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1. Ubersicht

Die folgende zusammengestellte Ubersicht soll dem Leser eine komprimierte Zusammenfassung
der wesentlichen Eckdaten der Befundaufnahme vermitteln.

Grundstucksdaten

Grundbuch: EZ: 741 Gst.-Nr.: .1249, 1955/2, 1955/8 KG: 67006 Mitterndorf
Adresse: Sonnenalm 2, 8983 Mitterndorf

Grundstucksflache: Gst.-Nr.: .1249: Gst.-Nr.: 1955/2: Gst.-Nr.: 1955/8:

Bauflachen: 707 m2 Garten: 1785 m2 Parkflache/Géarten: 322 m?
ergibt eine Gesamtflache von 2814 m2 (it. Grundbuchsauszug vom 28.08.2026)

Eigentumsverhéltnisse: Die verfahrensgegenstandliche Wohnung Nr. 244 inkl. Zubehorteil befindet
sich mit 62/4465 Anteilen im Eigentum der verpflichteten Partei.

Verpflichtete Partei: Helmut Lenz
Mainzer Landstral3e 562 65933 Frankfurt am Main, Deutschland
(Quelle: Adresse It. Hausverwaltung)

Widmung/Dichte: ROG Flachenwidmung: Ferienwohngebiet (FW)
Bebauungsdichte: 0,2-0,5
Zusatzwidmung: Sanierungsgebiet Immissionen
Gefahrdungen: keine bekannt seit dem Errichtungsjahr 1967
AufschlieRung: Strom, Wasser und Kanal sind am Grundstiick vorhanden
Gebaudedaten
Nutzungsart: Appartementhaus
Baujahr: ca. 1967
Bauweise: Massivbauweise
Sanierungen Seitens der Hausverwaltung Grill wurde mitgeteilt, dass 2027 die Sanierung

der Stromanlage im Haus geplant ist. (siehe mail der Immobilienverwaltung Grill GmbH,
Bad Mitterndorf 348, 8983 Bad Mitterndorf, Hausverwaltung vom 03.08.2026)

Gescholie: UG/EG und 7 Obergeschol3e, im UG befinden sich Garagen u.
Allgemeinraume
52 Wohneinheiten (lt. Beschluss des Bezirksgericht Bad Aussee; 24.07.1967)
10 Garagen, den WE-Objekten zugeordnete Kellerabteil sowie Nebenraume

Nutzflache: Wohnung Nr. 244 (lt. Beschluss des Bezirksgericht Bad Aussee; 24.07.1967
und dem Polierplan der Fa. Contracta vom 24.01.1966)

Wohnung 28,93 m2
Loggia 4,55 m?
Kellerabteil (nicht ausgewiesen)

Gesamtflache inkl. Loggia 33,48 m2

Garage: Dem verfahrensgegenstandlichen Objekt ist keine Garage zugeordnet

Parkplatz: Eine Parkmdglichkeit ist auf den Grundsticken Nr. 1955/2 sowie 1955/8
vorhanden.

Sonstiges: Das unter der TZ 879/1978 eingetragene  Fruchtgenussrecht
(Wohnungsgebrauchsrecht) zugunsten der Eltern des Verpflichteten wird auf
Grund es Alters dieser als nicht mehr aufrecht und somit als nicht
bewertungsrelevant angesehen. (s. Beilage)

| Stichtag des Gutachtens 17.08.2026
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2. Allgemeines

2.1. Auftrag

Der Sachverstandige Bmst. Ing. Bernd Rauscher wurde mit Beschluss vom 14.07.2026 durch
das Bezirksgericht Liezen beauftragt ein Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes der
Liegenschaft EZ 741, BLNr. 55, je 62/4465-Anteile, W244 in der KG 67006 Mitterndorf, zu
erstellen.

2.2. Zweck

Der Zweck des Gutachtens ist die Verkehrswertermittlung im Sinne des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG) idgF im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens mit der Zahl 14 E 21/26k-4.

Betreibende Partei: Eigentimergemeinschaft Sonnenalm Haus 2 vertreten
durch die Hausverwaltung Gerhard Grill Thérl 91 8983 Bad
Mitterndorf

vertreten durch: Kreissl & Pichler & Walther Rechtsanwalte GmbH
Rathausplatz 4
8940 Liezen

Verpflichtete Partei: Helmut Lenz
Mainzer Landstra3e 562
65933 Frankfurt am Main, Deutschland

(Quelle: Adresse It. Hausverwaltung)
2.3. Befundaufnahme
Die Befundaufnahme erfolgte im Rahmen einer Besichtigung am 17.08.2026 (13:30 Uhr — 14:30
Uhr) in Anwesenheit einer bevollmachtigten Vertretung der Hausverwaltung. Es konnten bei der
Befundaufnahme die gesamte Wohnung Nr. 244 inkl. Kellerabteil, Stellflachen und Allgemeinteile
besichtigt werden.
2.4. Bewertungsstichtag
Als Bewertungsstichtag wird der 17.08.2026 (Tag der Befundaufnahme) festgelegt!
2.5. Grundlagen und Unterlagen
Dem Sachverstandigen stehen die allgemeinen Grundlagen aus Literatur und Wissenschaft zur
Verfigung. Die vom Auftraggeber Ubergebenen Unterlagen sowie die Erhebungen des

Sachverstandigen der fur die Befundaufnahme/Gutachten notwendigen und erganzenden
Unterlagen sind in den folgenden Punkten explizit angefiihrt.
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2.5.1. Allgemeine Grundlagen und Unterlagen

Y V V VY

vV V V V

Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) idgF
ONORM B 1802-1: Liegenschaftsbewertung Vers. 01.03.2022
ONORM B 1800: Grundflachen und Rauminhalte Vers. 01.08.2013

Planzeichenverordnung fir Flachenwidmungsplane Stmk. Landesregierung ,A13
Raumplanungsabteilung*

Nutzungsdauerkatalog des Sachverstandigenverbandes 2020
Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 2020
Seiser/Kainz, Der Wert der Immobilie, 2014

Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie

2.5.2. Vom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen

YV V V V V V V

A\

Besichtigung an Ort und Stelle / Fotodokumentation vom 17.08.2026
Grundbuchsauzug vom 28.08.2026

Immo Net ZT Abfrage inklusive Bericht vom 10.09.2026

Auszug Katasterlageplan (GIS Steiermark vom 29.08.2026)

Auszug Flachenwidmungsplan (GIS Steiermark 29.08.2026)

Auszug aus dem Gefahrenzonenplan der WLV (GIS Steiermark 29.08.2026)

Abfrage nach dem Gefahrenpotential It. Natural Hazard Overview & Risk Assessment
Austria des Bundesministeriums flr Land- und Forstwirtschaft, Regionen und
Wasserwirtschaft (HORA 29.0.2026)

Auszug Luftbild / Lageplan (GIS Steiermark 29.08.2026)

Erhebungen im Verdachtsflachen und Altlastenkataster des Umweltbundesamtes
(Umweltbundesamt 29.08.2026)

Beschluss des Bezirksgerichtes Bad Aussee vom 24.07.1967

Ubereinkommen Uber die Begriindung des Wohnungseigentums erstellt von Dr. Karl Stark,
Mittergasse 26, 8600 Bruck/Mur vom 24.09.1967

Jahresabrechnung vom 01.01.2025 bis 31.12.2025 herausgegeben durch die Girill
Immobilienverwaltung GmbH, Bad Mitterndorf 348, 8983 Bad Mitterndorf vom 29.04.2026

Monatliche Vorschreibung ab 01/2026 fur Herrn Helmut Lenz herausgegeben durch die Grill
Immobilienverwaltung GmbH, Bad Mitterndorf 348, 8983 Bad Mitterndorf vom 01.01.2026

Vorschau Investitionskosten 2025-2030 HV Grill Immobilienverwaltung GmbH, Bad
Mitterndorf 348, 8983 Bad Mitterdorf

Protokoll der Eigentimerversammlung vom 18.04.2025 erstellt durch die Grill
Immobilienverwaltung GmbH, Bad Mitterndorf 348, 8983 Bad Mitterndorf

Polierplan der Fa. Contracta vom 24.01.1966

Vergleichspreissammlung des SV und Erhebungen von Vergleichspreisen aus dem ZT —
Datenforum vom 10.09.2026
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2.5.3. Bewertungsvoraussetzungen

Allgemeine Voraussetzungen der Bewertung

>

>

A\

Das Gutachten wird ausschlieBlich nach den Bewertungsmethoden des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes durchgefihrt.

Es wird der Verkehrswert gem 8 2 Abs 2 LBG ermittelt.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gem § 2 Abs 2 LBG
ermittelte Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis iS der volkswirtschaftlichen
Theorie eines vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmarkte sind ex defintionem
unvollkommene Markte, weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen
Gleichgewichtspreis, also nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt oder
dergleichen, sondern immer eine mehr oder weniger grof3e Streuung — eine marktkonforme
Bandbreite — geben kann. Dementsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene
Verkehrswert mit einer entsprechend grof3en Bandbreite nach oben oder unten zu sehen.
Die angesprochene Bandbreite ist direkt abhéngig von der Anzahl und Qualitét vorliegender
Marktdaten.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.
Wahrungsbetrage sind in Euro (€) angegeben, Flachenmale in Quadratmeter (m?).

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemaéaRen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemafen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem
und Uberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen,
erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

Der fertigende Sachverstandige geht aufgrund der getétigten Recherchen und erhaltenen
Informationen davon aus, dass es sich bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
weder um ein Baurecht noch um ein Superadifikat handelt.

Ausstattungen oder Investitionen von Mietern oder Nutzern erfahren keine gesonderte
Prifung und Bewertung.

Die beschriebenen elektrischen, sanitéren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen, sowie
sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsfahigkeit tberprift
und deren ordnungsgemalfe Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt. Weiters wird
angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik entsprechen.

Die Wertermittlung bezieht lediglich Gebaude und Geb&udeteile sowie Bereiche der
AulRenanlagen mit ein. Die technischen Einrichtungen und Ausstattungen finden nur insofern
Niederschlag, als sie den allgemeinen Bestandteilen des Gebaudes zuzuordnen sind.

Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale.
Einzelne Bauteile kénnen hiervon abweichen.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlie3lich durch &ufieren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefuhrt. Zerstérende
Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
und Baustoffe aus Auskinften, die dem Sachverstéandigen gegeben werden, auf vorgelegten
Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

GemaR ONORM B 1802 Pkt.3.3 ,Genauigkeitsanforderungen® wird darauf hingewiesen,
dass aufgrund der Unsicherheit einzelner in der Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, das Ergebnis der
Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GrofRe sein kann. Der
ermittelte Verkehrswert bedeutet somit nicht notwendigerweise einen entsprechenden Preis
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bei gleichbleibenden &uReren Umstanden im Einzelfall, jederzeit und auch kurzfristig, am
Markt erzielen zu kdnnen.

> Weiters erfolgte eine Beurteilung der Liegenschaft hinsichtlich Kontaminierung und
Bodenglte sowie des Bauzustandes, der Bausubstanz und allfalliger Bauméangel und
Bauschaden nur augenscheinlich aufgrund der durchgefihrten Befundaufnahme. Es wird
auch diesbeziiglich darauf hingewiesen, dass bei der Liegenschaft keine Untersuchungen
des Erdreichs, noch bei allen Gebauden weder eine Untersuchung hinsichtlich Baustatik,
Bausubstanz etc. noch Funktionsuberprifungen der technischen Anlagen bzw. eine
Uberprufung technischer Atteste durchgefiihrt wurden. Zur Beurteilung all dieser Merkmale
ist die Beauftragung eines dafiir befugten Sachverstéandigen notwendig, was aber nicht
Gegenstand dieses Auftrages ist. Es wird daher fir jegliche Mangel/Schaden, die nicht
augenscheinlich erkennbar sind, keine Haftung tlbernommen.

2.6. Vorbemerkungen

Die in folgender Befundung/Gutachten angefiihrten Daten, Fakten und Zahlen wurden alle aus
den unter Pkt. 2.5.1. — 2.5.2 angefuihrten Unterlagen ermittelt.

Die Nutzflachen der Raumlichkeiten wurden anhand des Beschlusses des Bezirksgericht Bad
Aussee vom 24.07.1967 und mit dem Polierplan der Fa. contracta vom 24.01.1966 abgeglichen
und auf Plausibilitdt Uberpruft. Auf Grundlage dieser Plausibilitatsprifung wurden die im
Beschluss des Bezirksgericht Bad Aussee vom 24.07.1967 ausgewiesenen Nutzflachen der
gegenstandlichen Bewertung zugrunde gelegt.

Eine ortliche Vermessung wurde durch den Sachverstandigen nicht durchgefihrt.

Es wird weiters an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die in gegenstandlicher Befundung
durchfuihrte Begutachtung nur zum Bewertungsstichtag ihre Giltigkeit hat.

Das im Lastenblatt des Grundbuchs unter Lfd. Nr. 9 eingetragene Fruchtgenussrecht zugunsten
der Eltern des Verpflichteten bleibt aufgrund des Geburtsjahres dieser unbertcksichtigt und wird
angenommen, dass diese bereits verstorben sind.
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3. Befund

3.1. Lagebeschreibung und Liegenschaft
3.1.1. Lagebeschreibung

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft (EZ 741) umfasst die Grundstiicke Nr. .1249,
1955/2 und 1955/8 in der KG 67006 Mitterndorf. Die Liegenschatft ist mit einem Appartementhaus
(Sonnenalm 2, 8983 Bad Mitterndorf) sowie Kfz-Abstellflachen im sidlichen und nordwestlichen
Bereich bebaut. Die Liegenschaft befindet sich im Ortsteil Sonnenalm der Marktgemeinde Bad
Mitterndorf in einer ruhigen, landlich gepragten Wohnlage. Das Appartementhaus liegt in
erhohter, nach Sudwesten hin ausgerichteter Lage und bietet einen weiten Ausblick Gber das
Hinterbergertal. Das Ortszentrum von Bad Mitterndorf ist fuBlaufig in rund 26 Minuten (ca. 1,9
km) erreichbar. Dort befinden sich Einrichtungen des téglichen Bedarfs, Schulen, ein
Kindergarten, Arzte, eine Apotheke sowie Bankinstitute. Aus der nachfolgend angefihrten
ImmoNetZT-Abfrage geht hervor, dass sich diese Infrastruktureinrichtungen in einem Umkreis
von rund 2.500 m befinden. Die nachstgelegene Bushaltestelle ist etwa 500 m vom
Bewertungsobjekt entfernt. Insgesamt ist daher von einer guten 6ffentlichen Infrastruktur und
Erreichbarkeit auszugehen. Sudlich gelegen befindet sich die Heiltherme Heilbrunn und 6stlich
das Skigebiet Tauplitzalm. Die Lage entspricht einer hochwertigen ruhigen Wohngegend mit
guten Versorgungsstrukturen und vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten.
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Abbildung 1: Ubersichtslageplan Ortsteil Sonnenalm in der Marktgemeinde Bad Mitterndorf
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Abbildung 2: Ortliche Infrastruktur (Quelle: ImmoNetZT 28.08.2026)
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3.1.2. Liegenschaft allgemein

Der Ortsteil Sonnenalm ist Uberwiegend durch Zweitwohnsitze gepragt und stellt ein typisches
Ferienwohngebiet der 1970er-Jahre dar. Die Feriensiedlung umfasst insgesamt acht baugleiche,
mehrgeschossige Appartementh&user, die in den 1970er-Jahren errichtet wurden. Die Geb&aude
weisen ein markantes, dreieckiges Erscheinungsbild auf und umfassen Wohneinheiten
unterschiedlicher GréR3e.

Das bewertungsgegenstandliche Gebaude Sonnenalm 2 wurde auf dem Grundstiick Nr. .1249
der KG 67006 Mitterndorf errichtet. Das Baugrundstiick ist ident dem Geb&udeumriss, weist eine
langliche, rechteckige Grundform auf und ist in Stidost—Nordwest-Richtung ausgerichtet.

Die ErschlieBung erfolgt Giber den siudlich gelegenen Interessentenweg des Sonnenalm-Vereins
(Vereinigung der Eigentumer der Appartements und Bungalows der Sonnenalm), der am
sudlichen Ende der Ferienanlage in die GemeindestraRe Sonnenalmweg West einmindet.

Das Gebaude umfasst ein Untergeschoss mit Garagen und Kellerabteilen, dartber das
Erdgeschoss sowie sieben Obergeschosse mit insgesamt 52 Wohneinheiten. Es wurde in
Massivbauweise errichtet und mit einem steilen Satteldach ausgefiihrt, dessen First in Nordost—
Sudwest-Richtung  verlauft.  Die  Dacheindeckung besteht aus  kleinformatigen
Faserzementplatten (Eternit) in grauer Ausfuhrung.

Die vertikale ErschlieBung erfolgt tber ein zentral an der Nordseite angeordnetes Stiegenhaus
sowie einen Personenaufzug, wodurch die Wohneinheiten barrierearm erreichbar sind. Die Kfz-
Abstellflachen befinden sich sudlich und nordwestlich des Gebaudes.

Die Belichtung des Gebéaudes erfolgt im Erdgeschoss von samtlichen Seiten, in den
dariberliegenden Obergeschossen aufgrund der Gebaudekonstruktion Uberwiegend Uber die
sliidwestseitige Fassade.

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung Nr. 244 befindet sich im 4. Obergeschoss und ist
annahernd mittig innerhalb des Geb&udes angeordnet.
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Abbildung 3: Lage des verfahrensgegenstandlichen Objektes
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3.1.3. Grundstuck / Nachbarschaft / Nutzung

Die Ferienwohnanlage ,Sonnenalm 2“ befindet sich in einer ruhigen, landschaftlich
ansprechenden Wohnlage rund 1,9 km vom Ortszentrum (Gemeindeamt) der Marktgemeinde
Bad Mitterndorf entfernt. Das Appartementhaus wurde auf dem Grundstiick Nr. .1249 der KG
67006 Mitterndorf errichtet und ist Teil eines Ferienwohnkomplexes mit insgesamt acht
baugleichen Appartementhausern sowie mehreren Bungalows.

Ein Grofteil der Wohneinheiten wird als Ferienwohnung bzw. Zweitwohnsitz genutzt. Westlich
und nordlich grenzen Waldflachen an die Liegenschaft an. Sidlich befindet sich die
Zufahrtsstral3e zur Ferienwohnanlage.

Die Liegenschatft liegt in einer leichten Hanglage mit Gefalle in stidwestlicher Richtung. Dadurch
ergeben sich freie Ausblicke (ber das Hinterbergertal. Die umliegende Bebauung ist
Uberwiegend durch Ferienwohnhauser, Bungalows sowie Einfamilienwohnhauser in offener
Bauweise gepragt.
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Abbildung 4: Detaillierte Lage des verfahrensgegensténdlichen Objektes
3.1.4. Zubehor / Zustand / Inventar

Der Wohnung Nr. 244 ist ein Kellerabteil im Untergeschoss zugeordnet. Parkflachen sind auf
Eigengrund ausreichend vorhanden wurden allerdings keiner der Wohnungen zugeordnet.

3.1.5. Ver-und Entsorgung

Samtliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind am Grundstick vorhanden. Die
Wasserversorgung erfolgt Gber das oOffentliche Wasserversorgungsnetz, die Ableitung der
Schmutzwasser Uber das offentliche Kanalnetz. Die Stromversorgung wird durch das
Versorgungsnetz der Energie AG Oberdsterreich sichergestellt. Die Beheizung des Gebaudes
erfolgt tiber eine zentrale Olheizungsanlage.
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3.1.6. Verkehrsverhaltnisse (6ffentlich und individuell)

Individualverkehr

Die Marktgemeinde Bad Mitterndorf ist Uber die B145 Salzkammergutstralle an das
Uberregionale Verkehrsnetz angebunden. Die Bezirkshauptstadt Liezen liegt in einer Fahrzeit
von rund 25 Minuten. Die Landeshauptstadt Graz ist Uber die B320 Ennstalstral3e und die A9
Pyhrn Autobahn in etwa 1,5 Stunden erreichbar. Auch die Landeshauptstadt Salzburg kann tber
die B145 Salzkammergutstraf3e innerhalb von rund 1,5 Stunden erreicht werden.

Offentlicher Verkehr

Die nachstgelegene Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr befindet sich am Sonnenalmweg im
Bereich des Hauses 3 und ist fu3laufig in rund 8 Minuten (ca. 500 m) erreichbar. Von dort
verkehrt die Buslinie 950 mit Anbindung an den Bahnhof Stainach-Irdning, der einen regionalen
Bahnknotenpunkt darstellt. Von diesem bestehen mehrmals téaglich Bahnverbindungen in
Richtung der Landeshauptstadte Graz und Salzburg.

Bad Mitterndorf verfigt zudem Uber die beiden Bahnhofe Bad Mitterndorf-Heilbrunn und Bad
Mitterndorf an der Salzkammergutbahn. Beide Bahnhofe liegen stdlich der gegensténdlichen
Liegenschaft und sind fuBlaufig in rund 31 Minuten erreichbar. Die Verkehrsverhdaltnisse sind
insgesamt als gut einzustufen.

E " 5
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N [Sihdras Ferienhaus cy. 9\ ‘%‘
N\ R AR
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- ungalow Sonnenalm
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-
-@ @hso‘vrmenalm Haus 3
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Abbildung 5: Entfernung Bushaltestelle (Quelle: Google Maps vom 29.08.2026)
3.1.7. Bevdlkerung und Wirtschaft

Die Marktgemeinde Bad Mitterndorf weist zum 01.01.2025 einen Bevélkerungsstand von knapp
5.000 Einwohnern auf. Nachfolgend ist eine Abbildung des Bevdlkerungsverlaufs der
Marktgemeinde Bad Mitterndorf sowie des Bezirks Liezen im Vergleich zur gesamten
steiermarkischen Bevolkerungsentwicklung dargestellt. Die Bevolkerungsentwicklung ist seit
1923 kontinuierlich ansteigend. Der Uberwiegende Anteil der Bevdlkerung ist im Handel, im
Tourismus sowie in der Land- und Forstwirtschaft beschatftigt.

..........

Abbildung 6: Bevdlkerungsverlauf (Quelle: Statistik Austria 29.08.2026)
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3.2. Rechtliche Erhebungen

3.2.1. Grundbuch allgemein

Die Liegenschaft EZ 741 umfasst das Grundstuck Nr. .1249, 1955/2 und 1955/8 in der
Katastralgemeinde 67006 Mitterndorf. Nachfolgend auszugsweise das A-Blatt des Grundbuches.

JUSTIZ  repusL OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 67006 Mitterndorf EINLAGEZAHL 741
BEZIRKSGERICHT Liezen

IR R S S R R R R R R R R R R R R R R R P R R R R R R R R R R R R R
Tatotea 7?7 2A1WW/2N0A
Letzte TZ 3139/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

W = Wohnung
G = Garage

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

IR R SRS E R RS EE SRS R R R R R R R R R EE R EEE S I’l I EE SRS E SR SRS EE RS R R SRR R R R R R EEEEEEE B

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.1249 Bauf. (10) * 707 Sonnenalm 2
1955/2 Garten(10) ’ 1785

1955/8 Garten(10) * 322

GESAMTFLACHE 2814

Legende:

*: Fliache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)

0 PS K I el
Garten(10): Garten (Garten)
R R R R R S P R R R R R R R R R R R E R I\‘A‘/' IR R R S R R R R R R R E R R R R R R R R

KEKKRIXKKKKIRKKKKITKKKKRIXKAKKIX R IKKTI, B RX I IR T A A AR A h kR Rk ko hkkkxhkkkxxkhkkxx &

Abbildung 7: Auszug aus dem Grundbuch Blatt A (Quelle: Grundbuchsauszug vom 28.08.2026)
3.2.2. Eigenttimer

Lt. Grundbuchsauszug befindet sich die bewertungsgegenstandliche Wohnung Nr. 244 im
alleinigen  Eigentum der verpflichteten Partei. Nachfolgend auszugsweise die
Eigentumsverhaltnisse des bewertungsgegenstandlichen Anteils B-LNR 55.

55 ANTEIL: 62/4485
Helmut Lenz

GEB: ADER: BRD. Holzhausen an der Heide Langg. 32 D-5429

a 553/1967 Wohnungseigentum an W 244

b B79/1%78 Schenkungsvertrag 1977-11-05 Eigentumsrecht

c geloscht

Abbildung 8: Auszug aus dem Grundbuch Blatt B-LNR. 55 (Quelle: Grundbuchsauszug vom 28.08.2026)

3.2.3. Belastungen
Im C-Blatt wurde unter C-LNR 9 ein Fruchtgenussrecht fur Heinrich und Gertrud Lenz
eingetragen. Des Weiteren wurde unter C-LNR 44, 45, 47, 48 und 50 ein Rickstandsausweis

der Marktgemeinde Bad Mitterndorf, die Klage- sowie die Einleitung des
Versteigerungsverfahren gemaf 827 WEG angemerkt.
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Nachfolgend auszugsweise das C-Blatt des Grundbuches fir das verfahrensgegenstéandlichen
Wohnungseigentumsobjekt (Wohnung und Kellerabteil).

PR S S S E S SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEE SRS L".-..-.tx.'i.-..-.R*.ﬂ.'_-_.-_"..*,ﬁ.-..-tﬁﬂ&!!ﬂtsﬂ!!‘.tﬁ~!!ﬁ.
9 auf Anteil B-LNR 55
a 879/1978
FRUCHTGENUSSRECHT fiur
Heinrich Lenz

Gertrud Lenz

Abbildung 9: Auszug aus dem Grundbuch C-Blatt (Quelle: Grundbuchsauszug vom 28.08.2026)

Es wird angenommen, dass aufgrund des Alters des Verpflichteten von 85 Jahren dessen Eltern
als Berechtigte bereits verstorben sind und das eingetragene Fruchtgenussrecht nicht geldscht
wurde. Es bleibt somit bei der Bewertung unbertcksichtigt.

3.2.4. Vertragssituation

Die Eigentumsrechte am bewertungsgegenstandlichen Wohnungsobjekt gingen It.
Grundbuchsauszug mittels Schenkungsvertrags vom 05.11.1977 rechtmaRig an die verpflichtete
Partei Uber.

3.2.5. Unterlagen der Baubehdrde

Als Planunterlage lag ein Polierplan der Fa. Contracta vom 24.01.1966 vor. Weitere Unterlagen
aus dem Bauakt standen fir die Bewertung nicht zur Verfligung.

3.2.6. Wohnungseigentum / Nutzflache-Plausibilisierung

Das Wohnungseigentum an der ggst. Wohnung 244 wurde mit dem Schenkungsvertrag vom
05.11.1977 begrindet.

Die Wohnnutzflache betragt gemanR Beschluss des Bezirksgerichtes Bad Aussee 28,93 m2. Die
im Beschluss ausgewiesene Nutzflache wurde anhand des Polierplans der Fa. contracta vom
24.01.1966 plausibilisiert und es ergab sich eine Abweichung von 1,6 % bzw. 0,46 m2 somit bildet
der Beschluss des Bezirksgerichtes Bad Aussee die Grundlage fur das gegenstandliche
Gutachten. Eine drtliche Vermessung wurde durch den SV nicht durchgefuhrt.
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Abbildung 10: Auszug aus dem Beschluss des Bezirksgericht Bad Aussee vom 24.07.1967, Seite 5

Beschluss BG Bad
Aussee Polierplan
[m2] [m2]
Bezeichnung Flache Formel Flache
Kiche 1,87%2,29 4,28
Bad und WC 1,58*2,29-0,87*0,23 3,42
Vorraum 3,58%1,20 4,30
Wohn. u. Schlafzimmer 4,64*3,55 16,47
Gesamtflache 28,93 28,47
Differenz [m2] 0,46
Differenz [%] 1,60%
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Abbildung 11: Auszug aus dem Polierplan der Fa. contracta vom 24.01.1966
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3.2.7. Aufwendungen / Hausverwaltung
Die Hausverwaltung wird von der Grill Immobilienverwaltung GmbH, Bad Mitterndorf 348, 8983

Bad Mitterndorf wahrgenommen. Die Betriebskostenabrechnung vom Jahr 2025 wurde von der
Hausverwaltung wie folgt zur Verfigung gestellt:

a.) Betriebskosten:

GRILL IMMOBILIENVERWALTUNG GMBH

Atn G Gt Bac S48 B0 Sec M@wercior!

Herr
Helmut LENZ

c/o Betreuungsbiro Arzu Kaplan
Postfach 1163 Bad Mitterndorf, 26.04.2026

61401 Oberurs! (Taunus) Kundennummer: 1072 244
Deutschland

Jahresabrechnung vom 01.01.2025 bis 31.12.2025

von Betriebskosten, besonderen Aufwendungen und sonstigen Kosten der Bewirtschaftung

Nutzungsobjekt: Sonnenalm Haus 2, 8983 Bad Mitterndorf
Abrechnungseinheit: -1244
Rechnungsnummer: 1072/002

UID-Nr. Rg. Aussteller:  ATUS8488324
Rechnungsaussteller: WEG Sonnenalm Haus 2, 8883 Bad Mitemndorf

Abrechnungszeitraum: 01.01.2025 - 31.12.2025

Sehr geehrter Herr LENZ,
Nachfolgend Ihre Betriebskostenabrechnung fir das vergangene Kalendenahr:

Aufwand Vorschreibung Netio USt Saldo
Betriebskosten 1.345.20 1.355.88 -10,59 -1.08 -11,65
Heizkosten 247.28 320,28 -82.02 -16.40 -98.42
Ergebnis 1.592,55 1.685,16 -82,61 -17.48 -110,07
USt. vom Ricklagenaufwand laut Abrechnung 133,16
Nachzahlung [ EUR 23.09 I
Vorschreibungen
Reparaturfond 531,84

Fur etwaige Rackfragen steht lhnen unsere Mitarbeiterin Frau Ingrid Kolb gerne zur Verfigung.

Wir ersuchen Sie um die Einzahlung innerhalb von 4 Wochen.
mit freundlichen Graten

Ihre Hausvewaltung

Unsere Bankverbindung:
BIC: RZSTAT2G249; RAIKA STEIRISCHES SALZKAMMERGUT

IBAN AT96 3824 9000 0002 2012
EG SOAHaus 2

Objekt 1072 /1025 /244 Sefe 1
3 Bad Miitemndorf, Bad Mitterndort 348, Telefon +43 (D) 3623/ 24 66

ygernard-gaiLat, www.garhard-griil.at

Abbildung 12: Auszug aus der Betriebskostenabrechnung 2025
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Folgende Vemechnungskreise werden abgerechnet
Betriebskosten
Heizkosten
Weiters liegt die Abrechnung fur folgende Bewirtschaftungskosten bei:
Reparaturfond
b L o L) EUR
1. Abrechnung von Betriebskosten
Léhne 11.872,18
Vertretung Hausbesorger 1.067.61
Sozialversicherung 5.158,64
Kommunalsteuer 117,92
Dienstgeberbeitrag 14544
Mullabfuhr 8.271,38
Wasserverbrauchsgebihr 775,74
Kanalverbrauchsgebuhr 1.638,55
Hausverwaltung 11.729,04
Kleinreparaturen 2.321,89
Winterdienst 1.684,08
Aussenanlagen 352,50
Strom aligemein 1.200,37
Strom Aufzug 42022
Aufzug 278548
Telefon 282,74
Grundsteuer 3.260,88
Wartungsaufwand 230,90
Versicherungen 7.521,00
Spesen des Geldverkehrs 851,10
Algem. Betriebskosten . i 17193
Summe 561.667,56
Die Kostenaufteilung erfolgt nach folgendem Schiissel: Anteile lt.Grundbuch
Ihr Anteil 52,00 von 4.465,00 das entspricht 1,3886 % 856,30
Wassergrundgebiihr 5.047.43
Kanalgrundgebdhr 10.027,10
oo sy IR - (. .|
Summe 2444053
Die Kostenaufteilung erfolgt nach folgendem Schiussel: Anzahl Wohnungen
Ihr Anteil 1,00 von 50,00 das entspricht 2,0000 % 488,99
abzuglich Akontovorschreibung (netto) 1.355,88-
Saldo 10,59-
zuzagl. 10,00 % Umsatzsteuer 1,08-
Betriebskosten Guthaben Brutto 11,65-
2. Abrechnung von Heizkosten
Heizkosten 18.438,83
Heizkosten Wartung 3.560,85
Heizkosten Strom_ ______________.............82288
Summe 22.820,66
Die Kostenaufteilung erfolgt nach folgendem Schiussel: Heizkosten
Ihr Anteil 247,26 von 22.820.66 das entspricht 1,0835 % 247.26
Objekt 1072 /025 /244 Sere 2
Finnensitz: 383 Bad Mittemdorf, Bad Mittamdort 346, Teleton +43 (D) 3623/ 24 66
hausverwaltung@gerhard-griil.at, www.gerhard-griil.at
Abbildung 13: Betriebskostenvorschreibung ab 01.04.2026
abzuglich Akontovorschreibung (netto) 329.28-
Saldo T 82 02
zuzgl. 20,00 % Umsatzsteuer 16,40-
Heizkosten Guthaben Brutto 98,42-
3. Summe Abrechnung von Reparaturfonds
Aufwand USt Belastung
USt. vom Rucklagenaufwand laut Abrechnung (1.337.24) 266,89 133,18
Gesamtergebnis Nachzahlung Brutto EUR 23,09

Abbildung 14: Auszug aus der Betriebskostenabrechnung 2025
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Abrechnung Reparaturfond vom 01.01.2025 bis 31.12.2025
fur die Abrechnungseinheit: Sonnenalm Haus 2, 8983 Bad Mitterndorf / 244
Ubersicht:
Saldovortrag zum 01.01.2025 79.031,22
Ausgaben vom 01.01.2025 bis 31.12.2025 116.372,79-
Einnahmen vom 01.01.2025 bis 31.12.2025 40.509,90
Saldo zum 31.12.2025 3.168,33
Detail:
Ausgaben:
Instandhaltung alig.
04.11.2025 Kuntner Verkleiden der Heizrohre 944,00
Eingangsbereich
16.12.2025 Kreditbearbeitungsentgelt einmalig 750,00
Summe 1.684,00
Instandhaltung Fenster u. Taren
10.09.2025 Fensterkomb. Whg. 210, Mébelhaus 9.166,66-
Sams
10.09.2025 Fensterkomb. Whg. 210, Mébelhaus 8.333.33
Sams
13.10.2025 Fensterkombination Whg. 281, Bartl 462427
13.10.2025 Zahlung ET Whg. 81, Re. Bartl 5.086,71-
19.11.2025 Fenstertausch Whg. 210, Sams 8.287.67
Tischlerei
19.11.2025 Zahlung Eigentimer Whg. 210 ~ 8.283,00-
Summe: 1.281,19-
Instandhaltung Heizung
22.07.2025 1. TR Kesselanlage, Stuchly 50.200.00
04.09.2025 2. TR Kesseltausch, Stuchly 45.000.00
Summe: 95.900.00
“Ausgaben netto gesamt: 96.202.81
+ 10%Umsatzsteuer 84718
+ 20%Umsatzsteuer 19.222.80
Summe Aufwand: 118.372,7¢
Einnahmen:
Einnahmen RF 40.500,20
Summe Einnahmen: 40.500.90
Die Kostenaufteilung erfolgt nach folgendem Schiussel: Anteile k.Grundbuch
Ihr Anteil 62,00 von 4.465,00 das entspricht 1,3886 %
Objekt 1072 /028 1 244 Sene 4
Fimmensitz: 8383 Bad Mittemdorf, Bad Mittemndort 348, Telefon +43 (D) 3623/ 24 66
hausverwaitung@oarnard-grilLat, www.gerhard-griiLat

Abbildung 15: Auszug aus der Betriebskostenabrechnung 2025

Basis  Anteil Netto USt-% ust Summe Grundlage daher Belastung
402,81 552 10% 058 8,15 10%aus RF, Rest an WE 0.00
95.800,00 133165 20% 266,33 1.567,98 10%aus RF, Rest an WE 133.16
96.302,81 1.337.24 266,89 1.804,13 133,16

Abbildung 16: Auszug aus der Betriebskostenabrechnung 2025
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GRILL IMMOBILIENVERWALTUNG GMBH

Abs.- Grill Immaodbllenvenwaliung GmbH, Thin 31, 5333 Bad Mittemdor?

Herr Sachbearbeitung
Helmut LENZ Ingrid Kolb
Mainzer LandstraBe 562

65933 Frankfurt am Main

Deutschland

per Mail an helmutlenzé@gmail.com Bad Mitterndorf, 01.01.2026
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monatliche VORSCHREIBUNG ab 01/2026

Nutzungsobjekt: Objekt 1072, in 8983 Bad Mitterndorf , Sonnenalm Haus 2 / 244
Rechnungsaussteller: WEG Sonnenalm Haus 2, 8983 Bad Mitterndorf

Zahlungsreferenz: 000000420777 giiltig ab: 01.01.2026
Kundennummer: 1072 244 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATUS59488334
Rechnungsnummer: 1072/018

Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Betriebskosten 80,00 10,00 % 8,00 88,00
Beitrag Allgem. Anlagen SOA-Verein 7,50 10,00 % 0,75 8,25
Heizkosten 50,00 20,00 % 10,00 60,00
Wasser- und Kanalgrundgebiihr 25,92 10,00 % 2,59 28,51
Reparaturfond 45,91 0,00 % 0,00 45,91
Gesamtsumme € 209,33 € 21,34 € 230,67
Unsere Bankverbindung: SEPA Creditor-ID: AT52ZZZ00000001910 Zahlart: Dauerauftrag

RAIKA STEIRISCHES SALZKAMMERGUT, BIC: RZSTAT2G249, IBAN: AT96 3824 9000 0002 2012
Kontoinhaber: EG SOA Haus 2

Falligkeit: langstens bis 5. des jeweiligen Monats

Abbildung 17: Monatliche Vorschreibung ab 01/2026

b.) Darlehensaufstellung / offene Forderungen / Gemeindeabgaben:

Offene Darlehen der Eigentiimergemeinschaft sind It. Hausverwaltung nicht vorhanden.
Dem SV sind keine weiteren aufRerblcherlichen Lasten bekannt.

c.) Voraussichtliche Investitionskosten fur etwaige Riicklagen

| EG Sonnenalm Haus 2 |
Vorschau Investitionskosten ab 2025

Titel/Jahr 2025 2026 2027 2028 2029 20..

Sanierung Strom: €.142.780,00

Fachbauaufsicht/ € 17.133,60

Sanierung Haupt- u. Zahlerverteilung

inkl. Planung u. Bauaufsicht € 80.000,00

Heizungsanlage € 112.000,00

Balkonsanierung:

Gerlstung € 8.000,00

Metallgelandersanierung € 19.000,00

Balkonbretterverkleidung (Tausch inkl. Anstrich) € 56.000,00

Sanierung Beton u. Abdichtung € .12.000,00

Brandschutzmanahmen

(Erfullung nach vorh. finanzieller Moglichkeiten)

Feuerabschlusstiren Stiegenhaus/Laubengénge € 7.00000)€ 7.000,00|€ 7.000,00)€ 7.000.00]€ 95.000,00

Automatische Brandmeldeanlage gem. TRVB € .34.000,00

Trockene Steigleitung im Treppenhaus € 5000,00

Laufend anfallende Erhaltungarbeiten € ...4.00000]€ 4.00000|€ 400000|€ 400000]|€ 4.00000]€ 4.00000

Investitionssumme € 116.000,00 | € 11.000,00 | € 345.913,60 | € 11.000.00 | € 11.000,00 | € 138.000,00

|\Vor € 79.031.00 | € 3.033.00|€ 32.635.03 |-€ 272.067.51 |-€ 241.856.45 |-€ 211.027.22

jahrliche Einnahme Instandhaltungsfonds € 40.002,00 | € 40.602,03 | € 41.211,06 | € 41.211,06 | € 41.829,23 | € 42.456,66

vorauss. Investitionssumme -€ 116.000.00 |-€ 11.000.00 |-€ 345.913.60 |-€ 11.000.00 |-€ 11.000.00 |-€ 138.000.00

\Vorausichtlicher Stand Jahresende € 3.033,00 | € 32.635,03 |-€ 272.067,51 |-€ 241.856.45 |-€ 211.027,22 |-€ 306.570,56

Abbildung 18: Voraussichtliche Investitionskosten von 2025 bis 2023
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d.) Niederschrift Eigentimerversammlung

Das Protokoll der letzten Eigentimerversammiung vom 18.04.2025 erstellt durch die Grill
Immobilienverwaltung GmbH, Bad Mitterndorf 348, 8983 Bad Mitterndorf, liegt dem SV vor.

3.2.8. Flachenwidmung

Zum Zeitpunkt der Befunderhebung befindet sich das Grundstick It. Flachenwidmungsplan der
Marktgemeinde Bad Mitterndorf in der Widmungskategorie FW ,Ferienwohngebiet. Im dstlichen
und westlichen Grundsticksbereich zeigen sich Widmungserganzungen als SA
(Sanierungsgebiet) mit  dem Schwerpunkt Immissionen=Larm der B145
Salzkammergutstralle.

72 |Das Land webGIS pro Steiermark
% teiermark

EW(0:2:0:5)

(60082008 Zweck
Keine Haftung fir Verfiigoarkeit, Vollstandigkeit g\eear;gmlrg:"
undRichtigkeit der Darstellung. Korto erstollt am: 20.08.2025

Abbildung 19: Auszug aus dem Flachenwidmungsplan
3.2.9. Ortliches Entwicklungskonzept

Aus dem ortlichen Entwicklungskonzept sind keine Anderung in Bezug auf den Grundstiickswert
ersichtlich.

¥

72 |Das Land

webGIS pro Steiermark St
4 Steiermarkj o

\\24 44\ 4

RN\

1SSt & BEV. (60082008)  Zweck 0 M 12 100, A
” Keine Haftung fir Verflgoarkeit, Vollstancigkeit  Diensitele: =:=nm:= = A
o earbeiter 5

undRichtigkeit der Darstellung. Rotto eratollt om: 20.08 2025 =

Abbildung 20: Auszug aus dem o&rtlichen Entwicklungskonzept
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3.2.10. Zonierungen und Gefahrdungsbereiche

Das gegenstandliche Objekt befindet sich in keiner Gefahrenzone der Wildbach- und
Lawinenverbauung (WLV) bzw. der Bundeswasserbauverwaltung (BWV).

7% | Das Land webGIS pro Steiermark AT Cocnibneic

Steiermark %

> =N K oA 2
© GIS-Steiermark, BEV. Adressregister (6008/2008) Zweck 0 M 1:5.000 m 4%
Keine Haftung fir 3 £ 250 A
/s Bearbei

und Richtigkeit der Darstellung. Kaﬂeh:rslelltam 29082025 =

Abbildung 21: Gefahrenzonenplan der WLV bzw. BWV

3.2.11. Risiko und Kontaminierung

Laut Abfrage beim Umweltbundesamtes befindet sich die gegenstandliche Liegenschaft weder
im Verdachtsflachenkataster noch im Altlastenatlas.

A& UMWELT b bt N
& A Altlastenportal cime s Uity

TS A =w]

.\/ ] A

2132

T
\ 2

msn

&\ vm

ws‘.a

|°>: 55 "

\m 6 '317553
| o2

Nsocay [71] 1995 J\r?“m
it S (] [
1962 /1995710, 3668111 ]

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemaB § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veréffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemaB Altlastensanierungsgesetz zu veroffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemaB aktueller Abfrage gesuchte Objekt:

“Bad Mitterndorf (Sonnenalm), Sonnenalm 2 (Adresse)"

Abbildung 22: Abfrage Altlastenportal (Quelle: Umweltbundesamt 29.08.2026)
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3.3. Allgemeine und technische Beschreibung der Liegenschaft
3.3.1. Allgemeine Beschreibung des Mehrparteienhauses Sonnenalm 2

Das Appartementhaus Sonnenalm 2 wurde um das Jahr 1967 errichtet und weist einen
neungeschossigen Baukorper in markanter dreieckiger Bauform auf. Charakteristisch ist das
machtige Satteldach, das die oberen sieben Geschosse umfasst. Die Firstrichtung verlauft von
Nordost nach Sudwest. Der Haupteingang befindet sich an der Sidseite im zentralen Bereich.
Die vertikale Erschliel3ung erfolgt anschliel3end Uber das Eingangsfoyer und Uber das zentral an
der Nordseite angeordnete Stiegenhaus mit Personenaufzug sowie anschlieRend Uber die
nordseitigen Laubengange. Im Eingangsbereich befindet sich die Briefkastenanlage sowie die
Gegensprechanlage.

Das aufgrund der Hanglage an der Sldseite als Vollgeschoss in Erscheinung tretende
Untergeschoss umfasst die den Wohnungen zugeordneten Kellerabteile, einen Trockenraum,
den Heiz- und Tankraum, zehn Pkw-Garagen sowie die Hausbesorgerwohnung. Der
gegenstandlichen Bewertungseinheit ist keine Garage zugeordnet. Im sddlichen und
nordwestlichen Bereich des Gebaudes befinden sich dariiber hinaus Kfz-Stellplatze, die keiner
einzelnen Wohnungseigentumseinheit zugeordnet sind.

Das Geb&ude wurde als langlicher Rechteckbau mit einer Sudost—Nordwest-Ausrichtung
errichtet und weist Abmessungen von rund 57,3 x 10,6 m auf. Die tragenden Aul3enwande
wurden in Stahlbeton- und Ziegelmassivbauweise ausgefiihrt. Wohnungstrennwande sowie
Geschossdecken bestehen aus Stahlbeton. Die Aul3enfassade ist mit einem weif3en Kratzputz
versehen. Das zentrale Stiegenhaus wurde als Stahlbeton-Podesttreppe mit Terrazzobelag
ausgefuhrt. Das Treppengelander einschlie8lich Handlauf besteht aus schwarz lackierten
Stahlprofilen mit Holzeinlage.

Die gemeinschaftlichen Grunflachen der Wohnanlage befinden sich nérdlich und 6stlich des
Gebaudes. Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt von Siden (ber einen
Interessentenweg (Ringstraf3e), der an die GemeindestralRe anschliel3t.

Das Gebaude ist an das offentliche Wasserver- und Entsorgungsnetz angeschlossen. Die
Stromversorgung wird liber das Versorgungsnetz der Energie AG Oberdsterreich sichergestellt.
Die Verwaltung der Liegenschaft obliegt der Hausverwaltung Grill Immobilienverwaltung GmbH,
Bad Mitterndorf 348, 8983 Bad Mitterndorf.

Die Gesamtausfiihrung der Wohnanlage sowie des gegensténdlichen Appartementhauses
Sonnenalm 2 entspricht einem fir die Errichtungszeit durchschnittlichen Ferienwohnobjekt. Im
Zuge des Ortsaugenscheins prasentierte sich die gesamte Wohnanlage in einem gepflegten aber
bereits abgenutzten Erhaltungszustand.

Siudansicht Objekt Sonnenalm 2
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3.3.2. Verfahrensgegenstandliche Wohnung Nr. 244

Die verfahrensgegenstandliche Wohnung Nr. 244 befindet sich im 4. Obergeschoss und ist nach
Sudwesten ausgerichtet. Die ErschlieBung erfolgt Uber den sldseitigen Haupteingang mit
Eingangsfoyer sowie Uber das zentral an der Nordseite angeordnete Stiegenhaus mit
Personenaufzug. Die Wohnung ist barrierearm erreichbar. Die Wohnungseingangstur wurde als
massive Holztlr ausgefuhrt und ist mit einer Gegensprechanlage ausgestattet. Die natirliche
Belichtung erfolgt tber Fensterflachen an der Stidwestseite.

Die Raumaufteilung umfasst einen Vorraum, eine Kiiche, ein Badezimmer mit Badewanne und
WC sowie einen Wohn- und Schlafraum mit vorgelagerter Loggia. Samtliche Rdume sind vom
Vorraum aus erschlossen. Der Wohnung ist zudem ein Kellerabteil zugeordnet.

Im Zuge des Ortsaugenscheins prasentierte sich die Wohnung in einem insgesamt abgewohnten
und nur maRig instand gehaltenen Erhaltungszustand. Positiv hervorzuheben ist, dass die
Fenster bereits erneuert wurden. Es wurden Kunststofffenster der Marke Optima mit
vorgelagerten Rollladenkasten eingebaut. Der Wohnungssicherungskasten ist noch mit
Schraubsicherungen ausgestattet und entspricht nicht mehr dem heutigen Stand der Technik.
Eine Erneuerung der elektrotechnischen Anlage ist daher vorgesehen. Die sldwestseitig
ausgerichtete Loggia stellt aufgrund der freien Aussicht Uber das Hinterbergtal ein lagebedingtes
Qualitatsmerkmal der Wohnung dar.

Ausstattung im Detail:

Turen:

Die Wohnungseingangstur ist als Holztir mit Gegensprechanlage ausgefuhrt. Die Innentiiren
sind als weil3 lackierte Holztlren ausgefiihrt und teilweise mit Glaseinsatzen versehen.

Wohnungseingangstire Innentire

Fenster:

Bei den eingebauten Fenstern sowie der Balkontire handelt es sich um weil3e Kunststofffenster
beziehungsweise eine Kunststoffbalkontiire mit einfacher Isolierverglasung.

Kunststofffenster Balkontire Type Optima
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Boden:

Im Vorraum sowie im Wohn- und Schlafraum wurden Teppichboden verlegt. Die Kiiche ist mit
einem Fliesenbelag, das Badezimmer mit einem Terrazzobelag ausgestattet.

Teppichboden Terrazzoboden im Bad/WC

Kiche:

Die Kichenausstattung besteht aus einzelnen, unterschiedlich ausgefiihrten Schrank- und
Gerateelementen und vermittelt kein einheitliches Erscheinungsbild. Die nattrliche Belichtung
der Kiche erfolgt tber ein Fenster zum nérdlich gelegenen Laubengang. Die Kiichengerate
wurden im Zuge der Besichtigung keiner Funktionspriifung unterzogen.

Kiche mit Waschbecken Kuche mit Arbeitsbereich

Bad und WC:

Das Bad ist mit einer Badewanne, einem WC sowie einem Waschbecken ausgestattet. Trotz der
kompakten Raumgrof3e wird die vorhandene Flache durch die zweckm&Rige Anordnung der
Sanitéreinrichtungen gut genutzt. Oberhalb der Badewanne befindet sich der Boiler fur die
Warmwasseraufbereitung. Eine natirliche Belichtung des Raumes ist nicht gegeben. Die
Beluftung des Bades wird durch eine technische Bellftung gewahrleistet. Im Bad wurden
oberhalb der WC-Anlage zwei Deckenausbriiche festgestellt. Diese beiden Ausbriiche werden
It. Hausverwaltung als Versicherungsschaden der dartiberliegenden Wohnung noch saniert.
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Deckenausbriiche oberhalb des WC's

Badewanne mit Boiler Waschbecken

Vorraum:

Uber den Vorraum erfolgt die ErschlieRung der einzelnen Raume. Im Vorraum befindet sich die
Gegensprechanlage sowie der elektrotechnische Sicherungskasten der ggst. Wohnung.

Vorraum/ErschlieRung Gegensprechanlage

Wohn- und Schlafzimmer:

Der Wohn- und Schlafraum bildet den zentralen Aufenthaltsbereich der Wohnung und wird durch
die vorgelagerte, nach Sudwesten ausgerichtete Loggia erganzt.
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Wohnbereich Balkontlire

Schlafbereich Zugang vom Vorraum

Loggia:

Die Loggia ist nach Sidwesten ausgerichtet und mit einer Absturzsicherung mit Holzeinlage
abgesichert.

Loggia Absturzsicherung/schadhafte
Sprossenteilung
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Loggia mit Blickrichtung Stden Loggia mit Blickrichtung Westen

Kellerabteil:

Das zugewiesene Kellerabteil befindet sich im Untergeschoss. In diesem Bereich ist ein zur
gemeinschaftlichen Nutzung vorgesehener Skiabstellraum vorhanden.

Kellerabteil Skiabstellraum
Bauausfuhrunag:
o Tragende Bauteile. Ziegelmauerwerk und Stahlbeton
o Zwischenwande: Ziegelmauerwerk und Leichtbauwand
o Loggia: Stahlbetonplatten mit Metallgelander und Holzfullungen
o Fassade: Weil3er Kratzputz
o Hauseingang: Leichtmetalltiirkonstruktion mit Gegensprechanlage
. Wohnungseingangsture: Holzttre
. Haustechnik: zentrale Olheizung, Raumheizung mit Radiatoren
. Bader und WC mit mechanischer Bellftung und Warmwasserboiler

KFZ-Stellplatze nicht zugewiesen:

Die Kfz-Stellflachen sind im sudlichen und nordwestlichen Bereich des Gebaudes angeordnet.
Eine Zuordnung zu einzelnen Wohnungseigentumseinheiten ist nicht gegeben.
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Sudliche KFZ-Stellplatze Nordwestliche KFZ-Stellplatze

Heizung / Elektro / Klima:

Die Stromversorgung des Objektes wird Uber das Netz der der Energie AG Oberbsterreich
sichergestellt. Der zentrale Stromverteilungsschrank befindet sich im Eingangsfoyer. Das
Gebaude wird uber eine zentrale Olheizungsanlage beheizt. Die Warmeabgabe im Gebaude
erfolgt Uber Flachheizkorper. Die Heizkosten werden verbrauchsabhangig anhand von
Wohnungszahlern fur die jeweiligen Nutzungseinheiten abgerechnet. Die ggst. Wohnung verfugt
Uber keine Klimaanlage.

Flachheizkorper Wohnungssicherungskasten

AulRRenanlage:

Die AuRRenanlage besteht Uberwiegend aus begriinten Flachen mit vereinzelt angeordneten
Strauchern und Ziergeholzen. Die ZufahrtsstralBe befindet sich in einem durchschnittlichen
Zustand und weist keine erkennbaren Verdriickungen oder Setzungen auf.

Nordliche Grinflache Westliche Grinflache
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3.3.3. Bau-und Erhaltungszustand

Gesamtgebaude

Das Gebaude befindet sich insgesamt in einem ordnungsgemalfen, jedoch bereits deutlich
abgewohnten Erhaltungszustand. Augenscheinlich wurden erforderliche
Instandhaltungsmaf3nahmen durch die Hausverwaltung laufend durchgefihrt. Das Dach sowie
die Fassade weisen keine offensichtlichen Beschadigungen auf. Der Terrazzosteinbelag im
Stiegenhaus befindet sich in einem guten Erhaltungszustand

Laut den vorliegenden Unterlagen der Hausverwaltung Grill ist innerhalb der nachsten funf Jahre
als grof3ere Sanierungsmalnahme die Erneuerung der elektrischen Anlage vorgesehen.

Insgesamt vermittelt das Geb&ude unter Bertucksichtigung seines Baualters einen gepflegten
Gesamteindruck. Lediglich die Holzeinlagen der Absturzsicherungen befinden sich in einem
sanierungsbedurftigen Zustand und sollten erneuert werden.

Holzeinlage teilweise verwittert

Wohnung Nr. 244

Die Wohnung Nr. 244 befindet sich in einem deutlich abgewohnten und nicht mehr zeitgemalen
Erhaltungs- und Ausstattungszustand. Aufgrund der massiven Bauweise bestehen jedoch keine
augenscheinlichen Hinweise auf Beeintrachtigungen der Bausubstanz, sodass von einer
ordnungsgemafen Bausubstanz auszugehen ist.

Bdden und Bodenbelag:
- Mittelwertige Ausfiihrung. Schlechter Erhaltungszustand.

Fenster und Fensterbanke:

- Einfach verglaste Kunststofffenster. Guter Erhaltungszustand.

Innentiiren und Eingangsture:

- Einfache Holztiire. Schlechter Erhaltungszustand mit deutlichen Abnitzungserscheinungen.
Die Turen wurden vermutlich im Zuge der Gebaudeerrichtung bereits eingebaut.

Farbelung Wéande und Decken:

- Verfarbungen. Schlechter Erhaltungszustand.
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Bad und WC:

- Minderwertige Ausflhrung. Schlechter Erhaltungszustand.

Kiche:

- Minderwertige  Ausfihrung.  Schlechter  Erhaltungszustand. Die  Funktion der
Kicheneinrichtungen wurde nicht Gberpruift.

Vorraum:

- Minderwertige Ausfiihrung. Schlechter Erhaltungszustand.

Wohn- und Schlafzimmer:

- Mittelwertige Ausfihrung. Schlechter Erhaltungszustand.

Kellerabteil:

- Mittelwertige Ausfiihrung. Durchschnittlicher Erhaltungszustand.

Loggia:

- Bereits deutlich abgewittert. Mittelwertige Ausfiihrung. Durchschnittlicher Erhaltungszustand.
3.3.4. Energieausweis

Ein Energieausweis liegt dem SV nicht vor.

3.3.5. Flachenaufstellung

Wie bereits in Kapitel 3.2.6 ,Wohnungseigentum® auf Seite 17 beschrieben, wurden die im
Beschluss des Bezirksgerichtes Bad Aussee angefilhrten Flachen mit dem Polierplan auf
Plausibilitdt Uberpruft. Die bewertungsrelevante Gesamtflache der Wohnung Nr. 244 betragt
somit 33,48 mz2.

3.3.6. Die Vergleichswerte von Wohnungsverk&ufen

Zwecks Plausibilisierung kann auf den Immobilienpreisspiegel der WKO 2026 zurtickgegriffen
werden. Es liegen die Quadratmeterpreise im Bezirk Liezen fur die gegenstandliche Lage mit
dem vorhandenen Wohnwert bei ca. € 2.250,--

Gebrauchte Eigentumswohnungen

Liezen
einfacher Wohnwert - €/m? @ Wohnwert - €/m? sehr guter Wohnwert - €/m?
Wohnlage —5e=e—T—pc96 T +/-% | PS525 | P526 | +/% | Ps25 | Ps26 | +/%
mabig 704,77 737,90 4,70 814,87 813,60 -0,16 976,81 979,41 0,27
normal 904,70 921,64 1,87 | 1062,53| 1100,72 3,59 | 1200,05| 1233,90 2,82
gut 1151,81 | 1 175,00 2,01 | 1311,82] 1 333,01 1,62 | 1570,39 | 1629,23 375
sehr gut | 1517,40 | 1 592,79 4,97 | 1819,84 | 1843,62 1,31 2080,35| 2 237,16 7,54

(Abbildung 23: Immobilienpreisspiegel 2026 WKO Osterreich)
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4. Verkehrswertgutachten

4.1. Allgemeines
Die Bewertungsgrundsétze sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) geregelt.

8 2 Abs 1 LBG Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschéft nichts anderes bestimmt wird, ist der
Verkehrswert der Sache zu ermitteln.

8 2 Abs 2 LBG Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduRerung der Sache ublicherweise
im redlichen Geschéftsverkehr fir sie erzielt werden kann.

8§ 2 Abs 3 LBG Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner
Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auf3er Betracht zu bleiben.

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln, also jener Preis, der bei einer VerauRerung der Sache
Ublicherweise im redlichen Geschéftsverkehr fir sie erzielt werden kann'. Der ermittelte Wert
bertcksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten Marktverhaltnisse.

Dieser wird durch den Preis bestimmt, der Ublicherweise im redlichen Geschéftsverkehr bei einer
VerdulRerung zu erzielen ist. Dabei sind alle tatséchlichen, rechtlichen und wirtschaftliche
Umstande, die den Preis beeinflussen, zu bericksichtigen. AuRergewothnliche oder personliche
Verhaltnisse bleiben jedoch aulRer Betracht.

Grundlage fur die Erzielung des im Gutachten ermittelten Wertes sind entsprechende
Vermarktungsaktivitdten. Diese sind primar ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum und
ein entsprechendes Mal? der Publizitat. Fir das Erreichen einer entsprechenden Publizitat ist es
erforderlich, samtliche MarketingmalBhahmen zu ergreifen. Die Kosten fiir diese
Marketingmalinahmen sind im Ergebnis dieser Wertermittlung nicht bertcksichtigt.

Immobilien sind eine Handelsware. Der Wert derartiger Kapitalanlagen ergibt sich aus der
Nachfrage und dem Angebot sowie dem Nutz- und Ertragswert.

Gemal § 2 LBG bestimmen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr fir Angebot und
Nachfrage maRgebenden Umstande, wie die allgemeine Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt
und die Entwicklung am Ort — die Gesamtsituation bildet den Preis.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens und deren Kombination sind legal wie folgt geregelt:

8§ 3 Abs 1 LBG Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem
jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere
das Vergleichswertverfahren (8 4), das Ertragswertverfahren (8 5) und das Sachwertverfahren
(8 6) in Betracht.

8§ 3 Abs 2 LBG Wenn es zur vollstandigen Berlicksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmenden Umstdnde erforderlich ist, sind fur die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

1 § 2 Abs 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)
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4.2. Wertermittlungsmethodik

4.2.1. Vergleichswertverfahren 84 LBG:

Fir die Bewertung von Grundstiicken kommt in erster Linie das Vergleichswertverfahren (84)
LBG in Betracht. Im Vergleichswertverfahren ist der Wert des Grundsttickes durch Vergleich mit
tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Grundsticke zu ermitteln (Vergleichswert).
Vergleichbare Grundstticke sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande
weitgehend mit der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der
Sache und geénderte Marktverhaltnisse sind nach Mal3gabe jedes Einflusses auf den Wert durch
Zu- und Abschlage zu berilcksichtigen (84 Abs.1). Zum Vergleich sind Kaufpreise
heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr, in zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag,
in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart
wurden, sind sie entsprechende der Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf oder ab zu werten. Kaufpreise von denen anzunehmen ist, dass sie
durch ungewéhnliche Verhaltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst
wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse
und Umstande wertmaRig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt
werden.

4.2.2. Ertragswertverfahren 85 LBG:

Gebaude mit tberwiegender Wohn- und Buronutzung sind klassische Investmentproperties. Die
Marktteilnehmer erwerben Gebaude dieser Art ausschlieZlich um fir das eingesetzte Kapital eine
entsprechende Rendite zu generieren.

Bei der Wertermittlung zur Findung des Verkehrswertes von solchen Immobilien wird daher das
Ertragswertverfahren gem. 8 5 LBG angewandt, da mit den ertragsorientierten Mieteinnahmen
ausschlie3lich eine Rendite des eingesetzten Kapitals erwirtschaftet werden soll.

4.2.3. Sachwertverfahren 86 LBG:

Die Bewertung fur Gebaude mit Uberwiegend privater Nutzung erfolgt nach dem
Sachwertverfahren. Bei diesem Verfahren ist der Wert der Sache durch die Summe aus
Bodenwert, Bauwert des Gebaudes sowie des Wertes sonstiger Bestandteile bestimmt. Dabei
ist der Bodenwert nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln und bei der Ermittlung des
Bauwertes des Gebaudes von den Neuherstellungskosten auszugehen, von dem die technische
und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen ist. (86 Abs. (1)-(3) des LBG 1992).

Die Herstellungskosten werden aus den Normalherstellungspreisen (Standardpreisen)
vergleichbarer baulicher Anlagen zum Stichtag unter Bertcksichtigung der jeweiligen
tatsachlichen Bauweise, Konstruktion und Ausstattung abgeleitet, wobei Ansatze flr eigen
genutzte Liegenschaften brutto, d.h. inkl. UST, und gewerblich genutzte netto, d.h. exkl. UST, zu
erfolgen haben.

4.2.4. Wahl des Ermittlungsverfahrens

Aufgrund der hohen Anzahl an zeithahen Verkdufen wird im gegenstandlichen
Verkehrswertermittlungsverfahren das Vergleichswertverfahren herangezogen.
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4.3. Bewertung nach dem Vergleichswertverfahren gem. 8§ 4 LBG

Die Bewertung erfolgt entsprechend der Verkehrslage, der Verwertbarkeit und
Nutzungsmaoglichkeit im Mittel. Folgende Vergleichswerte aus Kaufvorgangen in zeitlicher Nahe
von Wohnungen im Bereich Sonnenalm wurden herangezogen:

670061747 12026 | 17.04.2026!

jrecesees NG e o L T L L :
12/A 1670061816 12026 | 03.03.2026i1955/8 i . ;
el A - 2020 ;..03.03.2020, 11950/8 .22 S IR, 0! - ramminger ...
i3/A 1670061912 (2026 | 03.03.2026:1955/8

[ pooo LAV LV PV [

{4/A 16700634009 12024 | 31.10.20241955/8

| 87.000,00€: 3.000,00 € Mayer - Hartl
i 3.063,73 £{Schonberger - Kosich

5/B_[67006 2877 12026 | 09.07202611957/4 ; 290
i6/B 167006 {818 "5026 ! 26.09.2025 5957/4 32,64} 100.000,00 €
670061285 2025 | 09.04.2025{1951/85 2821 93.00000€: 3.296,70 € Neuwirth - Otilik
E./_E.__, 670063581 2025 | 15.08.2025 11951/82: 27,921 142.000,00 € 5.085,96 €| Wieland - Moll *.)
@LL67006 13054 12024 | 13.06.2024i1951/82: 43,67¢ 95.000,00 €: 2.175,41 €Maisner - Buchmaier
@LL 6700614359 12024 | 15.10.2024i1952/17 45,201 180.000,00 € 3.982,30 €|Smit - Ortbauer

* ) bleibt unbericksichtigt

Valorisierung:
Ausreil3erversuch: (0,65 — 1,35) 2 (€ 1.970,79 — € 4.093,18): Mittelwert: € 3.031,98. Grundstiick 8/C ist als Vergleichsgrundstiick
nicht verwendbar!

rienwohngebiet Haus 2 BD 0,2-0,5 (Imm.){ 17.04.2026 2.595,24 €
{Ferienwohngebiet Haus 2 BD 0,2-0,5 (Imm.)| 03.03.2026 : ' 3.220,21€
erienwohngebiet Haus 2 BD 0,2-0,5 (Imm.){ 03.03.2026 3.017,77 €
rienwohngebiet Haus 2 BD 0,2-0,5 (Imm.){ 31.10.2024 : 2.936,51 €
iFerienwohngebiet Haus 6 BD 0,2-0,5(SV) | 09.07.2026 ; ; i 3.000,00 € ! 3.000,00 €
iFerienwohngebiet Haus 6 BD 02-0,5(SV) | 26.09.2025 {0 306373 € 254,29€} 331801 ¢€!
; 3296,70€, 273,63€ 3.57033¢€!

217541€ 503,82 € 2.679,23 €

i Anzahl Vergleichswerte erhoben:

: Anzahl Vergleichswerte / Berechnung:

!
:Bewertungsstichtag 17.08.2026
Th a H
:Mittelwert val. harm. Werte [€] } € 3.296,86 !
HAeu A ettt e fhundit S S S nctteunt i v
B

133  \
138 ns‘:“ v
150
Sonnenalm ', 2 .
3
| foo 127126 % >
in2 sy 21 %
154 24 %
L g8 J A
174 53 12 @ .
B G oy " 3 V )
17 17 3
182
184 16 a1 :'70,,'
10 78
184 a5 8 A L) g
168 76
185 s b} ) °
186
A % 3
187 S A - o
108, o pe
105 87 853 o T3 8 TS
190 189 % & 80 g7 3 59 73
= o
2 80 © & &y SOE )
5 o 93 & S 6 7 72
2 100 o2 “ Bo
) I5 6 a6 == \ e &% So
= 3 61 58 57 aa-Sonnenal

Lage der Vergleichswohnungen (Quelle: immoNetZt 11.09.2026)
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Die Vergleichswohnungen befinden sich alle in den KG 67006 (Mitterndorf) im Ortstell
Sonnenalm und wurden deren Lage-, Bebauungsdichte-, sowie Wertanpassungsfaktoren
bertcksichtigt. Es ergeben sich somit 9 Vergleichspreise die herangezogen werden konnten. In
Anlehnung der vorhin angefiuihrten Preise wird ein angepasster Quadratmeterpreis von
3.300,00¢€ als realistisch erachtet.

Wertermittlung Wohnung W244:

Flache in m2 Preis pro m2 Wohnungswert
33,48 m? € 3.300,00 € 110.484,00
anteilsmaRige kinftige Sanierungskosten inkl. Stromsanierung 2025-28 | - € 6.500,00
(It. Aufstellung der HV Grill €479.000,-- *62/4465 = € 6.650,--)

Erhaltungszustand der Wohnung -5% - € 5.500,00
Rundung € 98.000,00

4.4. Verkehrswertableitung

Gemal § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse
vorzunehmen. (sog. Marktanpassung) Aufgrund der zulassigen Zweitwohnsitznutzung des
gegenstandlichen Objekts sowie der touristisch und landschaftlich attraktiven Lage der
Marktgemeinde Bad Mitterndorf ist von einer guten Marktgangigkeit der Immobilie auszugehen.
Zusatzlich wurde zur Nachkontrolle eine Markanalyse fir die Marktgemeinde Bad Mitterndorf der
immonetZt herangezogen:

1ge
Qualitat

Min Pre f € 1 6f € 2417
Mittel €1.495 €2.119 €2944

€

Abbildung 24 ImmonetZT Marktanalyse Marktgemeinde Bad Mitterndorf 2026

Aufgrund der hohen Anzahl von Vergleichsobjekten ergeben sich keine weitere
Marktanpassungszu- oder abschlage.

Der Verkehrswert der EZ 741, KG 67006 Mitterndorf, Gdstk.1249, 1955/2 und Gdstk. 1955/8 mit
der Adresse Sonnenalm 2 W244, 8983 Bad Mitterndorf —mit  62/4465
Wohnungseigentumsanteilen (B-LNR 55) wird mit

STICHTAG 17.08.2026

nachfolgend gerundet und festgesetzt:

€ 98.000,--

(IN WORTEN: achtundneunzigtausend EURO)
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5. Zubehor

5.1. Zubehor

Zur verfahrensgegenstandlichen Wohnung Nr. 244 gehort ein Kellerabteil im UG. Ein Parkplatz
wurde der Wohnung nicht gesondert zugewiesen. Es ist kein nennenswertes Inventar vorhanden.

Das Gutachten umfasst 42 Seiten inkl. Beilagen.

Bad Mitterndorf, 14.09.2026 e
(Bmst. Ing. Bernd Rauscher)
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BEILAGEN:
Allgemeine Gefdhrdungseinschétzung ,,HORA*
H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & s il Cam il
RISK ASSESSMENT AUSTRIA ot bl = Y
HORA-Pass
Adresse: Sonnenalm 2, 8983 Bad Mitterndorf
Seehohe: 840 m
Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:  47,56712° N | 13,91633° O

Die Einschatzung der Geladhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hédngt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschitzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation  stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen micht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschétzung der
Gefdhrdung ein Handlungsbedar! abgeledet, wrd empfohlen, die Unterstitzung von drtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisiene
Ingeniewrblros zu Rate zu ziehen,

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser I «cine Daten
Oberflachenabfluss | Ji I nicdrig
Lawinen PN keine Daten
Erdbeben | E— I o
Rutschungen ' ' hoch
Windspitzen HEEE A O (] mittel
Blitzdichte — P icdri
Hagel hoch
Schneelast I il
Hitzeepisoden D_—- niedrig
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H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & g oot A
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- ued Urewaltschute

Regiotan wnd Wasserwictschaft

Legende und weiterfihrende Informationen

I8 Hochwasser [l windspitzen mm) I8 schneetast? [knim2)

Hohe Gefalrdung: Uberlltung %190 = 10,0

bes 30-fahrlichem Hochwasser - -

moglich ->1so-s190 ->8.0-s 10,0

Mitere Gefahrdung: Ober- > 170 - <180 »60.=80

thilung bei 100-jahdichem - - ' '

Hochwasser magich > 160 - =170 - »50-%60

Niedrige Gelihrdung: Uber- VB 405

oo » 150 =160 B o =50

Hochwasses maghch »140 - =150 B - s0-=40
Oberflachenabfluss . >130-=140 - »25-=30
Wasserliefe fcm)] bz =130 »20-%25

Bl - - . 0. <120 »1,5-%20
I - 205 = 50 100 =110 »1.0-%15
=20 b Lo =100 =10

0 -80-=30

¥ Lavinen ) Sasspiacamn
Besiedung nicht oder nur mit S - 70- =80 Kyadly Tage
I uinerhannsmaig hohem B - 60 <70 | B3
Autwand maglich
Bebauung nur eingeschrinkl B - <0 =60 | EERRY
und urker Enhaltung van B o <0 [ B
Autl fich
gen g - -
Erdbeben’ 12
i Blitzdichte -
Zare 4: (Gead VNI XH) schwere [Bltzeinschiage { km2 | Jahr) =4.<8
Gebaudeschiden bis
volistandige Zerstanng - =50 =0-<4
Zore 3: {Grad V) starke - =40-50 0
Gebaudeschiden '
Zone 2: (Grad Vi) mittlere 1230-40
Gebaugeschiden =20-30
Zone 1: (Grad V1) leichte
Gebaudeschiden =10-20
Zare 0: {Grad 1-V1) niche Takbar <10
- bis starke Erschitterungen mit
moglichen leichien ,
Gebaugeschaden [ |20cigeiihedung - max.
HagedskarngroBe 30-jahrtich
¥ rutschungen sl
milthere bis hohe Anfaligkeit zu B - ¢cm- = 5em
FaEChisgen >3em- < dem
Q) ginge bis mittee Anfalighes
2u Rutschungen =3cm
keine bis geringe Anfalligkeil zu
Rutschungen

1. gem48 ONORM EN 1998-1
2 gemaB ONORM B 1991-1-3:2022-05-15

Die Info-Buttons fohren Sée zu weserfulvenden Informationen Uber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sée darunter Kontaktadressen zur Erste-H#festellung.

Disclaimer und Hallungsausschluss:

Die Kanen und Texte sind Informationsmatenal e die Offerlichkeit ohne rechisverbindliche Aussage. For die Richtigkest,
Vellstandigkeit, Aktuaitit und Genauigkei kann nichk garantien werden. Das BMLUK Jehnt jegliche Haflung fir Handlungen und
alfdlige Schaden, welche infolge der direklen oder indirekien Nulzung des Analyseirsiruments gemacht werden baw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnlen, ab. Die Bewreiber von hips:ihara.gu.al sind nicht verantwortich ar die inhalle
vedlinkles Webseilen nnerhalb des HORA Passes.
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TZ 879/1978 — BG Liezen (ehem. Irdning)

IRt

HARNZLIEI DER. ETARH Ll EE A :
DR. PETER STARHK - DX, WALTER WOLF . ST '
EECHTEANWALTE UND VERTEIDIGER IN STEAFSACHEN
e == P
A-8800 BRUCK/M.. MITTERG. £6 N TS AP

TELEFON (03562) 53-55-5-0 SERIFE - TELEX: (0367 %19
VOLESBANK 102020, LANDERBANK 750131883, RAYFFEISENK ANSE 40600, BPARK ARSE 013151

_ R YTV T

v wed Varkehesteuan in

Grar, tbercicd [ zur Puet gegeben

um__ﬂ?l_'l‘tli_, /18— Anz. Reg.

c f

A

F. Jpthe
[

T - - |r

. Boilagen ——— 7

v‘-\ e --,,“j'I

FL P T
;

”;:SCHENJ-:UNGEUERTRAG

vl B e e e e

elches heute zwischen Herm Heinrich LENZ, Zzhnarzt, D 5429 Holzhausen
d,Haide, Langgasse Nr. 32, BRD., als Geschenkgeber einerseits und des-
el Schn, Herrn Helmut LEMZ, geb. 23.12.1942, D 5429 Holzhausen a.d.Hai-

» Langgasse Nr. 32, BRD., als Geschenknehmer andererseits vereinbart
nd abgeschlossen wurde wie folgt :

g1
] Herr Heinrich Lenz ist aufgrund des Kaufvertrages wom 20,/22.12.1966
Serlicher Eigentiimer von 62/4.465 stel Anteilen an EZ. 741 Ko,

mdorf, mit welchen das Wohmmgseigentum an der Wolmung Nr. 244 un-
ar verbunden ist, ' - e

. iy Die genamnten Liegenschaftsanteile sind frei von bilcherlichen wnd
Nerh mer_:l_tchgnilasten, abgesshen von den aus dem Wohmmngseigentum
ergebenden Eigentumsbeschrinkungen zugnsten der iibri Eigentiimer
Appartementhauses IT. ' e

Dau(;esm}malmmrdmaushnlaﬂderEHicht i

e ung dieses Vertra

2 den Geschenkgegenstand betreffenden Urkunden, insbesondere auc-hﬁ:sm
rier Kaulvertrag sowie der Grundbuchsheschlug ausgehindigt, Der

hﬂ‘dmehrertritthiaﬂtinallemfgnnﬂdesabi Ka
ten Rechtsverhiltnisse ein. gen Raufvertrages
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A79/78

§2

1) Herr Heinrich Lenz schenkt und ilbergibt sohin die vorher umschrie-
nen 62/4.465 stel Anteile an der Liegenschaft EZ. 741 KG, Mittemn-
srf, mit welchen das Wohnungseigentum an der Wohnung Nr. 244 untrenn-

¢ verbunden ist an seinen Schn, Herm Helmut Lenz, wnd letzterer iiber-
mrt aus dem Titel der Schenkung diese Anteile, verbunden mit Wohnimgs-
gentum und zwar so, wie sie der Geschenkgeber bisher besessen und be-
itzt hat bew. Zu bezitzen und zu beniitzen berechtigt war, somit auch

mit allen Fahrnissen und allem ZubehBr.

) Der Geschenkgeber verzichtet ausdriicklich auf jeden Widerruf der
shenlomg aus welchen Grunde immer und es nimmt der Geschenknehmer die-
 Verzichtserklrung dankend an und zur Kenntnis.

§ 3

) Rus abgabenrechtlichen Griinden wird darauf hingewiesen, Ga8 sich
r Einheitswert des Gescherkgegenstandes auf den Betrag von S 46,670,

) Die Vertragsteile nehmen die Beglinstigungsbestimmmgen der §§ 14
beatz 1 Ziffer 1 und 15, Absatz 1 Ziffer 1 1it. c) ErbStG. sowie all-
1lige scnstige Beglinstigqungsbestimmungen in Anspruch.

i) Die Vertragsteile erkliren, daf die Armeldung dieses Erwerbsvorgan—

s zur Abgabenbemessung auch als Erbschaftssteuvererkldrung gilt. Es

die Steverklasse I in Anspruch genommen und die Exklirung abgege-
daf zwischen den Vertragsteilen in den letzten 10 Jahren keine schen—

Wrgssteverpflichtigen Vorginge stattgefunden haben.
§4

"1_ Die Ubergabe und Ubemzhme des Liegenschaftsanteiles mit Wohnungs=
qenumezfolgte bereits am 1. Oktober 1977 an Ort und Stelle in Bad

{2) Die bis zu diesem Zeitpunkt anfallenden Stevern und &ffentlichen
Abgaben sowie Verwaltungskosten hat der Geschenkgeber zu vertreten,
ab dem 1.10.1977 jedoch der Geschenknehmer.

} Dieser Vertrag wird in einer Urschrift errichtet, welche dem Ge-

gebiihrt. Der Geschenkgeber erhdlt eine einfache oder auf
l::h beglaubigte Abechrift.
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8749/78

) simtliche Vertragsteile erkliren ausdriicklich und an Eides Statt
rger der Bundesrepublik Dewutschland und Devisenauslinder zu sein.

=5} Die Vertragsteile nehmen zur Kenntnis, daf der gegenstindliche
shtsvorgang mit Ricksicht auf ihre Auslindereigenschaft zwar nicht
senrechtlichen, wohl aber der grundverkehrsbehtrdlichen Ge-

Die mit der Vorbersitung, Errichting und Durchfithring dieses Ver-
s verbundenen Kosten, Steuern und Gebilhren sowie Abgaben aller

trégt der Geschenknehmer, welcher auch den Auftrag zur Vertrags-
richtung erteilt hat. ! '

I} Der Geschenknehmer kennt die {bernommenen Liegenschaftsanteile.
r Geschenkgeber tbernimmt daher keinerlei Gewdhrleistung flir den Ge—
enkgegenstand mit Ausnahme jener flir geldlastenfreie {Ubergabe.

§5

geber, undiber hiemit erteilte Anweisung des Geschenkgebers auch

ssen Ehegattin, der Mutter des Geschenknelmers, Frau Gertrud Lenz

0. Roehsa, , auf deren Lebensdaver das unentgeltliche Recht der

chtniefung nach MaBgabe der Bestimmungen der §§ 509 ABGB. ein. Die~
enstbarkeit der Fruchtniefung ist grundblicherlich einzutragen.

§6

J Herr Heinrich Lenz erteilt schin seine ausdriickliche Einwilliqung,
dli in seinen 62/4.465 stel Anteilen an der Liegenschaft EZ, 741 KG.
erndorf, mit welchen das Wohnungseigentum an der Wohmumng Nr, 244
ennbar verbunden ist, das Eigentumsrecht flir seinen Sohn

Helmat . L ENE
inverleibt werden kann,

) Der Geschenknehmer, Herr Helmut Lenz, hingegen bewilligt, daB in
=N Von ihm erworbenen 62/4.465 stel Anteilen an EZ. 741 KG. Mittern—
e, mit welchen das Wohmmngseigentum an der Wohmmng Nr. 244 untrenn-
t Verbunden ist, zugunsten und auf Lebensdauer des Heinrich Lenz und
Gertrud Lenz geb. Foehsa, die Dienstbarkeit der Fruchtniefmng nach
;alfmderBestimngmder%EDBM. einverleibt ' wer-

-
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§79,78

Depéerttagsverfassm: Dr. Peter STARK, Rechtsarwalt in 8600 Bruck
Muf, Mittergasse Nr. 26, ist von allen Vertragsteilen ausdriicklich
wollmdchtigt und beauf-trag-t alle zur Erwirkung der Rechtswirksamkeit
es Rechtogeschiftes erforderlichen MaBnahmen zu treffen, die grund-
rehehtirdliche Genelmigung zu erwirken, die ab.:{abmremthme Be—
ung durchzufiihren, die steuverliche Unbedenklichkeitsbescheinigqung
farg zu netmen, allenfalls auch Rechtsmittel gegen Abgabenbeschei-
g iﬁe}i‘iﬂ:ﬁl und schlieBlich auch die Verblicherung des Vertrages durch-
ren, somit insgesamt alle Magnahmen zu treffen, welche zur Reali-
g des vereinbarten Rechtsgeschiftes erforderlich sind.

Urkund dessen gefertigt :

.‘T ” 1 I r-“. 2T
isen a.d. Haide, am v . - ' :
1 .}l }‘,.\
o o0
- :1 --rr\__'?_'_)f.n Y z‘\ b --"‘r
2 3 -
U0 Oes Eigentums mich 7{ Lﬂ Jf k

- fﬁnhesh‘m 1[" 51 N

: : “T:;.:-:i—..:*? }“L e
2 ujmtﬂar I D"f_hd '5;5;-;;? W&‘Mﬁk r“g odin

......
e 2 T e

| nhrl;nft In.,,/ [ 3 v:t.::“-" S
F W ::atﬂrhl:nbe Unterfdrift. . In Btgmmn
bed umterzeidnelen thnrtlﬁt!mﬁrh;nr:

eigenblinbig volljegen — onestanml =

with befdbrinigt- ‘; N .
Dolzbaufen, benosifioaiooe. L
i:}rt#gtﬂd;t'
'f:; ¥ -._,.; 3..;_ /., ____,.’lr
Dni‘um@ﬂmmern
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Polierplan 40G
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