DI Sabine LAGGNER

Ziviltechnikerin | Architektin

9812 Pusarnitz, Marktplatz 1 M +43 664 233 97 57 E office@sv-laggner.at
Allg. beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige fiir Liegenschaftsbewertung und Nutzwertfeststellung

An das GZ:6 E 19/25d
BEZIRKSGERICHT SPITTAL AN DER DRAU

Verpflichtete Partei:
Schillerstralle 1 Edwin Pieter Hendrik ALBLAS
9800 Spittal an der Drau geboren am 23.01.1969

BEFUND

UND

GUTACHTEN

zur Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 542, KG 73306 Mallnitz,
149/1181-Anteile, B-LNr 105, TOP S 1 Gaststitte,
Mallnitz 40, 9822 Mallnitz, BG Spittal an der Drau.

BETREIBENDE PARTEI: WEG Mallnitz 40/3 Gemsen, 9822 Mallnitz

Vertr.d. Ostt.gemeinn. Wohnungs- u. Siedlungsgen.reg.GenmbH
Emanuel von Hibler-Stral3e 1, 9900 Lienz

VERTRETEN DURCH: Dr. Kristina Gruber-Mariacher
Rosengasse 13, 9900 Lienz

VERPFLICHTETE PARTEI: Edwin Pieter Hendrik ALBLAS
geboren am 23.01.1969
Mallnitz 164, 9822 Mallnitz

WEGEN: € 7.288,29 samt Anhang

ERGEBNIS: VERKEHRSWERT der 149/1181-Anteile, TOP S 1 Gaststatte exkl. USt. € 170.000,00

WERT ZUBEHOR exKl. USt. € 10.000,00

Pusarnitz, am 26. Mai 2026 G 15/26
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 AUFTRAG UND ZWECK

Die Bewertung der Liegenschaft zur Ermittlung des Verkehrswertes der Anteile an der
Liegenschaft EZ 542, KG 73306 Mallnitz,149/1181-Anteile, B-LNr 105, TOP S 1 Gaststatte,
Mallnitz 40, 9822 Mallnitz, BG Spittal an der Drau, erfolgt Gber den Beschluss zur Schatzung
der Liegenschaft vom BG Spittal an der Drau, Abteilung 6, Mag. Christian Morak, Richter, vom
29.01.2026.

Dies zum Zwecke der Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen des bewilligten
Zwangsversteigerungsverfahrens.

Das Gutachten ist im Internet unter der Adresse http://www.sv.justiz.gv.at/edikte zu
veroffentlichen.

1.2 BEWERTUNGSSTICHTAG

05.03.2026 - Tag der Befundaufnahme und ortlichen Besichtigung des Objektes.

13 GRUNDLAGEN
1.3.1 DIE BEFUNDAUFNAHME

Die Befundaufnahme und die dabei verfasste fotographische Dokumentation, wurden auf
Grund der Besichtigung von der Sachverstandigen am 05.03.2026 in der Zeit von 10.00 Uhr bis
11.15 Uhr durchgefiihrt.

Anwesend waren:

Frau DI Sabine Laggner - Sachverstandige

Frau Dr. Kristina Gruber-Mariacher - RA, Vertreterin der betreibenden Partei
Frau Manuela Keuschnig - von der Hausverwaltung OSG-Lienz
Frau Manuela Hebenstreit - Mitarbeiterin, SV-Biro DI Laggner

1.3.2 ERHEBUNGEN

= Bei der Hausverwaltung der Liegenschaft:
0OSG Lienz - Osttiroler gemeinnitzige Wohnungs- und Siedlungsgenossenschaft
reg.Gen.m.b.H, 9900 Lienz, Emanuel von Hibler-StraBe 1.

» Informationen aus dem Karntner GEO-Informationsdienst KAGIS.

= Die Erhebungen der Sachverstandigen bei Immobilienmaklern im Internet, aktuelle
Transaktionen am Immobilienmarkt bei ImmoMarktAnalyse und der Kaufpreissammlung
vom immoNetZT.

= Grundbuch- und Urkundenabfrage liber MANZ infoDienste.

= Die Angaben bzw. Auskiinfte von Frau Manuela Keuschnig/Hausverwaltung OSG-Lienz
bei der Befundaufnahme.

1.3.3  NUTZWERTGUTACHTEN und BERICHTIGUNG ZUM WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

134 GRUNDBUCHSAUSZUG DER LIEGENSCHAFT
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1.3.5 VERDACHTSFLACHENKATASTER bzw. ALTLASTENATLAS

Die bewertungsrelevanten Grundstiicke sind nicht in der Altlastenatlas-Verordnung als
Altlasten ausgewiesen und somit nicht im Altlasten-GIS verzeichnet. (Abfrage tiber:
www.bmk.gv.at - Bundesministerium fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation
und Technologie).

1.3.6 FOTODOKUMENTATION
1.3.7 LITERATUR

- Liegenschaftsbewertungsgesetz - LBG

- Der Wert von Immobilien, Seiser - Kaingz, 2. Auflage, unverandert 2014

- Liegenschaftsbewertung, Heimo Kranewitter, 7. Auflage 2017

- Immobilienbewertung Osterreich, OVI, 2. Auflage 2009

- Empfehlungen flr Herstellkosten 2025, SV-Heft 3/2025

- BKI Baukosten 2025, Teil1, Statistische Kostenkennwerte fiir Gebdude

- ONORM B 1800 Ermittlung von Flichen und Rauminhalten von Bauwerken

- Immobilien - Preisspiegel 2026 der WKO.

- Wertermittlung von Grundstiicken, Simon/Reinhold, 2. Auflage 1995

- Hubner, LBA, Befund und Gutachten

- Bauer, LBA, Wertermittlung von Rechten und Lasten

- Roth, LBA, Ertragswertverfahren

- Hillinger, LBA, Sachwertverfahren

- Kranewitter, LBA, Vergleichswertverfahren

- Allersdorfer/Kaufmann/Rabhansl, Der Energieausweis in Osterreich und seine
Auswirkung auf die Immobilienbewertung, SV-Heft 2009/4

- Reiter, Berticksichtigung der Energiekennzahl aus dem Energieausweis in der
Liegenschaftsbewertung, SV-Heft 2010/1

14 BESONDERHEITEN, VORGEHENSWEISE UND PRAMISSEN DER BEWERTUNG

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

Angesichts der Unsicherheiten einzelner, in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis der
Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréRe sein.

Festgehalten wird weiters, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet,
dass ein entsprechender Preis — auch bei gleichbleibenden dueren Umstanden im Einzelfall
jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt - realisierbar ist.

Bei der Bewertung werden alle im Befund angefiihrten Fakten bertlicksichtigt.

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei, Kaufnebenspesen sind nicht
beriicksichtigt.

Umsatzsteuer:
MaBgeblich fiir die Beantwortung der Frage ob die Umsatzsteuer einbezogen werden muss
oder nicht, istimmer der potenzielle Kaufermarkt, bzw. wie folgt:

Bei Liegenschaften mit unternehmerischer Nutzung, wie im gegensténdlichen Fall, sind die
Ausgangswerte flr die Liegenschaftsbewertung, als Nettobetrage gemaR
Umsatzsteuergesetz zum Ansatz zu bringen.
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Die Sachverstandige empfiehlt jeden potentiellen Erwerber von Immobilien fachlichen Rat
einzuholen, da diese Aspekte immer auf die subjektive Steuersituation des Erwerbers
abzustimmen sind.

Die Bewertung etwaiger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellkosten werden von
der Sachverstandigen erfahrungsgemaf? angesetzt und es wird dabei von einer der Lage und
Nutzung des Objektes marktkonformer Ausfiihrung ausgegangen.

Die beschriebenen elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen, sowie sonstige Ver-
und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsfahigkeit Gberprift und deren
ordnungsgemafle Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt.

Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten nur insofern
berlicksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebaudes zuzuordnen sind.

Angenommen wird, dass konsensgemal gebaut wurde, daher keine Abweichungen der
tatsachlichen Bauausfiihrung vom genehmigten Bauplan, sofern vorhanden, vorliegen und
samtliche behordlichen Auflagen erfiillt wurden.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und Bodens werden nur insoweit getroffen, wie sie
fur die Wertermittlung von Bedeutung sind.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlieBlich durch auBeren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert.

Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt.

Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgeflhrt, weshalb Angaben (iber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Ausklinften, die der Sachverstandigen gegeben werden,
auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Weiter ist festzuhalten, dass die Liegenschaft nicht auf den Verlauf etwaiger im Erdreich
verlegter Versorgungs- bzw. Entsorgungsleitungen oder sonstiger Leitungen untersucht
wurde.

Mangels Vornahme einer Bodenuntersuchung - fiir die ein eigenes Bodengutachten
erforderlich ware - konnen in diesem Gutachten somit auch keine Aussagen Uber eine
bestimmte Bodenbeschaffenheit der Grundstlicke getroffen werden, ebenso wenig liber den
etwa zu hohem Feuchtigkeitsgehalt oder die Héhe des Grundwasserspiegels.

Die Liegenschaft wurde nicht auf Kontaminierung untersucht.

Darliberhinausgehende Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen, oder
hinsichtlich anderer die Liegenschaft entwertender Altbodenverhaltnisse sind nicht
beauftragt.

Das gegenstandliche Gutachten darf nur fiir den im Punkt 1.1 genannten Zweck verwendet
werden.

Eine darliberhinausgehende Vervielfaltigung oder Weitergabe an Dritte bzw. durch Dritte ist
an die schriftliche Zustimmung des Verfassers gebunden.

Samtliche Unterlagen und Informationen im Rahmen dieses Auftrages sind vertraulich zu
behandeln.

Das Gutachten basiert auf den angefiihrten Grundlagen und dem damit verbundenen
Informationsstand.

Es wird darauf hingewiesen, dass der tatsachliche erzielbare Verkaufswert erfahrungsgemaf
innerhalb einer Streuung von +/- 10 % des errechneten Wertes liegt, wobei diese Streuung
von der Gutachterin nicht beeinflusst werden kann.
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1.5

2.1

DATENSCHUTZGESETZ - DSG

Sachverstandige respektieren und schiitzen das Recht auf Datenschutz und Privatsphare
und ergreifen alle gesetzlich erforderlichen Malnahmen, um personenbezogenen Daten
zu schiitzen.

Bei der Befundaufnahme werden Bild- und Tonaufnahmen zu Dokumentationszwecken
erstellt. Die bei der Befundaufnahme anwesenden Personen haben dieser Dokumentation
zugestimmt.

Wir speichern und verarbeiten die uns Gbermittelten, bekanntgegebenen bzw. erstellten
personenbezogenen Daten nur in dem Umfang, der fiir die Erstellung des Gutachtens
erforderlich ist.

Eine Weitergabe erfolgt nur im minimal erforderlichen Umfang, soweit sie fiir den Auftrag und
Zweck notwendig ist, auf einer gesetzlichen Grundlage beruht oder ein berechtigtes Interesse
der Beteiligten (Dritter) besteht.

BEFUND
BEWERTUNGSGEGENSTAND UND GRUNDBUCH

EIGENTUMER: Edwin Pieter Hendrik Alblas

B-LNr 105 ANTEIL: 149/1181 Wohnungseigentum an TOP S 1 - Gaststatte im Kellergeschoss.

Nach dem unten angefiihrten, eingeschrankten, Grundbuchsauszug besteht die
Liegenschaft wie folgt:

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 73306 Mallnitz EINLAGEZAHL 542
BEZIRKSGERICHT Spittal an der Drau

KK AR A A AR A AR A AR A A A A AR A AR A A KR A AR A AR A A A A A A A I A A I A A I A A A A AR A AN A R A A I A AR A AR A AR ALK

*** EFingeschrankter Auszug *xKx
x A K A2-Blatt ohne Ab- und Zuschreibungen x A K
* % % B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) 105 * % %
x KK C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fir das angezeigte B-Blatt

KK A AR AR AR A AR A A A A A A A AR A AR A A KR A AR A AR A A A A A A A A A A I A A I A A A A AR AR A AR AR A AR A AR A A XA A XK

Letzte TZ 6075/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

PKW = Abstellplatze flur KFZ

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

Fhhkhkkhkkhhhhhrrxrhhkhkhhhhhrrxrhhhhhhhhrx AT Fhhhhrrxdhhhkhhhhrrxrrrhhkhkhhhrrxrxxxxk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
13/17 GST-Flache 857
Bauf. (10) 105
Sonst (40) 752
.160 GST-Fléache 660
Bauf. (10) 359
Bauf. (20) 301 Mallnitz 40
GESAMTFLACHE 1517
Legende:
Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)
Bauf. (20) : Bauflachen (Gebaudenebenfl&dchen)

Sonst (40) : Sonstige (Parkplatze)
kA hkkhkkhkhkhhhkhkhhhhhhhhhhhhhhhhhh ) ) k)% *%x*% AZ kA hkkhkkhkkhkhkhkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhh) k)% *%x*%
2 a 942/1933 Grunddienstbarkeit Nichtverbauung
des mit a) b) c) d) bezeichneten Teiles des Gst 13/3
im Ausmal von 1 ar 22 m2
b 1585/2003 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en)aus EZ 125
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KKK AKRAIAKRAXAKAA XA AR KA AN A AN A XA A XA A XK XX K B KKK AKRAKRKAA I KA AR A AR A AR AAAA XA A XA A XA XXk *K

105 ANTEIL: 149/1181
Edwin Pieter Hendrik Alblas
GEB: 1969-01-23 ADR: Mallnitz 164, Mallnitz 9822
a 24602/2012 Wohnungseigentum an Top S 1 Gaststatte
b 682/2023 IM RANG 6893/2022 Kaufvertrag 2022-12-20 Eigentumsrecht
R i b b b b b b b b b b b d b d b b b b b b b b b b b b b b I b b g C R b b b b b b b b b b b b d b b b b b b db b e b b b b b b b b b b i 4
1 a 561/1959 3568/1994
DIENSTBARKEIT Gehen Fahren iber Gst .160
fiir Gst 13/8
b 1585/2003 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en)
aus EZ 125
2 a 13/1961
DIENSTBARKEIT Gehen Fahren iber Gst .160
fiir Gst 13/9
b 1585/2003 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en)
aus EZ 125
3 a 291/1964 3568/1994
DIENSTBARKEIT
Gehen, Gehen und Fahren iber Gst .160
gem Abs 11 12 Kaufvertrag 1963-12-03
fir Gst 13/10 13/11
b 1585/2003 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en)
aus EzZ 125
4 a 1262/1967 3568/1994
DIENSTBARKEIT
Gehen Fahren Wasserleitung auf Gst .160
gem P 5 9 Kaufvertrag 1967-06-16
fir Gst 11/2
b 1585/2003 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en)
aus EZ 125
17 a 24602/2012 Beniitzungsregelung gem § 17 WEG 2002 gem Pkt V.
Urkunde 2012-12-14
24 auf Anteil B-LNR 105
a 682/2023 Pfandurkunde 2023-01-10
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 175.000, --
flir Raiffeisenbank Oberes Molltal - Oberdrauburg eGen
(FN 1131241)
25 auf Anteil B-LNR 105
a 2875/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 90/24p)
27 auf Anteil B-LNR 105
a 5907/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6C 212/24d)
28 auf Anteil B-LNR 105
a 3247/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 100/25k)
29 auf Anteil B-LNR 105
a 5065/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 2.476,47 samt 10,03 % Z aus
EUR 2.476,47 seit 2025-07-01; von vollstr EUR 3.381,71 samt
10,03 % Z aus EUR 3.381,71 seit 2024-12-11; von vollstr EUR
1.430,11 samt 10,03 % Z aus EUR 1.430,11 seit 2024-06-06
Kosten EUR 688,83 samt 4 % Z seit 2025-07-17
Kosten EUR 646,83 samt 4 % Z seit 2024-12-16
Kosten EUR 532,37 samt 4 % Z seit 2024-06-26
Kosten EUR 730,83 fiur WEG Mallnitz 40/3 Gemsen, 9822
Mallnitz
(6 E 19/25d)
30 auf Anteil B-LNR 105
a 6075/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 187/25d)

R SR R I S b I Sb b I Sb b I S S Sb e Sb 2b e Sb b Sb b I Sb 2 3 HINWEIS khkkhk kA Ak hkhkkhhkhkkhkhkkhkhkrkkhkhkrhkhkrkhkhkhrkhrkxkx%x%

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
R R IR b e dh b b S b b 2 dh b b Sh S b S dh b b db Sb b 2 dh b b d Sb b db b b JE Sb b IR Sb b J Ih b db b I S Sh b S db b b d Sh b b db Sb b d Sb b db S 4
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Bei Grunddienstbarkeiten stehen sich ein dienendes und ein herrschendes Grundstiick
gegenuber. Die Grunddienstbarkeit ist flir das dienende Grundstlick eine Belastung und fir
das herrschende Grundstlick ein Bestandteil.

Im A2-Blatt, welches die mit dem Eigentum an der Liegenschaft verbundenen Rechte

darstellt:
Die im Grundbuch eingetragene Dienstbarkeit Nichtverbauung hat auf den Verkehrswert der

Liegenschaft keinen Einfluss.

Im C-Blatt, welches die mit dem Eigentum an der Liegenschaft verbundenen Lasten
darstellt:

Die im Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeiten und das Pfandrecht haben auf den
Verkehrswert der Liegenschaft keinen Einfluss.

TZ 24602/2012:
= C-LNR 17: Bentitzungsregelung gem § 17 WEG 2002 gem Pkt V. Urkunde 2012-12-14

Diese Benlitzungsregelung stellt sich wie folgt dar:

V.
Beniitzungsregelung

In dem auf dem Grundstiick 13/17 Grundbuch 73306 Mallnitz errichteten Gebaude
mit einer Nutzfliche von ca. 75 m? an welchem die Begriindung von
Wohnungseigentum an 3 Garagen geplant war, wurden zwischenzeitig Abstellabteile
fiir die Wohnung Top 2 bis Top 20 sowie das Geschéftslokal Top S 1 geschaffen.
Diese Abteile bzw. deren Zuteilung zu den Wohnungen sind in der einen
integrierenden Bestandteil dieses Vertrages bildenen Planskizze naher dargestelit.

Die Vertragsparteien kommen im Rahmen einer Beniltzungsregelung dahingehend
Uiberein, dass die jeweils genannten Abstellabteile von den jeweiligen Eigentiimern
der im Plan diesen zugeordneten Wohnungseigentumsobjekte ohne Leistung eines
Entgeltes fiir Abstellzwecke genutzt werden kann. Diese Rechtseinrdumung erfolgt
unentgeltlich und wird von den Vertragsparteien wechselseitig angenommen. Der
Eigetnimer des Geschéftslokales Top S 2 nimmt in diesem Zusammenhang
zustimmend zur Kenntnis, dass diesem kein Abstellabteil zugeordnet wird. Diese
Beniitzungsregelung ist bei der vertragsgegenstandlichen Liegenschaft EZ 542
Grundbuch 73306 Mallnitz im Grundbuch anzumerken und erteilen die Vertragsteile
hierzu ihre ausdriickliche Einwilligung.

Dementsprechend ist der Abstellraum im Nebengebédude fiir die bewertungsrelevante
Top S 1 Gaststéatte zu berticksichtigen.
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2.2 LIEGENSCHAFT

2.2.1  LAGE, BESCHAFFENHEIT UND VERKEHRSMASSIGE ERSCHLIESSUNG

Abbildung 1: KARTE

Bundesland:
Bezirk/Gemeinde:
Adresse:

Liegenschaftslage:

GroBraumlage:

Verkehrslage:

Infrastruktur:

Lagebeurteilung:

Quelle: © KAGIS

Karnten
Spittal an der Drau/Mallnitz
Mallnitz 40, 9822 Mallnitz

Das Appartementhaus mit zwei Geschaftslokalen befindet sichim
Ortszentrum vom Tourismusort Mallnitz, direkt an der Hauptstral3e und
in unmittelbarer Nahe zu Hotels und Ferienunterkiinften.

Die Liegenschaftszufahrt und der Zugang erfolgen iber das 6ffentliche
und asphaltierte Wegenetz.

Parkmoglichkeiten befinden sich fiir Wohnungseigentiimer direkt auf
der Liegenschaft - die Parkplatze stellen auch Wohnungseigentum dar.

Ca. 9 km nordlich von Obervellach gelegen, das Zentrum der
Bezirkshauptstadt Spittal an der Drau ist ca. 40,00 km entfernt.

Gut Uber das offentliche Verkehrsnetz erreichbar, zur Autobahn Auffahrt
in Lendorf, der A 10 Tauernautobahn, sind es ca. 33,0 km.

Der Bahnhof Mallnitz-Obervellach bzw. die Autoschleuse der
Tauernbahn/Anschlussstelle Mallnitz liegt ca. 1 km stdlich der
Liegenschaft.

Die Nahversorgung des taglichen Bedarfes ist durch die Ortschaft
Mallnitz bestens gegeben.

Sehr gute Lage fiir die Nutzung als Gastronomielokal, im Zentrum,
strallenseitig auf Gehsteigniveau mit guter Passantenfrequenz, mit
Parkplatzen in zumutbarerer Entfernung.

DI Sabine LAGGNER
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Abbildung 2: LUFTBILD Quelle: © KAGIS

Beschaffenheit: Von Sid nach Nord, zur Hauptstral3e, leicht abfallendes Grundstlick mit
annahernd rechteckigem Grenzverlauf, wird von den aus dem Luftbild
ersichtlichen Grundstlicken und Stral3en umgrenzt, die Parkflache im
Stiden wurden geebnet.

Bebauung: In den Hang gebautes, vollunterkellertes Appartementhaus mit zwei
Geschiftslokalen auf Kellergeschossniveau/Straenniveau, mit KFZ-
Abstellplatzen im Freien und einem Nebengebaude (Abstellraume).

Freiflachen: Asphaltierte Geh-, Fahr- und KFZ-Abstellplatze, tlw. geschotterte, tlw.

mit Beton-Rasengittersteine befestige, KFZ-Abstellplatze, die
unbebauten und unbefestigten Freiflachen stellen Wiesenflachen dar.

Einrichtungen/Dienstleistungen

bis 100m bis 250m bis 500m bis 1000m bis 2500m
Haltestellen 2 5 8 12 19
Schulen 0 1 1 1 1
Kindergérten 0 0 0 0 0
Arztpraxen 1 2 2 2 2
Apotheken 0 0 0 0 0
Versorgung 1 1 2 2 2
Entfernung zur nachsten Haltestelle 62 m
Entfernung zur nachsten Schule 165 m
Entfernung zur nachsten Apotheke 6.778 m
Entfernung zur nachsten Arztpraxis 136 m
Entfernung zum nachsten Nahversorger 88 m
Abbildung 3 - MAKROLAGE Quelle: © ImmoNetZ
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FLACHENWIDMUNG

Abbildung 4: WIDMUNG Quelle: © KAGIS

Nach dem rechtskraftigen Flachenwidmungsplan idgF der Gemeinde Mallnitz ist das
bewertungsrelevante Grundstiick .160 als Bauland — Geschéftsgebiet, und das Grundstiick
13/17 als Bauland - Kurgebiet, ausgewiesen.

Es qgilt der aktuelle textliche Bebauungsplan der Gemeinde Mallnitz.

GEFAHRENZONEN

Der Gefahrenzonenplan wird fiir alle Gemeinden Osterreichs erstellt, die Wildbach-, Lawinen-
oder Erosionsgebiete "beherbergen”.

Der Gefahrenzonenplan ist ein flichenhaftes Gutachten lber die Gefahrdungen und soll als
Grundlage fiir die Raumplanung, das Bau- und das Sicherheitswesen dienen.

8312

9

- y
¢ A/
% %

Abbildung 5: GEFAHRENZONEN WILDBACH Quelle: © KAGIS
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Im Norden liegt ein Streifen der bewertungsrelevanten EZ 542 (Grundstiick .160) in der gelben
Gefahrenzone-Tauernbach

Der Gefahrenzonenplan wird fir alle Gemeinden Osterreichs erstellt, die Wildbach- bzw.
Lawinen- bzw. Erosionsgebiete "beherbergen”.

Der Gefahrenzonenplan ist ein flachenhaftes Gutachten tUber die Gefahrdungen

und soll als Grundlage fir die Raumplanung, das Bau- und das Sicherheitswesen dienen.

Die Rote Gefahrenzone umfasst jene Fléichen, die durch Wildbdiche oder Lawinen derart
gefdhrdet sind, dass ihre stdndige Bentitzung fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke wegen der
voraussichtlichen Schadenswirkungen des Bemessungsereignisses oder der Haufigkeit der
Gefdhrdung nicht oder nur mit unverhdltnismdBig hohem Aufwand moglich ist.”

Die Gelbe Gefahrenzone umfasst alle (ibrigen durch Wildbéiche oder Lawinen gefdhrdeten
Fldichen, deren stindige Benlitzung fiir Siedlungs- oder Verkehrszwecke infolge dieser Gefdhrdung
beeintrdichtigt ist."

(Auszug aus "Verordnung des Bundesministers flr Land- und Forstwirtschaft vom 30. Juli 1976
Uber die Gefahrenzonenplane, BGBI. Nr. 436/1976").

In der Roten Gefahrenzone ist absolutes Bauverbot fiir neue Gebaude. Ausnahmen sind nur
bei Modernisierungen bestehender Gebaude mdéglich, wenn damit eine Erhéhung der
Sicherheit verbunden ist.

Eine Bebauung in der Gelben Gefahrenzone ist unter Einhaltung von Auflagen, die im
Rahmen eines Einzelgutachtens der zustandigen Gebietsbauleitung im Bauverfahren
vorgeschrieben werden, méglich.

OBJEKTBESTAND UND OBJEKTDATEN
ALLGEMEINDE BESCHREIBUNG

Bauakt: Baubewilligung fir den Umbau des bestehenden Gebaudes ,Haus drei
Gemsen”, Zahl Bau/7/2001 der Gemeinde Mallnitz vom 12.10.2001
(siehe Nutzwertgutachten-Auszug in den Anlagen).

WE-Objekte: Das Appartementhaus besteht aus 41 Wohnungseigentumsobjekten,
davon 20 Wohnungen, 2 Sonstige selbstandige Raumlichkeiten (ein
Geschaft und eine Gaststatte) und 19 Abstellplatze flir Kraftfahrzeuge
im Freien.
Das Gebdude besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss und drei
Obergeschossen.
Am Grundstuick 13/17, stidlich des Appartementhauses, steht ein
Nebengebaude (mit Abstellrdumen) und die Abstellplatze flr
Kraftfahrzeuge im Freien. (Siehe auch Nutzwertgutachten in den
Anlagen.)

Nutzwert/Anteile: Mit dem Gutachten des Sachverstandigen, Baurat h.c. Dipl.-Ing. Heinrich
Oberressl vom 05.04.2012, wurden die Nutzwerte und Mindestanteile im
Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes idgF festgesetzt.

Sanierungen: Laut Angabe der Hausverwaltung werden aktuell die Balkone saniert,
in den nachsten flinf Jahren ist eine Dachsanierung vorgesehen.
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ErschlieBung/Zugang: Vom Erdgeschoss bis zum 3. Obergeschoss mit einem zentralen
Treppenhaus und einer Liftanlage, erschlossen.

Der im Siiden gelegene Hauseingang ist Giberdacht vom Balkon
dartiber, Vorlegestufe aus Beton mit Fliesenoberflache und
bodenbiindigem Gitterrost-FuRBabstreifer.

Die Postkasten und Tiirglocken mit Gegensprechanlage zu den
Appartements befinden sich neben dem Hauseingang im Freien.

Das Kellergeschoss ist ebenfalls im Stiden tber einen separaten
Eingang erschlossen.

Die Geschaftsflachen im Kellergeschoss sind im Norden direkt von der
Stral3e/Gehsteig erschlossen.

Allgemeinflachen: ErschlieBungsflachen, Technikraume, die unbebauten und nicht
zugeordneten Freiflachen.

KFZ-Abstellplatze: Grof3teils asphaltiert, tiw. Beton-Rasengittersteine, tiw. geschottert
bzw. unbefestigt, zum Bewertungsstichtag weder abgegrenzt noch
nummeriert.

Im Treppenhaus, auf Erdgeschossniveau, ist ein Plan fiir die
Parkplatzordnung aufgehangt (siehe Foto 43).

Laut Auskunft von Frau Keuschnig/Hausverwaltung stellt sich aber jeder
dorthin wo gerade Platz ist.

Ver- und Entsorgung: Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer Lage voll aufgeschlossen.
Alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen wie Strom (Kelag), Wasser,
Kanal und Mall (Gemeinde Mallnitz) sind vorhanden.

Heizung/WW: Fernwarmeanschluss (Biowarme Mallnitz) fiir die Zentralheizung und
Warmwasseraufbereitung.

Telefon/Internet: Internet und Fernsehen iber: RKM - Regional Kabel-TV Mélltal und
Telekommunikation GmbH, kein Festnetz-Telefonanschluss.
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ENERGIEAUSWEIS

GemaR der umzusetzenden EU-Richtlinie bendtigt man seit 01.01.2006 bei allen neuen
Gebauden einen Energieausweis bereits beim behordlichen Bauverfahren.

Auch bei umfassender Sanierung, bei Zu- und auch bei Umbauten ist ein Energieausweis
notig.

Mit Inkrafttreten des neuen Energieausweis-Vorlage-Gesetztes am 1. Dezember 2012
(Bundesgesetzblatt I. 27, 20. April 2012, Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012- EAVG 2012)
wird das gleichnamige Gesetz aus dem Jahre 2006 ersetzt.

Das EAVG 2012 regelt die Pflicht des Verkdufers bzw. Bestandsgebers einer Wohnung oder
eines Hauses, beim Verkauf bzw. bei Vermietung eines Gebaudes, einer Wohnung, eines Biiros
oder eines sonstigen Nutzobjektes (auch wenn dieses erst errichtet oder saniert werden soll)
dem Kaufer bzw. Mieter einen Energieausweis auszuhandigen.

Dadurch soll die Méglichkeit geschaffen werden, Objekte energietechnisch miteinander zu
vergleichen.

Der Energieausweis darf nicht dlter als 10 Jahre sein und er muss das konkrete
Nutzungsobjekt oder das Gesamtgebdude betreffen.

Des Weiteren soll der Verkaufer bzw. Bestandgeber durch das EAV 2012 auch in Inseraten zur
Angabe der Energieeffizienzklasse des Gebaudes verpflichtet werden.

Diese Pflicht soll samtlichen Inseraten sowohl in Druckwerken als auch in elektronischen
Medien gelten.

Verantwortlich flir das Vorliegen sind nicht nur der Bauherr, der Vermieter bzw. der Verkaufer
des Objektes, sondern auch die Immobilienmakler.

Bei Unterlassung drohen Verwaltungsstrafen bis zu 1.450,00 Euro.

Ausnahmen:

Fir bestimmte Gebaude sind Ausnahmen von der Vorlage- und Aushandigungspflicht
angeordnet, wie z.B. fiir Gebaude, die nur frostfrei gehalten werden, abbruchreife Gebaude,
provisorisch errichtete Gebaude mit einer geplanten Nutzungsdauer von hochstens zwei
Jahren, bloR saisonal beniitzte Wohngebaude mit einem Energiebedarf, der unter einem
Viertel des Bedarfes bei ganzjahriger Nutzung liegt und freistehende Gebaude mit einer
Gesamtnutzflache von weniger als 50 Quadratmetern.

Ausnahmen flir denkmalgeschlitzte Gebdude oder Gebaude in Schutzzonen gibt es nicht.
Zur Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften, aber auch zur Absicherung vor méglichen
Ansprlichen ist es daher dringend geboten, bei Abschluss eines Kauf-, Miet- oder
Pachtvertrages einen glltigen Energieausweis vorzulegen.

Die geeignete Energiekennzahl, die den energetischen Zustand fiir die
Liegenschaftsbewertung ausreichend abbildet, ist der im Energieausweis ersichtliche
Heizwarmebedarf (HWB) unter Referenzklimabedingungen (ersichtlich auf der ersten Seite
des Energieausweises), der die energetische Qualitat der Gebaudehiille unter Annahme eines
festgelegten Nutzerverhaltens, in Abhangigkeit der Geometrie, abbildet.

Im gegenstédndlichen Fall liegt kein Energieausweise vor.

Lt. Angabe der Hausverwaltung wurde 2013 von der WEG Mallnitz 40 beschlossen keinen
Energieausweis erstellen zu lassen.

Bei Nichtvorlage des Energieausweises gilt eine dem Alter und der Art des Gebaudes
entsprechende Energieeffizienz als vereinbart.
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ZUBEHOR

Zubehor ist eine Nebensache, die nicht Bestandteil der Hauptsache ist, vom Eigentiimer aber
dazu bestimmt wurde, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen (O-Norm B1802,
Pkt. 2.5).

Voraussetzung fiir die Zubehdreigenschaft ist daher unter anderem die Eigentimeridentitat
und die raumliche Verbindung von Hauptsache und Nebensache. Hierzu zahlen z.B.
Einbaukiichen, Einbauschranke, Maschinen und sonstige Ausriistungen etc.

Der Wert sonstiger Bestandteile, wozu auch Einrichtungen (Inventar), AuBenanlagen und eine
besondere Ausstattung zahlen, ist ausgehend von Erfahrungssatzen oder von den
gewohnlichen Herstellkosten zu bestimmen.

Er ist nur insoweit anzusetzen, als er nicht schon im Bauwert berlcksichtigt ist

(O-Norm B1802, Pkt. 5.4.4).

Dies gilt auch fur Zubehor, soweit dieses in die Wertermittlung einzubeziehen ist.

Zum bei der Befundaufnahme festgestellten Zubehor ist anzumerken, dass nur offensichtlich
im Raum zu sehendes und bewertungsrelevantes Zubehdor angefiihrt - genaue
Beschreibung siehe Punkt 3.2.4 Zubehor - beschrieben und bewertet wird.

Die ausfiihrliche Fotodokumentation hélt das vorgefunden Zubehor und Inventar bzw. den
bestehenden Zustand am Tag der Befundaufnahme fest.

WOHNUNGSEIGENTUMSANTEILE - TOP S 1 GASTSTATTE
Die TOP S 1 Gaststatte besteht aus einem Lokal/Bar mit Gewolbekeller, einer Kiiche mit dem

Lagerraum 2, einem Flur, einem Lagerraum 1 und als Zubehor die WC-Anlage mit Vorraum
und getrenntem Damen- und Herren-WC.

Die TOP S 1 Gaststatte liegt auf StraBenniveau bzw. im Kellergeschoss der
Appartementanlage und ist Giber den Lokaleingang im Norden {Gehsteig/straBenseitig) und
den separaten Eingang fiir das Kellergeschoss im Stiden erschlossen.

Der TOP S 1 Gaststatte ist kein Parkplatz zugeordnet bzw. besteht auch kein
Wohnungseigentum fiir einen Parkplatz.

Im Nebengebdude befindet sich ein Abstellraum mit einer grundbticherlich sichergestellten
Benltzungsregelung (C-LNR 17), wonach der zur Allgemeinflache gehérende Abstellraum
(siehe Lageplan und Grundriss Nebengebaude in den Anlagen) dem jeweiligen Eigentimer
der Top S 1 Gaststatte zur ausschlielRlichen und unentgeltlichen Beniitzung fiir Abstellzwecke
zur Verfligung steht.

NUTZUNG UND BESTANDSVERHALTNISSE

Die bewertungsrelevante Top S 1 Gaststatte wurde entsprechend ihrer Bezeichnung vom
Verpflichteten als Lokal/Bar genutzt bzw. betrieben.

Laut Angaben von Frau Keuschnig/Hausverwaltung sind die Rdumlichkeiten seit Anfang Dezember
2024 ungenutzt bzw. ist das Lokal/Bar geschlossen.

Zum Bewertungsstichtag wird der Lagerraum 1 von dem Wohnungseigentiimer der Top 17
Appartement 3A (Herr/Frau Chestnov - MOSCAR TECH Tourismus- und Handelsgesellschaft m.b.H)
genutzt.

Laut Angaben von Frau Keuschnig/Hausverwaltung werden solche ,Arrangements”einfach unter
den Besitzern ausgemacht.
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EINHEITSWERT UND GRUNDSTEUER

Der anteilige erhdhte Einheitswert der bewertungsrelevanten 149/1181 Anteile wird zum
Stichtag 01.01.2024 (EW-AZ 60/018-2-0031/5, siehe Anlagen) mit € 10.525,68 angegeben.

Die Grundsteuer ist in den Betriebskosten der monatlichen Vorschreibung enthalten.

HAUSVERWALTUNG - MONATLICHE VORSCHREIBUNGEN USW.

Die Hausverwaltung wird von der OSG - Osttiroler gemeinnltzige Wohnungs- und
Siedlungsgenossenschaft req.Gen.m.b.H, 9900 Lienz, Emanuel von Hibler-Stral3e 1,
durchgefihrt.

Die monatliche Vorschreibung (siehe Anlagen) ab 05/2026 betragt fur das
bewertungsrelevante Top S 1 Gaststétte: € 395,43 brutto.

Der Strom flir das Wohnungseigentumsobjekt wird in Eigenverantwortung angemeldet und
abgerechnet und war bei der Befundaufnahme augenscheinlich abgemeldet.

Der Abgabenriickstand betragt It. Hausverwaltung zum Bewertungsstichtag (siehe
Kontoauszug in den Anlagen) € 10.092,18 inkl. USt.

Der Riicklagenstand der Liegenschaft wird von der Hausverwaltung zum Stichtag 05.03.2026
mit € 59.877,20 angegeben.

BESCHREIBUNG DER RAUMLICHKEITEN

Konstruktive Angaben:

Massivbauweise mit WDVS (Warmedammverbundsystem mit EPS-Platten), flaches Satteldach
mit Holzdachstuhl, Dacheindeckung mit Bitumenbahnen, griin beschichtete First- und
Traufenbleche, Regenrinnen und Fallrohre, Giebelwand im Westen und die Stirnseite des
Dachvorsprunges im Sitiden (StraBenseite) mit OSB-Platten verkleidet (griin lackiert).

Fenster: Holz-Isolierglasfenster, tlw. zum Offnen tiw. mit Fixverglasungen.
Lokaleingang: Holz-Isolierglastdir.
Tiiren: Holzwerkstofftliren mit glattem Tirblatt und Stahlzargen.

Allgemein: Ein Briefkasten beim Lokaleingang/strallenseitig, Liftungsanlage mit
Warmerlickgewinnung aus verzinkten Wickelfalzrohren, Kompaktheizkérper.

Die ausfiihrliche Fotodokumentation erganzt die Angaben.

HINWEISE:

- der E-Verteilerschrank fiir die Top S 1 befindet sich im Gang/Allgemeinflache/KG.

- 3 Wasserzadhlern mit Absperrventilen fiir das Appartementhaus befindet sich im Damen-WC
von Top S 1 und nicht auf Allgemeinflache.

- Laut Frau Keuschnig/Hausverwaltung gibt es fiir diese Toiletten eine Hebeanlage.

Lokal/Bar: Fliesenboden, offen bis in den First, Untersicht auf die Pfetten, Sparren, und
Holzschalung, Dachflichenfenster mit E-Antrieb, Tastenschalter zum Offnen,
sichtbare LUftungsanlage, E-Kleinverteiler Unterputz/Stahlblechgehause,
SAT-Anschluss.

Zubehor siehe Punkt 3.2.4
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Kiche:

Lagerraum 2:

Gewolbekeller:

Flur:

Lagerraum 1:

WC-Anlage:

Nurglas-Schiebetiir vorlaufend, danach 4 Stufen zum Klichenbodenniveau,
Tritt- und Setzstufen verfliest, Fliesenboden, Wande und Gewolbedecke
verputzt und gemalt, Wande raumhoch verfliest, Durchreiche mit
Holzttirchen zum Gewdlbekeller, sichtbares Abluftrohr zum Lagerraum 2.
Zubehor siehe Punkt 3.2.4

Fliesenboden, Wande und Decke verputzt und gemalt, sichtbares Abluftrohr
verlauft weiter Richtung Sliden bis zum Liiftungszentralgerat im Heizraum.
Zubehor siehe Punkt 3.2.4

7 Stufen zum Kellerniveau, Tritt- und Setzstufen verfliest, Handlauf aus Holz
an den Wanden, PVC-Bodenbelag, Wande und Gewolbedecke verputzt und
gemalt, sichtbare Lliftungsanlage, Durchreiche mit Holztlrchen zur Kiiche,
im Westen ein Holz-Isolierglasfenster in Betonschacht.

Zubehor siehe Punkt 3.2.4

PVC-Bodenbelag, eine Wand ca. 1,0 m hoch mit Holz verkleidet, im Westen
Holz-Isolierglasfenster in Betonschacht, tlw. abgehangte Decke gespachtelt
und gemalt, mit integrierter Beleuchtung und Revisionséffnungen, sichtbare
Luftungsanlage, Kamin-Putztiiren.

Zubehor siehe Punkt 3.2.4

HINWEIS:
Anders als im Plan keine Trennwand mit Tiire zum Gang/Allgemeinflache
errichtet.

Massive Holztir mit Fensterausschnitt/Isolierglas, mit Bogenschloss versperrt,
konnte am Tag der Befundaufnahme nicht besichtigt werden da Frau
Keuschnig/Hausverwaltung keinen Schlissel daftr hat.

Siehe Punkt 2.3.3.1 — Nutzungs- und Bestandsverhaltnisse - wird zum
Bewertungsstichtag von dem Wohnungseigentimer der Top 17
Appartement 3A (Herr/Frau Chestnov - MOSCAR TECH Tourismus- und
Handelsgesellschaft m.b.H) genutzt.

Durch das Fenster in der Tiir ersichtlich: Fliesenboden, Wande und Decke
verputzt und gemalt, im Westen Holz-Isolierglasfenster in Betonschacht.

Uber den Gang/Allgemeinflache erreichbar:

Fliesenboden, abgehdngte Decken gespachtelt und gemalt, mitintegrierter
Beleuchtung.

Vorraum: Wande verputzt und gemalt.

Damen-WC: Wande raumhoch verfliest.

Vorraum: 1 Waschbecken mit Einhand-Mischarmatur und Spiegel,
Seifenspender und Handtuchspender, mechanische Entliiftung.
Unterputz Wartungsoffnung mit Holztlrchen mit 3 Wasserzahler und
Absperrventilen (siehe Foto 28).

WC: Wandtoilette mit Unterputzt-Spllkasten, Toilettenpapierspender,
mechanische Entliftung.

Herren-WC: Wande raumhoch verfliest.

Vorraum/Pissoir: 1 Waschbecken mit Einhand-Mischarmatur und Spiegel,
Seifenspender und Handtuchspender, 2 Wandurinale mit Sensorsptlung,
mechanische Entliftung.

WC: Wandtoilette mit Unterputzt-Spllkasten, Toilettenpapierspender,
mechanische Entliftung.
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Abstellraum:

Im Nebengebdude, It. Benlitzungsregelung grundbiicherlich sichergestellten
(C-LNR 17) aber Allgemeinflache: Massivbauweise, Holztlr mit
Fensterausschnitt, Holz-Isolierglasfenster.

HINWEIS:

Bei der Befundaufnahme konnte dieser Abstellraum innen nicht besichtigt
werden, da Frau Keuschnig/Hausverwaltung keinen Schlissel dafir hat.

Den hat nur der jeweilige Eigentlimer bzw. im gegenstandlichen Fall der
Benlitzungsberechtigte.

Fir die gegenstandliche Bewertung wird aus diesem Grund nur der dulRerlich
erkennbare Zustand zugrunde gelegt.

ALLGEMEINFLACHEN

Gang:

Heizraum:

PVC-Bodenbelag, tlw. abgehangte Decke gespachtelt und gemalt, mit
integrierter Beleuchtung und Revisionsoffnungen, sichtbare Liftungsanlage,
Kamin-Putzturen.

HINWEIS:

Der Gang wurde Richtung Osten, anders als im Plan flir das
Nutzwertgutachten, durch eine Trennwand mit Tiire geteilt.

Kellertreppe zum separaten Eingang (Lieferanteneingang) im Siden:
Betontreppe, Handlauf aus Holz an den Wanden.

E-Verteilerschrank mit Stromzahler fiir die Top S 1 Gaststatte im Ostlichen
Gangabschnitt (siehe Foto 35).

Zentrale Heizungsverteilung mit Fernwarme-Hausanschlussstation und
Warmwasser-Pufferspeicher.

Luftungszentralgerat (Komfovent) von Top S 1 Gaststatte, an der slidlichen
AuBenwand ein Anschlusskasten fiir die Liftungsanlage: Wetterfeste Box aus
verzinktem Stahlblech mit Rohréffnungen (Stutzen siehe Foto 2).

BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND

Der Bau- und Erhaltungszustand der Wohnungseigentumsanlage im gesamten ist in einem
dem Alter entsprechenden normal erhaltenen Zustand, umfangreiche
Instandhaltungsmalnahmen und Sanierungen wurden beim Umbau 2003 durchgefiihrt.

Der Erhaltungszustand der bewertungsrelevanten TOP S 1 im Kellergeschoss selbst ist auch
dem Alter entsprechend, die Innenausstattung (Béden, Innentiiren, Sanitarbereiche und
Zubehor) ist als durchschnittlicher und normal erhalten einzustufen.
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3.

3.1

GUTACHTEN
ALLGEMEINES

Die nachstehende Bewertung zur Erlangung des Verkehrswertes erfolgt nach dem
Liegenschaftsbewertungsgesetz unter Bedachtnahme auf die im Befund getroffenen
Feststellungen, sowie die Verhaltnisse auf dem Realitatenmarkt.

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird von den am Realitatenmarkt herrschenden
Wertvorstellungen, losgeldst von den persénlichen Verhaltnissen des Eigentlimers, bestimmt.
Fur seine Ermittlung haben ausschlie8lich objektive Gesichtspunkte zu gelten.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschaftsverkehr nach
Eigenschaft, Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes ohne
Berticksichtigung von ungewdhnlichen oder personlichen Verhaltnissen erzielt werden kann.
Der Verkehrswert wird auch als gemeiner Wert oder Marktwert bezeichnet.

Der redliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich Preise durch
das Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen, dieser Markt unterliegt den
Gegebenheiten der allgemeinen Wirtschaftslage und den Verhaltnissen auf dem Realitaten-
und Kapitalmarkt.

Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande zu
berlicksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kénnen, wohingegen
ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse ebenso auszuschlieBen sind, wie Affektions-
oder Spekulationsgesichtspunkte, sowie sonstige subjektive Faktoren.

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz § 3 bestimmt, dass fur die Bewertung ein
Wertermittlungsverfahren anzuwenden ist, das dem jeweiligen Stand der Wissenschaft
entspricht und sieht flr die Ermittlung des Verkehrswertes grundsatzlich drei
Bewertungsmethoden vor:

§ 4 VERGLEICHSWERTVERFAHREN
§ 5 ERTRAGSWERTVERFAHREN
§ 6 SACHWERTVERFAHREN

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist nun zu Gberprifen, welche Bewertungsmethode
zielfiihrend ist bzw. ob gegebenenfalls auch mehrere Bewertungsmethoden nebeneinander
anzuwenden sind.

Die Anwendung des SACHWERTVERFAHREN, bei welchem der Sachwert aus der Summe von
Bodenwert, der nach dem VERGLEICHSWERTVERFAHREN, und baulicher Substanz ermittelt
wird, wdre grundsatzlich geeignet.

Dabei wiirde ein Ergebnis erzielt, das zunachst in keiner Weise auf die Besonderheiten des
Immobilienmarktes von Wohnungseigentumsobjekten eingeht.

Bei der Anpassung des ermittelten Sachwertes an den Verkehrswert missten Zu- oder
Abschlage fiir die wertbeeinflussenden Merkmale vorgenommen werden, deren Darstellung
in nachvollziehbarer Weise nicht gewahrleistet ware.

Im Sinne der Bewertungswissenschaft und auch als sachlich zu rechtfertigenden Griinden, ist
daher fiir die Bewertung von Eigentumswohnungen, wie in diesem Fall, das
VERGLEICHSWERTVERFAHREN als Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes zielflihrend.

Die Bewertung erfolgt inklusive der unselbstiandigen Bestandteile: Badezimmerausstattung,
Heizungs- Sanitar- und Elektroinstallationen und der Allgemeinflachen.
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3.2 VERGLEICHSWERT DER LIEGENSCHAFT
3.2.1 VERFAHREN

Eine Bewertung nach den Grundsatzen des VERGLEICHSWERTVERFAHREN und somit die
direkte Feststellung des Verkehrswertes, erfolgt durch das Heranziehen von Kaufpreisen
geeigneter, vergleichbarer Liegenschaften, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merkmale
(Lage, Wohnungsalter, Ausstattung, Anzahl der Wohneinheiten im Objekt, wirtschaftliches und
soziales Umfeld, Nutzungsmoglichkeit, etc.) mit dem zu bewertenden Objekt mdglichst
Ubereinstimmen.

Gerade bei Wohnungseigentumsobjekten sind fast immer geeignete Vergleichspreise, z.B. je
m” Nutzflache, in ausreichender Anzahl erhebbar und zumeist auch besonders signifikante aus
derselben Wohnanlage bzw. Geschafts- oder Blroobjekte.

Unter diesen Voraussetzungen, welche sorgfaltig zu priifen sind und welche die Zahl der in
Frage kommenden Vergleichsobjekte reduziert, fihrt diese Bewertungsmethode im
Allgemeinen direkt zum Verkehrswert, weil sich das Marktgeschehen bereits in den
Kaufpreisen der Vergleichsobjekte ausdrickt.

3.2.2 NUTZFLACHENAUFSTELLUNG
Im gegenstandlichen Fall erfolgt die Bewertung des Objekts anhand der Nutzfldche (NFL).

Definition im § 17 Abs. 2 MRG:

"Die Nutzfldche, die in Quadratmetern auszudriicken ist, ist die gesamte Bodenfliche einer
Wohnung oder eines sonstigen Mietgegenstandes abziiglich der Wandstdrken und der im Verlauf
der Wiinde befindlichen Durchbrechungen (Ausnehmungen). Keller- und Dachbodenrdume, soweit
sie ihrer Ausstattung nach nicht flir Wohn- oder Geschdiftszwecke geeignet sind, sowie Treppen,
offene Balkone und Terrassen sind bei der Berechnung der Nutzfldche nicht zu beriicksichtigen.”

Die aufgelisteten Flachen wurden dem erhobenen Nutzwertgutachten enthommen:

Raumbezeichnung Flache
Lokal und Bar 81,89 m?
Gewdlbekeller 41,89 m?
Nebenrdume:
Flur 12,68 m*
Lagerraum 1 19,59 m?
Kiiche 14,59 m?
Lagerraum 2 19,17 m?
NUTZFLACHE Top S1 Gaststitte 189,81 m?
Zubehor - Kellerrdaume:
Vorraum WC 2,40 m?
WC-Damen 3,28 m?
WC-Herren 4,76 m?
NUTZFLACHE WC-Anlage 10,44 m*
‘ NUTZFLACHE Top S1 Gasstatte inkl. WC-Anlage 200,25 m?
NUTZFLACHE Abstellraum im Nebengeb&ude mit Beniitzungsregelung 12,10 m?

DI Sabine LAGGNER 21 ALBLAS-GZ: 6 E 19/25d - G 15/26



3.23 VERGLEICHSPREISE

Auszugehen ist von Kaufabschliissen in zeitlicher Nahe und vergleichbarer Lage.
Im gegenstédndlichen Fall konnten Vergleichspreise im bewertungsrelevanten
Appartementhaus, erhoben werden.

Die errechnete jahrliche Veranderung tiber die aktiv gesetzten Vergleichswerte stellen sich
mittels Regressionsgerade wie folgt dar:
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Quelle: © immonet.ZT

Die aus den erhobenen Vergleichspreisen errechnete jahrliche Verdnderung (Veranderung/
Valorisierungsfaktor 2018-2026) laut Regressionsgerade betragt demnach + 6,5 %.

Zur Ableitung des Preisbildes wurden insgesamt 9 Kaufabschliissen in dem Appartementhaus
erhoben und, korrigiert mit dem Valorisierungsfaktor + 6,5 % zum Stichtag 05.03.2026,

herangezogen:

Appar‘tementhaus TZ|Jahr V-Datum NFL [m2]| Kaufpreis [€]| Val. Kaufpreis [€]|Val. Preis/m2 [€]
Mallnitz 40, 9822

Top 8 5886 2025 17.07.2025 27,21 75.000,00 78.083,25 2.869,65
Top 16 4480 2025 03.07.2025 62,07 160.100,00 167.080,59 2.691,81
TopS1 682 2023 20.12.2022 189,81 175.000,00 211.469,51 1.114,11
Top 11 4152 2022 16.06.2022 57,98 183.420,00 227.748,34 3.928,05
Top 7 1620 2021 04.03.2021 66,13 130.000,00 172.268,51 2.605,00
Top 20 6382 2019 19.12.2018 33,77 36.000,00 52.868,96 1.565,56
Top 13 4800 2018 25.07.2018 29,00 57.500,00 85.947,73 2.963,71
Top 21 2982 2018 13.04.2018 62,63 110.000,00 166.438,10 2.657,48
Top 19 5852 2017 14.09.2017 55,62 90.000,00 139.556,18 2.509,10

Fiir die bewertungsrelevante Top S 1 Gaststatte ergibt sich demnach ein valorisierter

Kaufpreis exkl. USt. von rund € 211.470,00.

Ausgehend von diesem Kaufpreis und unter Berlicksichtigung der wertbeeinflussenden

Merkmale (Kaufzeitraum, Ausstattung, vorgefundener Zustand, etc.), wird fiir die

gegenstandliche Bewertung der Vergleichspreis exkl. USt. mit € 212.000,00 festgesetzt.
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3.24 ZUBEHOR

Bewertungsrelevante Zubeh6r wird von der Sachverstandigen, ausgehend von den

Anschaffungs-(Wiederbeschaffungs-)Kosten in Abhangigkeit vom Alter, unter
Berticksichtigung der tblichen Nutzungsdauer und des angetroffenen Erhaltungszustandes,
pauschal angesetzt.

Die ausfiihrliche Fotodokumentation halt das vorgefunden Zubehor und den bestehenden
Zustand am Tag der Befundaufnahme fest.

Lokal/Bar:

Kiiche:

Lagerraum 2:

Thekenbereich:

Schichtstoffplatte, Fronten mit geschichteten Holzriemchen verkleidet,
15 Barhocker mit metallischen Standfti3en.

An der Wand Holzregal mit Ablagefacher flir Glaser, die Wand dahinter
verfliest.

- Schichtstoff-Arbeitsplatten

- Unterschranke mit Holzfronten und 8 Schubladen aus Edelstahl

- 1 Schankanlage mit 6 Zapfhahnen und Kalteaggregat

- 2 Flaschenmulden

- 1 Niro-Waschbecken mit seitl. Abtropfflache und Einhand-Mischarmatur
- 1 Gastrospulmaschine (Smeg)

- 1 Eiswirfelbereiter (Icematic)

- 1 Mischpullt flir die Audiosteuerung/Barmusik

Allgemein:

- Tischgruppen mit Sessel und Stehtische mit Barhocker

- 1 Flachbildfernseher an der Wand montiert (Panasonic)

- 1 Gastro-Doppelspile mit Einhand-Mischarmatur/Hebel und Abtropfflache

- 1 freistehender Geschirrspiler (Siemens, 45 cm)

- 2 Arbeitstische mit Ablagen aus Edelstahl

- 1 Mobiler Niedertemperatur-Garer oder Warmhalteschrank aus Edelstahl auf
Rollen (Alto-Shaam) mit 2 Laden.

- 1 Gastro-Dunstabzugshaube aus Edelstahl

- 1 Kihltisch/Belegtheke mit Aufsatzvitrine, Natursteinplatte

- 1 Koch- und Zubereitungsstation mit Fritteuse (Lohberger),
Niro-Arbeitsflache und Ablagefacher

- 1 freistehender Kiihlschrank (Stiegl)

- 1 kleinerer freistehender Kiihlschrank (Coca Cola)

- Mixanlage fiir die Schankanlage im Lokal/Bar: Zentralgerat zur Steuerung
mit Druckreglern und Schlauche fiir die Getrankekonzentrate, Wasser und
Gas.

- Diverse Regale

Gewdlbekeller: - Gepolsterte Eckbank mit Tisch

Flur:

-1 Clubsofa, 5 Clubsessel
- 1 Billardtisch
-1 TischfuBlball

-1 Clubsofa

[ ZUBEHOR exkl. USt. € 10.000,00
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33 ERGEBNIS

Geman § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrswertes eine
Uberprifung der Marktverhaltnisse vorzunehmen.

Auf Grund des Vermarktungsrisikos in Mallnitz fir Geschaftsliegenschaften/Gaststatten ist
eine schwierige Verkauflichkeit fir dieses Objekte zu erwarten, daher wird die Verkauflichkeit
wie folgt eingestuft:

Marktgangigkeit (Verkauflichkeit)

befriedigend bis
durchschnittlich

schwierig bis schlecht bis

. hrank
eingeschrankt schlecht keine

sehr gut bis gut

0% 0-5% 10-20% 30-40% 55%

Marktanpassungsabschlag 20%

Quelle: Seiser/Kainz: Der Wert von Immobilien, Seite 674

33.1  VERKEHRSWERT

Vergleichspreis gemal3 Punkt 3.2.3 € 212.000,00
Abziglich Wertabschlag 20 % € -42.400,00
Verkehrswert € 169.600,00

Der Verkehrswert der Anteile an der Liegenschaft EZ 542, KG 73306
Mallnitz,149/1181-Anteile, B-LNr 105, TOP S 1 Gaststétte,
Mallnitz 40, 9822 Mallnitz, BG Spittal an der Drau,

betrdgt zum Bewertungsstichtag 05.03.2026:

exkl. USt € 170.000,00

In Worten: einhundertsiebzigtausend Euro.

Die unselbstindigen Bestandteile (Zentralheizung, Liiftungsanlage, Sanitarausstattungen,
Elektroinstallationen usw.) sind im Verkehrswert enthalten.
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Pusarnitz, am 26.05.2026

die allgemein beeidg¢te und gerichtlich
zertifizierte Sachverstandige

4, VERZEICHNIS DER ANLAGEN

4.1 FOTODOKUMENTATION
Lageplan und Grundrisse
Berichtigung zum Wohnungseigentumsvertrag
Gutachten tber die Ermittlung der Nutzwerte und Mindestanteile - Ausziige
Gutachten gemaR3 § 6 WEG
Vorschreibung der OSG ab 01.05.2026
Kontoauszug der OSG - Riickstand
Einheitswertbescheid zum 01.01.2024 - Ausziige
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