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Datum: 23. September 2025
Az.: 3 E 1004/25b
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iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 2 (2) LBG) der Wohnung Top 27/2 sowie der beiden Tiefgaragenstellpliitze
Top 27/2 A und Top 27/2 B (beide separat parifiziert) in A-6365 Kirchberg, Larchenweg 25-28.

Katastralgemeinde: Kirchberg

Grundstiicksnummer: 914/12

Grundbuch BG: Kitzbiihel

Grundbuchkennzahl: 82005

Einlagezahl: 1901

Wohnungseigentum: WEG-Anteile 149/2.729, B-LNr. 53

(verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 27/2)
WEG-Anteile 11/2.729, B-LNr. 54

(verb. mit Wohnungseigentum an Tiefgaragenabstellplatz Top 27/2 A)
WEG-Anteile 9/2.729, B-LNr. 55

(verb. mit Wohnungseigentum an Tiefgaragenabstellplatz Top 27/2 B)
zusammen: 169/2.729 WEG-Anteile

Eigentiimer: Michael Leipold

zum Wertermittlungsstichtag: 11.07.2025

Verkehrswert der bewertungsge- 916.000, -- Euro

genstdndlichen Wohnung Top

27/2 (ohne Zubehor) zum Stichtag (in Worten: neunhundertsechzehntausend Euro)
11.07.2025:

Zeitwert des mit zu 18.000.- Euro

versteigernden Zubehors der

Wohnung Top 27/2 zum Stichtag (in Worten: achtzehntausend Euro)
11.07.2025:

Verkehrswert des bewertungsge- 33.700, -- Euro

genstdndlichen TG-Stellplatzes

Top 27/2 A zum Stichtag (in Worten: dreiunddreiBigtausendsiebenhundert Euro)
11.07.2025:

Verkehrswert des bewertungsge- 33.200, -- Euro

genstiandlichen TG-Stellplatzes

Top 27/2 B zum Stichtag (in Worten: dreiunddreiffigtausendzweihundert Euro)

11.07.2025:
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Hinweis zur Verwertung: Hinweis zur Verwertung: Im vorliegenden Fall sind die beiden Stellplitze separat pa-
rifiziert. Entsprechend erfolgt eine getrennte Ermittlung der Verkehrswerte nach jeweiliger WEG-Einheit. Gene-
rell kann im derartigen Fall durchaus eine getrennte Verwertung erfolgen, jedoch diirfte die Wohnung ohne ei-
gene Stellpliitze wesentlich schwieriger zu verwerten sein. Im Ergebnis scheint daher eine Verwertung im Paket
(respektive Wohnung nebst beide Stellpliitzen) sinnvoller.
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Diese Verkehrswertermittlung wurde erstellt von:

SV Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger fiir Liegenschaftsbewertung
Hochschulprofessor fiir Inmobilien, Universitit Regensburg

Autor diverser Bewertungsbiicher

Mitglied der Royal Institution of Chartered Surveyor (RICS, International renommierter Bewertungsverband)
Mitglied des Vorstandes ,,Austrian Real Estate Experts® (ARE)

Recognised European Valuer (REV by TEGoVA)

Mitglied des Herausgebergremiums der Europédischen Bewertungsstandards (European Valuation Standards
Board (EVSB) der TEGoVA)

Mitglied des Vorstandes ,,JImmQu”
Mitglied des Vorstandes des Institutes Corporate Governance der deutschen Immobilienwirtschaft e.V. (ICG)

Leiter ,,Kommission Immobilien* der Deutschen Vereinigung fiir Finanzanalyse und Asset Management e.V.
(DVFA) sowie Vorstandsmitglied der DVFA

Anschrift:
Brandlboden 3

A — 6323 Bad Héring
svenbienert@gmx.de
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This document is protected under the copyright laws of Austria and other countries as an unpublished work.
This document contains information that is proprietary and confidential to Prof. Dr. Sven Bienert, which shall
not be disclosed outside or duplicated, used, or disclosed in whole or in part for any purpose other than to evalu-
ate Dr. Sven Bienert. Any use or disclosure in whole or in part of this information without the express written
permission of Dr. Sven Bienert is prohibited.
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A. | VORBEMERKUNG

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

Die vorliegende Verkehrswertermittlung ist ein Sachverstindigengutachten eines gerichtlich beeideten und zerti-
fizierten Gutachters iiber den Marktwert der Liegenschaft. Der Gutachter verfiigt dariiber hinaus tiber umfangrei-
che Erfahrungen im Zusammenhang mit der internationalen Bewertungspraxis und verfiigt iiber zwei internatio-
nal anerkannte Zertifizierungen (MRICS und REV). Die erforderlichen weiteren Verifizierungen der zu Grunde
gelegten Pramissen fiir eine Marktwertermittlung wurden hier — soweit im Gutachten keine Einschrinkungen
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 planméfBigen Instandhaltung. Weiters hat das Gutachten nur in seiner Gesamtheit Giiltigkeit.
Samtliche vom unterfertigenden Sachverstindigen 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 114 Seiten, davon 66 Seiten Anlagen. Es wurde eine digitale Ausfer-
tigung fiir den Auftraggeber erstellt.
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B. | ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber:

Bezirksgericht Kitzbiihel

Herr Richter Dr. Georg Vorhofer

Gerichtsabteilung 3
Wagnerstralie 17
A-6370 Kitzbiihel

Betreibende Partei:

Henning J. Claassen
St.- Ursula-Weg 1
D-21335 Liineburg

anwaltlich vertreten durch:
FSM Rechtsanwdlte GmbHt
Lang Gasse 50

A-1080 Wien

Verpflichtete Partei:

Michael Leipold
Zwieselstrale 1
D-83457 Bayerisch Gmain

anwaltlich vertreten durch:

Honsell Niemdller Rechtsanwidilte

Barerstrafe 44
D-80799 Miinchen

Eigentlimer:

Michael Leipold
Zwieselstrale 1
D-83457 Bayerisch Gmain

WEG-Anteile 149/2.729, B-LNr. 53

(verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 27/2)

WEG-Anteile 11/2.729, B-LNr. 54

(verbunden mit Wohnungseigentum an Tiefgaragenabstellplatz Top 27/2 A)

WEG-Anteile 9/2.729, B-LNr. 55

(verbunden mit Wohnungseigentum an Tiefgaragenabstellplatz Top 27/2 B)

zusammen: 169/2.729 WEG-Anteile

Auftrag vom:

15. Mai 2025.

Auftragsgegenstand:

Beschluss der Anordnung einer Schitzung gem. § 141 EO (Grundlage zur

Durchfiihrung der bewilligten Zwangsversteigerung).

Bewertungsgegenstand:

Bewertet werden der anteilige Grund und Boden, die anteiligen baulichen An-
lagen (oben bezeichnete WEG-Anteile der Wohnung Top 27/2 und Tiefgara-
genstellpldtze Top 27/2 A und Top 27/2 B), die anteiligen Auflenanlagen, sowie
das ggf. vorhandene Zubehor (vgl. Abschnitt D ,,Grundstiicksbeschreibung* so-
wie Abschnitt E ,,Gebdudebeschreibung™ fiir eine Beschreibung der Liegen-

schaft).
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Das ggf. vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstiande 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 Rdumungs-
kosten sind vom ausgewiesenen Verkehrswert in Abzug zu bringen.

Grund des Wertgutachtens: Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen der bewilligten Zwangsversteige-
rung.

Bewertungsstichtag: 11.07.2025 | (30.06.2025 Erster Ortstermin, welcher jedoch Seitens der ver-
pflichteten Partei nicht wahrgenommen wurde).

Wertermittlungsgrundlagen:!  Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) BGBL 1992/150,
Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch 1811 (ABGB),
Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEGQG),
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 fiir Herstellungskosten 2024, DI Popp in ,,Der Sachverstindige*
Heft 3/2024 (Zeitschrift des Hauptverbandes der allgemein beeideten und ge-
richtlich zertifizierten Sachverstindigen in Osterreich),

Einschligige Fachliteratur,

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

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

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

Auskiinfte des ortlichen Bauamts (Einsichtnahme in die Bauakte v. 10.09.2025)
sowie telefonische Auskunft am 16.09.2025,

Auskiinfte der ortlichen Finanzverwaltung (Mail v. 10.09.2025),
Meldebestitigung (Mail v. 18.09.2025),

Ortliche Feststellungen im Rahmen des Ortstermins (v. 11.07.2025 sowie Au-
Benbegehung am 30.06.2025),

! Die seitens des Gutachters verwendeten und beschafften Gesetzestexte, Fachliteratur und weitere Dokumente liegen in der jeweils aktu-
ellen Version vor.
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Grundbuchauszug EZ 1901 (v. 27.06.2025),

TZ 5385/2011 Nutzwertgutachten (Ing. Hagleitner, v. 30.01.2010),

TZ 5385/2011 Wohnungseigentumsvertrag (v. 24.02.2010),

TZ 92/2013 Wohnungseigentumsvertrag (v. 25.06.2012),

TZ 3442/2016 Kaufvertrag Wohnbau Kitzbiihler Alpen GmbH / /Michael Lei-
pold (v. 14.11.2014),

Bauakte:

Der Bauakte konnten insb. folgende Unterlagen entnommen werden:

Bescheid: Zahl: 031-4/8/08 | Grundteilungsbewilligung nach § 12 Tiro-
ler Bauordnung (v. 23.06.2008),

Stellungnahme Bauvorhaben "Konzeptentwurf Wohnhéuser", Walch
(v. 21.07.2008),

Feuerwehraufstellplan (v. 03.11.2008),

Energieausweis (v. 05.11.2008),

Stellungnahme Bauvorhaben "Konzeptentwurf Wohnhéuser", Walch
(v.30.11.2008),

Bauansuchen: Fiir den Neubau einer Wohnanlage mit Tiefgarage - ge-
nehmigt am 07.04.2009 (05.04.2009),

Verhandlungsschrift | 131-9/98-2008 (v. 06.04.2009),

Bescheid: Baubehordliche Bewilligung Az. 11-9/98-2008  (v.
07.04.2009),

Vermessungsurkunde: GLZ 13317/08E1 (v. 07.04.2009),

Baugesuch inkl. Baubeschreibung Az. 131/9/98-2008 (v. 07.04.2009),
Bescheid: 920-10/15-2009 | Vorschreibung des ErschlieBungsbeitrages
nach § 7 des Tiroler VerkehrsaufschlieBungsgesetzes. Errichtung einer
Wohnhausanlage Larchenweg 25-28 (v. 08.07.2009),

Plan der AuBlenanlagen (v. 14.10.2009),

Bescheid: Anschluss an die Gemeindekanalanlage (v. 14.01.2010),
Bestitigung nach Fertigstellung der Aulenwénde (v. 19.01.2010),
Endbefund fiir Gasfeuerungsanlagen

Umwidmung zu Wohngebiet (v. 30.08.2010),
Bezirkshauptmannschaft Kitzbiihel: Kaufvertrag Grundverkehr in der
Gemeinde Kirchberg i.T. (v. 15.09.2010),

Bauvollendungsanzeige - Antrag auf Beniitzungsbewilligung (v.
27.12.2010),

Wohnanlage Kichberg - Wohnbau Kitzbiihler Alpen | Uberpriifung
Strae (v. 19.01.2011),

Niederschrift Beniitzungsbewilligung | Az. 131-9/98-2008 (v.
04.02.2011),

Tekturplan ZI. 131-9/98-2008-BE genehmigt 19.05.2011 (23.02.2011),
Brandschutzanforderungen (v. 28.04.2011),

Beniitzungsbewilligung: Errichtung einer Wohnhausanlage auf Grund-
stiick Nr. 914/12, KG Kirchberg, EZ 1901 | Az. 131-9/98-2008-BE (v.
19.05.2011),

Bescheinigung fiir das Grundbuch betreffend Grundteilung | Zahl 031-
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4/36/14 (v. 10.12.2014),

e "Durchfiihrung von Reinigungs- und Uberpriifungsarbeiten nach der

e Tiroler Feuerpolizeiordnung (LGBI 111/1998 idF 150/2012) (v.
06.11.2018).

Mikrolageplan (tiris online, v. 02.09.2025),

Makrolageplan (tiris online, v. 02.09.2025),

Ubersichtskarte (tiris online, v. 02.09.2025),
Flachenwidmungsplan (tiris online, v. 02.09.2025),

Ortliches Raumordnungskonzept (tiris online, v. 02.09.2025),
Auszug digitale Katastralmappe (tiris online, v. 02.09.2025),
Auszug Altlastenportal (Umweltbundesamt, v. 02.09.2025),
Orthofoto (tiris online, v. 02.09.2025),

Tiris Naturgefahrenauszug (tiris online, v. 02.09.2025),
HORA-Pass (¢HORA, v. 02.09.2025),
Erdbebengefahrdungskarte (eHORA, v. 02.09.2025),
Hagelgefahrdungskarte (eHORA, v. 02.09.2025),
Hochwassergefahrenkarte (eHORA, v. 02.09.2025),
Gefahrdungskarte Schneelast (eHORA, v. 02.09.2025),
Leitungspléne (tinetz / tigas, v. 10.09.2025),

Auskunft der Gemeinde Kirchberg, Buchhaltungsabteilung (v. 10.09.2025),
Arbeitsmarktdaten Kitzbiihel (AMS, 02/2025),
Bilddokumentation und Fotos,

WKO-Immobilienpreisspiegel 2025,

Kaufpreissammlung des unterfertigenden Sachverstindigen.

Von Dritten bereitgestellte Erhalten von der zustéindigen Hausverwaltung:

Unterlagen: Allesamt erhalten per Mail v. 28.08.2025 (P. Grabner, Kager & Grilmann Im-
mobilienverwaltung).

- Protokoll der Eigentiimerversammlung v. 27.12.2024,
- Energieausweis v. 09.11.2011,
- Vorschreibung 2025.

Allesamt erhalten per Mail v. 10.09.2025 (P. Grabner, Kager & Grilmann Im-
mobilienverwaltung).

- Betriebskostenabrechnung des Jahres 2024,
- sowie Bestitigung, dass KEIN offenes Gemeinschaftsdarlehen der
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WEG besteht.

Tag der Ortsbesichtigung:

11. Juli 2025.

Teilnehmer am Ortstermin:

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

Maximilian Spanner (Mitarbeiter des SV),

Georg Berger Fachinspektor — Gerichtsvollzieher beim BG Kitzbiihel

Mutter des Verpflichteten Frau Brigitte Leipold

Dauer des Ortstermins: von ca. 14:30 bis ca. 15:15 Uhr.

Allgemeine Annahmen:

Die Funktionsfahigkeit der Anlagen (bspw. der elektrischen und sanitiren
Anlagen) wird vorausgesetzt und durch den Gutachter nicht im Einzelnen
gepriift. Es wird von einer ordnungsgemafBen Funktion dieser Einrichtungen
ausgegangen.

Da es sich um eine gewdhnliche Eigentumswohnung handelt, die im be-
trachteten Markt im Normalfall nicht an Unternehmen verduB3ert wird, wird
der Verkehrswert inklusive Umsatzsteuer ermittelt.

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

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

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur in-
soweit getroffen, als sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der
Wertermittlung werden die Umstéinde zugrunde gelegt, die im Rahmen ei-
ner {liblichen, ordnungsgeméBen 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 Umstédnde zugrunde gelegt, die
im Rahmen einer {iblichen, ordnungsgemifB3en und angemessenen Erfor-
schung des Sachverhaltes, vor allem und tiberwiegend aufgrund der vorge-
legten Unterlagen und der erteilten Informationen, erkennbar oder sonst be-
kannt geworden sind.

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

Wihrungsbetrige sind in Euro angegeben, Flichenmalle in Quadratmeter.

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

e Auf Anfrage wurde uns von der Gemeinde Kirchberg (Mail v. 10.09.2025)
mitgeteilt, dass keine offenen Forderungen / Riickstinde an Gemeindeab-
gaben bestehen. Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Zah-
lungsriickstidnde / offene Forderungen vorliegen. Sollte eine dahingehende
Uberpriifung andere Anhaltspunkte ergeben, so wiire das Ergebnis der vor-
liegenden Wertermittlung ggf. dahingehend anzupassen.

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

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

e  Weiters ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht not-
wendigerweise bedeutet, dass entsprechende Preise auch bei gleichbleiben-
den duBeren Umstidnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig,
zum Stichtag am Markt hétten realisiert werden konnen.

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

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

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

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

e Der gefertigte Sachverstindige erklirt weiters, sdmtliche 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- e Gem. dem von der WEG-Verwaltung iibermittelten per Mail, v. 28.08.2025
gentiimergemeinschaft: belief sich der Stand der Riicklage der WEG-Gemeinschaft (fiir das Haus
27) zum 28.08.2025 auf insgesamt 20.713,00 Euro.

e Der Stand der Riicklage kann somit sehr begrenzt eingestuft werden.

e Die monatliche Zufiihrung zur Instandhaltungsriicklage wird in dem {iber-
mittelten Protokoll der Eigentiimerversammlung auf einen Mindestbetrag
von 1,06 Euro pro m? Nutzfliche und Monat festgelegt.

e Die WEG-Verwaltung teilte dariiber hinaus per Mail v. 10.09.2025 mit,
dass gegen die Verpflichtete Partei offene Forderungen in Hohe von
10.514,71 Euro bestehen. Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung
wird unter Wiirdigung der vorliegenden Informationen davon ausgegangen,
dass alle diesbeziiglichen Kosten aus dem Verwertungserlos bedient
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werden und diesbeziiglich keine Belastungen (weder direkt noch indirekt
iiber die WEG) auf einen potenziellen Ersteher iibergehen. Sollten sich an-
dere Erkenntnisse ergeben, wire die vorliegende Wertermittlung entspre-
chend anzupassen.

Auf Nachfrage wurde uns von der Hausverwaltung bestitigt (Mail v.
10.09.2025), dass zum Wertermittlungsstichtag KEIN offenes, von der
WEG aufgenommenes Gemeinschaftsdarlehen bestand. Die Bewertung er-
folgt daher unter der Annahme, dass keine offenen WEG-Darlehen beste-
hen, sollten sich andere Anhaltspunkte ergeben, so wére das Ergebnis der
vorliegenden Wertermittlung ggf. dahingehend anzupassen.

Die Hausverwaltung (Kager & Grilmann Immobilienverwaltung) wurde
erst mit Beginn des Jahres 2024 mit der Betreuung des Objektes beauftragt.
Auf Nachfrage wurde uns mitgeteilt, dass seither eine Eigentiimerversamm-
lung (am 27.12.2024) abgehalten wurde.

Betriebskosten / Laufende
Vorschreibung:

In dem uns Ubermittelten Protokoll der Eigentiimerversammlung wurde
festgehalten, dass fiir das Jahr 2025 fiir das Haus 27 (hier ist die bewer-
tungsgegenstiandliche Wohnung situiert) Betriebskosten i.H.v. 1,95 € pro
Anteil und Monat vorgeschrieben werden. Dariiber hinaus belaufen sich die
prognostizierten Heizkosten pro m? beheizbarer Nutzflache auf 1,01 € pro
Monat.

Ferner wurde uns am die Betriebskostenabrechnung des Jahres 2024 {iber-
mittelt. Demnach beliefen sich die Betriebskosten der bewertungsgegen-
stdndlichen Einheiten (inkl. Heizkosten und Einzahlung in den RF fiir das
Haus 27 und die Tiefgarage) auf 7.738,69 Euro und lagen damit leicht un-
terhalb dem Bereich der Vorschreibung in Hohe von 8.946,84 Euro.

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

Umfang der Besichtigung:

Gebédude von aullen,

AuBenanlagen,

Eingangsbereich und Allgemeinflichen des WEG-Objekts,
Gesamte bewertungsgegenstdndliche Wohnung (alle Zimmer),
Kellerraum,

Tiefgarage und insb. bewertungsgegenstandliche Stellplatze,

Zuwegung und Umgebungsbebauung.

Das Objekt wurde in den zugénglichen Bereichen begangen und besichtigt.

Die Priifung des Gebdudes oder einzelner Bestandteile auf Aspekte wie System-
sicherheit, Statik etc. wurden vom Gutachter nicht durchgefiihrt. Diese Art der
Priifung kann nur von einem beféhigten Ingenieurkonsulenten durchgefiihrt
werden.
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C. | RECHTLICHE ANGABEN ZUM
GRUNDSTUCK

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

1. Biicherliche Lasten und Beschrinkungen

Grundbiicherlich gesicherte In dem uns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug EZ 1901, KG
Belastungen: 82005 besteht im C-Lastenblatt’ folgende wertrelevante Eintragung
mit Bezug zur bewertungsgegensténdlichen Einheit:

1) Lfd. Nr. 4a TZ 5385/2011: Vereinbarung iiber die Aufteilung
der Aufwendungen gem § 32 WEG 2002,

Gemdfs  abgeschlossenen  Wohnungseigentumsvertrag — v.
24.02.2010 Pkt. VI. wurde folgende abweichende Aufteilung der
Aufwendungen festgehalten: Alle zu leistenden Akontozahlungen
sind - sofern nichts anderes vereinbart wird - jeweils am 1. eines
Kalendermonates fillig. Salden aus Abrechnungen sind mit der
dem ausgewiesenen Datum der Abrechnung zweitfolgenden
Akontozahlung fillig; Guthaben aus Abrechnungen sind ebenfalls
mit dieser Akontozahlung zu verrechnen.

Gemdfs § 32 Abs. 2 WEG vereinbaren die Vertragspartner fol-
gende von der Liegenschaft abweichende Abrechnungseinheiten:

a) die Tiefgarage und die Tiefgaragenabfahrt (insb. Beheizung
der Selben)

b) die allgemeinen Fldchen der Liegenschaft wie insbesondere
das Retentionsbecken im Poolgeschof3, sowie die im Tiefgeschoss
befindlichen allgemeinen Rdumlichkeiten und Flichen, ebenso
fiir die allgemeinen Fldchen im Untergeschof; und die Auf3enfld-
chen auf Hohe des Niveaus des Erdgeschosses inkl. der allgemei-
nen PKW-Abstellplitze im Norden der Liegenschaft und die
Hauszugdnge.

¢) Haus ,,Ldrchenweg Nr. 25 bestehend aus den Wohnungsei-
gentumseinheiten Top 25/1, 25/2, 25/3 und 25/4.

d) Haus ,, Lirchenweg Nr. 26" bestehend aus den Wohnungsei-
gentumseinheiten Top 26/1, 26/2 und 26/3.

e) Haus ,, Lirchenweg Nr. 27 bestehend aus den Wohnungsei-
gentumseinheiten Top 27/1, 27/2 und 27/3.

f) Haus , Lirchenweg Nr. 28°“ bestehend aus der

2 Anmerkung zu Eintragungen im C-Blatt: Durch Pfandrechte gesicherte Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch im C-Blatt verzeichnet
sein konnen, hier nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen/ Belehnungen beriicksichtigt werden.
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Wohnungseigentumseinheit Top28/1.

Die abweichenden Abrechnungseinheiten beziehen sich sowohl
auf die jeweiligen Betriebskosten als auch auf die sonstigen Auf-
wendungen (insbesondere Kosten der Erhaltung und Verbesse-
rung, sofern sie den abweichenden Abrechnungseinheiten zuge-
ordnet werden konnen.)

Innerhalb der Abrechnungseinheiten erfolgt die Aufteilung je-
weils nach dem gesetzlichen Verteilungsschliissel (anteiliger
Nutzwert).

Hinsichtlich jener Kosten, die keiner der gesonderten Abrech-
nungseinheiten zugeordnet werden kénnen (etwa Aufwendungen
fiir die Grundsteuer) erfolgt die Aufteilung nach dem gesetzlichen
Normschliissel.

Gemdfs § 32 Abs 2 WEG vereinbaren die Vertragspartner, dass
die gesonderten Abrechnungseinheiten ,, Tiefgarage “ Haus ,, Ldr-
chenweg Nr. 25, Haus ,, Ldrchenweg Nr. 26 “, Haus ,, Ldrchenweg
Nr. 27 “und Haus ,, Ldrchenweg Nr. 28 “ jeweils auch eine eigene
Abstimmungseinheit (,,abweichende Abstimmungseinheit” ge-
mdf3 § 32 Abs 2 WEG) bilden.

Die gemdf3 den vorstehenden Ausfiihrungen in diesem Vertrags-
punkt schriftlich von allen Wohnungseigentiimern vereinbarten
Regelungen iiber abweichende Aufteilungsschliissel, sowie iiber
von der Liegenschaft abweichende Abrechnungs- und Abstim-
mungseinheiten sind gemdfy §32 Abs 8 WEG im Grundbuch er-
sichtlich zu machen.

Ergebnis: Eine derartige Aufteilung der Aufwendungen ist fiir
Objekte in dieser Ausfiihrung nicht uniiblich. Dementsprechend
wird dieser Eintragung im Rahmen der Wertermittlung keine ge-
sonderte Wertrelevanz beigemessen.

Keine weiteren Eintragungen.

Grundbiicherlich gesicherte Rechte:

In dem uns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug EZ 1901, KG
82005 besteht im A2-Blatt folgende Eintragung:

1) Lfd. Nr. 1 a 5052/2008 Er6ffnung der Einlage fiir Gst 914/12 aus
EZ 90012

2) Lfd. Nr. 2 a 5052/2008 Recht des Gehens und Fahrens und der
Verlegung, Erhaltung und Erneuerung von Ver- und Entsorgungs-
leitungen auf Gst 914/1 in EZ 90012 fiir Gst 914/12

3) Lfd. Nr. 3 a 5382/2009 3129/2020 Recht der Errichtung, Erhal-
tung und Erneuerung von Ver- und Entsorgungsleitungen auf Gst
917/8 in EZ 1683 Gst 917/1 in EZ 90014 Gst 917/14 917/20 in
EZ 1685 Gst 917/15 in EZ 2078 fiir Gst 914/12

4) Lfd. Nr. 4 a 20076/2012 Recht der Unterlassung der Bebauung
des Gst 914/8 in EZ 1634 in 885,80 Meter absolute Hohe iiber
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Adria iiberschreitender Weise fiir 790/2.729-Anteile verbunden
mit dem Wohnungseigentum an Top 28/1, BLNr. 33,

5) Lfd. Nr. 5 a 20077/2012 Recht der Unterlassung der Bebauung
des Gst 914/8 in EZ 1634 in 885,80 Meter absolute Hohe iiber
Adria iiberschreitender Weise fiir 170/2.729-Anteile verbunden
mit dem Wohnungseigentum an Top 27/1, BLNr. 8 und 149/2729-
Anteile verbunden mit dem Wohnungseigentum an Top 27/2,
BLNr. 9

Ergebnis:

1. Die laufende Nummer 1 bezieht sich auf die Erdffnung einer
neuen Einlagezahl, welche im Zuge einer Grundstiicksumwid-
mung bzw. Heraustragung verfiigt wurde.

2. Unter der laufenden Nummer 2 ist das Recht des Gehens und
Fahrens sowie die Erhaltung und Erneuerung von Féihr- und
Entsorgungsleitungen auf dem Grundstiick eingetragen.

3. Gleichlautende Rechte bestehen gemdfs laufender Nummer 3.

4. Mit laufender Nummer 4 ist ein Bauverbot fiir das Grundstiick
914/8 in EZ 1634 eingetragen, und zwar in einer absoluten
Hohe von 885,80 m iiber Adria fiir 790/2729 Anteile, verbun-
den mit Wohnungseigentum an Top 28-1.

5. Laufende Nummer 5 betrifft in gleicher Weise Top 27-2.

Die vorgenannten gesicherten Rechte sind im Hinblick auf die
Verkehrswertermittlung nicht werterhéhend, da sie im allgemei-
nen Preisniveau eingepreist sind bzw. der eigenen Erschlieffung
dienen.

Keine weiteren Eintragungen.

Der gesamte Grundbuchstand ist im Detail in der Anlage aufgefiihrt.

2. Aullerbiicherliche Lasten und Beschrinkungen

Nicht eingetragene Lasten und Rechte: ~ Leitungsauskunft:

Gem. den von uns ausgehobenen Leitungspldnen von Tinetz und
Tigas (v. 10.09.2025) verlaufen im Bereich der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaft ausschlieBlich Leitungen, die der eigenen
ErschlieBung dienen.

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

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende) Rechte
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sowie Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen) sind nach Auskunft
des Bauamtes und der beteiligten Parteien nicht vorhanden. Auftrags-
gemil wurden vom Gutachter diesbeziiglich keine weiteren Untersu-
chungen angestellt.

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

Energieausweis:

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

Im vorliegenden Fall konnte der Bauakte kein Energicausweis ent-
nommen werden. Auf Nachfrage bei der zustidndigen Hausverwaltung
wurde uns ein Energieausweis iibermittelt (Mail v. 28.08.2025), die-
sem konnen folgende Kerndaten entnommen werden:

- Aussteller: Planungsbiiro M. Wieser, St. Johann i.T.,
- Ausstelldatum: 09.11.2012,

- Giiltig bis: 08.11.2022,

- Heizwiarmebedarf HWB: 39,98 kWh/m?2a

- Energieklasse: B

Ein Energicausweis tiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes
i.S. der Richtlinie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes wurde
somit vorgelegt. Entsprechend wird im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung von den dort angegebenen Werten sowie Erfahrungs-
werten fiir ein derartiges Objekt ausgegangen. Die energetische Effi-
zienz kann fiir die Baujahresaltersklasse als befriedigend bis gut be-
zeichnet werden.

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

Denkmalschutz:

Das Objekt wurde laut Denkmalliste gem. § 3 DMSG (erwartungsge-
mal) nicht in die Liste schiitzenswiirdiger Immobilien aufgenommen.
In den folgenden Ausfiihrungen wird somit nicht von einer Beeinflus-
sung des Verkehrswertes des Objektes aufgrund von Denkmalschutz
ausgegangen.

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

Das Bewertungsobjekt liegt im Gemeindegebiet von Kirchberg. Das Grundstiick weist laut giiltiger Bauleitpla-
nung (Flachenwidmungsplan, Stand 28.11.2019) eine Flichenwidmung als ,,Wohngebiet* (§ 38 I TROG) auf.
Angrenzende Flachen sind ebenfalls als Wohngebiet (§ 38 I TROG) gewidmet. Eine geringe Flache im norddst-
lichen Bereich der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft weilit eine Flichenwidmung als Freiland (§ 41
TROG) auf. Im Bereich eines (allgemeinen) Wohngebiets (§ 38 I TROG) diirfen nach Wortlaut des TROG
»Wohngebdude einschlieflich der hierfiir vorgesehenen Abstellmoglichkeiten fiir Kraftfahrzeuge ..., Gebdude,
die der Privatzimmervermietung oder Ferienwohnungen dienen, Gebdude die ... im untergeordneten Ausmafs
auch der Unterbringung von Biiros, Kanzleien, Ordinationen und dergleichen dienen ... sowie (unter bestimm-
ten Bedingungen) auch ,, ... Gebdude fiir Betriebe und Einrichtungen, die der Versorgung der Bevolkerung des
betreffenden Wohngebietes mit Giitern des tdglichen Bedarfs oder der Befriedigung ihrer sozialen und kulturellen
Bediirfnisse dienen * errichtet werden.

Die ErschlieBung der bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft ist {iber die Gemeindestra3e ,,Larchenweg* (6f-
fentliches Gut) sichergestellt.

Gemadll Auskunft des oOrtlichen Bauamtes (Einsichtnahme am 10.09.2025) besteht fiir den Bereich der bewer-
tungsgegenstandlichen Liegenschaft zum Wertermittlungsstichtag ein rechtsgiiltiger Bebauungsplan (v.
17.03.2009) mit folgenden Auflagen:

e BMD M 1.0 — Mindestbaudichte

e BMD H 2.0 — Hochstbaudichte

BW 0 0.6 TBO — Offene Bauweise

BPH 2.645 m? -Bauplatzgrofie hochst

e HG H + 893.00 iNN — Bauhohe, oberster Punkt Gebédude.

Im Zuge der Priifung der vorliegenden Liegenschaft konnten sdmtliche fiir die Errichtung und Genehmigung der
Wohnhausanlage mafigeblichen Unterlagen nachvollzogen und in chronologischer Reihenfolge dokumentiert
werden. Ausgangspunkt war der Bescheid mit der Zahl 031-4/8/08, welcher die Grundteilungsbewilligung nach
§ 12 Tiroler Bauordnung vom 23.06.2008 beinhaltet. Darauf aufbauend folgten mehrere Stellungnahmen zu den
eingereichten Konzeptentwiirfen fiir Wohnhéuser, datiert mit 21.07.2008 sowie 30.11.2008. Im Zuge der bau-
und sicherheitsrechtlichen Verfahren wurde ergidnzend ein Feuerwehraufstellplan (03.11.2008).

Das Bauansuchen fiir den Neubau einer Wohnanlage mit Tiefgarage wurde mit 07.04.2009 genehmigt. Zuvor
erfolgte die Verhandlungsschrift (06.04.2009) sowie die baubehordliche Bewilligung (Az. 11-9/98-2008) am
07.04.2009. Gleichfalls datieren die Vermessungsurkunde GLZ 13317/08E1 sowie das Baugesuch inkl. Baube-
schreibung mit diesem Tag. Mit Bescheid vom 08.07.2009 wurde der ErschlieBungsbeitrag nach § 7 des Tiroler
VerkehrsaufschlieBungsgesetzes fiir die Wohnhausanlage Larchenweg 25-28 vorgeschrieben. AnschlieBend wur-
den die Freianlagen durch den Plan der Auflenanlagen vom 14.10.2009 geregelt.

Im Zuge des weiteren Baufortschritts erging am 14.01.2010 die Genehmigung zum Anschluss an die Gemeinde-
kanalanlage. Mit Datum vom 19.01.2010 wurde die Bestitigung nach Fertigstellung der Aulenwénde vorgelegt,
gefolgt vom Endbefund fiir die Gasfeuerungsanlagen. Am 30.08.2010 erfolgte die Umwidmung des Grundstiicks
in Wohngebiet. Mit Kaufvertrag vom 15.09.2010 genehmigte die Bezirkshauptmannschaft Kitzbiihel den Grund-
verkehr in der Gemeinde Kirchberg i.T.

Die Bauvollendungsanzeige samt Antrag auf Beniitzungsbewilligung datiert vom 27.12.2010. In weiterer Folge
erfolgte die Uberpriifung der StraBe durch den Wohnbau Kitzbiiheler Alpen am 19.01.2011. Am 04.02.2011
wurde die Niederschrift iber die Beniitzungsbewilligung (Az. 131-9/98-2008) aufgenommen. Mit dem Tektur-
plan vom 23.02.2011 (genehmigt 19.05.2011) wurden Planénderungen beriicksichtigt. Die brandschutzrechtli-
chen Anforderungen wurden am 28.04.2011 festgelegt. Schlieflich erging am 19.05.2011 die
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Beniitzungsbewilligung fiir die Errichtung der Wohnhausanlage auf Grundstiick Nr. 914/12, KG Kirchberg, EZ
1901 (Az. 131-9/98-2008-BE).

Nachtréglich wurden im Jahr 2014 eine Bescheinigung fiir das Grundbuch betreffend die Grundteilung (Zahl 031-
4/36/14,10.12.2014) sowie im Jahr 2018 eine Bestitigung iiber die Durchfiihrung von Reinigungs- und Uberprii-
fungsarbeiten gemil Tiroler Feuerpolizeiordnung (LGBI 111/1998 idF 150/2012, 06.11.2018) beigebracht.

Datenlage Bauakte:

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

e Bescheid: Zahl: 031-4/8/08 | Grundteilungsbewilligung nach § 12 Tiroler Bauordnung (v. 23.06.2008),

e Stellungnahme Bauvorhaben "Konzeptentwurf Wohnhéuser", Walch (v. 21.07.2008),

Feuerwehraufstellplan (v. 03.11.2008),

Energicausweis (v. 05.11.2008),

Stellungnahme Bauvorhaben "Konzeptentwurf Wohnhauser", Walch (v. 30.11.2008),

e Bauansuchen: Fir den Neubau einer Wohnanlage mit Tiefgarage - genehmigt am 07.04.2009

(05.04.2009),

Verhandlungsschrift | 131-9/98-2008 (v. 06.04.2009),

Bescheid: Baubehordliche Bewilligung Az. 11-9/98-2008 (v. 07.04.2009),

Vermessungsurkunde: GLZ 13317/08E1 (v. 07.04.2009),

Baugesuch inkl. Baubeschreibung Az. 131/9/98-2008 (v. 07.04.2009),

e Bescheid: 920-10/15-2009 | Vorschreibung des ErschlieBungsbeitrages nach § 7 des Tiroler Verkehrs-

aufschlieBungsgesetzes. Errichtung einer Wohnhausanlage Larchenweg 25-28 (v. 08.07.2009),

Plan der AuBBenanlagen (v. 14.10.2009),

Bescheid: Anschluss an die Gemeindekanalanlage (v. 14.01.2010),

Bestitigung nach Fertigstellung der AuBBenwinde (v. 19.01.2010),

Endbefund fiir Gasfeuerungsanlagen

Umwidmung zu Wohngebiet (v. 30.08.2010),

e Bezirkshauptmannschaft Kitzbiihel: Kaufvertrag Grundverkehr in der Gemeinde Kirchberg i.T. (v.
15.09.2010),

e Bauvollendungsanzeige - Antrag auf Beniitzungsbewilligung (v. 27.12.2010),

Wohnanlage Kichberg - Wohnbau Kitzbiihler Alpen | Uberpriifung Strale (v. 19.01.2011),

Niederschrift Bentitzungsbewilligung | Az. 131-9/98-2008 (v. 04.02.2011),

Tekturplan ZI. 131-9/98-2008-BE genehmigt 19.05.2011 (23.02.2011),

Brandschutzanforderungen (v. 28.04.2011),

Beniitzungsbewilligung: Errichtung einer Wohnhausanlage auf Grundstiick Nr. 914/12, KG Kirch-

berg, EZ 1901 | Az. 131-9/98-2008-BE (v. 19.05.2011),

e Bescheinigung fiir das Grundbuch betreffend Grundteilung | Zahl 031-4/36/14 (v. 10.12.2014),

e "Durchfiihrung von Reinigungs- und Uberpriifungsarbeiten nach der

o Tiroler Feuerpolizeiordnung (LGBI 111/1998 idF 150/2012) (v. 06.11.2018).

Abschlieiende Beurteilung:

Ein Abgleich der genehmigten Planunterlagen mit den Erhebungen im Rahmen des Ortstermins hat ergeben, dass
im Bereich der bewertungsgegenstidndlichen WEG-Einheit Top W 27/2 (Wohnung) und Tiefgaragenstellpldtze
Top 27/2 A und Top 27/2 B augenscheinlich keine wesentlichen Abweichungen vorhanden sind. Es besteht eine
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leicht unterschiedliche Raumaufteilung; diese leicht andersartige Ausfithrung bedingt ggf. eine Verschiebung,
jedoch keine signifikante Vergroferung der Baumasse und ist somit von untergeordneter Relevanz. Weitere Ein-
heiten / andere Wohnungen wurden im Zuge des Ortstermins nicht begangen. Die vorliegende Wertermittlung
erfolgt dariiber hinaus daher unter der Annahme, dass auch sonst keine (nicht genehmigten) baulichen Anderun-
gen erfolgt sind, resp. keine Abweichungen vom genehmigten Letztstand vorliegen.

Dariiber hinaus wurde uns auf Nachfrage vom 0Ortlichen Bauamt (Mail v. 10.09.2025) mitgeteilt, dass derzeit
keine offenen Verfahren mit Bezug zur bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft vorhanden sind. Somit wird
davon ausgegangen, dass die bewertungsgegenstindlichen baulichen Anlagen plan- und bescheidmifBig ausge-
fithrt wurden.

Im Rahmen der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der vorhandenen baulichen Anlagen
vorausgesetzt. Die behordlich genehmigten Baupléne dienen im Rahmen des vorliegenden Wertgutachtens ledig-
lich zur Analyse und Plausibilisierung von Flachen- und RaumgréBen. Ferner wird eine Konformitit mit den
Anforderungen gem. Raumordnungsgesetz und Bauordnung des Landes Tirol vorausgesetzt. Der Sachverstin-
dige war nicht mit einer detaillierten rechtlichen Priifung der Genehmigungen der baulichen Anlagen beauftragt
und ibernimmt hierfiir entsprechend keine Haftung. Sollte eine detaillierte baurechtliche Priifung andere Anhalts-
punkte ergeben, so wire die Bewertung entsprechend anzupassen.

4. (Keine!!) Freizeitwohnsitzwidmung

(kein) Freizeitwohnsitz: Die bewertungsgegenstindliche Wohnung ,,Top 27/2* in der EZ 1901
verfiigt gemal den uns vorliegenden Unterlagen, bestétigt durch das
ortliche Bauamt (Mail v. 15.09.2025) nicht iiber eine Freizeitwohn-
sitzwidmung und kann somit nicht (!) als Freizeitwohnsitz genutzt
werden.

5. Sonstige rechtliche Angaben

Bestandsverhéltnisse: Die Wohnung wird durch den Eigentiimer selbst benutzt. Zum Zeit-
punkt des Ortstermins war die Mutter des Eigentiimers anwesend. Ge-
maf eingeholter Meldebestitigung (v. 18.09.2025) ist nur der Eigen-
tiimer selbst an der Adresse gemeldet.

Es bestehen somit keine Bestandsverhéltnisse gegeniiber Dritten.

(Keine!) offenen (Gemeinde-) Auf Anfrage bei der Gemeinde Kirchberg (Mail v. 10.09.2025) wurde

Forderungen: uns mitgeteilt, dass hinsichtlich der bewertungsgegenstindlichen Lie-
genschaft keine Zahlungsriickstdnde oder sonstige offene Forderun-
gen bestehen.

Weitere rechtliche Angaben: Weitere rechtlich relevante Angaben, insbesondere solche die auf den

Verkehrswert der Liegenschaft einwirken, wurden dem Gutachter
nicht zur Kenntnis gebracht. Auftragsgeméll wurden vom Gutachter
diesbeziiglich keine weiteren Untersuchungen angestellt.
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D. | GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG (BE-

FUND TEIL A)

1. Eckdaten zur Makro-Grundstiickslage

Bundesland:

Tirol.

Ortsbezeichnung;:

Kirchberg in Tirol.

Einwohneranzahl und
Bevolkerungswachstum:

5.320 Einwohner (Stand: 02/2025)°.

Arbeitslosenquote der Region und

allgemeines Beschéiftigungswachstum:

2,4 % (Bezirk Kitzbiihel; Stand: 07/2025)*.

Produktions- und
Wirtschaftsstandort:

Die Gemeinde Kirchberg ist Teil des Bezirks Kitzbiihel und liegt ca.
6 km von Kitzbiihel entfernt am Eingang des Spertentals. Das Ge-
meindegebiet erstreckt sich iiber ca. 97,81 km? und befindet sich auf
einer Seehohe von 832 m.’

Kirchberg profitiert insbesondere vom zweisaisonalen Tourismus und
gehort zum renommierten Skigebiet ,,KitzSki* mit modernen Liftan-
lagen, abwechslungsreichen Skipisten und zahlreichen Freizeitein-
richtungen. Dariiber hinaus ist die Gemeinde ein beliebter Ausgangs-
punkt fiir Wanderungen und Radtouren im Sommer. Die Infrastruktur
umfasst Bildungseinrichtungen, zahlreiche Sportmdglichkeiten und
eine sehr gute Verkehrsanbindung durch Strae und Bahn. Dem Tou-
rismus kommt in Kirchberg eine zentrale wirtschaftliche Funktion zu:
Mit rund 8.000 Gastebetten zédhlt die Gemeinde zu den bedeutendsten
Feriendestinationen der Kitzbiiheler Alpen.°

Im Jahr 2024 wurden insgesamt 745.000 Nachtigungen verzeichnet,
wovon rund 57% auf die Wintersaison entfallen. Nach einem
coronabedingten Riickgang mit einem Minimum von etwa 370.000
Néchtigungen im Jahr 2021 zeigt sich in den letzten Jahren eine deut-
liche Erholung, wobei die aktuellen Zahlen den Hochstwert aus 2018
mit ca. 884.000 Nichtigungen noch nicht wieder erreichen. Der
durchschnittliche Aufenthalt betrdgt dabei vier Tage, und 68% der
Néachtigungen erfolgen in Hotelbetrieben; knapp 50% der Géste stam-
men aus Deutschland.”

Kirchberg in Tirol verfiigt liber eine ausgezeichnete Verkehrsanbin-
dung, die sowohl den Individualverkehr als auch den offentlichen
Nahverkehr umfasst. Die Gemeinde ist {iber die Bundesstralie B170
(Brixentalstrale) gut an das Umland angebunden und erreicht in

3 Regionsprofil Statistik 2024 Kirchberg (Landesstatistik Tirol, Stand 02/2025)
4 Quelle: http://www.ams.at/ (Arbeitsmarktinformation Juli 2025 AMS Kitzbiihel)
3 Statistik.at (Stand 01.09.2025) & Gemeindechronik Kirchberg

¢ Gemeindechronik Kirchberg
7 Statistik.at (Stand 01.09.2025)

21 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Wohnung Top 27/2,

Tiefgaragenstellplatze Top 27/2 A und Top 27/2 B
Larchenweg 25-28 — A-6365 Kirchberg
September 2025

wenigen Minuten die nahegelegene Autobahnausfahrt Worgl Ost der
A12 Inntalautobahn, die Verbindungen Richtung Innsbruck und Miin-
chen ermoglicht.

Beziiglich des 6ffentlichen Verkehrs ist Kirchberg durch einen eige-
nen Bahnhof an der Salzburg-Tiroler-Bahn optimal angebunden. Hier
verkehren regelméfig Regionalexpressziige (REX 3), die eine direkte
Anbindung in Richtung Worgl und Hochfilzen sicherstellen. Ergén-
zend dazu wird Kirchberg von der S-Bahn-Linie S8 bedient, welche
komfortable Verbindungen nach Innsbruck und Zell am See bietet.

Die Einwohnerzahl verzeichnete seit den 1960er Jahren eine durch-
weg positive Entwicklung: Von rund 3.000 Einwohnern im Jahr
1961 ist die Bevolkerung bis 2025 kontinuierlich auf etwa 5.320 an-
gestiegen.®

Entwicklungspotenzial insgesamt:

Zusammenfassend ldsst sich feststellen, dass der Gemeinde Kirchberg
im Bezirk Kitzbiihel aufgrund ihrer verkehrsgiinstigen Lage, der aus-
geprigten touristischen Bedeutung als Teil des renommierten Skige-
biets KitzSki sowie ihrer attraktiven Lage im Herzen der Kitzbiiheler
Alpen eine weiterhin positive Entwicklung bevorsteht.

Zentralitdt des Ortes: Léandliche Lage.
Infrastrukturelle Anbindung:
e Ortszentrum rd. 1,2 km.

Einkaufsmoglichkeiten

Rd. 1,5 km (MPreis).

e Autobahnen Kein direkter Autobahnanschluss.
ErschlieBung tiber die Bundesstrafle B170.
Die nichstgelegenen Autobahnen sind die A12 (Inntalautobahn) mit
der nichstgelegenen Auffahrt in Worgl-Ost.

e Flughifen Flughafen Innsbruck, ca. 90 km entfernt, in rd. 1,5 Autostunden er-

reichbar.

Flughafen Miinchen, ca. 170 km entfernt, in rd. 2 Autostunden er-
reichbar.

Offentliche Verkehrsmittel

Bahnhof Kirchberg (rd. 1 km) ca. 3 Autominuten entfernt.

Bushaltestelle Kirchberg in Tirol Spertendorf rd. 8 min FuBweg ent-
fernt.

2. Eckdaten zur Mikro-Grundstiickslage

Wohnlage:

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft befindet sich am nord-
westlichen Ende der Gemeinde Kirchberg im Stadtteil Larchenau.

Die Mikrolage kann aufgrund der Einbindung in das umliegende

8 Regionsprofil Statistik 2024 Kirchberg (Landesstatistik Tirol, Stand 02/2025)
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Wohngebiet, sowie die Ndhe zur umliegenden Natur und Bergland-
schaft als ,,gut® bezeichnet werden. Das Grundstiick ist erhoht am
Hang gelegen und bietet eine sehr schone Aussicht. Die verkehrslaute
Bundesstrale (B170) liegt in ca 700 m Luftlinie Entfernung und
wurde im Rahmen des Ortstermins wahrgenommen.
In Kirchberg und Umgebung ist insbesondere folgende Infrastruktur
vorhanden:

e mehrere Allgemeinérzte, verschiedene Fachérzte sowie Apo-

theken,

e Volksschule & Mittelschule

e mehrere Kindergirten und Kinderkrippen,

e ein Altersheim,

e Post, Bicker, Metzger, allgemeine Nahversorger, Super-

maérkte und Discounter,

e Spiel- und Sportplatze,

e mehrere Bankfilialen,

e e¢ine Tankstelle, sowie

e ein reichhaltiges Gastronomieangebot.’

Gefahrenzonenbetrachtung: Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft befinden sich It. Abfra-

gen bei sowohl ,,eHORA* aulerhalb der Hochwassergefahrenzo-
nen (vgl. Abbildung in der Anlage).

GemaélB Auszug aus TIRIS befindet sich die Liegenschaft aulerhalb
einer Wildbach- und/oder Lawinengefahrenzone.

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

Fiir den bewertungsgegensténdlichen Bereich besteht dariiber hinaus
eine erhohte Hagelgefihrdung (vgl. Abbildung in der Anlage).

Ferner befindet sich die bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft in
einem Gebiet mittlerer Schneelast, weshalb mit erhohtem Schneefall
zu rechnen ist. Konkret weist die Abfrage eine Schneelast (sx) von 4,8
kN/m? aus (vgl. Abbildung in der Anlage).

Aufgrund des Klimawandels ist in Bezug auf Naturgefahren mit ei-
nem weiteren Anstieg zu rechnen. Ferner kann eine Ausweitung von
Gefahrenzonen, aufgrund des Klimawandels nie ganz ausgeschlossen

° Regionsprofil Statistik 2024 Kirchberg (Landesstatistik Tirol, Stand 02/2025)
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werden.

Art der Umgebungsbebauung:

Die bewertungsgegenstiandliche Liegenschaft befindet sich vollstin-
dig innerhalb eines Wohngebiets. Lediglich die Flichen im Norden
sind als Freiland gewidmet (Elektronisch kundgemachter Flachen-
widmungsplan der Gemeinde Kirchberg Stand 28.11.2019).

Umwelteinfliisse/Immissionen:

Die Lage der Liegenschaft innerhalb eines Wohngebiets mit angren-
zendem Freiland begiinstigt eine immissionsarme und ruhige Wohn-
lage.

Im Rahmen des Ortstermins als auch anhand der uns vorliegenden
Unterlagen (TIRIS Lérmkartierung) konnten dariiber hinaus (vgl.
Ausfiihrung oben) keine besonderen Immissionen / Umwelteinfliisse
in der unmittelbaren Nachbarschaft festgestellt werden.

Topografische Grundstiickslage:

Nach Siiden abfallendes Grundstiick.

Grundstiicksausrichtung
(Himmelsrichtung):

Stidliche Grundstiickausrichtung.

Ausrichtung der baulichen Anlage:

Die bewertungsgegenstindliche Wohnung ist nach Siiden / Osten aus-
gerichtet.

3. Fliachendefinition und Zuschnitt des Grundstiicks

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

Grundbuch vom | Grundbuchs- | Einlagezahl | Ifd. Katastralge- Grundstiicks- | Fliche/
Nr.
Bezirksgericht Kennzahl meinde nummer m?
Kitzbiihel 82005 1901 Kirchberg 914/12 2.648,00
Summe der Teilflachen: 2.648.00

Grundstiicksgrofe insgesamt
(gem. Angabe im Grundbuch):'

2.648,00 m?, hiervon ergibt sich rechnerisch folgender Anteil bezogen
auf die bewertungsgegenstandlichen WE-Anteile:

Wohnung Top W27/2 — 144,57 m?,

Tiefgaragenstellpléitze Top 27/2 A — 10,67 m? und

Tiefgaragenstellplitze Top 27/2 B: 8,73 m?.

Zusammen 169/2.729 Anteile; somit rechnerisch ca. 163,97 m?

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

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

wurde verzichtet.

24 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten
Wohnung Top 27/2,

Tiefgaragenstellplatze Top 27/2 A und Top 27/2 B

Larchenweg 25-28 — A-6365 Kirchberg
September 2025

Grundstiickszuschnitt:

Weitgehend quadratischer Grundstiickszuschnitt.

4. ErschlieBungszustand des Grundstiicks

Entwicklungsstufe:

Bauland.

Widmung:

Wohngebiet § 38 (1) TROG.

Straflenart und -ausbau:

Offentliches Gut ,,Lirchenweg (vgl. Ausfiihrungen oben).

Zum Bewertungsobjekt/der WEG Einheit Top 27/2 kann man nicht
direkt vorfahren. Der Eingang zu Fuf} erfolgt iiber einen Gehweg und
Treppen in siidliche Richtung.

Hohenlage zur Strafe:

Entsprechend der Hanglage leicht erhoht.

Anschliisse an Ver- und

e Gesicherte Frischwasserversorgung durch Anschluss an die

Entsorgungsleitungen: offtl. Versorgung,
e OrdnungsgeméiBe Abwasser- und Oberflichenwasserbeseiti-
gung durch Anschluss an das ortliche Kanalsystem (vgl.
Ausfiihrungen oben),
e Anschluss an das Strom- und Gasnetz.
Grenzverhéltnisse: Offene Bauweise (ggii. den benachbarten baulichen Anlagen).

Nachbarrechtliche Gemeinsamkeiten:

Diverse (vgl. Ausfithrungen zur Rechten und Lasten oben).

Parkmdoglichkeiten:

Zwei separat parifizierte (Top 27/2 A und Top 27/2 B) Tiefgaragen-
abstellpldtze. Vor dem Objekt befinden sich im Freien Abstellplétze,
welche nicht parifiziert sind und dementsprechend der Allgemeinheit
zugerechnet werden kdnnen.

Dariiber hinaus sind im Umfeld der bewertungsgegenstiandlichen 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 Bodenverhéltnisse
ohne Grundwassereinfliisse angenommen.

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

(BEFUND TEIL B)

1. Gebiaudeeckdaten

Nutzungskategorie: Wohnwirtschaftlich genutzte Liegenschaft bestehend aus vier Baukor-
pern mit insgesamt 11 Wohnungen sowie Tiefgaragenstellplédtzen.

Art des Gebéaudes: Massivbauweise.

Baujahr: 2011 (Jahr der Baufertigstellung)

Gebidudeflachen und Stellplétze
insgesamt:

Bewertungsgegenstiindliche Wohnung Top 27/2:
Bruttogrundfliche (BGF): rd. 146 m?

Wohnnutzfliche (Nfl.): insgesamt rd. 116,96 m?*
zzgl. Nebenfldchen:

5,12 m? (Kellerabteile),

Terrassenflache UG: 40,41 m?

Terrassenflache TG: 25,94 m?

Nutzflachenfaktor somit: rd. 0,80
(liegt damit in der marktiiblichen Bandbreite)

Stellplitze:
zwel separat parifizierte Tiefgaragenstellpldtze (Top 27/2 A und Top
27/2 B).

Hinweise/Anmerkungen.:

Die aufgefiihrten Fldchen aus dem vorliegenden Parifizierungsgutach-
ten (v. 30.01.2010) beziehen sich auf die beigefiigten Pldne des nicht
datumsmdpig gekennzeichneten Ausfiihrungsplan. Dieser Plan wurde
nachtrdglich noch leicht verdndert (vgl. Ausfiihrung unten), jedoch be-
ziehen sich die parifizierten Nutzwertanteile auf diesen Plan.

Die Wohnnutzfliche - als auch die BGF - wurden im vorliegenden Fall
aus dem baurechtlich _dokumentierten Letztstand (Tekturplan v.
23.02.2011) welcher am 19.05.2011 genehmigt wurde mit den Nutzfldi-
chenangaben gem. Nutzwertgutachten abgeglichen. Hierbei ergab sich
eine flichenmdpige Abweichung von ca.+ 2,30 m? (die Angaben im Tek-
turplan waren um 2,30 m? grofser).

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 Flichen ent-
sprechen _dem baurechtlich genehmigten Letztstand. Die BGF wurde

aus den Planunterlagen errechnet.
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2. Gebaudeausfithrung und -ausstattung

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

Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale. Einzelne Bauteile kon-
nen hiervon abweichen. Die Bewertung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstdndigen entsprechend seinen Erfahrungen angesetzt. Dabei wird von einer der Lage und je-
weiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfithrung ausgegangen.

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

Das bewertungsgegensténdliche Mehrfamilienhaus in EZ 1901 befindet sich im von Kirchberg, wird ausschlie$3-
lich wohnwirtschaftlich genutzte und an einem Siidhang mit entsprechend sehr guter, ganztigiger Belichtung im
Jahr 2010/2011 errichtet.

Die Liegenschaft besteht aus insgesamt vier Gebduden mit insgesamt 11 Wohneinheiten, sowie zusammen 27
jeweils separat parifizierte Stellplatze (Tiefgarage).

Die duBere ErschlieBung der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft erfolgt ausgehend von der Gemein-
destrafle Larchenweg (6ffentliches Gut).

Die bewertungsgegenstindliche Wohnung Top 27/2 (situiert in Haus 4) befindet sich im siidostlichen Bereich der
Grundparzelle. Im Haus 4 sind insgesamt 11 Wohnungen untergebracht. Die bewertungsgegenstindliche Einheit
ist liber eine Haupteingangstiir im Erdgeschoss zu linker Hand zu erreichen. Die Wohnung erstreckt sich {iber
zwei Etagen, wobei im oberen Geschoss (bezeichnet in den Planen als ,,Untergeschoss®, faktisch ein Erdgeschoss)
befinden sich eine Diele, ein WC sowie der offen gestaltete Koch-, Ess- und Wohnbereich. Der Wohnbereich ist
durch einen Erker erweitert und verfiigt {iber einen offenen Kamin. Uber diesen Bereich ist auch die Terrasse
begehbar. Das iiber eine Treppe erschlossene Tiefgeschoss umfasst einen Wirtschaftsraum, ein weiteres WC,
zwei Zimmer sowie zwei Bider (eines davon sehr klein).

Die Beheizung des gesamten Mehrfamilienhauses ist {iber eine Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserbe-
reitung sichergestellt. Die Verteilung der Wéarme in den Rédumen erfolgt mittels FuBbodenheizung.

Fiir die bewertungsgegenstindliche Wohnung existiert keine Freizeitwohnsitzwidmung (vgl. Ausfithrun-
gen oben)!

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

Bauart: Massivbauweise.

Architektonische Qualitét: Klassische, aber sehr hochwertige architektonische Qualitdt im Tiro-
ler-Stil (vgl. Fotodokumentation).
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Fundamente'':

Stahlbeton.

Umfassungswinde:

Massiv gemauert und weill verputzt. In den Obergeschossen verklei-
det mit Holz.

Dachhaut:

Eindeckung: Dachpappe. Teilweise (mehr zu Dekorationszwecken)
Teilbereiche mit Holzschindeln.

Fassadentyp:

Verputzte Fassade, iberwiegend in hellen Farbtonen gestrichen.
Im Bereich des 1.0G und Dachgeschosses teils Holzverkleidung.

In den oberen Geschossen (der anderen Wohnungen) teilweise Holz-
balkone mit Holzbalustraden im typischen Tiroler Stil.

Trennwinde:

Verputzt, iiberwiegend in hellen Farbtonen gestrichen,

Im Bereich der Bader/WC iiberwiegend Fliesenbelag (teilweise nur
halbe Raumhohe) vorhanden.

Geschossdecken:

Stahlbeton.

Treppen:

Stahlbeton. Im Bereich des allgemeinen Treppenhauses mit Natur-
steinbelag und aufwindigem schmiedeeisernem Handlauf. Winde
dort ebenfalls verputzt und weil} gestrichen.

Treppenabgang in der Wohnung zum Untergeschoss mit Holzbohlen-
belag auf massiver Betontreppe und Holzhandlauf.

Boden:

Unteres Geschoss: In den Zimmern massives Holzfurnier. Im Flurbe-
reich teilweise Fliesen.

Gangbereich im Erdgeschoss sowie WC: Hochwertiger Fliesenbe-
lag/Stein.

Bad/WC-Bereiche unteres Geschoss: Naturstein bzw. heller Boden-
belag.

Woh/Esszimmer: hochwertiger Vollholzparket.

AuBenbereiche & Zugang: GroBflidchig mit hochwertiger Kopfstein-
pflasterung, Treppe des Fulweges zu den zwei hinteren Hausern mit
hochwertigen Natursteinbelag, Terrassen mit Holzpaneelen.

Fenster:

Baualterstypische Vollholz-Isolierverglasung. Uberwiegend mit
Sprosseneinsatz. Bereits teilweise erhohte Abnutzung. Auflen mit
Granitfensterbénken.

Fenster teilweise auBen mit ,,Deko* Fensterklappldden im Tiroler Stil.

Innen iiberwiegend Holzfensterbénke.

I Angaben gem. Bauakte.
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Tiren:

Wohnungseingangstiir ansprechend in Vollholz, Beschlag und Drii-
ckergarnitur aus Nirostahl, Tiirzarge aus Naturholz.

Innentiiren: Zimmertiiren, Tiirblatt und Zarge in Vollholz,

Glasschwingtiir im Wohnbereich (einfliigelig) sowie in den Schlaf-
zimmern im Untergeschoss.

Terrassen-/Balkontiiren entsprechend der Fenster in Holzausfiihrung
mit zweifach-Isolierverglasung und Schiebeelementen.

AuBenjalousien.

Be-/Entliiftung:

Béader mit mechanischer Entliiftungsanlage; keine dariiberhinausge-
hende zentrale Be-/Entliiftungsanlage.

Elektroinstallation:

Standardinstallation Verlegung unter Putz.
Gegensprechanlage mit Video.

AuBenbeleuchtung (im 6ffentlichen Bereich der Wege sowie auf der
eigenen Terrasse).

Musikabspielvorrichtung im Bad.

(Hinweis: Zum Zeitpunkt des Ortstermins war der Strom bereits ab-
gestellt).

Heizung:

Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserbereitung,
Verteilung der Warme in den Rdumen mittels FuBbodenheizung.
Temperatursteuerung iiber Raumthermostate.

Kamin im Wohnzimmer.

Sanitdranlagen:

Zwei Badezimmer mit WC und Waschbecken sowie Dusche (im un-
teren Geschoss) ein WC im oberen Geschoss.

Hochwertige Ausfiithrung. Weitgehend nur auf halbe Raumhohe ver-
fliest oder gestrichen.

Glastrennwinde zur Dusche und teilweise auch zu den Zimmern.
Nirostahlspiilbecken im Hauswirtschaftsraum.

Wasseranschluss auch Auflen im Bereich der Terrasse.

Besondere Bauteile:

Im Bereich der bewertungsgegenstindlichen Einheit:

- Terrasse im oberen Geschoss und im unteren Geschoss vor
den Schlafzimmern,

- Kamin im Wohn-Ess-Bereich mit Natursteinverkleidung /
Holzbalken, Holzablagefliche und {iiber Eck gesetztes
Schutzfenster. Davor im Boden Glasplatte eingelassen.
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Im Bereich der Allgemeinflédchen:

- Gegensprechanlage mit Videokamera.
- Aufzug.

Mitzubewertendes Zubehor:

Im Rahmen des Ortstermins und der uns vorliegenden Informationen
verfligt das Objekt iiber folgendes fest mit der Immobilie verbundenes
Zubehor:

e Ansprechende, weitgehend gut erhaltene Einbaukiiche in hoch-
wertiger Holzausfiihrung und mit schwarzen Natursteinarbeits-
platten und Kochinsel sowie L-féormiger Bereich zu den Auf3en-
wiénden. Diverse grofle Schrinke und Ablagebereiche. Elektroge-
rite: Siemens Geschirrspiiler, Backofen, Miele Ceran-Kochfeld,
Dunstabzugshaube, sowie gewohnlichem Kiihlschrank mit klei-
nem Gefrierfach und Weinkiihlschrank, weiteres Gargerit)
Waschbecken und gewohnlicher Arbeitsplatte (Restwert: ca.
10.500,- Euro),

e Runde Sitzbank im Essbereich in Vollholz, Restwert: ca.
1.500,- Euro.

e Kamin im Wohnzimmer (Restwert: ca. 5.000,- Euro).

e Unterstelltische mit Holz/Naturstein in Badern. Zusammen ca.
1.000,- Euro.

In Summe ergibt sich somit ein geschitzter Zeitwert/Restwert des
Zubehors i.H.v. ca. 18.000,- Euro (brutto), welcher im Rahmen der
Verkehrswertermittlung gesondert beriicksichtigt wird.

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

Tiefgaragenstellplatze:

e Versiegelter und gestrichener Betonboden,

e Gute Beleuchtung.

Wohnfldachen im oberen Geschoss:

e Aufgrund der Ausrichtung / Lage im Gebaude (vgl. Ausfiih-
rungen oben) in diesem Bereich gute natiirliche Belichtung,

e Baualterstypischer guter Erhaltungszustand,
e GroBer, reprasentativer Kamin,

e Offener Wohn-Ess-Bereich mit hochwertiger runder Holz-
bank/Essecke im Tiroler Stil,

e Stilvolle Abtrennung zum Flurbereich mit Glaselementen,

e Offene Kiiche mit Kochinsel direkt angrenzend an Wohn/Ess-
bereich,

e Kleines, hochwertiges WC direkt im Eingangs-/Flurbereich,
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e Zugang zur nach Osten/Siiden ausgerichteten Terrasse,

e Grofe Fensterflichen und Schiebetiiren.

Wohnfldchen im unteren Geschoss:

e ErschlieBung iiber innenliegende Treppe,
e Kleiner Hauswirtschaftsraum vorhanden,

e Zwei Schlafzimmer mit jeweils direktem Zugang zum Bade-
zimmer,

e Badezimmer jeweils mit WC bzw. separatem WC, Waschbe-
cken und Dusche,

e Zugang zur Terrasse nach Stiden moglich. Aufgrund der fak-
tischen Lage im Untergeschoss/Keller der nur nach Siiden ge-
Offnet ist nur bedingt gute Belichtung. Direkt vor den Zim-
mern/der schmalen Terrasse beginnt bereits das Nachbar-
grundstiick und der Ausblick/die Belichtung ist durch
dichte/hoch Koniferen stark eingeschrankt.

3. Gebidudezustand

Grundrissgestaltung:

Funktionaler Grundriss.

Belichtung und Besonnung:

Aufgrund der Lage im Gebdude / Ausrichtung teils nur méaBige na-
tiirliche Belichtung im unteren Geschoss der Schlafzimmer

Kellerabteile ohne natiirliche Belichtung.

Bauschiden / notwendige
Instandhaltungen Gebéude:

Die baulichen Anlagen befanden sich zum Zeitpunkt des Ortstermins
weitestgehend in einem dem Alter entsprechenden ,,guten* Zustand.

Sowohl im Bereich der Allgemeinflichen als auch im Bereich der
Wohnung konnten lediglich folgende kleinere Schéden festgestellt
werden:

- Kleinere Putzrisse (innen/auflen, bspw kl. Riss oberhalb der
Spiile, Vollwarmeschutz au3en etc.), teils verspachtelt und ty-
pische Wandverfarbungen, typische kleinere Setzungsrisse.
Optische Uberarbeitung inkl. Anstrich: ca. 30 m? a 50,- Euro:
1.500 Euro,

- Auf der Terrasse sind verschiedene Verfarbungen (vermut-
lich Griinspan) und in Teilbereichen geringfiigig aufsteigende
Feuchtigkeit an der gemauerten, dulleren Terrassenbriistung.
Uberarbeitung ca. 20 m? a 75,- Euro: 1.500 Euro.

- Teilweise abgenutzte Terrassenholzdielen. Ersatz ca. 20 m? a
150,- Euro: 3.000 Euro.

Die gesamten Kosten betragen ca. 6.000 Euro (brutto) und werden
bei den sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden in Abzug gebracht.
Hier besteht nach Auffassung des unterfertigenden Sachverstindigen
kein iiber die laufende Instandhaltung hinausgehender

31 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Wohnung Top 27/2,

Tiefgaragenstellplatze Top 27/2 A und Top 27/2 B
Larchenweg 25-28 — A-6365 Kirchberg
September 2025

Instandhaltungsbedarf.

Wirtschaftliche Uberalterung:

Das Objekt befand sich zum Zeitpunkt des Ortstermins insgesamt in
einem dem Alter entsprechend guten Zustand. Das Objekt kann in der
jetzigen Form weiter genutzt werden. Eine wirtschaftliche Uberalte-
rung kann nicht festgestellt werden.

4. Sonstige Informationen zum Objekt

Nutzerklientel:

Aufgrund der fehlenden Freizeitwohnsitzwidmung (vgl. Ausfiihrun-
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 in einem gewdhnlichen Erhaltungszustand.

Beschreibung und Zustand der Auflen-
anlagen:

Der AuBlenbereich der gesamten Liegenschaft machte zum Zeitpunkt
des Ortstermins einen sehr hochwertigen und gepflegten Eindruck.
Weitgehend niedrige, sehr gepflegte Biische und einzelne hohere
Béaume.

Im eigenen Terrassen-/Gartenbereich der Wohnung weitgehend unge-
pflegt.

Niveauunterschied von der oberen Terrasse des Wohnbereiches zu
den Schlafzimmern Richtung Siiden mit Naturstein-/Fels abgefangen.

Allgemeine AuBBenbereiche in Bezug auf die Fulwege mit hochwerti-
gem Kopfsteinpflaster ausgefiihrt. Wege beleuchtet.

Hochwertiger Natursteinbelag auf der AuBentreppe. Handldufe und
Gitter in gedrechselten Stahl.

Betonbriistungen mit Granitabschluss.

Eingangsbereiche tiberdacht und Dicher dort teilweise mit Holzschin-
deln.

Gepflasterte Besucherparkplitze vor dem Objekt.
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F. | VERKEHRSWERTERMITTLUNG (GUT-
ACHTEN)

fiir die bewertungsgegenstiandliche Wohnung Top 27/2 sowie Tiefgaragenstellpliitze Top 27/2 A und Top 27/2
B in A-6365 Kirchberg, Larchenweg 25-28, zum Wertermittlungsstichtag: 11.07.2025.

1. Allgemeines

Das Bundesgesetz iiber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften (Liegenschaftsbewertungsgesetz - LBG)
enthélt anerkannte Grundsétze zur Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten und unbebauten Liegenschaften
und wird aus diesem Grund fiir den hier vorliegenden Wertermittlungsfall herangezogen.

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

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

e technisch durchfiihrbar,

e rechtlich zuldssig,

e wirtschaftlich sinnvoll ist, und

e in dem hdchsten Wert der Liegenschaft zum Ausdruck kommt.

Daraus wird deutlich, dass nicht immer die gegenwértige Nutzungsform der jeweiligen Liegenschaft, sondern
moglicherweise eine alternative Nutzungsform aus Sicht der Marktteilnehmer —1.S.e. gewinnmaximierenden Nut-
zung — zu Grunde zu legen ist. Im vorliegenden Fall gehen wir auftragsgemil3 von dem derzeitigen Nutzungsprofil
aus und stellen keine weiteren (Um-)Nutzungsiiberlegungen an. 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
gewoOhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sons-
tigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire. Dieser Wertbegriff gem. LBG ori-
entiert sich an den international anerkannten Bewertungsstandards (International Valuation Standards IVS, aktu-
elle Fassung) des International Valuation Standards Committee (IVSC). Der Marktwert (,,Market Value®) ist nach
IVS definiert als:
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,,Jener geschdtzte Betrag, fiir den eine Immobilie am Bewertungsstichtag zwischen einem kaufwilligen Kdufer
und einem verkaufswilligen Verkdufer nach erfolgter ordnungsgemdpfer Vermarktung tibertragen wird, wobei die
beiden Parteien wissentlich, unabhdngig und ohne Zwang handeln. *“ (“Market Value is the estimated amount for
which a property should exchange on the date of valuation between a willing buyer and a willing seller in an
arm’s-length transaction after proper marketing wherein the parties had each acted knowledgeably, prudently,
and without compulsion”).

Der in der Bewertungspraxis gebrauchliche Marktwertbegriff gem. IVS ist zudem mit der Marktwertdefinition
der europdischen Richtlinien der TEGoV A (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 Konformitét des Marktwertbegriffes gem. IVS mit
dem in Deutschland bzw. Osterreich gebriuchlichen Verkehrswertbegriff.

2. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert im vorliegenden Fall
mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (§ 5 LBG) bzw. des Sachwertverfahrens (§ 6 LBG) zu ermitteln, da fir
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-
wirtige 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 Il LBG).

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

Abweichungen des bewerteten Grundstiicks von den Richtwerten in Bezug auf wertbeeinflussende Umsténde —
wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Widmung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiicksgestalt — werden im Rahmen der Beriicksichtigung von Abweichungen mit Hilfe von Umrechnungs-
koeffizienten oder pauschalen 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 Gebdudes fortbestehen muss. Ist
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hingegen eine Aufstockung oder anderweitige Nachverdichtung des Grundstiicks mdglich, so ist der volle Bo-
denwert vergleichbarer Richtwertgrundstiicke ansetzbar. Aufgrund der Konstellation als WEG-Anlage ist eine
Nachverdichtung im vorliegenden Fall ausgeschlossen. Insbesondere wird hier also auf pauschale und unbegriin-
dete Bebauungsabschlidge verzichtet.

Die Bodenpreise sind im Bezirk Kitzbiihel bis Mitte 2022 massiv angestiegen und geben seit Ende des Immobi-
lienbooms wieder nach. Die maximalen Werte fiir voll erschlossene unbebaute Flachen, die sich fiir den Woh-
nungsbau eignen, betragen in Kirchberg zum Stichtag bis zu rd. 3.000,- Euro/m? Grundfliache. Dieser Preis wird
nur fiir erstklassige Top Grundstiicke in sehr guter Wohnlage erzielt. Ehemals — bis zum Zinsanstieg und Ende
des Immobilienmarktaufschwungs — gezahlte Preise werden aktuell nicht mehr erreicht. Die Bodenwertanteile
fiir erstklassigen Wohnungsneubau in Top-Lage rangieren bei bis zu 6.000,- bzw. 7.000,- Euro/m? Wohnnutzfla-
che. Insgesamt konnten in zeitlicher Nahe (Beobachtungszeitraum 2021 bis 2025) zum Bewertungsstichtag fol-
gende fiinf konkrete Vergleichstransaktionen ermittelt werden:

Vergleichstransaktionen - Grundstiicke

Transaktion1 Transaktion2 Transaktion3 Transaktion4 Transaktion5

Jahr des Abschlusses 2023 2022 2021 2023 2022

28.04.2023 28.03.2022 03.08.2021 25.10.2023 06.09.2022

Grundstiicksfliiche (mz) 1.000 500 1.292 129 1556

Gst. 918/17 364/7 917/15 221/14 221/13

EZ 90013 2095 2078 90009 493
Wohngebiet § 381  Wohngebiet § 38 1

Widm mit zeitlicher mit zeitlicher ‘Wohngebiet Tourismusgebiet Tourismusgebiet

1dmung Befristung § 37a1  Befristung § 37a1 § 38 I(TROG) §40(4) §40(4)
(TROG) (TROG)

TZ TZ3472/2024 TZ2758/2022 TZ3558/2021 1843/2024 952/2022

Dienstbarkeit Ver-

Kaufpreis inkl.
Zubehor, Abriss

/Ent -
" eicungen: geplnt
e Dienstbarkeit Wasserleitung f.
Wegerhaltung, . .
. o Wasserleitung auf Gemeinde und
Dienstbarkeit Gelbe Wildbachzone,  Rechtseinrdumung Gst. 219/ Z cht d
Kommentare 1CNSEOATKCI i ufer tragt Kosten fiir Bauplatz, ’ AUTCTTICHIUNE Unc -

Wasserleitung

der Wegerrichtung

genehmigtes Projekt
(Alttransaktion in
02/2020 ohne Projekt

Dienstbarkeit des
Gehen und Fahrens

erhaltung

In unmittelbarer
Nachbarschaft

fiir ca. 2.695,-
: Ci:um e Gelbe Wildbachzone
Raumrelevanter Bereich
Kaufpreis Gesamt 3.000.000 € 1.500.000 € 5.064.000 € 296.242 € 5.200.000 €
Kaufpreis (EUR/m’) 3.000,00 € 3.000,00 € 3.919,50 € 2.296,45 € 3.341,90 €

Eine in der Nihe befindliche Fliche (ca. 50 m Luftlinie) wurde von der ,,Peak Waldschiitzweg GmbH* erworben.
Die Transaktion wurde in 2024 verbiichert (TZ 3558/2024) und fiir einen Preis von 3.000 Euro/m? transaktioniert.
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Folgende Anpassungen wurden in Bezug auf Zu- bzw. Abschlagskategorien vom Gutachter bei der Herleitung
des konkreten Vergleichswertes beriicksichtigt:

Gutachterliche Verinderung
Wertsteigerung pro Quartal ca.
2,00%

bis Mitte 2022

Kaufpreis (Zeit bereinigt)
Widmungsart (%)

Grofie (%)

Lage/Bebaubarkeit (%)
Zuschnitt (%)

Lage in Gefahrenzonen (%)

Verhandlung / Sonstiges (%)

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

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

Der geringfiigige Anteil der Flichenwidmung im Bereich nordéstlich des Grundstiicks ist iiber das allgemeine
Preisniveau bereits beriicksichtigt.

Wertansatz / Gro6Be der belasteten | Unbelasteter Bodenwert
Abschlag Teilfldchen in m? Bodenwert korrigiert
Bodenwert 100 % 2.648 m? 2.950,- Euro/m? 7.811.600, - Euro
(unkorrigiert)
Abschlag fiir...
Keine Anpassungen not- _ _ _ 7.811.600. - Euro
wendig

Auf Basis des ermittelten Bodenwertes i.H.v. 7.811.600 Euro (gesamtes Grundstiick) resultiert ein anteiliger
Bodenwert fiir die bewertungsgegenstindlichen WEG-Anteile insg. 169/2.729 Anteile von rund 483.750, -
Euro. Im Einzelnen ergeben sich folgende Anteile:

e  Wohnung Top 27/2 (149/2.729 Anteile): rund 426.504, - Euro,
o Tiefgaragenstellplatz Top 27/2 A (11/2.729 Anteile): rund 31.487, - Euro,

o Tiefgaragenstellplatz Top 27/2 B (9/2.729 Anteile): rund 25.762, - 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 Jahresreinertrage der Liegenschaft ermittelt. Von den gesamten Reinertrigen muss hierzu zunichst
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.
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D.h., selbstindig handelbare Teilflichen oder andere Nachverdichtungspotenziale - die im gesamten Bodenwert
wertméafig enthalten sein miissen - diirfen nicht den Reinertrag der bereits bestehenden baulichen Anlagen ver-
zerren. Weitere wesentliche, zur Ertragswertberechnung abgeleitete, Pramissen werden in der Folge niher erldu-
tert.

4.1.  Ertragsverhiltnisse

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 ordnungsgemafBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren
Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten (§ 5 II LBG). Der Ermittlung des Rohertrags
sind in diesem Kontext jedoch nicht die ggf. tatsdchlich vereinbarten Mieterlose, sondern die ortsiiblichen, nach-
haltig erzielbaren Mieten zu Grunde zu legen (§ 5 III LBG).

Bei der Schitzung der nachhaltigen Miete stiitzen wir uns auf den ortlichen Mietspiegel, welcher von Verbianden
publiziert wird (bspw. den Immobilien-Preisspiegel der Wirtschaftskammer), uns erteilte Auskiinfte ortsansassi-
ger Makler, Grundstiicksmarktberichte sowie eine Recherche in Datenbanken. Auf Grund dieser Erhebungen
wurden folgende quantitative Mietansitze fiir die Lage des Objektes und die beschriebene Nutzungskategorie
ermittelt. Die im Sinne des Vergleichswertverfahrens hergeleiteten nachhaltigen Ertrige kdnnen somit anhand
konkreter Vergleichsfille begriindet werden (i.S.d. § 10 I LBG).

In Anlehnung an den WKO-Immobilienpreisspiegel 2025 (Bezirk Kitzbiihel) notieren die Mieten fiir Wohnungen
in ,,brauchbarem'? (Zustand) ab 50 m>* in ,,guten* Wohnlagen bei ca. 11,27 Euro/m?p.m. bis hin zu 13,14
Euro/m?/p.m. fiir ,,sehr gute* Wohnlagen (gesamter Bezirk Kitzbiihel!). 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 zihlt aufgrund seiner Ndhe zum benachbarten Kitz-
biihel und zahlreichen Freizeitmoglichkeiten (Skilifte, Golfplétze etc.) zu den teuersten Gegenden des Bezirks.

Mietangebote vergleichbarer Wohnungen sind in Kirchberg nur wenige vorhanden. Die aufgerufenen, unverhan-
delten (!) Angebotsmieten notieren aktuell in einem Preisband zwischen rd. 20,00 bis knapp iiber 33,00
Euro/m?/p.m. je nach Lage und Zustand (jeweils Hauptmietzins ohne Betriebskosten, jedoch iiberwiegend bereits
inkl. TG- oder Auf3enstellplatz sowie liberwiegend inkl. Kellerabteil und Balkon oder Terrasse). Die Vergleichs-
objekte verfligen im Regelfall auch iiber einen Balkon bzw. Terrasse oder Garten sowie im Fall von Wohnungen
in hoheren Geschossen iiber einen Aufzug. Dartiber hinaus ist in aller Regel bereits ein KFZ-Abstellplatz inklu-
diert.

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

Lfd. Nutzungskategorie | Vermietbare Erzielbare Nettokaltmiete in
Nr. Flache/m*> | EURO/m*Monat bzw. EURO/Stk./Monat
(bzw. Stiick) | Derzeitig Nachhaltig Differenz

(gerundet)

12 Im Gegensatz zu ,,neuwertigen“ Wohnungen / Erstbezug.

37 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Wohnung Top 27/2,

Tiefgaragenstellplatze Top 27/2 A und Top 27/2 B
Larchenweg 25-28 — A-6365 Kirchberg

September 2025
1 Top 27/2 116,96 m? 0,00 23,50 23,50
2 Top 27/2 A 1 St. 0,00 110,00 110,00
3 Top 27/2 B 1 St. 0,00 110,00 110,00

Das vorhandene Kellerabteil sowie die beiden Terrassen sind im oben aufgefiihrten Hauptmietzins bereits ausrei-
chend reflektiert. Es erfolgte auftragsgeméal nur eine grundsétzliche Plausibilisierung der Pldne in Bezug auf die
Nutzflachen. Die vorhandenen Terrassenflachen sind, ebenso wie die vorhandenen Kellerabteile, ortsiiblich mit
dem Hauptmietzins fiir die Wohnung abgegolten und werden nicht separat betrachtet. Ein Aufmal} der einzelnen
Fléchen oder eine weitreichendere Verifizierung der Angaben erfolgte auftragsgemif nicht.

4.3. Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind zur ordnungsgeméBen Unterhaltung des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) laufend erforderlich. Sie umfassen die Abschreibung, die (nicht umlagefédhigen) 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 gewahlten Vervielfaltiger
beriicksichtigt (vgl. auch § 5 I LBG).

Verwaltungskosten ergeben sich aus den Arbeitskosten der Grundstiicksverwaltung und den Aufsichts- und Jah-
resabschlusskosten, soweit diese im Bereich der Vermietung von Gewerbefldchen nicht durch vertragliche Rege-
lungen auf den Mieter umgelegt werden konnen. Im vorliegenden Bewertungsfall wird davon ausgegangen, dass
die diesbeziiglichen Kostenbestandteile marktiiblich sind (siche Abschnitt B. ,,Allgemeine Annahmen / Betriebs-
kosten). Beim Bewertungsobjekt werden annahmegemal 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-umlagefihigen Betriebskosten umfassen alle Betriebskostenbestandteile, die auf Grund suboptimaler
Vertragsgestaltung nicht auf den Mieter umgelegt werden konnen, 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 Grole 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 vertragsmé-
Bigen und ortsiiblichen Zustand entstehen. Sie dienen somit der Wahrung und Wiederherstellung des Soll-Zu-
stands und umfassen die Kategorien Wartung, Inspektion und Instandsetzung. Geméf des MRG dienen Instand-
haltungsmaBnahmen der Erhaltung des bestimmungsgeméfBen Gebrauchs und der Beseitigung der durch Abnut-
zung, Alterung und sonstige Witterungseinfliisse entstehenden baulichen und anderen Mingel am Bewertungs-
objekt. Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Beriicksichtigung der Nutzungskategorie, des Aus-
filhrungsstandards sowie des Alters der baulichen Anlagen ein kalkulatorischer Ansatz der Instandhaltungskosten
auf Grundlage von Erfahrungswerten von 5,00 % (Wohnung) resp. 6,00 % (Stellplétze) der jahrlichen Rohertriage
gewidhlt. Dies entspricht dem fiir vergleichbare Objekte unter der Berticksichtigung stetig ansteigender Instand-
haltungsaufwendungen in Abhédngigkeit der sinkenden Restnutzungsdauer (RND) iiblichen absoluten Ansatz
(hier: rd. 14,10 Euro/m? p.a. fiir die Wohnung resp. rd. 80,- €/Stellplatz) bezogen auf die Mietfldche und ist ent-
sprechend des Gebédudealters und Gesamtzustandes der baulichen Anlagen als angemessen zu beurteilen.

Das Mietausfallwagnis ist ein weiterer kalkulatorischer Ansatz, der das Risiko von Ertragsminderungen des
Grundstiicks durch Mietriickstdnde, Mietprozesse und fluktuationsbedingte Leerstinde abdeckt. Im Fall des
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vorliegenden Wertgutachtens wird unter Beriicksichtigung der Nutzungskategorie Wohnung in einem Mehrfami-
lienwohnhaus ein Ansatz des Mietausfallrisikos von 2,50 % der Jahresrohertrage gewahlt. Hierbei ist insbeson-
dere die Situation der Wohnflidche im Tiefgeschoss beriicksichtigt (vgl. Ausfiihrungen oben).

Die kumulierten kalkulatorischen Bewirtschaftungskosten entsprechen 7,50 % des Jahresrohertrages
(Stellpliitze: jeweils 8,50 %) und bewegen sich im iiblichen Rahmen derartige Objekte.

4.4. Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er wird in seiner reinen Form aus
Marktdaten (aus Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinertrdgen) 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 Risikoberiicksichtigung sichergestellt werden kann.
Es wird der Zinssatz zur Diskontierung und Bodenwertverzinsung angewendet, der der Kapitalverzinsung bei
einer Anlage dieser Kategorie im Geschéftsverkehr iiblicherweise zukommt, wobei eine weitergehende Begriin-
dung folgt (§ 5 IV LBG, § 10 I 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 {iiberregionalen Immobilienmarkt, der
Restnutzungsdauer sowie der Ortsgrofle und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicks-
markt herrschenden Verhéltnisse. Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Beriicksichtigung 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 Sachverstdndigen in Hohe von

Wohnliegenschaft:2,75 %

Tiefgaragenstellplitze :3,25 %

gewdhlt.

Der Liegenschaftsbasiszinssatz orientiert sich an den Vorgaben 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 Einschiatzungen des Gutachters in Bezug auf die Marktlage
oder die Erwartungshaltung von Marktteilnehmern, sondern vielmehr auf eine nachvollziehbare Adjustierung des
Liegenschaftszinssatzes im Rahmen der Vorgaben iiblicher Bandbreiten. '

Parameter Erliuterung Angabe in % Angabe in %
Wohnung Tiefgaragen-
stellplitze
Basiszinssatz [%]: | Unkorrigierter Liegenschaftszinssatz der Nutzungs- 2,75 % 3,25%
kategorie Wohnen in touristischer Lage

13 Bandbreiten des Liegenschaftszinssatzes wurden durch den Gutachter aus den Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brach-
mann/Holzner, Sommer, den Ergebnissen der Auswertungen diverser Gutachterausschiisse (Deutschland), des Hauptverbandes der allg.
beeid. und gerichtlich zertifizieren Sachverstandigen Osterreichs, Kranewitter sowie Bienert deduziert.
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Anpassungen [%]: | 1. Anpassung Lage (Standortrisiko) 0,00 % 0,00 %
2. Anpassung Modernisierung/Sanierungsrisiko 0,05 % 0,05 %
3. Anpassung Drittverwendungsrisiko (Fungibili- 0,00 % 0,00 %
tétsrisiko)
4. Anpassung Wertenwicklungsrisiko (Mietent- 0,05 % 0,05 %
wicklungsrisiko)
5. Anpassung Leerstandsquote Standort (Marktri- 0,00 % 0,00 %
siko)

Summe/angepasster LSZ [%] 2,85 % 3,35%

4.5.  Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

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

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

rung

Baujahr Jahr der Fertigstellung 2011
Bewertungsstichtag Jahr der Bewertung 2025
gaes:rn(e;;%l)e Restnutzungs- | 1y, e renzbildung 14
Verléngerung/Verkiirzung keine 0
der Nutzungsdauer (ND)
Restnutzungsdauer (RND)
[Angabe der Jahre] Summe 66

4.6.  Vervielfiltiger

Der Vervielfiltiger beschreibt den Multiplikator der auf die Gebdude entfallenen Anteile der Jahresreinertrége.
Gemal § 5 I LBG ergibt er sich aus dem gewihlten Liegenschaftszinssatz und der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer des Gebdudes. Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Beriicksichtigung eines angepassten
Liegenschaftszinssatzes von 2,85 % (bzw. 3,35 % Tiefgaragenstellpldtze) und einer wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer von 66 Jahren der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaften ein Vervielfiltiger von:

Wert: 29,60 (Wohnung)
Wert: 26,46 (Tiefgaragenstellplitze)

entsprechend der Wertermittlungsrichtlinie (Vervielféltigertabelle) angesetzt.
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4.7. Sonstige wertbeeinflussende Umstidnde

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

Im vorliegenden Bewertungsfall werden sonstige wertbeeinflussende Umsténde i. H. v. 6.000 Euro (brutto) fiir
verschiedene Bauschdden am Top 27/2 (vgl. Ausfiihrungen oben) beriicksichtigt.

4.8. Ergebnis der Ertragswertberechnung — Wohnung Top 27/2 (ohne Zubehor)

Ertragswert — Wohnung Top 27/2 Angaben in Euro:
Rohertrage (nachhaltige Miete) pro Jahr 32.982,72
Bewirtschaftungskosten pro Jahr 2.473,71
in v. H. der Jahresrohertrige 7,50%
Reinertrag pro Jahr 30.509,01
Reinertrag des Bodens pro Jahr 12.155,35
Reinertrag der baulichen Anlagen pro Jahr 18.353,66
angepasster Liegenschaftszinssatz [in %] 2,85%
Errechnete Restnutzungsdauer [Jahre] 66
Vervielfiltiger [Zahl] 29,60
Ertragswert der baulichen Anlagen vor Zu- 543.203,42
bzw. Abschldgen

Errechnete Zu- bzw. Abschlige -6.000,00
Ertragswert der baulichen Anlagen 537.203,42
Bodenwert 426.503,63
Ertragswert gesamt 963.707,05
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4.9. Ergebnis der Ertragswertberechnung — Stellplatz Top 27/2 A (ohne Zubehor)

Ertragswert — Stellplatz Top 27/2A

Angaben in Euro:

Rohertrage (nachhaltige Miete) pro Jahr
Bewirtschaftungskosten pro Jahr

in v. H. der Jahresrohertrige

Reinertrag pro Jahr

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

Ertragswert der baulichen Anlagen vor Zu-
bzw. Abschldgen

Errechnete Zu- bzw. Abschlige
Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

Ertragswert gesamt

1.320,00
112,00
8,50
1.208,00
1.055,00
153,00
3,35%
66

26,46
4.048,00

0,00
4.048,00
31.487,00
35.535,00

4.10.  Ergebnis der Ertragswertberechnung - Stellplatz Top 27/2 B (ohne Zubehor)

Ertragswert — Stellplatz Top 27/2B

Angaben in Euro:

Rohertrage (nachhaltige Miete) pro Jahr
Bewirtschaftungskosten pro Jahr

in v. H. der Jahresrohertrage

Reinertrag pro Jahr

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

Ertragswert der baulichen Anlagen vor Zu-
bzw. Abschldgen

Errechnete Zu- bzw. Abschlédge
Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

Ertragswert gesamt

1.320,00
112,00
8,50%

1.208,00
863,00
345,00
3,35%

66
26,46
9.122,00

0,00
9.122,00
25.762,00
34.884,00
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5. Ableitung des Sachwertes

5.1.  Grundlagen zum Verfahrensgang

Das im vorliegenden Fall angewendete Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf technischen Merkmalen.
Der Sachwert der baulichen Anlagen, respektive des Gebédudes, der besonderen Bauteile, der Betriebseinrichtun-
gen sowie Einbauten und der Auflenanlagen, ist nach den Neuherstellungskosten zu ermitteln, die um die entstan-
dene Alterswertminderung zu kiirzen sind. Gesetzlich kodifiziert ist das Sachwertverfahren im § 6 LBG, wobei
eine Begriindung der Wertansétze nach § 10 (3) LBG zu erfolgen hat. Im vorliegenden Fall wurde kein pauschaler
verlorener Bauaufwand veranschlagt.

5.2 Herleitung wesentlicher Eingangsparameter

Ausgangswerte zur Ermittlung der Herstellungswerte sind der umbaute Raum (BRI) bzw. die Bruttogrundflache
(BGF) sowie Annahmen {iiber die hierauf bezogenen Kosten je m* bzw. m? (§ 6 (3) LBG). Die BGF wird hier
anhand des uns vorliegenden Einreich- bzw. Auswechselpldnen ermittelt (vgl. Ausfiihrungen oben). Der Bauwert
wird dabei regelméBig 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 beriicksichtigen. Es wird vielmehr von den fiktiven Herstellungskosten zum
Stichtag ausgegangen, die gewdhnlich fiir derartige Bauten anfallen.

Neben der Ermittlung des Sachwertes auf Basis der Normalherstellungskosten je m? konnen auch geeignete Er-
fahrungssitze anderer Bezugspunkte herangezogen werden. Diese stellen die gewohnlichen Herstellungskosten
fiir Ersatzbeschaffungen dar und sind nach Gebaudetyp, Ausstattung, Bundesldndern, Wohnungsgré3en und Bau-
jahren differenziert worden. Sie sind im Einzelfall nicht identisch mit den tatséchlich entstandenen Baukosten.

In der wissenschaftlichen Praxis haben sich die Normalherstellungskosten (hier: NHK 2010 Typ 4.1, Mehrfami-
lienhduser mit bis zu 6 Wohneinheiten, Standardstufe 5 sowie zzgl. weiterer Zuschlége) bewéhrt, die im Auftrage
des deutschen Bundesministeriums fiir Stidtebau, Raumordnung und Bauwesen erstellt wurden. Eine Ubertra-
gung auf Osterreich ist mdglich, wobei rtliche Anpassungsfaktoren und eine Indexierung mit dem dsterreichi-
schen Baupreisindex sowie ggf. die Beriicksichtigung des differierenden Mehrwertsteuersatzes erfolgen miissen.
Dariiber miissen auch die Richtwerte der lokalen Verbénde und Tabellen der Literatur (wie bspw. Krane-
witter, Popp, BKI etc.'*) in die Ableitung der Herstellkosten einflieBen. Im Ergebnis wurden Zuschlige auf die
Ausgangswerte fiir die regionale Baukostenhdhe vorgenommen. Auf dieser Basis ergeben sich Normalherstell-
kosten i.H.v. rund 2.650,- Euro/m? BGF fiir die Wohnung.

Zu den Herstellungskosten der baulichen Anlagen gehoren dariiber hinaus die Baunebenkosten der Planung, Ge-
nehmigung und Baudurchfithrung sowie Kosten fiir die Ausstattung und Auflenanlagen. Die Baunebenkosten
korrelieren eng mit den gesamten Herstellungskosten eines Gebéudes. 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 beriicksichtigt.

Die AuBlenanlagen (asphaltierte Zufahrtsbereiche, Abgang zu der Terrasse im Tiefgeschoss, Eingangsbereich etc.)
und besonderen Bauteile (Terrassen) werden mittels addquater Zuschlage i.H.v. 10,0 % (Auflenanlagen) bzw.
10,0 % (besondere Bauteile) der Herstellungskosten gesondert beriicksichtigt.

Die so hergeleiteten Herstellungskosten pro m? BGF notieren damit leicht oberhalb des Bereichs der Empfeh-
lungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen!'s,

14 Vgl. Kranewitter, 7. Auflage, S. 305ff.
15 Vgl. Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2024, DI Popp in ,,Der Sachversténdige, Heft 3/2024 (Zeitschrift des Hauptverbandes der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen in Osterreich), Datenstand: Q1/2024.
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welcher fiir derartige Objekte eine Spannweite von 4.000,- Euro (gehobene Ausstattungsqualitiit) bis 4.500, -
Euro (hochwertige Ausstattungsqualitit) pro m*> 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 Wertansétze sind somit ,,Brutto®, was
bedeutet, dass der Endverbraucher letztlich nicht vorsteuerabzugsberechtigt ist.

5.3.  Restnutzungsdauer und Alterswertminderung
Vergleiche Ausfithrungen zum Ertragswert.

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

5.4. Sonstige wertbeeinflussende Umstiande

Vergleiche Ausfiihrungen zum Ertragswert.

5.5. Ergebnis der Sachwertberechnung Top 27/2 (ohne Zubehor)

Sachwert Angaben in Euro:
BGF aller Bauteile [in m?] (iiberschligig)* 168,11
Herstellungskosten 445.483,55
ohne BNK und Auflenanlagen

Baunebenkosten 89.096,71
AuBenanlagen 44.548,36
Zuschlag fiir besondere Bauteile 44.548,36
Herstellungskosten der baulichen Anlagen 623.676,97
Alterswertminderung (techn. Wertminde- -109.143,47
rung)

Abschlédge / Zuschlidge -6.000,00
Gebdudesachwert 508.533,50
Bodenwert 426.503,63
Sachwert gesamt 935.037,13
*inkl. Zuschlag fiir anteilige Allgemeinfldchen!

Das Ergebnis liegt somit geringfiigig (rd. 2,97 %) unter dem Ergebnis der Ertragswertermittlung.
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6. Ableitung der Verkehrswerte

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

Entgegen der in Osterreich bei vielen Gutachtern géingigen 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 duBerst selten (jedoch
Beachtung des § 7 II LBG). Insbesondere eine bloBe Bildung des arithmetischen Mittels der Ergebnisse (sog.
Berliner Verfahren) ist vor diesem Hintergrund strikt abzulehnen.'®

Die Ertragswerte wurden wie folgt ermittelt (jeweils gerundet; exkl. Zubehor; exkl. Inventar):

e  Wohnung Top 27/2: 964.000, -- Euro
e Stellplatz Top 27/2A: 35.500, -- Euro,
e Stellplatz Top 27/2B: 34.900, -- Euro.

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

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

Da der sog. Immobilienboom mit dem Ende der Niedrigzinsphase im Jahr 2022 endete, muss dies im Rahmen
der Wertermittlung berticksichtigt 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 Sachverstindigen aufgrund folgender Umsténde eine ge-
sonderte Marktanpassung geboten:

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

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

In Summe wird so nach gutachterlichem Ermessen ein Marktabschlag fiir die bewertungsgegenstindlichen
Liegenschaft

i.H.v. 5,0 %

16 Vgl. Kleiber, 10. Aufl., 2023, S. 958 ff.
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in Ansatz gebracht. Dies entspricht folgenden Betriagen (jeweils gerundet):

e  Wohnung Top 27/2: 48.000, - Euro,
e Stellplatz Top 27/2 A: 1.800, - Euro,
e Stellplatz Top 27/2 B: 1.700, - Euro.

Der Verkehrswert (exkl. Zubehor) fiir die bewertungsgegenstindliche Wohnung Top 27/2 in A-6365 Kirch-
berg, Larchenweg 25-28 wird zum Wertermittlungsstichtag: 11.07.2025 mit (gerundet)

916.000, -- Euro

(in Worten: neunhundertsechzehntausend Euro)

geschitzt.

Der Verkehrswert (exkl. Zubehor) fiir den bewertungsgegensténdlichen Tiefgaragenstellplatz Top 27/2 A in
A-6365 Kirchberg, Larchenweg 25-28 wird zum Wertermittlungsstichtag: 11.07.2025 mit (gerundet)

33.700, -- Euro

(in Worten: dreiunddreifligtausendsiebenhundert Euro)

geschitzt.

Der Verkehrswert (exkl. Zubehor) fiir den bewertungsgegenstindlichen Tiefgaragenstellplatz Top 27/2 B in
A-6365 Kirchberg, Larchenweg 25-28 wird zum Wertermittlungsstichtag: 11.07.2025 mit (gerundet)

33.200, -- Euro

(in Worten: dreiunddreiBigtausendzweihundert Euro)

geschitzt.

Das Zubehor fiir die bewertungsgegensténdliche Wohnung wird zum Wertermittlungsstichtag 11.07.2025 mit
(Zeitwert; gerundet)

18.000.- Euro

(in Worten: achtzehntausend Euro)

geschitzt.
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7. Plausibilisierung der ermittelten Werte anhand von Vergleichswerten

Der ermittelte Verkehrswert (exkl. Garagenstellplatz) entspricht einem Wert von rd. 7.830 Euro/m? Nutzflache
(bezogen auf die Wohnnutzflache; d.h. exkl. Balkonflichen) und kann als marktiiblich erachtet werden.

Gem. eigenen Erhebungen von Vergleichstransaktionen wurden in den vergangenen Jahren im Umfeld der
bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft je nach Mikro-Lage und Ausstattung / Erhaltungszustand der Woh-
nung Preise in einer Spanne von ca. 5.500,-- bis iiber 12.000, -- Euro/m? realisiert. Hierbei ist anzumerken, dass
es sich beim oberen Ende um Neubauten mit entsprechenden Eigenschaften (andere Ausstattungsqualitét, besse-
rer energetischer Standard etc.) handelt — weshalb diese nicht unreflektiert {ibernommen werden diirfen. Ferner
konnten im Bereich der kiirzlich errichteten Neubauten Weinbergweg 27, 29 und 31 auch einzelne deutlich hchere
Kaufpreise im Bereich bis 25.000,-- Euro/m? erhoben werden. Auch diese Neubauten in exklusiver Ausstattung
sind entsprechend nicht mit der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft vergleichbar. Im Objekt selbst fanden
in der jiingeren Vergangenheit (2022 bis 2023) zwei Transaktionen jeweils inkl. zweier Tiefgaragenstellplitze in
einer Spanne von ca. 7.200,-- bis 11.100,-- Euro/m? Nutzflache statt. Garagenstellpldtze wurden im Umfeld der
bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft nur selten separat gehandelt. Meist werden Stellpldtze gemeinsam mit
einer Wohnimmobilie transaktioniert, weshalb auch der Transaktionspreis entsprechend der Ausstattungsqualitit,
Lage etc. der Wohnung teils stark schwankt. Obwohl Stellplitze per se keine ausgeprigte Sensitivitit ggii. Aus-
stattungskriterien etc. aufweisen ist somit dennoch eine deutliche Differenzierung nach Lage und Ausstattung
(insb. der korrespondierenden Wohnung) zu beobachten. Konkret konnten mehrere Transaktionen mit Preisen
von 25.000, - bis 32.000, - Euro/Stiick beobachtet werden.

Gem. WKO-Immobilienpreisspiegel 2025 notiert der Preis fiir gebrauchte Eigentumswohnungen (im Gegensatz
zu neuwertigen Wohnungen im Erstbezug) im (gesamten) Bezirk Kitzbiihel fiir einen durchschnittlichen Wohn-
wert in sehr guten Lagen bei rd. 3.995, - bis 5.170, - Euro/m?. Damit bewegen sich die Preise des WKO-Immo-
bilienpreisspiegels teilweise unterhalb der Bandbreite, die wir in einschligigen Portalen fiir den spezifischen Teil-
markt beobachten konnten — zumal die Preise in Kirchberg sich deutlich nach oben vom allgemeinen Bezirks-
durchschnitt absetzen. Anzumerken ist somit, dass es sich bei den Werten des WKO-Immobilienpreisspiegels um
stark aggregierte Durchschnittswerte auf Bezirksebene handelt, die nur eine dulerst begrenzte Aussagekraft fiir
diesen spezifischen Teilmarkt besitzen und nicht unreflektiert iibernommen werden diirfen.

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

Der hier ermittelte Wert von rund 7.830 Euro/m? Wohnnutzflidche (exkl. Tiefgaragenstellplitze) fiir Top 27/2
kann somit anhand real erfolgter Transaktionen plausibilisiert werden. Ebenfalls liegt der ermittelte Wert fiir die
beiden Tiefgaragenstellplitze im Bereich der untersuchten Vergleichstransaktionen.
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G. | BESONDERE BEMERKUNGEN

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

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

Bad Héring, 23.09.2025

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

Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger
Immobilientreuhédnder

© Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Wertgutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmi-
gung von Dr. Sven Bienert gestattet.
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H. | ANLAGEN
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Lage im Raum

7z

Lienz: S

Abbildung 1: Lage im Bundesland Tirol (tiris online, v. 02.09.2025)
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Abbildung 2: Makrolage des Objektes (tiris online, v. 02.09.2025)
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9z

. -

&
G 'OO”Meg T onnoergweg

e N e

x"l.]

Abblldung 4: Orthofoto (tiris online, v. 02.09.2025)
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Verkehrswertgutachten

Wohnung Top 27/2,

Tiefgaragenstellplatze Top 27/2 A und Top 27/2 B
Larchenweg 25-28 — A-6365 Kirchberg
September 2025

Grundbuchauszug — Beschrankt auf Ifd. Nr. 53/54/55 // ET: Michael Leipold

JUSTIZ  rermux osenneic GB

Ruszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 32005 Kirchberg EINLAGEIAHL 1901
EEZIRKSGERICHT Kitzbilhel

L R R R R T

*#* Eingeschridnkter Auszug L
il BE-Elatt eingeschrinkt auf die Lauvfnummer (n) 53, 54, 55 el
ok C-Elatt eingeschrinkt auf Belastungen flir das angezeigte B-Blatt LR

Letzte TI 217172025

WOHNUNESEI GENTUM

Flombe ZB3IS/2025

Einlage umgeschrieben gemff Verordnung BGEL. II, 14372012 am 07.05.2012

] ﬁi R

GST-NE G BA (NUTZIUNG) FLACHE GST-ADRESSE
914712 G5T-Fliche * 2648

Eauf. (10) 66

Girten (10} 182 Larchenweg 25

Lirchenwsag 26
Lirchenwsag 27
Lirchenweg 28
Legends :
*: Flidche rechneriasch ermittelt
Bauf. (10} : Bauflichen (Gebiude)
Garten(10) : GArten (Girten)
) .ﬁ.z I

1 a 5052/2008 Exdffnung der Einlage filr Gst 914412 aus EZI 90012

2 a 505272008 RECHT des Gehens und Fahrens und der Verlegung, Erhaltung und
Erneuvsrung von Ver- und Entsorgungsleitungen auf Gst %1471 in EZ
90012 £lir Get 914712

3 a 538272009 3129%/2020 Recht der Errichtung, Erhaltung und Erneuvsrung wvon
Ver- und Entsorgungsleitungen auf Gat 91778 in EZ 1683 Gst 917/1 in
EZ %0014 Gst 917714 917/20 in EZ 1685 Gst %17/15 in EZ 2078
filr Gst %14/12

4 a 2007T6/2012 Recht der Unterlassung der Bebauvung des Gst %1458 in EZ 1634
in 885,80 Meter absolute Hbhe {iber Adria {iberschreitender Weise flr
7%0/272%=-Anteile verbunden mit dem Wohnungseigentum an Top 28/1,
BLMr. 33,

5 a 20077/2012 Recht der Unterlassung der Bebauwung des Gst %1478 in EZ 1634
in 885,80 Meter absolute Hihe llber Adria liberschreitender Weise fir
170,/272%-Anteile verbunden mit dem Wohnungseigentum an Top 27/1,
BLNr. & und 149%/272%-Anteile verbunden mit dem Wohnungselgentum an
Top 2752, BLHr. 9

L LI T T T T oy
53 ANTEIL: 149/272%
Michael Leipold
GEB: 1%70-08-03 ADR: HubertuwsstraBe 42a, 52031 Grinwald, Deutschland
a 5385/2011 wohnungseigentum an top 27/2
b 344272016 Kaufvertrag 2014-11-14 Eigentumsrecht
54 ANTEIL: 11/2729
Michael Leipold

Seite 1 von 3

Abbildung 5: Grundbuchauszug (1/3) (v. 27.06.2025)
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Tiefgaragenstellplatze Top 27/2 A und Top 27/2 B
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GEB: 1%70-0&-03 ADR: HubertusstraBbe 42a, 82031 Grinwald, Deutschland
a 53B5/2011 wohnungseigentum an Tiefgaragenplatz top 27/2A
b 344252016 Kavfvertrag 2014-11-14 Eigentumsrecht
55 ANTEIL: %/272%
Michael Leipold
GEB: 1%70-0&-03 ADR: Hubertusstrabe 42a, 852031 Grinwald, Deutschland
a 538572011 wohnungseigentum an Tiefgaragenplatz top 27/2B
b 344272016 Kaufvertrag 2014-11-14 Eigentumsrecht
R I T T T T o
4 a 53B5/2011 vereinbarung ilber die Aufteilung der Aufwendungen
gem £ 32 WEG 2002
g auf Anteil B-LHR 53 54 55
a 344272016 Pfandurkunde 2014-11-20
PEAHDRECHT H&chatbetrag EUR T700.000,
filr Raiffeisen Bank Kitzbllhel eGen (FH 39656wv)
22 auf Anteil B-LHR 53 54 55
a 5%17/2023 pfandurkunde 2023-11-23
PERNDRECHT H&chatbetrag EUR 250.000,
filr Raiffeisenbank Kitzbilhel 5t. Johann eGen (FH 3%65&v)
o gelizcht
23 auf Anteil B-LHR 53 54 55
a T46/2024
FFANDRECHT
Kosten EUR 200, filr Doris Hartmann (BG B21
25 auf Anteil B-LHR 53 54 55
a 2300/2024 Beschluss 2024-02-09
PEANDRECHT
gamt 5 % Z aus EUR 2.205,56 seit 2024-01-10
Kosten EUR 200,
sowle Antragskosten EUR 107,50
filr Doris Hartmann geb 19%45-02-14 (3 E 1750/24q)
26 auf Anteil B-LHR 53 54 55
a 2%18/2024
PFRNDRECHT
gamt 5 % Z sgeit 2023-03-24
Kosten EUR 200, --, EUR B7,50
filr Doris Hartmann geb 1%45-02-14 (3 E 2601/244d)
28 auf Anteil B-LHR 53 54 55
a 355252024
FFRNDRECHT
gamt 5 % I seit 2023-08B-23
Kosten EUR 307,50
filr Petaer Hartmann geb 1%8%-05-29% (3 E 3125/24p)
29 auf Anteil B-LHR 53 54 55
a 5T15/72024
PEAHDRECHT
gamt 5 % Z seit 2024-08-27 Kosten EUR B7,50
filr Doris Hartmann geb 19%45-02-14 (BG B21
31 auf Anteil B-LHR 53 54 55
a 614372024
PEANDRECHT vollstr EUR B79, 68
gamt 5 % Z sgeit 2024-10-15 Kosten EUR 200, --, B7,50 fiir
Doris Hartmann geb 1945-02-14 (BG B21 3 E 5236/24d)
3z auf Anteil B-LHR 53 54 55
a B218/2024 Klage gem £ 27 abs 2 WEG 2002 (BG 821 6 C
460/24¢)
33 auf Anteil B-LHR 53 54 55
a 614372024
PERNDRECHT

vollastr . .EUR 9.627,22
3 E &T78/524k)

vollastr EUOR 2,205, 5&

vallatr EUR 973, 68

vollstr EUR 59.277, 486

vallstr EUR 1.313, 86

3 E 5026/24x)

vollasty EUR 28.574,08
Seite 2 von 3

Abbildung 6: Grundbuchauszug (2/3) (v. 27.06.2025)
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gamt 5 % Z geit 2022-10-10 Kosten EUR 200,--, 87,50 25,
107,50 25, 25, 47,50 B7,50 207,50 flir Doris Hartmann
geb 1945-02-14 (BG 821 3 E 5307/24w)
L] auf Anteil B-LHNR 53 54 55
a 410/2025
PFANDERECHT wvallaty EUR 19%6.050,05
gsamt Z lt. B. vom 2025-02-04 Kosten EUR 4.435,16 flir
Henning J.Claassen geb 1%44-02-04 (BG 821 3 E 284/25w)
132872025 siehe C/LNR 38
36 auf Anteil B-LNR 53 54 55
a 667/2025
PEFAHDRECHT wvollatr EUR 1,185,086
gamt 5 % 2 seit 2024-09%-20 Kosten EUR 200, . 87,50 25,
107,50 25, 25, 47,50 87,50 11, 47,50 12, 1s,
27, £7,50 fir Doris Hartmann geb 1945-02-14 (B:E B21 3 E
616/25v)
17 auf Anteil B-LHNR 53 54 55
a 996/2025
PFANDERECHT vollatr. EUR 44.3%8, 50
gamt Z lt. B. vom 2025-03-03, Kosten EUR 5.570,43 samt Z
le. B. wom 2025-03-03, Kosten EUR 2.872,18B samt Z lt. B.
vom 2025-03-03 flir
Uwe Schulze geb 1%58-085-14
Karaten Schulze geb 1%88-08-29
Fabian Schulze geb 19%3-04-04 (BG 821 3 E T73/25qg)
b geldzcht
38 a2 132872025 Einleitung des verasteigerungsverfzhrens zur
Hereinbringung won EUR 1%6.050,05 samt Z lt. B. wvom
2025-03-14 Kosten EUR 4.435,16 filr Henning J.Claassen
geb 1944-02-04 (BG 821 3 E 1004/25b)
IM RANG C/LHE 35

n

BEhkdhEhrhsd ks b s d sk h s drh ke HTINWETS *od s s s hsdad s d b adhd ks h e s s n ke d

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

T T

Grundbuch 27.06.2025 13:25:35

Seite 3 von 3

Abbildung 7: Grundbuchauszug (3/3) (v. 27.06.2025)
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Katastralmappenauszug

T— — ALEI—

= | .

Abbildung 8: Auszug aus der digitalen Katastralmappe (tiris online, v. 02.09.2025)
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Fliichenwidmungsplan

Moor dpateasystem: Gaul Kruger M28
MGTAusria GK West / EPSG 31254)

ti ri s Maps TIRIS Flichenwidmungsplan hitps:/www tirol. geattirs

. Amt der Tiroler Landesregierung 0 Euenusgaatum: 02.09.2023

Ketne RChIIUTAUn {1, ke e Gewdhe f0r ANLU UL und Vollstandighen .

Abbildung 9: Fldchenwidmungsplan (tiris online, v. 02.09.2025)

Quelle: Land Tirol, BEV i
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Gefahrenzonendarstellung

= Bundesministerium

H o NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtscheft,

RISK ASSESSMENT AUSTRIA Hochwasserrisikozonierung Kifga- el Urmeltiatits,

Regionen und Wasserwirtsq

I Hohe Gefihrdung: Uberflutung bei
30-jéhrlichem Hochwasser moglich

[ Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser maglich
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser méglich

- Gewaisserzustandigkeit

/ Gewisserstrecken innerhalb der Gebiete mit

potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
zu WISA Hochwasser)

Suche: Larchenweg 25, Kirch
. Adresse

® L g 25, 6365 Ki g in Tirol 1:5720 ©BMLUK, © BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap

Abbildung 10: Hochwasserrisiko (eHORA, v. 02.09.2025)
A .-,..' :‘,.—“ ’ "';"’“ ,-'."_'f.l

Abbildung 11: tiris Naturgefahrenauszug (tiris online, v. 02.09.2025)
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Tiefgaragenstellplatze Top 27/2 A und Top 27/2 B
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September 2025

H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

W Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere
Gebaudeschaden bis vollstandige
Zerstorung

W Zone 3: (Grad V1) starke Gebaudeschaden
~ Zone 2: (Grad VIl) mittlere Gebdudeschiden
Zone 1: (Grad Vl) leichte Gebdudeschdden

Zone 0: (Grad 1-V1) nicht fiihibar bis starke
Erschitterungen mit méglichen leichten
Gebaudeschaden

gemdR der
Makromesischen Skala 1998 (EMS 98).
o Bemessungsorte

Suche: Larchenweg 25, Kirch
@ Adresse

@ Larchenweg 25, 6365 Kirchberg in Tirol

HORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

der Wi

HW>5cm

W >4cm-s5cm
>3cm-<4cm
=3cm

Suche: Larchenweg 25, Kirch
' Adresse

® Larchenweg 25, 6365 Kirchberg in Tirol

Erdbebenbemessungswerte gemal ON B 1998-2

Bundesministerium

Lond- und Forstwirtschaft,
Klima- und Umweltschutz,
Regionen und Wasserwirtschaft

~w ]
B gy oeenas

S

Magstab: 1:5.720 ©BMLUK, © BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2025, Made with Natural Earth,

Abbildung 12: Erdbebenrisiko (eHORA, v. 02.09.2025)

Hagelgefahrdung - max. Hagelkorngréfie 30-jahrlich

Abbildung 13: Hagelrisiko (eHORA, v. 21.01.2025)

58

"4 " s s
7 —E g o { "‘\

MaRstab: 1:91.600 ©BMLUK, © BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemag

= Bundesministerium
Land- und Forstwirtscheft,
Klima- und Umwaltschutz,
Regionen und Wasserwirtsc

| ol A
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September 2025

Charakteristische Schneelast am Boden s, (50-jahrlich)
sowie 25- und 100-jahrliche Schneelast (s,5 und s,4,)

Sk 4,8 kN/m?
Sog: 4 1 KN/m?
$100° 5,5 kKN/m?

Seehodhe: 884 m

Charakteristische Schneelast [kN/m’]

- 00 L)
Geogr. Lange: 12,30407° O — ey —
Geogr. Breite: 47,45548° N gf” e

>30-540 Ij Ilc:(:‘cpn(rrn;i‘v.al,

| S—
0 100 200

Abbildung 14: Schneelast (eHORA, v. 02.09.2025)

59

Quellenangabe:
Verwaltungsdaten, DGM: BEV
Gewasser, DHM, DOP: BMLUK

Qarhnanlact- ANNDAM R 1001 1 2-9092 NE
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HORA Pass (Zusammenfassende Darstellung v. Naturgefahren)

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & o pacito RO
RISK ASSESSMENT AUSTRIA s Dac Umavsltichutr,
egionen und Wasserwirtschaft
HORA-Pass
Adresse: Larchenweg 25, 6365 Kirchberg in Tirol
Seehohe: 885m
Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:  47,45563° N | 12,30397° O

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

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss , - [—] och
Lawinen I  kcine Daten
Erdbeben | I nicdrig
Rutschungen _ hoch
Windspitzen | . I [ I  nittel
Blitzdichte | I icdrig
Hagel hoch
Schneelast _ mittel

Abbildung 15: HORA Pass (1/2) (eHORA v. 02.09.2025)
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= Bundeaministarium

H o RA MATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtachalt,
HISK A.SSESSM EH'I' AUSTHIA Elima- und Uswaltachinz,

Regionan und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfliihrende Informationen

n Hochwasser n Rutschungen
Hohe GefShrdung: Uberflutung bei I rritiere bis hohe Antsfigksit zu Rutschungen
30-jshrlichem Hochwasser maglich geringe bis mittlers Anflligkeit zu
Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei Ru.sé'fungm
10043hrichem Hochwasser maglich . i ) .
Niedrige GefShrdung: UberS bei keine bis geringe Anfilligheit zu Rutschungen
A004ahrichem Hochwasser maglich

I} Elitzdichte [Biitzeinschige / km? | Jahr]

n Erdbeben’! - .50

Zone 4: (Grad V1Il-XIl) schwere Gebudeschiden
bis vollstindige Zerstirung - =40-50
I zore 3: (Grad V1) starke Gebaudeschaden =30-40
Zone 2: (Grad V1I) mitlere Geb3udeschiden =20-30
Zone 1: (Grad V1) leichte Gebdudeschiden =10-20
Zone O: (Grad V1) nicht fihlbar bis starke <10
Erschidtterungen mit maglichen leichien
Gebdudeschiden I} Hagelgefshrdung - max. Hagelkorngratie 30-ahrlich

I} windspitzen [kmin] | B
B = Ps4cm-=50m
P a0 - 10 >3cm-=4cm

170 - 178 =3em
160 - 160 B} Schneelast? [khim?]

150 - 150 [
140 - 140 o< 100
120 - 138 Bl :co-==0

120 - 120 -}ﬁ_l:l-sﬁ,ﬂ'
P 10110 P c0-=50

[ 100108 0240

90-20 »25-<30
80 - &0 590-225
70-70 »15-%20

I e-ee >10-=15
| EE =10

| ERE B} oberfischenabfiuss - Wassersefe om]
B < <0 T )
Lawinen
H = 20 bis = 50
Besiedlung nicht oder nur mit unverhiltnismaltig
hohem Aufwand maglich =20
Bebauwung nur eingeschrankt und unter Einhaltung

1 gemak OMORM EM 19281

Aufiagen méglich -
ven még 2 gem3l ONORM B 1201-1-3:2023.05

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

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentiichkeit ohne rechtswerbindliche Aussage. Fiir die Richbigkeit.
Vollstindigkeit, Aktualitat wnd Genauwigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fiir Handlungen und
alifallige Schaden, welche infolge der direkien oder indirekten Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreiber von https:thoragv.at sind nicht verantwortich fir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Abbildung 16: HORA Pass (2/2) (eHORA v. 02.09.2025)
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Leitungsauskunft

Nr.: 63349 Art: Planung

Bezeichnung: GA

Kunde: Yannick Schmidt@iioe. at

Achtung: NETZPLAN nicht fiir Grabung zuldssig!
www leitungsauskunft.at

Giiltig 14 Tage ab Erstellungsdatum
Erstellungsdatum: 10.09.2025

TINETZ-Tiroler Netze GmbH
Bert-Kollensperger-Str. 7 / 6065 Thaur

Legends — TINETZ STROM

D LA Anfragefldache

TINETZ — Netzplan

(Erd-) Kabel

—-—-= Hochspannung (> 1000 V)
_____ Niederspannung (< 1000 V)
_____ Reservekabel

TINETZ - Lageplan

(Kabel-) Trasse
gemessen bei offenem Graben
Cagegenauigkeit: £ 0,5 m

gemessen bei geschlossenem Graben
Lagegenauigkeit: £ 1.5m

_____ Kabel Fremd (z.B. Hausanschl
bzw. VZK)

Freileitung

Hochspannung (> 1000 V)
——— Niederspannung (< 1000 V)
Leitung Fremd

Allgemein
| Kraftwerk, Umspannwerk
@  Trafostation
< Freileitungsmast
e} Dachsténder
Kabelverteiler

konstruiert bzw. geortet
1 igkeit: Aufgrund der E ist mit henden L

1gen zu rechnen
- == = Lage unbekannt
----- Trasse Fremd (Lage unbekannt)

Verrohrung
Kabel-Schutzrohr, Kabel-Schutzschlauch
==== LWL-Schlauch (nicht lagerichtig!)

Messpunkte Elemente zur Orientierung

® Freileitungsmast ———— Gebéude

== Kabelverteiler Mauer, Einfriedung

ooooo  Randstein

K
< Kabelmerkstein
<'>( . Asphaltrand, Wegrand

] 5
Gewdsserquerung
© Kanaldeckel/Gully —+——— Zaun
oHY Hydrant
o™ Wasserschieber

Gasschieber

Stand: September 2023

Abbildung 20: Leitungsplan & Legende (tinetz, v. 10.09.2025)
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Grundrisse

Abbildung 18: Grundriss Untergeschoss'’

17 Gem. Tekturplan v. 23.02.2011
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Abbildung 19: Grundriss Tiefgeschoss"

18 Gem. Tekturplan v. 23.02.2011
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Abbildung 20: Grundriss Tiefgeschoss| Tiefgaragenstellplitze '*

19 Gem. Tekturplan v. 23.02.2011
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Bilddokumentation (gem. Eindriicke der Objektbegehung)

Abbildung 23: Aufienansicht Abbildung 24: Aufenansicht

Abbildung 25: Zufarht Abbildung 26: Eingang
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Abbildung 31: Auflenansicht Abbildung 32: Aufenansicht
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Abbildung 37: Aufenansicht Abbildung 38: Klingelanlage
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Abbildung 40: Aufenansicht

Abbildung 41: Treppenhaus

Abbildung 43: Aufenansicht

Abbildung 44: Auflenansicht
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Abbildung 45: Balkon

Abbildung 47: Balkon Abbildung 48: Balkon

Abbildung 49: Algen/Moosbefall Balkon Abbildung 50: Algen/Moosbefall Balkon
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Abbildung 55: Garten / Terrasse

Abbildung 56: Garten / Terrasse
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Abbildung 61: Auflenansicht

Abbildung 62: Garten / Terrasse
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Abbildung 67: Balkon Abbildung 68: Balkon
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Abbildung 69: Boden Balkon

Abbildung 71: Wohnbereich / Kiiche

Abbildung 73: Beleuchtung Essbereich

Abbildung 74: Kiiche
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Abbildung 76: Balkonfenster

Abbildung 79: Kamin

Abbildung 80: Kamin
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Abbildung 81: Kiiche Abbildung 82: Kiiche

Abbildung 85: Kiiche / Wohnbereich Abbildung 86: Decke
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Abbildung 91: Kochfeld Abbildung 92: Weinkiihlschrank

78 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Wohnung Top 27/2,

Tiefgaragenstellplatze Top 27/2 A und Top 27/2 B
Larchenweg 25-28 — A-6365 Kirchberg
September 2025

Abbildung 93: Backofen Modell

Abbildung 97: Kamin

Abbildung 98: Kiichenschrank
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Abbildung 101: Gang Abbildung 102: Verteilerkasten Fuflbodenheizung

>

Abbildung 103: Verteilerkasten Fufbodenheizung Abbildung 104: Waschbecken
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Abbildung 105: WC Abbildung 106: WC

Abbildung 107: Waschbecken

Abbildung 109: Gang Abbildung 110: Glastiire
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Abbildung 111: Gegensprechanlage Abbildung 112: Risse (Wand)

Abbildung 113: Risse (Wand) Abbildung 114: Risse (Wand)

Abbildung 115: Wasserfleck Abbildung 116: Risse (Wand)
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Abbildung 119: Treppe Abbildung 120: Treppe

Abbildung 121: Treppe Abbildung 122: Schlafzimmer
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Abbildung 125: Badezimmer Abbildung 126: Badezimmer
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Abbildung 127: Badezimmer Abbildung 128: Schlafzimmer

Abbildung 129: Schlafzimmer Abbildung 130: Schlafzimmer
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Abbildung 132: Schlafzimmer

Abbildung 133: Raumthermostat (digital)
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Abbildung 134: Schlafzimmer
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Abbildung 135: Waschraum Abbildung 136: Waschraum

Abbildung 137: Waschraum Abbildung 138: Waschraum

Abbildung 139: Waschraum Abbildung 140: Waschraum
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Abbildung 141: Badezimmer Abbildung 142: Dusche

Abbildung 144: Dusche

Abbildung 143: Dusche
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Abbildung 145: WC Abbildung 146: Badezimmer

Abbildung 147: Badezimmer Abbildung 148: Spiilbecken

Abbildung 149: WC Abbildung 150: Schlafzimmer
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Abbildung 151: Spiilbecken Abbildung 152: Raumthermostat (digital)

Abbildung 153: Schlafzimmer Abbildung 154: Schlafzimmer
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Abbildung 159: Treppenaufgang
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Abbildung 164: Garten Abbildung 165: Aufen Garten ansicht
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Abbildung 170: Algen / Moosbefall Balkon

Abbildung 171: Algen / Moosbefall Balkon
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Abbildung 174: Terrasse Abbildung 175: Ausblick Balkon
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Abbildung 176: Ausblick Balkon Abbildung 177: Ausblick Balkon
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Abbildung 180: Ausblick Balkon Abbildung 181: Rolladen auflen

Abbildung 182: Riss Fassade Abbildung 183: Riss Fassade

95 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Wohnung Top 27/2,

Tiefgaragenstellplatze Top 27/2 A und Top 27/2 B
Larchenweg 25-28 — A-6365 Kirchberg
September 2025

Abbildung 186: Gang
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Abbildung 188: Bewegungsmelder (Licht)

Abbildung 189: Tiire Flur
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Abbildung 191: Eigangstiire Top 2

Abbildung 192: Aufzug

Abbildung 193: Aufzug

Abbildung 194: Tiefgarage
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Abbildung 195: Tiefgarage Abbildung 196: Tiefgarage

Abbildung 197: Tiefgarage Abbildung 198: Tiefgarage

Abbildung 199: Tiefgarage Abbildung 200: Tiefgarage
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Abbildung 201: Tiefgarage
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Abbildung 202: Kellerabteil
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Abbildung 203: Kellerabteil

Abbildung 204: Kellerabteil
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Abbildung 205: Kellerabteil
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Abbildung 207: Kellerabteil

Abbildung 206: Kellerabteil

Abbildung 208: Kellerabteil
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bbildung 209: Kellerabteil

Abbildung 210: Kellerabteil
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Abbildung 212: Kellerabteil

|

Abbildung 215: Gebdudetechnik

Abbildung 216: Gebdudetechnik
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Abbildung 218: Gebdudetechnik

Abbildung 221: Gebdudetechnik

Abbildung 222: Gebdudetechnik
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Abbildung 224: Gebdudetechnik

Abbildung 226: Riss Wand

Abbildung 227: Treppe Hausflur

Abbildung 228: Treppe Hausflur
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Abbildung 229: Treppe Hausflur Abbildung 230: Treppe Hausflur

Abbildung 231: Aufzug Abbildung 232: Aufzug

Abbildung 233: Hausflur Abbildung 234: Hausflur
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Abbildung 235: Riss Wand Hausflur Abbildung 236. Riss Wand Hausflur

Abbildung 237: Hausflur Abbildung 238: Hausflur

Abbildung 239: Hausflur Abbildung 240: Aufzug
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Abbildung 245: Riss Auflentreppe

Abbildung 246: Flecken Aufentreppe
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Flichenzusammenstellung

Zusammenstellung der Flichen - Top 27/2 & Tiefearagenstellplkitze

Wohnnutz- Nebenflichen Terrassen / Bruttogrund-
Etage/Nr. der Einheit Fliche in m? flache . ., fliche
inm? in m Balkone in m in m®
Untergeschoss
Diele 8,09 8,09
wC 2,19 2,19
Wohnen/Kiiche 51,62 51,62
Terrasse 40,41 40,41
Untergeschoss gesamt 102,31 61,90 0,00 40,41 78,26
Tiefgeschoss
Gang/Treppe 4,46 4,46
Hauswirtschaftsraum 4,93 493
wC 3,06 3,06
Zimmer 1 19,09 19,09
Bad 1 5,63 5,63
Zimmer 2 13,36 13,36
Bad 2 4,53 4,53
Terrasse 25,94 25,94
Kellerraum 27/2 5,12 5,12
Tiefgeschoss gesamt 86,12 55,06 5,12 25,94 67,92
Summe Top 27/2 188,43 116,96 5,12 66,35 146,18
Stellplatze Anzahl in Stiick Nutzbare
Stellplatz Top 27/2 ATG 1 1
Stellplatz Top 27/2 B TG 1 1
Summe 2 2

Abbildung 247: Aggregierte Zusammenstellung der Flichen®

20 Hinweis: Die Fldchen wurden aus dem vorliegenden Nutzwertgutachten {ibernommen (vgl. Ausfiihrungen oben).
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Ertragswertberechnung

Ertragswertberechnung
Objektbezeichnung Wohnung Top 27/2 Besichtigt am 11.07.2025
Strafle Lirchenweg 25 - 28 durch SV Bienert
Ort Kirchberg Stichtag 11.07.2025

ALLGEMEINE OBJEKTBESCHREIBUNG

Lage Gut il Baujahr 2011
Bauweise Offen hd letzte Sanierung| keine Angaben LI
Ausstattung Gehoben hd im Jahr

Bauzustand Kleine Mangel hal Art der baulichen Nutzung Wohngebiet
Grundgriss/Fungibilitit Funktional b Denkmalschutz nicht vorhanden

Betriebs notwendigkeit keine Angabe hd

ERMITTLUNG DES BODENWERTES
Weitere Lage merkmale
sieche Gutachten

Grundstiicksbes chaffe nheit
siche Gutachten

Grundstiicksfléichen

Bezeichnung Hurstiicks-Nr. Fliche Bodenrichtwert Bodenwert

(Bauland, Griinland, Forstwirtschaft, etc.) m? Vergleichsobjekt EURO/m?

Wohngebiet | | 2.648 r 2.950,00|[ 7.811.600
Grundstiicksfliche (m?) [ 2.648
Anpassung Bodenrichtwert

Bezeichnung Anpassung an das Maf} der baul. Nutzung Bodenwert Bodenwert

Umrechnungskoeffizient angep. EURO/m? EURO

Liegenschaft 2.950,00 7.811.600
Wohnungsanteil 149 von 2.729 426.504
Bodenwert (EURO) 426.504

ERMITTLUNG DES ROHERTRAGES

. Branche des Mieters Vermietbare Fliche Derzeitige nachhaltige Miete  Rohertrag p.a.
Bezeichnung/ Nutzung Miete*
(ErdgeschoB, Gewerbe, Mieter, etc.) m? EURO/m? bzw. Stiick EURO/m? bzw. Stiick EURO
Wohnfliche Top 27/2 Wohnen |” 116,96 0,00| 23,50| 32.983
Vermietbare Nutzfliiche (m?, ohne Stellplitze) I 116,96

Rohertrag (EURO p.a.) | 32.983

ERMITTLUNG DER BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

in % vom Rohertrag EURO
Betriebskosten |je n¥ vermietbarer Fliche p.m. in EURO: vgl. GA
davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Betriebskosten 0,00%
Verwaltungskosten |je nm? vermietbarer Fliche p.a. in EURO: vgl. GA |
davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Verwaltungskosten 0,00% 0
Instandhaltungskosten | je m? vermietb. Nfl.: 14,10 (in EURO p.a.) | 5,00% 1.649
Mietaus fallwagnis 2,50% 825
| Abzgl. Bewirts chaftungskosten (% /EURO) 7,50% | 2.474

Abbildung 248: Ertragsberechnung Top 27/2 (1/2)
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Larchenweg 25-28 — A-6365 Kirchberg
September 2025

REINERTRAG (EURO p.a) 30.509
VERZINSUNG DES BODENWERTES

Basiszinssatz 2,75%
1. Anpassung Lage (Standortrisiko) 0,00%
2. Anpassung Modemisierung/Sanierungsrisiko 0,05%
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) 2,85% I 12.155

REINERTRAG DER BAULICHEN ANLAGE (EURO p.a.) 18.354
ERMITTLUNG DES KAPITALISIERUNGSFAKTOR

Gesamtnutzungsdauer
Stichtag (Jahr) 2025
Baujahr 2011
fiktives Alter 14
rechnerische RND 66
Gutachtliche Verdnderung RND 0

Kapitalisie rungsfaktor (gutachtliche Restnutzungsdauer in Jahren) 66 29,60
Ertragswert der baulichen Anlage vor Zu- und Abschligen (EURQO) 543.203

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

(Fliche / Anlage / Mieter) (Zu-/ und Abschlagsgrund) EURO EURO
Div. Ausbesserungsarbeiten
Wohnung Top 27/2 (vgl. Ausfiihrung im Gutachen) -6.000,00 -6.000

Zu- bzw. Abschlag (EURO) | -6.000
Ertragswert der baulichen Anlage (EURQO) 537.203
GEBAUDEERTRAGSWERT (EURO) 537.203

Anmerkung: Der Gebdudeertragswert beriicksichtigt die Bodenwertverzinsung, enthilt jedoch nicht den Bodenwert selbst.

ERTRAGSWERT DES GRUNDSTUCKS (BODENWERT + GEBAUDEERTRAGSWERT) 963.707

Ertragswert der Liegenschaft (EURO) 963.707

Abbildung 249: Ertragsberechnung Top 27/2 (2/2)
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Verkehrswertgutachten

Wohnung Top 27/2,

Tiefgaragenstellplatze Top 27/2 A und Top 27/2 B
Larchenweg 25-28 — A-6365 Kirchberg

September 2025
Ertragswertberechnung
Objektbezeichnung Tiefgaragenstellplatz Top 27/2A Besichtigt am 11.07.2025
Strafe ’Larchenweg 25-28 durch SV Bienert
Ort Kirchberg Stichtag 4 11.07.2025
ALLGEMEINE OBJEKTBESCHREIBUNG
Lage Gut | Baujahr " 2011
Bauweise Offen ﬂ letzte Sanierung| keine Angaben ﬂ
Ausstattung Gehoben ﬂ im Jahr
Bauzustand Kleine Mangel ﬂ Art der baulichen Nutzung '{Vohngebiet
Grundgriss/Fungibilitit Funktional - | Denkmalschutz nicht vorhanden
Betriebsnotwendigkeit keine Angabe ﬂ
ERMITTLUNG DES BODENWERTES
Weitere Lage merkmale
siehe Gutachten
Grunds tiicks bes chaffe nheit
sieche Gutachten
Grundstiicksflichen
Bezeichnung Flurstiicks-Nr. Fléiche Bodenrichtwert Bodenwert

(Bauland, Griinland, Forstwirtschaft, etc.) m? Vergleichsobjekt EURO/m?
Wohngebiet | " 2.648 r 2.950,00[f 7.811.600
Grundstiicksfliche (m?) | 2.648
Anpassung Bodenrichtwert

Bezeichnung Anpassung an das Maf} der baul. Nutzung Bodenwert Bodenwert
Umrechnungskoeffizient angep. EURO/m? EURO
Liegenschaft 2.950,00 7.811.600
Wohnungsanteil 11 von 2.729 31.487
Bodenwert (EURO) L 31.487
ERMITTLUNG DES ROHERTRAGES
Branche des Mieters Vermietbare Fliche Derzeitige nachhaltige Miete  Rohertrag p.a
Bezeichnung/ Nutzung Miete* & & pa.
(Erdgeschof3, Gewerbe, Mieter, etc.) m? EURO/m? bzw. Stiick EURO/m?bzw. Stiick EURO
Tiefearagenstellpitze Top 27/2 A | 1,00| 0,00 110,00| 1320
Summe vermietbare Stellpliitze [ 1]
Rohertrag (EURO p.a.) | 1.320
ERMITTLUNG DER BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN
in % vom Rohertrag EURO

Betriebskosten |je n? vermietbarer Fliche p.m. in EURO: vgl. GA
davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Betriebskosten 0,00%
Verwaltungskosten | je n? vermietbarer Fliche p.a. in EURO: vgl. GA |
davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Verwaltungskosten 0,00% 0
Instandhaltungskosten | je m? vermietb. Nfl.: 79,20 (in EURO p.a.) | 6,00% 79
Mietaus fallwagnis 2,50% 33
Abrlgl. Bewirtschaftungskosten (% /EURQO) 8,50% I 112

Abbildung 250: Ertragsberechnung Top 27/2 A (1/2)
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Verkehrswertgutachten

Wohnung Top 27/2,

Tiefgaragenstellplatze Top 27/2 A und Top 27/2 B
Larchenweg 25-28 — A-6365 Kirchberg
September 2025

REINERTRAG (EURO p.a)

1.208

VERZINSUNG DES BODENWERTES

Basiszinssatz

1. Anpassung Lage (Standortrisiko)

2. Anpassung Modemisierung/Sanierungsrisiko

3. Anpassung Drittverwendungsrisiko (Fungibilitétsrisiko)

4. Anpassung Wertenwicklungsrisiko (Mietentwicklungsrisiko)
5. Anpassung Leerstandsquote Standort (Marktrisiko)

Abzgl. Verzinsung Grund und Boden (% /EURO)

3,25%
0,00%
0,05%
0,00%
0,05%
0,00%

335% | 1.055

REINERTRAG DER BAULICHEN ANLAGE (EURO p.a.)

153

ERMITTLUNG DES KAPITALISIERUNGSFAKTOR
Gesamtnutzungsdauer

Stichtag (Jahr)

Baujahr

fiktives Alter

rechnerische RND

Gutachtliche Verdanderung RND

Kapitalisie rungs faktor (gutachtliche Restnutzungsdauer in Jahren)

2025
2011

14
66

66

26,46

Ertragswert der baulichen Anlage vor Zu- und Abschliigen (EURO)

4.048

Ertragswert der baulichen Anlage (EURQ)

4.048

GEBAUDEERTRAGSWERT (EURO)

4.048

Anmerkung: Der Gebiudeertragswert beriicksichtigt die Bodenwertverzinsung, enthilt jedoch nicht den Bodenwert selbst.

ERTRAGSWERT DES GRUNDSTUCKS (BODENWERT + GEBAUDEERTRAGSWERT)

35.535

Ertragswert der Liegenschaft (EURO)

35.535

Abbildung 251: Ertragsberechnung Top 27/2 A (2/2)
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Verkehrswertgutachten

Wohnung Top 27/2,

Tiefgaragenstellplatze Top 27/2 A und Top 27/2 B
Larchenweg 25-28 — A-6365 Kirchberg

September 2025
Ertragswertberechnung

Objektbezeichnung Tiefgaragenstellplatz Top 27/2B Besichtigt am " 11.07.2025
Strafie ’Léirchenweg 25-28 durch SV Bienert
Ort Kirchberg Stichtag 4 11.07.2025
ALLGEMEINE OBJEKTBESCHREIBUNG
Lage Gut ] Baujahr " 2011
Bauweise Offen ﬂ letzte Sanierung| keine Angaben ﬂ
Ausstattung Gehoben ﬂ im Jahr
Bauzustand Kleine Mangel ﬂ Art der baulichen Nutzung 'Wohngebiet
Grundgriss/Fungibilitit Funktional ﬂ Denkmalschutz nicht vorhanden
Betriebsnotwendigkeit keine Angabe ﬂ
ERMITTLUNG DES BODENWERTES
Weitere Lage merkmale
siche Gutachten
Grunds tiicks be s chaffe nheit
siehe Gutachten
Grundstiicksfléichen

Bezeichnung Flurstiicks-Nr. Fliiche Bodenrichtwert Bodenwert

(Bauland, Griinland, Forstwirtschaft, etc.) m* Vergleichsobjekt EURO/m?

Wohngebiet | |” 2.648 r 2.950,00|[ 7.811.600
Grunds tiicksfliche (m?) | 2.648
Anpassung Bodenrichtwert

Bezeichnung Anpassung an das Maf} der baul. Nutzung Bodenwert Bodenwert

Umrechnungskoeffizient angep. EURO/m? EURO
Liegenschaft 2.950,00 7.811.600
Wohnungsanteil 9 von 2.729 25.762
Bodenwert (EURO) |_ 25.762
ERMITTLUNG DES ROHERTRAGES
. . Derzeitige .
. Branche des Mieters Vermietbare Fliche nachhaltige Miete = Rohertrag p.a.
Bezeichnung/ Nutzung Miete*
Tiefearagenstellpatz Top 27/2 B | 1,00| 0,00 110,00| 1320
Summe vermietbare Stellplitze I 1|
Rohertrag (EURO p.a.) | 1.320
ERMITTLUNG DER BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN
in % vom Rohertrag EURO

Betriebskosten |je n? vermietbarer Fliche p.m. in EURO: vgl. GA r
davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Betriebskosten 0,00%
Verwaltungskosten | je m?* vermietbarer Fliche p.a. in EURO: vgl. GA |
davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Verwaltungskosten 0,00% 0
Instandhaltungskos ten | je n? vermietb. Nfl.; 79,20 (in EUROp.a) | 6,00% 79
Mietaus fallwagnis 2,50% 33
Abzgl. Bewirtschaftungskosten (% /EURQO) 8,50% I 112

Abbildung 252: Ertragsberechnung Top 27/2 B (1/2)
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Verkehrswertgutachten

Wohnung Top 27/2,

Tiefgaragenstellplatze Top 27/2 A und Top 27/2 B
Larchenweg 25-28 — A-6365 Kirchberg
September 2025

REINERTRAG (EURO p.a) 1.208

VERZINSUNG DES BODENWERTES

Basiszinssatz 3,25%

1. Anpassung Lage (Standortrisiko) 0,00%

2. Anpassung Modemisierung/Sanierungsrisiko 0,05%

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) 3,35% I 863

REINERTRAG DER BAULICHEN ANLAGE (EURO p.a.) 345
ERMITTLUNG DES KAPITALISIERUNGSFAKTOR

Gesamtnutzungsdauer
Stichtag (Jahr) 2025
Baujahr 2011
fiktives Alter 14
rechnerische RND 66
Gutachtliche Verdanderung RND 0

Kapitalisie rungs faktor (gutachtliche Restnutzungsdauer in Jahren) 66 26,46

Ertragswert der baulichen Anlage vor Zu- und Abschligen (EURQO) 9.122

Ertragswert der baulichen Anlage (EURO) 9.122
GEBAUDEERTRAGSWERT (EURO) 9.122

Anmerkung: Der Gebiudeertragswert beriicksichtigt die Bodenwertverzinsung, enthilt jedoch nicht den Bodenwert selbst.

ERTRAGSWERT DES GRUNDSTUCKS (BODENWERT + GEBAUDEERTRAGSWERT) 34.884

Ertragswert der Liegenschaft (EURO) 34.884

Abbildung 253: Ertragsberechnung Top 27/2 B (2/2)
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Verkehrswertgutachten
Wohnung Top 27/2,

Tiefgaragenstellplatze Top 27/2 A und Top 27/2 B

Larchenweg 25-28 — A-6365 Kirchberg
September 2025

Sachwertberechnung
Gebiaudesachwertschatzung
Objektbezeichnung Wohnung Top 27/2
Adresse Lirchenweg 25 - 28
Grundstiicksfliche m? 2.648 ||GFZ (IST) kA.
Bauart Massivbau
vorherrschende Nutzung Mehrfamilienhaus
Baujahr (fiktiv) 2011 ||Stichtag 2025 |
Nutzung Bruttogrundfliche  Nutzflichenfakor = Wohnnutzfliche
(Nutzfliche gem Baugenehmigung) m? m2
Wohnung Top 3 146,18)| 80%|| 116,96|
Zuschlagsfaktor Allgemeinfl. 15,0% | (bezogen auf BGF Wohnung)

Summe BGF

Baukosten (brutto) Stichtag

168,11

in EURO/nm? BGF resp. EURO/St.

bezogen auf Top 27/2 2.650 445.484
Herstellungskosten ohne BNK und ohne bauliche Auflenanlagen zum Stichtag, (EURQO) 445.484
Ermittlung der Nebenkosten

Baunebenkosten (%) 20,0% 89.097
Zuschlag fiir besondere Bauteile (%) 10,0% 44.548
AuBenanlagen (%) 10,0% 44.548
Herstellungskosten der baulichen Anlagen zum Stichtag, (EURO) 623.677
Gesamtnutzungsdauer in Jahre | 80|

Alter des Gebdudes in Jahre 14

Restnutzungsdauer in Jahre 66

Verdnderung der RND in Jahren | O|

wirtschaftliche RND in Jahren 66

(lineare Wertminderung aufgrund vergleichsweise hoher Beanspruchung)

[abzgl. Wertminderung wg. Alters 17% -109.143]
IZwis chenwert nach Alterswertminderung (EURO) 514.534|
Div. Ausbesserungsarbeiten (vgl. Ausfithrung im Gutachen) | —6.000,00| EURO

[Abschiiige -1,17% ca. -6.000|
keine | 0|

|Zuschtige 0,00% ca. o]

Gebiudesachwert zum Stichtag (EURO) 508.534

Bodenwert anteilig fiir Wohnung Top 27/2

Bodenwert zum Stichtag (EURO) 426.504
Sachwert des Grundstiicks (Bodenwert + Gebaudesachwert) 935.037

Sachwert der Liegenschaft (EURQO) 935.037

426.504

Abbildung 254: Sachwertberechnung
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