VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Datum: 06. August 2025
Az.: 3 E 834/25b
Bearbeiter: SV Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV

iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 2 (2) LBG) der WEG-Anteile Top W18 & Top W19 (in Natura ausgefiihrt
als EINE Wohneinheit) inkl. Kellerraumlichkeiten in A-6370 Kitzbiihel, Josef-Pirchl-Strafie 17.

Katastralgemeinde: Kitzbiihel Stadt
Grundstiicksnummer: 50/9 sowie .749

Grundbuch BG: Kitzbiihel

Grundbuchkennzahl: 82108

Einlagezahl: 480

Wohnungseigentum WEG-Anteile 41/2.620, B-LNr. 56

(verbunden mit Wohnungseigentum an Top W19)
WEG-Anteile 27/2.620, B-LNr. 70

(verbunden mit Wohnungseigentum an Top W18)
zusammen: 68/2.620 WEG-Anteile

Eigentiimer: Kitzbiiheler Ski Club (K. S. C.)

zum Wertermittlungsstichtag: 21.05.2025.

Verkehrswert der beiden bewer- 274.000.-- Euro
tungsgegenstindlichen WEG-

Anteile (ohne Beriicksichtigung (in Worten: zweihundertvierundsiebzigtausend Euro)

des Wohnungsgebrauchsrechtes):

Verkehrswert der beiden be- 129.000.- Euro
wertungsgegenstindlichen

WEG-Anteile (unter Beriick- (in Worten: einhundertneunundzwanzigtausend Euro)
sichtigung des Wohnungsge-

brauchsrechtes):

Hinweis: Bewertungsgegenstdindlich sind nur die beiden WEG-Einheiten Top W18 und Top W19. Diese stellen zum Wer-
termittlungsstichtag eine verbundene Wohneinheit dar (vgl. Ausfiihrungen im Gutachten & Anhang). Entsprechend erfolgt
eine gemeinsame Bewertung beider Einheiten. Die Wohnung verfiigt nicht iiber einen PKW-Stellplatz / Garagenstellplatz!
Im Rahmen der Befundaufnahme konnte kein (wertrelevantes) Zubehor festgestellt werden.

Im vorliegenden Fall ist aufgrund der vorgefundenen Gegebenheiten / des derzeitigen IST-Zustandes eine gemeinsame
Verwertung / Versteigerung beider WEG-Anteile zu empfehlen.
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A. | VORBEMERKUNG

Gegenstand der Verkehrswertermittlung des o. g. Objektes durch den allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstdndigen 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 insofern tibernommen, als dass alle Unterlagen einer Plausibilitdtspriifung unterzogen wurden. Weitere
Informationen oder sonstige wertbecinflussende Umstinde iiber die in dieser Unterlage dargelegten
Sachverhalte sind dem Sachverstdndigen nicht bekannt und nicht in die vorliegende Untersuchung eingeflossen.

Die vorliegende Verkehrswertermittlung ist ein Sachverstindigengutachten eines gerichtlich beeideten und
zertifizierten Gutachters iiber den Marktwert der Liegenschaft. Der Gutachter verfiigt dariiber hinaus iiber
umfangreiche Erfahrungen im Zusammenhang mit der internationalen Bewertungspraxis und verfiigt iiber zwei
international anerkannte Zertifizierungen (MRICS und REV). Die erforderlichen weiteren Verifizierungen der
zu Grunde gelegten Pridmissen fiir eine Marktwertermittlung wurden hier — soweit im Gutachten keine
Einschrankungen vorgenommen werden — durchgefiihrt. Die Wertfestsetzung erfolgte durch den Gutachter
unter der Voraussetzung einer weiteren Bewirtschaftung der Liegenschaft in der zum Bewertungsstichtag
vorherrschenden Form und unter der Annahme einer planméBigen Instandhaltung. Weiters hat das Gutachten
nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. 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 98 Seiten, davon 40 Seiten Anlagen. Es wurde eine digitale
Ausfertigung fiir den Auftraggeber erstellt.
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B. | ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber: Bezirksgericht Kitzbiihel
Herr Richter Dr. Georg Vorhofer
Gerichtsabteilung 3
Wagnerstralle 17
A-6370 Kitzbiihel
Betreibende Partei: Frau Stefanie Barbara Vogl sowie 34 weitere Parteien'
allesamt WEG-Eigentiimer der betrachtungsgegenstindlichen Liegenschaft
Josef-Pirchl-Strafle 17, A-6370 Kitzbiihel
vertreten durch:
Rechtsanwalt Dr. Christian Fuchs
Leopoldstral3e 20
A-6020 Innsbruck.
Verpflichtete Partei Kitzbiiheler Ski Club (K. S. C.)
Hinterstadt 6
A-6370 Kitzbiihel
vertreten durch: -
Eigentiimer: Kitzbiiheler Ski Club (K. S. C.)

Hinterstadt 6
A-6370 Kitzbiihel
68/2.620 Anteile (B-LNr. 56&70 // Top W19 & W18)

Auftrag vom:

07. April 2025.

Auftragsgegenstand:

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

Bewertungsgegenstand:

Bewertet werden der anteilige Grund und Boden, die anteiligen baulichen
Anlagen (WEG-Anteile Top W19 und W 18 — eine verbundene Wohnung inkl.
Kellerraum), die anteiligen Auflenanlagen, sowie das ggf. vorhandene Zube-
hor (vgl. Abschnitt D ,,Grundstiicksbeschreibung® sowie Abschnitt E ,,Gebdu-
debeschreibung® fiir eine Beschreibung der Liegenschaft).

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

Grund des Wertgutachtens:

Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen der bewilligten Zwangsversteige-

! Aus Griinden der Ubersichtlichkeit wird hier auf eine Wiedergabe aller Betreibenden Parteien (insg. 35!) verzichtet. Diesbeziiglich sei

auf den Gerichtsakt verwiesen.
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rung zum Zweck des Ausschlusses der verpflichteten Partei aus der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft durch Versteigerung des Miteigentumsanteils
und des damit verbundenen Wohnungseigentums entsprechend § 36 Abs. IV
WEG.

Klarstellend wird hier festgehalten, dass — geméfl Wortlaut des Gerichtsaktes —
., ... die verpflichtete Partei Kitzbiiheler Ski Club (K.S.C.) nur deshalb ausge-
schlossen wurde, weil sie nicht gegen das Wohnungsgebrauchsrecht gem.
Wandlungsvertrag 2001-11-23 fiir Egger Hedwig [vgl. Ausfiihrungen unten!]
vorgegangen ist und das Zusammenleben mit ihr nach diesen Urteilen unzu-
mutbar ist.

Ein potenzieller Ersteher wird insofern ,, ... sollte er nicht neuerlich Gefahr
laufen wollen ausgeschlossen zu werden — das Erloschen des Wohnungsge-
brauchsrecht (...) und deren Riumung gerichtlich durchzusetzen (haben). *

Bewertungsstichtag:

21.05.2025 (Datum der Lokalinaugenscheinnahme).

Wertermittlungsgrundlagen:?

Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) BGBL 1992/150,
Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch 1811 (ABGB),
Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEQG),

Tiroler Bauordnung 2022 (TBO),

Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 (TROG),

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

Sachwertrichtlinie nebst NHK (v. 05.09.2012),

Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2024, DI Popp in ,,Der Sachverstindi-
ge* Heft 3/2024 (Zeitschrift des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen in Osterreich; zum Stichtag aktu-
ellste Erscheinung),

Empfehlung fiir Liegenschaftszinssitze 2025 in ,,.Der Sachverstindige* Heft
2/2025 (Zeitschrift des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gericht-
lich zertifizierten Sachverstindigen in Osterreich),

Einschlédgige Fachliteratur,

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

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

Roth, M. (2023): Personliche Rechte & Lasten. Vortrag beim digitalen

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

aktuellen Version vor.
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Sprengnetter Jahreskongress Immobilienbewertung 2023,

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

Auskiinfte des ortlichen Bauamts (Einsichtnahme in die Bauakte v.
22.05.2025, Mailverkehr vom 12.05.2025 und 29.07.2025),

Auskiinfte der Stadt Kitzbiihel, Finanzverwaltung/Steuerabteilung (Mail v.
29.07.2025),

Auskiinfte der Wildbach- und Lawinenverbauung GBL Unteres Inntal (per
Mail DI Forstlechner, v. 24.06.2025),

Ortliche Feststellungen im Rahmen des Ortstermins (v. 21.05.2025),

Grundbuchauszug EZ 480 (v. 24.06.2025; Auszug beschriankt auf die bewer-
tungsgegenstindlichen Anteile),

TZ 1250/1965 Beschluss des BG Kitzbiihel betreffend die Festsetzung der
Jahresmietwerte (v. 31.12.1964; identes Dokument in Ausziigen v. der Haus-
verwaltung erhalten; ferner sind unter der TZ versch. Grundrisse verbiichert),

TZ 779/1994 Sachbeschluss des Bezirksgerichts Kitzbiihel {iber die Neufest-
setzung der Nutzwerte (v. 26.01.1994),

TZ 38/2002 Kaufvertrag Dr. F. Marx // KSC (v. 12.07.2001; Top W19),
TZ 39/2002 Kaufvertrag D. Marx // KSC /v. 12.07.2001; Top W18),

TZ 1049/1905 Kaufvertrag Stockl // Tagwerker (v. 27.04.1905, inkl. Lageplan
v. 21.09.1904),

TZ 177/1906 Kaufvertrag Stockl // Ginsberger (v. 16.10.1905; inkl. Lageplan
v. 24.07.1905),

TZ 1891/1963 Vereinbarung Stadtgemeinde Kitzbiihel // R. Baraniak (v.
05.10.1963),

TZ 1374/2002:
e Kaufvertrag Hotel zur Tenne Volkhardt KG // Kitzbiiheler Ski Club
(v. 12.11.2001),
o Wandlungsvertrag Hotel zur Tenne Volkhardt KG // Kitzbiiheler Ski
Club // Hedwig Egger (v. 19./23.11.2001), sowie
e Beschluss des Bezirksgerichts Kitzbiihel in der Pflegschaftssache Eg-
ger (v.14.12.2001),

Hinsichtlich des Ausschlusses aus der WEG:

e Erstinstanzliches Urteil des Bezirksgerichts Kitzbiihel (3 C 53/23s, v.
24.04.2024),
e Urteil des Landesgerichtes Innsbruck (3 R 130/24z, v. 18.10.2024),

Bauakte:

Der Bauakte konnten insb. folgende Unterlagen entnommen werden:
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Div. Altunterlagen hinsichtlich der geplanten Errichtung eines Appar-
tement-Hotels mit Grof3garage inkl. Ablehnungsbescheid v.
13.09.1960 (mit handschriftlichem Vermerk ,,nicht ausgefiihrt!!),
Eingabeplan zum o.g. Bauvorhaben ,,Appartement-Hotel* (v.
1.3.1960) und versch. weitere Planskizzen und Lageplan zum o.g.
Bauvorhaben (v. 01.09.1959),

Baugesuch zum Bauvorhaben ,,Eigentums-Appartementhaus mit 65
Appartements, 3 Einzelzimmern u. 2 Geschéftslokalen* (v.
27.01.1962),

Baubeschreibung zum o.g. Bauvorhaben (v. 27.01.1962),
Ablehnungsbescheid: Ablehnung des Bauvorhabens aufgrund von
Widerspriichen zu den ortlichen Bauvorschriften (Stadtgemeinde
Kitzbiihel, Stadtbauamt, Az. 245/10, v. 19.07.1962),

Baugesuch zum Bauvorhaben ,,Appartementhaus mit 52 Eigentums-
appartements und 2 Geschéftslokalen (v. 22.06.1962),
Baubeschreibung zu o.g. Bauvorhaben (v. 22.06.1962),

Lageplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 03.11.1959),

Appartementhaus Posthof, Garagengeschossgrundriss, Unterge-
schossgrundriss, Obergeschossgrundriss, 2. Obergeschoss Hangge-
baude, Vertikalschnitte, Ansichten (v. 22.06.1962, mit Vermerk &
Siegel der Stadtgemeinde Kitzbiihel ,,unter Z1. 245/62 genechmigt™ v.
27.07.1962 versehen),

Baubewilligung Az. 245/12/62 (Stadtbauamt der Stadtgemeinde
Kitzbiihel, v. 27.07.1962),

Ansuchen um Genehmigung von Auswechselpldnen (v. 05.04.1963),
Baugesuch zum Bauvorhaben ,,Bewilligung von Abénderungspldanen®
(v. 25.06.1963),

Baubeschreibung zum o.g. Vorhaben (v. 25.06.1963),
Appartementhaus Posthof, Auswechselplanung Straentrakt — Erge-
schoss,1.& 2. Obergeschoss, Untergeschoss, Ansichten und Schnitt
(nicht datiert, mit Vermerk & Siegel der Stadtgemeinde Kitzbiihel
,unter Z1. 811/63 genehmigt™ v. 31.12.1963 versehen),
Baubewilligung Az. 811/3 (Stadtbauamt der Stadtgemeinde Kitzbii-
hel, v. 31.12.1963),

Appartementhaus Posthof, Auswechselplanung Hangtrakt ,,Alcazar” —
Dachgeschoss (nicht datiert, mit Vermerk & Siegel der Stadtgemeinde
Kitzbiihel ,,unter ZI1. 1194/66 genehmigt* v. 25.11.1966 versehen),
Appartementhaus Posthof, Auswechselplanung Straentrakt — Erdge-
schoss, 1.& 2. Obergeschoss, Dachgeschoss sowie Untergeschoss
(nicht datiert, mit Vermerk & Siegel der Stadtgemeinde Kitzbiihel
,unter Z1. 1194/66 genehmigt® v. 25.11.1966 versehen),
Kollaudierung und Beniitzungsbewilligung (Stadtbauamt der Stadt-
gemeinde Kitzbiihel, v. 25.11.1966; Az. 1194/64),

Div. weitere Pldne, datiert auf den 16.03.1962, gestrichen und mit
handschriftlichen Vermerken ,,ersetzt durch Auswechslungsplan vom
22.6.1962% versehen,

Weiterer Plan datiert auf den 10.01.1962, gestrichen und mit hand-
schriftlichen Vermerken ,,ersetzt durch Auswechslungsplan vom
16.3.1962 versehen,

Div. Schriftverkehr hinsichtlich der Sanierung der Balkongelénder -
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inkl. Mail des Stadtbauamtes, wonach die Balkongelidnder in einem
der Baubewilligung entsprechende Zustand erhalten und die Anforde-
rungen an die Nutzungssicherheit gem. OIB-Richtlinie erfiillt werden
(Mail v. 13.06.2022),

e sowie div. weitere Unterlagen und Unterlagen untergeordneter Rele-
vanz (bspw. Freizeitwohnsitzbescheide nicht bewertungsgegenstindli-
cher Einheiten, div. Verhandlungsniederschriften, verschiedene Bau-
anzeigen nicht bewertungsgegenstandlicher Bereiche, etc.).

Mikrolageplan (tiris online, v. 24.06.2025),

Makrolageplan (tiris online, v. 24.06.2025),

Ubersichtskarte (tiris online, v. 24.06.2025),
Flachenwidmungsplan (tiris online, v. 24.06.2025),

Ortliches Raumordnungskonzept (tiris online, v. 24.06.2025),
Auszug digitale Katastralmappe (tiris online, v. 24.06.2025),
Auszug Altlastenkataster (Umweltbundesamt, v. 24.06.2025),
Orthofoto (tiris online, v. 24.06.2025),

HORA-Pass (¢HORA, v. 24.06.2025),
Erdbebengefihrdungskarte (eHORA, v. 24.06.2025),
Hagelgefidhrdungskarte (eHORA, v. 24.06.2025),
Hochwassergefahrenkarte (¢eHORA, v. 24.06.2025),
Gefahrdungskarte Schneelast (eHORA, v. 24.06.2025),
Leitungsplédne (Stadtwerke Kitzbiihel v. 24.06.2025),
Leitungspléne (tigas, v. 24.06.2025),

Arbeitsmarktdaten Kitzbiihel (AMS, 05/2025),
Bilddokumentation und Fotos,

WKO-Immobilienpreisspiegel 2025,

Leibrententafel 2020/2022 (Statistik Austria, v. 07/2025),

Ausfiihrliche allgemeine und ausgeglichene Sterbetafeln 1868/71 bis 2020/22
(Statistik Austria, v. 11.05.2023),

Engel & Volkers: Marktbericht Osterreich 2024 — Wohnimmobilien (zum
Stichtag aktuellste Veroftentlichung),

Kaufpreissammlung des unterfertigenden Sachverstédndigen.

Von Dritten bereitgestellte
Unterlagen:

Seitens der Hausverwaltung wurden uns folgende Unterlagen iibermittelt:

e , Nutzwertgutachten“ (Beschluss des BG Kitzbiihel, TZ 1250/1965),
e Betriebskostenabrechnungen fiir das Jahr 2023 der beiden bewertungs-

10 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Top W18&W19 — EINE Wohnung

Josef-Pirchl-Strale 17 — A-6370 Kitzbiihel
August 2025

gegenstidndlichen Einheiten Top W18 & W19,

e Vorschreibungen der beiden bewertungsgegensténdlichen Einheiten Top
W18 & W19 ab 01.07.2024,

e Riicklagenabrechnung 2023 (zum 31.12.2023),

e Protokolle der Figentlimerversammlungen v. 02.12.2022, 10.11.2023
und 29.11.2024,

e Energieausweis (v. 24.08.2020),

e Kontoauszug der beiden bewertungsgegenstindlichen Einheiten Top
WI8 & W19 (v. 20.06.2025; kein Riickstand!),

e sowie weitere allg. Auskiinfte zum Objekt (geplante Investitionen, Prob-
lemen, Heizungssystem und Zustand, ggf. bestehende AuBenstinde etc.)

allesamt erhalten per Mail v. 23.06.2025 (KommR Philipp Reisinger, Kitz-
pichl Realitéten).

e Riicklagenabrechnung 2024 (zum 31.12.2024),

e Beantwortung versch. weiterer Fragen zum Objekt (insb. zur Zusam-
menlegung der beiden WEG-Einheiten, grundbiicherlichen Lasten, der
Hausmeisterwohnung und allfalligen Sanierungsarbeiten),

allesamt erhalten per Mail v. 25.07.2025 (KommR Philipp Reisinger, Kitz-
pichl Realitéten).

Ferner konnte der Bauakte das Protokoll der WEG-Versammlung v.
22.11.2019 (vorgelegt im Zusammenhang mit der Priifung der Ausfiihrung der
Balkone/Absturzsicherungen) entnommen werden.

Tag der Ortsbesichtigung:

21. Mai 2025 (=Stichtag der Wertermittlung).

Teilnehmer am Ortstermin:

Frau Hedwig Egger (Bewohnerin und Dienstbarkeitsberechtigte; nur anwe-
send, nahm nicht aktiv am Ortstermin teil),

Herr Mag. Michael Tschurtschenthaler (Erwachsenenvertreter; Vertretungs-
Netz — Erwachsenenvertretung, Worgl),

Frau Sevegnani (Betreuung / psychosozialer Dienst),

Herr RA Dr. Christian Fuchs (als rechtl. Vertretung der betreibenden Partei),
Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV (SV),

Maximilian Spanner, MScRE (Mitarbeiter des SV),

Dauer des Ortstermins: von ca. 10:00 bis ca. 10:30 Uhr.

Hinweis: Ein Vertreter des Eigentiimers (KSC) nahm trotz fristgerechter La-
dung nicht am Ortstermin teil.

Allgemeine Annahmen:

e Die Funktionsfahigkeit der Anlagen (bspw. der elektrischen und sanitdren
Anlagen) wird vorausgesetzt und durch den Gutachter nicht im Einzelnen
gepriift. Es wird von einer ordnungsgeméfBen Funktion dieser Einrichtun-
gen ausgegangen.

e Da es sich um eine gewohnliche Eigentumswohnung handelt, die im be-
trachteten Markt im Normalfall nicht an Unternehmen verdufBert wird,
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wird der Verkehrswert inklusive Umsatzsteuer ermittelt.

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

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

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

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

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastralmappe (DKM) Einsicht
genommen wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur
iiberpriift wurden.

Wahrungsbetrige sind in Euro angegeben, Flichenmal3e in Quadratmeter.

Nicht beauftragt ist - soweit tiberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen
einer zentralen Trinkwassererwiarmung, die Wasserleitungen und Armatu-
ren selbst, vorhandene Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und derglei-
chen, somit alle Bereiche der Wasserversorgung, weiters Feuerldsch- und
Brandschutzanlagen sowie etwaige Liiftungsanlagen, Luftwischer in Kli-
maanlagen und Kiihltiirme des Bewertungsgegenstandes nach Legionel-
lenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der Wertermittlung
davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe Legionellen-
konzentration (im Sinne des DVGW-Arbeitsblattes W 551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist, somit die Mafizahl von 100 KBE /
100 ml nicht iiberschritten wird.

Auf Anfrage wurde uns von der Stadt Kitzbiihel, Abteilung Finanzverwal-
tung/Steuerabteilung (Mail v. 29.07.2025) mitgeteilt, dass zum Bewer-
tungsstichtag keine offenen Forderungen / Riickstdnde an Gemeindeabga-
ben bestanden. Die Bewertung erfolgt somit unter der Annahme, dass kei-
ne Zahlungsriickstdnde / offene Forderungen vorliegen. Sollte eine dahin-
gehende Uberpriifung andere Anhaltspunkte ergeben, so wire das Ergeb-
nis der vorliegenden Wertermittlung ggf. dahingehend anzupassen.

Genauigkeitsanforderungen
und Hinweispflicht:

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriick-
zugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende Grofe sein.

Weiters ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass entsprechende Preise auch bei gleich-
bleibenden dufleren Umsténden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurz-
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fristig, zum Stichtag am Markt hétten realisiert werden kdnnen.

Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte
Kaufpreis innerhalb einer gewissen Bandbreite nach oben und unten ab-
weichen.

Bei der bewertungsgegenstiandlichen Einheit handelt sich um eine Woh-
nung, belastet mit einem Wohnungsgebrauchsrecht zugunsten einer
dritten Person. Das Verhalten dieser Person war maBgeblich fiir den
Ausschluss aus der WEG. FEin neuer Eigentiimer, der das Wohnungsge-
brauchsrecht zu iibernehmen hat (vgl. Ausfiihrungen unten!), wird — so-
fern er nicht Gefahr laufen will, ebenso ausgeschlossen zu werden — recht-
liche Schritte einleiten miissen, um das Wohnungsgebrauchsrecht aufzulo-
sen. Ein potenzieller Kdufer muss somit ggf. einen (potenziell langwieri-
gen und ggf. {iber mehrere Instanzen andauernden) Rechtsstreit fithren.
Die hierfiir in Frage kommende Kaufergruppe ist somit deutlich klei-
ner, weshalb die vorgenannten Aspekte im besonderen Mafle gelten.

Unabhéngigkeit des Gutach- @
ters und Vertraulichkeitserkla-
rung:

Der gefertigte Sachverstindige erklért ausdriicklich, dass er diese Liegen-
schaftsbewertung als unabhéngiger Gutachter objektiv und unparteiisch
erstellt hat.

Die Europdischen Bewertungsstandards der TEGoVA definieren den un-
abhingigen Gutachter wie folgt:

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

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

Riicklagendotierung der Ei-
gentiimergemeinschaft:

Gem. Auskunft der WEG-Verwaltung (per Mail, v. 25.07.2025) belief
sich der Stand der Riicklage der WEG-Gemeinschaft zum 31.13.2024 auf
insgesamt 142.076,19 Euro (vs. rd. 114.500,- Euro zum 31.12.2023). Ak-
tuellere Zahlen wurden auch auf Nachfrage nicht vorgelegt.

Gem. den uns vorliegenden Unterlagen der Hausverwaltung werden aktu-
ell monatlich 3.930 Euro der Riicklage zugefiihrt (insgesamt!). Dies ent-
spricht einem Betrag von 1,50 Euro pro WEG-Anteil p.M.

Der Stand der Riicklage kann somit als durchschnittlich erachtet werden.
Gemél der von der Hausverwaltung iibermittelten Vorschreibung fiir 2025
belduft sich die monatliche Zufiihrung der verschiedenen bewertungsge-
genstindlichen Einheiten auf folgende Werte:

- Top W18: 40,50 Euro,

- Top W19: 61,50 Euro.
Summe: 102,00 Euro.

Auf Bitten die letzten drei WEG-Versammlungsprotokolle zu iibermitteln,
wurden und seitens Hausverwaltung (Mail v. 23.06.2025) Protokolle aus
12/2022, 11/2023 und 11/2024 iibermittelt. Ferner konnte der Bauakte ein
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WEG-Protokoll aus 11/2019 entnommen werden. Den analysierten WEG-
Protokollen konnen — abgesehen von dem der Bewertungsauftrag zug-
rundliegenden Themenfeld ,,WEG-Ausschlussverfahren® verschiedene
SanierungsmaBnahmen sowie Uberlegungen hinsichtlich geplanter zu-
kiinftiger Mafinahmen entnommen werden. Gemein ist allen Protokollen,
dass stets die Wirtschaftlichkeit der Maflnahmen und die Deckung der
Kosten aus der Riicklage in den Fokus gestellt wurde (vgl. Ausfiihrungen
unten). Dariiber hinaus konnten den Protokollen keine weiteren besonde-
ren Themen entnommen werden.

o Auf Nachfrage wurde uns von der Hausverwaltung bestitigt (Mail v.
23.06.2025), dass zum Wertermittlungsstichtag KEIN offenes, von der
WEG aufgenommenes Gemeinschaftsdarlehen bestand. Ebenso liegen uns
keine Informationen vor, die auf ein ggf. vom Vorverwalter aufgenomme-
nes WEG-Darlehen schlieen lieBen. Die Bewertung erfolgt daher unter
der Annahme, dass keine offenen WEG-Darlehen bestehen, sollten sich
andere Anhaltspunkte ergeben, so wire das Ergebnis der vorliegenden
Wertermittlung ggf. dahingehend anzupassen.

Betriebskosten / Laufende
Vorschreibung;:

Von der Hausverwaltung wurde uns Betriebskostenabrechnung des Jahres
2023 vorgelegt. Die Abrechnung fiir 2024 wurde auskunftsgemif noch nicht
erstellt. Demnach beliefen sich die Betriebskosten der bewertungsgegenstand-
lichen Einheiten fiir den Zeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2023 auf folgende
Summen (jeweils brutto):

o Top W18: 805,42 Euro (exkl. Heiz- und Wasserkosten),

e Top W19: 1.223,07 Euro (exkl. Heiz- und Wasserkosten),
e Heizkosten: 1.949,41 Euro

e Warmwasser: 161,55 Euro

e Kaltwasser: 159,23 Euro.

Insgesamt kann die Hohe der Betriebskosten fiir ein derartiges Objekt damit
als marktiiblich erachtet werden. Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung
wird daher von marktiiblichen Betriebskosten ausgegangen. Sollten sich dies-
beziiglich andere Anhaltspunkte ergeben, so wére das Ergebnis der vorliegen-
den Wertermittlung ggf. dahingehend anzupassen.

Gemadl den tibermittelten Vorschreibungen (giiltig ab 1.7.2024) belaufen sich
die monatlichen Vorschreibungen auf folgende Betrige:

- Top WI18:
Gesamtsumme 153,86 Euro, davon:

Betriebskostenvorauszahlung: 56,68 Euro,
Heizkostenvorauszahlung: 56,68 Euro,
Riicklagenzufiihrung: 40,50 Euro.

- Top W19:
Gesamtsumme 233,62 Euro, davon:
Betriebskostenvorauszahlung: 86,06 Euro,
Heizkostenvorauszahlung: 86,06 Euro,
Riicklagenzufiihrung: 61,50 Euro.

und konnen damit ebenso fiir ein derartiges Objekt als marktiiblich erachtet
werden.

Hausmeisterwohnung:
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Das Objekt verfiigt gem. den uns vorliegenden Informationen, bestitigt durch
die zustindige Hausverwaltung, {iber eine Hausmeisterwohnung, welche sich
im Allgemeineigentum befindet. Die diesbeziiglichen Mieteinnahmen werden
gem. Auskunft der Hausverwaltung (Mail v. 25.07.2025) — sofern eine Ver-
mietung moglich ist — der Wohnungseigentiimergemeinschaft iiber die Be-
triebskostenabrechnung gutgeschrieben (d.h. Reduzierung der Betriebskosten
der Gesamtanlage).

Hierbei ist anzumerken, dass sich die besagte Hausmeisterwohnung in unmit-
telbarer Néhe zu den beiden bewertungsgegenstindlichen Einheiten befindet
und — gemilBl Aktenstand (insb. Gerichtsakt) — eine Vermietung dieser Einheit
aufgrund des Verhaltens des Wohnungsberechtigten zuletzt nicht mehr mdg-
lich war.

Angesichts vergleichsweise geringer allfilliger zu erwartender Mieteinnahmen
und der Tatsache, dass auch die bewertungsgegenstindlichen Einheiten nur
iiber einen sehr geringen WEG-Anteil an diesen Erlosen beteiligt wiren, wird
diesen — derzeit ohnehin nicht erzielbaren — Mieteinnahmen keine gesonderte
Wertrelevanz beigemessen, resp. bewegt sich deren Effekt im allgemein iibli-
chen Schwankungsbereich der zu erwartenden Betriebskosten.

Umfang der Besichtigung:

e Gebidude von aullen,
e AuBenanlagen,
e Eingangsbereich und Allgemeinflichen des WEG-Objekts,

o Gesamte bewertungsgegenstindliche WEG-Anteile (Top W18 und W19 —
de facto eine zusammenhéngende Wohnung) inkl. Balkon und Keller-
raum,

e Zuwegung und Umgebungsbebauung.

Das Objekt wurde in den zugénglichen Bereichen begangen und besichtigt.
Die Priifung des Gebdudes oder einzelner Bestandteile auf Aspekte wie Sys-
temsicherheit, Statik etc. wurden vom Gutachter nicht durchgefiihrt. Diese Art

der Priifung kann nur von einem befdhigten Ingenieurkonsulenten durchge-
fithrt werden.
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| RECHTLICHE ANGABEN ZUM

GRUNDSTUCK

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

1. Biicherliche Lasten und Beschrinkungen

Grundbiicherlich gesicherte
Belastungen:

In dem wuns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug vom
24.06.2025 bestehen im C-Lastenblatt® folgende wertrelevante Ein-
tragungen mit Bezug zu den bewertungsgegenstindlichen Anteilen:

1) Lfd. Nr. 1 a TZ 1049/1905: Dienstbarkeit der Wasserleitung

in den {iber Gst 50/9 fiihrenden Kanal gem. Abs. VIII Kaufver-
trag 1905-04-27 fur Gst 50/2 & 51/2 in EZ 287

Diese Eintragung geht auf einen Kaufvertrag v. 27.04.1905 zu-
riick. Gemdf3 Punkt VIII. des vorliegenden Vertrages rdumen die
damaligen Eigentiimer / Verkdufer dem Kdufer der Gst. 50/2
und 51/2 . fiir sich und Rechtsnachfolger das unentgeltliche
Recht ein, von dem auf dem Kaufobjekt zu erbauendem Hause ...
das daselbst befindliche Wasser in den durch die Gp. Nr. 50/1
sich hinziehenden Kanal abzuleiten. “ Dariiber hinaus wurde un-
ter Punkt VII. des o.g. Vertrages ein , immerwdihrende(s) und
unentgeltliche(s) Recht” des Gehens und Fahren tiber einen auf
Gp. 50/1 und 51/1 angelegten Weg eingerdumt.

Aus einem der Urkunde beiliegenden Lageplan v. 09/1904 ist die
genaue Lage / heute Konstellation der Grundstiicke nicht zwei-
felsfrei abzuleiten. Dariiber hinaus sind die beiden unter Ifd. Nr.
C-1 genannten (begiinstigten) Grundstiicke 50/2 und 51/2 zum
Wertermittlungsstichtag nicht mehr existent und die genannte
EZ 287 umfasst dariiber hinaus ein nicht an die bewertungsge-
genstdndliche Liegenschaft angrenzendes Grundstiick, das zu-
dem iiber eine Offentliche Erschlieffung verfiigt. Ferner sind
auch dem von den Stadtwerken Kitzbiihel iibermittelten Lei-
tungsplan dahingehend keine besonderen Einbauten zu entneh-
men (vgl. Detailausfiihrungen unten).

Weitere Auskiinfte dahingehend wurden dem unterfertigenden
Sachverstindigen nicht iibermittelt, die vorliegende Bewertung
erfolgt daher unter der Annahme, dass diese Eintragung die
Nutzbarkeit der bewertungsgegenstdindlichen WEG-Anteile nicht
signifikant einschrdnkt und dieser Belastung somit keine geson-
derte Wertrelevanz beizumessen ist. Sollten sich andere Anhalts-
punkte ergeben, so wdre das Ergebnis der vorliegenden Wer-

3 Anmerkung zu Eintragungen im C-Blatt: Durch Pfandrechte gesicherte Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch im C-Blatt ver-
zeichnet sein konnen, hier nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geloscht oder durch Reduzie-
rung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen/ Belehnungen beriicksichtigt werden.
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2)

3)

4)

termittlung ggf. dahingehen entsprechen anzupassen.

Lfd. Nr. 2 a TZ 177/1906: Reallast der Verbindlichkeit der
Wasserleitung gem Pkt VIII Kaufvertrag 1905-10-14 auf Gst
50/9 fiir Gst 50/4 in EZ 292.

Lfd. Nr. 3 a TZ 177/1906: Dienstbarkeit der Wasserableitung
gem Pkt VIII Kaufvertrag 1905-10-14 auf Gst 50/9 fiir Gst 50/4
in EZ 292.

Auch diese beiden Eintragungen (Ifd. Nr. 2 & 3) gehen auf einen
historischen Kaufvertrag (v. 16.10.1905) zuriick. Gemdfs Punkt
VIII. des vorliegenden Vertrages verpflichteten sich die Verkdu-
fer ,, ... das ldngst der Westseite der Gp. 50/4 abfliefende Was-
ser ... mittels eines Grabens / Kanals ... in den durch die Gp.
50/1 sich hinziehenden Kanal abzuleiten ... "

Aus einem der Urkunde beigeschlossenen Lageplan aus dem
Jahre 1905 kann die genaue Lage / heute Konstellation der
Grundstiicke nicht zweifelsfrei abgeleitet werden. Dariiber hin-
aus ist das in den o.g. Eintragungen angefiihrte Gst. 50/4 —
ebenso wie die genannte ET 292 — zum Wertermittlungsstichtag
nicht mehr existent. Ferner sind auch dem von den Stadtwerken
Kitzbiihel iibermittelten Leitungsplan dahingehend keine beson-
deren Einbauten zu entnehmen (vgl. Detailausfiihrungen unten).

Weitere Auskiinfte dahingehend wurden dem unterfertigenden
Sachverstindigen nicht iibermittelt, die vorliegende Bewertung
erfolgt daher unter der Annahme, dass diese Eintragungen (lfd.
Nr. 2 & 3) die Nutzbarkeit der bewertungsgegenstindlichen
WEG-Anteile nicht signifikant einschrdnkt und dieser Belastung
somit keine gesonderte Wertrelevanz beizumessen ist. Sollten
sich andere Anhaltspunkte ergeben, so wdire das Ergebnis der
vorliegenden Wertermittlung ggf. dahingehen entsprechen anzu-
passen.

Lfd. Nr. 4 a TZ 1891/1963: Reallast der Tragung der Kanal-
reinigungskosten fiir Stadtgemeinde Kitzbiihel

Diese FEintragung geht auf eine Vereinbarung zwischen der
Stadtgemeinde Kitzbiihel und Herrn Baraniak (als damaligen
Bauherrn der betrachtungsgegenstindlichen Liegenschaft) aus
dem Jahre 1963 zuriick. Gem. Punkt 1) der o.g. Vereinbarung
gestattet die Stadtgemeine Kitzbiihel ,, ... die Einleitung des Ab-
wasserkanals (des betrachtungsgegenstdindlichen Gebdudes) in
den Kanalhauptstrand entlang der Josef-Pirchl Strafie zu den
allgemein tiblichen Bedingungen. “

Gleichzeitig wurde das Gefille jenes, im offentlichen Eigentum
der Stadtgemeinde Kitzbiihel stehenden Kanals gem. Wortlaut
der o.g. Vereinbarung ... fiir die besonderen Anforderungen
des Herrn ... Baraniak wesentlich verringert. **

Im Gegenzug verpflichtete sich der Bauherr (Baraniak) ,, ...fiir
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5)

sich und seine Rechtsnachfolger ... die Kosten jeder in Zukunft
notwendig werdenden Reinigung des Hauptkanalstranges ...
vom Straflenkontrollschacht, in den der Hauptanschlussstrang
des Apartmenthauses Posthof miindet, ... bis zur Vereinigung
mit dem Hauptstrang Wegscheidgasse (hierbei handelt es sich
gem. tiris um eine rd. 50 m entfernte Gemeindestrafle) ... der
Stadtgemeinde Kitzbiihel zu ersetzen, ... “ wenn eine Versandung
des Stiickes des Hauptkanales von mindestens 5 cm gegeben ist.

Weitere Vereinbarungen wie bspw. die Vereinbarung eines
Kompensationsbetrages in Form einer wiederkehrenden Zah-
lung etc. sind der vorliegenden Urkunde nicht zu entnehmen.
Dariiber hinaus wurde der Vereinbarung auch kein Lageplan
angeschlossen, aus welchem die genaue Lage der beschriebenen
Kanalleitungen hervorgeht.

Auf Nachfrage bei der Hausverwaltung wurde uns diesbeziiglich
mitgeteilt (Mail v. 25.07.2025), dass ,, ... seitens der Stadt Kitz-
biihel hierzu in der Vergangenheit keine Rechnungen gestellt
(wurden).

Dieser Eintragung wird im Rahmen der vorliegenden Werter-
mittlung daher unter Wiirdigung der vorliegenden Unterlagen
und Informationen keine gesonderte Wertrelevanz beigemessen,
resp. ist deren Werthaltigkeit iiber die in Ansatz gebrachten
Wertermittlungsparameter ausreichend reflektiert, sodass kein
dariiberhinausgehender Wertansatz zu erfolgen hat.

Lfd. Nr. 88 a TZ 1374/2002: Wohnungsgebrauchsrecht gem.
Wandlungsvertrag 2001-11-23 fiir Egger Hedwig, geb 1947-
09-18

Unter dieser TZ 1374/2002 sind insg. drei Urkunden verbiichert:
Ein Kaufvertrag der (nicht bewertungsgegenstdndlichen) Lie-
genschaft EZ 344 abgeschlossen zwischen ,,Hotel zur Tenne
Volkhardt KG* als Verkdufer und dem ,, Kitzbiiheler Ski Club*
als Kaufer (v. 12.11.2001), ein Wandungsvertrag o.g. Parteien
unter Einbeziehung der besachwalteten Hedwig Egger (v. 19.
bzw. 23.11.2001) und ein Beschluss des Bezirksgerichts Kitzbii-
hel in der Pflegschaftssache Hedwig Egger (v. 14.12.2001).

Gemdfp dem o.g. Kaufvertrag v. 14.11.2001 iiber die Liegen-
schaft Hahnenkammstr. 4b iibernahm der Kdufer (Kitzbiiheler
Skiclub) als Anrechnung auf den vereinbarten Kaufpreis die
., Belastung durch das Wohnungsrecht fiir Egger Hedwig 1947-
09-18* an der kaufgegenstindlichen (jedoch hier nicht bewer-
tungsgegenstdndlichen) Liegenschaft.

Mit Wandlungsvertrag v. 19./23.11.2001 wurde sodann das gem.
obigen Kaufvertrag iibernommene Wohnungsgebrauchsrecht
gem. Wortlaut ,,ortlich verdndert, und zwar auf die vom ,Kitz-
biiheler Ski Club‘ erworbenen Eigentumswohnungen im Hause
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Josef-Pirchl-Strafle Nr. 17, W18 und W19 ...“, wobei gem.
Wortlaut des Vertrages festgehalten wurde, dass die beiden Ein-
heiten ,,de facto ... zu einer einzigen Einheit umgebaut und sa-
niert (wurden).

Gemdf3 Punkt 2. des o.g. Wandlungsvertrages v. 13/23.11.2001
wurde dariiber hinaus insbesondere festgehalten, dass der Ei-
gentiimer (Kitzbiiheler Ski Club) der Begiinstigten, Frau .,...
Hedwig Egger, geb. am 18.09.1947, das lebenslingliche und
unentgeltliche Recht des Wohnungsgebrauches ob der Eigen-
tumswohnungen W18 und W19 im Hause Josef-Pirchl-Strafse 17
— Posthof™ einrdumt.

Ausdriicklich festgehalten wurde dabei auch, dass die ,, Kosten
fiir Strom, Heizung und Wasser " in die Zahlungsverpflichtung
des Eigentiimers (= KSC) fallen und (lediglich) ,,der anfallende
Aufwand fiir die Instandhaltung der dienstbaren Rdumlichkeiten
sowie sonstiger Aufwendungen ... von der Wohnungsberechtig-
ten zu tibernehmen sind.

Weiter wurde konkretisiert, dass die ,, Beniitzung der Rdume ...
nur Hedwig FEgger hdchstpersonlich erlaubt (ist) und (das
Recht) erlischt, sobald sie offenbar und dauerhaft eine andere
Unterkunft besitzt, sowie durch deren Ableben. *

Dariiber hinaus wurde festgehalten, dass ,, ... eine vorzeitige Be-
endigung dieses Wohnungsrechtes herbeigefiihrt werden (kann),
wenn Frau Hedwig Ecker trotz mindestens einer vorausgehen-
den Abmahnung ein Verhalten an den Tag legt, das einen Kiin-
digungsgrund gemdfs § 19 Absatz 2 Ziffer 3 des Mietengesetzes
rechtfertigen wiirde.

Aufierdem wurde in o.g. Wandlungsvertrag klarstellend festge-
halten, dass eine ehemals bestehende Leibrentenforderung in
der Zahlungsverpflichtung der ,, Hotel zur Tenne Volkhardt KG*“
verbleibt und nicht iibergeht.

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Kitzbiihel v. 14.12.2001 in
der Pflegschaftssache Hedwig Egger wurde sodann der o.g.
Wandlungsvertrag v. 19./23.11.2001 pflegschaftsgerichtlich ge-
nehmigt.

Diese Eintragung — das Recht besteht augenscheinlich heute
noch und die Dame wohnte zum Zeitpunkt des Ortstermins
(=Wertermittlungsstichtag, vgl. Ausfiihrungen unten) weiterhin
in der/den betrachtungsgegenstindlichen Einheiten — schrinkt
die Nutzbarkeit der bewertungsgegenstindlichen Woh-
nung(en) Top W18 und W19 erheblich ein und ist im Rahmen
der vorliegenden Wertermittlung gesondert zu beriicksichtigen.

4 Vgl. Ausfiihrungen/Thematisierung unten bzgl. Wohnungsgebrauchsrecht; Der Wortlaut des § 19 Abs. II, Ziffer 3 entspricht dabei
weitestgehend dem Wortlaut des heutigen § 30 Abs. II Ziffer 3 MRG.
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Keine weiteren Eintragungen.

Grundbiicherlich gesicherte Rechte:

In dem wuns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug vom
24.06.2025 bestehen im A2-Blatt keine Eintragungen mit Bezug zu
den bewertungsgegensténdlichen Anteilen.

Der gesamte Grundbuchstand ist im Detail in der Anlage aufgefiihrt.

2. AuBlerbiicherliche Lasten und Beschrinkungen

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Ausschlussgrund / Notwendige Auflosung des Wohnungsge-
brauchsrechtes:

Wie bereits eingangs thematisiert wird/wurde der Eigentiimer im
vorliegenden Fall gem. den uns vorliegenden Gerichtsakten (ledig-
lich) aufgrund seiner Weigerung, rechtlich gegen das Wohnungsge-
brauchsrecht gem. Wandlungsvertrag v. 19./23.11.2001 vorzugehen,
ausgeschlossen.

Ein potenzieller Ersteher wird insofern gem. Wortlaut des Gerichts-
auftrages an den unterfertigenden Sachverstindigen ,,... sollte er
nicht neuerlich Gefahr laufen wollen ausgeschlossen zu werden —
das Erloschen des Wohnungsgebrauchsrecht (...) und deren Rdiu-
mung gerichtlich durchzusetzen (haben).

Insofern besteht fiir einen potenziellen Erwerber zumindest ein ge-
wisser ,,Druck®, gegen das grundbiicherlich gesicherte Wohnungs-
gebrauchsrecht gem. Wandlungsvertrag v. 19./23.11.2001 vorzuge-
hen. Diese Thematik ist im Rahmen der vorliegenden Wertermitt-
lung gesondert als wertmindernde Eigenschaft zu beriicksichtigen.

AuBerbiicherliche Leitungsrechte und sonstige Angaben:

Gem. Leitungsplédnen der Stadtwerke Kitzbiihel (v. 24.06.2025) und
Tigas (v. 24.06.2025) verlaufen im Bereich der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaft Leitungen folgender Sparten:

e Strom,

o GQas,

e Wasser,

e Abwasser/Kanal,
e Kabel-TV.

Hierbei handelt es sich um Anlagen welche der allgemeinen Nutzung
und (eigenen) Erschliefung der Liegenschaft dienen, weshalb dies-
beziiglich keine gesonderte Beriicksichtigung (in Form eines wert-
mindernden Schutzstreifens) im Rahmen der Wertermittlung zu er-
folgen hat. Im Ubrigen schrénken die Leitungen die Nutzbarkeit der
bewertungsgegenstdindlichen baulichen Anlagen in keiner Weise ein.

Sonstiges:

Dem unterfertigenden Sachverstandigen wurden dariiber hinaus kei-
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ne Informationen iiber sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B.
begiinstigende) Rechte sowie Altlasten (z. B. Bodenverunreinigun-
gen) bekannt gegeben. Auftragsgemill wurden vom Gutachter dies-
beziiglich keine weiteren Untersuchungen angestellt.

Weitere auBlerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Be-
riicksichtigung, wenn sie dem Sachverstindigen bekannt gegeben
wurden. Dem unterfertigenden Sachverstindigen wurden solche
nicht bekanntgegeben, daher basiert der ausgewiesene Wert des Gut-
achtens auf der Annahme, dass abgesehen von den o.g. Leitungs-
rechten keine wertbeeinflussenden auBerbiicherliche Rechte und
Lasten vorliegen.

Energieausweis:

Sowohl fiir Wohngebdude als auch fiir Nichtwohngebdude hat der
Verkdufer dem Kéaufer einen Energicausweis, spitestens bei der
Besichtigung, vorzulegen. Nach Abschluss des Kaufvertrages hat der
Verkédufer dem Kiufer den Energieausweis (in Kopie) hiervon zu
iibergeben. Von dieser Regelung sind lediglich unter Denkmalschutz
stehende und kleine Gebdude (nicht mehr als 50 m? Nutzfliche)
ausgenommen (vgl. Richtlinie 2002/91/EG des Europiischen Parla-
ments). Ein ausgestellter Energiecausweis hat grundsétzlich 10 Jahre
Gultigkeit, sofern am Gebdude zwischenzeitlich keine bedeutsamen
baulichen Verinderungen stattfinden.

Im vorliegenden Fall wurde uns von der Hausverwaltung ein Ener-
gieausweis, ausgestellt v. Bmstr. Ing. Thomas Seidel am 24.08.2020
(entsprechend giiltig bis 08/2030) vorgelegt.

Dieser beziffert den HWB (ref.) mit 123,4 kWh/m**a (Energieeffi-
zienzklasse D).

Ein Energicausweis tiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes
i.S. der Richtlinie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes wurde
somit vorgelegt. Entsprechend wird im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung von den dort angegebenen Werten sowie Erfah-
rungswerten fiir ein Gebdude dlteren Alters und mdfSiger Energieef-
fizienz ausgegangen.

Generell ist davon auszugehen, dass im Sinne der Erzielung der
Klimaziele bis 2045/2050 (weitgehende Dekarbonisierung der Wirt-
schaft) das Objekt umfassend ertiichtigt werden miisste (u.a. ist noch
eine Gas-Heizung vorhanden).

Denkmalschutz:

Das Objekt wurde laut Denkmalliste gem. § 3 DMSG (erwartungs-
gemil) nicht in die Liste schiitzenswiirdiger Immobilien aufgenom-
men.

In den folgenden Ausfithrungen wird somit nicht von einer Beein-
flussung des Verkehrswertes des Objektes aufgrund von Denkmal-
schutz ausgegangen.

Auftragsgemil wurden vom Gutachter diesbeziiglich keine weiteren
Untersuchungen angestellt.
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3. Baurechtliche Ausweisung & Uberblick Bauakte

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtgebiet von Kitzbiihel. Das Grundstiick weist laut giiltiger Bauleitplanung
(Flachenwidmungsplan, Stand 27.11.2008) eine Flichenwidmung als ,,Allgemeines Mischgebiet® (§ 40 Abs. 11
TROG) auf. Angrenzende Flichen sind ebenfalls als Allgemeines Mischgebiet (§ 40 II TROG), Kerngebiet (§
40 I TROG) oder Freiland (§ 41 TROG) gewidmet.

Im Bereich eines Allgemeinen Mischgebietes diirfen gem. TROG neben den im gemischten Wohngebiet zulds-
sigen Gebduden auch ,,Gebédude fiir Betriebe* errichtet werden. GemiB § 40 Abs. II besteht die Moglichkeit aus
den in § 39 I, b bis e genannten Griinden (Nutzungskonflikte, schwerwiegende Belastungen / Uberlastung etc.)
festgelegt werden, dass auller den im gemischten Wohngebiet zuldssigen Arten von Betrieben nur bestimmte
weitere Arten von Betrieben zuléssig oder bestimmte weitere Arten von Betrieben nicht zuldssig sind. Im vor-
liegenden Fall wurde die Nutzung gem. Wortlaut auf ,,Betriebe des nicht produzierenden Gewerbes* einge-
schrankt.

Die ErschlieBung der bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft ist liber die Gemeindestrale ,,JJosef-Pirchl-
StraBBe* (6ffentliches Gut) sichergestellt.

Geméil Auskunft des ortlichen Bauamtes (Mail v. 12.05.2025) besteht fiir den Bereich der bewertungsgegen-
stindlichen Liegenschaft kein rechtsgiiltiger Bebauungsplan, weshalb nur die Regelungen der Flichenwidmung
zur Anwendung kommen.

Zur Errichtung der bewertungsgegenstiandlichen baulichen Anlagen wurde erstmals mit Einreichung(en) An-
fang 1962 angesucht. Wahrend eine erste FEinreichung v. 27.01.1962 (Bauvorhaben ,, Eigentums-
Appartementhaus mit 65 Appartements, 3 Einzelzimmern und 2 Geschdftslokalen®) mit Bescheid vom
19.07.1962 abgewiesen wurde, wurde ein weiteres Bauansuchen (,, Appartementhaus mit 52 Eigentumsappar-
tements und 2 Geschdftslokalen®) positiv beschieden. Die erstmalige Baubewilligung erfolgte somit am
27.07.1962 (Stadtbauamt der Stadtgemeinde Kitzbiihel, Az. 245/12/62).

Mit Eingabe v. 25.06.1963 erfolgte sodann ein Ansuchen zur Bewilligung von Abénderungsplénen, welche mit
Bescheid v. 31.12.1963 (Stadtbauamt der Stadtgemeinde Kitzbiihel, Az. 811/3) genehmigt wurden. Die bauli-
chen Anlagen sind gem. den vorliegenden Unterlagen in die drei Teilbereiche Stralentrakt (auch Bauteil A oder
»Residenza‘), Hangtrakt (auch Bauteil B oder ,,4/cazar”) und Verbindungstrakt (auch Bauteil C oder ,,Cita-
dell) zu unterteilen. Die mit Bescheid v. 31.12.1963 genehmigten Pléne umfassen ausschlieBlich den Straf3en-
trakt und damit nicht betrachtungsgegensténdlichen Flichen — die bewertungsgegenstéindlichen WEG-Anteile
befinden sich allesamt im Hangtrakt / Bauteil B der baulichen Anlagen.

Mit Bescheid vom 25.11.1966 wurde sodann die Beniitzungsbewilligung bei gleichzeitiger nachtriager Bewilli-
gung versch. Abweichungen / Auswechselplidne erteil (Stadtbauamt der Stadtgemeinde Kitzbiihel, Az.
1194/64). Das Baujahr (i.S.d. Fertigstellung) ist somit auf das Jahr 1965 zu datieren.

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 geprift. In der Bauakte lagen zusammenfassend folgende Unterlagen, Bewilli-
gungen bzw. Bescheide auf und wurden vom unterfertigenden Sachverstindigen ausgehoben und gesichtet so-
wie gewiirdigt:

e Div. Altunterlagen hinsichtlich der geplanten Errichtung eines Appartement-Hotels mit GroB3garage
inkl. Ablehnungsbescheid v. 13.09.1960 (mit handschriftlichem Vermerk ,,nicht ausgefiihrt!!),

e FEingabeplan zum o.g. Bauvorhaben ,,Appartement-Hotel“ (v. 1.3.1960) und versch. weitere
Planskizzen und Lageplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 01.09.1959),
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e Baugesuch zum Bauvorhaben ,,Eigentums-Appartementhaus mit 65 Appartements, 3 Einzelzim-
mern u. 2 Geschiftslokalen® (v. 27.01.1962),

e Baubeschreibung zum o.g. Bauvorhaben (v. 27.01.1962),

e Ablehnungsbescheid: Ablehnung des Bauvorhabens aufgrund von Widerspriichen zu den 6rtlichen
Bauvorschriften (Stadtgemeinde Kitzbiihel, Stadtbauamt, Az. 245/10, v. 19.07.1962),

e Baugesuch zum Bauvorhaben ,,Appartementhaus mit 52 Eigentumsappartements und 2 Geschéfts-
lokalen® (v. 22.06.1962),

e Baubeschreibung zu o.g. Bauvorhaben (v. 22.06.1962),

e Lageplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 03.11.1959),

e Appartementhaus Posthof, Garagengeschossgrundriss, Untergeschossgrundriss®, Obergeschoss-
grundriss, 2. Obergeschoss Hanggebdude, Vertikalschnitte, Ansichten (v. 22.06.1962, mit Vermerk
& Siegel der Stadtgemeinde Kitzbiihel ,,unter Z1. 245/62 genehmigt® v. 27.07.1962 versehen),

o Baubewilligung Az. 245/12/62 (Stadtbauamt der Stadtgemeinde Kitzbiihel, v. 27.07.1962),

¢ Ansuchen um Genehmigung von Auswechselpldnen (v. 05.04.1963),

e Baugesuch zum Bauvorhaben ,,.Bewilligung von Abanderungsplédnen® (v. 25.06.1963),

e Baubeschreibung zum o.g. Vorhaben (v. 25.06.1963),

e Appartementhaus Posthof, Auswechselplanung StraBentrakt — Ergeschoss,1.& 2. Obergeschoss,
Untergeschoss, Ansichten und Schnitt (nicht datiert, mit Vermerk & Siegel der Stadtgemeinde
Kitzbiihel ,,unter Z1. 811/63 genehmigt* v. 31.12.1963 versehen),

o Baubewilligung Az. 811/3 (Stadtbauamt der Stadtgemeinde Kitzbiihel, v. 31.12.1963),

e Appartementhaus Posthof, Auswechselplanung Hangtrakt ,,Alcazar* — Dachgeschoss (nicht datiert,
mit Vermerk & Siegel der Stadtgemeinde Kitzbiihel ,,unter Z1. 1194/66 genehmigt* v. 25.11.1966
versehen),

e Appartementhaus Posthof, Auswechselplanung StraBentrakt — Erdgeschoss, 1.& 2. Obergeschoss,
Dachgeschoss sowie Untergeschoss (nicht datiert, mit Vermerk & Siegel der Stadtgemeinde Kitz-
biihel ,,unter ZI1. 1194/66 genchmigt™ v. 25.11.1966 versehen),

o Kollaudierung und Beniitzungsbewilligung (Stadtbauamt der Stadtgemeinde Kitzbiihel, v.
25.11.1966; Az. 1194/64),

e Div. weitere Plane, datiert auf den 16.03.1962, gestrichen und mit handschriftlichen Vermerken
»ersetzt durch Auswechslungsplan vom 22.6.1962% versehen,

o  Weiterer Plan datiert auf den 10.01.1962, gestrichen und mit handschriftlichen Vermerken ,,ersetzt
durch Auswechslungsplan vom 16.3.1962 versehen,

e Div. Schriftverkehr hinsichtlich der Sanierung der Balkongelinder - inkl. Mail des Stadtbauamtes,
wonach die Balkongeldnder in einem der Baubewilligung entsprechende Zustand erhalten und die
Anforderungen an die Nutzungssicherheit gem. OIB-Richtlinie erfiillt werden (Mail v. 13.06.2022),

e sowie div. weitere Unterlagen und Unterlagen untergeordneter Relevanz (bspw. Freizeitwohnsitz-
bescheide nicht bewertungsgegenstiandlicher Einheiten, div. Verhandlungsniederschriften, ver-
schiedene Bauanzeigen nicht bewertungsgegenstiandlicher Bereiche, etc.)

Abschlieiende Beurteilung:

Die fiir die betrachtungsgegenstindlichen Wohnungen Top W18 & W 19 mafigeblichen Pléine (i.S.d. bau-
rechtlichen Letztstandes) sind somit die o.g. Einreichpline v. 22.06.1962 (mit Vermerk & Siegel der
Stadtgemeinde Kitzbiihel ,,unter ZI1. 245/62 genehmigt* v. 27.07.1962 versehen).

Ein Abgleich der genehmigten Planunterlagen mit den Erhebungen im Rahmen des Ortstermins hat ergeben,

5> Hinweis: Den Einreichpldnen aus den 1960er Jahren ist die missverstindliche Bezeichnung ,,Untergeschossgrundriss* zu entnehmen,
obwohl der betrachtungsgegenstindliche Hangtrakt nicht {iber ein ,.echtes” Untergeschoss im Sinne eines Kellers verfiigt. De facto
handelt es sich bei dem ,,Untergeschoss® um den Grundriss des ersten Obergeschosses iiber dem Erdgeschoss (welches wiederum als
»Garagengeschoss® betitelt ist) und u.a. die beiden bewertungsgegenstindlichen Wohnungen beherbergt.

23 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert




Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Top W18&W19 — EINE Wohnung
Josef-Pirchl-Stralle 17 — A-6370 Kitzbiihel

August 2025

dass im Bereich der bewertungsgegenstindlichen WEG-Einheiten Top W 18 & Top W 19 dahingehend Abwei-
chungen vorhanden sind, dass die beiden Wohnungen nachtréglich zu einer Einheit zusammengelegt wur-
den. Konkret wurde dies durch Setzung einer gewohnlichen Durchgangstiir im oststeigen Bereich der Wohnun-
gen, Nihe der Balkone realisiert. Die Trennwand der beiden Einheiten wurde indes nicht komplett entfernt und
die urspriingliche Raumaufteilung ist noch weitgehend vorhanden. Lediglich die beiden aneinandergrenzenden
Béder der beiden Wohnungen wurden, ebenso durch Errichtung eines Durchgangs, zu einem grofleren Bad zu-
sammengelegt, dariiber hinaus ist die Raumaufteilung weitestgehend unverandert.

Der eingesehenen Bauakte konnten dahingehend keine Bauanzeige und/oder sonstige Dokumentationen
hinsichtlich dieser erfolgten Wohnungszusammenlegung entnommen werden, weshalb im Rahmen der
vorliegenden Wertermittlung weitere Recherchen zur WEG- und baurechtlichen Situation angestellt
wurden.

a) WEG-rechtliche Betrachtung:

Gem. § 16 WEG ist jeder Wohnungseigentiimer grundsitzlich zu Anderungen an seinem Wohnungseigentums-
objekt auf seine Kosten berechtigt, bediirfen Anderungen am Sondereigentum (hier: der Wohnungen) aber ,, ...
der Zustimmung aller anderen Wohnungseigentiimer, sofern die Beeintrdchtigung schutzwiirdige Interessen
anderer Wohnungseigentiimer moglich ist. *“ Hierunter wire bspw. insbesondere eine Vergroferung der Wohn-
fliche (und dadurch Erhohung der Nutzwerte) als auch Eingriffe in die Statik/Standsicherheit des Gebédudes
(bspw. Dachkonstruktion, Gebaudehiille, Fassade etc.) zu verstehen.

Auf Nachfrage bei der zustindigen Hausverwaltung wurde uns mitgeteilt (Mail v. 25.07.2025), dass ,, ... dazu
keine Unterlagen vor(liegen) “und ,, ... dieses Thema auch in der Vergangenheit nicht angesprochen (wurde).*

Im Falle der vorliegenden Anderung handelt es sich ,lediglich® um die Errichtung eines (einfachen) Durch-
gangs, ohne dass sich dadurch eine signifikante VergroBerung der Wohnflichen, eine signifikante Anderung der
Raumaufteilung, wesentliche Eingriffe in die Gebdudesubstanz und/oder andere schutzwiirdiger Interessen an-
derer Wohnungseigentiimer ergeben. Sohin wire eher davon auszugehen, dass im vorliegenden Fall keine Zu-
stimmung der iibrigen Eigentiimer einzuholen wire (und dariiber hinaus dieser Umstand auch bereits seit meh-
reren Jahrzehnten besteht, ohne dass es zu Beanstandungen dahingehend gekommen ist). Eine abschlieBende
rechtliche Priifung dahingehend war weder beauftragt noch fillt diese in das typische Fachgebiet eines Sachver-
stdndigen fiir Liegenschaftsbewertung und kann nur durch einen dahingehend befahigten Experten erfolgen.

b) Baurechtliche Betrachtung:

Auf Nachfrage beim ortlichen Bauamt wurde uns mitgeteilt (Mail v. 29.07.2025), dass ,,... der Behorde keine
Zusammenlegung der beiden Wohnungen bekannt (sei) “ und ,.fiir die Zusammenlegung der beiden Wohnun-
gen eine baubehdordliche Bewilligung erforderlich (ist).

Somit muss davon ausgegangen werden, dass die Verbindung der beiden Wohnungen baurechtlich nicht be-
willigt ist, hierfiir allerdings eine baurechtliche Bewilligung notwendig wire.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung erfolgt dennoch — unter Beriicksichtigung des vorgefundenen IST-
Zustandes (Verbindung, Wohnrecht etc.) — eine gemeinsame Bewertung der beiden WEG-Einheiten. Ein poten-
zieller Ersteher wird jedenfalls einen baurechtlichen Konsens schaffen miissen entweder durch a) Ansuchen um
nachtriigliche Bewilligung der beschriebenen Anderungen oder b) durch Wiederherstellung des urspriinglichen
Zustandes. Die damit verbundenen Unsicherheiten (inkl. allfdlliger Kosten) werden im Rahmen der vorliegen-
den Wertermittlung {iber den in Ansatz gebrachten Marktabschlag reflektiert, sodass dariiber hinaus kein ge-
sonderter Wertansatz zu erfolgen hat.
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Dariiber hinaus wurde uns auf Nachfrage vom oOrtlichen Bauamt (Mail v. 12.05.2025) mitgeteilt, dass derzeit
keine offenen Verfahren mit Bezug zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft vorhanden sind. Somit wird
davon ausgegangen, dass die bewertungsgegenstiandlichen baulichen Anlagen (mit Ausnahmen der o.g. Abwei-
chung) plan- und bescheidméBig ausgefiihrt wurden.

Im Rahmen der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der vorhandenen baulichen Anlagen
vorausgesetzt. Die behordlich genehmigten Bauplidne dienen im Rahmen des vorliegenden Wertgutachtens le-
diglich zur Analyse und Plausibilisierung von Fliachen- und RaumgroBen. Ferner wird eine Konformitét mit den
Anforderungen gem. Raumordnungsgesetz und Bauordnung des Landes Tirol vorausgesetzt. Der Sachverstin-
dige war nicht mit einer detaillierten rechtlichen Priifung der Genehmigungen der baulichen Anlagen beauftragt
und iibernimmt hierfiir entsprechend keine Haftung. Sollte eine detaillierte baurechtliche Priifung andere An-
haltspunkte ergeben, so wire die Bewertung entsprechend anzupassen.

4. (Keine!!) Freizeitwohnsitzwidmung

(kein) Freizeitwohnsitz: Die bewertungsgegenstdndliche Wohnung (bestehend aus den WEG-
Anteile Top W18 und W 19) verfiigt gemi3 den uns vorliegenden
Unterlagen (insb. Bauakt) nicht iiber eine Freizeitwohnsitzwidmung
und kann somit nicht (!) als Freizeitwohnsitz genutzt werden.

5. Bestandsrechte (Wohnungsgebrauchsrecht)

Bestandsrechte: Die bewertungsgegenstandliche Wohnung wurde zum Zeitpunkt des
Ortstermins von der Berechtigten des Wohnungsgebrauchsrechtes,
Frau Hedwig Egger genutzt.

Gemil den analysierten Urkunden — das Wohnungsgebrauchsrecht
ist grundbiicherlich gesichert und geht auf den Wandlungsvertrag v.
19./23.11.2001 (TZ 1374/2002) zuriick — koénnen die Konditionen /
Eckdaten des Wohnungsgebrauchsrechtes wie folgt zusammenge-
fasst werden:

- Begiinstigte: Frau Hedwig Egger, geb. am 18.09.1947,

- Lebensliangliches und unentgeltliches Recht des Wohnungsge-
brauches an BEIDEN Wohnungen top W18 und Top W19,

- Betriebskosten (inkl. Strom, Heizung, Wasser) gehen zu Lasten
des Dienstbarkeitsgebers/Eigentiimers der Wohnungen,

- Instandhaltung: ausschlieflich die Unterhaltung der Woh-
nung(en) (nicht jedoch der allg. Teile der WEG!) obliegt der
Begiinstigten,

- Hochstpersonliches Recht / an die Begiinstigte gebunden,

- Erlischt mit dem Tod der Begiinstigten sowie durch dauerhaften
Auszug,

- Moglichkeit der vorzeitigen Beendigung des Wohnungsrech-
tes, wenn die Beglinstigte — trotz mindestens einer vorausgehen-
den Abmahnung — ein Verhalten an den Tag legt das einen Kiin-
digungsgrund gem. gemél § 19 Absatz 2 Ziffer 3 des Mietenge-
setzes rechtfertigen wiirde.

Der Wortlaut des § 19 Abs. I, Ziffer 3 Mietengesetz lautet dabei wie
folgt:
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8 19 (1) Der Vermieter kann nur aus wichtigen Griinden den
Mietvertrag kiindigen. (2) Als wichtiger Grund ist es insbe-
sondere anzusehen, wenn ... 3. der Mieter durch sein riick-
sichtsloses, anstofliges oder sonst grob ungehdoriges Verhal-
ten, den Mitbewohnern das Zusammenwohnen verleidet
oder sich gegeniiber dem Vermieter oder einer im Hause
wohnenden Person einer strafbaren Handlung gegen das
Eigentum, die Sittlichkeit oder die korperliche Sicherheit
schuldig macht, sofern es sich nicht um Fille handelt, die
nach den Umstinden als geringfiigig zu bezeichnen sind;
dem Verhalten des Mieters steht insoweit er es unterliefs, die
ihm mogliche Abhilfe zu schaffen, das Verhalten seines Ehe-
gatten und der anderen mit ihm zusammen wohnenden Fami-
lienangehorigen sowie der von ihm sonst in die gemieteten
Réume aufgenommen Personen gleich. *

und entspricht somit weitestgehend dem Wortlaut des heutigen § 30
Abs. 11 Ziffer 3 MRG.

Demnach sind die gesetzlich vorgegeben Umstidnde entsprechend
hoch und fordern insbesondere ein riicksichtsloses, anstofiges oder
grob ungehoriges Verhalten, wobei es sich nicht um geringfiigige
Fille handeln darf und zudem eine erhebliche Belastung fiir die iib-
rigen Bewohner gegeben sein muss. In diesem Zusammenhang be-
zeichnete der OGH das Mittel der Auflésung auch als ,duferstes
Notventil*“ (RS0018813).

In diesem Zusammenhang wird auf die bereits vorhandenen Unter-
teile des Bezirksgericht Kitzbiihel zu Aktenzeichen 3 C 53/23s, v.
24.04.2024) und des Landesgerichtes Innsbruck zu Aktenzeichen 3
R 130/24z (v. 18.10.2024) verwiesen, welche beide ein entsprechen-
des Verhalten der Wohnungsberechtigten bejahten.

Zusammenfassend besteht somit grundsétzlich die Moglichkeit —
bei entsprechendem Verhalten der Begiinstigten — das o.g. Woh-
nungsgebrauchsrecht aufzukiindigen.

Zwar kann diese Auflosung durch einseitige Parteienerkldrung (also
durch den Eigentiimer) erfolgen, gleichwohl muss aber der wichtige
Grund zum Zeitpunkt der Geltendmachung der Auflosung vorliegen
und kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich die Gegenseite
(d.h. die Begiinstigte) rechtliche Schritte gegen die Aufldsung einlei-
tet und sohin ein weiterer, ggf. langwieriger Rechtsstreit tiber mehre-
re Instanzen droht.

An dieser Stelle sei ausdriicklich darauf hingewiesen, dass eine Ver-
steigerung oder sonstige Veriuflerung das vorhandene Woh-
nungsgebrauchsrecht NICHT auflést und ein potenzieller Erste-
her somit weiterhin mit diesem konfrontiert sein wird (vgl. dies-
beziiglich Ausfithrungen oben!). Wie eingangs erwédhnt wird der
Eigentiimer Kitzbiiheler Ski Club nur wegen dem Verhalten der
Wohnungsbegiinstigten ausgeschlossen. Um nicht Gefahr zu laufen,
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eine neuerliche AusschlieBung zu erleiden, wird ein Ersteher sohin
rechtliche Schritte zur Auflosung des Wohnungsgebrauchsrechtes zu
unternehmen haben. Die hiermit verbundenen Risiken (Wartezeit,
allg. Prozessrisiko, Verfahrenskosten etc.) werden im Rahmen der
vorliegenden Wertermittlung {iber einen erhohten Marktabschlag
beriicksichtigt.

Dariiber hinaus kédme im Falle einer Auflosung der Begiinstigten
eine entsprechende Entschidigung zu. Diese bemisst sich im Allge-
meinen an dem Wert des Rechtes und ist sohin im Rahmen der vor-
liegenden Wertermittlung nicht weiter zu beriicksichtigen, da der
Entschddigungszahlung durch Aufldsung eine entsprechende Wert-
erhohung durch Auflosung der Belastung gegeniiberzustellen ware
(sohin wertneutral).

Hinweis: Der vorliegende Befund ist das Gutachten eines Sachver-
stdandigen fiir Liegenschaftsbewertung. Eine detaillierte rechtliche
Beurteilung war weder beauftragt noch fillt dies in das typische
Fachgebiet eines SV fiir Liegenschafisbewertung. Die allgemeinen
Unsicherheiten im Zusammenhang mit dem bestehenden Wohnungs-
gebrauchsrecht (und der diesbeziiglichen Aufkiindigung) wurden im
Rahmen der vorliegenden Wertermittlung jedoch entsprechend dem
Aktenstand und der vorliegenden Informationen beriicksichtigt. Soll-
te eine detaillierte rechtliche Priifung — die weder beauftragt war
noch in das Fachgebiet des SV fillt — andere Anhaltspunkte ergeben,
so wdre das Ergebnis der vorliegenden Wertermittlung ggf. dahin-
gehend anzupassen.

6. Sonstige rechtliche Angaben

(keine) offenen finanziellen
Forderungen der WE-Gemeinschaft:

Gemal Auskunft der Hausverwaltung (Mail v. 23.06.2025) beste-
henden zum Wertermittlungsstichtag keine Aufenstinde / offenen
Forderungen gegeniiber der Verpflichteten Partei.

Vielmehr ist dem iibermittelten Kontoauszug der Top W19, datiert
auf 20.06.2025, sogar ein (geringes) Guthaben i.H.v. 16,46 Euro zu
entnehmen, wihrend der Kontostand fiir Top W18 ausgeglichen ist.

Angesichts der geringen Hohe und des gutachterlich gebotenen Vor-
sichtsprinzips wird dieses — geringe — Guthaben im Rahmen der
vorliegenden Wertermittlung nicht weiter beriicksichtigt (dariiber
hinaus bewegt sich der Betrag im Rahmen marktiiblicher Rundungs-
differenzen und wiirde somit ohnehin in der Rundung des ermittelten
Wertes untergehen).

Weitere rechtliche Angaben:

Weitere rechtlich relevante Angaben, insbesondere solche die auf
den Verkehrswert der Liegenschaft einwirken, wurden dem Gutach-
ter nicht zur Kenntnis gebracht. Auftragsgeméll wurden vom Gut-
achter 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:

8.281 Einwohner (Stand: 01.01.2025)%.

Arbeitslosenquote der Region und

allgemeines Beschéiftigungswachstum:

3,9 % (Bezirk Kitzbiihel; Stand: 05/2025)’.

Produktions- und
Wirtschaftsstandort:

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

Die Wirtschaft der Marktgemeinde ist stark touristisch gepragt, was
nicht nur an einer ungewdhnlich hohen Dichte an Ubernachtungsbet-
ten zu erkennen ist und verfiigt {iber ein eigenes Skigebiet mit 57
Liftanlagen und bis zu 188 Pistenkilometern (davon rd. 2/3 be-
schneit).? Die Worte ,,Hahnenkamm® und ,,Streif diirften dabei
nicht nur eingefleischten Skifahrern ein Begriff sein. Ferner stehen
im Winter zahleiche Langlaufloipen und im Sommer unzéihlige
Wander- und Mountainbikewege zur Verfiigung.

Im GroBraum Kitzbiihel sind ferner vier (!) Golfpldtze und mehrere
Tennisplitze vorhanden, was insbesondere die Relevanz im hoch-
preisigen 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) Frei-
zeitwohnsitzen im Stadtgebiet abzulesen ist. Insbesondere die Prei-
se fur Eigentumswohnungen und Bodenwerte unterstreichen den
massiven Einfluss der in diesem Marktsegment aktiven (in- und
auslidndischen) Kéufergruppen. Dariliber hinaus ist Kitzbiihel fiir
Villen und luxuriése Anwesen, zum Teil auch mit prominenten Ei-
gentlimern, bekannt.

Die Stadt Kitzbiihel belegt nach St. Johann Platz zwei der einwoh-
nerstarksten Gemeinden des Bezirks. Mit einer Fliche von 58,01

6 Quelle: Statistik Austria.

7 Quelle: http://www.ams.at/

8 Quelle: https://www kitzbueheler-alpen.com/de/bri/wi/ski/kitzski.html

28 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Top W18&W19 — EINE Wohnung

Josef-Pirchl-Strale 17 — A-6370 Kitzbiihel
August 2025

km? liegt sie im Mittelfeld des Bezirks. Die Bevdlkerung der Stadt-
gemeinde notiert schon seit ldngerer Zeit iiber 8.000 Einwohnern,
kann aber in den letzten Jahren insgesamt als weitgehend stagnie-
rend beschrieben werden.’

Entwicklungspotenzial insgesamt:

Zusammenfassend ldsst sich feststellen, dass der Region Kitzbiihel
vor allem aufgrund des Tourismus eine voraussichtlich positive
Entwicklung bevorsteht.

Zentralitat des Ortes:

Zentrumslage.

Infrastrukturelle Anbindung:

Stadtzentrum

<500 Meter / 5 Minuten FuBweg.

Einkaufsmoglichkeiten

<500 Meter / 5 Minuten FuBweg.

Autobahnen

A 12, Inntalautobahn Ausfahrten Kufstein Siid (35 km) und Worgl
Ost (30 km) in rd. 30-35 Autominuten zu erreichen.

Flughifen

Flughafen Salzburg, ca. 75 km entfernt, in rd. 75 Autominuten er-
reichbar.

Flughafen Innsbruck, ca. 100 km entfernt, in rd. 90 Autominuten
erreichbar.

Flughafen Miinchen, ca. 160 km entfernt, in rd. 2 Autostunden er-
reichbar.

Offentliche Verkehrsmittel

Bahnhof Kitzbiihel rd. 650 Meter entfernt / in rd. 10 Gehminuten
erreichbar.

2. Eckdaten zur Mikro-Grundstiickslage

Wohnlage:

Zentrumsnahe Wohnlage in Néhe zur Fullgdngerzone und der ortli-
chen Pfarrkirche.

Insgesamt gute Wohnlage unweit des Zentrums von Kitzbiihel.

Die Wohnung befindet sich im riickseitigen Gebéudeteil und liegt
damit nicht direkt an der Josef-Pirchl-StraBBe. Ein besonderer Aus-
blick auf die umgebende Bergwelt oder versch. Wahrzeichen ist
indes nicht gegeben!

Verschiedene Skilifte des Skigebiets KitzSki (insb. Hornbahn, rd.
500 m und Hahnenkammbahn, rd. 850 m sowie weitere Ubungslifte
in unmittelbarer Umgebung.

In Kitzbiihel ist insbesondere folgende Infrastruktur vorhanden:
e mehrere Arzte und Apotheken

e Volksschule, Mittelschule und Sportmittelschule, Bundes-

% Quelle: http://www.statistik.at/

29 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Top W18&W19 — EINE Wohnung
Josef-Pirchl-Stralle 17 — A-6370 Kitzbiihel

August 2025

handelsakademie und -schule und Landesmusikschule,
¢ mehrere Kindergérten und Kinderkrippen,
e e¢in Altenwohnheim,

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

e Spiel- und Sportplitze, sowie
e ¢in Schwimmbad.

Ferner verfiigt die Stadt {iber zwei Bahnhaltestellen (Bahnhof Kitz-
biihel und Bahnhof Kitzbiihel Hahnenkamm).

Gefahrenzonenbetrachtung:

Die bewertungsgegenstindliche Wohnung liegt It. Abfrage bei
»€HORA* in keiner Gefahrenzone bzgl. Hochwasser (vgl. Abbil-
dung in der Anlage).

Gem. Tiris Auszug befindet sich die Gefahrenkarte des bewertungs-
gegenstindlichen Bereiches derzeit in Uberarbeitung. Auf Nachfrage
bei der zustindigen Wildbach- und Lawinenverbauung GBL Unteres
Inntal (Mail v. 13.04.2023; DI Forstlechner) wurde uns mitgeteilt,
dass die betrachtungsgegenstindliche Liegenschaft ,,fast vollstin-
dig” im Bereich der gelben Wildbachgefahrenzone Génsbach ge-
legen ist, sowie ,,randlich auf der Westseite* ein brauner Hinweis-
bereich ,,Rutschung (RU)* vorhanden ist. Dieser Umstand (Wild-
bachgefahrenzone & brauner Hinweisbereich) ist im Rahmen der
vorliegenden Wertermittlung gesondert, bei der Herleitung des Bo-
denwertes zu beriicksichtigen / in Abzug zu bringen.

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

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

Ferner befindet sich die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft in
einem Gebiet erhohter Schneelast, weshalb mit erhGhtem Schnee-
fall zu rechnen ist. Konkret weist die Abfrage eine Schneelast (sk)
von 4,3 kN/m? aus (vgl. Abbildung in der Anlage).

Aufgrund des Klimawandels ist in Bezug auf Naturgefahren mit
einem weiteren Anstieg zu rechnen. Ferner kann eine Ausweitung
der Gefahrenzonen, insbesondere von gelben und roten Wildbachge-
fahrenzonen, aufgrund des Klimawandels nie ganz ausgeschlossen
werden.

Art der Umgebungsbebauung:

Stadtische Umgebungsbebauung mit versch. Nutzungsformen
(Wohnen, Hotel- und Beherbergungsbetriebe, Gastronomie, Einzel-
hindler etc.) im Umfeld der bewertungsgegenstindlichen Liegen-
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schaft.

Umwelteinfliisse/Immissionen: Entsprechend der zentralen Lage im Stadtzentrum von Kitzbiihel und
dem allg. lebendigenden / touristischen Umfeld ist mit einer ent-
sprechend erhéhten Lirmbelastung zu rechnen. Diese konnte zum
Zeitpunkt des Ortstermins (Wochentag im Mai, Vormittag) als
marktiiblich erachtet werden.

Positiv hervorzuheben ist im vorliegenden Fall, dass die betrach-
tungsgegenstindliche Wohnung nicht direkt an der Josef-Pirchl-
StraBe gelegen ist, sondern im hinteren Teil des Gebdudes situiert
ist. Durch die Ausrichtung zum Innenhof hin ist dennoch eine ge-
wisse Larmbelastung (Parkplatze!) nicht auszuschlieBen.

Weitere besonderen Immissionen / Umwelteinfliisse in der unmittel-
baren Nachbarschaft konnten im Rahmen des Ortstermins indes
nicht festgestellt werden.

Topografische Grundstiickslage: Nach Westen hin leicht abfallend.

Grundstiicksausrichtung Keine klare Grundstiickausrichtung.
(Himmelsrichtung):
Ausrichtung der baulichen Anlage:

Die bewertungsgegenstindliche Wohnung verfiigt {iber eine Ostliche
Ausrichtung.

3. Flichendefinition und Zuschnitt des Grundstiicks

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

Grundbuch vom | Grundbuchs- | Einlagezahl gd- Katastralgemeinde | Grundstiicks- | Fliche/
r.
Bezirksgericht Kennzahl nummer m?
) 1 ) 50/9 1.597,00
Kitzbiihel 82108 480 Kitzbiihel Stadt
2 749 807,00
Summe der Teilflachen: 2.404.00

2.404,00 m?, hiervon ergibt sich rechnerisch folgender Anteil bezo-
gen auf den bewertungsgegenstindlichen WE-Anteil:

Wohnung Top W18 und W19:

Top W18: 24,77 m?
Grundstiicksgrofe insgesamt

(gem. Angabe im Grundbuch):!'’ Top W19: 37,62 m?
Insgesamt: 68/2.620 WEG-Anteile; somit rechnerisch ca. 62,39 m?

(Basierend auf den im Grundbuch angegebenen WEG-Anteilen; vgl.
Anmerkungen/Ausfiihrungen oben!)

10 Anmerkung: Auf eine Einsichtnahme in die Grundstiicksdatenbank des Vermessungsamtes zur Plausibilisierung der GrundstiicksgroRe
wurde verzichtet.
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Grundstiickszuschnitt:

Weitgehend rechteckig geschnittenes Grundstiick mit schrigem
Grenzverlauf in westliche Himmelsrichtung.

4. Erschliefungszustand des Grundstiicks

Entwicklungsstufe:

Bauland.

Widmung:

Allgemeines Mischgebiet § 40 (2) TROG.

Strallenart und -ausbau:

Offentliches Gut (Gemeindeweg Josef-Pirchl-Strafe).

Hohenlage zur Strafe:

Im Bereich der Josef-Pirchl-Stralle weitgehend ebenerdig; im Be-
reich des Hofes / in westliche Himmelsrichtung leicht abfallend.

Anschliisse an Ver- und

e Gesicherte Frischwasserversorgung durch Anschluss an die

Entsorgungsleitungen: offtl. Versorgung,
e OrdnungsgemifBe Abwasserbeseitigung durch Anschluss an
das ortliche Kanalsystem,
e Anschluss an das Strom- und Kabel-TV-netz der Stadtwerke
Kitzbiihel.
e Anschluss an das Gasnetz der Tigas.
Grenzverhiltnisse: Offene Bauweise.

Nachbarrechtliche Gemeinsamkeiten:

Parkmoglichkeiten:

Auf dem bewertungsgegenstiandlichen Grundstiick befindet sich
zahlreiche Parkplétze, diese sind allesamt parifiziert und anderen
Eigentlimern zugeordnet. Die bewertungsgegenstindliche Woh-
nung(en) Top W 18 & 19 verfiigt/verfiigen somit {iber KEINE eige-
nen Parkplatz/Parkplétze!

Die Parkplatzsituation im Umfeld der bewertungsgegensténdlichen
Liegenschaft ist insgesamt als angespannt zu bezeichnen. Es sind
nahezu ausschlieSlich kostenpflichtige Abstellplitze verfiigbar. Ins-
besondere aufgrund der Ndhe zum Stadtzentrum ist mit einer eigen-
schriankten Verfligbarkeit 6ffentlicher Parkplétze zu rechen.

Kontaminierung/Altlasten:

Es wurde im Zuge des Wertgutachtens keine bodengutachterliche
Stellungnahme des Gutachters erstellt. Im Rahmen der Wertermitt-
lung werden ungestorte und kontaminationsfreie Bodenverhiltnisse
ohne Grundwassereinfliisse angenommen.

Das Grundstiick ist nicht im Altlastenkataster des Umweltbundesam-
tes eingetragen. Dass das Bewertungsgrundstiick in diesen Verzeich-
nissen nicht aufscheint, bedeutet allerdings nicht, dass sich auf dem
Grundstiick keine Verunreinigungen befinden kénnen. Moglicher-
weise wurden bestehende Altlasten bis dato noch nicht erkannt bzw.
wurden von zustdndiger Stelle noch nicht in diese Katasterpléne
eingetragen. Die abschlieBende Erfassung aller in Osterreich vor-
handenen Verdachtsflichen dauert noch an, daher ist ein solcher
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Auszug derzeit noch keine endgiiltige Bestitigung, dass ein Grund-
stiick keine Kontaminationen aufweist.
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E. | GEBAUDEBESCHREIBUNG

(BEFUND TEIL B)

1. Gebiaudeeckdaten

Nutzungskategorie: Gemischt genutztes Objekt mit iiberwiegend wohnwirtschaftlicher
Nutzung. Im Bereich der Josef-Pirchl-Strae sind ferner versch. Ge-
werbefldchen vorhanden.

Im Objekt selbst sind zahlreiche Freizeitwohnsitze vorhanden — die
bewertungsgegenstindliche Wohnung verfligt jedoch ausdriicklich
nicht iiber Freizeitwohnsitzwidmung!

Art des Gebéudes: Massivbauweise

Baujahr: 1965 (Fertigstellung; vgl. Ausfiihrungen oben)

Gebidudeflachen und Stellplétze
insgesamt:

Bewertungsgegenstindliche Wohnung Top W18:

Bruttogrundfliche (BGF): rd. 31,80 m?

Wohnnutzfliche (NfL): insgesamt rd. 28,80 m?, zzgl. Nebenflachen:
Balkonfldche: 7,75 m2.

Nutzflachenfaktor somit: rd. 0,906

(liegt damit am oberen Ende der marktiiblichen Bandbreite)

Bewertungsgegenstindliche Wohnung Top W19:

Bruttogrundfliche (BGF): rd. 52,73 m?

Wohnnutzfliche (NfL): insgesamt rd. 47,45 m?, zzgl. Nebenflachen:
Balkonfldche: 7,05 m2.

Nutzflachenfaktor somit: rd. 0,900

(liegt damit am oberen Ende der marktiiblichen Bandbreite)

Stellpliitze: keine!

Hinweise/Anmerkungen:

Die BGF wurde im vorliegenden Fall aus dem baurechtlich geneh-
migten Letztstand (bewilligte Planunterlage v. 22.06.1962) rechne-
risch ermittelt / abgeleitet und die Mafiangaben mit einem unter TZ
1250/1965 verbiicherten Plan abgeglichen, ohne dass dabei Differen-
zen festgestellt werden konnten. Die Angaben zur Wohnnutzfliche und
Balkonfldche wurden mangels belastbarer Flichenangaben in den
0.g. Pldnen aus dem Beschluss des Bezirksgerichts Kitzbiihel zur Fest-
setzung der Jahresmietwerte v. 31.12.1964 (TZ 1250/1965; Basis zur
Begriindung der Nutzwerte) iibernommen.

Da weder den bewilligten Plinen noch dem Beschluss des BG Kitzbii-
hel v. 31.12.1964 dariiber hinaus Fldchenangaben von Keller-
/Lagerabteilen zu entnehmen sind und dariiber hinaus diese in 0.g.
Beschluss textlich auch nicht aufgefiihrt werden, erfolgt hier keine
Angabe einer diesbeziiglichen Fliche. Auskunfisgemdfs (Erwach-
senenvertreter im Rahmen des Ortstermins) verfiigt die bewertungsge-
genstdandliche Wohnung iiber ein Lagerabteil und wurde uns ein sol-
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ches auch gezeigt. Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird
dieser Umstand tiber die in Ansatz gebrachten Wertermittlungspara-
meter beriicksichtigt, sodass dariiber hinaus kein gesonderter Wertan-
satz zu erfolgen hat.

Die hier in Ansatz gebrachten Flichen entsprechen somit dem bau-

rechtlich genehmigten Letztstand. Die BGF wurde aus den Planunter-

lagen errechnet.

2. Gebiaudeausfithrung und -ausstattung

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

Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale. Finzelne Bauteile
konnen hiervon abweichen. Die Bewertung allfilliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Herstellungskosten wird vom Sachverstindigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt. Dabei wird von
einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfithrung ausgegangen.

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

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft in EZ 480, welche sich im Zentrum von Kitzbiihel befindet, stellt
ein gemischt genutztes Objekt mit liberwiegender Wohnnutzung dar.

Die baulichen Anlagen sind gem. den vorliegenden Unterlagen in die drei Teilbereiche Straentrakt (auch
Bauteil A oder ,,Residenza®), Hangtrakt (auch Bauteil B oder ,,4lcazar) und Verbindungstrakt (auch Bauteil C
oder ,,Citadell*) zu unterteilen und stellen zusammen einen etwa U-formigen Grundriss dar. Die baulichen An-
lagen umschlieBen dabei einen vollstindig asphaltierten Innenhof, der als Parkplatz genutzt wird.

Die bewertungsgegensténdliche Wohnung befindet sich im ersten Obergeschoss des riickseitig gelegenen Ge-
baudeteils (Hangtrakt/Bauteil B / ,,Alcazar ) und ist zum Innenhof/Parkplatz hin ausgerichtet.

Die Wohnung — urspriinglich als zwei Wohnungen errichtet & spéter durch eine Durchgangstiir miteinander
verbunden — verfiigt liber einen Wohn-Ess-Bereich, ein Schlafzimmer mit kleinem Abstellraum/Schrankraum,
ein weiteres Zimmer sowie ein Badezimmer. Durch die ehemalige Ausgestaltung als zwei Wohneinheiten sind
ferner zwei Wohnungseingidnge und zwei innenliegende Génge vorhanden. Ferner verfligt die Wohnung tiber
einen Balkon, der sich iiber die gesamte Liange der Wohnung erstreckt (bzw. durch Trennung mittels Sicht-
schutz eigentlich zwei Balkone; vgl. Bilddokumentation in der Anlage). Getrennt nach Einheiten umfasst Top
W18 einen Wohn-Schlafzimmer und Vorraum, wihrend in Top W19 ein Wohn-Esszimmer, ein Schlafzimmer,
der Schrankraum sowie ein Flur und das Badezimmer vorhanden sind. Das Badezimmer ist derzeit so gestaltet,
dass dieses nur iiber Top W19 erschlossen ist und Top 18 sohin iiber kein Badezimmer (bzw. keinen Zugang
zum Badezimmer) verfiigt — das Badezimmer an sich erstreckt sich flichenmiBig jedoch auf beide Einheiten
(vgl. Plandarstellung und Fotodokumentation in der Anlage).

Die Zufahrt zum Objekt ist {iber die GemeindestraB3e ,,Josef-Pirchl-StraBBe* (6ffentliches Gut) sichergestellt. Das
Grundstiick ist anndhernd vollstdndig versiegelt. Die nicht bebauten Flichen dienen als PKW-Abstellplitze
bzw. Verkehrsflichen, sodass keine nennenswerte Bepflanzung vorhanden ist.
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Die Erschliefung des betrachtungsgegenstdndlichen Gebaudeteils erfolgt ausgehend vom Innenhof iiber ein
innen gelegenes Treppenhaus. Ein Aufzug ist indes nicht vorhanden.

Beheizt wird die bewertungsgegenstindliche Wohnung mittels zentraler Gasheizung. Die Warmeverteilung in
den einzelnen Ridumen erfolgt mittels gewohnlicher Heizkdrper. Ferner ist im Badezimmer ein Heizstrahler
vorhanden (vgl. Bilddokumentation in der Anlage).

Fiir die bewertungsgegenstindliche Wohnung existiert keine Freizeitwohnsitzwidmung (vgl. Ausfiihrungen

oben).

Bauart:

Massivbauweise.

Architektonische Qualitit:

Gewohnliche bis einfache, dem Baujahr entsprechende architektoni-
sche Qualitit (vgl. Fotodokumentation).

Fundamente: Stampfbeton.
Umfassungswénde: Kellermauerwerk: Stampf- bzw. Stahlbeton, teilw. Natursteinver-
kleidung,
Aufgehendes Mauerwerk: gebrannte Hohlblockziegel mit innenseiti-
ger 3,5 cm starker Heraklithisolierung (gem. Baubeschreibung).
Dachhaut: Flachgeneigte gleichhiiftige Satteldicher,
Firstrichtung: Ost-West,
Eindeckung: verzinktes Stahlblech auf Schalung.
Fassadentyp: Uberwiegend verputzt, in hellem Farbton gestrichene Fassade,
teils Natursteinverkleidung, insb. im untersten Geschoss.
Trennwénde: Tragende Mittelmauern: Stampfbeton,
Trennwénde: gebrannte Zwischenwandhohlsteine
Im Sanitirbereich raumhoch gefliest.
Geschossdecken: Stahlbeton.
Treppen: Massiv.
Boden: Hof: asphaltiert,

Allgemeinfldchen im EG: Natursteinbelag élterer Bauart,
Treppenhaus & allg. Flure: PVC-Belag,

Kellerabteile: Beton-Estrich, unbehandelt,

Wohnung:
- Uberwiegenden gewdhnlicher Parkett, teils deutlich abge-

nutzt,
- Badezimmer: Fliesenbelag, weil3,
- Balkon: unbehandelter Betonboden.
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Fenster: Gewohnliche Kunststofffenster mit zweifach-Isolierverglasung neue-
rer Bauart (offensichtlich modernisiert, vgl. unten),
Kein Sonnenschutz.

Tiiren: Hauseingangstiir: Alu-Tiir mit Glaseinsatz,

Wohnungseingangstiire: gewohnliche Wohnungseingangstiiren élte-
rer Bauart, Holzzarge, Metallbeschlag

Besondere Schallschutzvorrichtung (Schaumstoffbezug) im Bereich
der Eingangstiir der Top 19,

Innentiiren: Gewdhnliche Innentiiren &lterer Bauart: Holzzarge,
Holzblatt teils mit Glaseinsatz, gewohnlicher Metallbeschlag, ein-
zelne Tiiren mit Schallschutzbeschichtung versehen.

Balkon/Terrassentiiren: Gewohnliche Kunststofftiren mit zweifach
Isolierverglasung (analog Fenster).

Vereinzelt wurden Beschldge/Driickergarnituren der Fenster und
Balkontiiren entfernt bzw. fehlen.

Be-/Entliiftung:

Augenscheinlich keine bes. Be-/Entliiftungsanlagen vorhanden.

Elektroinstallation:

Baualterstypische Standardinstallation, die in Teilen nicht mehr dem
heutigen Standard entspricht (insb. veraltete Sicherungsautomaten,
veraltete Lichtschalter und/oder Blenden),

iberwiegend Verlegung unter Putz,

gewohnliche Gegensprechanlage.

Heizung:

Gaszentralheizung inkl. zentraler Warmwasseraufbereitung,

Verteilung der Wérme in den Wohnrdumen mittels gewdhnlicher
Heizkorper,

Gewohnlicher Heizstrahler dlterer Bauart im Badezimmer.

Sanitdranlagen:

Einfach gestaltetes Badezimmer mit einfachem Waschbecken, WC,
Badewanne und Waschmaschinenanschluss.

Besondere Bauteile:

Zwei Balkone,

Hangseitige Winkelstiitzmauer.

Mitzubewertendes Zubehor:

Im Rahmen des Ortstermins konnte folgendes, fest mit den bewer-
tungsgegenstiandlichen Einheiten verbundenes Zubehdr festgestellt
werden:

e Einbaukiiche Top 18, L-formiger Grundriss, gewdhnliche be-
schichtete Arbeitsplatte, Unter- und Héngeschrinke in Holzop-
tik, gewohnlicher Backofen, einfache Elektro-Edelstahl Koch-
mulde mit vier Herdplatten, einfache Dunstabzugshaube, einfa-
che Spiile mit gewdhnlicher Armatur, deutliche Abnutzungsspu-
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ren.

¢ Einbaukiiche Top 19 — zweiteilige Kiiche in einfacher Ausfiih-
rung bestehend aus Doppelspiilbecken, eigenstindiger Herd-
/Backofen Kombination sowie einem Unterbauschrank und meh-
reren Hiangeschrianken.

e Einfacher Heizstrahler ilterer Bauart im Badezimmer.

Das vorgefundene Zubehor befindet sich insgesamt in einem eher
abgenutzten Zustand, entspricht nicht mehr den heutigen Erwartun-
gen und ist im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung somit als
weitgehend wertlos zu erachten.

Beim Ortstermin sowie auf Grundlage der Unterlagen konnten dariiber hinaus folgende weitere Feststellungen

in Bezug auf die Rdumlichkeiten gemacht werden:

Im Bereich der Top 18:

Grof3e Fensterfront zum Innenhof,

Parkettboden im Bereich der Kiiche teils deutlich beschi-
digt; einzelne fehlende Holzelemente,

Driickergarnitur-/Beschlag der Balkontiir fehlend,
Unebene Decke,

Eingangsbereich der Top 18 provisorisch mit Schaumstoff
(Schallschutz) verschlossen,

Kein Zugang zum Badezimmer.

Im Bereich der Top 19:

Grofe Fensterfront zum Innenhof,

Parkettboden im Eingangsbereich deutlich abgenutzt und be-
schidigt,

Wohnungseingangstiir mit Schallschutzbeschichtung
(SchaumstofY),

Schlafzimmer: nur kleines Fenster, dadurch eingeschréankte
natiirliche Belichtung.

Badezimmer erstreckt sich bis in Top 18.

3. Gebidudezustand

Grundrissgestaltung:

Aufgrund der Zusammenlegung von ehemals zwei Wohneinheiten
zu einer Wohnung ist nur ein begrenzt funktionaler Grundriss gege-
ben. Insbesondere im Bereich des Bades und aufgrund von zwei
Wohnungseingangstiiren / Géngen, kann die Ausnutzung nicht als
,,ideal“ bezeichnet werden.

Belichtung und Besonnung:

Uberwiegend durchschnittliche Besonnung und Belichtung.

Bauschiden / notwendige

Die baulichen Anlagen befanden sich zum Zeitpunkt des Ortstermins
weitestgehend in einem dem Alter entsprechend ,,durchschnittli-
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Instandhaltungen Gebaude:

chen® bis ,,alterstypisch abgenutzten“ Zustand.

Im Bereich der Allgemeinflichen konnten — abgesehen von {iblichen
Abnutzungsspuren und einzelnen kleineren Putzrissen — keine spezi-
ellen Schinde festgestellt werden.

GemalB den uns vorliegenden Unterlagen wurden seitens der WEG in
den letzten Jahren u.a. und insbes. folgende SanierungsmafBinahmen
umgesetzt:

- Umstellung der Heizung von Ol auf Gas,

- Sanierung der Fassade,

- Erneuerung von Handldufen und Holzelementen der Balkone,

- Teilweise Erneuerung des Fliesenbelags in den Allgemeinbe-
reichen.

Dariiber hinaus sind gem. den uns vorliegenden WEG-Protokolle
folgende Mallnahmen geplant bzw. bestehen Voriiberlegungen:

- Erneuerung der Asphaltierung des Innenhofes inkl. Erneue-
rung der Rohrleitungen,
- Sanierung der Treppenhéuser (Bodenbelag, Handlauf etc.)

Der Zustand der Asphaltdecke im Innenhof ist als stark abgenutzt zu
beschreiben, die angedachte Erneuerung erscheint somit sinnvoll.

Dem Protokoll der letzten Eigentiimerversammlung (v. 29.11.2024)
ist zu entnehmen, dass hinsichtlich der angedachten Asphaltierung
zundchst die Gesamtkosten des kompletten Projektes erhoben wer-
den sollen, ehe eine Beschlussfassung erfolgt. Dariiber hinaus wurde
festgehalten, dass die Umsetzung er nach ausreichendem Riicklagen-
stand erfolgen soll.

Ebenso ist dem WEG-Protokoll v. 29.11.2024 zu entnehmen, dass
das Dach gem. Wortlaut ,,nicht mehr neuwertig und bereits scha-
densgeneigt* sei, wobei klarstellend festgehalten wurde, dass dies
aber nicht bedeuten wiirde ,, ..., dass das Dach in Kiirze komplett zu
erneuern wdre. “

Generell ist bei einem Gebidude ilteren Baujahres (hier: 1965,
Alter sohin rd. 60 Jahre) mit erh6htem Instandhaltungsbedarf
zu rechnen und bedarf es einer sukzessiven Sanierung der ver-
schiedenen Gewerke.

Der Stand der Riicklage ist — wie oben ausgefiihrt — als durchschnitt-
lich zu bezeichnen. In der Vergangenheit wurden bereits verschiede-
ne Erneuerung, je nach Mdglichkeit des Riicklagenstandes, umge-
setzt (u.a. Erneuerung der Heizungsanlage und Wechsel des Energie-
tragers). Insofern ist davon auszugehen, dass das vorhandene Budget
und die laufenden Zufiihrungen ausreichen, um die notwendigen
MafBnahmen nach und nach umzusetzen.

Weitere MaBnahmen, die die o.g. Riicklage {ibersteigen sind aus-
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kunftsgemif3 (Mail v. 23.06.2025) derzeit nicht geplant.

Bauschiden /-méngel im Bereich der
bewertungsgegenstiandlichen Einheiten:

Die bewertungsgegenstindliche Wohnung wird von der Begiinstig-
ten seit iiber 20 Jahren genutzt. Der Zustand ist insgesamt als ,,aus-
reichend” jedoch nicht mehr vollends zeitgemdBl zu beschreiben.
Neben einer veralteten Elektroinstallation (abgenutzte und nicht
mehr zeitgemiBe Schalter und Blenden, veraltete Sicherungen etc.)
und einem optisch wenig ansprechenden Bad mit unvorteilhafter
Raumaufteilung weist insbesondere der Parkettboden erhebliche
Abnutzungsspuren auf. Teils sind einzelne Elemente lose oder voll-
stindig fehlend, dariiber hinaus haben sich an verschiedenen Stellen
die Verbindungen geldst. Insbesondere im Bereich der Kiiche der
Top 18 sind deutliche Schadstellen des Parkettes (ggf. aufgrund
friiheren Wasseraustritts und/oder unsachgemiBlem Umgang) er-
sichtlich.

Dariiber hinaus konnten im Rahmen des Ortstermins auch folgende
Beanstandungen festgestellt werden:

- Teilweise fehlende Driickergarnitur im Bereich der Balkontiir,

- Mehrere angebohrte Fliesen im Badezimmer,

- Vereinzelt typische Wandverfarbungen und/oder Abnutzungs-
spuren.

Der Zustand der Wohnung ist somit insgesamt als ,,abgenutzt* bis
,hicht mehr vollends zeitgemal* zu beschreiben, jedoch im vorlie-
genden Fall (bestehendes Wohnrecht) als zweckmiBig zu erachten.

Die Beseitigung verschiedener aktueller Schidden, die iiber das Maf}
der gewdhnlichen Abnutzung hinausgehen (insbesondere Schadstel-
len des Parketts) wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung
iiber einen pauschalen Ansatz fiir Sanierungskosten im Bereich
der bewertungsgegenstindlichen Einheiten i.H.v. 5.000,- Euro
(brutto) wertméaBig beriicksichtigt.

Wirtschaftliche Uberalterung:

Das Gesamtobjekt befand sich zum Zeitpunkt des Ortstermins in
einem dem Alter entsprechend ,,durchschnittlichen” Zustand. Ver-
schiedene Instandhaltungsarbeiten wurden bereits umgesetzt oder
sind in Planung (vgl. Ausfiihrungen oben).

Die Wohnung kann wie oben beschrieben als abgenutzt und nicht
mehr vollends zeitgemal3 beschrieben werden, kann aber in der jetzi-
gen Form (Wohnrecht!) vorldufig weiter genutzt werden, sodass
keine unmittelbare Uberalterung gegeben ist.

Im Zuge einer etwaigen Nachnutzung (nach Beendigung des Woh-
nungsgebrauchsrechtes) ist jedoch eine Sanierung der Wohnung
erforderlich.

4. Sonstige Informationen zum Objekt

Nutzerklientel:

Das Objekt wurde zum Zeitpunkt des Ortstermins von der vom
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Wohnungsgebrauchsrecht Beglinstigten genutzt.

Aufgrund der fehlenden Freizeitwohnsitzwidmung ist die Wohnung
nicht als Freizeitwohnsitz nutzbar — somit steht die Eigennutzung
eines potenziellen Erstehers resp. die Vermietung zur Befriedigung
eines dauerhaften Wohnzwecks im Vordergrund. Aufgrund des vor-
handenen Wohnungsgebrauchsrechtes (vgl. Ausfilhrung oben) ist
jedoch zum Wertermittlungsstichtag eine erhebliche Beschrinkung
gegeben.

Beschreibung und Zustand
der Zuwegung:

Offentliche Zuwegung zum Zeitpunkt des Ortstermins iiberwiegend
in gewOhnlichem Zustand. Die Asphaltdecke des Innenhofes zeigte
verstirkte Abnutzungsspuren wie Risse und/oder Unebenheiten.

Beschreibung und Zustand der Auflen-
anlagen:

Die gesamte Liegenschaft verfiigt liber nahezu keine Garten-
und/oder sonstige Griinflichen, die unbebauten Flichen sind anni-
hernd vollstindig versiegelt und dienen als Verkehrsfliache.

Die Asphaltdecke wies zum Zeitpunkt des Ortstermins eine erhohte
Abnutzung (div. Risse, Unebenheiten, teils Verfarbungen und/oder
Ablagerungen) auf. Hier besteht nach Einschidtzung des unterferti-
genden Sachverstindigen jedoch kein iiber die laufende Instandhal-
tung hinausgehender Investitionsbedarf.
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F. | VERKEHRSWERTERMITTLUNG
(GUTACHTEN)

fiir die bewertungsgegenstindlichen WEG-Anteile / Wohnung(en) Top W18 & W 19 in A-6370 Kitzbiihel,
Josef-Pirchl-Strale 17 zum Wertermittlungsstichtag: 21.05.2025.

1. Allgemeines

Das Bundesgesetz iiber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften (Liegenschaftsbewertungsgesetz -
LBG) enthélt anerkannte Grundsdtze 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 mogliche erzielbare Preise am
Immobilienmarkt.

Der Verkehrswert ist in § 2 II u. III LBG gesetzlich definiert: ,, § 2. II. Verkehrswert ist der Preis, der bei einer
Verdufserung der Sache iiblicherweise im redlichen Geschdftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. III. Die
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des
Verkehrswertes aufer Betracht zu bleiben.” Genauer kann der Verkehrswert bezeichnet werden als der
Marktwert, also der geschitzte Betrag, fir den eine Immobilie am Bewertungsstichtag zwischen einem
kaufwilligen Kéufer und einem verkaufswilligen Verkdufer nach erfolgter ordnungsgeméfBer Vermarktung
tibertragen wird, wobei die Kontrahenten unabhingig, wissentlich und ohne Zwang handeln und eine
Umnutzung der Liegenschaft theoretisch mdglich ist (,,highest and best use*). Das Verstindnis 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 wahr-
scheinlichste Nutzung der Liegenschaft durch einen rationalen — nach Gewinnmaximierung strebenden — Inves-
tor, welche

technisch durchfiihrbar,

rechtlich zuldssig,

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 — i.S.e. gewinnmaximierenden
Nutzung — zu Grunde zu legen ist. Im vorliegenden Fall gehen wir auftragsgemdll von dem derzeitigen Nut-
zungsprofil aus und stellen keine weiteren (Um-)Nutzungsiiberlegungen an. Eine Umnutzung scheidet aufgrund
der bestehenden WEG-Struktur dariiber hinaus ohnehin weitestgehend aus.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewoOhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen 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 orientiert sich an den international anerkannten Bewertungsstandards (International Valuation Standards
IVS, aktuelle Fassung) des International Valuation Standards Committee (IVSC). Der Marktwert (,,Market Va-
lue®) ist nach IVS definiert als:
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,,.Jener geschdtzte Betrag, fiir den eine Immobilie am Bewertungsstichtag zwischen einem kaufwilligen Kdufer
und einem verkaufswilligen Verkdufer nach erfolgter ordnungsgemdfier Vermarktung iibertragen 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 arm’s-length transaction after proper marketing wherein the parties had each acted knowledgeably,
prudently, and without compulsion”).

Der in der Bewertungspraxis gebrauchliche Marktwertbegriff gem. IVS ist zudem mit der Marktwertdefinition
der européischen Richtlinien der TEGoVA (The European Group of Valuers Association) gem. EVS, Standard
1 sowie der Definition nach den Bewertungsstandards (,,Red Book*) der RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) 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 gem. § 2 LBG,
wonach der Verkehrswert insbesondere auf Basis der drei bekannten nationalen Wertermittlungsverfahren -
Vergleichs,- Sach-, Ertragswertverfahren - ermittelt werden sollte. Der Gutachter kann aufgrund des Standes
der Wissenschaft aus diesen Verfahren frei wihlen (§ 7 I LBG).

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr ist der Verkehrswert im vorliegenden
Fall mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (§ 5 LBG) bzw. des Sachwertverfahrens (§ 6 LBG) zu ermitteln, da fiir
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes der nachhaltig erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisfin-
dung im Vordergrund steht bzw. eine Eigennutzung und technische Aspekte im Vordergrund stehen. Eine ge-
genwirtige Eigennutzung ist dabei mit der Eigennutzung in der Mehrzahl der Félle nicht gleichzusetzen. Sach-
werte kommen also zur Anwendung, wenn ein potenzieller Erwerber in seiner Entscheidungsfindung bei einer
Eigennutzung sich die Frage der Errichtung einer derartigen Immobilie stellt. In diesem Fall werden Sachwerte
und somit die Entstehungskosten, respektive die neuzeitlichen Ersatzbeschaffungskosten (nicht jedoch der Re-
produktionswert), wichtig.

Weiter erfolgte im Rahmen der Ableitung des Verkehrswertes eine Plausibilisierung anhand real erfolgter Ver-
gleichstransaktionen, Angebotspreisen und Richtwerten gem. WKO-Immobilienpreisspiegel.

3. Bodenwertermittlung

Den normativen Grundlagen der Wertermittlungsverordnung folgend ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (§ 4 LBG i.V.m. § 6 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 Umsténde —
wie Erschliefungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Widmung, Bodenbeschaffen-
heit, Grundstiicksgestalt — werden im Rahmen der Beriicksichtigung von Abweichungen mit Hilfe von Um-
rechnungskoeffizienten oder pauschalen Zu- oder Abschlégen erfasst.

Der herrschenden Lehre folgend wird hier die Auffassung vertreten, dass eine Minderausnutzung des Grund-
stiicks nur zu einer Minderung des Bodenwertes gegeniiber einem vergleichbaren, jedoch unbebauten Grund-
stiick fiihrt, wenn diese Minderausnutzung bis zum Ende der Restnutzungsdauer des Gebdudes fortbestehen
muss. Ist hingegen eine Aufstockung oder anderweitige Nachverdichtung des Grundstiicks moglich, so ist der
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volle Bodenwert vergleichbarer Richtwertgrundstiicke ansetzbar. Insbesondere wird hier also auf pauschale und

unbegriindete Bebauungsabschlidge verzichtet.

Die Bodenpreise sind im Bezirk Kitzbiihel (sowie speziell auch im Stadtgebiet von Kitzbiihel) in den letzten
Jahren - zumindest bis Mitte 2022 - massiv angestiegen. Die starke Erhohung der Leitzzinsen ab Sommer 2022
resultierte in einem deutlichen Riickgang des Verkaufsgeschehens und entsprechenden Preiskorrekturen. Bo-
denpreise stagnierten bzw. waren bereits wieder deutlich riicklaufig, wobei die Anzahl erfolgter Transaktionen
sich reduzierte. Im Zuge nun (ab Juni 2024) durchgefiihrter Leitzinssenkungen kann auf absehbare Zeit wieder
mit einer Belebung des Marktes gerechnet werden, gleichwohl die weitere Entwicklung von makrodkonomi-
schen Rahmenbedingungen und geopolitischen Entwicklungen abhéngig ist.

Insgesamt konnten in zeitlicher Nihe (Beobachtungszeitraum 2021 bis 2025) zum Bewertungsstichtag folgende
konkrete Vergleichstransaktionen ermittelt werden:

Vergleichstransaktionen - Grundstiicke
Transaktion 1 Transaktion2 Transaktion3 Transaktion4 Transaktion5 Transaktion 6
Jahr des Abschlusses 2024 2022 2021 2022 2021 2023
10.05.2024 11.02.2022 11.10.2021 18.01.2022 08.09.2021 03.01.2023
Grundstiicksfliche (m?) 1.187 961 780 1.676 1.001 1.050
Gst. 3316/2 456/12 3133/10 2010/3 1779/6+10 434/10
EZ 82107 - 1586 82108 - 661 82107-2787 82107 - 576 82107 - 543 82108 - 708
Wid Freiland Wohngebiet Wohngebiet Freiland Wohngebiet Wohngebiet
émung (§41 TROG) ($381TROG)  (§38  TROG) (§ 41 TROG) (§38 1 TROG) (§38 1 TROG)
TZ 2764/2024 1745/2022 7276/2021 1295/2022 6570/2021 2878/2023
Altbestand
inkl.. Altbestand; Dienstbarkeiten (desolates lastenfiei:
Dienstbarkeit hinsichtl. Wohnhaus), z;st el? ,,r;l_’
Kommentare Kanalleitungen; Bergbahn: lastenfrei Freizeitwohn- rec S 'ra 18 " lastenfrei
s . . Baubewilligung fiir
Baubewilligung Uberfahrung, stizwidmung, B habe
vorhanden Uberspannung, etc. auflerbiicherliches auvorhaben
Leitungsrecht
Kaufpreis Gesamt 5.050.000 € 5.000.000 € 3.120.000 € 10.000.000 € 6.000.000 € 5.100.000 €
Kaufpreis (EUR/m?) 4.254,42 € 5.202,91 € 4.000,00 € 5.966,59 € 5.994,01 € 4.857,14 €

Dariiber hinaus konnte zwei weitere Transaktionen im Bereich von rd. 9.080 bzw. knapp 10.300 Euro/m?
Grundstiicksflache erhoben werden. Hierbei handelt es sich jedoch um Objekte, die jeweils liber eine rechts-
kréaftige Baubewilligung (Abriss des Bestandsobjektes und Neubau in verdichteter Bauweise — Errichtung einer
Wohnanlage bzw. von zwei Einfamilienhéusern) verfiigen und sohin bereits entsprechende Vorarbeiten geleis-
tet wurden und somit nicht unreflektiert {ibernommen werden diirfen. Exemplarisch: Eines der beiden Grund-
stiicke wurde wenig frither — ohne rechtskriftige Baubewilligung — noch fiir einen Wert von rd. 5.340,- Euro/m?
verduBert.

44 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Top W18&W19 — EINE Wohnung
Josef-Pirchl-Stralle 17 — A-6370 Kitzbiihel

August 2025

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

Gutachterliche Verdnderung

Wertsteigerung pro Quartal ca.

2,00%

bis Mitte 2022

Kaufpreis (Zeit bereinigt)
Widmungsart (%)

GroBe (%)
Lage/Bebaubarkeit (%)
Zuschnitt (%)

Lage in Gefahrenzonen (%)

Verhandlung / Sonstiges (%)

Der unterfertigende Sachverstandige hélt vor diesem Hintergrund und entsprechender Zu- und Abschliage fiir
die Anpassung der Vergleichswerte einen Bodenwert fiir den bewertungsgegenstiandlichen Bereich i.H.v. rund
4.700,- 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
Lage in einer speziellen Naturgefahrenzone zu beriicksichtigen.

Im vorliegenden Fall muss die anteilige Lage in der gelben Wildbachgefahrenzone und der anteilig bestehenden
braunen Hinweiszone fiir Rutschungen (vgl. Ausfithrungen oben), welche die Nutzbarkeit der belasteten Teil-
flichen!! entsprechend einschriinkt und als mit dem Grund und Boden der bewertungsgegenstéindlichen Liegen-
schaft verbundene Belastung, wertméBig beriicksichtigt (§ 3 (3) LBG) werden. Dieser Sachverhalt wird wie

folgt beriicksichtigt:

Wertansatz | Grof3e der belasteten | Unbelasteter Bodenwert

/ Abschlag | Teilflichen in m? Bodenwert korrigiert
Bodenwert 100 % 2.404 m? 4.700 Euro/m? 11.298.800, - Euro
(unkorrigiert)
Abschlag fiir...
Gelbe Wildbach- 5% 2.404 m? -564.940, - Euro
gefahrenzone
Brauner Hinweisbereich 10 % 220 m? -103.400. - Euro
Rutschungen
Bodenwert 4.421,99 Euro/m*> | 10.630.460, - Euro
(korrigiert)

Auf Basis des ermittelten (belasteten) Bodenwertes 1.H.v. 10.630.460 Euro (gesamtes Grundstiick) resultieren
fiir die einzelnen WEG-Einheiten somit folgende (rechnerischen) Bodenwert(-anteile):

Einheit WEG-Anteile Bodenwertanteil (rechnerisch)
Anteile Top W18 27/2.620 109.550,54 Euro
Anteile Top W19 41/2.620 166.354,53 Euro
Summe 68/2.620 275.905,07 Euro

1 Flichen mittels tiris AufmaB rechnerisch ermittelt.
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Das grundbiicherliche gesicherte Wohnungsgebrauchsrecht wird separat beriicksichtigt (vgl. Ausfiih-
rungen unten).

4. Ableitung des Ertragswertes

Das Ertragswertverfahren ist in den § 5 LBG gesetzlich geregelt. Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert
und dem Ertragswert der baulichen Anlagen zusammen.

Der Wert der baulichen Anlagen wird dabei auf Grundlage des auf die baulichen Anlagen entfallenden Anteils
der gesamten Jahresreinertrige der Liegenschaft ermittelt. Von den gesamten Reinertrigen muss hierzu zu-
néchst der Bodenwertverzinsungsbetrag in Abzug gebracht werden. Dieser errechnet sich aus dem bereits her-
geleiteten Bodenwert multipliziert mit dem unten dargelegten Liegenschaftszinssatz. Wichtig ist hierbei, dass
nur der den bestehenden baulichen Anlagen zuzuordnende Bodenwert als Verzinsungsbetrag in Ansatz gebracht
werden darf. D.h., selbstindig handelbare Teilfldchen oder andere Nachverdichtungspotenziale - die im gesam-
ten Bodenwert wertmifBig enthalten sein miissen - diirfen nicht den Reinertrag der bereits bestehenden bauli-
chen Anlagen verzerren. Weitere wesentliche, zur Ertragswertberechnung abgeleitete, Prdmissen werden in der
Folge niher erldutert.

4.1. Ertragsverhéltnisse

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen Reinertrag auszugehen. Der
Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der nicht auf die Mieter umlegbaren und somit vom Ver-
mieter zu tragenden Bewirtschaftungskosten.

4.2. Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaifBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielba-
ren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten (§ 5 II LBG). Der Ermittlung des Roh-
ertrags sind in diesem Kontext jedoch nicht die ggf. tatsdchlich vereinbarten Mieterldse, sondern die ortsiibli-
chen, nachhaltig erzielbaren Mieten zu Grunde zu legen (§ 5 III LBG).

Bei der Schitzung der nachhaltigen Miete stiitzen wir uns auf den ortlichen Mietspiegel, welcher von Verbén-
den publiziert wird (bspw. den Immobilien-Preisspiegel der Wirtschaftskammer), uns erteilte Auskiinfte ortsan-
sdssiger Makler, Grundstiicksmarktberichte sowie eine Recherche in Datenbanken. Auf Grund dieser Erhebun-
gen wurden folgende quantitative Mietansétze fiir die Lage des Objektes und die beschriebene Nutzungskatego-
rie ermittelt. Die im Sinne des Vergleichswertverfahrens hergeleiteten nachhaltigen Ertrdge konnen somit an-
hand konkreter Vergleichsfille begriindet werden (i.S.d. § 10 I LBG).

In Anlehnung an den WKO-Immobilienpreisspiegel 2025 (Bezirk Kitzbiihel) notieren die Mieten fiir Wohnun-
gen in ,,brauchbarem'? (Zustand) ab 50 m?“ in ,,guten* Wohnlagen bei ca. 11,27 Euro/m?/p.m. bis hin zu 13,14
Euro/m?/p.m. fiir ,,sehr gute Wohnlagen (gesamter Bezirk Kitzbiihel!). Fiir Wohnungen in brauchbarem Zu-
stand bis 50 m? wird die Spanne mit 12,32 Euro/m? p.m. (gute) bis 14,12 Euro/m? p.m. (sehr gute) Wohnlage
angegeben. Anzumerken ist hierbei, dass es sich bei den Mietzinsangaben des Immobilienpreisspiegels um stark
aggregierte Daten handelt, die nur eine begrenzte Aussagekraft besitzen. Insbesondere die Stadt Kitzbiihel zéhlt
aufgrund seiner Bekanntheit und zahlreicher vorhandener Freizeitmoglichkeiten (Skilifte, Golfplatze etc.) zu
den teuersten Gegenden des Bezirks.

Aktuelle Mietangebote — hierbei handelt es sich um Wohnungen in gutem Erhaltungszustand, die dem aktuellen
Anspruch potenzieller Mieter vollends gerecht werden — notieren in einer Bandbreite von rd. 17,00 Euro/m? bis

12 Im Gegensatz zu ,,neuwertigen“ Wohnungen / Erstbezug.
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iiber 30,- Euro/m? p.M. (nettokalt, jeweils unverhandelte Angebotsmieten!) — das obere Ende wird dabei natur-
geméal von Wohnungen in erstklassiger Lage in hochwertiger bis luxuridser Ausfithrung geprégt. Diese (unver-
handelten) Angebotsmieten diirfen angesichts des Zustands der bewertungsgegenstindlichen Wohnung nicht
unreflektiert iibernommen werden. Vielmehr ist im vorliegenden Fall davon auszugehen, dass im gegenwarti-
gen Zustand nur eine Miete deutlich unterhalb der Angebotspreise zu erzielen wére.

Die nachhaltige Nettokaltmiete (i.S.d. Hauptmietzinses) ldsst sich vor diesem Hintergrund gutachterlich wie
folgt festsetzen:

Lfd. Nutzungskategorie | Vermietbare Erzielbare Nettokaltmiete in
Nr. Flache/m*> | EURO/m?*Monat bzw. EURO/Stk./Monat
(bzw. Stiick) | Derzeitig | Nachhaltig Differenz
(gerundet)
1 Top W18 28,80 m? 0,00 12,50 12,50
2 Top W19 47,45 m? 0,00 12,50 12,50

Positiv ist im gegenstidndlichen Fall die vergleichsweise zentrale Lage innerhalb der Stadt Kitzbiihel und die
Lage der bewertungsgegenstindlichen Wohnung im Hangtrakt (Riickgebdude, weniger Stralenldrm etc.) des
Objektes anzumerken. Negativ wirkt sich indes das generelle Alter der Wohnanlage sowie der generell wenig
zeitgemédle bis veraltete Zustand der bewertungsgegenstéindlichen Wohnung(en) als auch das Fehlen eines ei-
genen PKW-Stellplatzes, eine filir Kitzbiihel wenig reprasentative Wohnung (kein erstklassiger Ausblick, keine
besondere Lage, etc.) und einer dadurch ggf. erschwerten Vermietbarkeit (bspw. nur als Personalzimmer etc.)
aus. Dartiiber hinaus ist insbesondere im Bad kein effizienter Grundriss gegeben und das Bad an sich nicht mehr
vollends den heutigen Anspriichen potenzieller Mieter geniigend.

Hinweis: Aufgrund der zum Stichtag vorliegenden faktischen Verbindung der beiden Einheiten (Durchganstiir,
nur ein gemeinsames Bad, welches nur von Top W19 aus zugénglich ist, etc.) kime nur eine gemeinsame Ver-
mietung beider Einheiten in Betracht.

Es erfolgte auftragsgeméal nur eine grundsitzliche Plausibilisierung der Pline in Bezug auf die Nutzflichen. Die
vorhandenen Balkonfldchen sind, ebenso wie Kellerabteile, ortsiiblich mit dem Hauptmietzins fiir die Wohnung
abgegolten und werden nicht separat betrachtet. Ein Aufmall der einzelnen Flachen oder eine weitreichendere
Verifizierung der Angaben erfolgte auftragsgemil nicht.

4.3. Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind zur ordnungsgeméfien Unterhaltung des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
biude) laufend erforderlich. Sie umfassen die Abschreibung, die (nicht umlagefédhigen) Betriebskosten, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 5 II LBG). Hinweis: Siehe bzgl.
der tatsdchlichen Betriebskosten Abschnitt B. ,,Allgemeine Annahmen / Betriebskosten®.

Die Abschreibung wird im Rahmen einer Ertragswertberechnung bereits implizit im gewihlten Vervielféltiger
beriicksichtigt (vgl. auch § 5 I LBG).

Verwaltungskosten ergeben sich aus den Arbeitskosten der Grundstiicksverwaltung und den Aufsichts- und
Jahresabschlusskosten, soweit diese im Bereich der Vermietung von Gewerbeflichen nicht durch vertragliche
Regelungen auf den Mieter umgelegt werden konnen. Im vorliegenden Bewertungsfall wird davon ausgegan-
gen, dass die diesbeziiglichen Kostenbestandteile marktiiblich sind (siche Abschnitt B. ,,Allgemeine Annahmen
/ Betriebskosten). Beim Bewertungsobjekt werden annahmegemaf alle Verwaltungskosten auf einen (potenziel-
len) Mieter umgelegt. Beim Eigentiimer der Liegenschaft verbleiben somit 0,00 % dieser Kosten. Somit wird
angenommen, dass alle Verwaltungskosten auf den Mieter weiter verrechenbar sind.
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Die nicht-umlagefdhigen Betriebskosten umfassen alle Betriebskostenbestandteile, die auf Grund suboptimaler
Vertragsgestaltung nicht auf den Mieter umgelegt werden kdnnen, bzw. wegen Leerstand oder sonstigen Griin-
den entstehen. Im vorliegenden Bewertungsfall wird davon ausgegangen, dass die diesbeziiglichen kalkulatori-
schen Betriebskosten marktiiblich sind (siehe Abschnitt B. ,,Allgemeine Annahmen / Betriebskosten). Ausge-
hend von dieser Grofle werden im vorliegenden Bewertungsfall ca. 0,00 % der Betriebskosten nicht an die Mie-
ter weiterberechnet. Somit wird angenommen, dass alle Betriebskosten auf einen potenziellen Mieter weiter
verrechenbar sind."

Instandhaltungskosten sind Kosten, die aus der Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im vertrags-
méBigen und ortsiiblichen Zustand entstehen. Sie dienen somit der Wahrung und Wiederherstellung des Soll-
Zustands und umfassen die Kategorien Wartung, Inspektion und Instandsetzung. GemilB3 des MRG dienen In-
standhaltungsmafinahmen der Erhaltung des bestimmungsgeméBen Gebrauchs und der Beseitigung der durch
Abnutzung, Alterung und sonstige Witterungseinfliisse entstehenden baulichen und anderen Méngel am Bewer-
tungsobjekt. Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Beriicksichtigung der Nutzungskategorie, des
Ausfiihrungsstandards sowie des Alters der baulichen Anlagen ein kalkulatorischer Ansatz der Instandhaltungs-
kosten auf Grundlage von Erfahrungswerten von 9,50 % der jahrlichen Rohertrdge gewéhlt. Dies entspricht
dem fiir vergleichbare Objekte unter der Berlicksichtigung stetig ansteigender Instandhaltungsaufwendungen in
Abhéngigkeit der sinkenden Restnutzungsdauer (RND) iiblichen absoluten Ansatz (hier: rd. 14,25 Euro/m? p.a.)
bezogen auf die Mietflache und ist entsprechend des Gebaudealters und Gesamtzustandes der baulichen Anla-
gen als angemessen zu beurteilen.

Das Miectausfallwagnis ist ein weiterer kalkulatorischer Ansatz, der das Risiko von Ertragsminderungen des
Grundstiicks durch Mietriickstinde, Mietprozesse und fluktuationsbedingte Leerstinde abdeckt. Im Fall des
vorliegenden Wertgutachtens wird unter Beriicksichtigung der Nutzungskategorie Wohnung in einem Mehrfa-
milienwohnhaus ein Ansatz des Mietausfallrisikos von 3,00 % der Jahresrohertrige gewéhlt.

Die kumulierten kalkulatorischen Bewirtschaftungskosten entsprechen 12,50 % des Jahresrohertrages
und bewegen sich im iiblichen Rahmen fiir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.

4.4. Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er wird in seiner reinen Form aus
Marktdaten (aus Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinertrigen) im Wege einer retrograden Berech-
nung abgeleitet. Wahlweise kann auch eine Ableitung aus alternativen Anlagen erfolgen, wenn eine der in Fra-
ge stehenden immobilienwirtschaftlichen Nutzung entsprechende Risikoberiicksichtigung sichergestellt werden
kann. Es wird der Zinssatz zur Diskontierung und Bodenwertverzinsung angewendet, der der Kapitalverzinsung
bei einer Anlage dieser Kategorie im Geschéftsverkehr iiblicherweise zukommt, wobei eine weitergehende Be-
griindung folgt (§ 5 IV LBG, § 10 II LBG). Zu bemerken ist hierbei, dass es sich um eine reine Verzinsung in
Bezug auf den Bodenwertverzinsungsbetrag (Return on Capital) handelt, wohingegen bei einer endlichen Nut-
zugsdauer der baulichen Anlagen der Reinertrag der baulichen Anlagen eine Verzinsung und den Werteverzehr
der Substanz umfasst (Return on and of Capital).

Welcher Zinssatz (Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung im konkreten Fall zu Grunde zu legen ist, richtet sich
nach der Art des Objekts (Nutzungskategorie), der Mikrolage des Objektes, der Beschaffenheit der Immobilie,
der Marktlage samt den grundsitzlichen Rahmenbedingungen auf dem iiberregionalen Immobilienmarkt, der
Restnutzungsdauer sowie der Ortsgrofie und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicks-
markt herrschenden Verhéltnisse. Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Beriicksichtigung der
Nutzungskategorie (Mehrfamilienhaus in zentraler Lage von Kitzbiihel und der darin enthaltenen Eigentums-

13 Hinweis: Vgl. Ausfiihrungen unten bzgl. aktueller Situation / Ubernahme der Betriebskosten durch den Eigentiimer aufgrund vertrag-
licher Vereinbarung im Wohnungsgebrauchsrecht.
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wohnungen) ein Basis-Liegenschaftszinssatz in Anlehnung an die Empfehlungen des Hauptverbandes der all-
gemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen in Hohe von

gewdhlt.

2,75 %

Der Liegenschaftsbasiszinssatz orientiert sich an den Vorgaben der Region, in welcher die Bewertung stattfin-
det, sowie an den Vorgaben der herrschenden Lehre. Er liegt damit innerhalb der Empfehlung fiir ,,sehr gute*
Lagen. Anpassungen beziehen sich somit nicht auf subjektive Einschitzungen des Gutachters in Bezug auf die
Marktlage oder die Erwartungshaltung von Marktteilnehmern, sondern vielmehr auf eine nachvollziehbare Ad-
justierung des Liegenschaftszinssatzes im Rahmen der Vorgaben iiblicher Bandbreiten.'*

Parameter Erliuterung Angabe in %
Basiszinssatz [%]: Unkorrigierter Liegenschaftszinssatz der Nutzungskategorie 2,75 %
Wohnen in touristischer Lage
Anpassungen [%]: 1. Anpassung Lage (Standortrisiko) 0,05 %
2. Anpassung Modernisierung/Sanierungsrisiko 0,25 %
3. Anpassung Drittverwendungsrisiko (Fungibilitétsrisiko) 0,05 %
4. Anpassung Wertenwicklungsrisiko (Mietentwicklungsrisi- 0,00 %
ko)
5. Anpassung Leerstandsquote Standort (Marktrisiko) 0,00 %
Summe/angepasster LSZ [%] 3,10 %

4.5.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemafler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen.
Aufgrund der Erfahrungen mit derartigen Objekten legen wir der bewertungsgegenstindlichen Wohnung eine
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) von 75 Jahren zu Grunde.

Parameter Erliuterung Angabe in Jahren
Gesamtnutzungsdauer Durchschnittliche wirtschaftliche Nutzungs-
(GND) dauer der betrachteten Nutzung und Ausfiih- 75

rung

Baujahr Jahr der Fertigstellung 1965
Bewertungsstichtag Jahr der Bewertung 2025
E;S::flr{;%l)e Restnutzungs- Differenzbildung 15
Verlangerung/Verkiirzung keine 0
der Nutzungsdauer (ND)
Restnutzungsdauer (RND)
[Angabe der Jahre] Summe 15

14

Bandbreiten des Liegenschaftszinssatzes wurden durch den Gutachter aus den Studien von Simon/Kleiber, Vogels,
Ross/Brachmann/Holzner, Sommer, den Ergebnissen der Auswertungen diverser Gutachterausschiisse (Deutschland), des Hauptverban-
des der allg. beeid. und gerichtlich zertifizieren Sachverstiandigen Osterreichs, Kranewitter sowie Bienert deduziert.
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4.6. Vervielfaltiger

Der Vervielfaltiger beschreibt den Multiplikator der auf die Gebdude entfallenen Anteile der Jahresreinertrige.
Gemal § 5 I LBG ergibt er sich aus dem gewihlten Liegenschaftszinssatz und der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer des Gebdudes. Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Beriicksichtigung eines ange-
passten Liegenschaftszinssatzes von 3,10 % und einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 15 Jahren der

bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaften ein Vervielfiltiger von:

entsprechend der Wertermittlungsrichtlinie (Vervielféltigertabelle) angesetzt.

Wert: 11,85

4.7. Sonstige wertbeeinflussende Umstiande

Als sonstige wertbeeinflussende Umstinde, die Zu- bzw. Abschlidge von den festgestellten Wertansitzen recht-
fertigen, kommen insbesondere in Frage: Die Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke, wohnungs- und
mietrechtliche Bindungen, Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder wirtschaftliche Uberalterung
des Gebdudes, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch eine entsprechend geédnderte
Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird entsprechend den obigen Ausfithrungen ein Pauschalbetrag i.H.v. 5.000, -
Euro (brutto) fiir div. Reparaturarbeiten veranschlagt.

Das grundbiicherliche gesicherte Wohnungsgebrauchsrecht wird separat beriicksichtigt (vgl. Ausfiih-
rungen unten).

4.8. Ergebnis der Wertermittlung — Ertragswert (ohne Zubehor)

Ertragswert —

Angaben in Euro:

Rohertrige (nachhaltige Miete) pro Jahr
Bewirtschaftungskosten pro Jahr

in v. H. der Jahresrohertrage

Reinertrag pro Jahr

Reinertrag des Bodens pro Jahr
Reinertrag der baulichen Anlagen pro Jahr
angepasster Liegenschaftszinssatz [in %]
Errechnete Restnutzungsdauer [Jahre]
Vervielfiltiger [Zahl]

Ertragswert der baulichen Anlagen vor Zu-
bzw. Abschldgen

Errechnete Zu- bzw. Abschlédge
Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

Ertragswert gesamt

11.437,50
1.429,69
12,50%
10.007,81
8.553,06
1.454,75
3,10%

15

11,85
17.241,81

-5.000,00
12.241,81
275.905,07
288.146,88
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5. Ableitung des Sachwertes

5.1.  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 Betriebseinrich-
tungen sowie Einbauten und der AuBenanlagen, ist nach den Neuherstellungskosten zu ermitteln, die 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.

5.2 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 hier
anhand des uns vorliegenden Einreichpldne ermittelt (vgl. Ausfithrungen oben). Der Bauwert wird dabei regel-
miBig auf Basis des Herstellungswertes oder des Neubauwertes zum Stichtag der Liegenschaftsbewertung er-
mittelt. Die seinerzeitigen, ggf. real angefallenen Herstellungskosten sind somit nur im Rahmen der Plausibili-
sierung der Ergebnisse zu beriicksichtigen. Es wird vielmehr von den fiktiven Herstellungskosten zum Stichtag
ausgegangen, die gewohnlich fiir derartige Bauten anfallen.

Neben der Ermittlung des Sachwertes auf Basis der Normalherstellungskosten je m? kdnnen auch geeignete
Erfahrungssétze anderer Bezugspunkte herangezogen werden. Diese stellen die gewohnlichen Herstellungskos-
ten fiir Ersatzbeschaffungen dar und sind nach Gebaudetyp, Ausstattung, Bundesldndern, WohnungsgroBen und
Baujahren differenziert worden. Sie sind im Einzelfall nicht identisch mit den tatsdchlich entstandenen Baukos-
ten.

In der wissenschaftlichen Praxis haben sich die Normalherstellungskosten (hier: NHK 2010 Typ 4.2, Mehrfami-
lienhduser mit sieben bis 20 Wohneinheiten, Standardstufen 3 und 4 sowie zzgl. weiterer Zuschldge) bewihrt,
die im Auftrage des deutschen Bundesministeriums fiir Stddtebau, Raumordnung und Bauwesen erstellt wur-
den. Eine Ubertragung auf Osterreich ist mdglich, wobei 6rtliche Anpassungsfaktoren und eine Indexierung mit
dem osterreichischen Baupreisindex sowie ggf. die Beriicksichtigung des differierenden Mehrwertsteuersatzes
erfolgen miissen. Dariliber miissen auch die Richtwerte der lokalen Verbinde und Tabellen der Literatur
(wie bspw. Kranewitter, Popp, BKI etc."”) in die Ableitung der Herstellkosten einflieBen. Im Ergebnis wurden
Zuschlage auf die Ausgangswerte fiir die regionale Baukostenhdhe vorgenommen. Auf dieser Basis ergeben
sich Normalherstellkosten i.H.v. rund 2.000,- Euro/m> BGF fiir die Wohnung(en). Weiters wird ein Anteil an
Allgemeinflachen in Form eines Zuschlages in Hohe von 10,0 % (bezogen auf die Flichen der Wohnungen)
veranschlagt

Zu den Herstellungskosten der baulichen Anlagen gehoren dariiber hinaus die Baunebenkosten der Planung,
Genehmigung und Baudurchfithrung sowie Kosten fiir die Ausstattung und Auflenanlagen. Die Baunebenkosten
korrelieren eng mit den gesamten Herstellungskosten eines Gebdudes. Aus diesem Grund erfolgt im vorliegen-
den Fall im Einklang mit der herrschenden Lehre ein prozentualer Ansatz i.H.v. 19,0 % in Bezug auf die Bau-
nebenkosten.

Die AuB3enanlagen (asphaltierte Bereiche, Eingangsbereiche, hangseitige Stiitzmauer etc.) und besonderen Bau-
teile (Balkon) werden mittels addquater Zuschldge i.H.v. 3,0 % (AuBenanlagen) bzw. 1,5 % (besondere Bautei-
le) der Herstellungskosten gesondert beriicksichtigt.

Die so hergeleiteten Herstellungskosten pro m? BGF notieren damit leicht unterhalb der Empfehlungen des

15 Vgl. Kranewitter, 7. Auflage, S. 305ff.
51 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Top W18&W19 — EINE Wohnung
Josef-Pirchl-Stralle 17 — A-6370 Kitzbiihel

August 2025

Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen's, welcher fiir
derartige Objekte eine Spannweite von 3.600,- Euro (normale Ausstattungsqualitit) pro m*> Wohnnutzflache
inkl. Baunebenkosten vorsieht. Hierbei ist jedoch anzumerken, dass im gegenstindlichen Fall nicht uneinge-
schrinkt eine ,,normalen® Ausstattungsqualitdt vorliegt, sondern insb. das Badezimmer als auch versch. weitere
Gewerke (bspw. Elektroinstallation) nicht mehr uneingeschrinkt dem heutigen Stand entsprechend.

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

5.3.  Restnutzungsdauer und Alterswertminderung
Vergleiche Ausfiihrungen zum Ertragswert.

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

5.4. Sonstige wertbeeinflussende Umstidnde

Vergleiche Ausfiihrungen zum Ertragswert.

5.5. Ergebnis der Sachwertberechnung (ohne Zubehor)

Sachwert Angaben in Euro:
BGF aller Bauteile [in m?] (iiberschlédgig) * 92,98
Herstellungskosten 185.966,00
ohne BNK und Auflenanlagen

Baunebenkosten 35.333,54
AuBenanlagen 5.578,98
Zuschlag fiir besondere Bauteile 2.789,49
Herstellungskosten der baulichen Anlagen 229.668,01
Alterswertminderung (techn. Wertminde- -183.734,41
rung)

Abschlige / Zuschldge -5.000,00
Gebiudesachwert 40.933,60
Bodenwert 275.905,07
Sachwert gesamt 316.838,67
*inkl. Zuschlag fiir anteilige Allgemeinflichen

Das Ergebnis liegt somit geringfiigig iber dem Ergebnis der Ertragswertermittlung, was insbesondere auf den
cher veralteten Zustand der bewertungsgegenstdandlichen WEG-Einheiten (und dadurch bedingter reduzierter
nachhaltiger Mieterlose) zuriickzufiihren ist.

16 'Vgl. Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2024, DI Popp in ,,Der Sachversténdige, Heft 3/2024 (Zeitschrift des Hauptverbandes der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen in Osterreich), Datenstand: Q1/2024.
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6. Ableitung des Verkehrswertes (ohne Beriicksichtigung des Wohnungsgebrauchsrechtes)

DefinitionsgemaB ist der Verkehrswert der Preis zum Wertermittlungsstichtag, der im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsdchlichen 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 iiblicher-
weise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an den Vorgaben der Ergebnisse einer Ertragswertberechnung orien-
tieren.

Entgegen der in Osterreich bei vielen Gutachtern giingigen Praxis den Verkehrswert aus einer mehr oder weni-
ger (un-) begriindeten Mischung aus mehreren Verfahren abzuleiten, wird hier die Auffassung vertreten, dass
im gewoOhnlichen Geschéftsverkehr der mogliche Kaufpreis letztlich von dem potenziellen Kaufinteressenten
determiniert wird, der das Objekt aus Vergleichsiiberlegungen oder aber aufgrund einer sachwertorientierten
Uberlegung heraus betrachtet. Fille einer Mischung von Ergebnissen sind somit in einem Objekt duBerst selten
(jedoch Beachtung des § 7 II LBG). Insbesondere eine bloBe Bildung des arithmetischen Mittels der Ergebnisse
(sog. Berliner Verfahren) ist vor diesem Hintergrund strikt abzulehnen.!”

Der Ertragswert wurde mit ca. 288.000,-- Euro (gerundet) ermittelt (exkl. Zubehor; exkl. Inventar).

Die Ergebnisse der Sachwertberechnung haben nur stiitzenden Charakter und werden bei der Ableitung des
Verkehrswertes nicht weiter beriicksichtigt.

Daneben muss die zum Wertermittlungszeitpunkt auf dem Grundstiicksmarkt herrschende Lage beriicksichtigt
werden. Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungszeitpunkt fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr fiir
Angebot und Nachfrage maBgeblichen Umstinde, wie die allgemeine konjunkturelle Situation, der Vorgaben
des Kapitalmarktes und der Entwicklung im betrachteten Teilmarkt. Wesentlich hierbei ist, dass nur solche As-
pekte zu einer Anpassung der Zwischenergebnisse fiihren diirfen, die in diese nicht bereits iiber die erhobenen
Marktdaten eingepreist sind.

Im vorliegenden Fall ist zu beriicksichtigen, dass der sog. Immobilienboom mit dem Ende der Niedrigzinspha-
se im Jahr 2022 endete. Seither war am Markt ein deutlicher Riickgang des Transaktionsvolumen insgesamt
wahrnehmbar. Im vorliegenden Fall ist aus Sicht des unterfertigenden Sachverstidndigen aufgrund folgender
Umstédnde eine gesonderte Marktanpassung geboten:

e  Weiterhin hohes Zinsniveau und dadurch bedingt anhaltend schwieriges Finanzierungsumfeld,

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

e Bid-ask-spread®, wenige Transaktionen und vergleichsweise hohes Angebot ermoglicht potenziellen In-
teressenten einen erhohten Verhandlungsspielraum.

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

e Baurechtliche Unsicherheiten hinsichtlich der nicht genehmigten Verbindung der beiden bewertungs-
gegenstandlichen WEG-FEinheiten (nachtrigliches Ansuchen resp. Riickbau notwendig!),

In Summe wird so nach gutachterlichem Ermessen ein Marktabschlag fiir die bewertungsgegenstindlichen
WEG-Anteile

17 Vgl. Kleiber, 10. Aufl., 2023, S. 958 fT.
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i.H.v. 5,0 %
in Ansatz gebracht (Betrag (gerundet): 14.000,- EUR).

Der Verkehrswert (exkl. Zubehor) ohne Beriicksichtigung des Wohnungsgebrauchsrechtes fiir die bewer-
tungsgegenstiandlichen WEG-Anteile Wohnung(en) Top W18 & W 19, Josef-Pirchl-Strale 17 in A-6370 Kitz-
biihel wird zum Wertermittlungsstichtag 21.05.2025 mit (gerundet)

274.000.-- Euro

(in Worten: zweihundertvierundsiebzigtausend Euro)

geschitzt.

Hinweis: Im Bereich der bewertungsgegenstindlichen Einheiten konnte kein wertrelevantes Zubehor festge-
stellt werden (vgl. Ausfiihrungen oben).

7. Plausibilisierung des ermittelten Wertes anhand von Vergleichswerten

Der ermittelte Verkehrswert (unbelastet!) entspricht einem Wert von rd. 3.600, - Euro/m? Nutzflache (bezogen
auf die Wohnnutzflache; d.h. exkl. Balkonflachen). Zur Plausibilisierung darf im vorliegenden Fall nicht unre-
flektiert auf Angebots- und/oder Transaktionspreise abgestellt werden, da diese meist iiber einen wesentlich
besseren Zustand verfiigen.

Gem. WKO-Immobilienpreisspiegel 2025 notiert der Preis fiir gebrauchte Eigentumswohnungen im (gesam-
ten) Bezirk Kitzbiihel fiir einen einfachen Wohnwert je nach Lage zwischen rd. 2.640 (normale) und 4.420 Eu-
ro/m? (sehr gute Lage). Fiir Wohnungen mit durchschnittlichem Wohnwert wird die Spanne mit 3.277 bis 5.170
Euro/m? angegeben. Anzumerken ist hierbei jedoch erneut, dass es sich bei den Werten des WKO-
Immobilienpreisspiegels um stark aggregierte Durchschnittswerte auf Bezirksebene handelt, die nur eine du-
Berst begrenzte Aussagekraft flir diesen spezifischen Teilmarkt besitzen und nicht unreflektiert iibernommen
werden diirfen.

Gemil3 Erhebungen der Vergleichstransaktionen wurde in der jiingeren Vergangenheit (Beobachtungszeit-
raum 2021-2025 mit Schwerpunkt auf den Zeitraum 2023-2025) mehrere Eigentumswohnungen im Umfeld der
bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft transaktioniert. Je nach Lage und Ausstattung / Erhaltungszustand
beginnen die Transaktionspreise ab einem Wert von ca. 3.700 Euro/m? Nutzfliche und konnten zahlreiche
Transaktionen von Bestandsobjekten im Bereich von rd. 3.700 bis knapp 8.000,- Euro/m? Nutzfldche beobach-
tet werden. Nahezu alle Vergleichstransaktionen verfiigen iiber einen (oder mehrere PKW-Stellplétze). Entspre-
chend der groBen Beleibtheit Kitzbiihels insb. bei finanzkréftigen Kaufern sind dariiber hinaus auch zahlreichen
hochpreisige Transaktionen (zahlreiche Werte bis annidhernd 30T €/m?) zu beobachten — dieses Segment stellt
einen eigenen Teilmarkt dar und ist insb. nicht mit der bewertungsgegensténdlichen Wohnung vergleichbar.

Im Objekt selbst wurden in den vergangenen Jahren (2019-2025) nur sehr wenige Wohnungen verauB3ert — je
nach Ausstattung und Lage im Objekt wurde dabei Preise von rd. 4.500 bis iiber 9.500 Euro/m? Nutzfléche er-
zielt, wobei die Wohnungen jeweils inkl. Stellplatz transferiert wurden. Hierbei ist erneut anzumerken, dass die
bewertungsgegenstiandliche Wohnung nicht mehr einem heutzutage liblichen Zustand entspricht und somit die
Vergleichstransaktionen nicht unreflektiert {ibernommen werden diirfen!

Aktuelle Angebotspreise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen in Kitzbiihel beginnen derzeit je nach Ausstat-
tung und Lage bei rd. 4.400 Euro/m? Wohnnutzflache. Auch hier féllt auf, dass die Objekte meist inkl. Stellplatz
angeboten werden und sich in einem wesentlich besseren Zustand als die bewertungsgegenstiandlichen Einhei-
ten befinden.

Die hier ermittelten Werte konnen somit anhand von Marktdaten plausibilisiert werden.
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8. Ableitung des Verkehrswertes (unter Beriicksichtigung des Wohnungsgebrauchsrechtes)

Im vorliegenden Fall ist gem. des ausgehobenen Grundbuchauszugs (Ifd. Nr. C 88; vgl. Ausfithrungen oben) ein
Wohnungsgebrauchsrecht gem. Wandlungsvertrag v. 23.11.2001 fiir die Begiinstigte Frau Hedwig Egger,
geboren am 18.09.1947 eingetragen.

Somit ist im vorliegenden Fall zusétzlich zum Standardfall (Ermittlung eines unbelasteten Verkehrswertes) das
Wohnungsgebrauchsrecht und der um das Wohnungsgebrauchsrecht verminderte Verkehrswert als Zusatzleis-
tung zu ermitteln.

Wie oben bereits ausgefiihrt wurde der Begiinstigten, Frau Hedwig Egger, geboren am 18.09.1947, mit
Wandlungsvertrag 19./23.11.2001 (TZ 1374/2002) ein Wohnungsgebrauchsrecht an der gesamten bewer-
tungsgegenstiandlichen Liegenschaft (sohin Top W18 & W 19) eingerdumt. Dies Eckdaten kénnen wie folgt
zusammengefasst werden:

o Lebenslingliches und unentgeltliches Recht des Wohnungsgebrauches an BEIDEN Wohnungen top
W18 und Top W19,

e Betriebskosten (inkl. Strom, Heizung, Wasser) gehen zu Lasten des Dienstbarkeitsge-
bers/Eigentiimers der Wohnungen,

e Instandhaltung: ausschlieBlich die Unterhaltung der Wohnung(en) (nicht jedoch der allg. Teile der
WEG!) obliegt der Begiinstigten,

e Hochstpersonliches Recht / an die Beglinstigte gebunden,

e Erlischt mit dem Tod der Begiinstigten sowie durch dauerhaften Auszug,

e Moglichkeit der vorzeitigen Beendigung des Wohnungsrechtes, wenn die Begiinstigte — trotz mindestens
einer vorausgehenden Abmahnung — ein Verhalten an den Tag legt das einen Kiindigungsgrund gem.
gemal § 19 Absatz 2 Ziffer 3 des Mietengesetzes rechtfertigen wiirde.

Zusammenfassend sind somit alle Betriebs- und auch die Instandhaltungskosten der allgemeinen Teile der
WEG-Anlage vom Eigentiimer der bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft (resp. seinen Rechtsnachfolgern)
zu erbringen.

Somit besteht iiber die gesamte Lebensdauer der Begiinstigten eine erhebliche Einschrinkung der Nutzbar-
keit der bewertungsgegenstiindlichen Liegenschaft (= der beiden bewertungsgegenstindlichen Einheiten
Top W18 & W19).

Da die Begiinstigte zum Stichtag noch lebte hat im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung die Berechnung
des Abschlages anhand der statistischen Lebenserwartung (i.S.e. Leibrentenbarwertfaktors) zu erfolgen. Hierzu
wird die zum Stichtag verbleibende fernere statistische Lebenswertwartung (gem. Zahlen von Statistik Austria)
mafgeblich ist.

Der Wert des (unentgeltlichen) Wohnrechtes kann dabei, entsprechend der herrschenden Lehre, einer Renten-
zahlung in Hohe der ortsiiblichen Vergleichsmiete an die Begiinstigte gleichgestellt werden.

Bei einer Wohnnutzflache von 76,25 m? (vgl. oben: entspricht den innenliegenden Flachen der Wohnung; allfil-
lige Balkonflachen sind ortsiiblich mit dem geschuldeten Hauptmietzins abgegolten) und einem (unter Beriick-
sichtigung der Gebdudeausstattung & -ausfithrungsqualitdt sowie der Lage) nachhaltigen Mietansatz i.H.v.
12,50 Euro/m? (vgl. Ausfiihrungen oben unter Ertragswertberechnung) ergibt sich eine jihrliche Miete
(=Rentenzahlung) i.H.v. insgesamt 11.437,50 Euro.'8

Dariiber hinaus sind gem. Wortlaut der Vereinbarung (vgl. Detailausfithrungen oben) sémtliche Betriebskosten

18 Der Umstand, dass die Instandhaltungskosten der Wohnung im vorliegenden Fall von der Begiinstigten zu tragen sind wurde im Rah-
men des Mietansatzes ausreichend beriicksichtigt, sodass diesbeziiglich kein gesonderter Wertansatz zu erfolgen hat.
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vom Eigentiimer der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft zu tragen und sind somit als weitere Kosten in
Abzug zu bringen (marktiiblich sind die Betriebskosten vom Wohnungsnehmer/Mieter zu tragen). Ebenso sind
vom Eigentiimer die (anteiligen) Instandhaltungskosten der allgemeinen Teile der WEG-Anlage zu tragen —
dies ist als marktiiblich zu erachten und somit nicht weiter zu betrachten. Fiir die vom Eigentiimer zu iiberneh-
menden Betriebskosten gehen wir, basierend auf Erfahrungswerten und Richtwerten einschlégiger Literatur,
sowie unter Bezugnahme auf die uns vorliegenden Betriebskostenabrechnungen von Kosten i.H.v. ca. 4,75 Eu-
ro/m? p.m. aus. Bezogen auf 76,25 m? ergibt sich somit eine zusitzliche Belastung i.H.v. 362,19 Euro/Monat.
Dariiber hinaus ist im vorliegenden Fall das {iber den Zeitraum der Betrachtung hinfallige (und somit ,,erspar-
te*) Mietausfallwagnis zu beriicksichtigen.

Als Kapitalisierungszinssatz wird, basierend auf der Empfehlung des Hauptverbandes der allgemein beeideten
und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen (Heft 2/2025) und Erfahrungswerten des unterfertigenden Sach-
verstdndigen ein marktiiblicher Zinssatz i.H.v. 4,0 % veranschlagt.

Berechnung des Abschlags fiir die Belastung ,,Wohnungsgebrauchsrecht* Parameter:

fiir Frau Hedwig Egger

anhand des Leibrentenbarwertfaktor v. Statistik Austria.

Frau Hedwig Egger — Geburtsdatum: 18.09.1947
Stichtag 21.05.2025
Alter der Begiinstigten zum Stichtag: rd. 78 Jahre

In Ansatz gebrachte nachhaltige Miete der belasteten Fléche

11.437,50 Euro

Vom Eigentiimer zu iibernehmende Betriebskosten der Wohnung

4.346,25 Euro

,erspartes‘ Mietausfallwagnis -343,13 Euro
Summe (=jihrliche Rentenzahlung in Euro) 15.440,62 Euro
Kapitalisierungszinssatz 4,00%
Rentenbarwertfaktor gem. aktueller Leibrentenbarwerttafel 2020/2022 9,03453
v. Statistik Austria (jahrlich vorschiissige Rente)

Korrekturfaktor fiir monatlich vorschiissige Rente!’ 0,46482
Leibrentenbarwert (= Abschlagsbetrag fiir Belastungen) 132.321,67 Euro

Der hier ermittelte Leibrentenbarwert ist vom oben ermittelten Ertragswert in Abzug zu bringen.

Dariiber hinaus muss auch hier die zum Wertermittlungszeitpunkt auf dem Grundstiicksmarkt herrschende Lage
beriicksichtigt werden. Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungszeitpunkt fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Ge-
schéftsverkehr fiir Angebot und Nachfrage maligeblichen Umsténde, wie die allgemeine konjunkturelle Situati-
on, der Vorgaben des Kapitalmarktes und der Entwicklung im betrachteten Teilmarkt. Wesentlich hierbei ist,
dass nur solche Aspekte zu einer Anpassung der Zwischenergebnisse fiihren diirfen, die in diese nicht bereits
iiber die erhobenen Marktdaten eingepreist sind.

Neben den obigen Faktoren (baurechtliche Unsicherheiten aufgrund fehlender Bewilligung der Verbindung der
beiden Wohnungen, allg. Marktlage & konjunkturelle Unsicherheiten, Bid-ask-spread, makrodkonomische

19 vgl. Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage, S. 79 f.
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Rahmenbedingungen etc.) kommt hier weiter erschwerend hinzu, dass ein potenzieller Ersteher die Aufkiindi-
gung des bestehenden Wohnungsgebrauchsrechtes vorantreiben muss, um nicht neuerlich Gefahr zu laufen,
selbst aus der WEG ausgeschlossen zu werden (vgl. Ausfithrungen oben). Als Unsicherheiten sind in diesem
Zusammenhang insbesondere zu erwdhnen:

e Allgemeine Arbeiten der Aufkiindigung inkl. notwendiger Dokumentation der Aufkiindigungsgriinde,
o Mbogliche / wahrscheinliche Einwendungen der Begiinstigten,

e Drohender Rechtsstreit und ggf. notwendige Klagefiihrung (allg. Prozessrisiko, ggf. langwieriges Ver-
fahren etc.)

e  Wartezeit bis zur Auflosung & Freimachung der Wohnung.

In Summe wird so nach gutachterlichem Ermessen ein Marktabschlag? fiir die bewertungsgegenstindlichen
WEG-Anteile

i.H.v. 17,50 %
in Ansatz gebracht (Betrag (gerundet): 27.000,- EUR).

Der Verkehrswert unter Beriicksichtigung des Wohnungsgebrauchsrechtes (exkl. Zubehdr exkl. Inventar)
fiir die bewertungsgegenstiandlichen WEG-Anteile Wohnung(en) Top W18 & W 19, Josef-Pirchl-Stralle 17 in
A-6370 Kitzbiihel wird zum Wertermittlungsstichtag 21.05.2025 mit (gerundet)

129.000.- Euro

(in Worten: einhundertneunundzwanzigtausend Euro)

geschitzt.

Hinweis: Einer allfdlligen Entschddigungszahlung an die Begiinstigte nach Auflésung des Wohnungsgebrauchs-
rechtes wire ein erhdhter Wert nach Auflosung der Belastung gegeniiberzustellen. Da sich die Hohe der Ent-
schidigungszahlung an der angesetzten Miete, den weiteren Wertermittlungsparametern und der ferneren Le-
benserwartung der Begilinstigten bemisst, ist davon auszugehen, dass sich die beiden Effekte (Entschddigungs-
zahlung vs. Wertminderung aufgrund des Rechtes) ausgleichen und hat diesbeziiglich im Rahmen der vorlie-
genden Wertermittlung kein gesonderter Ansatz zu erfolgen.

20 Der hier (Ermittlung des belasteten Wertes) in Ansatz gebrachte -Marktabschlag hat allein schon aus dem Grund hoher im Vergleich
zur Ermittlung des unbelasteten Wertes zu sein, da neben den oben erwdhnten Themen (allg. Marktlage, baurechtliche Unsicherheiten)
zusitzlich die Thematik der Aufkiindigung des Wohnungsgebrauchsrechtes hinzukommt.
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G. | BESONDERE BEMERKUNGEN

Das Wertermittlungsobjekt wurde vom SV besichtigt. Das Wertgutachten wurde von Herrn SV Dr. Sven Bie-
nert erstellt.

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

Bad Hiring, 06.08.2025

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

Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger
Immobilientreuhédnder

© 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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Abbildung 2: Makrolage des Objektes (tiris online, v. 24.06.2025)
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Grundbuchauszug
JUSTIZ rePUBLIK OSTERREICH G B
GRUNDBUCH
Buszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 282108 Hitzbiihel Stadt EINLAGEZAHL 480

BEZIRKSGERICHT Kitzbiihel

R Y

w4 Eingeschriankter Auszug ekl
vl BE-Elatt eingeschrinkt auf die Laufnummer(n) 5&, 70 ekl
vl C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen filir das angezeigte E-Elatt ekl

R Y

Letzte TEZ 319372025

POSTHOF

WOHNUNGESEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGBl. II, 14372012 am 07.05.2012

R Hl L

GET-HE G BA (HUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
50/9 GET-Fliche 15497
Bauf. (20) 1073
Garten(10) 524 Josef-Pirchl-Stralle 17
7449 Bauf. (10} - a07
GESAMTFLACHE 2404
Legende:

*: Fli3che rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiude)
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebiudensbenflichen)
GErten(l0): GiErten (Girten)
R HZ L
R B dhkd ks hdsd kb bd s bk h s b d b e R e b
56 ANTEIL: 4172620
Kitzbiliheler 5ki Club
ADR: Hinterstadt 6 6370
a 1250/1%65 779/1%%41 Wohnungseigentum an W 1%
e 38/2002 IM RANG 2862/2001 Kaufvertrag 2001-07-24 Eigentumsrecht
£ 1196/2023 Klage (3C 53/23s)
70 ANTEIL: 2772620
Kitzbiliheler 5ki Club
ADR: Hinterstadt 6 6370
a 1250/1%65 779/19%4 wWohnungseigentum an W 18
£ 3%/2002 IM RANG 286l/2001 Kaufvertrag 2001-07-24 Eigentumsrecht
g 1196/2023 Klage (3C 53/23s)
R C dhkd ks hdsd kb bd s bk h s b d b e R e b
1 =2 104%/1905
DIEMSTEARKEEIT der Wasserleitung in den ilber Gst 50/9
filhrenden Kanal gem Abs. VIII Kaufvertrag 1905-04-27 fiir
Gst 50/2 51/2 in EZ 287
2 a 177/1%06
REALLAST der Verbindlichkeit der Wasserleitung gem Fkt VIII
Kaufvertrag 19%05-10-14 auf Gst 50/9 fiir Gat 50/4 in EZ 2%2
3 a 177/1%06
DIENSTBARKEIT der Wasserableitung gem Pkt VIII Kaufvertrag
1905-10-14 auf Gat 50/9% fir G=t 50/4 in EZ 252
4 a 189%1/1%63

Seite 1 von 2

Abbildung 5: Grundbuchauszug (1/2) (v. 24.06.2025)
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REALLAST der Tragung der Kanalreinigungskosten fir
Stadtgemeinde Kitzbilihel
g8 auf Anteil B-LMR 5& 70
a 137472002
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT gem. Wandlungsvertrag 2001-11-23 fiir
Egger Hedwig, geb 1947-09-18
173 auf Anteil B-LNE 56 T0
a 108572025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zum
Ausschluss der wverpflichteten Partei aus der
Wohnungseigentumsgemeinachaft EZ 480 KG 82108 Kitzbiihel
S5tadt, Kosten EUR 1.228,20 fiir
Stefanie Barbara Vogl und andere (3E 834/25b)
b 108572025 Abweisung Kostenmehrbegehren in H8he wvon EUR 617, 38

R HIN“‘EIS L

Eintragungen chne WEhrungsbezeichnung sind BetrSge in ATS.

hbh ke hdsd e hd b d s hshd A b sd e kbbb s kb AR hd b sk hd s kb A R s kA e R R bR e R A e e bR e

Grundbuch 24.06.2025 16:35:16
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Abbildung 6: Grundbuchauszug (2/2) (v. 24.06.2025)
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Hedwig Egger nimmt diese Rechtseinrdumung als Ersatz fiir
das Wohnungsrecht im Hause HahnenkammstraBe 4 b an.

Die Kosten fiir Strom, Heizung und Wasser fallen in die

Zahlungspflicht des "Kitzbiiheler Ski Clubs".
Der anfallende Aufwand fiir die Instandhaltung der dien:t;-
hat die

baren Riumlichkeiten sowie sonstiger Aufwendungen
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r =40

jpungsberechtigte . o

A pur Hedwig Egger hach Tne
is gecht sobald sje off stperaa :
d;ft pesitzt oder e e
K gann dariberhinayg .
hmmgsrechtes hel‘bej_
er trotz mindeStens
Verhalten an den Tag la
: 19 Absatz 2 Ziffe, 3.8
wurde.
pie ijbersiedlung von dexr »
pof" kann jederzeijt faan e-& Nenkamy, "
jieses Vertrages tiber rsulngetrete
erfolgen. Chen q

ar
h deren

Or
Qefuhrt
eine

S e
es MietEn

fipertragung der Pfandrechte.
zur Rechtswirksamkeji tidione :

Vereinbarungen erforderlich
Die

"

k. H:tel Zur Tenne Volkhardt KG" unterstellt hiemit er-

it : Se die ihr gehdrigen Liegenschaften Einlagezahlen 39
Upteinlage sowie Einlagezahlen 36 und 40 als Nebenein-
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n jeweils Grungpyg,

18
tantenforderung der Hedw:Zloa Kit,
ge‘:xage von monatlich & 19 Whel‘
,-otder‘mg wertqeaiehert &
aucherpreise 19g¢¢ _ A\ug:f
pezahlen ist. angg nke ,
" U
piese ni::‘nt diese si"hel‘heit Fust 194
e,ceﬂ: rep:uSdmckliehe z: Fagung 4,
dieses an st i
dass drecht in Ry g i emit an
nczbﬁhel-Stadt geldschy < nl‘%zahl ; Rinwnu
pie "Hotel Zur Tenpe Volkh €rden kann 4 Gr“lldbuch 3210
§ o 8
grkldrung der Bank fiir i ardt gaw
rol
folgenden Pfandrechte in B in1 or 9 Aq
agez.hl 3 Wonach ai
G e

gitzbiihel-Stadt geldscht
Werden Xnn,

i
c-LNr 1 - Urkunde ung Pfandurkunde A
om 24.3.195

- .1980' Pfam-

I
5
bl
2
(]
c
g
g
[eN
5
:
5
<
:
%
4

C-LNr 3

C-LNr 4 - Urkunde ungd Pfandurkunde vom 19.12.1983
.12, » Pfand-

C-LNr 5
zum HSchstbetrag von s 9,100.000,--,

4.

Vertragsstrafe:

Kénnen die grundbiicherlichen Eintragungen im Sinne und nach
Massgabe dieses Vertrages bis 30.4.2002 (dreiBigsten April
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I

i(,_,,usel"zdzwej.) aus y,

we n q

2 vercretenden Gruﬂden au:r " °te1 A

‘,ollzoqen werden, verpflich del‘en %3 ur enne

gt eine nicht gep tet Sge Volxy,

gchd Tiche ie Ardt ggw

liegende Vertragsstrafe P erly

jersigtausend) an qgep "xit%
zbuh

Ol'm'e
A
“tSChub

gosten Vollmacht:
je mit der Errichtyp
2 chfiihrung dieser ug' Vergebuhrun
Durd n je zur H&) *kunae Verbundg = SFundbiie,
werde e alfte yop der ny Shen Kostep e
und dem Kithﬁheler Ski Clubn Ote Zur Tenne v“m
e Olkharat
- G"

teien erteilen dem 6ffentlichen N
Otar Dr
+Chr

gitzbiihel jede hiezy erfordery;
zustellungsvollmacht , Che Einschrey i

Vorbehalte:

Egger, geb.am 18.9.1947, abgeschlossen
Hedwig Egger besitzt die Gsterreichische Staatsbiirgerschatt

GemdB § 9 Absatz 1 litera d des Tiroler Grundverkehrsge-

setzes erklirt Hedwig Egger, geb.am 18.9.1947, dass dgu:-ch

den beabsichtigten Rechtserwerb kein Freizeitwohnsitz ge-

:ic:sa:fen werden soll (§ 11 Absatz 1 des zitierten Gesetzes).
T Vertrag erhilt seine volle Rechtswirksamkeit nur

dann, wenn der Kaufvertrag vom 12.11.2001 grundbiicherlich
eingetragen und seitens der beiden daran teilhabenden Par-

telen zur Ginze erfiillt wird.

ol

J:. —u:I‘
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@2 4je nachstehenden gpo. - 2UCh ny, e
#° jigts 'dbuchetuchenn;:itiqo. ke -

1
zahl 4 nt
’ﬂ:n ginld 29 Wit dah da st . Gungeq
1 rigen 27/2620-31—_,1 ung 4; ntzmhel
Top 18 ung 7 /262¢. T axy c1
eigentyum op 19 4 stey b
it Sweji) amt wo;
e i w°hmm9'9ebra Py Einver ;
;. dieses Vertrage ftir ., . “ch‘l‘echt. eibung ger
Hedwig, 1947-09-13 ' IEMEB Punky
r +
2-6370 Kitzbiihel, Josef‘Pirchl

, In ginlagezahl 344 qdije Rinverl;:;r“e Nr.17,
a) der Dienstbarkeit geg Wo Ung dey I‘Baehung

barung vom 4.3.1998 fij, :::::s;::}_\te' 9emiB Verejn-
p) des Pfandrechtes fiir gjo Leibrent:::' 1947-09-13,
Héhe von monatlich s 14.000,-- gema::“‘-’“nq in
vom 4.3.1998 fiir ereinbarung
EGGER Hedwig, 1947-09-13,
A-6370 Kitzbiihel, Josef-Pirchl-strage Nr.17
3. In Einlagezahl 39 als Haupteinlage und in B;.nl; ezahl
36 und 40 jeweils als Nebeneinlagen die Einverlei-
bung des Pfandrechtes fiir die monatliche Leibrenten-
forderung in HShe von S 14.000,-- der Egger Hedwig,
1947-09-18, und zwar durch Vollzug in der Haupteinlage

und Anmerkung in den Nebeneinlagen. Kitzbthel, om 23 Nov 2000

KITZBUHELER SKI CLUB [K.5.C.)
Hinterstadt 4 A-6370 Kizbhel

M¢ dm (4 UH( Telefon: + 43 5356 62301-0

g g/ g w05

4
g

Abbildung 7: Wandlungsvertrag
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Katastralmappenauszug

Abbildung 8: Auszug aus der digitalen Katastralmappe (tiris online, v. 24.06.

£ > 4RO

2025)
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Flichenwidmungsplan

Flachenwidmung
Einzelabfrage Kitzbuhel

Einzelabfrage Flachenwidmung:

Stadtgemeinde Kitzbiihel (70411) - M

Widmungsdatum: Hinsichtlich des genauen Datums des Inkrafttretens der jeweiligen Widmung wenden Sie

sich bitte an die Stadtgemeinde Kitzbahel.
Widmung: Allgemeines Mischgebiet § 40 (2)

Abbildung 9: Fldchenwidmungsplan (tiris online, v. 24.06.2025)
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Gefahrenzonendarstellung

H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

= Josef-Pirchl-StraRe 17, 6370 Kitzbiihel

KARTENDETAILS
Hochwasserrisikozonierung i

Legende Infos N
n Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser moglich

= Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser moglich
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser maglich

~ Gewadsserzustandigkeit
Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete mit %

/ potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
zu WISA Hochwasser)

< zuriick zum Suchergebnis X
Josef-Pirchl-StraRe 17, 6370 Kitzbiihel
47,44985°N/12,38950°E Q
Seehohe: 742 m

Link zum Landes-GIS &3

HORA 3D fiir diese Adresse 6ffnen

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

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

¥ /

Abbildung 10: Hochwasserrisiko (eHORA, v. 24.06.2025)
HORA =i asn

— Josef-Pirchl-StraRe 17, 6370 Kitzbiihel

KARTENDETAILS

@ Erdbebenbemessungswerte i}
gemal ON B 1998-2

Legende Infos. Py

Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere
I Gebaudeschaden bis vollstandige
Zerstérung

1 Zone 3: (Grad V) starke Geb3udeschiden
 Zone 2: (Grad VII) mittlere Gebdudeschiaden
Zone 1: (Grad VI) leichte Gebaudeschaden

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

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

o Bemessungsorte

< zuriick zum Suchergebnis X
Josef-Pirchl-StraRe 17, 6370 Kitzbiihel
47,44985°N/12,38950°E Q
Seehohe: 742 m

Link zum Landes-GIS &

HORA 3D fiir diese Adresse 6ffnen

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

©BMLUK
© Kooperation Lander, Bund (BEV, BMLUK), 2022
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H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

— Josef-Pirchl-StraRe 17, 6370 Kitzbiihel

KARTENDETAILS
Hagelgefahrdung - max.
HagelkorngréRe 30-jahrlich

Legende Infos ~

HagelkorngroRen der Wiederkehrperioden
H>5cm
I >4cm-<5cm

>3cm-<4cm

=3cm
< zuriick zum Suchergebnis X
Josef-Pirchl-StralRe 17, 6370 Kitzbiihel
47,44985°N/12,38950°E Q
Seeh6he: 742 m

Link zum Landes-GIS 3

HORA 3D fiir diese Adresse &6ffnen

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

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

Abbildung 12: Hagelrisiko (eHORA, v. 24.06.2025)

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

=— Josef-Pirchl-StraBe 17, 6370 Kitzbiihel

KARTENDETAILS
Schneelast 1y

Legende infos ~
sk in kN/m?
W >10,0
W >8,0-<10,0
W >6,0-<80
W >50-560
M >4,0-<50
W >3,0-<4,0
0 >25-530
>2,0-52,5
>15-<2,0
>1,0-<1,5
=1,0
[ keine normativen Werte

< zuriick zum Suchergebnis X
Josef-Pirchl-StraRe 17, 6370 Kitzbiihel
47,44985°N/12,38950°E Q
Seehghe: 742 m

Schneelast gemaR

ONORM B 1991-1-3:2022-05
Sk 4,2 kN/m?
S2s 3,6 kN/m?
S100 4,9 kN/m?
& Standortabfrage Schneelast
& Einwirkungen auf Tragwerke

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

Abbildung 13: Schneelast (eHORA, v. 24.06.2025)
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HORA Pass (Zusammenfassende Darstellung v. Naturgefahren)

= Bundesministarium

HOM NATURAL HAZARD OVER\”EW & Land- wnd Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA o Sk s ek
HORA-Pass

Adresse: Josef-Pirchi-Strae 17, 6370 Kitzbihel

Seehohe: 742 m

Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:

47,44985° N | 12,38950° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund aufierer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes 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 erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmafnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurburos zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr:
Hochwasser
Oberflachenabfluss
Lawinen

Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte

Hagel

Schneelast

Gefahrdung:
keine Daten
hoch

keine Daten
niedrig
keine Daten
mittel
niedrig

hoch

mittel

i .

Abbildung 14: HORA Pass (1/2) (eHORA v. 24.06.2025)
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H O RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & e echatt,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA y o

Regionan und Wasiarsirtschalt

Legende und weiterfiihrende Informationen

H Hochwasser n Rutschungen
m_j'“‘_"‘-‘_hﬁ‘*ﬁh”“"ﬂt Uberflutung bei [ rittere bis hohe Anfslligheit zu Rutschungen
ahrlichem Hochwasser r m - . . - -
Mittiere Gefihrdung: Dberfiutung bei g“"ﬂ‘zt“s mitfere Anfalligheit zu
100-j3hriichem Hochwasser maglich “_'5“* ng=n o
Miedrige Gefihrdung: Uberflutung bei keine bis geringe Anfalligheit 2u Rutschungen
300-jahrichem Hochwasser miglich

I} eiitzdichte [Biizeinschizge | km? / Jahi]

I} Erdbeben? - .50

Zone 4: (Grad VIII-Xl) schwere Geb3audeschiden
bis vollstandige Zerstarung B = 40-50
B zov 3 (Grad Vil starke Gebsudeschiden =30-40
Zone 2: (Grad VII) mitilere Gebiudeschiden =20-30
Zone 1: (Grad V1) leichte Geb3udeschaden =10-20
Zone 0: (Grad FVI} nicht fihlbar bis starke <10
Erschiitterungen mit méglichen leichten
Geb3udeschaden I} Hagelgefihrdung - max. Hagelomgrife 30-jhriich

I windspitzen [kmih] e
->|M -}401'11-5:5::11
I 1e0- 180 >3em-s4em
0170 <3cm

160 - 160 I} schneelast? khim?)
150- 158 [ BB

140 - 140 -}a_n-sm.u
130-13d Bl -co=:0

120-128 B :c0-<c0
R 110-11e -0 =50
P -z0-=40
R >25-530
>20-x25
>15-=20

-ﬁu'ﬁg *>10-=15

I s0-s0 =10

-1“4:9 [ | 5 s - Wassartieke [orm]
[ ] | B

Lawin

I Lawinen > 20 bis = 50
Besiedlung nicht cder nur mit wnverhaltnismakig
hohem Aufiwand maglich =
Bebauung nur eingeschrankt und unter Emnhaltung

1 . pemak ONORM EN 1008-1

von Auflagen méglich -
2. gemalk OMORM B 1881-1-2:2022-05

H Die Info-Buttons filhren Sie zu weiterfiihrenden Informationen dber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss: -

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die COffentlichkeit ohne rechtswerbindliche Aussage. Fir die Richtigkeit,
Volistandigkeit, Aktualitit und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung for Handlungen und
alifillige Schaden, welche infolge der direkien oder indirekten Mutzung des Analyseinstruments gemacht wenden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kinnten, ab. Die Betreiber von hitpscifhora.gv.at sind nicht werantwortlich fir die Inhalte
werinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Abbildung 15: HORA Pass (2/2) (eHORA v. 24.06.2025)
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Altlastenkataster

04 Altlasten-GIS

Legende & Infos anzeigen

Abbildung 16: Altlasten-GIS (Leermeldung, Umweltbundesamt, v. 24.06.2025)

2 il L {) 3
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Abbildung 17: Leitungsplan & Legende (Stadtwerke Kitzbiihel, v. 24.06.2025)
78



WEG-Einheiten Top W18&W19 — EINE Wohnung

Josef-Pirchl-Strale 17 — A-6370 Kitzbiihel

Verkehrswertgutachten
August 2025

LLIILL it ._\:\,._:_,____:
PEOZ IWdy JpuBls
z| 1 . 160ysaIaq USWYEWOAZIESIT NZ
3 .m s 1¥3INIL/ SYOIL 21p 15! Bnziay wi Jyeles 189 "usisial nz abjod anyniseyuisbunya Jep usbunpiyelsg
L5 2 13p0 USpEYIS UcA Bunpiswisa, INZ 18! 1 X3ANIL / SY9OIL 1ap Jyaisinesbunya jap usbunuplouy uag
= E
S| B
= _..n. e 0060Z-20905(0) ZUS SULEMIDELS
& E 00+8Z-20905(0) PIausbue wiamzisH
m m 5 618 818 0080 LX3NIL
| B B
« g
m M 3 (086 61 29/ #990) Jadweg (H4) 1g LeH
E| F @ (20 7. 1588/ ¥990) Jaanug (H4) 10 LUeH
SIOA SIq SUSHEM - SYDIL
SFNHYMNEIA
‘usbipug}sian NZ g7} JswWwnuiniouses 1ap Jajun yabnzisaun (Syoll Ziny) (o4l SWIEM-SYOIL 3Ip pun
‘wiayaisnzge yaibnziaaun a)|s1ssUspeYIS a1p 18! Uy 1sisui)y yane ‘Bunbipeyosaquabeuy Jaua a|ed4 wi
HISPUET PUn ISW] (1S9 UNPSNYISUIL) PUBT YInUgsuul syizad - (OF 22 LS 88 / #O00) Jeusls LUaH
IpEIS-HIrUgsUU Yizad - (696 61 29 / #900) dojles LsH
(13ap usWWoUsbsSNE) ZEMUIS ‘|BUNGZIY "UISISINY 8yIZag - (E8€ ¥9 28 / #O00) UISIND LaH
‘8YD
“uuey uaplam uagonsh yasinesbunya Jaule Gunjsls @1p 1nd s610s10/ YIIUSpIOUS S||E) pun
Moe)sabsne asysesbunyajiyoy aip Jwep ‘usbipuelsian Nz BISZIYaal usIUIlY2y uspus]jst pun usyuUYISIopN
uapuayslsaq Jap gewsd inynaseyuisbunyis] uauspueyloa 1sp punubine usyagiesbungels uoa uubag Joa
Eun puis ( LX3INIL Ziny) Hawo suonnjos ALieul 1XaN-OYAIL / (SYDIL ZInY) HOWS ol SULEM-SYOIL 31d
28
g “usie(q Jasesun Bunpuamias Inz uabunbuipasqsbunziny sIasun slg 815 UslyIEsg
25
B E
w2
=&
2 ) uz)s
m & 3 FEMHLLL gawag u Gunyspyoy —————
& Mu_ m HONEINOSIAGEN —— Bumyswg ul SunspYoY —————
m 7 HLlLd uueyaqun sBesbunysuyoy aneuss
uebiousdsay o aulemulad | seg Bunyispyoy susnyslold
BunysiEpiEm - - —— uonEls
mepany EN @
[ Anepos, ueblouadsay e
E
m SULEMLIZS 15ajabns Gunya
m _ IBUERIMLLIES gauag u o Bunps) ————
m m wmm_..__uw_h_;_tmu_ Bunps{yanipispaIp
H ) BIEELE Bunpa[¥anIpEIN —
m m m Bunya SHM BUNYSHINUPUIOH e
E A
815 5 ZINYISSUOISOLIOY J3yasipoyiey seg
Elieat uejdaBe 1X3NIL/ SYOIL
IS 33
x| &8 § %
@ IR
AlefhE|  ewemssesnn ] IX3NIL / SYOIL - 8pusbsT
B 255
§l6u 23
BIRE 2 m
d|ag g

© 2025 Prof. Dr. Sven Bienert

Abbildung 18: Leitungsplan & Legende (tigas, v. 24.06.2025)
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Grundriss?!

Abbildung 19: Grundriss

21 Quelle: Einreichplan v. 06/1962
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Abbildung 20: Grundriss - Detailansicht
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Bilddokumentation (gem. Eindriicke der Objektbegehung)
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ildung 25: Riickansicht Strafsentrakt

Abbildung 26: Riickansicht Straflentrakt
& Verbindungsgang
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Abbildung 31: Treppenhaus

Abbildung 32: Riickseitige Stiitzmauer (Hanglage)
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Abbildung 33: Treppenhaus Abbildung 34: Treppenhaus

E
Abbildung 37: Wohnungseingang Top 19 Abbildung 38: Tiir Top 18
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Abbildung 39: Wohnungseingang Top 19

at Y

Abbildung 40: Wohnungseingang Top 19

Abbildung 42: Wohnungseingang Top 19

Abbildung 43: Bsph. Elektroinstallation

Abbildung 44: Wohnungseingang Top 19
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Abbildung 47: Wohnbereich Top 19

Abbildung 50: Wohnbereich Top 19

Abbildung 49: Wohnbereich Top 19
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Abbildung 51: Schlafzimmer Top 19 Abbildung 52: Schlafzimmer Top 19

Abbildung 53: Schlafzimmer Top 19 Abbildung 54: Schrankraum Top 19

Abbildung 55: Badezimmer Abbildung 56: Badezimmer
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Abbildung 57: Badezimmer

Abbildung 59: Badezimmer

Abbildung 61: Badezimmer

Abbildung 62: Badezimmer
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Abbildung 63: Durchgangstiir W18/W19

»

Abbildung 67: Bsph. Zimmertiiren Abbildung 68: Wohnbereich Top 18
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Abbildung 70: Wohnbereich Top 18

Abbildung 73: Einbaukiiche Top 18

- ==
Abbildung 74: Einbaukiiche Top 18
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Abbildung 75: Einbaukiiche Top 18

N 5

Abbildung 77: Bsph. Parkettboden

1

Abbildung 79: Fehlender Beschlag

Abbildung 80: Fehlender Beschlag
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Balkon Top 19

Abbildung 85: Balkon Top 19

3

Abbildung 86: Balkon Top 19
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Abbildung 87: Ausgang zum Balkon

Abbildung 88: Ausgang zum Balkon

Abbildung 89: Bsph. Kellerabteile

Abbildung 91: Bsph. Kellerabteile

il

Abbildung 92: Bsph. Kellerabteile
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Abbildung 93: Bsph. Kellerabteile
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Flichenzusammenstellung

Zusammenstellung der Flichen - Top W 18 & W 19

Wohnnutz- . Bruttogrund-
Etage/Nr. der Einheit Fliche in m? f}ﬁche Nebeizt:;‘fhen Biz:lll;;n 'ﬂiicghe
in m? inm? *

Wohnung Top W18
‘Wohn-/Schlafzimmer 23,74 23,74
Flur 2,52 2,52 31,80
Bad & WC* 2,54 2,54
Balkon 7,75 7,75
Wohnung W18 gesamt 36,55 28,80 0,00 7,75 31,80
Wohnung Top W19
Zimmer 1 23,59 23,59
Zimmer 2 14,04 14,04
Flur 3,77 3,77 52,73
Bad & WC 3,15 3,15
Garderobe 2,90 2,90
Balkon 7,05 7,05
Wohnung W19 gesamt 54,50 47,45 0,00 7,05 52,73
Summe 91,05 76,25 0,00 14,80 84,53

* kein Zugang zum Bad via Top W18 (vgl. Ausfiihrungen im Gutachten!)

Abbildung 94: Aggregierte Zusammenstellung der Fldchen
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Ertragswertberechnung

Ertragswertberechnung
Objektbezeichnung 'Top W18 & W19 Besichtigt am 21.05.2025
Strafle Josef-Pirchl-StraB3e 17 durch SV Bienert
Ort Kitzbiihel Stichtag 21.05.2025
ALLGEMEINE OBJEKTBESCHREIBUNG
Lage Gut h Baujahr 1965
Bauweise Offen - letzte Sanierung| Teilsaniert ﬂ
Ausstattung Einfach - im Jahr fortlaufend
Bauzustand Kleine Mangel bl Art der baulichen Nutzung Allg. Mischgebiet
Grundgriss/Fungibilitit Weniger funktional Denkmalschutz nicht vorhanden
Betriebsnotwendigkeit keine Angabe hd
ERMITTLUNG DES BODENWERTES
Weitere Lagemerkmale
siche Gutachten
Grunds tiicksbe s chaffenhe it
siehe Gutachten
Grundstiicksflichen
Bezeichnung Flurstiicks-Nr. Fliche Bodenrichtwert Bodenwert

(Bauland, Griinland, Forstwirtschaft, etc.) m? Vergleichsobjekt EURO/m?
Wohngebiet (unbelastet) | | 2.404 4.421.9|] 10.630.460
Grundstiicksfliiche (m?) | 2.404
Anpassung Bodenrichtwert

Bezeichnung Anpassung an das Maf} der baul. Nutzung Bodenwert Bodenwert
Umrechnungsko effizient angep. EURO/m? EURO
Liegenschaft 4.421,99 10.630.460]
Wohnungsanteil Top W18 27 von 2.620 109.551
Wohnungsanteil Top W19 41 von 2.620 166.355
Bodenwert (EURO) - Top W18 & W19 275.905
ERMITTLUNG DES ROHERTRAGES
Branche des . . Derzeitige .
Vv thare Flich hhaltige Miet Rohertr .
Bezeichnung/ Nutzung Mieters ermietbare Hache Miete* nachhatige Micte oherfrag pa
(ErdgeschoB, Gewerbe, Mieter, etc.) m? EURO/m?bzw. Stiick EURO/m?bzw. Stiick EURO

Wohnung Top W18 Wohnen - 28,80 0,00 12,50 4.320]
Wohnung Top W19 Wohnen i 47,45 0,00 12,50 7.118
Vermietbare Nutzfliche (m?, ohne Stellplitze) I 76,25
Rohertrag (EURO p.a.) 11.438

Abbildung 95: Ertragswertberechnung (1/2)

96

© 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Top W18&W19 — EINE Wohnung
Josef-Pirchl-Stralle 17 — A-6370 Kitzbiihel

August 2025

ERMITTLUNG DER BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

in % vom Rohertrag EURO
Betriebskosten |je n? vermietbarer Fliche p.m. in EURO:  vgl. GA r
davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Betriebskosten 0,00%
Verwaltungskosten | je m? vermietbarer Fliche p.a. in EURO: vgl. GA |
davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Verwaltungskosten 0,00% 0f
Instandhaltungskosten [ je n? vermietb. Nfl.: 14,25 (in EUROp.a.) | 9,50% 1.087
Mietaus fallwagnis 3,00% 343
| Abzgl. Bewirtschaftungskosten (% /EURO) 12,50% I 1.430

REINERTRAG (EURO p.a) 10.008
VERZINSUNG DES BODENWERTES

Basiszinssatz 2,75%
1. Anpassung Lage (Standortrisiko) 0,05%
2. Anpassung Modermisierung/Sanierungsrisiko 0,25%
3. Anpassung Drittverwendungsrisiko (Fungibilitétsrisiko) 0,05%
4. Anpassung Wertenwicklungsrisiko (Mietentwicklungsrisiko) 0,00%
5. Anpassung Leerstandsquote Standort (Marktrisiko) 0,00%
| Abzgl. Verzinsung Grund und Boden (% /EURO) 3,10% I 8.553

REINERTRAG DER BAULICHEN ANLAGE (EURO p.a.) 1.455
ERMITTLUNG DES KAPITALISIERUNGSFAKTOR

Gesamtnutzungsdauer 75
Stichtag (Jahr) 2025
Baujahr 1965
fiktives Alter 60
rechnerische RND 15
Gutachtliche Verainderung RND 0

Kapitalisie rungs faktor (gutachtliche Restnutzungsdauer in Jahren) 15 11,85

Ertragswert der baulichen Anlage vor Zu- und Abschligen (EURQO) 17.242

ERMITTLUNG VON WEITEREN ZU- UND ABSCHLAGEN
Bezeichnung Zu-/ Abschlige Zu-/ Abschlige

EURO EURO

Div. Reparaturarbeiten - pauschal —5‘000,00| -5.000§
Zu- bzw. Abschlag (EURO) | -5.000

Ertragswert der baulichen Anlage (EURQO) 12.242
GEBAUDEERTRAGSWERT (EURO) 12.242

Anmerkung: Der Gebéudeertragswert beriicksichtigt die Bodenwertverzinsung, enthélt jedoch nicht den Bodenwert selbst.

ERTRAGSWERT DES GRUNDSTUCKS (BODENWERT + GEBAUDEERTRAGSWERT) 288.147

Ertragswert der Liegenschaft (EURO) 288.147

Abbildung 96: Ertragswertberechnung (2/2)
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Sachwertberechnung
Gebaudesachwertschatzung
Objektbezeichnung Top W18 & W19
Adresse Josef-Pirchl-StraBe 17
Grundstiicksfliche m? 2.404 ||[GFZ (IST) KA. |
Bauart Massivbau
vorherrschende Nutzung Wohn- und Geschiftshaus
Baujahr (fiktiv) 1965 || Stichtag 2025 |
Nutzung Bruttogrundfléiche Nutzflichenfakor = Wohnnutzfléiche
(Nutzfliche gem Baugenehmigung) m? m?
Wohnung Top W18 31,80 91% 28,80
Wohnung Top W19 52,73 90% 47,45
Zuschlagsfaktor Allgemeinfl. 10,0% | (bezogen auf BGF Wohnung)
Summe BGF 92,98
Baukosten (brutto) Stichtag in EURO/m? BGF resp. EURO/St.
Wohnung Top W18 & W19 | 2.000] 185.966
Herstellungskosten chne BNK und ohne bauliche Aufienanlagen zum Stichtag, (EURO) 185.966
Ermittlung der Nebenkosten
Baunebenkosten (%) 19,0% 35.334
Zuschlag fiir besondere Bauteile (%) 1,5% 2.789
AufBlenanlagen (%) 3,0% 5.579
|Herstellungs kosten der baulichen Anlagen zum Stichtag, (EURO) 229.668
Gesamtnutzungsdauer in Jahre | 75 |
Alter des Gebdudes in Jahre 60
Restnutzungsdauer in Jahre 15
Verdnderung der RND in Jahren | 0|
wirtschaftliche RND in Jahren 15
(lineare Wertminderung aufgrund vergleichsweise hoher Beanspruchung)
[abzgl. Wertminderung we. Alters -80% -183.734]
IZwis chenwert nach Alterswertminderung (EURO) 45.934|
Div. Reparaturarbeiten - pauschal | -5.000,00| EURO
[ Abschliige -10,89% ca. -5.000]
keine | 0|
|Zus chliige 0,00% ca. 0|
Gebiudesachwert zum Stichtag (EURQO) 40.934
Bodenwert (anteilig) 275.905
Bodenwert zum Stichtag (EURQ) 275.905
Sachwert des Grundstiicks (Bodenwert + Gebiudesachwert) 316.839
Sachwert der Liegenschaft (EURO) 316.839

Abbildung 97: Sachwertberechnung
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