abbildung 251: Bsph. E-Installation
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Abbildung 252: Bsph. E-Installation

Abbildung 253: Garage

Abbildung 256: Garage Abbildung 257: Garage
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Abbildung 258: Garage Abbildung 259: Garage

Abbildung 262: Bsph. schadhafte Holzverkleidung
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Flichenzusammenstellung'®

Zusammenstellung der Flichen
Ftage/Nr. der Finheit* . Fliche N(::::'lhéinc-lze Neb(?nﬂﬁchen Terrass'en / Garagenﬂéiche Bru;t;)cgl:':nd-
insgesamt in m? in m’ Balkone in m* in m’ (BGF) in m?
Kellergeschoss
Kino / Barraum 30,81 30,81
Weinkeller 5,35 5,35
Garderobe 4,97 4,97
Gang 12,49 12,49
Lager 4,56 4,56
Waschkiiche 5,69 5,69 15526
Lager 3,92 3,92
Heizraum 6,83 6,83
Tankraum 4,54 4,54
wC 2,37 2,37
Wellness 32,90 32,90
Sauna 5,03 5,03
Garage 43,72 43,72 52,00
Terrasse 11,56 11,56
Kellergeschoss gesamt 174,74 104,17 15,29 11,56 43,72 207,26
Erdgeschoss
Vorraum 24,46 24,46
Biiro 10,58 10,58
Masterschalfzimmer 18,60 18,60
Schrankraum 10,80 10,80
Masterbad 1 21,74 21,74
179,54
WC1 2,57 2,57
Schlafzimmer 1 (inkl. Bad) 24,57 24,57
Schlafzimmer 2 16,11 16,11
Bad 2 6,06 6,06
WwC2 2,28 2,28
Terrasse kA. kA.
Erdgeschoss gesamt 137,77 137,77 0,00 0,00 0,00 179,54
Obergeschoss
Wohnen/Kochen/Essen 73,34 73,34 95.52
"WC" (Speieskammer, kein WC!) 3,16 3,16
Terrasse 20,62 20,62
Balkon 22,54 22,54
Obergeschoss gesamt 119,66 76,50 0,00 43,16 0,00 95,52
Gesamtsumme 432,17 318,44 15,29 54,72 43,72 482,32
Quelle: genehmigte Einreichplane v. 29.09.2016 sowie Tekturplan v. 09.05.2018 (unveréndert)

Abbildung 263: Aggregierte Flichenzusammenstellung

16 Abgeleitet aus den genehmigten Plénen / baurechtlichem Letztstand.
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Sachwertberechnung
Gebaudesachwertschitzung
Objektbezeichnung hochwertiges Einfamilienwohnhaus / Villa
Adresse Bichlachweg 73a
Grundstiicksfliche m? 682 ||GFZ (IST) kA.
Bauart Massivbau
vorherrschende Nutzung Wohnhaus
Baujahr 2010 ||Stichtag 2026 |
Nutzung Fliche Bruttogrundfliche Nutzflichenfakor
(Nutzfldche gem Baugenehmigung) m? m? (ausschl. auf WNFL+NF)
Wohnnutzflichen 318,44
: 430,32 0,78
Nebenflichen 15,29 >3 7
Garage 43,72 52,00 0,84
Terrassen/Balkone* 54,72\ *(mangels Flichenangabe exkl. Terrasse EG!)
Summe | 432,17]| 482,32

Baukosten (brutto) Stichtag in EURO/m? BGF

Wohnhaus inkl. Nebenflichen 3.000,00 1.290.960
Garage 1.800,00( 60 % der vollen Herstellungskosten 93.600
Herstellungskosten ohne bauliche Aufienanlagen zum Stichtag (EURO) 1.3 84.560|
Ermittlung der Nebenkosten

Baunebenkosten (%) 20,0% 276.912
Zuschlag fiir besondere Bauteile (%) 10,0% 138.456
Auflenanlagen 7,5% 103.842
Herstellungskosten der baulichen Anlagen zum Stichtag (EURO) 1.903.7 70|
Gesamtnutzungsdauer in Jahre | 80|

Alter des Gebdudes in Jahre 16

Restnutzungsdauer in Jahre 64

Verdnderung der RND in Jahren | O|

wirtschaftliche RND in Jahren 64

(lineare Wertminderung)
|ablgl. Wertminderung wg. Alters -20% -3 80.754|
IZwis chenwert nach Alterswertminderung (EURO) 1.523.01 6|
div. Kleinreparaturen / Ausbesserungen (vgl. GA!) -5.500,00| EURO

iibergehende offene Gemeindeforderungen -1.331,58| EURO
[Abschisige ca. -0,45% -6.832|
keine | Ol
|Zuschlage 0,00% |

Gebiudesachwert zum Stichtag (EURQO) 1.516.184

Bodenwert 3.069.000

Bodenwert zum Stichtag (EURQO) 3.069.000
Sachwert des Grundstiicks (Bodenwert + Gebiudesachwert) 4.585.184

Sachwert der Liegenschaft (EURO) 4.585.184

Abbildung 264: Sachwertberechnung
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