VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Datum:
Az.:
Bearbeiter:

27. Juli 2026
3E911/26b
SV Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV

iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 2 (2) LBG)
der Wohnung Top 41 und TG-Stellplatz (B, Lfd. Nr. 54) in A-6370 Kitzbiihel, Malinggasse 17/19.

Katastralgemeinde:
Grundstiicksnummern:
Grundbuch:
Grundbuchkennzahl:
Einlagezahl:
Wohnungseigentum:

Eigentiimer:
zum Wertermittlungsstichtag:

Wohnung Top 41 inkl. TG-Stellplatz

Verkehrswert der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaft
(ohne Zubehor) zum 26.05.2026:

Wert des mit zu versteigernden

Zubehors:

Kitzbiihel Stadt

272/1; 272/2; 272/12; 273

Kitzbiihel

82108

410

Wohnung Top 41 inkl. TG-Stellplatz,

WEG-Anteil: 1.120/36.440, WEG-Anteil: B-LNr. 54

Herr Nikolaus Brennecke
26. Mai 2026 (Tag des Ortstermins)

1.066.000, -- Euro

(in Worten: eine Million sechsundsechzigtausend Euro)

46.000, -- Euro

(in Worten: sechsundvierzigtausend EUR)
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A. | VORBEMERKUNG

Gegenstand der Verkehrswertermittlung des o. g. Objektes durch den allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstindigen 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 Vollstindigkeit der von Dritten erhaltenen Unterlagen wird nur
insofern iibernommen, als dass alle Unterlagen einer Plausibilititspriifung unterzogen wurden. Weitere
Informationen oder sonstige wertbeeinflussende Umsténde iiber die in dieser Unterlage dargelegten Sachverhalte
sind dem Sachverstidndigen nicht bekannt und nicht in die vorliegende Untersuchung eingeflossen.

Die vorliegende Verkehrswertermittlung ist ein Sachverstindigengutachten eines gerichtlich beeideten und
zertifizierten Gutachters iiber den Marktwert der Liegenschaft. Der Gutachter verfiigt dariiber hinaus iiber
umfangreiche Erfahrungen im Zusammenhang mit der internationalen Bewertungspraxis und verfiigt {iber zwei
international anerkannte Zertifizierungen (MRICS und REV). Die erforderlichen weiteren Verifizierungen der zu
Grunde gelegten Priamissen fiir eine Marktwertermittlung wurden hier durchgefiihrt. Die Wertfestsetzung erfolgte
durch den Gutachter unter der Voraussetzung einer weiteren Bewirtschaftung der Liegenschaft in der zum
Bewertungsstichtag vorherrschenden Form und unter der Annahme einer planméBigen Instandhaltung. Weiters
hat das Gutachten nur in seiner Gesamtheit Giiltigkeit. Simtliche vom unterfertigenden Sachverstindigen als
Annahmen formulierten Parameter basieren auf dem heutigen Wissensstand. Sollten sich die Annahmen nicht
erfiillen, muss die Bewertung entsprechend angepasst werden.

Das vorliegende Wertgutachten besteht aus 61 Seiten, davon 24 Seiten Anlagen. Es wurde eine digitale
Ausfertigung des Schitzungsgutachtens zur Vorlage bei Gericht 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:

EG Malinggasse 9-19 vertr.d. HV Tigewosi
Fiirstenweg 27
A - 6020 Innsbruck

vertreten durch:

DDr. Patrick Vergorer
Museumstral3e 28/4
A - 6020 Innsbruck

Verpflichtete Partei:

Herr Nikolaus Brennecke
Salesianergasse 33/34
A - 1030 Wien

vertreten durch:
k.A.

Eigentiimer:

Herr Nikolaus Brennecke

EZ 410 Grundbuch 82108 Kitzbiihel,
B-LNr. 54 mit 1.120/36.440"tel Anteilen.

Auftrag vom:

10. April 2026.

Auftragsgegenstand: Beschluss der Anordnung einer Schitzung gem. § 141 EO.
(Grundlage zur Durchfiihrung der bewilligten Zwangsversteigerung).
Bewertungsgegenstand: Bewertet wird der anteilige Grund und Boden, die anteiligen baulichen Anlagen

(WEG-Anteile der Wohnung Top 41 inkl. des TG-Stellplatzes) sowie das ggf.
vorhandene Zubehor.

Das ggf. vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstiande und sonstige Fahrnisse
wurden nicht mitbewertet.

Grund des Wertgutachtens:

Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen der bewilligten Zwangsversteige-
rung.

Wertermittlungsgrundlagen:'

Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) BGBL 1992/150,

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

ellen Version vor.
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Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch 1811 (ABGB),
Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEQG),

Tiroler Bauordnung 2018 (TBO) sowie Tiroler Raumordnungsgesetz 2022
(TROG),

ONorm B 1802-1 sowie ONorm B 1800,

Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG),

Exekutionsordnung (EO),

Sachwertrichtlinie nebst NHK 2010 (v. 05.09.2012),

Empfehlung fiir Herstellungskosten (BM DI Roland Popp, Heft 03/2025),

Einschldgige 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,

Bilddokumentation (26.05.2026),

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

Auskiinfte vom Bauamt (Mail v. 18.06.2026),

Auskiinfte der Hausverwaltung, Protokolle der Eigentiimerversammlungen v.
2026, Vorschreibung ab dem 01.07.2026 und Riicklagendotierung per
08.06.2026, Bestitigung das Objekt dem WGG unterliegt (Mail v. 08.06.2026
sowie 25.06.2026 zu gefassten Beschliissen sowie 23.07.2026),

Auskiinfte vom Stadtamt Kitzbiihel (zu offenen Gemeindeabgaben insb. Frei-
zeitwohnsitzabgabe Mail v. 22.06.2026),

Bestitigung der Gemeinde bzgl. der Freizeitwohnsitzwidmung (v. 18.06.2026),
Ortliche Feststellungen (v. 26.05.2026),

Grundbuchauszug EZ 410 (v. 18.06.2026),

Auszug digitale Katastralmappe (tiris online, v. 16.06.2026),
Flachenwidmungsplan (tiris online, v. 16.06.2026),

Auszug Verdachtsflichenkataster (Umweltbundesamt, v. 16.06.2026),
Erdbebengefahrdungskarte (eHORA, v. 16.06.2026),
Hagelgefahrdungskarte (eHORA, v. 16.06.2026),
Hochwassergefahrenkarte (eHORA, v. 16.06.2026),
Gefahrdungskarte Schneelast (¢cHORA, v. 16.06.2026),

Leitungspléne (Tiroler Netze, v. 16.06.2026),

Nutzwertgutachten (v. 21.08.1968),

7 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert
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Bauantrag (v. 04.08.1964),

Urspriingliche Baugenehmigung (v. 10.12.1964) fiir Gebaude mit Kellerge-
schoss, Erdgeschoss, zwei Obergeschossen (sowie nicht ausgebautes Dachge-
schoss),

Bescheid der Baufertigstellung (v. 29.10.1968),
Beniitzungsbewilligung (v. 06.11.1968),
Dienstbarkeitsvertrag 668/1994 (v. 23.07.1993),

Bauanzeige iiber Sanierungsarbeiten Top 41: Zusammenlegung des Wohn- und
Schlafzimmers zu einem Wohnraum mit Kiicheneinheit. Sanierung und Zusam-
menlegung Bad/WC; Erneuerung der Elektro-Heizungs- und Wasserinstallatio-
nen und Austausch der bestehenden Holzfenster (v. 31.03.2010),

Baugenehmigung Umbau der Wohnung Top 41 innen (v. 23.04.2010),
Anzeige zur Bauvollendung (v. 27.06.2011),
Energieausweis (v. 05.08.2019).

Tag der Ortsbesichtigung:

26. Mai 2026 (Stichtag der Wertermittlung).

Teilnehmer am Ortstermin:

Prof. Dr. Sven Bienert (SV),
(keine weiteren Anwesenden, der Schliissel wurde hinterlegt),

Dauer des Ortstermins: von 15:30 bis ca. 16:00 Uhr.

Allgemeine Annahmen:

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

e Da es sich um eine Eigentumswohnung handelt, die im betrachteten Markt
im Normalfall nicht an Unternehmen verdauflert wird, wird der Verkehrswert
inklusive Umsatzsteuer ermittelt.

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

e Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt.

e Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

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

e Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstédnde zugrunde gelegt, die
im Rahmen einer iiblichen, ordnungsgeméfBen 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.

e Festgehalten wird, dass in die digitale Katastralmappe (DKM) Einsicht ge-

8 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert
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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 Trinkwassererwarmung, 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 Legionellenkonzentra-
tion (im Sinne des DVGW-Arbeitsblattes W 551) in den oben beschriebe-
nen Anlagen vorhanden ist, somit die Maf3zahl von 100 KBE / 100 ml nicht
iiberschritten wird.

Genauigkeitsanforderungen e
und Hinweispflicht:

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

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 hitten realisiert werden konnen.

Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten, kann der erzielte

Kaufpreis innerhalb einer gewissen Bandbreite nach oben und unten abwei-
chen.

Unabhéngigkeit des Gutach- e
ters und Vertraulichkeitserkla-
rung:

Der gefertigte Sachverstdandige erkldrt ausdriicklich, dass er diese Liegen-
schaftsbewertung als unabhingiger Gutachter objektiv und unparteiisch er-
stellt hat.

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

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

Der gefertigte Sachverstindige erkldrt weiters, sémtliche 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
gentiimergemeinschaft:

Gem. Auskunft der Hausverwaltung betrdgt die Riicklage der WEG
468.146,74 Euro (Stand: 08.06.2026).

Offene individuell vorge- o
schriebene Abgaben:

Gem. Auskunft der Gemeinde Kitzbiihel (v. 22.06.2026) bestehen zum
Bewertungsstichtag offene Forderungen der bewertungsgegenstindli-
chen WEG-Einheit i.H.v. 7.717, - Euro. Diese betreffen Zahlungen fiir die
Freizeitwohnsitzabgabe und somit nicht die WEG-Anlage insgesamt, son-
dern nur die bewertungsgegenstindliche Einheit.

9 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert
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Zuletzt wurden fiir die Wohnung pa 1.267,00 Euro vorgeschrieben.

Entsprechend des Anlasses der Exekution wird im Rahmen der vorlie-
genden Wertermittlung davon ausgegangen, dass diese Forderungen
aufgrund des Charakters einer éffentlichen Abgabe der Wohnung ggf.
auf einen potenziellen Ersteher iibergehen. Sollten sich aufgrund einer
rechtlichen Detailpriifung andere Anhaltspunkte ergeben, so wiire das
Ergebnis der vorliegenden Wertermittlung ggf. dahingehend anzupas-
sen.

Betriebskosten / Laufende
Vorschreibung:

Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens wurden die Betriebskostenab-
rechnungen der vergangenen Jahre kritisch iiberpriift. Die Betriebskosten
der bewertungsgegenstiandlichen Wohneinheit bewegen sich aufgrund der
vorgenommenen Analyse in einer marktiiblichen Bandbreite.

Dem bestellten Sachverstindigen lag die Vorschreibung der bewertungsge-
genstindlichen Einheit vor, welche ab dem 01.07.2026 in Kraft tritt. Hie-
raus ergeben sich folgende Positionen:

Instandhaltung: 168,09 Euro/Monat
Verwaltung: 31,76 Euro/Monat (+10% Ust.)
Betriebskosten: 204,90 Euro/Monat (+10% Ust.)
Heizung: 132,13 Euro/Monat (+20% Ust.)
Summe: 586.98 Euro/Monat (brutto)

Aufgrund des Alters des Objektes ist in Zukunft laufend mit Instandhal-
tungsarbeiten zu rechnen, welche zum Teil bereits in der Riicklageniiber-
sicht aufgefiihrt sind bzw. im Rahmen der WEG-Versammlungen bereits
besprochen wurden (vgl. Detailauffiihrung unten).

Umfang der Besichtigung:

Gebiude von aullen,

AuBenanlagen,

Eingangsbereich, Treppenhaus,

Keller,

Wohnung Top 41,

Tiefgaragenstellplatz Nr. 41,
Umgebungsbebauung / gesamte WEG-Anlage.

Das Objekt wurde in den zugénglichen Bereichen begangen und besichtigt.

Die Priifung des Gebéudes oder einzelner Bestandteile auf Aspekte wie System-
sicherheit, Statik etc. wurde vom Gutachter nicht durchgefiihrt. Diese Art der
Priifung kann nur von einem beféhigten Ingenieurkonsulenten durchgefiihrt
werden.

10 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

WEG-Top 41 (Wohnung und TG-Stellplatz), Malinggasse 17/19
A-6370 Kitzbuhel
Juli 2026

C. | RECHTLICHE ANGABEN ZUM
GRUNDSTUCK

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

1. Biicherliche Lasten und Beschrinkungen

Grundbiicherlich gesicherte In dem wuns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug vom
Belastungen: 18.06.2026 besteht im C-Blatt* bezogen auf B-Lfd. Nr. 54 folgende
belastende Fintragung:

e TZ 668/1994: Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens auf Gst.
272/2 gem. Urteil 1993-07-23 und Vermessungsurkunde
1993-05-06 fiir das Gst 272/10 in EZ 644.

Diese Eintragung rdumt dem Nachbarn des ostlich angrenzenden
Grundstiicks (Eigentiimer des Gst. 272/10) das Recht ein, einen
Teilbereich der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft zu be-
gehen und zu befahren.

Bei der belasteten Teilfliche handelt es sich um einen asphaltier-
ten Weg, der die einzige Erschliefungsmoglichkeit des Gst.
272/10 darstellt.

Hierbei handelt es sich somit um eine Eintragung, die die Nutz-
barkeit der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft zum Teil
einschrdnkt und im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung als
wertmindernd (im vorliegenden Fall iiber einen verminderten Bo-
denwertansatz) zu beriicksichtigen ist.

Der gesamte Grundbuchstand ist im Detail in der Anlage aufgefiihrt.

Grundbiicherlich gesicherte Rechte: In dem uns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug vom
18.06.2026 besteht im A2-Blatt folgende Eintragung:

o TZ 2691/2003 Verwalter der Liegenschaft Gemeinniitziges
Wohnungswerk Gesellschaft mbH.

Hierbei handelt es sich um eine Eintragung, die lediglich infor-
mativen Charakter besitzt und keine gesonderte Wertrelevanz hat.

Der gesamte Grundbuchstand ist im Detail in der Anlage aufgefiihrt.

2 Anmerkung zu Eintragungen im C-Blatt: Durch Pfandrechte gesicherte Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch im C-Blatt ver-zeich-
net sein konnen, werden in diesem Wertgutachten 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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2. AuBlerbiicherliche Lasten und Beschrinkungen

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Die Erschlieung des Objektes mit Ab- und Nutzwasser, Energie, Te-
lefon, etc. erfolgte geméfl den Vorgaben der Gemeinde und den je-
weiligen Versorgungsunternehmens.

Gem. Leitungsplan der TINETZ-Tiroler Netze GmbH vom
16.06.2026 verlauft die Gasleitung auf der westlichen Seite des Ob-
jektes.

Ein wertmindernder Schutzstreifen ist nicht anzusetzen, da es sich im
Wesentlichen um Leitungen handelt, die der eigenen Erschlieffung
dienen.

Die Nutzbarkeit der bewertungsgegenstdndlichen Wohnung ist hier-
durch in keiner Weise eingeschrdnkt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende) Rechte
sowie Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen) sind nach Auskunft
des Bauamtes und der Hausverwaltung nicht vorhanden.

Auftragsgemil wurden vom Gutachter diesbeziiglich keine weiteren
Untersuchungen angestellt.

Weitere aulerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriick-
sichtigung, wenn sie dem Sachverstidndigen bekannt gegeben wurden.
Dem gefertigten Sachverstandigen wurden solche nicht bekanntgege-
ben, daher basiert der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der An-
nahme, dass keine wertbeeinflussenden aulBlerbiicherlichen Rechte
und Lasten vorliegen.

Energieausweis:

Sowohl fiir Wohngebdude als auch fiir Nichtwohngebédude hat der
Verkédufer dem Kaufer einen Energicausweis, spatestens bei der Be-
sichtigung, vorzulegen. Nach Abschluss des Kaufvertrages hat der
Verkdufer dem Kiufer den Energieausweis (in Kopie) hiervon zu
iibergeben. Von dieser Regelung sind lediglich unter Denkmalschutz
stehende und kleine Gebdude (nicht mehr als 50 m? Nutzflache) aus-
genommen (vgl. § 16 Abs. 5 EnEV 2014 sowie Richtlinie 2002/91/EG
des Europdischen Parlaments). Ein ausgestellter Energicausweis hat
grundsétzlich 10 Jahre Giiltigkeit, sofern am Gebdude zwischenzeit-
lich keine bedeutsamen baulichen Verédnderungen stattfinden.

Im vorliegenden Fall wurde dem unterfertigenden Sachverstindigen
ein Energicaus-weis fiir Wohngebdude vorgelegt. Dieser wurde am
05.08.2019 ausgestellt und ist entsprechend bis 08/2029 giiltig. Die
dort ausgewiesene Primérenergieeffizienz betragt 226,5 kWh/(m?a),
der Endenergiebedarf Warme betrdgt 164,1 kWh/(m?a). Klasse D.

Dieser Wert ist als baujahrestypisch zu bezeichnen.

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.

Anmerkungen zum Nutzwertgutachten:

Die Nutzwerte basieren auf dem Gutachten v. 21.08.1968. Die im Jahr
2010 erfolgten baulichen Anderungen (vgl. Ausfiihrung unten) fiihr-
ten augenscheinlich zu einer Verdnderung der Wohn-Nutzfldche. In
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diesem Zusammenhang wurde jedoch kein neues Nutzwertgutachten
erstellt.

3. Baurechtliche Ausweisung

Das Bewertungsobjekt liegt im Gemeindegebiet von Kitzbiihel. Das Grundstiick mit einer Fliche von insgesamt
6.178,00 m? weist laut giiltiger Bauleitplanung (Flachenwidmungsplan) iiberwiegend eine Flichenwidmung als
»Wohngebiet“ (§ 38 TROG 2022) auf (5.766,00 m?). Lediglich ein kleiner in westlicher Richtung gelegener
Streifen ist als ,,Freilandflache® (§ 41 TROG 2022) gewidmet (412,00 m?). Es besteht in diesem Bereich der Stadt
Kitzbiihel auskunftsgemif kein Bebauungsplan.

Die bewertungsgegenstindliche Wohnung Top 41 befindet sich im siidlichen Bereich der Wohnanlage (Objekt
,»C*) mit insgesamt zwei Baukdrpern die von der Gemeinniitzigen Wohnbauvereinigung Ges. m. b. H., Wien in
den 1960er Jahren errichtet wurde. Das Objekt unterliegt dem WGG. Das Grundstiick 272/12 auf dem Objekt
,C* errichtet wurde grenzt in nordlicher Richtung an weitere Gebdude der WEG-Anlage. Angrenzende Flachen
sind ebenfalls iiberwiegend als Wohngebiet gewidmet. Lediglich der Bereich Richtung Strale Malinggasse weist
die Freilandwidmung auf.

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 folgende Bewilligungen bzw. Bescheide auf und
wurden vom unterfertigen Sachverstindigen ausgehoben sowie plausibilisiert:

o  Urspriingliche Baugenehmigung (v. 10.12.1964) firr Gebaude ,,C* mit Kellergeschoss, Erdgeschoss, zwei
Obergeschossen (sowie nicht ausgebautes Dachgeschoss).

o Bescheid der Baufertigstellung (v. 29.10.1968).

e Beniitzungsbewilligung (v. 06.11.1968).

e Bauanzeige iiber Sanierungsarbeiten Top 41: Zusammenlegung des Wohn- und Schlafzimmers zu einem
Wohnraum mit Kiicheneinheit. Sanierung und Zusammenlegung Bad/WC; Erneuerung der Elektro-Hei-
zungs- und Wasserinstallationen und Austausch der bestehenden Holzfenster (v. 31.03.2010).

e Baugenehmigung Umbau der Wohnung Top 41 innen (v. 23.04.2010)

e Anzeige zur Bauvollendung der vorgenannten Sanierungsarbeiten (v. 27.06.2011).

Gemil Auskunft des Bauamtes bestehen derzeit keine offenen Verfahren.

Im Rahmen der Wertermittlung wird vor diesem Hintergrund die formelle und materielle Legalitét der vorhande-
nen baulichen Anlagen vorausgesetzt. Die behordlich genehmigten Baupline dienen im Rahmen des vorliegenden
Wertgutachtens lediglich zur Analyse und Plausibilisierung von Fldchen- und Raumgrofen. Ferner wird eine
Konformitit mit den Anforderungen gem. Raumordnungsgesetz und Bauordnung des Landes Tirol vorausgesetzt.

4. Vorhandene Freizeitwohnsitzwidmung

Rechtliche Angaben zur Freizeitwohn-  Die bewertungsgegenstindliche Wohnung, B Lfd Nr. 54 Top 41 in EZ
sitzwidmung: 410 KG 82108 Kitzbiihel, verfiigt iiber eine Freizeitwohnsitzwid-
mung.

Erwerber konnen die Wohnung (Top 41) somit als Freizeitwohnsitz
nutzen.

Mit dem ,,Gesetz iiber die Erhebung einer Freizeitwohnsitzabgabe
(Tiroler Freizeitwohnsitzabgabengesetz, TFWAG)“ wurde den Ge-
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meinden ab dem Jahr 2020 die Moglichkeit erdffnet, eine zusétzliche
Abgabe fiir Freizeitwohnsitze einzufiihren. Diese richtet sich nach der
Nutzflache des Freizeitwohnsitzes (100 Euro/p.a. — 2.200 Euro/p.a.)
und ist jahrlich zu entrichten. Jede Gemeinde kann den prozentualen
Satz dabei selbst festlegen. Auf die obenstehende diesbeziigliche of-
fene Forderung gegeniiber der Stadt Kitzbiihel wurde hingewiesen.

Grundsitzlich ist anzumerken, dass sich Ferienwohnungen in der be-
wertungsgegenstindlichen Umgebung aufgrund der landschaftlichen
Gegebenheiten (Sommer- und Wintertourismus), der verkehrsgiinsti-
gen Lage und anderer Standortvorteile, einer groBen Beliebtheit er-
freuen. Aufgrund eines stark eingeschrénkten Angebots an Objekten
mit Zweit-/Freizeitwohnsitzwidmung kam und kommt es in der Praxis
hingegen oft vor, dass auch Objekte die iiber keine Freizeitwohnsitz-
widmung verfiigen, nicht als Hauptwohnsitz, sondern lediglich als Fe-
rienhaus und somit zweckentfremdet, genutzt werden. Aufgrund zu-
nehmend strengerer Verfolgung von derartigen Vergehen kann davon
ausgegangen werden, dass dieser Praxis in Zukunft Einhalt geboten
wird und Objekte mit legaler Freizeitwohnsitzwidmung entspre-
chend eine hohe Nachfrage und Werthaltigkeit aufweisen.

Folglich handelt es sich bei dieser Widmung um einen erheblichen
Mehrwert, der im Rahmen der Verkehrswertermittlung durch entspre-
chende Zuschldge beriicksichtigt wird.

5. Sonstige rechtliche Angaben

Weitere rechtliche Angaben:

Weitere rechtlich relevante Angaben, insbesondere solche die auf den
Verkehrswert der Liegenschaft einwirken, wurden dem Gutachter
nicht zur Kenntnis gebracht.

Auftragsgemil wurden vom Gutachter diesbeziiglich keine weiteren
Untersuchungen angestellt.

Hinweis zum Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetz (WGG):

Das Objekt unterliegt gem. Bestitigung der Hausverwaltung den
Regelungen des WGG. Unter anderem ist im Fall der Vermietung
ggf. auf allfillige Begrenzungen bei der Mietpreisbestimmung zu ach-
ten. WGG-Objekte werden flir die Schaffung von selbstgenutztem
Wohnraum errichtet. Die entsprechenden Regelungen und Begren-
zungen (bspw. Vermietbarkeit) sind allesamt auf diesen Zweck der
intendierten Eigennutzung ausgerichtet.
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D. | GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

(BEFUND TEIL A)
1. Eckdaten zur Makro-Grundstiickslage
Bundesland: Tirol.
Ortsbezeichnung: Kitzbiihel.
Einwohneranzahl: Ca. 8.300 Einwohner (Stand 2025)°.
Arbeitslosenquote: 4,1 % (Bezirk Kitzbiihel Stand: 2025)*.
Produktions- und Die Stadtgemeinde Kitzbiihel liegt im Leukental an der Kitzbiiheler
Wirtschaftsstandort: Ache im Nordosten Tirols, im gleichnamigen Gerichtsbezirk Kitz-bii-

hel des Tiroler Unterlandes umgeben von den Kitzbiiheler Alpen.

Die Wirtschaft der Marktgemeinde ist stark touristisch geprigt, was
sich u.a. in einer sehr hohen Dichte an Hotels und Pensionen sowie
sonstiger touristischer Infrastruktur ausdriickt. Die Stadt verfiigt iiber
ein eigenes Skigebiet mit 57 Liftanlagen und bis zu 188 Pistenkilome-
tern (davon rd. 2/3 beschneit).”> Die Worte ,,Hahnenkamm* und
»Streif** diirften dabei nicht nur eingefleischten Skifahrern ein Begriff
sein. Ferner stehen im Winter zahlreiche Langlaufloipen und im Som-
mer unzdhlige Wander- und Mountainbikewege zur Verfligung.

Im GroBraum Kitzbiihel sind ferner vier (!) Golfpldtze und mehrere
Tennisplitze vorhanden, was insbesondere die Relevanz im hochprei-
sigen Tourismus unterstreicht.

Dariiber hinaus finden in Kitzbiihel Jahr fiir Jahr zahlreiche renom-
mierte Sportveranstaltungen (u.a. Hahnenkammrennen und Generali-
Open) statt, die auch Prominente anziehen.

Kitzbiihel erfreut sich traditionell hoher Beliebtheit insb. bei deut-
schen Touristen, was auch an der Vielzahl an (begehrten) Freizeit-
wohnsitzen im Stadtgebiet abzulesen ist.

Die Stadt Kitzbiihel belegt nach St. Johann Platz zwei der einwohner-
starksten Gemeinden des Bezirks. Mit einer Fliche von 58,01 km?
liegt sie im Mittelfeld des Bezirks. Die Bevdlkerung der Stadtge-
meinde notiert schon seit langerer Zeit {iber 8.000 Einwohnern, kann
aber in den letzten Jahren insgesamt als weitgehend stagnierend be-
schrieben werden.®

3 Quelle: Statistik Austria.

4 Quelle : https://www.arbeitsmarktprofile.at/704/index.html
3 Quelle : https://www.kitzbueheler-alpen.com/de/bri/wi/ski/kitzski.html

6 Quelle : http://www.statistik.at/
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Entwicklungspotenzial insgesamt:

Zusammenfassend lédsst sich feststellen, dass der Region Kitzbiihel
vor allem aufgrund des Tourismus eine voraussichtlich (weiterhin)
positive Entwicklung bevorsteht.

Infrastrukturelle Anbindung:

e Stadtzentrum

Ca. 600 m.

¢ Einkaufsmdglichkeiten

Ca. 500 m.

e Autobahnen

Ca. 40 km entfernt und in ca. 40 Autominuten zu erreichen (A 12,
Inntalautobahn, Ausfahrt Kufstein Siid).

e Flughifen

Flughafen Salzburg, ca. 75 km entfernt, in rd. 1 %4 Autostunden er-
reichbar.

Flughafen Innsbruck, ca. 100 km entfernt, in rd. 12 Autostunden er-
reichbar.

Flughafen Miinchen, ca. 166 km entfernt, in rd. 2 Autostunden er-
reichbar.

o Offentliche Verkehrsmittel

Bahnhof Kitzbiihel/Hahnenkamm in ca. 600 m Entfernung (2 Min.
Autominuten). Direktverbindung u.a. nach Salzburg.

e Zentralitit des Ortes

Randlage im Bundesland Tirol mit guter Erreichbarkeit von Salzburg
sowie Miinchen.

2. Eckdaten zur Mikro-Grundstiickslage

Wohnlage:

Das Objekt liegt in einer ruhigen Seitenstral3e. Die Larmbeldstigung
durch Verkehr etc. ist gering.

Die Hahnenkamm-Bahn ist in der unmittelbaren Umgebung (Fullweg
ca. 6 min). Mit dem Auto bendtigt man ca. 3 Minuten in das Zentrum
von Kitzbiihel.

In Kitzbiihel ist insbesondere folgende Infrastruktur vorhanden:
. Arzte,

e Volksschule, Mittelschule und Sportmittelschule, Bundes-
handelsakademie und -schule und Landesmusikschule,

e Allgemeine Nahversorger,
e Spiel- und Sportplétze,

e Inunmittelbarer Umgebung (ca. 600 m) befindet sich der Ski-
lift ,,Hahnenkamm*.

Gefahrenzonenbetrachtung:

Die bewertungsgegenstindliche Wohnung liegt It. Abfragen bei
»€HORA“ und Tiris in einer gelben Gefahrenzone bzgl. Hochwas-
ser/Wildbach (vgl. Abbildung in der Anlage, mittlere Gefihrdung).
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Dieser Umstand wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung
entsprechend beriicksichtigt.

Die betreffende Liegenschaft liegt gem. Erdbebengefahrdungskarte
von ,.,eHora* in einem Gebiet mit niedrigen Erdbebenrisiken, was zu
leichten Gebdudeschiden fiihren kann (Erdbebenstirke VI wird mit
einer Wahrscheinlichkeit von 90 % innerhalb von 85 Jahren nicht
iiberschritten) (vgl. Abbildung in der Anlage).

Fiir den bewertungsgegenstdndlichen Bereich besteht eine hohe Ha-
gelgefihrdung. Gem. ,,eHORA®“ weist das Gebiet Hagelstufe 4
(,,Torro 4“) auf (vgl. Abbildung in der Anlage).

Das Gebiet liegt in der Schneelastzone 7, weshalb mit erhdhtem
Schneefall zu rechnen ist. Konkret weist die Abfrage eine Schneelast
(sx) von 4,1 kN/m? aus (vgl. Abbildung in der Anlage).

In den vergangenen Jahren hat die Exposition bzgl. Naturgefahren am
Standort zugenommen. Aufgrund des Klimawandels ist in Bezug auf
Naturgefahren mit einem weiteren Anstieg zu rechnen. Das vorge-
nannte allgemeine Risiko der Naturgefahren ist in den erhobenen Ver-
gleichspreisen enthalten. Eine gesonderte Beriicksichtigung kann so-
mit unterbleiben.

Art der Umgebungsbebauung:

Bebauung mit Wohngebiuden.

Topografische Grundstiickslage:

Zur Strafle (westlich) weitgehend eben, in Richtung der anderen Ge-
biaude der WEG-Anlage (ndrdlich) abfallend.

Grundstiicksausrichtung
(Himmelsrichtung):

Das Grundstiick der Wohnungseigentiimergemeinschaft (EZ 410) un-
terteilt sich in vier Grundstiicke (siehe 3. Flachendefinition und Zu-
schnitt des Grundstiicks) und ist schlauchférmig zugeschnitten.

Die bewertungsgegenstindliche Wohnung Top 41 befindet sich in
Baukorper ,,C*, der auf dem Grundstiick 272/12 errichtet wurde.
Diese Teilflache ist nahezu quadratisch zugeschnitten.

Ausrichtung der Wohnung:

Die Wohnung liegt im westlichen Bereich des Objektes. Die Woh-
nung ist nur geringem Umgebungslédrm (verkehrsberuhigter Bereich)
ausgesetzt und somit die Lage als ,,ruhig®™ einzustufen.
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3. Fliachendefinition und Zuschnitt des Grundstiicks

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

Bezirksgericht | Grundbuchs- | Einlagezahl | 1fd. | Katastralgemeinde | Grundstiicks- | Fliche
Kennzahl Bl nummer [m?]
BG Kitzbiihel 82108 410 1 Kitzbiihel 272/1 1.521
BG Kitzbiihel 82108 410 2 Kitzbiihel 272/2 2.289
BG Kitzbiihel 82108 410 3 Kitzbiihel 272/127 1.956
BG Kitzbiihel 82108 410 4 Kitzbiihel 273 412
6.178

Summe der Teilflachen:

Grundstiicksgrofle insgesamt
(gem. Angabe im Grundbuch):®

6.178,00 m?, davon 1.638,00 m? Baufldche sowie 412,00 m? sonstige
Flachen (Freilandflache). Rest Garten. Der Block ,,C*, in dem sich die
bewertungsgegenstindliche Wohnung Top 41 befindet, ist auf Gst.
272/12 errichtet worden (oben fett hervorgehoben).

Ausgehend von den gesamten Flachen der EZ ergibt sich rechnerisch
folgender Anteil bezogen auf den WE-Anteil:
e  Wohnung Top 41 inkl. TG-Stellplatz: 1.120/36.440 Anteile
der bewertungsgegenstandlichen Einheit und
e somit rechnerisch ca. 189,88 m? Grundanteil.

Grundstiickszuschnitt:

Weitgehend gut bebaubares Grundstiick mit unregelmifigem Grenz-
verlauf.

4. Erschlieungszustand des Grundstiicks

Entwicklungsstufe:

Wohngebiet mit Gebaude.

Widmung:

Gst.-Nr. 272/12 Wohngebiet § 39 TROG 2011.

Liegenschaft insgesamt liegt zum geringen Anteil im Freiland.

Straflenart und -ausbau:

Zugang und Zufahrt zum Gebédude erfolgt von der asphaltierten 6f-
fentlichen Gemeindestrafle (Malinggasse).

7 Anmerkung: Grundstiicksteil, auf dem die bewertungsgegenstindliche Wohnung situiert ist.

8 Anmerkung: Auf eine Einsichtnahme in die Grundstiicksdatenbank des Vermessungsamtes zur Plausibilisierung der GrundstiicksgroBe

wurde verzichtet.
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Hohenlage zur Strafe:

Leicht erh6ht zur Zufahrtstraf3e.

Anschliisse an Ver- und Entsorgungslei-
tungen:

e Gesicherte Frischwasserversorgung,
e Ordnungsgeméile Abwasserbeseitigung,
e Anschluss an die Energieversorgungsnetze (Strom, Gas),

e Vorhandener Telefonanschluss.

Grenzverhéltnisse:

Offene Bauweise (in Bezug auf die WEG-Anlage zur Nachbarbebau-
ung).

Nachbarrechtliche Gemeinsamkeiten:

In nordlicher Richtung (Gst. 272/1 und 272/2) weitere Gebdude der-
selben WEG-Anlage.

Parkmoglichkeiten:

Das Objekt verfiigt liber mehrere AuBenparkplétze, die anderen Fi-
gentliimern zugeordnet sind sowie iiber eine Tiefgarage.

Gem. Nutzwertgutachten ist ein Tiefgaragenstellplatz der Top 41 di-
rekt zugeordnet und mit parifiziert (Nummer des Tiefgaragenstell-
platz: 41, vgl. Darstellung im Grundriss in der Anlage).

Kontaminierung/Altlasten:

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

Das Grundstiick ist nicht im Verdachtsflichenkataster des Umwelt-
bundesamtes eingetragen (vgl. Abfrage in der Anlage). Dass die Be-
wertungsgrundstiicke in diesen Verzeichnissen nicht aufscheinen, be-
deutet allerdings nicht, dass sich auf dem Grundstiick keine Verunrei-
nigungen befinden koénnen. Moglicherweise wurden bestehende Alt-
lasten bis dato noch nicht erkannt bzw. wurden von zusténdiger Stelle
noch nicht in diese Katasterpldne eingetragen. Die abschlieSende Er-
fassung aller in Osterreich vorhandenen Verdachtsflichen dauert noch
an, daher ist ein solcher Auszug derzeit noch keine endgiiltige Besta-
tigung, dass ein Grundstiick keine Kontaminationen aufweist.
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E. | GEBAUDEBESCHREIBUNG
(BEFUND TEIL B)

1. Gebiudeeckdaten

Nutzungskategorie: Wohngebédude (Malinggasse 17/19 auch als Block ,,C* der gesamten
Wohnanlage bezeichnet) mit diversen Wohneinheiten (WEG). Der Bau-
korper besteht aus einem Kellergeschoss mit Tiefgaragenstellplétzen
sowie Parteienkellern, Erdgeschoss und zwei Obergeschossen sowie
nicht ausgebautem Dachraum.

Die bewertungsgegenstindliche Wohnung Top 41 befindet sich im
zweiten Obergeschoss mit einem Balkon nach Westen. Der Zugang zur
Wohnung Top 41 erfolgt iiber das Treppenhaus im vorderen Teil des
Objekts (es gibt KEINEN Aufzug!). Zur Eingangstiir des Blocks ,,C*
gelangt man tiber einen kleinen FuBweg ausgehend von der Stralle (Ma-
linggasse) (vgl. Anlage Abbildung. 23).

Zu Top 41 gehdren gem. Nutzwertgutachten (v. 21.08.1968) neben der
Wohnung (2 Zimmer, Wohnzimmer, Kiiche, Bad, WC, Abstellraum,
Flur und Balkon)’ ein Kellerabteil und ein Tiefgaragenabstellplatz. Ins-
gesamt 1.120/36.440 Miteigentumsanteilen.

Art des Gebédudes: Massivbauweise.

Baujahr: 1968 Fertigstellungsbescheid (v. 29.10.1968).

Sehr hochwertige Sanierung/Umbau nur der bewertungsgegen-
stindlichen Wohnung selbst in 2010 (Anzeige zur Bauvollendung v.
30.06.2011). Im Rahmen der Sanierungsmalnahme wurde auch die
Raumaufteilung veréndert, das Bad und WC sowie die Heizung erneu-
ert. Des Weiteren wurden die Fenster ausgetauscht.

Gebidudeflichen und Stellplétze Bewertungsgegenstindlich Wohnung Top 41 /B-lfd. Nr. 54 (gem.
insgesamt: Nutzwertgutachten):

106,70 m? reine innenliegende Wohnnutzfliche (WNfl.)! gem. Nutz-
flichenberechnung, zzgl. 13,03 m? Balkon sowie Tiefgaragenstellplatz
(12,90 m? gem. altem Nutzwertgutachten) und Kellerabteil (12,12 m?
gem. altem Nutzwertgutachten).

Die Angaben im Nutzwertgutachten konnten mit den in der Bauakte
vorhandenen Grundrissen grds. abgeglichen werden.

® Anmerkung: Aufteilung seit dem Umbau im Jahr 2010 nunmehr: 2 Schlafzimmer, Wohn-/Esszimmer, Bad, WC, Flur und Balkon.

10'Wohnfliche nach Umbauarbeiten im Jahr 2010 (Angabe aus genehmigtem Einreichplan des Bauvorhabens v. 23.04.2010). Die Nutzfli-
che gem. Angabe des Nutzwertgutachtens aus 1968 betrug 111,39 m2.

20 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

WEG-Top 41 (Wohnung und TG-Stellplatz), Malinggasse 17/19
A-6370 Kitzbuhel
Juli 2026

2. Gebaudeausfithrung und -ausstattung

Die aufgefiihrten Punkte zur Ausfithrung und Ausstattung wurden im Rahmen einer Inaugenscheinnahme erfasst.
Sofern keine diesbeziiglichen Angaben erfolgen konnten, wurden die fiir die Baualtersklasse und den Bautyp
tiblichen 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 allfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird vom Sachversténdi-
gen entsprechend seiner Erfahrung angesetzt. Dabei wird von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes
marktkonformen Ausfithrung ausgegangen.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebéudes wurde ausschlieBlich durch &duBleren Augenschein anlésslich der
Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht
durchgefiihrt. Zerstérende 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.

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft in EZ 410, welche sich im Zentrum von Kitzbiihel befindet, besteht
aus insgesamt sechs Baukorpern (Malinggasse 9 bis Malinggase 19), wovon jeweils zwei unmittelbar miteinander
verbunden sind. Die Wohnung Top 41 verfiigt iiber einen groBziigigen Wohnessbereich mit Kiichenecke, ein
Gistezimmer, ein Géiste-WC, ein Badezimmer mit einer Dampfdusche, einen Master Bedroom sowie einen
Balkon.

Bauart: Massivbauweise.

Architektonische Qualitét: Mittlere architektonische Qualitit der gesamten WEG-Anlage in Be-
zug auf die duflere Erscheinung, Bau aus den 1960¢ér Jahren (vgl. Fo-
todokumentation).

In Bezug auf den Ausbau und die Innenarchitektur der bewertungs-
gegenstindlichen Einheit sehr hochwertig / ,,Luxusausfiihrung®.

Ausrichtung: Die gesamte Wohnung verfiigt {iber eine siidliche bzw. westliche Aus-
richtung. Die Fenster der Kiiche sowie die Sitzecke im Erker sind nach
Siiden ausgerichtet. Der angrenzende Wohnbereich ist indessen nach
Westen ausgerichtet.

Die beiden Schlafzimmer haben Fenster nach Norden (Géastezimmer)
bzw. Westen (Master Bedroom). In westlicher Richtung befindet sich
ein vorgelagerter Balkon, der sowohl iiber den Master Bedroom als
auch iiber den Wohnbereich zugéinglich ist.

AuBenwiinde:!! 25 Eurospanmauermerk, weil verputzt.

Kellermauerwerk in Betonmauerwerk.

Dach: Satteldach.

1 Angaben gemiB Baubeschreibung
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Fundament: Stampfbeton.
Fassadentyp: Putzfassade.
Trennwénde: Zwischenwandhohlsteine, beidseitig verputzt.
Boden: Kellergeschossdecke: Massivdecke.
Geschossdecken EG und OG in Fertigteildecke.
Wohnung Top 41:
Durchgehend hellbrauner hochwertiger Parkettboden (Wohn-/Essbe-
reich, Diele, Géstezimmer, Master Bedroom)
Béder: graue hochwertige Naturstein-Fliesen.
Fenster: Kunststofffenster, 3-fach Verglasung.
Sowie groBes Fensterelement zum Balkon.
Tiiren: Innen hochwertige, extrahohe Tiiren in Echtholz, hellbraun.
Elektroinstallation: Hochwertige Erneuerung innerhalb der Wohnung im Jahr 2010 inkl.
Bodenbeleuchtung / neuem Belichtungssystem etc.
Heizung: Gas-Brennwertkessel (Inbetriebnahme: 17.12.2020).

Wirmeverteilung in der Wohnung:

e durchgingige Fulbodenheizung,
e Handtuchheizkorper im Badezimmer,
e hochwertiger Kamin im Wohnzimmer.

Mitzubewerbendes Zubehor / besondere
Bauteile:

Es handelt sich um eine luxurios ausgefiihrte Wohnung welche
iiber diverse fest mit der Immobilie verbundene besondere Bauteile
(i.S.v. Zubehor) verfiigt. Soweit diese nicht bereits in den Ansdtzen
der Baukosten reflektiert wurden, werden die einzelnen Elemente im
Folgenden separat aufgelistet. Auch wenn einzelne Elemente bisher
lediglich einem geringen Gebrauch und damit nur geringem Ver-
schleill ausgesetzt waren, so unterliegen diese dennoch einer wirt-
schaftlichen Alterung. Die Ergebnisse wurden einer weiteren Wiirdi-
gung anhand von aktuellen Marktgegebenheiten und des ggf. beson-
ders guten Erhaltungszustandes unterzogen und ggf. weiter gutachter-
lich angepasst (insb. da Kéaufer einer Luxuswohnung oftmals diese
selbst neu ausstatten wollen und somit bestehende Einbauten dlteren
Baujahres nur mehr bedingt als werthaltig angesehen werden).

Die fest verbauten Zubehorelemente wurden vermutlich alle im Rah-
men des Umbaus, somit ca. im Jahr 2010, eingebaut. Die Wohnung
wurde augenscheinlich nur wenig benutzt und Zubehorelemente be-
finden sich in einem weiterhin guten bis sehr guten Zustand.

In der Anlage findet sich eine ausfiihrliche Fotodokumentation des
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hochwertigen Zubehors:
1. Einbauschrianke (Vollholz) der bewertungsgegenstindlichen
Wohnung im Bereich Master-Bedroom, Flur bespannt mit
Fell, Gastezimmer kleiner Eckschrank sowie Wohnzimmer
(hdngend neben Kamin). Restwert ca. 10.000,00 Euro
2. Designer -Kiiche mit hochwertigen Gerdten u.a. von Gag-
genau. Restwert ca. 24.000,00 Euro
3. Sitzgelegenheit in der Kiiche (eingelassen in die Einbuchtung
der AuBlenwand). Restwert ca. 2.000,00 Euro
4. Kamin im Wohnzimmer. Restwert ca. 10.000,00 Euro
Gesamtwert des Zubehors: 46.000, - Euro (Restwert, brutto)
Kiichenzeile: e Kiiche mit hochwertigen Kiichengeriten, Spiile, Kochfeld,

Backofen und Kiihlschrank,

Einbauschrianke mit heller Holzverkleidung (Echtholz),

heller Parkettboden im gesamten Bereich der Kiiche,

lediglich geringe Gebrauchsspuren.

Wohnzimmer (mit Essbereich und Kii-
che):

Heller Parkettboden,

vorhandener Kamin, daneben mit dekorativer Holzablage

(raumhoch)

sehr gute Belichtung durch Fensterfront (3-Fach verglast) im

Wohnzimmer.

Diele:

Heller Parkettboden,
Einbauschrank mit Kuhfell,

Belichtung maBig.

Giéstezimmer:

Heller Parkettboden,

Winde weil} gestrichen,
3-fach verlastetes Fenster,
gute Belichtung durch Fenster,
kl. Einbauschrank vorhanden,

funktionaler Gesamtzustand.

Giéste WC:

Boden mit grauen Fliesen,
Wiinde vollstindig in Grau verputzt,
Einzelwaschbecken,

WC,
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e keine Fenster / keine natiirliche Belichtung.

Bad:

e Boden mit grauen hochwertigen Naturstein-Fliesen,
e zwei Waschbecken und hochwertiger Untertisch aus Holz

e Dusche mit integrierter Dampfkabine (komplett raumhoch in
weil} gefliest),

e WC,

e zwei Fenster, sehr gute Belichtung.

Master Bedroom:

e Heller Parkettboden

e  Winde weil} gestrichen,

¢ Gr. Einbauschrank vorhanden,

e direkter Zugang auf den Balkon moglich,

e sehr gute Belichtung durch Fensterfront.

Balkon:

e Richtung Westen ausgerichtet,
e Holzbauweise mit Holzbalustrade,

o gepflegter Gesamtzustand, jedoch weitgehend aus dem ur-
spriinglichen Baujahr mit erhdhter Abnutzung.

3. Gebidudezustand

Grundrissgestaltung:

Sehr funktionaler Grundriss der Wohnung. Rdume sind alle weitge-
hend rechteckig geschnitten.

Belichtung und Besonnung:

Alle Raume (auBBer WC und Flur) verfiigen iiber eine gute natiirliche
Belichtung.

Baumaingel / Bauschdden Wohnung:

Es konnten bei der Inaugenscheinnahme keine wesentlichen, den
Wert beeinflussenden Bauméngel oder Bauschédden festgestellt wer-
den.

Bauschiden / notwendige
Instandhaltungen Gebaude:

Das Gebédude macht einen altersbedingt weitgehend ordentlichen und
gepflegten Eindruck.

Im Rahmen der Einsichtnahme in die Unterlagen der Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft wurde festgestellt, dass in der Eigentiimerver-
sammlung vom 10.03.2026 verschiedene Instandhaltungs- und Sanie-
rungsmaBnahmen am Gemeinschaftseigentum erortert wurden.
Schwerpunkt der Diskussion waren insbesondere die Erneuerung der
Dachkonstruktion bzw. Dacheindeckung sowie die Sanierung der vor-
handenen Holzbalkone. Die Summe dieser geplanten Maflnahmen be-
trdgt ca. 963 T Euro (brutto).
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Nach den vorliegenden Informationen kdnnten die geplanten MaB3-
nahmen teilweise durch die vorhandene Instandhaltungsriicklage fi-
nanziert werden. Hierfiir steht ein Betrag von rund 400.000, - Euro
zur Verfiigung (der iibersteigende Betrag der aktuell bestehenden
Riicklage ist fiir allgemeine laufende InstandhaltungsmafBnahmen not-
wendig). Der dariiberhinausgehende Finanzierungsbedarf (Delta-Be-
trag) wire nach aktuellem Diskussionsstand entweder iiber eine ge-
meinschaftliche Finanzierung (dann sog. WEG-Darlehen) oder durch
entsprechende Sonderumlagen / Einmalzahlungen der Wohnungsei-
gentlimer zu decken.

Dariiber hinaus wurde die mdgliche Sanierung der Gebidudefassade
thematisiert. Den Eigentiimerinnen und Eigentiimern wurde die Mog-
lichkeit eingerdumt, sich bis zum 05.06.2026 zu den vorgeschlagenen
MaBnahmen zu positionieren und iiber die weitere Vorgehensweise
zu entscheiden. Gem. Auskunft der Hausverwaltung per. 25.06.2026
wurde fiir die Vorgehensweise positiv votiert, weshalb folgende Mal3-
nahmen in 2027 vorgenommen werden:

1. Dachsanierung / Sanierung Holzbalkone: Kosten geschétzt
€ 963.463, --, davon ca. 400.000, -- Euro aus Riicklage,

2. Sanierung Fassade ,,Maltechnisch*: Kosten geschitzt €
356.606, -- Euro.

Damit ergibt sich insgesamt (bei Aufrechterhaltung einer notwendi-
gen Mindestriicklage fiir andere allféllige laufende Mallnahmen) eine
Sonderumlage von ca. 900 T Euro fiir die gesamte WEG-Anlage bzw.
bei 1.120/36.440 Anteilen der bewertungsgegenstindlichen Ein-
heit ein Abzugsbetrag fiir riickgestaute Instandhaltung/Bauschi-
den i.H.v. rd.28.000,- Euro (brutto; gerundet!). Dieser Betrag wird
nunmehr als notwendige einmalige riickgestaute Instandhaltung in
Abzug gebracht.

In der Vergangenheit war nicht absehbar, dass die Malnahmen die
vorhandene Riicklage iibersteigen werden. Auch aufgrund der hohen
Steigerung/Inflationierung der Baukosten der vergangenen Jahre ist
eine ausreichende Deckung nur aus der Riicklage nunmehr nicht mehr
gegeben. Es wird davon ausgegangen, dass der Betrag Brutto/inkl.
Ust. ausreicht und nunmehr notwendig ist (unabhéngig von der kon-
kreten zeitnahen Umsetzung wird ein potenzieller Erwerber diese As-
pekte bei seiner Kaufpreisfindung beriicksichtigen).

Vom Sachverstdndigen wurden aufgrund des dufleren Augenscheins
keine weiteren Méngel oder Schiden festgestellt werden.
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Reparaturstau:

Dariiber hinaus wurden keine besonderen, die kalkulatorischen Be-
wirtschaftungskosten iibersteigenden Kosten fiir die Herbeifiihrung
eines den Ertragen angemessenen normalen baulichen Zustands in
Abhingigkeit des Gebaudealters auf Grund von vernachléssigter Un-
terhaltung festgestellt.

Wirtschaftliche Uberalterung:

Das Objekt kann in der jetzigen Form uneingeschrénkt weiter genutzt
werden. Eine wirtschaftliche Uberalterung kann derzeit nicht festge-
stellt werden.

4. Sonstige Informationen zum Objekt

Nutzerklientel:

Die Wohnung wird aktuell von dem Eigentlimer selbst genutzt (bzw.
stand war zum Zeitpunkt ohne Nutzer).

Beschreibung und Zustand der
AuBenanlagen:

Asphaltierter Weg zum Objekt. Weitgehend versiegelter AuBBenbe-
reich. Einfache, aber zweckméiBige Griinanlagen mit Biischen und et-
was Rasen.

Die Zufahrt zur Tiefgarage weilit teilweise leichte Risse im Asphalt
auf, die im Rahmen der turnusméBigen Instandhaltung ausgebessert
werden miissen (vgl. Bilddokumentation).

Die AuBenanlage ist dem Alter entsprechenden in einem guten Zu-
stand.
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F. | VERKEHRSWERTERMITTLUNG
(GUTACHTEN)

Fiir die Wohnung, Top 41 inkl. TG-Stellplatz und Kellerabteil, in A-6370 Kitzbiihel, Malinggasse 17/19, zum
Wertermittlungsstichtag: 26. Mai 2026.

1. Allgemeines

Das Bundesgesetz iiber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften (Liegenschaftsbewertungsgesetz - LBG)
enthilt anerkannte Grundsitze 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 IT u. III LBG gesetzlich definiert: ,,§ 2. II. Verkehrswert ist der Preis, der bei einer
VerauBerung der Sache tiblicherweise im redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. III. Die beson-
dere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes auller 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 Kéufer und
einem verkaufswilligen Verkdufer nach erfolgter ordnungsgeméfer 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®). Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire.

2. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Der in der vorliegenden Ausarbeitung ermittelte Verkehrswertbegriff folgt den Ausfithrungen der 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 wéhlen (§ 7 I LBG).

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert im vorliegenden Fall
mit Hilfe des Sachwertverfahrens (§ 6 LBG) zu ermitteln, da fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewer-
tungsobjektes — insbesondere aufgrund der Freizeitwohnsitzwidmung eher eine Eigennutzung und technische As-
pekte im Vordergrund stehen. Eine gegenwirtige Eigennutzung ist dabei mit der Eigennutzung in der Mehrzahl
der Fille nicht gleichzusetzen. Sachwerte kommen also zur Anwendung, wenn ein potenzieller Erwerber in seiner
Entscheidungsfindung bei einer Eigennutzung sich die Frage der Errichtung einer derartigen Immobilie stellt. In
diesem Fall werden Sachwerte und somit die Entstehungskosten, respektive die neuzeitlichen Ersatzbeschaf-
fungskosten (nicht jedoch der Reproduktionswert), wichtig. Aufgrund des vorherrschenden Charakters der Ei-
gennutzung wird auf die Anwendung des Ertragswertverfahrens im vorliegenden Fall verzichtet.

Weiters wurden tatsdchliche Verkdufe von Wohnungen in Kitzbiihel untersucht und, soweit die in der Urkunden-
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sammlung diesbeziiglich angefiihrten Preise marktiiblich erschienen, auch zu Vergleichszwecken herangezogen.

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 Grundstiicksflache, 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, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiicksgestalt — werden im Rahmen der Beriicksichtigung von Abweichungen mit Hilfe von Umrechnungskoeffi-
zienten oder pauschalen Zu- oder Abschligen 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 Gebaudes fortbestehen muss. Ist hinge-
gen eine Aufstockung oder anderweitige Nachverdichtung des Grundstiicks moglich, so ist der volle Bodenwert
vergleichbarer Richtwertgrundstiicke absetzbar. Insbesondere wird hier also auf pauschale und unbegriindete Be-
bauungsabschlige verzichtet.

Die Bodenpreise sind im Bezirk Kitzbiihel (sowie speziell auch im Stadtgebiet von Kitzbiihel) in den letzten
Jahren - zumindest bis Mitte 2022 - massiv angestiegen. Die starke Erhéhung der Leitzzinsen ab Sommer 2022
resultierte in einem deutlichen Riickgang des Verkaufsgeschehens und entsprechenden Preiskorrekturen. Boden-
preise stagnierten bzw. waren wieder riickldufig, wobei sich die Anzahl erfolgter Transaktionen insgesamt deut-
lich reduzierte. Im Zuge mehrerer durchgefiihrter Leitzinssenkungen hat sich das gesamtwirtschaftliche Umfeld
zwar verbessert, ob/wann wieder mit einer signifikanten Belebung des Marktes gerechnet werden kann, ist jedoch
von makrodkonomischen Rahmenbedingungen (,,vorlaufige* Zins- ,,pause* etc.) und geopolitischen Entwicklun-
gen abhéngig. Bis dato konnte jedenfalls keine signifikante Belebung des Grundstiicksmarktes beobachtet werden
— insbesondere Bautrdger und Projektentwickler sind nach wie vor mit einem herausfordernden Umfeld konfron-
tiert und warten weiter ab; resp. verschieben Ankaufsentscheidungen. Die aufgrund der Eskalation im Nahen
Osten zuletzt erneut stark gestiegene Inflation (insb. Energiepreissteigerungen) hat nun erneut zu einer Leitzins-
anhebung gefiihrt und viele Marktteilnehmer erwarten angesichts dieser jlingsten geopolitischen Entwicklungen
und makrodkonomischen Rahmenbedingungen bereits ein Ende der geldpolitischen Lockerungen und rechnen
cher wieder mit weiter steigenden Zinsen. Wie stark diese Wende diesmal ausfallen wird und ob es zu Parallelen
zu 2022 kommt, ist von den weiteren Entwicklungen abhingig, kann zum Wertermittlungsstichtag nicht abschlie-
Bend beurteilt werden und bleibt sohin abzuwarten.

Insgesamt konnten in zeitlicher Ndhe (Beobachtungszeitraum 2023 bis 2026) zum Bewertungsstichtag folgende
konkrete Vergleichstransaktionen ermittelt werden:
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Vergleichstransaktionen - Grundstiicke
Transaktion 1 Transaktion 2 Transaktion 3 Transaktion 4 Transaktion 5

Jahr des Abschlusses 2025 2024 2023 2023 2025
28.07.2025 10.05.2024 03.01.2023 23.02.2023 06.11.2025
Grundstiicksfliche (mz) 1.000 1.187 1.050 1.058 1.107
Gst. 510/1 3316/2 434/10 268/7 510/2
EZ 82108-90014 82107 - 1586 82108-708 82107-1333 82108-90014
Wohngebiet Wohngebiet
Wid (§ 38 I TROG) Freiland Wohngebiet Wohngebiet (§ 38 I TROG)
Idmung mit zeitl. Befristung (§41 TROG) (§ 38 I TROG) (§38 ITROG) mit zeitl. Befristung
(§37a1 TROG) (§3721 TROG)
TZ 6468/2025 2764/2024 2878/2023 1619/2023 364/2026

inkl. Altbestand;

Dienstbarkeit . .
. . . Dienstbarkeit des .
Kommentare lastenfrei Kanalleitungen; lastenfrei lastenfrei
Gehens- und Fahrens

Baubewilligung
vorhanden
Kaufpreis Gesamt 5.000.000 € 5.050.000 € 5.100.000 € 3.700.000 € 5.200.000 €
Kaufpreis (EUR/m?) €5.000 4.254,42 € € 4.857 € 3.497 € 4.697

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

Gutachterliche Verinderung
Zeitliche Anpassung iiber Quartale
Kaufpreis (Zeit bereinigt)
Widmungsart (%)

Grofe (%)

Lage/Bebaubarkeit (%)

Zuschnitt (%)

Lage in Gefahrenzonen (%)

Verhandlung / Sonstiges (%)

Der unterfertigende Sachverstindige hélt vor diesem Hintergrund und entsprechender Zu- und Abschlége fiir die
Anpassung der erhobenen und ausgewerteten Vergleichswerte einen unbelasteten Bodenwert fiir die be-wer-
tungsgegenstiindliche Fliche in Kitzbiihel i.H.v. rund 4.100,00 Euro/m? fiir angemessen (Widmung Wohn-
gebiet). Hierbei wurde auch beriicksichtigt, dass die Kaufpreise fiir Grundstiicke seit Ende 2022 wieder stagnieren
bzw. deutlich riicklaufig sind.

Die gegenwirtige bauliche Ausnutzung des Bewertungsgrundstiicks ist erschopft, eine Nachverdichtung prak-
tisch aufgrund der WEG-Konstruktion ausgeschlossen. Das gegenwirtige Mal3 der baulichen Ausnutzung des
Bewertungsobjektes muss bis zum Ende der Restnutzungsdauer unterstellt werden. Auch dieser Aspekt wurde
bei der Bodenwertableitung beriicksichtigt.

Bei der Herleitung des anzusetzenden Bodenwertes sind ggf. vorhandene, grundbiicherlich gesicherte Rechte und
Belastungen des Bodens mit Dienstbarkeiten, auBBerbiicherlichen Leitungsrechten oder die Lage in einer speziel-
len Naturgefahrenzone zu beriicksichtigen.

Dariiber hinaus befindet sich die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft gemall eHora bzw. TIRIS-Auszug in
einer Gefahrenzone (Gelb) fiir Hochwasser. Dieser Umstand wird im Rahmen der vorliegenden Bewertung
entsprechend wertmindernd beriicksichtigt.
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Bei der Herleitung des anzusetzenden Bodenwertes sind die Geh- und Fahrtrechte (Wegerechte) (eingetragen
im C-Lastenblatt), also eine mit dem Grund und Boden verbundene Belastungen, wertméfig zu beriicksichtigen
(§ 3 (3) LBG). Aufgrund der Belastung der Flichen mit einem Wegerecht wird fiir die belasteten Teile ein
Wertabschlag angesetzt. Dieser ist abhéngig von dem Grad der Beeintrichtigung.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich gem. TIRIS-Auszug (v. 13.05.2023) mit einer Fliache
von 412 m? im westlichen Bereich im Widmungsbereich ,,Freiland“. Die Teilfliche wird mit einem entspre-
chend geringeren Wertansatz berticksichtigt. Die Fliche mit wird 50 % des vollen Bodenwertes zum Ansatz
gebracht.'?

Die folgende Tabelle gibt allgemein Auskunft {iber die Auswirkung von Wegerechten, auf die belasteten Fléchen.
Die angegebenen Prozentsitze zeigen die prozentuale Minderung des Bodenwertes der belasteten Fliche an:

Beeintrachtigungsgrad Wohnwirtschaftliche Nutzung Gewerbliche Nutzung
Unwesentlich 10-35% 10-20%
Durchschnittlich 35-70% 20-55%
Stark 70-80% 55-80%

Insgesamt ist eine Fléiche von rund 330,00 m? durch ein grundbiicherlich eingetragenes Geh- und Fahrtrecht
belastet (vgl. Abbildung in der Anlage). Diese Belastung wird mit einer Wertminderung von 50 % bewertet,
da sie eine durchschnittliche Beeintrichtigung auf das Grundstiick bedingt. Die Bebaubarkeit des
bewertungsgegenstindlichen Grundstiicks wird durch das Geh- und Fahrtrecht nur geringfiigig gemindert. Dieser
Sachverhalt wird wie folgt beriicksichtigt:

Wertansatz / GroBe der Unbelasteter Bodenwert
Abschlag belasteten Bodenwert korrigiert
Teilflachen in m?

Bodenwert - Bauland 100 % 5.766,00 m? 4.100 EUR/m? 23.640.600,- Euro
(unkorrigiert)
Abschlag 50 % 330,00 m? 4.100 EUR/m? -676.500,- Euro
Wegerecht
Abschlag 5% 5.766,00 m? 4.100 EUR/m? -1.182.030,- Euro
Gelbe Gefahrenzone
Bodenwert Bauland 21.782.070,- Euro
(korrigiert)
Bodenwert 50 % des 412,00 m? 4.100 EUR/m? 844.600,- Euro
Freiland vollen

Bodenwertes
Bodenwert Summe 22.626.670,00
(korrigiert) Euro

12 Anmerkung: Weitere Abschlége auf den Bodenwert der Freilandfliche fiir Gefahrenzonen werden aufgrund des bereits gewihlten Wert-
ansatzes nicht fiir notwendig erachtet.
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Somit ergibt sich ein in Summe korrigierter Bodenwert von (gerundet) ca. 3.662,46 Euro/m? fiir die bewertungs-
gegenstidndlichen Liegenschaft. Somit in Summe 22.626.670, - Euro fiir die gesamte Liegenschaft bzw. 695.441,
- Euro fiir die bewertungsgegenstindlichen WEG-Anteile (Top 41: 1.120/36.440).

4. Ableitung des Sachwertes

4.1. Grundlagen zum Verfahrensgang

Das im vorliegenden Fall ebenfalls angewendete Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf technischen
Merkmalen. Der Sachwert der baulichen Anlagen, respektive des Gebédudes, der besonderen Bauteile, der Be-
triebseinrichtungen sowie Einbauten und der Auflenanlagen, ist nach den Neuherstellungskosten zu ermitteln, die
um die entstandene Alterswertminderung zu kiirzen sind. Gesetzlich kodifiziert ist das Sachwertverfahren im § 6
LBG, wobei eine Begriindung der Wertansétze nach § 10 (3) LBG zu erfolgen hat. Das Inventar ist nicht Gegen-
stand der vorliegenden Wertermittlung. Im vorliegenden Fall wurde kein pauschaler verlorener Bavaufwand ver-
anschlagt.

4.2. 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 Flachen werden
hierfiir aus dem Beschluss Festsetzung der Nutzwerte entnommen. Der Bauwert wird dabei regelmaBig auf Basis
des Herstellungswertes oder des Neubauwertes zum Stichtag der Liegenschaftsbewertung ermittelt. Die seiner-
zeitigen, real angefallenen Herstellungskosten sind somit hier nicht relevant. 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? kdnnen auch geeignete Er-
fahrungssitze anderer Bezugspunkte herangezogen werden. Diese stellen die gewohnlichen Herstellungskosten
fiir Ersatzbeschaffungen dar und sind nach Gebdudetyp, Ausstattung, Bundeslédndern, Wohnungsgréen und Bau-
jahren differenziert worden. Sie sind im Einzelfall nicht identisch mit den tatsdchlich entstandenen Baukosten.

In der wissenschaftlichen Praxis haben sich hierbei insbesondere die Normalherstellungskosten (hier: NHK 2010
Ansatz Typ 4.2, Standardstufe 4/5 sowie zzgl. weiterer Zuschldge) bewihrt, die im Auftrage des deutschen Bun-
desministeriums fiir Stédtebau, Raumordnung und Bauwesen erstellt wurden. Eine Ubertragung auf Osterreich
ist moglich, wobei ortliche Anpassungsfaktoren und eine Indexierung mit dem Osterreichischen Baupreisindex
sowie ggf. die Beriicksichtigung des differierenden Mehrwertsteuersatzes erfolgen miissen. Dariiber miissen auch
die Richtwerte der lokalen Verbiinde und Tabellen der Literatur (wie bspw. Kranewitter, Popp, BKI etc.'?)
in die Ableitung der Herstellkosten einflieBen. Im Ergebnis wurden Zuschldge auf die Ausgangswerte fiir die
regionale Baukostenhohe vorgenommen. Auf dieser Basis ergeben sich Normalherstellkosten i.H.v. rund
2.250,00 Euro/m* BGF (brutto). Dies insb. auch aufgrund der erfolgten umfangreichen, relativ hochwertigen
Sanierung der Wohnung.

Weiters wird ein Anteil an Allgemeinfléichen in Form eines Zuschlages in Hohe von 30,00 % veranschlagt.
Als AusgangsgroBe wurde die Fliche gemiB der genehmigter Einreichplanung der Umbaumalnahmen v.
31.03.2010 verwendet.

Zu den Herstellungskosten der baulichen Anlagen gehdren dartiber 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 Gebdaudes. Aus diesem Grund erfolgt im vorliegenden

13 Vgl. Kranewitter, 7. Auflage, S. 305ff.
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Fall im Einklang mit der herrschenden Lehre ein prozentualer Ansatz i.H.v. 19,0 % in Bezug auf die Bauneben-
kosten. Selbiges gilt fiir die Ansétze der Auflenanlagen (allg. Flichen), die mit pauschal 5,0 % der Herstell-
kosten (Wohnung und Garage) beriicksichtigt wurden und fiir besondere Bauteile (Balkon) wurden ebenfalls
pauschal 5,0 % der Herstellungskosten (nur Wohnung) beriicksichtigt.

Die so hergeleiteten Herstellungskosten pro m?* BGF notieren innerhalb des Bereichs der Empfehlungen des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen'*, welcher fiir der-
artige Objekte eine Spannweite von 4.000, - Euro (gehobene Ausstattungsqualitit) bis 4.500, - Euro (hochwertige
Ausstattungsqualitét) pro m? Wohnnutzflache inkl. Baunebenkosten vorsieht.

Fiir den Tiefgaragenstellplatz (Nr. 41) veranschlagen wir Baukosten von ca. 18.500 EUR/brutto.

Die Beriicksichtigung der Umsatzsteuer erfolgte im Bewertungsfall, da der Enderwerberkreis fiir vergleichbare
Objekte im Regelfall nicht vorsteuerabzugsberechtigt ist. Die Wertansitze sind somit ,,Brutto®, was bedeutet,
dass der Endverbraucher letztlich nicht vorsteuerabzugsberechtigt ist.

4.3.  Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

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 dem Mehrfamilienhaus eine wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer (GND) von 80 Jahren zu Grunde.

Parameter Erlduterung Angabe in Jahren
Gesamtnutzungsdauer (GND) | Durchschnittliche  wirtschaftliche Nutzungs-
dauer der betrachteten Nutzung und Ausfiihrung 80
Baujahr Jahr der Fertigstellung 1968
Bewertungsstichtag Jahr der Bewertung 2026
Rechnerische Restnutzungs- Diff bild 2
dauer (RND) ifferenzbildung
Verlangerung der Nutzungs- | verlingerung der Nutzungsdauer aufgrund von
dauer (ND) umfassenden Modernisierungen im Jahr 2010 s
(Erneuerung der Bider, Austausch der Fenster,
sowie neue Raumaufteilung).
Restnutzungsdauer (RND)
Summe 37

[Angabe der Jahre]

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

4.4, Sonstige wertbeeinflussende Umstinde und Bauschiden

Als sonstige wertbeeinflussende Umsténde, die Zu- bzw. Abschldge von den festgestellten Wertansdtzen 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

14 Vgl. Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2025, DI Popp in ,,Der Sachversténdige, Heft 3/2025 (Zeitschrift des Hauptverbandes der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstidndigen in Osterreich), Datenstand: Q1/2025.
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Gebiudes, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch eine entsprechend geénderte Restnut-

zungsdauer berticksichtigt sind.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurden bei der Wohnung Top 41 Abschlige vorgenommen aufgrund von
einer nunmehr zu erwartenden Sonderumlage/riickgestautem Instandhaltungsbedarf i.H.v. 28.000, - Euro

(brutto).

Dariiber hinaus werden die offenen 6ffentlichen Abgaben (offene Freizeitwohnsitzabgabe) hier in Abzug ge-

bracht i.H.v. i.H.v. 7.717, - Euro.

4.5. Ergebnis der Sachwertberechnung (ohne Zubehor)

Sachwert

Angaben in Euro:

Herstellungskosten

Baunebenkosten
AuBenanlagen

Abschldge / Zuschlédge
Gebéaudesachwert
Bodenwert

Sachwert gesamt

ohne BNK und Auflenanlagen

Zuschlag fiir besondere Bauteile
Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Alterswertminderung (techn. Wertminderung)

BGF aller Bauteile [in m?] (iiberschligig)'®

161,71
382.340,75

72.644,74
19.117,04
19.117,04
493.219,57
-265.105,52
-35.717,00
192.397,05
695.441,01
887.838,06

Ein primér eigennutzungsorientierter potenzieller Kaufer, der nicht ausschlieBlich anhand von Renditegesichts-
punkten seine Kaufentscheidung trifft, ist somit zu diesem Betrag zum Kauf der Liegenschaft bereit (ohne Be-

riicksichtigung Zubehdr, Marktanpassung und Freizeitwohnsitzeigenschaft).

15 Anmerkung: inkl. Zuschlag fiir Allgemeinfléchen etc.
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5. Ableitung des Verkehrswertes

Definitionsgemal ist der Verkehrswert der Preis zum Wertermittlungsstichtag, der im gewohnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére.
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag {iblicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich an den Vorgaben der Ergebnisse einer Sachwertermittlung orientieren.

Entgegen der in Osterreich bei vielen Gutachtern géingigen Praxis den Verkehrswert aus einer mehr oder weniger
(un-)begriindeten Mischung aus Sach- und Ertragswert 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 Renditeiiberlegungen oder aber aufgrund einer sachwertorientierten Uberlegung
heraus betrachtet. Félle einer Mischung von Ergebnissen sind somit in einem Objekt &ulerst selten (jedoch Be-
achtung des § 7 Il LBG). Insbesondere eine bloBe Bildung des arithmetischen Mittels der Ergebnisse (sog. Berli-
ner Verfahren) ist vor diesem Hintergrund strikt abzulehnen.'¢

Der Sachwert wurde fiir die Wohnung Top 41 inkl. TG-Stellplatz mit ca. 888.000, -- Euro!” (gerundet) ermittelt
(exkl. Zubehor).

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 mafigeblichen 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 fiihren diirfen, die in diese nicht bereits iliber die erhobenen Markt-
daten eingepreist sind.

Fiir die Freizeitwohnsitzwidmung der Eigentumswohnung Top 41 muss ein entsprechender Zuschlag im Ver-
gleich zu sonst gleichen Wohnungen berticksichtigt werden. Der Kreis der Interessenten ist in diesen Féllen gro-
Ber und das Preisniveau hoher. Wir erachten im Einklang mit der herrschenden Lehre und den lokalen Marktge-
gebenheiten einen Zuschlag i.H.v. 20 % fiir angemessen. Die entsprechenden Zuschlidge stehen im Einklang mit
der herrschenden Lehre.'® Einige Kollegen passen statt des hier vorgenommenen direkten Zuschlags bei der
Marktanpassung einer Anpassung beim Bodenwert vor (Die entsprechende prozentuale Anpassung wire dann
relativ hoherer aufgrund der kleineren Bezugsbasis.) Die Differenzierung zwischen Objekte mit/ohne Freizeit-
wohnsitzwidmung hat sich in den vergangenen Jahren laufend auferund der 6ffentlichen Diskussion und nunmehr
teilweise rigiden Vorgehensweise der Behdrden weiter ausgeweitet.

¢ Luxus-Segment: Ein Aufschlag von 50 % und mehr kann nur auf das absolute Premiumsegment (z. B.
Bichlalm, Sonnberg, Lebenberg) erwartet werden. Sollte hier eine Bestandsvilla eine der seltenen, vor-
handenen Freizeitwohnsitzwidmungen aufweisen, so sind die Aufschlidge sehr hoch.

e Breiter Markt: Bei durchschnittlichen Wohnungen abseits der Top-Lagen (wie im gegenwartigen Fall)
ist der Aufschlag in der Praxis deutlich geringer. Hier bewegt sich das reale Delta im Bereich von ca. 20
%.

o Die 8%-Kappe: Da Kitzbiihel mit einer Freizeitwohnsitzquote von iiber 16 % das gesetzliche Limit des
Tiroler Raumordnungsgesetzes (8 %) Ubersteigt, ist die absolute Anzahl dieser Widmungen entsprechend

16 Vgl. Kleiber, 10. Aufl., 2023, S.958 ff.
7In diesem Betrag sind bereits die offenen Gemeindeabgaben und die anteiligen Sanierungskosten beriicksichtigt.
18 Vgl. Neumayr, Zeitschrift fiir Liegenschaftsbewertung 3/2013, S.45.
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begrenzt.

Marktanpassung (Zuschlag aufgrund der Freizeitwohnsitzwidmung) gerundet: 178.000, - Euro.

Der Verkehrswert (ohne Zubehor) fiir die Wohnung Top 41 inkl. TG-Stellplatz und unter Beriicksichtigung der
Freizeitwohnsitzwidmung in A-6370 Kitzbiihel, Malinggasse 17/19, Katastralgemeinde Kitzbiihel, EZ 410 wird
zum Wertermittlungsstichtag 26. Mai 2026 mit

1.066.000, -- Euro

(in Worten: eine Million sechsundsechzigtausend Euro)

geschitzt.

Das Zubehdor fiir die Wohnung Top 41 in A-6370 Kitzbiihel, Malinggasse 17/19, Katastralgemeinde Kitzbiihel,
EZ 410 .wird zum Wertermittlungsstichtag 26. Mai 2026 mit

46.000, -- Euro

(in Worten: sechsundvierzigtausend EUR)

geschitzt.
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6. Plausibilisierung des ermittelten Wertes anhand von Vergleichspreisen

Der ermittelte Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Wohnung i.H.v. ca. 9.990, - Euro/m? (bezogen auf
die Wohnnutzflache; d.h. exkl. Balkonflichen) kann anhand von realen Vergleichspreisen nachvollzogen werden.
Hierbei muss allerdings das Premium fiir die vorhandene Freizeitwohnsitzwidmung (20 %) beachtet werden.

Gem. WKO-Immobilienpreisspiegel 2026 notiert der Preis fiir neuwertige Eigentumswohnungen'® bis 50 m?
Wohnnutzflache im (gesamten!) Bezirk Kitzbiihel fiir einen durchschnittlichen Wohnwert je nach Lage zwischen
rd. 4.180, - (normale) und 6.150, - Euro/m? (sehr gute Lage). Fiir Wohnungen mit einer Wohnnutzflache zwischen
50 und 100 m? wird die Spanne mit rd. 4.100, - bis 6.050, - Euro/m? angegeben. Fiir Wohnungen mit sehr gutem
Wohnwert bewegt sich die Spanne in einer GroBenordnung von 4.700, - bis 7.070, - Euro/m> Wnfl. (bis 50 m?)
bzw. 4.700, - bis 7.350, - Euro/m> Wnfl. (50-100 m?). Fiir gebrauchte Eigentumswohnungen — hier differenziert
der WKO-Immobilienpreisspeigel nicht mehr nach Wohnnutzflache - wird das Preisgefiige je nach Lage in einer
Bandbreite von rd. 3.295, - bis 5.230, - Euro/m? Wnfl. (durchschnittlicher Wohnwert) bzw. 3.517, - bis 6.438, -
Euro/m? (sehr guter Wohnwert) angegeben. Anzumerken ist hierbei jedoch erneut, dass es sich bei den Werten
des WKO-Immobilienpreisspiegels um stark aggregierte Durchschnittswerte auf Bezirksebene handelt, die nur
eine dullerst begrenzte Aussagekraft fiir diesen spezifischen Teilmarkt besitzen und nicht unreflektiert {ibernom-
men werden diirfen. Insbesondere das Stadtgebiet Kitzbiihel zahlt zu den teuersten Bereichen des Bezirks, sodass
hier auch Preise erzielt werden, die deutlich {iber den Angaben gem. WKO liegen.

Geméil Erhebungen der Vergleichstransaktionen wurden in der jiingeren Vergangenheit (Beobachtungszeit-
raum 2023-2026) nur wenige Eigentumswohnungen im Bereich der bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft
transaktioniert. Konkret belaufen sich die Transaktionspreise auf Werte zwischen rd. 10.430, - Euro/m? Wohn-
nutzfliche (Malinggasse 13 Top 20a in 10/2025) und rd. 13.040, - Euro/m? Wohnnutzfliche (Malinggasse 13 Top
19b in 05/2023), wobei anzumerken ist, dass letztere Transaktion inkl. Inventar verduflert wurde (das ich im
vereinbarten Kaufpreis enthalten war). Ferner konnte eine Transaktion im Breich von rd. 11.070, - Euro/m?
Wohnnutzflache (Malinggasse 9 Top 8 in 06/2024) erhoben werden.

Das Preisgefiige fiir aktuelle Kaufangebote fiir Eigentumswohnungen in Kitzbiihel bewegt sich in einer grof3en
Bandbreite von knapp 5.500 Euro/m? bis hin zu rd. 30.000 Euro/m?. Ferner sind einzelne Ausreif3er teils deutlich
tiber 30.000 Euro/m? vorhanden. Eine gewisse Haufung an Angeboten ist im Bereich von ca. 8.000 bis knapp
11.000 Euro/m? zu beobachten. Neben der insgesamt sehr gro3en Anzahl an Angeboten faillt auf, dass viele der
Angebote bereits seit geraumer Zeit am Markt sind. Werte jenseits der 14.000 Euro/m? werden fast ausschlieBlich
fiir Neubauwohnungen in zentraler Lage — und/oder idealerweise mit Freizeitwohnsitzwidmung aufgerufen. Na-
hezu alle Wohnungen verfiigen iiber einen Balkon und/oder Terrasse und werden liberwiegend bereits inkl. Stell-
platz angeboten.

Die hier ermittelten Werte konnen somit anhand von Marktdaten plausibilisiert werden.

19 Im Sinne von ,,Erstbezug* im Gegensatz zur Kategorie ,,gebrauchte Eigentumswohnungen.
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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 ungewohnliche oder personliche Ver-
héltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt wurde.

Bad Héring, 27.07.2026

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

Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger
Immobilientreuhédnder

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

Lage im Raum

WP o\ XY
Nl . O] T4 TSR N

Abbildung 1: Kitzbiihel im Bundesland Tirol (tiris online, v. 16.06.2026)

/ ‘ : _' 0‘*!-« _‘0{1 Ehréﬁa 2 ",‘.\ ‘\ Sy
Abbildung 2: Makrolage des Objektes innerhalb Kitzbiihel (tiris online, v. 16.06.2026)
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Abblldung 3: Mikrolage des Ob]ektes (tms online, v. 16.06.2026)

Abbildung 4: Orthofoto (tiris online, v. 16.06.2026)
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Katastralmappenauszug
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Abbildung 5: Auszug aus der digitalen Katastralmappe (tiris online, v. 16.06.2026)
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Flichenwidmungsplan

Abbildung 6: Fldchenwidmungsplan (tiris online, v. 16.06.2026)

41 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

WEG-Top 41 (Wohnung und TG-Stellplatz), Malinggasse 17/19
A-6370 Kitzbuhel
Juli 2026

Gefahrenzonendarstellung

H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

—  Malinggasse 17 Kitzbiihel

v Details einblenden

KARTENDETAILS : ‘A
Hochwasserrisikozonierung
Legende Infos.
Hohe Gefihrdung: Uberflutung bei
30-jdhrlichem Hochwasser moglich

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser moglich

Niedrige Gefdhrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser méglich

Gewasserzustandigkeit

Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete mit
iell signi Risiko (Verlii g

zu WISA Hochwasser)

Abbildung 7: Hochwasserrisiko (eHORA, v. 16.06.2026)

= Bundesministerium
Land- und Forstwirtscheft,

H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

— Malinggasse 17 Kitzbiihel

 Details einblenden

KARTENDETAILS

Erdbebenbemessungswerte 7
@ gemal ON B 1998-2 @

Legende Infos

Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere H
W Gebiudeschiden bis vollstandige
Zerstérung
W Zone 3: (Grad VII) starke Gebdudeschiden

Zone 2: (Grad VII) mittlere
 Gebaudeschaden
Zone 1: (Grad V1) leichte Gebaudeschaden
Zone 0: (Grad I-VI) nicht fiihbar bis starke
Erschiitterungen mit moglichen leichten
Gebaudeschaden

= Bundesninisterium

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land. und Forstwirtschaf:,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Kiima- und Umweltschatz,

Regionen und Wess:

— Malinggasse 17 Kitzbiihel

v Details einblenden

mmimi"“hrd
Hagelgefahrdung - max.
HagelkorngroRe @
30-jahrlich

Legende Infos ~

der Wi ioden

W >5cm
I >4cm-<5cm
>3em-<4cm
=3cm

Abbildung 9: Hagelrisiko (eHORA, v. 16.06.2026)
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H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

— Malinggasse 17 Kitzbiihel

T, KARTENDETALLS
@ Schneelast

Legende & Infos anzeigen

< zuriick zum Suchergebnis
Seehdhe: 758 m

Schneelast gemal

ONORM B 1991-1-3:2022-05
Sk 4,1 kN/m?
S5 3,5kN/m?
S100 4,8 kN/m*
& standortabfrage Schneelast
& Einwirkungen auf Tragwerke

& HORA-Pass - Auswerteradius: 10 m
om@

DEMLUK
o Unnnnsntinn | Andns Bund

Naturgefahr:
Hochwasser
Oberflachenabfluss
Lawinen
Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte
Hagel
Schneelast
Hitzeepisoden

1

1 100m -N-0

Abbildung 10: Schneelast (eHORA, v. 16.06.2026)

Gefahrdung:
mittel
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keine Daten

niedrig

[ /N mittel

1

OO mittel
Il niedrig
[ e hoch

ST N mitte

[ N nicdrig

HORA-Pass 47,44300° N; 12,39467° O; Datum: 16.06.2026
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Abbildung 11: Uberblick Naturrisiken (eHORA, v. 16.06.2026)
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Abbildung 12: Uberblick Naturrisiken/Wildbach — gelbe Zone (Tiris, v. 23.07.2026)
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Grundbuchauszug

JUSTIZ repusLi OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Ruszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 82108 Kitzbiihel Stadt EINLAGEZRHL 410
BEZIRKSGERICHT Kitzbiihel

AR R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R

*** Eingeschréinkter Auszug A
b B-Blatt eingeschrinkt auf Eigentiimernamen AR
h Name 1: Brennecke A
wE Vorname l: Nikolaus wE
o C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiilr das angezeigte B-Elatt o

R R R R R R R R E R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R

Letzte TZ 2096/2026
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

dkdkkdddkbk kb bbb bbb dhdddddhdbdddddd BT Aok dook ook e ook de oo e ok sk e ok ok ok o e ok o o o e ok ok ok e ok ke o ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
272/1 GST-Fliche * 1521
Bauf. (10) 4586
Girten(10) 1065 Malinggasse 13
Malinggasse 15
272/2 GST-Fliche * 2289
Bauf. (10) 656
Girten(10) 1633 Malinggasse 11
Malinggasse 9
272/12 GST-Fliche 1956
Bauf. (10) 526
Girten(10) 1430 Malinggasse 19
Malinggasse 17
273 Sonst (10) 41z
GESAMTFLACHE 6178
Legende:

*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebdude)
Girten(l0): Girten (Gidrten)
Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)
AREAEAREAHNARARAAATAAAAARANAFAARAARRENANE B AR RAA AR AR AR AN RN ARSI AR AR AN TR AR AR &
1 a 2691/2003 Verwalter der Liegenschaft Gemeinniitziges Wohnungswerk

Gesellschaft mbH

Ekkk kAR A E R Ak ARk AR Rk kAR Rk hd B kR kk Rk rkdh vk Rk kR ke ke
54 ANTEIL: 1120/36440
Nikolaus Brennecke
GEB: 1967-12-01 ADR: Breitenseer Strabe B6 1140
b 2189/1969 Wohnungseigentum an W 41
c B31/2010 Einantwortungsbeschluss 200%-09%-24 Eigentumsrecht
AREREAEREAHNARARAAAAAAAARAANAFAARAARENANE O AR R A AN R AR AR AN RN A ARSI AR AR RN TR AR AR &
51 a B6E8/19394

DIEHNSTBARKEIT des Gehens und Fahrens auf Gst 272/2 gem.

Urteil 19%53-07-23 und Vermessungsurkunde 1%%3-05-06 fiir Gst

272/10 in EZ 544
127 auf Anteil B-LNR 54

a 3251/2024 (Entscheidendes Gericht BG Lilienfeld - 848/2024)

Seite 1 von 2

Abbildung 13: Grundbuchsauszug (1/2) (v. 18.06.2026)
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P
P

fandurkunde 2024-07-02
FANDRECHT Hochstbetrag EUR 235.000,-——
fiilr Raiffeisenbank Stralwalchen eGen (FN 67421z)
b 3251/2024 (Entscheidendes Gericht BG Lilienfeld - B48,/2024)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 293 KG 19331 Tiirnitz C-LNR 3
EZ 410 KG 82108 Kitzblihel Stadt C-LNR 127
133 auf Anteil B-LNR 54
a 1570/2025
PFANDRECHT vollstr. EUR 24.205,19
samt Zinsen lt. Beschluss 2025-03-26, Kosten EUR 1.644,72
samt 4 % Z seit 2024-12-20, EUR 1.080,22, EUR 1.392,72 fiir
PGV Vermdgensverwaltung GmbH & Co 0G, FN 29%98B815i
(3E 1146/25k)
134 auf Anteil B-LNR 54
a 2479/2025 Schuld- und Pfandbestellungsurkunde 2025-05-07
FFANDRECHT Hochstbetrag EUR 350.000,-——
fiir Peter Rupert Wild geb 19%72-01-2B
136 auf Anteil B-LNR 54
a 354/20Z6 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (2C 77/28t)
137 auf Anteil B-LNR 54
a 1011/2026 Schuld- und Pfandbestellungsurkunde 2025-05-07
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 100.000,—
fiir Peter Rupert Wild geb 1972-01-28
138 auf Anteil B-LNR 54
a 1094/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 1.894,28 samt 4 ¥ Z 1lt.
Beschluss 2026-03-06, Kosten EUR 612,14 samt 4 % Z seit
2026-01-26, EUR 373,11 fiir
EG Malinggasse 9 - 19, 6370 Kitzbiihel (3E 911/26b)

Ehkkkkkhkkk kb kbR k kb dhrvddkd HTNWETS *ddk kbt dddbhwd bbb bddb b ddh bk bdwkdk

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B T

Grundbuch 18.06.2026 07:25:07

Seite 2 von 2

Abbildung 14: Grundbuchsauszug (2/2) (v. 18.06.2026)
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Dienstbarkeit: Wegerecht

r e

Abbildung 15: Vermessungsurkunde des eingetragenen Wegerechts
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Verdachtsflichenkataster
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Abbildung 16: Verdachtsflichenkataster (Umweltbundesamt, v. 16.06.2026)

48 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

WEG-Top 41 (Wohnung und TG-Stellplatz), Malinggasse 17/19
A-6370 Kitzbuhel
Juli 2026

Leitungsverlauf Tinetz
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Leitungsauskunft Nr.: 78058
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2727
Kunde: Yannick.Schmidi@iioe.at

Achtung: NETZPLAN nicht fur Grabung zulassig!
www.leitungsauskunft.at

20

15

717 5
TIGAS_TINEXT_LAGEPLAN
TIGAS-Warme Tirol GmbH B
Gitig 14 Tage ab Erstellungsdatum Salumer Sir. 15 / 6020 Innsbruck 2
Erstellungsdatum: 16.06.2026
(€) TIGAS-Warme Tirol GmbH - A3 Querformat Plangrundiagen: Naturbestandskarte der Stadt Innsbruck, Digitale Katastermappe des BEV, Orthafotos Land Tirol Seite 2/2
Abbildung 17: Leitungsplan (TIGAS, v. 16.06.2026)
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Legende - TIGAS

TIGAS - Lageplan
Erdgas

m— Hochdruckleitung
= Mitteldruckleitung
Niederdruckleitung
——————— Leitung nicht in Betrieb
Leitung stillgelegt
*  Absperrorgan
@  Marker
[l Station
projektierte Rohrleitung Erdgas / Fernwéarme
genaue Rohr.fefrungsfage unbekannt
—-———— Rohrleitung in Errichtung
Rohrleitung in Betrieb
Kathodischer Korrosionsschutz
-—— KKS Leitung
MeRstelle

Fernwirkanlage

Fermnwirkkabel
Fernwarme
—— Vorlauf

Rucklauf

*  Absperrorgan
FTTH
Kabelschlauch

B FTTH Kasten

Abbildung 18: Legende zum Leitungsplan (TINETZ-Tiroler Netze GmbH, v. 04.05.2023)
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Grundrisse und Ansichten
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Abbildung 19: Ansicht Objekt gem. Einreichplan 1968
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Abbildung 20: Grundriss Wohnung Top 41 (Nach Umbaumafinahmen im Jahr 2010)
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Abbildung 21: Grundriss TG Stellplatz und Kellerabteile
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Bilddokumentation

Abbildung 24: Treppenhaus der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaft (1/2)

e

Abbildung 25 T reppenhus der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaft (2/2)

Abbildung 26: Eingangsbereich im 2. OG

Abbildung 27: Eingangsbereih Top 41
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Abbildung 28: Gdstezimmer (1/2)

Abbildung 32: Bad (1/3)

Abbildung 33: Bad (2/3)
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Abbildung 34: Bad (3/3)

Abbildung 36: Master Bedroom (2/3)

bbildun 38: Einbauschrank (iele)

-

Abbildung 39: Kiiche (1/5)
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Abbildung 44: Wohnbereich (1/3)

S
Abbildung 43 Kiiche (5/5)

Abbildung 45: Wohnbereich (2/3)
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Abbildung 46: Wohnbereich (3/3)
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Abbildung 50: Tiefgaragenabstellplatz (1/2)

—
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Abbildung 47: Balkon (1/2)

Abbildung 51: Tiefgaragenabstellplatz (2/2)
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Abbildung 53: Zufahrt Tiefgarage (2/2) -

A b
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Wohnungsflichenzusammenstellung Wohnung Top 41

Etage/Nr. der Einheit Fliiche in m? (vermietbare) | Nebenflichen | Bruttogrundiliche
Wohnnutzfliche in m? in m?
in m* (anteilig geschiitzt)
Wohnung TOP 41
Wohnzimmer 58.06 58.06
Diele 11,28 11,28
Giistezimmer 11.46 11,46 124.39
Giiste WC 153 153 o
Bad mit Dampfdusche 7.60 7.60
Master Bedroom 16,77 16,77
Balkon 13,03 13.03
Kellerabteil 12,12 12,12
Summe 131,85 106,70 25,15 124,39
Stellpliitze Anzahl in Stiick Nutzbare
Tiefgaragenstellplatz 1
Summe: 1
Abbildung 58: Aggregierte Zusammenstellung der Fldchen
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Sachwertberechnung Wohnung Top 41

Gebiaudesachwertschitzung

Objektbezeichnung Top 41
Adresse Malinggasse 17/19
Grundstiicksfliche m? 6.178 |[GFZ (IST) KA.
Bauart Massivbau
Nutzung Wohnhaus
Baujahr 1968 |[Stichtag 2026 |

Nutzung Bruttogrundfliche  Nutzflichenfakor Nutzfliche
(Nutzfliche gem Baugenehmigung) m? m?
Wohnung Top 41 124,39)| 86%| 106,70|
Zuschlag Allgemeinflichen 30%| (inkl. Aufschlag Kellerabteil)

Summe BGF 161,71

Baukosten (brutto) Stichtag in EURO/m? BGF

Top 41 2.250] (hochwertige Ausfithrung) 363.841
Garagenstellplatz i 18.500 18.500
IHerstellungskosten ohne BNK und ohne bauliche Auienanlagen zum Stichtag, (FURO) 382.341 I
Ermittlung der Nebenkosten
Baunebenkosten (%) 19,0% 72.645
Zuschlag fiir besondere Bauteile (%) - Balkon 5,0% 19.117
Aullenanlagen 5,0% 19.117
IHerstellungskosten der baulichen Anlagen zum Stichtag, (EURO) 493.220|
Gesamtnutzungsdauer in Jahre | 80|
Alter des Gebdudes in Jahre 58
Restnutzungsdauer in Jahre 22
Verdnderung der RND in Jahren | 15|
wirtschaftliche RND in Jahren 37
(lineare Wertminderung aufgrund vergleichsweise hoher Beanspruchung)
[abzgl. Wertminderung wg. Alters -54% -265.106)
|Zwischenwert nach Alters wertminderung (EURO) 228.1 14|
Anteilige Sonderumlage zur Sanierung -28.000,00] EURO
Forderungen der Gemeide Kitzbiihel -7.717,00] EURO
[ Abs chiiige -15,66% ca. -35.717)
keine | 0|
IZus chlﬁge 0,00% ca. OI
Gebiudesachwert zum Stichtag (EURO) 192.397
Bodenwert 695.441

Bodenwert zum Stichtag (EURO) 695.441
Sachwert des Grundstiicks (Bodenwert + Gebaudesachwert) 887.838

Sachwert der Liegenschaft (EURQO) 887.838

(inkl. Stellplatz)

Abbildung 59: Sachwertberechnung Top 41
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