VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Datum: 21. Februar 2025
Az.: 3 E 3725/24y
Bearbeiter: SV Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV

tiber den Verkehrswert (i.S.d. § 2 (2) LBG) der Wohnung Top W6 inkl. Stellplatz Top 14 (sep. par
in A-6365 Kirchberg, Wehrbachweg 17.

Katastralgemeinde: Kirchberg

Grundstiickshummer: 183/28

Grundbuch BG: Kitzbuhel

Grundbuchkennzahl: 82005

Einlagezahl: 1151

Wohnungseigentum: WEG-Anteile 138/1.668, B-LNr. 50

(verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top W6)
WEG-Anteile 12/1.668, B-LNr. 51

(verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top 14)
zusammen: 150/1.668 WEG-Anteile

Eigentimer: Sonnberg Estate GmbH (FN 510263m)

zum Wertermittlungsstichtag: 16.10.2024

Verkehrswert der bewertungsge- 390.500, -- Euro

genstandlichen WEG-Anteile

(ohne Zubehor) zum Stichtag (in Worten: dreihundertneunzigtausendfunfhundert Euro)
16.10.2024:

Zeitwert des mit zu 2.900,- Euro

versteigernden Zubehors:
(in Worten: zweitausendneunhundert Euro)

Hinweis: Bewertungsgegenstandlich ist nur die Wohnung Top W6, inkl. gemeinschaftliche Allgemein- bzw. Ver-
kehrsflachen sowie der separat parifizierte (iberdachte) KFZ-Abstellplatz Top 14 (vgl. Ausfihrungen im Gut-
achten & Anhang).
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A. | VORBEMERKUNG

Gegenstand der Verkehrswertermittlung des o. g. Objektes durch den allgemein beeideten und gerichtlich zerti-
fizierten Sachverstandigen Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV sind die nachfolgenden unter B. ,,Allgemeine
Angaben® genannten Informationen und Unterlagen. Diese bilden die Grundlage der vorliegenden Bewertung.
Eine Gewdhr fur deren Richtigkeit und die Vollstandigkeit der von Dritten erhaltenen Unterlagen wird nur inso-
fern Gibernommen, als dass alle Unterlagen einer Plausibilitatspriifung unterzogen wurden. Weitere Informationen
oder sonstige wertbeeinflussende Umsténde tiber die in dieser Unterlage dargelegten Sachverhalte sind dem Sach-
verstandigen nicht bekannt und nicht in die vorliegende Untersuchung eingeflossen.

Die vorliegende Verkehrswertermittlung ist ein Sachverstdndigengutachten eines gerichtlich beeideten und zerti-
fizierten Gutachters tiber den Marktwert der Liegenschaft. Der Gutachter verfiigt dartiber hinaus Gber umfangrei-
che Erfahrungen im Zusammenhang mit der internationalen Bewertungspraxis und verfugt Gber zwei internatio-
nal anerkannte Zertifizierungen (MRICS und REV). Die erforderlichen weiteren Verifizierungen der zu Grunde
gelegten Pramissen fir 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 planmaBigen Instandhaltung. Weiters hat das Gutachten nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit.
Samtliche vom unterfertigenden Sachverstéandigen als Annahmen formulierten Parameter basieren auf dem heu-
tigen Wissensstand. Sollten sich die Annahmen nicht erfiillen, muss die Bewertung entsprechend angepasst wer-
den.

Die vorliegende Wertgutachten besteht aus 91 Seiten, davon 39 Seiten Anlagen. Es wurde eine digitale Ausferti-
gung fur die Auftraggeberin erstellt.
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B. | ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber:

Bezirksgericht Kitzbuhel

Herr Richter Dr. Georg Vorhofer
Gerichtsabteilung 3
WagnerstralRe 17

A-6370 Kitzbuhel

Betreibende Partei:

1.) Eigentumergemeinschaft Wehrbachweg 17
Wehrbachweg 17
A-6365 Kirchberg in Tirol

anwaltlich vertreten durch:
RA Dr. Bernhard Worgotter
Mag. Ed. Angerer Weg 14
A-6380 St. Johann in Tirol

2.) Raiffeisenbank Kitzbuhel — St. Johann eGen
Achenweg 16
A-6370 Kitzbuhel

anwaltlich vertreten durch:

Huter Schwarzmayr Rechtsanwalte Partnerschaft
ZellerstraBe 11

A-5730 Mittersill

Verpflichtete Partei:

Sonnberg Estate GmbH
Bichlstrale 22 / Top 31
A-6370 Kitzbihel

vertreten durch:
Herrn Pavel Kuleshov (Geschéftsfiihrer der Verpflichteten GmbH)

anwaltlich vertreten durch:

Eigentlimer:

Sonnberg Estate GmbH
Bichlstrale 22 / Top 31
A-6370 Kitzbihel

WEG-Anteile 138/1.668, B-LNr. 50

(verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top W6)
WEG-Anteile 12/1.668, B-LNr. 51

(verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top 14)
zusammen: 150/1.668 WEG-Anteile

Auftrag vom:

16. Oktober 2024.

Auftragsgegenstand:

Beschluss der Anordnung einer Schatzung gem. 8 141 EO (Grundlage zur
Durchfuhrung der bewilligten Zwangsversteigerung).
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Bewertungsgegenstand: Bewertet werden der anteilige Grund und Boden, die anteiligen baulichen An-
lagen (oben bezeichnete WEG-Anteile der Wohnung Top W6 und Stellplatz
Top 14), die anteiligen AuRenanlagen, sowie das ggf. vorhandene Zubehdr (vgl.
Abschnitt D ,,Grundstiicksbeschreibung* sowie Abschnitt E ,,Gebdudebeschrei-
bung* fiir eine Beschreibung der Liegenschaft).

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

Grund des Wertgutachtens: Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen der bewilligten Zwangsversteige-
rung.
Bewertungsstichtag: 16.10.2024 (= Datum der Auftragserteilung).

Wertermittlungsgrundlagen:*  Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) BGBL 1992/150,
Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch 1811 (ABGB),
Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG),
Mietrechtsgesetz (MRG),
Exekutionsordnung (EO),
Tiroler Bauordnung 2022 (TBO),
Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 (TROG),
ONorm B 1802-1 sowie ONorm B 1800,
Sachwertrichtlinie nebst NHK (v. 05.09.2012),

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

Einschlagige Fachliteratur,

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

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

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

Auskiinfte des ortlichen Bauamts (Einsichtnahme in die Bauakte v. 26.11.2024
sowie Mailverkehr v. 18.11.2024),

! Die seitens des Gutachters verwendeten und beschafften Gesetzestexte, Fachliteratur und weitere Dokumente liegen in der jeweils aktu-
ellen Version vor.
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Ortliche Feststellungen im Rahmen des Ortstermins (v. 26.11.2024),
Grundbuchauszug EZ 1151 (v. 21.01.2025),

TZ 6119/2006 Dienstbarkeitsvertrag (v. 18.10.2006),

TZ 92/2013 Nutzwertgutachten (Ing. Kullnig, v. 26.04.2011),

TZ 92/2013 Wohnungseigentumsvertrag (v. 25.06.2012),

TZ 4197/2019 Kaufvertrag Pirker //Sonnberg Estate GmbH (v. 22.05.2019),

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

e Baugesuch zum Bauvorhaben ,Errichtung eines Mehrfamilienwohn-
hauses® (v. 29.01.1988),

e Baubeschreibung zum o.g. Bauvorhaben (v. 29.01.1988),

e Einreichpldne zum o.g. Bauvorhaben (v. 31.10.1987 / 22.03.1988, mit
Genehmigungsvermerk der Gemeinde Kirchberg v. 09.05.1988 verse-
hen),

e Auswechslungsplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 29.04.1988, mit Geneh-
migungsvermerk der Gemeinde Kirchberg v. 09.05.1988 versehen),

e Baubewilligung zum Bauvorhaben ,,Errichtung eines Mehrfamilien-
wohnhauses* (Gemeinde Kirchberg, Az. 131-9/1/88, v. 09.05.1988),

e Wasserrechtliche Bewilligung ,,Neubau einer Briicke iiber Inneren
Wehrgraben* (Bezirkshauptmannschaft Kitzbiihel, Az. 3-868/4, v.
18.05.1988),

e Bescheid / Erklarung des Briickenbauwerks fiir ,,wasserrechtlich {iber-
priift“  (Bezirkshauptmannschaft Kitzbiihel, Az. 3-868/6, V.
13.02.1989),

e Benitzungsbewilligung (Gemeinde Kirchberg, Az. 131-9/1/88 Be, v.
01.03.1989),

e Bauanzeige zum Bauvorhaben ,,Adaptierung einer begriinten Carport-
Dachflache als Terrasse auf der Ostseite des Hauses Wehrbachweg 17
angrenzend an die Wohnung Top 6 (v. 20.04.2021),

¢ Planunterlagen zur 0.g. Bauanzeige (v. nicht datiert; mit Eingangsver-
merk der Gemeinde v. 04.05.2021 versehen),

e Zustimmung zu 0.g. Bauanzeige (Gemeinde Kirchberg, Az. 131-9/57-
2021, v. 10.05.2021),

¢ Bauvollendungsanzeige zu 0.g. Bauvorhaben (v. 29.08.2022),

e Sowie div. weiteren Unterlagen und Unterlagen untergeordneter Rele-
vanz (bspw. weitere Bauanzeigen betreffend versch. Umbaumalinah-
men in nicht bewertungsgegenstandlichen Einheiten samt dazugehori-
ger Plane, Zustimmungserkldrungen der Gemeinde, baubehordliche
Bewilligung zum Umbau und zur Erweiterung eines bestehenden Win-
tergartens, versch. Erschlieungskostenbescheide, Bescheid zur Bewil-
ligung einer Olfeuerungsanlage, etc.).

Mikrolageplan (tiris online, v. 21.01.2025),

Makrolageplan (tiris online, v. 21.01.2025),
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Ubersichtskarte (tiris online, v. 21.01.2025),

Flachenwidmungsplan (tiris online, v. 21.01.2025),

Ortliches Raumordnungskonzept (tiris online, v. 21.01.2025),

Auszug digitale Katastralmappe (tiris online, v. 21.01.2025),

Auszug Altlastenportal (Umweltbundesamt, v. 21.01.2025),

Orthofoto (tiris online, v. 21.01.2025),

Tiris Naturgefahrenauszug (tiris online, v. 21.01.2025),

HORA-Pass (eHORA, v. 21.01.2025),

Erdbebengefahrdungskarte (eHORA, v. 21.01.2025),

Hagelgeféahrdungskarte (eHORA, v. 21.01.2025),

Hochwassergefahrenkarte (eHORA, v. 21.01.2025),

Geféhrdungskarte Schneelast (eHORA, v. 21.01.2025),

Leitungsplane (tinetz / tigas, v. 01.12.2024),

Auskunft der Gemeinde Kirchberg, Buchhaltungsabteilung (v. 18.11.2024),

Auszug aus dem Melderegister der Gemeinde Kirchberg (hinsichtlich im Be-
reich der bewertungsgegenstandlichen Wohnung gemeldete Personen, v.
30.01.2025),

Arbeitsmarktdaten Kitzbihel (AMS, 12/2024),

Bilddokumentation und Fotos,

WKO-Immobilienpreisspiegel 2024,

Engel & Volkers: Marktbericht Osterreich 2024 — Wohnimmobilien,

Kaufpreissammlung des unterfertigenden Sachverstandigen.

Von Dritten bereitgestellte
Unterlagen:

Erhalten vom Geschéftsfihrer der Verpflichteten Partei:

Mietvertrag Sonnberg Estate // Kuleshova/Kuleshov (v. 21.01.2025).

Erhalten per Mail v. 18.02.2025 (Pavel Kuleshov, Geschéftsfihrer der Ver-
pflichteten Partei).

Erhalten von der zustindigen Hausverwaltung:

Nutzwertgutachten Ing. Kullnig v. 26.04.2011 (ident verbichertes
Nutzwertgutachten),

,Nutzungsrecht Terrasse Top 6 (Scan einer einseitigen Vereinbarung,
gem. Vermerk von 04/2021, welche dem gegenwartigen Eigentiimer
die Nutzung der angrenzenden Dachterrasse gestattet),

Bauanzeige Dachterrasse (v. 20.04.2021; ident der Bauakte zu entneh-
men)

»~Nutzungsvereinbarung Keller (Scan einer insg. fiinfseitigen
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Vereinbarung inkl. Planskizze, nicht datiert, wohl ca. Q3/2014, die Nut-
zung/Zuordnung der zusétzlich errichteten Kellerabteile regelt),

Allesamt erhalten per Mail v. 20.01.2025 (P. Grabner, Kager & Griimann Im-
mobilienverwaltung).

- Kontoauszug Reparaturfonds zum 03.02.2025,

- Energieausweis v. 02.02.2018,

- sowie Bestatigung, dass KEIN offenes Gemeinschaftsdarlehen der
WEG besteht,

Allesamt erhalten per Mail v. 03.02.2025 (P. Grabner, Kager & Grimann Im-
mobilienverwaltung).

- Vorschreibung 2024,
- Vorschreibung 2025,
- Kontoauszug der bewertungsgegenstandlichen WEG-Einheiten.

Allesamt erhalten per Mail v. 10.02.2025 (P. Grabner, Kager & Grimann Im-
mobilienverwaltung).

- Betriebskostenabrechnung des Jahres 2023.

Erhalten per Mail v. 13.02.2025 (P. Grabner, Kager & GriBmann Immobilien-
verwaltung).

Ferner wurde uns von der Hausverwaltung Kager & Grimann am 12.02.2025
eine Mail des Vorverwalters, Herrn Reisinger weitergeleitet. Darin fuhrt Dieser
aus, dass er die Protokolle der letzten Eigentiimerversammlung ,,momentan
nicht finden“ kdnne, im Zuge der Versammlung aber ,,... nichts besprochen

oder festgehalten wurde, was explizit die Wohnung der ,Sonnberg Estate
GmbH * betrifft.

Tag der Ortsbesichtigung:

26. November 2024.

Teilnehmer am Ortstermin:

Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV (SV),
Maximilian Spanner MScRE (Mitarbeiter des SV),

Mitarbeiter des Schliisseldienstes , Schliisselstelle Kitzbiihel* (zur Offnung der
bewertungsgegensténdlichen Wohnung, da diese versperrt vorgefunden wurde
und kein Vertreter des Eigentlimers anwesend war),

Dauer des Ortstermins: von ca. 13:00 bis ca. 13:30 Uhr.

Allgemeine Annahmen:

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

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

e Das Gutachten wurde ausschlieflich nach den Bestimmungen des Liegen-
schaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 sowie der ONORM B
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1802-1 erstellt.
Es wird der Verkehrswert gem. 8 2 Abs 2 LBG ermittelt.
Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

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

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

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

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

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

Auf Anfrage wurde uns von der Gemeinde Kirchberg (Mail v. 18.11.2024)
mitgeteilt, dass keine offenen Forderungen / Riickstande an Gemeindeab-
gaben bestehen. Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Zah-
lungsriickstédnde / offene Forderungen vorliegen. Sollte eine dahingehende
Uberpriifung andere Anhaltspunkte ergeben, so ware das Ergebnis der vor-
liegenden Wertermittlung ggf. dahingehend anzupassen.

Genauigkeitsanforderungen
und Hinweispflicht:

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieender Fak-
toren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugrei-
fen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GroRe sein.

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

Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte
Kaufpreis innerhalb einer gewissen Bandbreite nach oben und unten abwei-
chen.
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Unabhéngigkeit des Gutach-
ters und Vertraulichkeitserkla-
rung:

Der gefertigte Sachversténdige erklart ausdrucklich, dass er diese Liegen-
schaftsbewertung als unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch er-
stellt hat.

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

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

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

Riicklagendotierung der Ei-
gentiimergemeinschaft:

Gem. dem von der WEG-Verwaltung Gbermittelten Kontoauszugs des Re-
paraturfonds (per Mail, v. 03.02.2025) belief sich der Stand der Riicklage
der WEG-Gemeinschaft zum 01.11.2024 auf insgesamt 14.504,84 Euro.
Hierbei ist anzumerken, dass Kosten fir das gegenstandliche Exekutions-
verfahren (vgl. Auftragsgegenstand) i.H.v. insg. 6.714,00 Euro (bis
11/2024) aus der Riicklage vorgestreckt wurden.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird unter Wirdigung der
vorliegenden Informationen davon ausgegangen, dass alle diesbeziiglichen
Kosten aus dem Verwertungserlds bedient werden und diesbezuglich keine
Belastungen (weder direkt noch indirekt tber die WEG) auf einen potenzi-
ellen Ersteher Gbergehen.

Unter Hinzurechnung der aus der Riicklage vorgestreckten Exekutionskos-
ten ergibt sich sodann ein (rechnerischer) Rucklagenstand zum November
2024 i.H.v. insg. 21.218,84 Euro.

Die monatliche Zufiihrung belief sich gem. den vorliegenden Unterlagen
zuletzt auf insgesamt 884,04 Euro (gesamte WEG, pro Monat!). Dies ent-
spricht einem Betrag von rd. 0,53 Euro pro WEG-Anteil p.M. Bei insgesamt
150 bewertungsgegenstandlichen WEG-Anteilen entspricht dies einem (auf
die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top W6 und Stellplatz Top 14
entfallenden) Betrag i.H.v. 79,50 Euro pro Monat. Gemaf der uns vorlie-
genden Vorschreibung verteilt sich dieser Betrag wie folgt auf die beiden
Einheiten: Wohnung Top W6 (RF-Haus): 73,14 Euro p.M., Stellplatz Top
14 (RF-Abstellplatz): 6,36 Euro p.M. Bezogen auf die Nutzflache der be-
wertungsgegenstandlichen Wohnung ergibt sich ein Betrag von rd. 1,08
Euro/m? p.M. bzw. rd. 12,95 Euro/m? p.A. — den Anforderungen gem. § 31
Abs. V WEG (Anforderungen bzgl. Mindesththe der Riicklagenzufiihrung)
wird somit entsprochen.

Der Stand der Riicklage kann somit als ,,normal* erachtet werden.

Auf Nachfrage wurde uns von der Hausverwaltung bestétigt (Mail v.
03.02.2025), 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 schlieBen lieBen. Die Bewertung erfolgt daher unter der
Annahme, dass keine offenen WEG-Darlehen bestehen, sollten sich andere
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Anhaltspunkte ergeben, so ware das Ergebnis der vorliegenden Wertermitt-
lung ggf. dahingehend anzupassen.

Die Hausverwaltung (Kager & Grifmann Immobilienverwaltung) wurde
erst mit Beginn des Jahres 2024 mit der Betreuung des Objektes beauftragt.
Auf Nachfrage wurde uns mitgeteilt, dass seither keine Eigentlimerver-
sammlung abgehalten wurde (und entsprechend auch kein diesbezugliches
Protokoll vorliegen kann).

Zuvor wurde die Verwaltung von einer, einer Eigentlimerin nahestehenden,
Privatperson vorgenommen. Auf Nachfrage teilte Dieser mit (Mail v.
12.02.2025 an Kager & GriBmann), dass er die Protokolle der letzten Ei-
gentiimerversammlung ,,momentan nicht finden* konne, im Zuge der Ver-
sammlung aber ,, ... nichts besprochen oder festgehalten wurde, was explizit
die Wohnung der ,Sonnberg Estate GmbH * betrifft. Im Rahmen der vor-
liegenden Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass keine WEG-
spezifischen Besonderheiten vorliegen. Sollten sich andere Anhaltspunkte
ergeben, so wére das Ergebnis der vorliegenden Wertermittlung ggf. dahin-
gehend entsprechend anzupassen.

Betriebskosten / Laufende
Vorschreibung:

Entsprechend der erst zum 1.1.2024 erfolgten Beauftragung, lagen seitens
der zustandigen Hausverwaltung noch keine Betriebskostenabrechnungen
vor.

Von der Hausverwaltung wurden uns die Vorschreibungen fiir die Jahre
2024 und 2025 ubermittelt. Diese weisen fiir die bewertungsgegensténdli-
chen WEG-Anteile (Wohnung Top W 6 und Stellplatz Top 14) eine Vo-
rauszahlung i.H.v. insgesamt 203,37 Euro (282,87 Euro abzgl. Zuftihrung
zur Riicklage) auf, wovon 6,59 Euro auf den Stellplatz entfallen.

Ferner wurde uns am 13.02. die Betriebskostenabrechnung des Jahres 2023
tbermittelt. Demnach beliefen sich die Betriebskosten der bewertungsge-
genstandlichen Einheit (inkl. Heizkosten) auf 2.618,99 Euro und lagen da-
mit in etwa im Bereich der Vorschreibung.

Insgesamt kann die Hoéhe der Betriebskosten flir ein derartiges Objekt damit
als marktlblich erachtet werden. Im Rahmen der vorliegenden Wertermitt-
lung wird daher von marktiiblichen Betriebskosten ausgegangen. Sollten
sich diesbezliglich andere Anhaltspunkte ergeben, so ware das Ergebnis der
vorliegenden Wertermittlung ggf. dahingehend anzupassen.

Umfang der Besichtigung:

Gebéaude von auf3en,

AuRenanlagen,

Eingangsbereich und Allgemeinflachen des WEG-Objekts,
Gesamte bewertungsgegenstandliche Wohnung (alle Zimmer),
Allgemeine Kellerrdume,

Carport,

Zuwegung und Umgebungsbebauung.

Es erfolgte keine Begehung der zur Wohnung gehdrigen Kellerabteile. Da diese
zum Zeitpunkt des Ortstermins mangels Anwesenheit des Eigentiimers nicht
zweifelsfrei identifiziert werden konnten.

Das Objekt wurde in den zugénglichen Bereichen begangen und besichtigt.
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Die Priifung des Gebaudes oder einzelner Bestandteile auf Aspekte wie System-
sicherheit, Statik etc. wurden vom Gutachter nicht durchgefiihrt. Diese Art der
Prifung kann nur von einem beféhigten Ingenieurkonsulenten durchgefihrt

werden.
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C. | RECHTLICHE ANGABEN ZUM
GRUNDSTUCK

Vor dem Hintergrund der Zielsetzung des vorliegenden Wertgutachtens wird in der Folge nur auf potenziell wert-
beeinflussende Rechte und Belastungen naher eingegangen.

1. Bucherliche Lasten und Beschrankungen

Grundblicherlich gesicherte In dem uns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug EZ 1151, KG
Belastungen: 82005 besteht im C-Lastenblatt? folgende wertrelevante Eintragung
mit Bezug zur bewertungsgegenstéandlichen Einheit:

1) Lfd.Nr.35aTZ6119/2006: Dienstbarkeit des Gehens und Fah-
rens auf Gst 183/28 gem. Dienstbarkeitsvertrag v. 18.12.2006 fur
Gst. 183/43 in EZ 1874,

Diese Belastung geht auf eine Vereinbarung aus dem Jahr 2006
(Dienstbarkeitsvertrag TZ 6119/2006) zurtick.

Im Zuge der ErschlieBung und erstmaligen Bebauung der benach-
barten Parzelle 183/43 (Wehrbachweg 19 & 21) raumten die Ei-
gentimer der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ,,fur
sich und Rechtsnachfolger “ dem Eigentumer der Gp. 183/43 ,, fiir
sich und Rechtsnachfolger gem. Wortlaut des zugrundeliegen-
den Vertrags, ,, ... das immerwdhrende Geh- und Fahrrecht Uber
die an der nordlichen Grenze der Gp. 183/28 verlaufenden Weg-
trasse ... in einer Breite von 3 m/ 3,50 m ein. *“ Ferner wurde zur
Bestimmung der genauen Lage und des Ausmafes der betroffenen
Flache in der Vereinbarung auf einen Servitutsplan Bezug ge-
nommen, der der Urkunde beiliegt und in welchen die belastete
Flache — rd. 63 m2 - eingezeichnet ist.

Hierbei handelt es sich demnach um einen an der nordlichen
Grundstticksgrenze von der Zufahrt zur bewertungsgegenstandli-
chen Liegenschaft (Briicke) zur Gp. 183/43 verlaufenden Streifen,
der gleichzeitig auch der ErschlieBung der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaft dient.

Weiter wurde vereinbart, dass ein , geringfiigiges Uberschreiten
der Dienstbarkeitsflache fiir groRere Fahrzeuge im fahrtechnisch
notwendigen Ausmayf; geduldet wird.

Hinsichtlich der ,,Kosten der Erhaltung der Dienstbarkeitstrasse
samt Briicke  wurde vereinbart, dass diese ,, ... von den jeweili-
gen Eigentimern der Gp. 183/28 und 183/43 im Verhaltnis 1:1
getragen werden*, die Bricke von den jeweiligen Eigentimern
der Gp. 183/43 mitbenutzt werden darf und sich der

2 Anmerkung zu Eintragungen im C-Blatt: Durch Pfandrechte gesicherte Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch im C-Blatt verzeichnet
sein kdnnen, hier nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen/ Belehnungen berticksichtigt werden.
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Aufteilungsschliissel ferner, im Falle, dass auf der Gp. 183/43
mehr als neun Wohneinheiten geschaffen werden, der Auftei-
lungsschlissel entsprechend angepasst wird. Da gem. des ausge-
hobenen Grundbuchauszuges (EZ 1874) im Bereich der Gp.
183/43 nicht mehr als neun Wohneinheiten errichtet wurden, ist
dieser Nebenabrede somit von untergeordneter Relevanz.

Weitere Vereinbarungen wie insb. die Zahlung einer einmaligen
oder wiederkehrenden Nutzungsentschadigung sind dem Wort-
laut des Vertrages indes nicht zu entnehmen.

Diese Belastung (Einrdumung eines Geh- und Fahrtrechtes)
schrénkt die Nutzbarkeit (insb. Bebaubarkeit) der belasteten Teil-
flachen entsprechend ein und ist im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung gesondert (bei der Herleitung des Bodenwertes)
als wertmindernd zu berticksichtigen.

Die genaue Lage der belasteten Teilflache kann dem in der An-
lage beigefligten Lageplan enthommen werden.

Keine weiteren Eintragungen.

Grundblcherlich gesicherte Rechte:

In dem uns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug EZ 1151, KG
82005 besteht im A2-Blatt folgende Eintragung:

1) Lfd.Nr.1aTZ 6119/2006 Recht a) der Schneeablagerung b) der
Nutzung eines Besucherparkplatzes und c) Pflanzungen im
Bereich eines Streifens von 4 m entlang der gemeinsamen
Grundgrenze auf eine Hohe von max. 2,50 m zu beschranken
je auf Gst. 183/43 in EZ 1874 fiir Gst 183/28.

Diese drei Rechte gehen allesamt auf den bereits oben themati-
sierten Dienstbarkeitsvertrag vom 18.10.2006 (TZ 6119/2006) zu-
rick und werden im Folgenden thematisiert:

a) Schneeablagerung:

GemanR Punkt I11. des Dienstbarkeitsvertrages raumt der Eigenti-
mer der benachbarten Parzelle 183/43 ,, fiir sich und Rechtsnach-
folger den Eigentiimern der Gp. 183/28 fiir sich und Rechtsnach-
folger das immerwdhrende Recht ein** den im Bereich der Dienst-
barkeitstrasse (vgl. Ausfiihrungen oben) anfallenden Schnee ,, ...
im Nordosten der Gp. 183/43 neben der dort befindlichen Zu-
fahrtsstralle im Bereich des Besucherparkplatzes zwischenzula-
gern“, wobei hinsichtlich der Rdumungs- und Entsorgungskosten
eine Aufteilung im Verhaltnis von 1:2 (Gp. 183/43 zu 183/28) ver-
einbart wurde.

b) Besucherparkplatz:

GemaR Punkt IV. des 0.g. Dienstbarkeitsvertrages raumt der Ei-
gentiimer der benachbarten Parzelle 183/43 | fiir sich un Rechts-
nachfolger* den Eigentiimer der Gp. 183/28 das ,, Recht der Nut-
zung eines Besucherparkplatzes (Ausmall 2,50 x 5,00 m) im
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nordostlichen Bereich der Gp. 183/43 ein“, wobei die Kosten der
Errichtung zu Lasten der Berechtigten gehen. Einschrankend
wird festgehalten, dass diese Flache auch (und somit in erster Li-
nie) der Zwischenlagerung des unter Teilbereich a) beschriebe-
nen anfallenden Schnees dient.

¢) Pflanzungsbeschrénkung:

Weiter verpflichtet sich der der Eigentimer der Gp. 183/43 ,,fiir
sich und Rechtsnachfolger*, gegeniiber den jeweiligen Eigentii-
mern der Gp. 183/28 ,, Pflanzungen jeglicher Art im Bereich eines
Streifens von 4 m entlang der gemeinsamen Grundgrenze zur Gp.
183/28 auf eine Hohe von maximal 2,50 m zu beschrénken.

Weitere Vereinbarungen wie insb. die Zahlung einer einmaligen
oder wiederkehrenden Nutzungsentschadigung sind dem Wort-
laut des Vertrages indes nicht zu entnehmen.

Die beiden ersten Eintragungen (a + b) dienen der gemeinsamen
Erschlieung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft und
der benachbarten Parzelle. Sie besitzen somit keine im Rahmen
der vorliegenden Wertermittlung gesondert zu beriicksichtigende
Wertrelevanz, resp. wird der Nachteil durch den hoheren Anteil
an den Entsorgungskosten durch das Recht der Lagerung des
Schnees auf Nachbargrund weitgehend ausgeglichen.

Hinsichtlich der Pflanzungsbeschrankung (c) ist festzuhalten,
dass diese Eintragung augenscheinlich auf die vergleichsweise
dichte Bebauung und der bestehenden Hanglage (Wahrung einer
unverbauten Aussicht etc.) zuruickzufuihren ist. Diese Eintragung
besitzt nach Einschatzung des unterfertigenden Sachverstandigen
daher keine gesonderte Wertrelevanz resp. ist deren Werthaltig-
keit Uber die in Ansatz gebrachten Wertermittlungsparameter be-
reits ausreichend bertcksichtigt.

Keine weiteren Eintragungen.

Der gesamte Grundbuchstand ist im Detail in der Anlage aufgeftihrt.

2. Aulerbicherliche Lasten und Beschrankungen

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Leitungsauskunft:

Gem. den von uns ausgehobenen Leitungspldnen von Tinetz und
Tigas (v. 01.12.2024) verlaufen im Bereich der bewertungsgegen-
stdndlichen Liegenschaft ausschlieBlich Leitungen, die der eigenen
ErschlieBung und der ErschlieBung der umliegenden Bebauung die-
nen.

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

AuRerbicherliches Leitungsrecht fur Gp. 183/43:

Gem. Punkt Il. des oben thematisierten Dienstbarkeitsvertrages aus
2006 (TZ 6119/2206) raumen die Eigentlimer der bewertungsgegen-
standlichen Gp. 183/28 ,.fiir sich und Rechtsnachfolger* dariiber hin-
aus den Eigentumern der Fp. 183/43 ,, ... fiir sich und Rechtsnachfol-
ger das immerwéhrende Recht ein, entlang der oben beschriebenen
Dienstbarkeitstrasse die fur die Erschlieung der Gp. 183/43 erfor-
derlichen Versorgungsleitungen (insbesondere Wasser, Kabel-TV,
Post, Tiwag, Gas etc.) zu verlegen, zu nutzen und zu erhalten “, wobei
auf eine grundbucherliche Sicherung ,,aliseits einvernehmlich ver-
zichtet “ wird.

Dieses aullerbuicherliche Leitungsrecht schrankt die Nutzbarkeit der
belasteten Teilflache entsprechend ein uns ist somit im Rahmen der
vorliegenden Wertermittlung als wertmindernd (resp. gemeinsam
Uiber den oben angefiihrten Abschlag auf den Bodenwert) zu beriick-

Nutzwertqutachten & Nutzungsvereinbarungen:

a) Allg. Vorbemerkungen:

Gem. den vorliegenden Informationen wurde erstmals im Jahr 1988
Wohnungseigentum an der bewertungsgegenstandlichen Liegen-
schaft begriindet. In der Folge kam es gem. Wortlaut zu ,,mehrmaliger
Umbauten der baulichen Anlagen* (vgl. WEG-Vertrag v. 25.06.2012,
u.a.®) und sich dadurch ,,erhebliche Teile in der Liegenschaft geandert
haben* (vgl. Nutzwertgutachten v. 26.04.2011).

Mit dem Wohnungseigentumsvertrag v. 25.06.2012 wurde sodann ein
bisheriger (alter) Wohnungseigentumsvertrag ,, seinem ganzen Inhalt
nach“ und das bisher bestehende Wohnungseigentum ,,zur Gdnze*
aufgehoben ,, ... und sodann unter Zugrundelegung des Nutzwertgut-
achtens des gerichtlich beeideten und zertifizierten Sachverstandigen
Bmstr. Ing. Klaus Kullnig vom 26.04.2011 wiederum Wohnungseigen-
tum (begriindet).

Im Ergebnis basiert das heutige Wohnungseigentum somit ausschlief3-
lich auf dem Wohnungseigentumsvertrag v. 25.06.2012 und dem zu-
grundeliegenden Nutzwertgutachten des SV Kullnig v. 26.04.2011.
Die nachtraglich erfolgten VVerédnderungen (vgl. Ausfiihrungen unten)
sind in diesem Nutzwertgutachten aus 2011 somit nicht reflektiert.

Ebenso wurde unter Punkt V. des WEG-Vertrages v. 25.06.2012 fest-
gehalten, dass ,, ... bei einer allenfalls erforderlich werdenden Berich-
tigung der Miteigentumsanteile infolge Neufestsetzung der Nutzwerte

3 Hinweis: Der WEG-Vertrag wurde nach und nach (25.6., 2.7, 4.7, 6.7, 25.7., 30.8. und 15.10.2012) von allen Wohnungseigentiimern
unterschrieben, aus Griinden der Ubersichtlichkeit erfolgt in der Folge nur die Angabe des ersten Datums.
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... die Ubertragung der Miteigentumsanteile unentgeltlich zu erfolgen
hat, sofern sich am Ausmaf der betroffenen Wohnungseigentums-ein-
heiten tatsdchlich nichts dndert.

Ferner wurde vereinbart, dass ,, ... bauliche Verdnderungen im Inne-
ren der einzelnen zur ausschlieBlichen Nutzung Uberlassenen Objekte
auch ohne Zustimmung aller iibrigen Wohnungseigentiimer ... vorge-
nommen werden dirfen, sofern daflr keine baubehdrdliche Bewilli-
gung erforderlich ist, die Substanz des Gebaudes nicht beeintrachtigt
wird und die ubrigen Wohnungseigenttimer hinsichtlich aller aus der
Baufuhrung allenfalls erwachsenden Nachteile schadlos gehalten
werden “

Ferner wurde vereinbart, dass die Miteigentiimer untereinander im
Falle von Umwidmungen von Wohnrdaumen in gewerblich genutzte
Raumlichkeiten und umgekehrt auf Einwendungen verzichten, sofern
... die Umwidmung im Einklang mit den offentlich-rechtlichen Vor-
schriften steht und sich hierdurch keinerlei Auswirkung auf Bestand
und Umfang ihrer unmittelbaren Einheit(en) ergibt.* Hierbei wurde
auch explizit vereinbart, dass dies auch die Veranderung von Mitei-
gentumsanteile umfassen kann.

b) Nachtraglicher Einbau von Kellerabteilen:

GemanR der uns vorliegenden Nutzungsvereinbarung vom 04.08.2014
(u.a.)* wurde im Zuge einer in 10/2013 abgehaltenen Eigentiimerver-
sammlung beschlossen, verschiedene leerstehende Kellerrdumlich-
keiten (Allgemeiner Kellerraum, Schutzraum, ehem. Ollagerraum)
., ... in 9 Einheiten aufzuteilen und jedem Eigentiimer ein (zusdtzli-

ches) Kellerabteil zur Nutzung zur Verfiigung zu stellen. *

Gemall Wortlaut der Vereinbarung erfolgt die Nutzungseinrdumung
unentgeltlich, wird die Nutzungsvereinbarung ,, auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen* und gilt ,, ... fiir alle Miteigentiimer sowie fiir deren
Rechtsnachfolger. Fur die Auflosung dieser Vereinbarung ist ein Be-
schluss durch alle Wohnungseigentiimer erforderlich. “ Hinsichtlich
der laufenden Betriebskosten wurde vereinbart, dass diese entspre-
chend des ,,bekannten Aufteilungsschlissels* (sohin nach WEG-
anteilen) unter den Eigentiimern aufgeteilt werden.

Einer der Vereinbarung beigeschlossenen Flachenaufstellung ist zu
entnehmen, dass sich die Nutzflachen der neuen/zusatzlichen Keller-
abteile im Bereich von 4,61 m? bis 6,39 m? bewegen. Die kleineren
Abteile befinden sich dabei im ehem. Allgemeinkeller des Erdge-
schosses, wahrend die Abteile im UG (ehem. Bunker und ehem. Ol-
lagerraum) geringfiigig grofier, jedoch aufgrund des fehlenden Liftes
auch schwieriger zu erreichen sind und darlber hinaus Uber keine na-
turliche Belichtung verfugen.

Im Ergebnis erhalt jede Wohneinheit somit ein zusatzliches

4 Hinweis: Die Nutzungsvereinbarung wurde__nach und nach (4.8.,5.8.,9.8.,12.8., 6.9., 29.10.2014 und 6.2.2015) von allen Wohnungsei-
genttimern unterschrieben, aus Griinden der Ubersichtlichkeit erfolgt in der Folge nur die Angabe des ersten Datums.
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Kellerabteil. Das Nutzwertgutachten wurde in diesem Zusammen-
hang nicht adaptiert. Angesichts der insgesamt geringen Fl&chen und
der auBerst geringen Flachenunterschiede der einzelnen Abteile zuei-
nander, der untergeordneten Relevanz (Kellerabteile werden im Zuge
einer Nutzwertfestlegung in aller Regel mit einem wesentlich gerin-
geren Faktor bestimmt als Wohnfl&chen) und dartber hinaus der Ver-
einbarung, dass etwaige Anteilslibertragungen (die hier ohnehin als
unwahrscheinlich erscheinen, da jede Einheit ein zusétzliches Abteil
erhalten hat) unentgeltlich erfolgen, wird dieser Abweichung vom
Nutzwertgutachten eine untergeordnete Relevanz beigemessen.

Das zusatzlich der bewertungsgegenstandlichen Wohnung zugeord-
nete Kellerabteil wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung
tber die in Ansatz gebrachten Wertermittlungsparameter ausreichend
beriicksichtigt, sodass dariiber hinaus kein gesonderter Wertansatz zu
erfolgen hat.

¢) Nutzungsrecht der Dachterrasse:

Im Zuge einer in 04/2021 abgeschlossenen Vereinbarung rdumen die
tbrigen Eigentiimer der betrachtungsgegenstandlichen WEG dem Ei-
gentiimer der bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top W6, das
Recht zur exklusiven Nutzung der direkt an die Wohnung angrenzen-
den Dachfléche (hierbei handelt es sich um das Dach des darunterlie-
genden Carports der Top 14) als Terrasse ein.

Im Gegenzug verpflichtete sich der Eigentlimer Sonnberg Estate
GmbH zur Reparatur der Dachterrasse und zur Durchfiihrung aller
Schritte die erforderlich sind, um die Dachfléche als Terrasse nutzbar
zu machen und — fiir die Dauer des Nutzungsrechtes — ,, ... alle erfor-
derlichen Wartungs- und Reparaturarbeiten zur Aufrechterhaltung
einer einwandfreien baulichen Substanz (der Dachflache) auf ihre
Kosten durchzufiihren. © Ferner wurde festgehalten, dass die Eigenti-
mer das Nutzungsrecht vom Begunstigten zuriickfordern kénnen, so-
fern dieser der Pflege und Wartung der Terrasse nicht nachkommt.
Hinsichtlich etwaiger Riickbauverpflichtungen sind der Vereinbarung
keinerlei Regelungen zu entnehmen.

Gemall Wortlaut der Vereinbarung wurde das Nutzungsrecht dahin-
gehend befristet, dass diese nur so lange besteht, wie ,,... das Apart-
ment im Eigentum der Firma ,Sonnberg Estate‘ GmbH ist.“

Somit ist das Nutzungsrecht an den jetzigen Eigentiimer gebunden
und voraussichtlich nicht Gbertragbar / geht voraussichtlich nicht
auf einen potenziellen neuen Eigentiimer / Ersteher ber.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung (Auftragsgegenstand
ist die Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen des Exekutionsver-
fahrens, sohin fur den Fall der Versteigerung) ist das Nutzungsrecht
an der Dachterrasse daher nicht zu bertcksichtigen.
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Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begtinstigende) Rechte
sowie Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen) sind nach Auskunft
des Bauamtes und der beteiligten Parteien nicht vorhanden. Auftrags-
geméal wurden vom Gutachter diesbezuglich keine weiteren Untersu-
chungen angestellt.

Weitere auBerbicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beruick-
sichtigung, wenn sie dem Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.
Dem unterfertigenden Sachverstandigen wurden solche nicht be-
kanntgegeben, daher basiert der ausgewiesene Wert des Gutachtens
auf der Annahme, dass abgesehen von den o.g. Leitungsrechten keine
wertbeeinflussenden auBerbucherliche Rechte und Lasten vorliegen.

Energieausweis:

Sowohl fir Wohngeb&ude als auch fur Nichtwohngebdude hat der
Verkaufer dem Kaufer einen Energieausweis, spatestens bei der Be-
sichtigung, vorzulegen. Nach Abschluss des Kaufvertrages hat der
Verkaufer dem Kéaufer den Energieausweis (in Kopie) hiervon zu
Uibergeben. Ein ausgestellter Energieausweis hat grundsatzlich 10
Jahre Gultigkeit, sofern am Gebaude zwischenzeitlich keine bedeut-
samen baulichen Verénderungen stattfinden.

Im vorliegenden Fall konnte der Bauakte kein Energieausweis ent-
nommen werden. Auf Nachfrage bei der zustandigen Hausverwaltung
wurde uns ein Energieausweis Ubermittelt (Mail v. 03.02.2025), die-
sem konnen folgende Kerndaten entnommen werden:

- Aussteller: Bmstr. Florian Hasenauer, St. Johann i.T.,
- Ausstelldatum: 02.02.2018,

- Giiltig bis: 01.02.2028,

- Heizwarmebedarf HWBsk: 84,2 kWh/m2a

- Gesamtenergieeffizienzfaktor feee: 1,33

Ein Energieausweis uber die Gesamtenergieeffizienz eines Geb&udes
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 Erfahrungs-
werten fur ein derartiges Objekt ausgegangen.

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

Denkmalschutz:

Das Objekt wurde laut Denkmalliste gem. 8 3 DMSG (erwartungsge-
maR) nicht in die Liste schitzenswirdiger Immobilien aufgenommen.

In den folgenden Ausflihrungen wird somit nicht von einer Beeinflus-
sung des Verkehrswertes des Objektes aufgrund von Denkmalschutz
ausgegangen.

Auftragsgemal wurden vom Gutachter diesbeziglich keine weiteren
Untersuchungen angestellt.
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3. Baurechtliche Ausweisung & Uberblick Bauakte

Das Bewertungsobjekt liegt im Gemeindegebiet von Kirchberg. Das Grundstlick weist laut gultiger Bauleitpla-
nung (Flachenwidmungsplan, Stand 12.07.2017) eine Flachenwidmung als ,,Wohngebiet* (§ 38 | TROG) auf.
Angrenzende Flachen sind ebenfalls als Wohngebiet (8 38 | TROG) bzw. in siidliche Himmelsrichtung als ,,Frei-
land*“ (§ 41 TROG) gewidmet. Etwas weiter siidwestlich befinden sich ferner als ,,Tourismusgebiet® (§ 40 IV
TROG) gewidmete Flachen.

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

Das ortliche Raumordnungskonzept (Stand 11.11.2018) sieht fur die unbebauten, als Freiland gewidmeten Fla-
chen siidlich der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft (Gst. 183/3) Freihalteflichen in Form von ,,landwirt-
schaftliche Freihalteflache“ vor. Insofern ist auf absehbare Zeit voraussichtlich nicht mit einer Bebauung der
derzeit unbebauten, direkt angrenzenden freien Flachen zu rechnen.

Die ErschlieBung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist Uber die GemeindestralRe ,,Wehrbachweg
(6ffentliches Gut) sichergestellt.

GemaR Auskunft des ortlichen Bauamtes (Mail v. 18.11.2024) besteht flr den Bereich der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaft zum Wertermittlungsstichtag kein rechtsgultiger Bebauungsplan, weshalb nur die Re-
gelungen der Flachenwidmung zur Anwendung kommen.

Zur Errichtung der bewertungsgegenstandlichen baulichen Anlagen wurde erstmals mit Einreichung in 01/1988
angesucht. Die erstmalige Baubewilligung erfolgte sodann am 09.05.1988 (Bauamt der Gemeinde Kirchberg, Az.
131-9/1/88).

Mit Errichtung der baulichen Anlagen erfolgte auch die Errichtung der tber den Sonnbergbach (auch innerer
Spertendorfer Wehrgraben, innerer Wehrgraben oder Muhlbachgraben genannt) filhrenden Zufahrt / Briicke. Die
wasserrechtliche Bewilligung hierzu wurde von der Bezirkshauptmannschaft Kitzblhel (Az. 3-868/4) am
18.08.1988 erteilt und die Briicke am 13.02.1989 fiir ,, wasserrechtlich Uberprifte erklart.

In der Folge kam es sodann lediglich zu verschiedenen (kleineren) Umbauarbeiten (Umbau/Erweiterung eines
Wintergartens, Errichtung von Dachgauben, Errichtung einer Terrasse, Fensterausbruch und Errichtung eines
Nassraums etc.) in verschiedenen nicht bewertungsgegensténdlichen Einheiten, ehe im Jahr 2021 die Bauanzeige
zum Vorhaben ,,Adaptierung einer begriinten Carport-Dachfldche als Terrasse auf der Ostseite des Hauses ...
angrenzend an die Wohnung Top 6 erfolgte (vgl. Ausfiihrungen oben bzgl. an Eigentlimer gebundenes Nut-
zungsrecht).

Die Erteilung der Benutzungsbewilligung fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft erfolgte sodann mit
Bescheid v. 01.03.1989 (Gemeinde Kirchberg, Az. 131-9/1/88 Be). Entsprechend ist das Baujahr (i.S.d. Fertig-
stellung) auf das Jahr 1989 zu datieren.

Die fir die bewertungsgegenstandliche WEG-Anteile malgeblichen Pléane sind die Einreichplane v.
31.10.1987/22.03.1988 sowie Auswechselpléne v. 29.04.1988 (jeweils mit Genehmigungsvermerk der Gemeinde
Kirchberg v. 09.05.1988 versehen), wobei sich zwischen Einreich- und Auswechselplédnen im Bereich der bewer-
tungsgegenstandlichen Einheit keine Veranderungen ergeben haben.
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Datenlage Bauakte:

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

e Baugesuch zum Bauvorhaben ,, Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses* (v. 29.01.1988),

e Baubeschreibung zum o.g. Bauvorhaben (v. 29.01.1988),

e Einreichplane zum o.g. Bauvorhaben (v. 31.10.1987 / 22.03.1988, mit Genehmigungsvermerk der Ge-
meinde Kirchberg v. 09.05.1988 versehen),

e Auswechslungsplan zum o0.g. Bauvorhaben (v. 29.04.1988, mit Genehmigungsvermerk der Gemeinde
Kirchberg v. 09.05.1988 versehen),

e Baubewilligung zum Bauvorhaben ,, Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses *“ (Gemeinde Kirchberg,
Az. 131-9/1/88, v. 09.05.1988),

e Wasserrechtliche Bewilligung ,, Neubau einer Briicke iiber Inneren Wehrgraben* (Bezirkshauptmann-
schaft Kitzbuhel, Az. 3-868/4, v. 18.05.1988),

o Bescheid / Erkldrung des Briickenbauwerks fiir ,,wasserrechtlich iiberpriift (Bezirkshauptmannschaft
Kitzbuhel, Az. 3-868/6, v. 13.02.1989),

e Benitzungsbewilligung (Gemeinde Kirchberg, Az. 131-9/1/88 Be, v. 01.03.1989),

o  Bauanzeige zum Bauvorhaben ,, Adaptierung einer begriinten Carport-Dachflache als Terrasse auf der
Ostseite des Hauses Wehrbachweg 17 angrenzend an die Wohnung Top 6 (v. 20.04.2021),

e Planunterlagen zur 0.g. Bauanzeige (v. nicht datiert; mit Eingangsvermerk der Gemeinde v. 04.05.2021
versehen),

e Zustimmung zu o0.g. Bauanzeige (Gemeinde Kirchberg, Az. 131-9/57-2021, v. 10.05.2021),

e Bauvollendungsanzeige zu 0.g. Bauvorhaben (v. 29.08.2022),

e Sowie div. weiteren Unterlagen und Unterlagen untergeordneter Relevanz® (bspw. weitere Bauanzeigen
betreffend versch. UmbaumaRnahmen in nicht bewertungsgegenstandlichen Einheiten samt dazugehori-
ger Plane, Zustimmungserklarungen der Gemeinde, baubehérdliche Bewilligung zum Umbau und zur
Erweiterung eines bestehenden Wintergartens, versch. Erschlieungskostenbescheide, Bescheid zur Be-
willigung einer Olfeuerungsanlage, etc.).

AbschlieRende Beurteilung:

Ein Abgleich der genehmigten Planunterlagen mit den Erhebungen im Rahmen des Ortstermins hat ergeben, dass
im Bereich der bewertungsgegenstandlichen WEG-Einheit Top W6 (Wohnung) und Top 14 (Stellplatz) abgese-
hen von einer ggf. leicht anders situierten Wand im Dachgeschoss (Abgrenzung Luftraum / Zimmer / Bad) au-
genscheinlich keine wesentlichen Abweichungen vorhanden sind. Diese leicht andersartige Ausfiihrung bedingt
ggf. eine Verschiebung, jedoch keine signifikante VergroRerung der Baumasse und ist somit von untergeordneter
Relevanz. Weitere Einheiten / andere Wohnungen wurden im Zuge des Ortstermins nicht begangen. Die vorlie-
gende Wertermittlung erfolgt dartiber hinaus daher unter der Annahme, dass auch sonst keine (nicht genehmigten)
baulichen Anderungen erfolgt sind, resp. keine Abweichungen vom genehmigten Letztstand vorliegen.

Dariiber hinaus wurde uns auf Nachfrage vom 6rtlichen Bauamt (Mail v. 18.11.2024) mitgeteilt, dass derzeit
keine offenen Verfahren mit Bezug zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft vorhanden sind. Somit wird
davon ausgegangen, dass die bewertungsgegenstandlichen baulichen Anlagen plan- und bescheidmaRig ausge-
fihrt wurden.

5 Untergeordnet dahingehend, dass gem. Riickmeldung des 6rtlichen Bauamts und der Verwaltung zum Stichtag weder offene Bauverfah-
ren vorhanden sind noch offene (finanzielle) Forderungen bestehen (und auch keine Olfeuerungsanlage mehr vorhanden ist).
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Im Rahmen der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen
vorausgesetzt. Die behdrdlich genehmigten Baupléne dienen im Rahmen des vorliegenden Wertgutachtens ledig-
lich zur Analyse und Plausibilisierung von Flachen- und RaumgréRRen. Ferner wird eine Konformitat mit den
Anforderungen gem. Raumordnungsgesetz und Bauordnung des Landes Tirol vorausgesetzt. Der Sachverstan-
dige war nicht mit einer detaillierten rechtlichen Priifung der Genehmigungen der baulichen Anlagen beauftragt
und Ubernimmt hierflr entsprechend keine Haftung. Sollte eine detaillierte baurechtliche Prifung andere Anhalts-
punkte ergeben, so ware die Bewertung entsprechend anzupassen.

4. (Keine!!) Freizeitwohnsitzwidmung

(kein) Freizeitwohnsitz:

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ,,Top W6 in der EZ 1151
verfiigt gemal den uns vorliegenden Unterlagen, bestatigt durch das
oOrtliche Bauamt (Mail v. 18.11.2024) nicht Uber eine Freizeitwohn-
sitzwidmung und kann somit nicht (1) als Freizeitwohnsitz genutzt
werden.

5. Sonstige rechtliche Angaben

Bestandsverhaltnisse:

Im Rahmen des Ortstermins wurde eine vollstandig eingerichtete
Wohnung (versch. Mébel, Kleidung, etc.) vorgefunden, jedoch nie-
mand angetroffen (weshalb auch die Hinzuziehung eines Schlossers
zur Offnung der Wohnung unumgéanglich war).

8§ 140 Abs. Il EO sieht die Mitwirkung des/der Verpflichteten vor
(,, Der Verpflichtete hat dem Sachverstindigen alle dazu notigen Un-
terlagen zu Gibergeben und alle erforderlichen Aufklarungen zu ertei-
len ), weshalb zunachst der Versuch einer Kontaktaufnahme dahin-
gehend erfolgte (um insbesondere allféallig bestehende Bestandsver-
haltnisse zu erfragen).

Mehrere Anfragen (telefonisch, postalisch mit eingeschriebenen
Briefsendungen sowie per Mail) bei der verpflichteten Partei resp. de-
ren vertretungsberechtigten Geschaftsfiihrer, Herrn Pavel Kuleshov,
betreffend potenzieller Bestandsverhéltnisse blieben zunéchst jedoch
unbeantwortet, sodass im Zuge der Gutachtenerstellung weitere Nach-
forschungen zur Beleuchtung der Bestandssituation unternommen
werden mussten.

Auszug aus dem Melderegister:

Einer vom &rtlichen Meldeamt Ubermittelten Meldeliste (Ubermittelt
per Mail v. 30.01.2025) ist zu entnehmen, dass im Bereich der bewer-
tungsgegenstandlichen Wohnung Top W6 zuletzt (d.h. zum
30.01.2025) insgesamt sechs Personen ,,gemeinsam in (einem) Privat-
haushalt®, davon drei mit Hauptwohnsitz und drei mit Nebenwohn-
sitz, gemeldet waren.

Aufféllig ist dabei, dass die Anmeldung der Personen allesamt erst
nach Beginn des Exekutionsverfahrens (drei Anmeldungen zum
18.10.2024, zwei weitere Anmeldungen zum 21.11.2024, eine weitere
Anmeldung zum 23.12.2024) erfolgt sind.
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Zum Wertermittlungsstichtag waren hingegen keine Personen im
Bereich der bewertungsgegenstandlichen Wohnung gemeldet.

Ruckmeldung des Eigentiimers:

Erst mit Mitteilung vom 08.02./10.02.2025 (per SMS/Telefonat)
wurde uns (nach erneuter Kontaktaufnahme) vom Geschaftsfiihrer der
Sonnberg Estate GmbH, Herr Pavel Kuleshov, eine Riickmeldung bis
12.02.2025 zugesichert.

Nach erneuter Anmahnung der ausstandigen Riickmeldung wurde uns
von Herrn Kuleshov sodann (erst) am 18.02.2025 lediglich ein Miet-
vertrag, datiert auf und unterfertigt am 21.01.2025, Ubermittelt. Das
Dokument umfasst die in der Anlage ersichtlichen Seiten. GemaR
Wortlaut des zweiseitigen Dokuments ,, ... beginnt (das Mietverhdilt-
nis) am 21. Januar 2025 ... und damit erst nach dem Wertermitt-
lungsstichtag.®

Die Verpflichtete Partei ist gemaR § 140 Abs. Il EO dazu verpflichtet,
dem Sachversténdigen alle nétigen Unterlagen zu (ibergeben und alle
erforderlichen Aufklarungen zu erteilen.

Weitere Unterlagen oder Auskinfte wurden uns indes nicht Gbermit-
telt, weshalb im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung unter
Wairdigung der vorliegenden Informationen davon ausgegangen
wird, dass zum Wertermittlungsstichtag kein Bestandsverhaltnis
begriindet war. Vom unterfertigenden Sachverstandigen wurden alle
mdoglichen Schritte unternommen, um den Sachverhalt hinsichtlich
der Bestandsrechte zu hinterleuchten. Dennoch kann vom unterferti-
genden Sachverstdndigen dahingehend keine Haftung ibernommen
werden, dass das Objekt zum Wertermittlungsstichtag tatsachlich be-
standsfrei war. Sollten sich andere Anhaltspunkte ergeben, so wére
das Ergebnis der vorliegenden Wertermittlung ggf. dahingehend an-
zupassen.

(Keine!) offenen (Gemeinde-)
Forderungen:

Auf Anfrage bei der Gemeinde Kirchberg (Mail v. 18.11.2024) wurde
uns mitgeteilt, dass hinsichtlich der bewertungsgegenstandlichen Lie-
genschaft keine Zahlungsriickstande oder sonstige offene Forderun-

gen bestehen.

Offene Forderungen der WE-
Gemeinschaft:

Entsprechend des Anlasses der Exekution (vgl. Betreibende Partei)
wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung davon ausgegan-
gen, dass die bestehenden Forderungen der Eigentiimergemeinschaft
gegen den Eigentlimer der bewertungsgegensténdlichen Einheiten aus
dem Verwertungserlds bedient werden und nicht auf einen potenziel-
len Ersteher tbergehen. Sollten sich andere Anhaltspunkte ergeben,
so ware das Ergebnis der vorliegenden Wertermittlung ggf. dahinge-
hend anzupassen.

Weitere rechtliche Angaben:

Weitere rechtlich relevante Angaben, insbesondere solche die auf den

6 Dartiber hinaus wurde das Mietverhaltnis gem. Wortlaut der Vereinbarung auch befristet auf 6 Monate abgeschlossen.
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Verkehrswert der Liegenschaft einwirken, wurden dem Gutachter
nicht zur Kenntnis gebracht. Auftragsgemaf? wurden vom Gutachter
diesbezuglich keine weiteren Untersuchungen angestellt.
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D. | GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

(BEFUND TEIL A)

1. Eckdaten zur Makro-Grundstickslage

Bundesland:

Tirol.

Ortsbezeichnung:

Kirchberg in Tirol.

Einwohneranzahl und
Bevolkerungswachstum:

Ca. 5.320 Einwohner (Stand: 01.01.2024),
Bevolkerungswachstum ca. 0,3 % im Vergleich zum Vorjahr.’

Arbeitslosenquote der Region und

allgemeines Beschéaftigungswachstum:

3,8 % (Bezirk Kitzbuhel; Stand: 12/2024)8,

Produktions- und
Wirtschaftsstandort:

Die Gemeinde Kirchberg in Tirol liegt im Osten Tirols, im Gerichts-
bezirk Kitzbiihel des Tiroler Unterlandes. Kirchberg in Tirol liegt auf
832 Metern Seehdhe und ist im Brixental eingebettet. Der Ort hat nach
Stand vom 01.01.2024 5.320 Einwohner. Seit 2002 ist das Bevolke-
rungswachstum leicht positiv, wobei das Wachstum durch Zuzlige be-
grindet ist.

Die Wirtschaft der Gemeinde ist stark touristisch gepragt und profi-
tiert von der Nahe zum Nobelskiort Kitzbuhel. Durch den zweisaiso-
nalen Tourismus ist Kirchberg in Tirol sowohl im Winter als auch im
Sommer ein beliebtes Ziel von Touristen. Mit 403 Beherbergungsbe-
trieben (Winter 2019/20) ist der Tourismussektor der grofite Arbeit-
geber und somit ein Garant fiir Wohlstand und Wachstum.®
Kirchberg liegt verkehrsgunstig mit einer direkten Anbindung an die
Bundesstrale B170 (Brixentalstralle). Der neu sanierte Bahnhof (Fer-
tigstellung Q1/2022) sichert auch die Erreichbarkeit per Bahn. Das
Kirchberger Skigebiet gehort zu ,,KitzSki* und bietet zusammen mit
Kitzbuhel, Jochberg, Mittersill und Pass Thurn ein weitlaufiges Ski-
vergniigen. Durch die Anbindung mit der Bergbahn Skiwelt bietet
man die langste Skirunde der Welt an (Mittersill — Going).'° Die Ge-
meinde Kirchberg in Tirol liegt im Osten Tirols, im Gerichtsbezirk
Kitzbuhel des Tiroler Unterlandes.

Entwicklungspotenzial insgesamt:

Mit Bezug auf die Aspekte Bevdlkerung, Beschéftigung und Wirt-
schaft lasst sich zusammenfassend feststellen, dass der Gemeinde
Kirchberg in Tirol vor allem aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage
und des Tourismus eine voraussichtlich positive Entwicklung bevor-
steht.

Zentralitat des Ortes:

Landliche Lage.

Infrastrukturelle Anbindung:

" Quelle: Statistik Austria - Online Portal (0.D.), zuletzt abgerufen am 12.12.2024.

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

9 Quelle: Statistik Austria - Online Portal (0.D.); Gemeinde Kirchberg in Tirol (0.D.), zuletzt abgerufen am 12.12.2024.
10 Quelle: Kitzski.at (0.D.), zuletzt abgerufen am 12.12.2024.
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Ortszentrum

Rd. 14 km.

Einkaufsmoglichkeiten

Rd. 900 m (MPreis).

e Autobahnen A 12, Inntalautobahn Ausfahrt Worgl Ost: ca. 24 km entfernt und je
nach Verkehrsaufkommen in ca. 25 Autominuten zu erreichen.
e Flughafen Flughafen Salzburg, ca. 80 km entfernt, in rd. 90 Autominuten er-

reichbar.

Flughafen Innsbruck, ca. 100 km entfernt, in rd. 90 Autominuten er-
reichbar.

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

Offentliche Verkehrsmittel

OBB-Bahnhof Kirchberg in Tirol (rd. 1,3 km) ca. 5 Autominuten ent-
fernt.

2. Eckdaten zur Mikro-Grundstickslage

Wohnlage:

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung befindet sich in einem
Mehrfamilienhaus am FuBe des Sonnbergs in einer Siedlungsrand-
lage.

Die Wohnlage innerhalb der Region kann aufgrund der vergleichs-
weisen naturnahen Lage als ,,gut* bezeichnet werden.

Die nachstgelegenen KitzSki Skilifte Fleckalmbahn (rd. 3 km) und
Maierlbahn (rd. 2,5 km) sind jeweils mit rd. 5 Minuten Fahrzeit ein-
fach zu erreichen. Ferner sind auch die Skilifte der Skiwelt in Brixen
im Thale in rd. 10 Min. erreichbar.

In Kirchberg in Tirol ist insbesondere folgende Infrastruktur vorhan-
den:

e eine Volksschule sowie eine Mittelschule,
e einen Kindergarten,

o Backer, allgemeiner Nahversorger und weitere Geschafte des
taglichen Bedarfs (Friseur, Restaurants),

e Spiel- und Sportplatze (Tennis, Fulball usw.), sowie

e eine Bade- und Freizeitanlage (arena365).

Gefahrenzonenbetrachtung:

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich It. Abfra-
gen bei ,,ecHORA® innerhalb einer HQ-100 Hochwassergefahren-
zone (vgl. Abbildung in der Anlage), sodass im Falle eines 100-jahr-
lichen Hochwassers eine Uberflutung maglich ist.

Gem. Tiris Naturgefahrenkarte (vgl. Abbildung in der Anlage) befin-
det sich die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ferner komplett
innerhalb einer gelben Wildbachgefahrenzone und grenzt im Be-
reich des Sonnbergbaches direkt an die rote
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Wildbachgefahrenzone. Ferner befindet sich ein rd. drei Meter brei-
ter, Richtung Bachlauf gelegener Streifen der bewertungsgegenstand-
lichen Liegenschaft im blauen Vorhaltebereich ,technische Maf-
nahme®. Die Wildbachgefahrdung ist im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung entsprechend (bei der Herleitung des Bodenwertes)
gesondert zu berucksichtigen.

Die betreffende Liegenschaft befindet sich — wie das gesamte Gebiet
— gem. Erdbebengefahrdungskarte von ,,eHora* in einem Gebiet
der ,,Zone 1 (Grad VI)*. Sodass im Falle von Erdbeben mit Erschiit-
terungen ,,mit moglichen leichten Gebdudeschéden* zu rechnen ist
(vgl. Abbildung in der Anlage).

Fur den bewertungsgegenstandlichen Bereich besteht eine erhéhte
Hagelgefahrdung (vgl. Abbildung in der Anlage).

Ferner befindet sich die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft in
einem Gebiet erhdhter Schneelast, weshalb mit erhéhtem Schneefall
zu rechnen ist. Konkret weist die Abfrage eine Schneelast (sk) von 4,5
kN/mz2 aus (vgl. Abbildung in der Anlage).

Aufgrund des Klimawandels ist in Bezug auf Naturgefahren mit ei-
nem weiteren Anstieg zu rechnen. Ferner kann eine Ausweitung von
Gefahrenzonen (insb. der roten oder gelben Wildbachgefahrenzone),
aufgrund des Klimawandels nie ganz ausgeschlossen werden.

Art der Umgebungsbebauung: Wohnwirtschaftlich gepragte Umgebungsbebauung mit tberwiegend
Mehrfamilienh&usern, teils in hochwertiger und ansprechender Aus-
flhrung im Umfeld der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft.

Umwelteinflisse/Immissionen: Entsprechend der exponierten Lage ist mit einer leichten Larmbelas-
tung durch die rd. 350 Meter (Tunnelportal West) bzw. 440 Meter
(Tunnelportal Ost) Luftlinie entfernte B 170 / Brixentaler Strafe
(Hauptverkehrsader Richtung Kitzbiihel und Inntal) zu rechnen.

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

den.
Topografische Grundstiickslage: Nach Siiden / Sudwesten stark abfallendes Grundstiick.
Grundstiicksausrichtung Stdliche / stidwestliche Grundstlickausrichtung.

(Himmelsrichtung):
Ausrichtung der baulichen Anlage:

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ist nach Osten / Nordosten
ausgerichtet.

3. Flachendefinition und Zuschnitt des Grundstuicks

Die Angaben in Bezug auf die Grundstiicksflachen wurden dem vorliegenden Grundbuchauszug entnommen:
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Grundbuch vom | Grundbuchs- | Einlagezahl :jld. Katastralge- Grundstiicks- | Flache/
.
Bezirksgericht Kennzahl meinde nummer m?2
Kitzbuhel 82005 1151 Kirchberg 183/28 1.042,00
Summe der Teilflachen: 1.042,00

GrundstiicksgréRe insgesamt
(gem. Angabe im Grundbuch):**

1.042,00 m2, hiervon ergibt sich rechnerisch folgender Anteil bezogen
auf die bewertungsgegenstandlichen WE-Anteile:

Wohnung Top W6 sowie Stellplatz Top 14:

150/1.668 Anteile; somit rechnerisch ca. 93,71 m2

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

Grundstiickszuschnitt:

Weitgehend rechteckiger bis leicht trapezformiger Grundstiickszu-
schnitt.

4. Erschlieungszustand des Grundstuicks

Entwicklungsstufe:

Bauland.

Widmung:

Wohngebiet 8§ 38 (1) TROG.

StraRenart und -ausbau:

Offentliches Gut ,,Wehrbachweg® sowie Hofzufahrt iiber eigenes
Briickenbauwerk sichergestellt (vgl. Ausfiihrungen oben).

Hohenlage zur Strale:

Entsprechend der Hanglage leicht abgesenkt. Leicht abschiissige Zu-
fahrt.

Anschliisse an Ver- und
Entsorgungsleitungen:

e Gesicherte Frischwasserversorgung durch Anschluss an die
Offtl. Versorgung,

¢ Ordnungsgemalie Abwasser- und Oberflachenwasserbeseiti-
gung durch Anschluss an das ortliche Kanalsystem (vgl.
Ausfihrungen oben),

e Anschluss an das Strom- und Gasnetz.

Grenzverhaltnisse:

Offene Bauweise (ggl. den benachbarten Grundstiicken/ baulichen
Anlagen).

Nachbarrechtliche Gemeinsamkeiten:

Diverse (vgl. Ausfiihrungen oben).

Parkmdglichkeiten:

Ein separat parifizierter (Top 14) liberdachter PKW-Abstellplatz.

Mehrere grundbiicherlich gesicherte Besucherparkplétze im Bereich
des benachbarten Grundsticks.

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

wurde verzichtet.
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Dartiber hinaus sind im Umfeld der bewertungsgegenstandlichen Lie-
genschaft keine (6ffentlichen) Parkplétze vorhanden.

Kontaminierung/Altlasten:

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

Das Grundstiick ist nicht im Altlastenportal des Umweltbundesamtes
eingetragen. Dass das Bewertungsgrundstick in diesen Verzeichnis-
sen nicht aufscheint, bedeutet allerdings nicht, dass sich auf dem
Grundstick keine Verunreinigungen befinden kénnen. Mdoglicher-
weise wurden bestehende Altlasten bis dato noch nicht erkannt bzw.
wurden von zustandiger Stelle noch nicht in diese Katasterpléne ein-
getragen. Die abschlieRende Erfassung aller in Osterreich vorhande-
nen Verdachtsflachen dauert noch an, daher ist ein solcher Auszug
derzeit noch keine endguiltige Bestatigung, dass ein Grundstiick keine
Kontaminationen aufweist.
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E. | GEBAUDEBESCHREIBUNG

(BEFUND TEIL B)

1. Gebaudeeckdaten

Nutzungskategorie:

Wohnwirtschaftlich genutzte Liegenschaft mit insgesamt neun Woh-
nungen.

Art des Gebaudes:

Massivbauweise.

Baujahr:

1989 (Jahr der Baufertigstellung)

Geb&udeflachen und Stellplatze
insgesamt:

Bewertungsgegenstandliche Wohnung Top W6:
Bruttogrundflache (BGF): rd. 92,3 m?

Wohnnutzflache (Nfl.): insgesamt rd. 67,80 m?

zzgl. Nebenflachen:

9,25 m2 (Kellerabteile),

Balkon-/Terrassenflachen: 15,10 m? (exkl. Dachterrasse!).

Nutzflachenfaktor somit: rd. 0,735
(liegt damit in der marktiblichen Bandbreite)

Stellplatze:
ein separat parifizierter Gberdachter Aulenstellplatz (Top 14).

Hinweise/Anmerkungen:

Die Flachenangaben der Terrasse verstehen sich entsprechend der be-
fristeten und an den aktuellen Eigentimer gebundenen Nutzungsrechte
OHNE die Flache der in 2021 errichteten Dachterrasse!

Die Wohnnutzflache - als auch die BGF - wurden im vorliegenden Fall
aus dem baurechtlich dokumentierten Letztstand (Planunterlagen v.
22.03.1988 resp. Auswechslungsplanung v. 29.04.1988) abgeleitet und
mit den Nutzflachenangaben gem. Nutzwertgutachten abgeglichen.

Im Zuge des Ortstermins konnten — wie bereits oben dargelegt — augen-
scheinlich keine signifikanten Abweichungen vom genehmigten Letzt-
stand festgestellt werden. Die hier in Ansatz gebrachten Flachen ent-
sprechen dem baurechtlich genehmigten Letztstand. Die BGF wurde
aus den Planunterlagen errechnet.

2. Gebaudeausfuhrung und -ausstattung

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

Darstellungen zu Grunde gelegt.

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

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlieBlich durch auBeren Augenschein anlésslich der
Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht
durchgefihrt. Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefuhrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile und Baustoffe aus Auskinften, die dem Sachverstdndigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder
Vermutungen beruhen.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft in EZ 1151, welche sich im Gemeindegebiet von Kirchberg, an
FuBe des Sonnbergs befindet, stellt eine wohnwirtschaftlich genutzte Liegenschaft in Form eines Hanghauses dar.

Die Liegenschaft besteht aus insgesamt neun, (iber vier Stockwerke verteilte Wohneinheiten sowie insgesamt
neun separat parifizierte Stellplatze (teils Uberdacht, teils AuBenstellplatz).

Aufgrund der deutlichen Hanglage ist der Hauseingang im ersten Obergeschoss gelegen. Insgesamt verfiigt das
Gebaude Uber flinf Stockwerke, wovon vier wohnwirtschaftlich genutzt werden. Im Kellergeschoss befinden sich
neben einzelnen Wohnungen zugeordnete Kellerabteile auch der Heizraum und Technikflachen. Ebenso sind im
Erdgeschoss verschiedene Kellerabteile vorhanden.

Die &uRere ErschlieBung der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft erfolgt ausgehend von der Gemein-
destraBe Wehrbachweg (6ffentliches Gut) Uber eine eigene Briicke tber den Sonnbergbach.

Die innere ErschlieBung des Geb&udes ist (iber einen nordseitigen Hauseingang (Héhe 1. OG) und ein dort be-
findliches Treppenhaus sichergestellt. Ein Personenaufzug ist indes NICHT vorhanden.

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top W6 erstreckt sich (iber den nordostlichen Bereich des zweiten
Obergeschosses und einen kleinen Teilbereich des Dachgeschosses. Das Obergeschoss besteht aus Wohnzimmer,
Kiiche, Bad, Vorraum und Schlafzimmer sowie einen nach Osten ausgerichteten Balkon / Wintergarten.'? Ferner
ist eine (nicht bewertungsgegenstandliche) Dachterrasse im Bereich des Carport-Daches zuganglich. Im Dachge-
schoss, welches Uber eine schmale innenliegende Treppe erschlossen ist, sind ferner ein weiteres Badezimmer
und ein Schlafzimmer sowie ein kleiner Vorraum und ein sehr kleiner nach Norden ausgerichteter Balkon vor-
handen. Das Badezimmer im 2.0G verfugt uber eine Dusche, ein Waschbecken sowie ein WC. Im Dachgeschoss
sind ebenfalls Waschbecken und WC sowie eine Badewanne vorhanden. Daneben verfligt die bewertungsgegen-
standliche Einheit Uber zwei Kellerabteile.

Die Beheizung des gesamten Mehrfamilienhauses ist iber eine Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserbe-
reitung sichergestellt. Die Verteilung der Warme in den Rdumen erfolgt mittels FuRbodenheizung. Ferner ist im
Wohn-/Ess-Bereich ein Kachelofen vorhanden.

Fur die bewertungsgegenstandliche Wohnung existiert keine Freizeitwohnsitzwidmung (vgl. Ausfiihrun-
gen oben)!

Die in der Folge wiedergegebene Beschreibung basiert auf den uns vorliegenden Unterlagen (insh. Angaben gem.
Nutzwertgutachten und Baugesuch inkl. Baubeschreibung) und den erlangten Eindriicken im Rahmen des Orts-
termins.

Bauart: Massivbauweise.

Architektonische Qualitat: Gewohnliche architektonische Qualitét (vgl. Fotodokumentation).

2 Hinweis: Die im Nutzwertgutachten als ,,Balkon / Terrasse verglast* beschriebene Fliche im 2. OG stellt einen klassischen (unbeheizten)
Wintergarten dar. Anhand den in der Bauakte enthaltenen Ansichten aus 1988 kann festgehalten werden, dass die Ausfiihrung dabei dem
baurechtlich genehmigten Zustand entspricht und somit lediglich anders benannt wurde.
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Fundamente:

Stahlbetonfundamentplatte.

Umfassungswande:

Kellermauerwerk: Stahlbetonwéande,

Aufgehendes Mauerwerk: Betonhohlblocksteine,

Dachhaut:

Satteldach mit Gaupen,
Firstrichtung Nord-Std
Dachneigung 19°,

Eindeckung: Dachpappe.

Fassadentyp:

Verputzte Fassade, berwiegend in hellen Farbténen gestrichen.

Im Bereich des 2.0G und Dachgeschosses teils Holzverkleidung.

Trennwénde:

Doppelschaliges Hohlblockmauerwerk,
Verputzt, Uberwiegend in hellen Farbtdnen gestrichen,
Wandtapete in Naturstein-Optik im Wohn-/Essbereich.

Im Bereich der Béader Uberwiegend Fliesenbelag (raumhoch) vorhan-
den.

Geschossdecken:

Stahlbetondecken.

Im Bereich des Obergeschosses Sichtdachstuhl.

Treppen:

Stahlbeton.

Boden:

Schwimmender Estrich mit Trittschallddmmung und (unterschiedli-
chem) Bodenbelag:

Keller: Zementestrich, teils beschichtet,
Stiegen / Allgemeinflachen: Gewohnlicher Fliesenbelag, ockerfarben.

Wohnung: Mischung aus ockerfarbenem Fliesenbelag (Flur, Treppe,
Vorraum, Kiiche, Wohnzimmer), weilem Fliesenbelag (Béder) und
Laminatboden in Holzoptik (Schlafzimmer, Wintergarten).

Aulenbereiche & Zugang: Grol¥flachig asphaltiert, Natursteinbelag
im Eingangsbereich

Stellplatz: Beton ohne bes. Beschichtung.

Fenster:

Baualterstypische Holzfenster mit Zweifach-Isolierverglasung, teils
mit Holzsteg oder Kreuzeinsatz.

Im Bereich des DG vereinzelt Dachfenster in gewohnlicher Ausfiih-
rung vorhanden.

Taren:

Gewdhnliche Wohnungseingangstur, Vollholz, Beschlag und Dri-
ckergarnitur aus Kunststoff, Farbe Rot, Tlrzarge aus Naturholz.
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Innentiiren: Gewohnliche Zimmertlren, Tirblatt und Zarge in
Holzoptik, Beschlag und Driickergarnitur in Kunststoffausfiihrung,
Farbe Rot.

Abgrenzung von Kiiche zu Wohnraum lediglich in Form eines Durch-
gangsbogens, jedoch keine Zimmertir vorhanden.

Terrassen-/Balkontiiren entsprechend der Fenster in Holzausflihrung
mit zweifach-Isolierverglasung.

Be-/Entliftung: Bader mit mechanischer Entliftungsanlage; keine dartiberhinausge-
hende zentrale Be-/Entluftungsanlage.

Elektroinstallation: Standardinstallation tGberwiegend Verlegung unter Putz.

Gewdohnliche Gegensprechanlage.

Heizung: Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserbereitung,
Verteilung der Wéarme in den Raumen mittels Fulbodenheizung.

Temperatursteuerung iber Raumthermostate.

Sanitéranlagen: Zwei Badezimmer mit WC und Waschbecken sowie Dusche (2.0G)
bzw. Badewanne (DG)

Besondere Bauteile: Im Bereich der bewertungsgegenstéandlichen Einheit:

- Balkon bzw. Wintergarten im OG,

- Dachterrasse im OG (nicht bewertungsgegenstandlich!),
- Kileiner Balkon im Dachgeschoss,

- Kachelofen im Wohn-Ess-Bereich.

Im Bereich der Allgemeinflachen:

- Bruckenbauwerk lber den Sonnbergbach,
- Gegensprechanlage mit Videokamera,

- AuBentreppe.
Mitzubewertendes Zubehor: Im Rahmen des Ortstermins und der uns vorliegenden Informationen
verfiigt das Objekt tiber folgendes fest mit der Immobilie verbundenes
Zubehor:

e Einfache, dltere Einbauktiche mit Elektrogeraten (Siemens Ge-
schirrspuler, Backofen, Bauknecht Ceran-Kochfeld, Dunstab-
zugshaube, Mikrowelle sowie gewdohnlichem Kuhlschrank mit
kleinem Gefrierfach) Edelstahlwaschbecken und gewdhnlicher
Arbeitsplatte, Mdbel in brauner Farbgebung, teils deutliche Ab-
nutzungsspuren (Restwert: ca. 1.150,- Euro),

e Kachelofen im Wohnzimmer (Restwert: ca. 1.450,- Euro)

e Markise im Bereich des Balkons/Wintergartens, stark abge-
nutzt, teils mit Rissen im Stoff / in der Bespannung (Restwert:
ca. 100,- Euro),
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e Gewohnlicher Einbauschrank im Flur, Naturholz, zweifliigelig
(Restwert ca. 200,- Euro).

In Summe ergibt sich somit ein geschatzter Zeitwert von Zubehor
i.H.v. ca. 2.900,- Euro (brutto), welcher im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung gesondert beriicksichtigt wird.

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

Bezug auf die Raumlichkeiten gemacht werden:

Stellplatz: o

Einfacher offener Carport,
Betonboden,
Keine Umfassungswénde,

Dach als begehbare Dachterrasse ausgefuhrt (vgl. Ausfuhrun-
gen oben).

Wohnflachen im OG: °

Aufgrund der Ausrichtung / Lage im Gebaude (vgl. Ausfiih-
rungen oben) teils nur maRige natirliche Belichtung,

Baualterstypischer Erhaltungszustand,
Grolier Kachelofen,

Offener Wohn-Ess-Bereich, Raumhdohe erstreckt sich bis ins
Dachgeschoss,

Keine abgeschlossene Kiiche, sondern lediglich Durchgang,
Badezimmer eher klein gehalten & zweckmaRig ausgefiihrt,

Zugang zum nach Osten ausgerichteten Balkon/Wintergarten
sowie zur (nicht bewertungsgegenstandlichen) Dachterrasse.

Wohnflachen im Dachgeschoss: o

ErschlieBung Gber innenliegende Treppe,
Kleiner Vorraum,
Schlafzimmer mit Dachfenster ausgestattet,

Eigenes Badezimmer mit WC, Waschbecken und Bade-
wanne,

Schlafzimmer zum Wohn-Ess-Bereich aufgrund Galerie / Ge-
lander nicht vollstandig abgeschlossen.

Zugang zu sehr kleinem Balkon uber VVorraum.

Dachterrasse: °

Nicht bewertungsgegenstandlich, da Nutzungserlaubnis an
aktuellen Eigentlimer gebunden; es erfolgt daher keine Be-
schreibung.

36 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Wohnung Top W6, Stellplatz Top 14
Wehrbachweg 17 — A-6365 Kirchberg
Februar 2025

3. Gebéaudezustand

Grundrissgestaltung:

Weitgehend funktionaler Grundriss.

Belichtung und Besonnung:

Aufgrund der Lage im Gebaude / Ausrichtung teils nur maRige na-
tirliche Belichtung.

Kellerabteile ohne naturliche Belichtung.

Bauschéden / notwendige
Instandhaltungen Geb&ude:

Die baulichen Anlagen befanden sich zum Zeitpunkt des Ortstermins
weitestgehend in einem dem Alter entsprechenden ,,durchschnittli-
chen“ Zustand.

Sowohl im Bereich der Allgemeinflachen als auch im Bereich der
Wohnung konnten lediglich folgende kleinere Schaden festgestellt
werden:

- Wohnungseingangstir mit alterstypischen Abnutzungsspu-
ren,

- Kileinere Putzrisse, teils verspachtelt und typische Wandver-
farbungen,

- Kiche eher alter und teils abgenutzt,

- Markise mit Rissen im Stoff / der Bespannung.

Hier besteht nach Auffassung des unterfertigenden Sachverstédndigen
kein Uber die laufende Instandhaltung hinausgehender Instandhal-
tungsbedarf.

Hinweis zu erfolgten Renovierungsmafnahmen:

GemaR den uns vorliegenden Informationen wurden in der Vergan-
genheit verschiedene Renovierungsarbeiten durchgefiihrt. Insbeson-
dere wurde die Dacheindeckung erneuert und die Zufahrt neu asphal-
tiert. Diese Arbeiten sind der iblichen Instandhaltung zuzuordnen und
rechtfertigen aus Sicht des unterfertigenden Sachverstandigen keine
Verléngerung der Restnutzungsdauer.

Wirtschaftliche Uberalterung:

Das Objekt befand sich zum Zeitpunkt des Ortstermins insgesamt in
einem weitestgehend dem Alter entsprechend gewéhnlichen Zustand.
Das Objekt kann in der jetzigen Form weiter genutzt werden. Eine
wirtschaftliche Uberalterung kann nicht festgestellt werden.

4. Sonstige Informationen zum Objekt

Nutzerklientel:

Aufgrund der fehlenden Freizeitwohnsitzwidmung (vgl. Ausfihrun-
gen oben) ist die Wohnung nicht als Freizeitwohnsitz nutzbar — somit
steht die Eigennutzung als ganzjahriger Wohnsitz eines potenziellen
Erstehers bzw. die Vermietung zur Erzielung von Mieteinkiinften im
Vordergrund.

Beschreibung und Zustand
der Zuwegung:

Offentliches Gut sowie eigene Briicke iiber den Sonnbergbach.

Beschreibung und Zustand der

Der AulBenbereich der gesamten Liegenschaft machte zum Zeitpunkt
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AuRenanlagen: des Ortstermins einen gewohnlichen, weitgehend gepflegten Ein-
druck.
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F. | VERKEHRSWERTERMITTLUNG
(GUTACHTEN)

fiir die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top W6 sowie Stellplatz Top 14 in A-6365 Kirchberg, Wehr-
bachweg 17, zum Wertermittlungsstichtag: 16.10.2024.

1. Allgemeines

Das Bundesgesetz tiber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften (Liegenschaftsbewertungsgesetz - LBG)
enthalt anerkannte Grundsatze zur Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten und unbebauten Liegenschaften
und wird aus diesem Grund fur den hier vorliegenden Wertermittlungsfall herangezogen.

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

Der Verkehrswert ist in § 2 11 u. 11l LBG gesetzlich definiert: ,,§ 2. Il. Verkehrswert ist der Preis, der bei einer
VerauBerung der Sache Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. 111. Die beson-
dere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes aufSer Betracht zu bleiben. “ Genauer kann der Verkehrswert bezeichnet werden als der Marktwert, also
der geschétzte Betrag, fur den eine Immobilie am Bewertungsstichtag zwischen einem kaufwilligen Kaufer und
einem verkaufswilligen Verkaufer nach erfolgter ordnungsgemafer Vermarktung bertragen wird, wobei die
Kontrahenten unabhdngig, wissentlich und ohne Zwang handeln und eine Umnutzung der Liegenschaft theore-
tisch moglich ist (,,highest and best use*). Das Verstandnis der Liegenschaft nach dem Highest-and-Best-Use ist
in der angloamerikanischen Bewertungssystematik fest verankert, und gilt als die Leitlinie, nach welcher eine
Marktwertermittlung erfolgen muss. Der Highest-and-Best-Use ist die wahrscheinlichste Nutzung der Liegen-
schaft durch einen rationalen — nach Gewinnmaximierung strebenden — Investor, welche

e technisch durchfihrbar,

o rechtlich zul&ssig,

o wirtschaftlich sinnvoll ist, und

e in dem hochsten Wert der Liegenschaft zum Ausdruck kommt.

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

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sons-
tigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére. Dieser Wertbegriff gem. LBG ori-
entiert sich an den international anerkannten Bewertungsstandards (International Valuation Standards IVS, aktu-
elle Fassung) des International Valuation Standards Committee (IVSC). Der Marktwert (,,Market Value®) ist nach
IVS definiert als:

,,Jener geschiitzte Betrag, fiir den eine Immobilie am Bewertungsstichtag zwischen einem kaufwilligen Kdufer
und einem verkaufswilligen Verkaufer nach erfolgter ordnungsgemafer Vermarktung Ubertragen wird, wobei die
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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. 1VS ist zudem mit der Marktwertdefinition
der européischen Richtlinien der TEGoVA (The European Group of Valuers Association) gem. EVS, Standard 1
sowie der Definition nach den Bewertungsstandards (,,Red Book*) der RICS (Royal Institution of Chartered Sur-
veyors) gem. PS 3.2 inhaltlich konform. Weiters besteht eine Konformitat des Marktwertbegriffes gem. VS mit
dem in Deutschland bzw. Osterreich gebrauchlichen Verkehrswertbegriff.

2. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Der in der vorliegenden Ausarbeitung ermittelte Verkehrswertbegriff folgt den Ausfuhrungen gem. 8 2 LBG,
wonach der Verkehrswert insbesondere auf Basis der drei bekannten nationalen Wertermittlungsverfahren - Ver-
gleichs,- Sach-, Ertragswertverfahren - ermittelt werden sollte. Der Gutachter kann aufgrund des Standes der
Wissenschaft aus diesen Verfahren frei wéhlen (§ 7 | LBG).

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert im vorliegenden Fall
mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (8 5 LBG) bzw. des Sachwertverfahrens (§ 6 LBG) zu ermitteln, da fur
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 gegen-
wartige Eigennutzung ist dabei mit der Eigennutzung in der Mehrzahl der Félle nicht gleichzusetzen. Sachwerte
kommen also zur Anwendung, wenn ein potenzieller Erwerber in seiner Entscheidungsfindung bei einer Eigen-
nutzung 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 Reproduk-
tionswert), 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 |1 LBG).

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

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

Der herrschenden Lehre folgend wird hier die Auffassung vertreten, dass eine Minderausnutzung des Grundstiicks
nur zu einer Minderung des Bodenwertes gegeniiber einem vergleichbaren, jedoch unbebauten Grundstiick fiihrt,
wenn diese Minderausnutzung bis zum Ende der Restnutzungsdauer des Geb&udes fortbestehen muss. Ist hinge-
gen eine Aufstockung oder anderweitige Nachverdichtung des Grundstiicks méglich, so ist der volle Bodenwert
vergleichbarer Richtwertgrundstiicke ansetzbar. Insbesondere wird hier also auf pauschale und unbegriindete Be-
bauungsabschldge verzichtet.
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Die Bodenpreise sind im Bezirk Kitzbiihel in den letzten Jahren - zumindest bis Mitte 2022 - massiv angestiegen.
Die maximalen Werte fiir voll erschlossene unbebaute Flachen, die sich fur den Wohnungsbau eignen, betragen
in Kirchberg zum Stichtag bis zu rd. 3.000,- Euro/m2 Grundflache. Dieser Preis wird nur fur erstklassige Top
Grundstiicke in sehr guter Wohnlage erzielt. Die Bodenwertanteile fur erstklassigen Wohnungsheubau in Top-
Lage rangieren bei bis zu 6.000,- bzw. 7.000,- Euro/m2 Wohnnutzfl&che. Insgesamt konnten in zeitlicher Nahe
(2018 bis 2023) zum Bewertungsstichtag folgende acht konkrete Vergleichstransaktionen ermittelt werden:

Vergleichstransaktionen - Grundstiicke
Transaktion1 Transaktion2 Transaktion3 Transaktion4 Transaktion5 Transaktion6 Transaktion7 Transaktion 8

Jahr des Abschlusses 2023 2022 2021 2019 2018 2021 2018 2020
28.04.2023 28.03.2022 03.08.2021 25./26.04.2019 22.06.2018 18.03.2021 03.12.2018 22.05.2020
Grundsticksflache (m? 1.000 500 1.292 602 1.100 1.216 676 963
Gst. 918/17 364/7 917/15 358/1 183/49 978/5 950/3 338/1
EZ 90013 2095 2078 1624 2038 737 991 903
Wohngebiet § 38 Wohngebiet § 38 Landw
Widmun I mit zeitlicher I mitzeitlicher Wohngebiet Wohngebiet Wohngebiet Freiland Freiland Misch ebietl
9 Befristung § 37a Befristung § 37a § 381 (TROG) §38 1 (TROG) §381(TROG) § 41 (TROG) § 41 (TROG) §40V (T%OG)
1 (TROG) 1 (TROG)
Tz TZ 3472/2024 TZ 2758/2022 TZ 3558/2021 TZ 2691/2019 TZ3711/2018 TZ 2032/2021 TZ581/2019 TZ 3214/2020
Dienstbarkeit Ver-
/Entsorgungs-
. oung . Reallast
leitungen; - Reallast
Wegerhaltung, . g Zaunerrichtung  inkl. abrissreifem
Gelbe - . /-erhaltung, Kéufer
Wildbachzone Rechtseinrdumung lastenfrei, - [-erhaltung, Altbestand,
K ¢ Dienstbarkeit Kaufer t t fir Bauplatz, 2021: Erweiterung W J icht " inkl. abrissreifem lastenfrei, lastenfrei, gelbe
ommentare Wasserleitung Eu etr rzg genehmigtes  um 8m?2 fir insg. egernc GZTk?e Altbestand (EFH), Erweiterung um Widlbachzone
Wetomatuns Projekt 6700€ Freizeitwohnsitz 169m2 in 03/2019
egerrichtung (Alttransaktion in ! a; Zf)':e’ im Umfang von 70 fir 150T €
02/2020 ohne ge"epm":’ Ef me
Projekt fir ca. roje
2.695,- Euro/m?)
Kaufpreis Gesamt 3.000.000 € 1.500.000 € 5.064.000 € 1.384.600,00 2.550.000,00 3.450.000,00 1.700.000,00 1.500.000,00
Kaufpreis (EURImZ) 3.000,00 € 3.000,00 € 3.919,50 € 2.300,00 € 2.318,18 € 2.837,17 € 2.514,79 € 1.557,63 €

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

Gutachterliche Veranderung
Wertsteigerung pro Quartal ca.
2,00%

bis Mitte 2022

Kaufpreis (Zeit bereinigt)
Widmungsart (%)

GrolRe (%)

Lage/Bebaubarkeit (%)
Zuschnitt (%)

Lage in Gefahrenzonen (%)

Verhandlung / Sonstiges (%)

Der unterfertigende Sachverstandige halt vor diesem Hintergrund und entsprechender Zu- und Abschlage fir die
Anpassung der Vergleichswerte einen Bodenwert fiir den bewertungsgegensténdlichen Bereich i.H.v. rund
2.950,- Euro/m? fiir angemessen.

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

Im vorliegenden Fall muss die oben thematisierte Dienstbarkeitsflache (Geh- und Fahrtrecht sowie Recht der
Verlegung von Leitungen), welche die Nutzbarkeit der belasteten Teilflache® entsprechend einschrankt und als

13 Flachen mittels tiris AufmaR rechnerisch ermittelt und mit den Angaben gem. Dienstbarkeitsvertrag abgeglichen.
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mit dem Grund und Boden der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft verbundene Belastung, wertméaRig zu
berucksichtigen (8 3 (3) LBG) ist. Aufgrund der Belastung der Flachen mit einem Wegerecht wird flr die
belastete Teilflache ein Wertabschlag angesetzt. Dieser ist abhangig von dem Grad der Beeintrachtigung. Die
folgende Tabelle gibt allgemein Auskunft Giber die Auswirkung von Wegerechten, auf die belasteten Flachen. Die

angegebenen Prozentsétze zeigen die prozentuale Minderung des Bodenwertes der belasteten Flache an:

Beeintrachtigungsgrad Wohnwirtschaftliche Nutzung Gewerbliche Nutzung

Unwesentlich 10-35% 10-20%
Durchschnittlich 35-70% 20-55%
Stark 70-80% 55-80%

Insgesamt ist gem. Dienstbarkeitsvertrag eine Flache von rd. 63 m2 durch das grundbticherlich gesicherte
Wege- und Leitungsrecht der Nachbarn belastet. Diese Belastung wird mit einer Wertminderung von 25%
bewertet, da sie eine nur vergleichsweise geringe Beeintrachtigung auf das Grundstiick bedingt (Randfléche,
angrenzend an Bachlauf, Teilfliche die auch als Zufahrt zur eigenen ErschlieBung der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaft dient etc.). Die Bebaubarkeit des bewertungsgegenstandlichen Grundstiicks wird durch
das Geh- und Fahrtrecht nur geringfiigig gemindert.

Dariiber hinaus ist im vorliegenden Fall auch die Hochwassergefahrdung (insb. Lage innerhalb einer gelben
Wildbachgefahrenzone) wertmindernd zu beriicksichtigen. Dieser Sachverhalt wird wie folgt berticksichtigt:

Wertansatz / GrolRe der belasteten | Unbelasteter Bodenwert
Abschlag Teilflachen in m? Bodenwert korrigiert
Bodenwert 100 % 1.042 m2 2.950,- Euro/m? 3.073.900, - Euro
(unkorrigiert)
Abschlag fiir...
belastete Teilflache
ren, Leitungstrasse
Hochwasser (insb. gelbe | 10 o4 1.042 m2 2.950,- Euro/m? | -307.390, - Euro
Wildbachgefahrenzone)
Bodenwert 2.610,41 Euro/m? |  2.720.048 Euro
(korrigiert)

Auf Basis des ermittelten Bodenwertes i.H.v. 2.720.048 Euro (gesamtes Grundstiick) resultiert ein anteiliger
Bodenwert fiir die bewertungsgegenstandlichen WEG-Anteile (Wohnung Top W6 sowie Stellplatz Top 14;
insg. 150/1.668 Anteile) von rund 244.609, - Euro.

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 Jahresreinertrédge der Liegenschaft ermittelt. Von den gesamten Reinertrdgen muss hierzu zundchst
der Bodenwertverzinsungsbetrag in Abzug gebracht werden. Dieser errechnet sich aus dem bereits hergeleiteten
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., selbstdndig handelbare Teilflachen oder andere Nachverdichtungspotenziale - die im gesamten Bodenwert
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wertmaBig enthalten sein missen - durfen nicht den Reinertrag der bereits bestehenden baulichen Anlagen ver-
zerren. Weitere wesentliche, zur Ertragswertberechnung abgeleitete, Pramissen werden in der Folge néher erléu-
tert.

4.1. Ertragsverhaltnisse

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

4.2 Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig erzielbaren
Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten (§ 5 |1 LBG). Der Ermittlung des Rohertrags
sind in diesem Kontext jedoch nicht die ggf. tatséchlich vereinbarten Mieterlose, sondern die ortsublichen, nach-
haltig erzielbaren Mieten zu Grunde zu legen (§ 5 111 LBG).

Bei der Schitzung der nachhaltigen Miete stiitzen wir uns auf den 0Ortlichen Mietspiegel, welcher von Verbanden
publiziert wird (bspw. den Immobilien-Preisspiegel der Wirtschaftskammer), uns erteilte Auskiinfte ortsansassi-
ger Makler, Grundstucksmarktberichte sowie eine Recherche in Datenbanken. Auf Grund dieser Erhebungen
wurden folgende quantitative Mietansétze flr die Lage des Objektes und die beschriebene Nutzungskategorie
ermittelt. Die im Sinne des Vergleichswertverfahrens hergeleiteten nachhaltigen Ertrdge kdnnen somit anhand
konkreter Vergleichsfélle begriindet werden (i.S.d. § 10 | LBG).

In Anlehnung an den WKO-Immobilienpreisspiegel 2024 (Bezirk Kitzbiihel) notieren die Mieten fiir Wohnungen
in ,,brauchbarem!* (Zustand) ab 50 m>* in ,,guten‘ Wohnlagen bei ca. 10,78 Euro/m#p.m. bis hin zu 12,28
Euro/m?/p.m. fiir ,,sehr gute* Wohnlagen (gesamter Bezirk Kitzbiihel!). Anzumerken ist hierbei, dass es sich bei
den Mietzinsangaben des Immobilienpreisspiegels um stark aggregierte Daten handelt, die nur eine begrenzte
Aussagekraft besitzen. Insbesondere der Bereich Kirchberg zahlt aufgrund seiner Nahe zum benachbarten Kitz-
bihel und zahlreichen Freizeitmdglichkeiten (Skilifte, Golfplatze etc.) zu den teuersten Gegenden des Bezirks.

Mietangebote vergleichbarer Wohnungen sind in Kirchberg nur wenige vorhanden. Die aufgerufenen, unverhan-
delten (1) Angebotsmieten notieren aktuell in einem Preisband zwischen rd. 13,16 bis knapp Uber 20,00
Euro/m2/p.m. je nach Lage und Zustand (jeweils Hauptmietzins ohne Betriebskosten, jedoch tiberwiegend bereits
inkl. TG- oder AufRenstellplatz sowie tberwiegend inkl. Kellerabteil und Balkon oder Terrasse). Fir kirzlich
sanierte Wohnungen und Wohnungen mit sehr guter Ausstattung, teils mit Freizeitwohnsitz werden auch teils
Preise von uber 30,00 Euro/m?2 aufgerufen. Diese hochpreisigen Angebote — idealerweise mit Freizeitwohnsitz-
widmung — sind entsprechend nicht mit der bewertungsgegenstandlichen Wohnung vergleichbar. Die Vergleichs-
objekte verfugen im Regelfall Uber einen Balkon bzw. Terrasse oder Garten sowie im Fall von Wohnungen in
hoheren Geschossen tiber einen Aufzug. Dariiber hinaus ist in aller Regel bereits ein KFZ-Abstellplatz inkludiert.

Die nachhaltige Nettokaltmiete (i.S.d. Hauptmietzinses) l&sst 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)

14 Im Gegensatz zu ,,neuwertigen* Wohnungen / Erstbezug.
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1 Top W6 67,80 m? 0,00 17,50 17,50
2 Top 14 (Carport) 1St 0,00 75,00 75,00

Positiv sind im gegensténdlichen Fall die beiden Kellerabteile, der vorhandene Wintergarten und die Lage am
Sonnberg anzumerken. Negativ wirkt sich indes die Lage innerhalb des Geb&udes (ndrdlicher/nordostlicher Ge-
baudeteil, nur eingeschrénkter Fernblick), die teilweise nur méRige nattrliche Belichtung und Besonnung und das
Fehlen eines Personenaufzuges aus. Dariber hinaus ist das Schlafzimmer im Dachgeschoss ebenso wie die Kiiche
nicht vollstandig vom Wohn-Ess-Bereich abgetrennt.

Es erfolgte auftragsgemal nur eine grundsétzliche Plausibilisierung der Plane in Bezug auf die Nutzflachen. Die
vorhandenen Wintergartenflachen sind, ebenso wie die vorhandenen Kellerabteile, ortstiblich mit dem Haupt-
mietzins fur die Wohnung abgegolten und werden nicht separat betrachtet. Ein AufmaR der einzelnen Flachen
oder eine weitreichendere Verifizierung der Angaben erfolgte auftragsgemén nicht.

4.3. Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind zur ordnungsgemaRen Unterhaltung des Grundstlicks (insbesondere der Ge-
baude) laufend erforderlich. Sie umfassen die Abschreibung, die (nicht umlagefahigen) Betriebskosten, die In-
standhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 5 Il LBG). Hinweis: Siehe bzgl. der
tatsdchlichen Betriebskosten Abschnitt B. ,,Allgemeine Annahmen / Betriebskosten®.

Die Abschreibung wird im Rahmen einer Ertragswertberechnung bereits implizit im gewéhlten Vervielfaltiger
berticksichtigt (vgl. auch § 5 Il LBG).

Verwaltungskosten ergeben sich aus den Arbeitskosten der Grundstiicksverwaltung und den Aufsichts- und Jah-
resabschlusskosten, soweit diese im Bereich der Vermietung von Gewerbeflachen nicht durch vertragliche Rege-
lungen auf den Mieter umgelegt werden kénnen. Im vorliegenden Bewertungsfall wird davon ausgegangen, dass
die diesbeziiglichen Kostenbestandteile marktiiblich sind (sieche Abschnitt B. ,,Allgemeine Annahmen / Betriebs-
kosten). Beim Bewertungsobjekt werden annahmegemaf alle Verwaltungskosten auf einen (potenziellen) Mieter
umgelegt. Beim Eigentiimer der Liegenschaft verbleiben somit 0,00 % dieser Kosten. Somit wird angenommen,
dass alle Verwaltungskosten auf den Mieter weiter verrechenbar sind.

Die nicht-umlagefahigen Betriebskosten umfassen alle Betriebskostenbestandteile, die auf Grund suboptimaler
Vertragsgestaltung nicht auf den Mieter umgelegt werden kdnnen, bzw. wegen Leerstand oder sonstigen Griinden
entstehen. Im vorliegenden Bewertungsfall wird davon ausgegangen, dass die diesbeziiglichen kalkulatorischen
Betriebskosten marktiiblich sind (siehe Abschnitt B. ,,Allgemeine Annahmen / Betriebskosten). Ausgehend von
dieser GrofRe werden im vorliegenden Bewertungsfall ca. 0,00 % der Betriebskosten nicht an die Mieter weiter-
berechnet. Somit wird angenommen, dass alle Betriebskosten auf einen potenziellen Mieter weiter verrechenbar
sind.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die aus der Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im vertragsma-
Rigen und ortstiblichen Zustand entstehen. Sie dienen somit der Wahrung und Wiederherstellung des Soll-Zu-
stands und umfassen die Kategorien Wartung, Inspektion und Instandsetzung. GemaR des MRG dienen Instand-
haltungsmalRnahmen der Erhaltung des bestimmungsgemé&ien Gebrauchs und der Beseitigung der durch Abnut-
zung, Alterung und sonstige Witterungseinfliisse entstehenden baulichen und anderen Méngel am Bewertungs-
objekt. Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Berticksichtigung der Nutzungskategorie, des Aus-
fiihrungsstandards sowie des Alters der baulichen Anlagen ein kalkulatorischer Ansatz der Instandhaltungskosten
auf Grundlage von Erfahrungswerten von 6,50 % der jahrlichen Rohertrdge gewéhlt. Dies entspricht dem fur
vergleichbare Objekte unter der Berlicksichtigung stetig ansteigender Instandhaltungsaufwendungen in Abhén-
gigkeit der sinkenden Restnutzungsdauer (RND) tiblichen absoluten Ansatz (hier: rd. 14,51 Euro/m2 p.a.) bezogen
auf die Mietflache und ist entsprechend des Geb&dudealters und Gesamtzustandes der baulichen Anlagen als an-
gemessen zu beurteilen.
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Das Mietausfallwagnis ist ein weiterer kalkulatorischer Ansatz, der das Risiko von Ertragsminderungen des
Grundstiicks durch Mietriickstdnde, Mietprozesse und fluktuationsbedingte Leerstande abdeckt. Im Fall des vor-
liegenden Wertgutachtens wird unter Berticksichtigung der Nutzungskategorie Wohnung in einem Mehrfamili-
enwohnhaus ein Ansatz des Mietausfallrisikos von 2,50 % der Jahresrohertrage gewéhlt. Hierbei ist insbesondere
die Situation der Wohnflache im Tiefgeschoss beriicksichtigt (vgl. Ausfiihrungen oben).

Die kumulierten kalkulatorischen Bewirtschaftungskosten entsprechen 9,00 % des Jahresrohertrages und
bewegen sich im Ublichen Rahmen fiir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.

4.4, Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdfle im Ertragswertverfahren. Er wird in seiner reinen Form aus
Marktdaten (aus Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinertragen) im Wege einer retrograden Berechnung
abgeleitet. Wahlweise kann auch eine Ableitung aus alternativen Anlagen erfolgen, wenn eine der in Frage ste-
henden immobilienwirtschaftlichen Nutzung entsprechende Risikober(cksichtigung sichergestellt werden kann.
Es wird der Zinssatz zur Diskontierung und Bodenwertverzinsung angewendet, der der Kapitalverzinsung bei
einer Anlage dieser Kategorie im Geschéftsverkehr tblicherweise zukommt, wobei eine weitergehende Begriin-
dung folgt (8 5 IV LBG, § 10 Il 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 Nutzugsdauer
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 grundsétzlichen Rahmenbedingungen auf dem Uberregionalen Immobilienmarkt, der
Restnutzungsdauer sowie der OrtsgrofRe und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstlicks-
markt herrschenden Verhaltnisse. Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Berticksichtigung der Nut-
zungskategorie (Mehrfamilienhaus in Randlage und der darin enthaltenen Eigentumswohnungen) ein Basis-Lie-
genschaftszinssatz in Anlehnung an die Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gericht-
lich zertifizierten Sachverstandigen in Hohe von

2,75 %
gewahlt.

Der Liegenschaftsbasiszinssatz orientiert sich an den VVorgaben der Region, in welcher die Bewertung stattfindet,
sowie an den Vorgaben der herrschenden Lehre. Er liegt damit innerhalb der Empfehlung fiir ,,sehr gute* Lagen.
Anpassungen beziehen sich somit nicht auf subjektive Einschatzungen des Gutachters in Bezug auf die Marktlage
oder die Erwartungshaltung von Marktteilnehmern, sondern vielmehr auf eine nachvollziehbare Adjustierung des
Liegenschaftszinssatzes im Rahmen der Vorgaben (iblicher Bandbreiten.®®

15 Bandbreiten des Liegenschaftszinssatzes wurden durch den Gutachter aus den Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brach-
mann/Holzner, Sommer, den Ergebnissen der Auswertungen diverser Gutachterausschtisse (Deutschland), des Hauptverbandes der allg.
beeid. und gerichtlich zertifizieren Sachverstandigen Osterreichs, Kranewitter sowie Bienert deduziert.
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Parameter Erlauterung Angabe in %
Basiszinssatz [%]: Unkorrigierter Liegenschaftszinssatz der Nutzungskategorie 2,75 %
Wohnen in touristischer Lage
Anpassungen [%]: 1. Anpassung Lage (Standortrisiko) 0,00 %
2. Anpassung Modernisierung/Sanierungsrisiko 0,10 %
3. Anpassung Drittverwendungsrisiko (Fungibilitétsrisiko) 0,00 %
4. Anpassung Wertenwicklungsrisiko (Mietentwicklungsri- 0,05 %
siko)
5. Anpassung Leerstandsquote Standort (Marktrisiko) 0,00 %
Summe/angepasster LSZ [%] 2,90 %

4.5.  Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungs-
gemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Auf-
grund der Erfahrungen mit derartigen Objekten legen wir der bewertungsgegensténdlichen Wohnung eine wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) von 75 Jahren zu Grunde.

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

rung

Baujahr Jahr der Fertigstellung 1989
Bewertungsstichtag Jahr der Bewertung 2024
(Ijqaelf:rnzglilcgf Restnutzungs- Differenzbildung 35
Verléngerung/Verkirzung keine 0
der Nutzungsdauer (ND)
Restnutzungsdauer (RND)
[Angabe der Jahre] Summe 40

4.6. Vervielfaltiger

Der Vervielfaltiger beschreibt den Multiplikator der auf die Gebaude entfallenen Anteile der Jahresreinertrage.
GemaR § 5 1 LBG ergibt er sich aus dem gewahlten Liegenschaftszinssatz und der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer des Gebdudes. Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Beruicksichtigung eines angepassten
Liegenschaftszinssatzes von 2,90 % und einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 40 Jahren der bewertungs-
gegenstandlichen Liegenschaften ein Vervielfaltiger von:

Wert: 23,49

entsprechend der Wertermittlungsrichtlinie (Vervielfaltigertabelle) angesetzt.
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4.7. Sonstige wertbeeinflussende Umstande

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

Im vorliegenden Bewertungsfall konnten weder sonstige wertbeeinflussende Umstande noch Bauschaden festge-
stellt werden, sodass keine Anpassung zu erfolgen hat.

4.8. Ergebnis der Wertindikation — Ertragswert (ohne Zubehor)

Ertragswert — Angaben in Euro:
Rohertrage (nachhaltige Miete) pro Jahr 15.138,00
Bewirtschaftungskosten pro Jahr 1.362,42
in v. H. der Jahresrohertrage 9,00%
Reinertrag pro Jahr 13.775,58
Reinertrag des Bodens pro Jahr 7.093,65
Reinertrag der baulichen Anlagen pro Jahr 6.681,93
angepasster Liegenschaftszinssatz [in %] 2,90%
Errechnete Restnutzungsdauer [Jahre] 40
Vervielféltiger [Zahl] 23,49
Ertragswert der baulichen Anlagen vor Zu- 156.978,76
bzw. Abschldgen

Errechnete Zu- bzw. Abschldge 0,00
Ertragswert der baulichen Anlagen 156.978,76
Bodenwert 244.608,59
Ertragswert gesamt 401.587,35
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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 Gebdudes, der besonderen Bauteile, der Betriebseinrichtun-
gen sowie Einbauten und der AulRenanlagen, ist nach den Neuherstellungskosten zu ermitteln, die um die entstan-
dene Alterswertminderung zu kurzen sind. Gesetzlich kodifiziert ist das Sachwertverfahren im § 6 LBG, wobei
eine Begriindung der Wertanséatze 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 uber die hierauf bezogenen Kosten je mé bzw. m? (8 6 (3) LBG). Die BGF wird hier
anhand des uns vorliegenden Einreich- bzw. Auswechselpléanen ermittelt (vgl. Ausfihrungen oben). Der Bauwert
wird dabei regelmaRig auf Basis des Herstellungswertes oder des Neubauwertes zum Stichtag der Liegenschafts-
bewertung ermittelt. Die seinerzeitigen, ggf. real angefallenen Herstellungskosten sind somit nur im Rahmen der
Plausibilisierung der Ergebnisse zu bertcksichtigen. Es wird vielmehr von den fiktiven Herstellungskosten zum
Stichtag ausgegangen, die gewohnlich fur derartige Bauten anfallen.

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

In der wissenschaftlichen Praxis haben sich die Normalherstellungskosten (hier: NHK 2010 Typ 4.2, Mehrfami-
lienhduser mit sieben bis 20 Wohneinheiten, Standardstufen 4 und 5 sowie zzgl. weiterer Zuschlage) bewahrt, die
im Auftrage des deutschen Bundesministeriums fiir Stadtebau, Raumordnung und Bauwesen erstellt wurden. Eine
Ubertragung auf Osterreich ist moglich, wobei ortliche Anpassungsfaktoren und eine Indexierung mit dem oster-
reichischen Baupreisindex sowie ggf. die Bertcksichtigung des differierenden Mehrwertsteuersatzes erfolgen
mussen. Dartiber mussen auch die Richtwerte der lokalen Verbande und Tabellen der Literatur (wie bspw.
Kranewitter, Popp, BKI etc.'®) in die Ableitung der Herstellkosten einflieRen. Im Ergebnis wurden Zuschlage
auf die Ausgangswerte fur die regionale Baukostenhthe vorgenommen. Auf dieser Basis ergeben sich Normal-
herstellkosten i.H.v. rund 2.100,- Euro/m? BGF fur die Wohnung. Fiir den bewertungsgegenstandlichen Car-
port-Stellplatz (massive Ausfuhrung / Bodenplatte etc.) veranschlagen wir pauschale Herstellungskosten i.H.v.
12.500,- Euro.

Zu den Herstellungskosten der baulichen Anlagen gehdren dartiber hinaus die Baunebenkosten der Planung, Ge-
nehmigung und Baudurchfihrung sowie Kosten fiir die Ausstattung und AufRenanlagen. Die Baunebenkosten
korrelieren eng mit den gesamten Herstellungskosten eines Gebédudes. Aus diesem Grund erfolgt im vorliegenden
Fall im Einklang mit der herrschenden Lehre ein prozentualer Ansatz i.H.v. 20 % in Bezug auf die Baunebenkos-
ten. In diesem Ansatz ist explizit die Hanglage und dadurch bedingte Erschwernisse berlcksichtigt.

Die AulRenanlagen (Briicke, asphaltierte Zufahrtsbereiche, Treppenabgang in den Garten, Eingangsbereich etc.)
und besonderen Bauteile!” (Wintergarten, Balkon im Dachgeschoss etc.) werden mittels adaquater Zuschlage
i.H.v. 10,0 % (Aullenanlagen) bzw. 2,5 % (besondere Bauteile) der Herstellungskosten gesondert berticksichtigt.

Die so hergeleiteten Herstellungskosten pro m2 BGF notieren damit auch im Bereich der Empfehlungen des

16 vgl. Kranewitter, 7. Auflage, S. 305ff.
17 An dieser Stelle sei erneut darauf hingewiesen, dass die Dachterrasse nicht bewertungsgegenstandlich ist und somit dahingehend KEIN
Kostenansatz erfolgt!
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Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen®®, welcher fur der-
artige Objekte eine Spannweite von 3.600,- Euro (normale Ausstattungsqualitat) bis 4.000, - Euro (gehobene

Ausstattungsqualitat) pro m2 Wohnnutzflache inkl. Baunebenkosten vorsieht.

Die Beriicksichtigung 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 Umsténde

Vergleiche Ausfuhrungen zum Ertragswert.

5.5. Ergebnis der Sachwertberechnung (ohne Zubehor)

Sachwert Angaben in Euro:
BGF aller Bauteile [in m?] (tiberschlagig)* 106,15
Herstellungskosten 235.404,50
ohne BNK und AuRenanlagen

Baunebenkosten 47.080,90
AuRenanlagen 23.540,45
Zuschlag flr besondere Bauteile 5.885,11
Herstellungskosten der baulichen Anlagen 311.910,96
Alterswertminderung (techn. Wertminde- -145.558,45
rung)

Abschlage / Zuschlage 0,00
Gebaudesachwert 166.352,51
Bodenwert 244.608,59
Sachwert gesamt 410.961,10
*inkl. Zuschlag fur anteilige Allgemeinflachen

Das Ergebnis liegt somit geringfigig (rd. 2,33 %) uber dem Ergebnis der Ertragswertermittlung.

18 \vgl. Empfehlungen fir Herstellungskosten 2024, DI Popp in ,,Der Sachverstindige, Heft 3/2024 (Zeitschrift des Hauptverbandes der

allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen in Osterreich), Datenstand: Q1/2024.
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6. Ableitung des Verkehrswertes

Definitionsgemal ist der Verkehrswert der Preis zum Wertermittlungsstichtag, der im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstlicks ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag tUblicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich an den VVorgaben der Ergebnisse einer Sachwertermittlung orientieren.

Entgegen der in Osterreich bei vielen Gutachtern gangigen Praxis den Verkehrswert aus einer mehr oder weniger
(un-) begriindeten Mischung aus mehreren Verfahren abzuleiten, wird hier die Auffassung vertreten, dass im
gewohnlichen Geschéftsverkehr der mogliche Kaufpreis letztlich von dem potenziellen Kaufinteressenten deter-
miniert wird, der das Objekt aus Vergleichsiiberlegungen oder aber aufgrund einer sachwertorientierten Uberle-
gung heraus betrachtet. Félle einer Mischung von Ergebnissen sind somit in einem Objekt &ulerst selten (jedoch
Beachtung des 8 7 1l LBG). Insbesondere eine bloRe Bildung des arithmetischen Mittels der Ergebnisse (sog.
Berliner Verfahren) ist vor diesem Hintergrund strikt abzulehnen.®

Der Sachwert wurde mit. ca. 411.000,-- Euro (gerundet) ermittelt (exkl. Zubehdr; exKl. Inventar).

Die Ergebnisse der Ertragswertermittlung haben nur stiitzenden Charakter und werden in der Folge nicht weiter
berticksichtigt.

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

Da der sog. Immobilienboom mit dem Ende der Niedrigzinsphase im Jahr 2022 endete, muss dies im Rahmen
der Wertermittlung berlicksichtigt werden. Seither ist am Markt ein deutlicher Riickgang des Transaktionsvolu-
men wahrnehmbar, wobei die entsprechenden Effekte auf den Wert bereits im Rahmen der hier verwendeten
Eingangsparameter ausreichend reflektiert wurden.

Im vorliegenden Fall ist aus Sicht des unterfertigenden Sachverstandigen aufgrund folgender Umstande eine ge-
sonderte Marktanpassung geboten:

o Maodgliche Restrisiken hinsichtlich der Bestandssituation, ggf. notwendige rechtliche Schritte und insb.
damit verbundene Wartezeit etc.,

¢ Anhaltend schwierige Marktlage & konjunkturelle Unsicherheiten, dadurch bedingt kleinere Anzahl po-
tenziell in Frage kommender Ké&ufer,

In Summe wird so nach gutachterlichem Ermessen ein Marktabschlag fur die bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft

i.H.v.50%
in Ansatz gebracht (Betrag (gerundet): 20.500,- EUR).

Gem. WKO-Immoabilienpreisspiegel 2024 (letztmalige Vertffentlichung) notiert der Preis fur gebrauchte Eigen-
tumswohnungen im (gesamten) Bezirk Kitzbuhel fur einen durchschnittlichen Wohnwert in sehr guten Lagen bei

19 vgl. Kleiber, 10. Aufl., 2023, S. 958 ff.
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rd. 4.970, - bis 5.100, - Euro/m2. Damit bewegen sich die Preise des WKO-Immobilienpreisspiegels teilweise
unterhalb der Bandbreite, die wir in einschlégigen Portalen furr den spezifischen Teilmarkt beobachten konnten —
zumal die Preise in Kirchberg sich deutlich nach oben vom allgemeinen Bezirksdurchschnitt absetzen. Anzumer-
ken ist somit, dass es sich bei den Werten des WKO-Immobilienpreisspiegels um stark aggregierte Durchschnitts-
werte auf Bezirksebene handelt, die nur eine dul3erst begrenzte Aussagekraft fur diesen spezifischen Teilmarkt
besitzen und nicht unreflektiert ibernommen werden durfen.

Den einschlagigen Portalen ist aktuell eine Preisspanne — je nach Ausstattung / Erhaltungszustand der Wohnungen
— von insgesamt rd. 5.300,-- bis ber 15.000,-- Euro/m?2 fir Wohnungen innerhalb der Gemeinde Kirchberg in
Tirol zu entnehmen. Bei den Angeboten (iber 10.000 Euro/m? handelt es sich fast ausschlieRlich um Neubauwoh-
nungen in guten Lagen, idealerweise mit Freizeitwohnsitzwidmung. Fur Bestandswohnungen ist ein deutlich
niedrigeres Preisgefiige im Bereich von rd. 5.300,-- bis ca. 9.000,-- Euro/m2 beobachtbar. Auch hier wird das
obere Ende durch Wohnungen mit Freizeitwohnsitz markiert. Grundsétzlich ist anzumerken, dass es sich bei
diesen Anzeigen um unverhandelte Angebotspreise handelt und ggf. entsprechender Verhandlungsspielraum be-
stehen kann.

Gem. eigenen Erhebungen von Vergleichspreisen (erfolgte Transaktionen) wurden in den vergangenen Jah-
ren im Umfeld der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft je nach Mikro-Lage und Ausstattung / Erhaltungs-
zustand der Wohnung Preise in einer Spanne von ca. 5.500,-- bis tber 12.000, -- Euro/m? realisiert. Hierbei ist
anzumerken, dass es sich beim oberen Ende um Neubauten mit entsprechenden Eigenschaften (andere Ausstat-
tungsqualitét, besserer energetischer Standard etc.) handelt — weshalb diese nicht unreflektiert Gbernommen wer-
den dirfen. Ferner konnten im Bereich der kiirzlich errichteten Neubauten Weinbergweg 27, 29 und 31 auch
einzelne deutlich hohere Kaufpreise im Bereich bis 25.000,-- Euro/mz2 erhoben werden. Auch diese Neubauten in
exklusiver Ausstattung sind entsprechend nicht mit der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft vergleichbar.
Im Objekt selbst fanden in der jlingeren Vergangenheit indes keine VeréduflRerungen statt.

Der hier ermittelte Wert kann somit anhand real erfolgter Transaktionen plausibilisiert werden.

Der Verkehrswert (exkl. Zubehor) fur die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top W6 sowie Stellplatz Top
14 in A-6365 Kirchberg, Wehrbachweg 17 wird zum Wertermittlungsstichtag: 16.10.2024 mit (gerundet)

390.500, -- Euro

(in Worten: dreihundertneunzigtausendfiinfhundert Euro)

geschatzt.

Das Zubehor fir die bewertungsgegenstandliche Wohnung wird zum Wertermittlungsstichtag 16.10.2024 mit
(Zeitwert; gerundet)

2.900,- Euro

(in Worten: zweitausendneunhundert Euro)

geschatzt.
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G. | BESONDERE BEMERKUNGEN

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

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

Bad Haring, 21.02.2025

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

Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger
Immobilientreuh&nder

© Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Wertgutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder VVerwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmi-
gung von Dr. Sven Bienert gestattet.
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H. | ANLAGEN
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Lage im Raum
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Abbildung 1: Lage im Bundesland Tirol (tiris online, v. 21.
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Abbildung 2: Makrolage des Objektes (tiris online, v. 21.01.2025)
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Grundbuchauszug — Beschrankt auf Ifd. Nr. 50/51 // ET: Sonnberg Estate

JUSTIZ  mepusLk osTERREICH (EilE;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 82005 Kirchberg EINLAGEZAHL 1151
BEZIRKSGERICHT Kitzbiihel

k@b bbb ebhdhdabvebvdedabdeadabdbdeababdadebdbdeabhebded e bbb b e b ebd e el w el e e e

v+& FEingeschrinkter Auszug b
ww E-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer (n} 50, 51 b
i C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Elatt e d

bkdshshdsdebhdbdosbodbdosdabdsdosdbdbdabodbdsdabdddsdbsbdododbdddsboddosdsdbdbdodbesdbdebodded
Letzte TZ 621972024

WOHNUNGSELGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 14372012 am 07.05.2012

R T Rl I R

GET-HR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1a3s28 GET-Fliche o 1042
Bauf. (10) 314
Garten (10} 728 Wehrbachweg 17
Legende :

¥: Fla3che rechnerisch ermittelt
Bauf. (10} : Bauflichen (Gebdude)
Gdrten(10): Gi3rten (Girten)
R T R2 I R
1 a €11%/2006 RECHT
a) der Schneeablagerung
b} der Hutzung eines Besucherparkplatzes
c) Pflanzungen im Bereich eines Streifens won 4 m entlang der
gemeingamen Grundgrenze auf eine HEhe wvon max. 2,50 m zu beschrinken
je auf Gst 183743 in EZ 1874 fir Gst 183728
PR B D
50 ANTEIL: 13B/1668
Sonnberg Estate GmbH (FN 510263m)
ADE: Bichlstrasse 22/Top3l, Kitzbiihel 6370
a 92/2013 Wohnungseigentum an Wohnung Top W &
b 4197/201% IM RANG 2921,/201% Kaufwvertrag 2019-05-22 Eigentumsrecht
51 ANTEIL: 12/1668
Sonnberg Estate GmbH (FN 510263m)
ADE: Bichlstrasse 22/Top3l, Kitzbiihel 6370
a 92/2013 Wohnungseigentum an Kfz-Stellplatz Top 14
b 4197/201% IM RANG 2921/2019 Kaufwvertrag 2019-05-22 Eigentumsrecht
R T C R R Y
35 a €11%/2008
DIENSTEBARKEIT des Gehens und Fahrens auf Gst 183/28 gem
Dienstbarkeitsvertrag 2006-12-18 fir Gst 183/43 in EZ 1874

45 auf Anteil B-LNE 50 51
a 1792/2021 Ffandurkunde 2021-03-17
FPFANDRECHT Hbchstbetrag EUR 350.000,--
filr Raiffeisenbank Kitzbiilhel - 5t. Johann eGen (FH 3%656v)
c 447%/2024 Hypothekarklage (LG Innsbruck 15 Cg 8%/24a)
46 auf Anteil B-LNE 50 51
a 3148/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (BG 821 - 2 C
497/244d)

Seite 1 von 2

Abbildung 5: Grundbuchauszug (1/2) (v. 21.01.2025)
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47 auf Anteil B-LMR 50 51
a 428%/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wollstr. EUR 1.723,22 samt Zinsen und
Kosten lt. Exekutionsbewilligung 2024-09%-10 fiir
Eigentiimergemeinachaft Wehrbachweg 17 (3 E 3725/24y)
{KElage eingetragen zu C-LHRE 46)
48 auf Anteil B-LMER 50 51
a 585372024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr. EUR 263.830,84 samt 0,656 % Z,
0,95 % VE seit 2024-08-22 bei wierteljShrlicher
Kapitalisierung, Kosten EUR 11.24%,80 samt 4 % I seit
2024-10-21, EUR 2.313,52 fiir Raiffeisenbank Kitzbilhel - 5t.
Johann eGen (FN 03%656v) (3 E 5048/244qg)
b 5%61/2024 Abweisung hinsichtlich Kostenmehrbegehren won EUR

228,75
49 auf Anteil B-LNE 50 51
a 621%/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (BG 821 - 2 C
923/24a)

AAEEE N AR N AL EVE LA EL AN AR AN AR EVE Y HTHWEIS Ve WS ad @b d A v b e v e @ v v v bbb avw e

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

hh sk hdsdh s hd b e b s hd s b sd s hd b e b shd s b A s ks bR s R R AR s R e R e Rl R R R e R e

Grundbuch 21.01.2025 11:43:33

Seite 2 von 2

Abbildung 6: Grundbuchauszug (2/2) (v. 21.01.2025)
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Mietvertrag vom 21.01.2025

am 21 Januar 2025

MIETVERTRAG

zwischen

Vermieter:
Sonnberg Estate GmbH
BichlstraRe 22, Top 31, 6370 Kitzbiihel

und

Mieter:
Herr Kuleshov Aleksandr
Frau Kuleshova Longina

1. Mietobjekt
Der Vermieter vermietet an die Mieter die Wohnung Top 6, gelegen in Wehrbachweg 17,
6365 Kirchbergin Tirol.

2. Mietdauer

Das Mietverhaltnis beginnt am 21, Januar 2025 und wird auf eine befristete Dauer von
sechs (6) Monaten abgeschlossen. Das Mietverhaltnis endet somitam 21 Juli 2025, ohne
dass es einer gesonderten Kiindigung bedarf.

3. Mietzins
Der monatliche Mietzins betragt EUR 350,00 inklusive Betriebskosten, zahlbar jeweils bis
zum 5. Tag eines Monats auf das Konto/Bar des Vermieters.

4. Nutzung der Mietsache
Die Mieter verpflichten sich, die Wohnung ausschliefflich zu Wohnzwecken zu nutzen und
sie pfleglich zu behandeln.

5. Instandhaltung und Reparaturen

Der Vermieter ist fir die Instandhaltung der allgemeinen Gebaudeteile verantwortlich.
Kleinreparaturen bis zu EUR 100,00 tragt der Mieter.

Abbildung 7: Mietvertrag v. 21.01.2025, Seite 1 v. 2 (erhalten v. Herrn Kuleshov per Mail v. 18.02.2025)
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6. Untervermietung
Eine Untervermictung oder Weitergabe der Wohnung an Dritte ist ohne schriftliche
Zustimmung des Vermieters nicht gestattet.

7. Kindigung und Verldngerung
Eine Verlingerung des Mietvertrages kann schriftlich zwischen beiden Parteien vereinbart

werden. Der Mieter kann den Mietvertag jederzeit im gegenseitigem Einvernehmen mit
dem Vermieter kimdigen.

8. Sonstige Bestimmungen
Erginzende Regelungen kbnnen in einer gesonderten Vereinharung festgelegt werden.
Anderungen dieses Vertrages bedirfen der Schriftform.

9. Gerichtsstand

Fiir Streitigkeiten aus diesem Vertrag ist das sachlich zustindige Gericht in Kitzbiihel
zustindig.

.ffl
Ort, Datum! _.a"l

Kitzbiithel, den 21 Januar 2025

_:—‘-_'-FF

P
—TT

_---_'_.'l_' .

A el

Lo

T
Sonnberg F‘qtatr- GmbH [Vermieter)
i
I{uIEbIWV Aleksandr [Mieter)

-,_,.-'{,jc/ ot ’L/ﬂ.

]

Kuleshova Longina (Mieter)

Abbildung 8: Mietvertrag v. 21.01.2025, Seite 2 v. 2 (erhalten v. Herrn Kuleshov per Mail v. 18.02.2025)
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Lageplan hinsichtlich des Wegerechts

- + +
183
8 Q
177
3
183 .
3 .
* DIPL.-ING. ALOIS ZEHENTNER l;i'
INGENIEURKONSULENT FUR VERMESSUNGSWESEN Z
6370 KITZBUHEL, WEGSCHEIDGASSE 2a
Tel: 0835671630 FAX: 05356716304 _e-mal:vermessung zehentner@acn al |~
+ Servitutsplan M=1:250

Fur Gst.Nr.183/43 Ing.Franz Obermoser Bautrager GmbH

Katastralgemeinde Kirchberg
GZL 11181!05§_

BG|821 TZ 6119/2006 == =

Kitzbiihel, am 13.9.2006

Abbildung 9: Lageplan gem. Dienstbarkeitsvertrag v. 18.10.2006 (TZ 6119/2006)
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Katastralmappenauszug

N

Abbildung 10: Auszug aus der digitalen Katastralmappe (tiris online, v. 21.01.2025)
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Ortliches Raumordnungskonzept (OROK)

84 f 10’
‘ ez ) roemy

-

Abbildung 11: Ortliches Raumordnungskonzept (tiris online, v. 21.01.2025)
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Flachenwidmungsplan

Flachenwidmung
Einzelabfrage Kirchberg in Tirol

Einzelabfrage Flachenwidmung:

Gemeinde Kirchberg in Tirol (70409) - W

Widmungsdatum: 12.07.2017
Widmung: Wohngebiet § 38 (1)

50m 100m
C e—ee—

Abbildung 12: Flachenwidmungsplan (tiris online, v. 21.01.2025)

63 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Wohnung Top W6, Stellplatz Top 14
Wehrbachweg 17 — A-6365 Kirchberg
Februar 2025

Gefahrenzonendarstellung

HORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA
— Wehrbachweg 17

KARTENDETAILS
Hochwasserrisikozonierung 10

Legende & Infos anzeigen v

< zuriick zum Suchergebnis X
Wehrbachweg 17, 6365 Kirchberg in Tirol
47,45302°N/12,31100°E
Seehhe: 839 m

Hochwasserrisikozonierung

Mittlere Gefahrdung
Uberflutung bei 100-jahrlichem Hochwasser
maglich

Link zum Landes-GIS &4

HORA 3D fiir diese Adresse 6ffnen

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

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

| ‘ 5 @j:;\\ . " [
\‘1 ,//,§\_ id

Abbildung 13: Hochwasserrisiko (eHORA, v. 21.01.2025)

")

KG Kirchberg
82003"

) s Teon(

177/30

Abbildung 14: tiris Naturgefahrenauszug (tiris online, v. 21.01.2025)
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H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

— Wehrbachweg 17

KARTENDETAILS
Erdbebenbemessungswerte (1]
gemaR ON B 1998-2

Legende & Infos anzeigen v

< zuriick zum Suchergebnis

Wehrbachweg 17, 6365 Kirchberg in Tirol
47,45302°N/12,31100°E

Seehohe: 839 m

Erdbebenzone gem&R ONORM EN 1998-1
Zone 1: (Grad VI) leichte Gebaudeschaden
& Standortabfrage Erdbebengefshrdung
& Einwirkungen auf Tragwerke

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

@BML
@ GeoSphere
@ Kooperation Lander, Bund (BEV, BML), 2022

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

— Wehrbachweg 17

KARTENDETAILS
Hagelgefahrdung - max.
HagelkorngroRe 30-jahrlich

Legende & Infos anzeigen v

< zuriick zum Suchergebnis

Wehrbachweg 17, 6365 Kirchberg in Tirol
47,45302°N/12,31100°E a,
Seeh6he: 839 m

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

VertrauensmaB Y% ¥¥ 9% %%

Schutzmoglichkeiten:
Hagelresistente Produkte (3

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

@BML
@ Kooperation Lander, Bund (BEV, BML), 2022
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HORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

— Wehrbachweg 17

"N, KARTENDETAILS
w Schneelast (D

Legende & Infos anzeigen v

< zuriick zum Suchergebnis X
Wehrbachweg 17, 6365 Kirchberg in Tirol
47,45302°N/12,31100°E Q
Seehohe: 839 m

Schneelast gemaR

ONORM B 1991-1-3:2022-05
Sk 4,7 kN/m?
S35 4,0 kN/m?
S100 5,4 kN/m?
& Standortabfrage Schneelast
& Einwirkungen auf Tragwerke

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

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

Abbildung 17: Schneelast (eHORA, v. .21.01.2025)
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HORA Pass (Zusammenfassende Darstellung v. Naturgefahren)

H O RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & e e,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Realonen. und Wasserwictschaft

HORA-Pass

Adresse: Wehrbachweg 17, 6365 Kirchberg in Tirol

Seehdhe: 839 m

Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:  47,45302° N | 12,31100° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund aulerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaRe 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 SchutzmalRnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachieuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser mittel
Oberflachenabfluss ! N keine Daten
Lawinen PN keine Daten
Erdbeben | | I N nicdrig
Rutschungen ‘ I  hoch
Windspitzen [ L. [ I nittel
Blitzdichte 1 D nicdrio
Hagel hoch
Schneelast I it

Abbildung 18: HORA Pass (1/2) (eHORA v. 21.01.2025)

67 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Wohnung Top W6, Stellplatz Top 14
Wehrbachweg 17 — A-6365 Kirchberg
Februar 2025

HORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & = Bundesministerum
RISK ASSESSMENT AUSTRIA and- und Forstwirtschatt,

Regicnen und Waszerwirtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen

| Hochwasser I Rutschungen
Hehe Gefihrdung: Uberflutung bei mitilere bis hohe Anfilligkeit zu Rutschungen
30-jahdichem Hochwasser miglich - e bie mithere Anfligkeit
Mittlere Gefihrdung: Uberflutung bei Ptemincen ket 2u
100-j3hriichem Hochwasser méglich eengen o
Miedrige Gefahrdung: Uberfiutung bei keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen

300-jhriichem Hochwasser moglich I siitzdichte [Blizeinschizge / km? / Jah]

I} Erdbeben’ - =50

Zone 4: (Grad VIII-XII) schwere Gebaudeschiden
bis vollstindige Zerstrung =050
I zove : (Grad Vil starke Gebsudeschiden =30-40
Zone 2: |Grad I} mitlere Gebudeschiden =20-30
Zone 1: (Grad V1] lsichte Gebudeschiden =10-20
Zone 0: (Grad |-VT) nicht fahlbar bis starks 10
Erschitterungen mit maglichen leichten
Gebaudeschaden I} Hageigefshrdung - max. Hagelkomgrie 30-jshriich
I windspitzen fam] [ Bl

. B> <om-<5m
-1E|I:I-1BE| =3em-=4em
170- 170 <3em

160 - 168 I} schneelast? [iim?]

150 - 150 T BE

140 - 140 -:a.n-sm.u

130- 138 B-co-<:0

120- 120 -}ﬁﬂ_ﬂﬂ
[ 110- 110 P :0-=50
I 100- 100 B :z0-240

B0- 29 2530
BO- B0 >20-528
70-74 >15-=20

I eo-ce >10-=15

B s0- 50 210

-1”4:9 i | 3 uss - Wassertisis [om]
| - B

Lawin

Kl Lawinen > 200 bis = 50
Biesiedlung nicht cder nur mit wnwerhalmismalig
hohem Aufwand maglich =20

Biebauung nur eingeschrankt und unter Emhaltung 4 =n A
won Aufl sclich ... gemak ONORM EN 1888-1

2 gemal ONORM B 1801-1-3:2022-05

Die Info-Buttons fiihren Sie zu weiterflihrenden 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 Offentichkeit ohne rechisverbindliche Aussage. Fur die Richtigkeit,
Vollstindigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert wenden. Das BML lehnt jegliche Haftung fiir Handhungen und
alifillige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekien Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kinnten, ab. Die Betreiber von hitpscithora.gv.at sind nicht werantwortlich fiir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Abbildung 19: HORA Pass (2/2) (eHORA v. 21.01.2025)
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Leitungsauskunft

/7 KV 21911

Leitungsauskunft Nr.: 50390 Art: Planung TINETZ_NETZPLAN

i - keine geplant!
Kunde: office@iioe.at TINETZ-Tiroler Netze GmbH
Achtung: NETZPLAN nicht fir Grabung zulassig! Gilltig 7 Tage ab Erstellu Bert-Kollensperger-Str. 7 / 6065 Thaur
www._leitungsauskuntft.at Erstellungsdatum: 01.12.2024 wE

Legende — TINETZ STROM

D LA Anfrageflache

TINETZ — Netzplan

(Erd-) Kabel
—-—-— Hochspannung (> 1000 V)
Niederspannung (< 1000 V)

TINETZ — Lageplan

(Kabel-) Trasse

gemessen bei offenem Graben
Lagegenauigkeit: + 0,5 m
gemessen bei geschlossenem Graben

_____ Reservekabel Lagegenauigkeit: + 1,5 m
----- Kabel Fremd (z.B. Hausanschlussleitung Ikonstrui_en bzw. geo;t:fz_ it L s vechnen
bzw. VZK) - == = Lage unbekannt
————— Trasse Fremd (Lage unbekannt)
Freileitung
Hochspannung (> 1000 V) Verrohrung
Niederspannung (< 1000 V) Kabel-Schutzrohr, Kabel-Schutzschlauch
~ Leitung Fremd ==== LWL-Schlauch (nicht lagerichtig!)
Allgemein Messpunkte Elemente zur Orientierung
B Kraftwerk, Umspannwerk ®  Freileitungsmast ~ Gebdude
©  Trafostation =3  Kabelverteiler —— Mauer, Einfriedung
< ilei K
Freileitungsmast & Kabelmerkstein ooooo  Randstein
©  Dachstander KG
. Qo Gewdésserquerung Asphaltrand, Wegrand
Kabelverteiler p
© Kanaldeckel/Gully ——— Zaun
om Hydrant
Q‘rw Wasserschieber
Gasschieber
Stand: September 2023

Abbildung 20: Leitungsplan & Legende (tinetz, v. 01.12.2024)
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=
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TIGAS_TINEXT_LAGEPLAN

Salurner Str. 15/ 6020 Innsbruck

TIGAS-Warme Tirol GmbH

Art: Planung

geplant!

ichung - keine

Gilltig 7 Tage ab Erstellungsdatum

Leitungsauskunft Nr.: 50390

Kunde: office@iioe.at

Achtung: NETZPLAN nicht fir Grabung zuléssig!

www leitungsauskuntt.at

Erstellungsdatum: 01.12.2024
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Grundrisse?®

{

&:n_n 1

* Nt

ERDREICH

ERDREICH

-

S Erdgeschoss (Kellerabteil ,,alt*)

. :'
i<

Abbildung 22: Grundris
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- ':,‘.5 :

=2

Abbildung 23: Grundriss 1. Obergeschoss (Carport / Stellplatz Top 14)

20 Quelle: Baurechtlich genehmigte Einreichpléne.
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Abbildung 25: Grundriss Dachgeschoss (Top W6)
Hinweis: Plane umfassen jeweils das gesamte Stockwert und damit auch nicht bewertungsgegenstandliche Fla-
74
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Bilddokumentation (gem. Eindrticke der Objektbegehung)

Abbildung 30: Auenansicht

\

Abbildung 31: Hauseingangsbereich
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Abbildung 34: Auf3enansicht Abbildung 35: Auflenansicht

Abbildung 36: AufRenansicht Abbildung 37: AuRenansicht
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Abbildung 38: Flur

Abbildung 40: Flur

Abbildung 41: Flur

Abbildung 42: Wohn-/Ess-Bereich

Abbildung 43: Wohn-/Ess-Bereich
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Loy <\

Abbildung 45

Abbildung 46: Wohn-/Ess-Bereich

Abbildung 48: Kachelofen

Abbildung 49: Kachelofen

: Wohn-/Ess-Bereich

SN
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Abbildung 52: Kiiche

Abbildung 54: Kiiche

Abbildung 55: Kiiche
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Abbildung 60: Balkon/Wintergarten Abbildung 61: Balkon/Wintergarten

80 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Wohnung Top W6, Stellplatz Top 14
Wehrbachweg 17 — A-6365 Kirchberg
Februar 2025

3
W s |

Abbildung 66: Balkon/Wintergarten Abbildung 67: Balkon/Wintergarten
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Abbildung 68: Schlafzimmer 2.0G

Abbildung 69: Schlafzimmer 2.0G

Abbildung 70: Schlafzimmer 2.0G

Abbildung 72: Bad 2.0G

Abbildung 73: Bad 2.0G
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Abbildung 74: Bad 2.0G Abbildung 75: Bad 2.0G

Abbildung 77: Aufgang DG

Abbildung 78: Aufgang DG Abbildung 79: Aufgang DG
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| b
Abbildung 80: Aufgang DG

AT
Abbildung 83: Schlafzimmer DG

2 3 ‘
Ly l N

i

Abbildung 84: Schlafzimmer DG

Abbildung 85: Schlafzimmer DG
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e ""1‘ A
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Abbildung 86: Schlafzimmer DG

Abbildung 90: Bad DG

__4

Abbildung 87: Schlafzimmer DG

Abbildung 89: Bad DG

Abbildung 91: Bad DG
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,.v‘e\

Abbildung 93: Bad D

& (,\\
Abbildung 94: Bsph. Temperaturfihler

Abbildung 96: Bsph. Kellerabteile

Abbildung 97: Bsph. Kellerabteile
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Abbildung 98: Bsph. Kellerabteile

Abbildung 99: Bsph. Kellerabteile

Abbildung 100: Dachterrasse

NICHT BEWERTUNGSGEGESTANDLICH!

[}

1| W

_x ¥

Abbildung 101: Dachterrasse
NICHT BEWERTUNGSGEGESTANDLICH!
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Flachenzusammenstellung

Zusammenstellung der Flachen - Top W6 & Stellplatz

N . wohnnutz- Nebenflachen Terrassen/ Bruttogrund-
Etage/Nr. der Einheit Flache in m2 * flache . . flache
in me inm? Balkone in m? in m2
Kellergeschoss
Kellerabteil alt 3,30 3,30
Kellerabteil neu*** 5,95 5,95
Kellergeschoss gesamt 9,25 0,00 9,25 0,00 -
2.0G
Vorraum 6,10 6,10
Bad 3,60 3,60
Kuche 4,40 4,40
Schlafzimmer 12,10 12,10
Wohnzimmer 22,30 22,30
Balkon/Terrasse 14,30 14,30
Dachterrasse bewr:alrct:;gs-
(vgl. Ausfihrungen im GA) gegenstandlich!
2.0G gesamt 62,80 48,50 0,00 14,30 62,50
Dachgeschoss
Vorraum 3,30 3,30
Schlafzimmer 12,60 12,60
Bad 3,40 3,40
Balkon 0,80 0,80
Dachgeschoss gesamt 20,10 19,30 0,00 0,80 29,80
Summe Top W6 92,15 67,80 9,25 15,10 92,30
Stellplatze Anzahl in Stlick Nutzbare

Stellplatz Top 14 (Carport)
Summe

1

1

* Flachen gem. Auswechselplanung v. 04/1988 & Nutzwertgtuachten v. 26.04.2011
**exkl. Flachen v. Balkonen, Terrassen / Wintergarten und Kellerabteilen
*** gem. Aufstellung v. 22.07.2014 // Nutzungsvereinbarung ber die "neuen” Kellerabteile

88

Abbildung 102: Aggregierte Zusammenstellung der Flachen
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Ertragswertberechnung

Ertragswertberechnung
Objektbezeichnung "Top W, Stellpaltz Top 14 Besichtigt am 26.11.2024
Stral3e Wehrbachweg 17 durch SV Bienert
Oort Kirchberg Stichtag 16.10.2024
ALLGEMEINE OBJEKTBESCHREIBUNG
Lage Gut bl Baujahr 1989
Bauweise Offen hl letzte Sanierung| Unsaniert LI
Ausstattung Mittel - im Jahr
Bauzustand Kleine Mangel hal Art der baulichen Nutzung Wohngebiet
Grundgriss/Fungibilitat Funktional - Denkmalschutz nicht vorhanden
Betriebsnotwendigkeit keine Angabe b
ERMITTLUNG DES BODENWERTES
Weitere Lagemerkmale
siehe Gutachten
Grundstiicksbeschaffenheit
siehe Gutachten
Grundstucksflachen
Bezeichnung Flurstiicks-Nr. Flache Bodenrichtwert Bodenwert
(Bauland, Griinland, Forstwirtschaft, etc.) m? Vergleichsobjekt EURO/m2
Wohngebiet (unbelastet) | | 1.042 r 2.610,41| 2.720.048
Grundstticksflache (m?) | 1.042
Anpassung Bodenrichtwe rt
Bezeichnung Anpassung an das Mal der baul. Nutzung Bodenwert Bodenwert
Umrechnungskoeffizient angep. EURO/m? EURO
Liegenschaft 2.610,41 2.720.048
Wohnungsanteil 150 von 1.668 244.609
Bodenwert (EURO) | 244.609
ERMITTLUNG DES ROHERTRAGES
Bezeichnung/ Nutzung Br&rilg?eerges Vermietbare Flache DT\;iZ:t':Lge nachhaltige Miete  Rohertrag p.a.
(ErdgeschoR, Gewerbe, Mieter, etc.) m? EURO/m2bzw. Stiick EURO/m2bzw. Stiick EURO
Wohnfliche Top W6 Wohnen |” 67,80 0,00| 17,50| 14.238
Vermietbare Nutzflache (m?, ohne Stellplatze) | 67,80
Carport - Stellplatz Top 14 |7 1,00 0,00| 75,00] 900
Summe vermietbare Stellplatze | 1
Rohertrag (EURO p.a.) | 15.138

Abbildung 103: Ertragsberechnung (1/2)
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ERMITTLUNG DER BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

in % vom Rohertrag EURO
Betriebskosten |je e vermietbarer Flache p.m. in EURO:  vgl. GA r
davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Betriebskosten 0,00%
Verwaltungskosten |je nm? vermietbarer Flache p.a. in EURO:  vgl. GA |
davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Verwaltungskosten 0,00% 0
Instandhaltungskosten | je m? vermietb. Nfl.: 1451 (in EUROp.a.) | 6,50% 984
Mietausfallwagnis 2,50% 378
Abzgl. Bewirtschaftungskosten (% /EURO) 9,00% | 1.362

[REINERTRAG (EURO p.a) 13.776

VERZINSUNG DES BODENWERTES

Basiszinssatz 2,75%
1. Anpassung Lage (Standortrisiko) 0,00%
2. Anpassung Modernisierung/Sanierungsrisiko 0,10%
3. Anpassung Drittverwendungsrisiko (Fungibilitatsrisiko) 0,00%
4. Anpassung Wertenwicklungsrisiko (Mietentwicklungsrisiko) 0,05%
5. Anpassung Leerstandsquote Standort (Marktrisiko) 0,00%
Abzgl. Verzinsung Grund und Boden (% /EURO) r 2,90% | 7.094

|REINERTRAG DER BAULICHEN ANLAGE (EURO p.a.) 6.682

ERMITTLUNG DES KAPITALISIERUNGSFAKTOR
Gesamtnutzungsdauer r 75 |
Stichtag (Jahr) 2024
Baujahr 1989
fiktives Alter 35
rechnerische RND 40
Gutachtliche Veranderung RND 0
Kapitalisierungsfaktor (gutachtliche Restnutzungsdauer in Jahren) 40 23,49

|Ertragswert der baulichen Anlage vor Zu- und Abschldagen (EURO) 156.979|

|[Ertragswe rt der baulichen Anlage (EURO) 156.979|
|GEBAUDEERTRAGSWERT (EURO) 156.979]

Anmerkung: Der Gebaudeertragswert beriicksichtigt die Bodenwertverzinsung, enthalt jedoch nicht den Bodenwert selbst.

ERTRAGSWERT DES GRUNDSTUCKS (BODENWERT + GEBAUDEERTRAGSWERT) 401.587

Ertragswert der Liegenschaft (EURO) 401.587

Abbildung 104: Ertragsberechnung (2/2)

90 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Wohnung Top W6, Stellplatz Top 14
Wehrbachweg 17 — A-6365 Kirchberg
Februar 2025

Sachwertberechnung
Gebaudesachwertschatzung

Objektbezeichnung Top W6, Stellpaltz Top 14

Adresse Wehrbachweg 17

Grundsticksflache m? 1.042 |[GFZ (IST) kKA.

Bauart Massivhau

vorherrschende Nutzung Mehrfamilienhaus

Baujahr (fiktiv) 1989 ||stichtag 2024 |

Nutzung Bruttogrundflache  Nutzflachenfakor  Wohnnutzflache

(Nutzflache gem Baugenehmigung) m? m2

Wohnung Top 3 92,30|| 73%|| 67,80|

Zuschlagsfaktor Allgemeinfl. 15,0%| (bezogen auf BGF Wohnung)

Summe BGF 106,15

Baukosten (brutto) Stichtag in EURO/n? BGF resp. EURO/St.

bezogen auf Top 3 2.100 222.905
Carport Top 14 12.500 12.500
|Herste|lungskosten ohne BNK und ohne bauliche AufRenanlagen zum Stichtag, (EURO) 235.405
Ermittlung der Nebenkosten

Baunebenkosten (%) 20,0% 47.081
Zuschlag fir besondere Bauteile (%) 2,5% 5.885
AuBenanlagen (%) 10,0% 23.540
Herstellungskosten der baulichen Anlagen zum Stichtag, (EURO) 311.911
Gesamtnutzungsdauer in Jahre | 75|

Alter des Geb&udes in Jahre 35

Restnutzungsdauer in Jahre 40

Verdnderung der RND in Jahren | 0|

wirtschaftliche RND in Jahren 40

(lineare Wertminderung aufgrund vergleichsweise hoher Beanspruchung)
Iabzgl. Wertminderung wg. Alters -47% —145.558|
| zZwischenwert nach Alterswertminderung (EURO) 166.353|
keine | 0,00] EURO
[Abschlage 0,00% ca. 0]
keine | o]
|Zusch|ége 0,00% ca. 0|

Gebaudesachwert zum Stichtag (EURO) 166.353

Bodenwert anteilig fir Wohnung Top 3 und Stellplatz Top 14 244.609
Bodenwert zum Stichtag (EURO) 244.609

Sachwert des Grundstiicks (Bodenwert + Gebaudesachwert)

Sachwert der Liegenschaft (EURO) 410.961

Abbildung 105: Sachwertberechnung
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