VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Datum: 03. Juni 2026
Az.: 1343a
Bearbeiter: SV Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV

e rorm—

iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 2 (2) LBG) der WEG-Anteile Wohnungen Top 02 und Top 05 sowie der
(separat parifizierten) Tiefgaragenstellpliitze TGAP01, TGAP03 und TGAPO05
sowie den AuBlenstellplatz AP01 in A-6353 Going, Dorfstrafle 32.

Katastralgemeinde: Going

Grundstiicksnummer: 65/2

Grundbuch BG: Kitzbiihel

Grundbuchkennzahl: 82103

Einlagezahl: 913

Wohnungseigentum: WEG-Anteile 89/562, B-LNr. 4

(verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 02)
WEG-Anteile 140/562, B-LNr. 7

(verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 05)
WEG-Anteile 7/562, B-LNr. 8

(verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz TGAPO1)
WEG-Anteile 6/562, B-LNr. 10

(verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz TGAP03)
WEG-Anteile 9/562, B-LNr. 12

(verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz TGAPO0S)
WEG-Anteile 3/562, B-LNr. 14

(verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz AP01)

Eigentiimer: Mamm Beta GmbH
zum Wertermittlungsstichtag: 16.04.2026.



Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Wohnungen Top 02 & Top 05 sowie Stellplitze
TGAPO1, TGAPO3, TGAPO5 & AP0l

Dorfstrafie 32 — A-6353 Going

Juni 2026

Verkehrswert der 741 .000, -- Euro
Wohnung Top 02 (ohne Zubehor):

(in Worten: siebenhunderteinundvierzigtausend Euro)

Verkehrswert der 1.057.000, -- Euro

Wohnung Top 05 (ohne Zubehor):

(in Worten: eine Million siebenundfiinfzigtausend Euro)

Verkehrswert des 27.500, -- Euro
Tiefgaragenstellplatzes TGAPO1:

(in Worten: siebenundzwanzigtausendfiinfhundert Euro)

Verkehrswert des 27.500, -- Euro
Tiefgaragenstellplatzes TGAP03:

(in Worten: siebenundzwanzigtausendfiinfhundert Euro)

Verkehrswert des 28.500, -- Euro
Tiefgaragenstellplatzes TGAP0S:

(in Worten: achtundzwanzigtausendfiinthundert Euro)

Verkehrswert des 15.000, -- Euro
Aul3enstellplatzes APO1:

(in Worten: fiinfzehntausend Euro)

Im Bereich der bewertungsgegensténdlichen Einheiten konnte kein wertrelevantes Zubehdr festgestellt werden.

Hinweise:

o Bewertungsgegenstindlich sind nur die o0.g. WEG-Einheiten des hier abgebildeten Objektes inkl. anteiliger
Allgemeinfldchen.

e [m vorliegenden Fall sind die Stellpliitze separat parifiziert — auf zwei bewertungsgegenstindliche Woh-
nung entfallen insgesamt vier Stellpldtze. Entsprechend erfolgt eine getrennte Ermittlung der Verkehrswerte
nach jeweiliger WEG-Einheit. Generell kann im derartigen Fall durchaus eine getrennte Verwertung erfol-
gen, jedoch diirften die (vergleichsweise grofien) Wohnungen ohne eigene Stellplitze wesentlich schwieri-
ger zu verwerten sein. Tendenziell ist sogar eher davon auszugehen, dass jeweils zwei Stellplitze fiir eine
Wohnung bendtigt werden. Im Ergebnis scheint daher eine Verwertung im Paket (d.h. jeweils eine Woh-
nung inkl. zwei Stellplditzen) 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 Europdischen Bewertungsstandards (European Valuation Standards
Board (EVSB) der TEGoVA)

Mitglied des Vorstandes ,,ImmQu”
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

gife. @res THeam (@ DVFA &) .rlcc. «ie

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
evaluate 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
zertifizierten Sachverstdndigen Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV sind die nachfolgenden unter B.
»Allgemeine Angaben* genannten Informationen und Unterlagen. Diese bilden die Grundlage der vorliegenden
Bewertung. Eine Gewihr fiir deren Richtigkeit und die Vollstdndigkeit der von Dritten erhaltenen Unterlagen
wird nur insofern tibernommen, als dass alle Unterlagen einer Plausibilitdtspriifung unterzogen wurden. Weitere
Informationen oder sonstige wertbecinflussende Umstinde iiber die in dieser Unterlage dargelegten
Sachverhalte sind dem Sachverstdndigen nicht bekannt und nicht in die vorliegende Untersuchung eingeflossen.

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

Das vorliegende Wertgutachten besteht aus 130 Seiten, davon 69 Seiten Anlagen. Es wurde eine digitale
Ausfertigung fiir den Auftraggeber erstellt.
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B. | ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber:

Kanzlei Dr. Winder / Dr. Zelger

Herr RA Dr. Christian J. Winder MBL

als vom LG Innsbruck bestellter Masseverwalter im gegenstdndlichen Insol-
venzverfahren tiber das Vermogen der Mamm Beta GmbH

Anichstrale 1/I1, "Zelgerhaus"
A-6020 Innsbruck

Eigentiimer:

Mamm Beta GmbH
Museumstralie 10/8,
A-6020 Innsbruck

(WEG-Eigentum an den bewertungsgegenstindlichen Einheiten; vgl. oben!)

Auftrag vom:

Mairz 2026.

Auftragsgegenstand: Erstellung eines Gutachtens nach nationalen / internationalen Bewertungs-
standards flir die Liegenschaft mit der zugehorigen Einlagezahl zum Zwecke
der Abwicklung des Insolvenzverfahrens des Liegenschaftseigentiimers.

Bewertungsgegenstand: Bewertet wird der anteilige Grund und Boden, die anteiligen baulichen Anla-

gen, die anteiligen Aullenanlagen, sowie das ggf. vorhandene Zubehdr (vgl.
Abschnitt D ,,Grundstiicksbeschreibung sowie Abschnitt E ,,Gebdudebe-
schreibung™ fiir eine Beschreibung der Liegenschaft).

Bewertungsgegenstéindlich sind ausschlieBlich die — separat parifizierten —
WEG-Anteile der Mamm Beta GmbH am o.g. Objekt verbunden mit Son-
dereigentum an den Wohnungen Top 02 und Top 05 sowie den (separat parifi-
zierten) Stellplitzen TGAPO1, TGAPO03, TGAPO5 & APO1. Ferner ist den
beiden Wohnungen jeweils ein Kellerabteil zugeordnet.

Es erfolgt eine getrennte Verkehrswertermittlung fiir die (jeweils selbst-
stindig handelbaren) wirtschaftlichen Einheiten.

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

Grund des Wertgutachtens:

Ermittlung des Verkehrswertes zur Einschitzung der Werthaltigkeit der Lie-
genschaft seitens des Auftraggebers im Rahmen des erdffneten Insolvenzver-
fahrens.

Bewertungsstichtag:

16.04.2026 (Datum der Lokalinaugenscheinnahme).
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Wertermittlungsgrundlagen:!

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

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 2025, DI Popp in ,,Der Sachverstindi-
ge* Heft 3/2025 (Zeitschrift des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen in Osterreich; zum Stichtag aktu-
ellste Erscheinung),

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

Einschlédgige Fachliteratur,

Kleiber, W.; Fischer, R.; Werling, U. (2023): Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken. 10. Auflage. Bundesanzeiger Verlag: 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.
16.04.2026, Mailverkehr vom 10.04.2026),

Ortliche Feststellungen im Rahmen des Ortstermins (v. 16.04.2026),
Grundbuchauszug EZ 913 (v. 11.05.2026),

TZ 5389/2025 Wohnungseigentumsvertrag (v. 04./17.09.2025),

TZ 5389/2025 Nutzwertgutachten (SV Rom, v. 18.07.2025),

TZ 5270/2021 Kaufvertrag Kaiser Residenz GmbH // Mamm Beta (v.
06.09.2021),

TZ 3277/2018 Kauf- und Dienstbarkeitsvertrag (v. 18.05.2018),

TZ 1515/1968 Dienstbarkeitsvertrag (v. 18.04./17.06.1968),

Bauakte:

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

aktuellen Version vor.
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Der Bauakte konnten insb. folgende Unterlagen entnommen werden:

Bauansuchen inkl. Baubeschreibung zum Vorhaben ,,Neubau eines
Mehrfamilienwohnhauses * (aus 09/2023, mit Vermerk ,, Zuriickgezo-
gen am 04.10.2023  versehen),

Versch. Schreiben beziiglich einer in 2021 ausgestellten Baugenehmi-
gung (Bescheid 131-9/14-2021), die jedoch nicht umgesetzt wurde,
Bauansuchen inkl. Baubeschreibung zum Vorhaben ,, Wohnhaus mit
5 Einheiten inkl. TG* (v. 07.02.2024),

Baumassen- und Nutzflichenberechnung zum o.g. Bauvorhaben
(BauManufaktur GmbH, v. 07.02.2024,; mit Genehmigungsvermerk
der Gemeinde Going v. 26.04.2024 versehen),

Energieausweis ,, Planung “ zum o.g. Bauvorhaben (Fiby ZT GmbH, v.
13.02.2024; mit Genehmigungsvermerk der Gemeinde Going v.
26.04.2024 versehen),

Einreichplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 07.02.2024, mit Genehmi-
gungsvermerk der Gemeinde Going v. 26.04.2024 versehen),
Vermessungsurkunde / Lageplan zum o.g. Bauvorhaben (v.
31.01.2024),

Baubewilligung zum o.g. Bauvorhaben ,,Neubau eines Wohnhauses
mit 5 Einheiten und Tiefgarage auf Gst. 65/2“ (Gemeinde Going, Az.
131-9/3/2024, v. 26.04.2024,

Bekanntgabe des Baubeginns zum 10.05.2024 (v. 13.05.2024),
Bestitigung tiber die Bauhéhe (Vermessung Zehentner, v. 07.10.2024)
Vermessungsurkunde / Lageplan zum o.g. Bauvorhaben (v.
27.05.2025),

Bauvollendungsanzeige (v. 02.06.2025),

Sowie versch. weitere Unterlagen untergeordneter Relevanz (bspw.
Vorschreibungen der Erschliefungskosten, geologisches Gutachten
zur Sickerfihigkeit des Untergrunds, Oberflichenentwisserungskon-
zept, etc.)

Mikrolageplan (tiris online, v. 23.04.2026),

Makrolageplan (tiris online, v. 23.04.2026),

Ubersichtskarte (tiris online, v. 23.04.2026),

Flachenwidmungsplan (tiris online, v. 23.04.2026),

Bebauungsplan Nr. 404, v. 02.07.2013 (erhalten per Mail vom 6rtlichen Bau-
amt, v. 10.04.2026),

Ortliches Raumordnungskonzept (tiris online, v. 23.04.2026),

Auszug digitale Katastralmappe (tiris online, v. 23.04.2026),

Umgebungslarmkarte (tiris, v. 23.04.2026),

Auszug Altlastenkataster (Umweltbundesamt, v. 23.04.2026),

Orthofoto (tiris online, v. 23.04.2026),
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HORA-Pass (¢HORA, v. 23.04.2026),
Erdbebengefihrdungskarte (eHORA, v. 23.04.2026),
Hagelgefahrdungskarte (eHORA, v. 23.04.2026),
Hochwassergefahrenkarte (¢tHORA, v. 23.04.2026),
Gefihrdungskarte Schneelast (tHORA, v. 23.04.2026),
Leitungspléne (tinetz & tigas, v. 23.04.2026),
Arbeitsmarktdaten Kitzbiihel (AMS, 02/2026),
Bilddokumentation und Fotos,
WKO-Immobilienpreisspiegel 2026,

Engel & Volkers: Marktbericht Osterreich 2025 — Wohnimmobilien (zum
Stichtag aktuellste Veroffentlichung),

Kaufpreissammlung des unterfertigenden Sachverstdndigen.

Von Dritten bereitgestellte
Unterlagen:

Seitens des Masseverwalters wurden uns folgende Unterlagen iibermittelt:

e Exposé Penthouse Top 5 (Tirol Real Estate, nicht datiert),

e Exposé Top 2 (Tirol Real Estate, nicht datiert),

e Grundbuchauszug EZ 913 (v. 31.10.2025),

e -kauf- resp. Kauf- & Bautrdgervertrage der librigen Wohnungen (versch.
datiert),

allesamt erhalten per Mail v. 26.03.2026.

e Gutachten des SV Kollegen DI Florian Aschaber iiber versch. Fragen
betreffend Top 5 (v. 30.01.2026),

e Mailverlauf mit C. Jones, Miteigentiimer einer nicht bewertungsgegen-
standlichen Wohnung (v. 17.12.2025 bis 17.03.2026, betreffend versch.
behaupteter Méngel).

allesamt erhalten per Mail v. 21.04.2026.

e Konvolut an Mails, insb. verschiedener Mailverlauf mit C. Jones, Mitei-
gentlimer einer nicht bewertungsgegenstiandlichen Wohnung (div. Da-
tums, betreffend versch. behaupteter Méngel).

allesamt erhalten per Mail v. 03.06.2026.

Seitens der zustindigen Hausverwaltung wurden uns folgende Unterlagen
ubermittelt:

e Infobrief / ,,Onboarding Schreiben* der Hausverwaltung an die Eigen-
timer (v. 14.05.2025; allg. Infos zum Ablauf der Verwaltertitigkeit,
etc.),

e Objektvorausschau ,,VSS2025%, giiltig ab 06/2025,

e Objektvorausschau ,,VSS 2026, giiltig ab 04/2026 (Neuberechnung der
voraussichtlichen Kosten exkl. MammBeta Einheiten),

e Positionsliste Kundenkonten, WEG-Einheiten der MammBeta GmbH
(Ubersicht der aktuell offenen Zahlungsriickstinde, v. 26.05.2026),
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sowie allg. Auskiinfte zum Objekt (Auskunft, dass bis dato keine-ET
Versammlung stattgefunden hat, noch keine BK-Abrechnungen vorlie-
gen, noch keine Riicklage besteht, kein Darlehen aufgenommen wurde
und auch sonst keine Besonderheiten bestehen wiirden).

allesamt erhalten per Mail v. 26.05.2026.

Tag der Ortsbesichtigung:

16. April 2026 (=Stichtag der Wertermittlung).

Teilnehmer am Ortstermin:

Herr Michael Hauser (GF der Mamm Beta GmbH),

Herr Rechtsanwalt Dr. Christian Winder (Masseverwalter),

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

Maximilian Spanner, MScRE (Mitarbeiter des SV),

Dauer des Ortstermins: von ca. 11:30 bis ca. 12:15 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 ordnungsgeméafen Funktion dieser Einrichtun-
gen ausgegangen.

Da es sich um gewdhnliche Eigentumswohnungen handelt, die im betrach-
teten Markt im Normalfall nicht an Unternehmen verduflert 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
insoweit getroffen, als sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der
Wertermittlung werden die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen ei-
ner iblichen, ordnungsgemifien und angemessenen Erforschung des
Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.

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

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

Wahrungsbetrige sind in Euro angegeben, Flichenmalle in Quadratmeter.

Nicht beauftragt ist - soweit tiberhaupt 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
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Brandschutzanlagen sowie etwaige Liiftungsanlagen, Luftwéscher in Kli-
maanlagen und Kiihltiirme des Bewertungsgegenstandes nach Legionel-
lenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der Wertermittlung
davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe Legionellen-
konzentration (im Sinne des DVGW-Arbeitsblattes W 551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist, somit die Mafizahl von 100 KBE /
100 ml nicht iiberschritten wird.

Bei der gegenstiandlichen Liegenschaft handelt es sich um ein WEG-
Objekt. Die diesbeziiglichen Vorschreibungen seitens der offentlichen
Hand (Gemeinde Going) erfolgen i.d.R. zentral an die jeweilige Hausver-
waltung. Entsprechend wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung
davon ausgegangen, dass seitens der Gemeinde keine offenen Forderun-
gen / Riickstinde an Gemeindeabgaben bestehen. Dies wurde uns durch
die ortliche Gemeinde (Mail v. 10.04.2026) riickbestitigt.

Genauigkeitsanforderungen
und Hinweispflicht:

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

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

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

Unabhingigkeit des Gutach-
ters und Vertraulichkeitserkla-
rung:

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

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

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

Der gefertigte Sachverstindige erkldrt 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-
gentiimergemeinschaft:

Vorbemerkung: Das Objekt wurde erst kiirzlich fertiggestellt. Die zustindige

Hausverwaltung hat die Objektbetreuung erst in 05/2025 iibernommen.

Eine Eigentiimerversammlung /-versammlungen wurde(n) bis dato auskunfts-
gemil nicht abgehalten und ebenso besteht gem. Mailauskunft v. 26.05.2026
derzeit KEINE Riicklage und erfolgt derzeit gem. tibermittelter Objektvoraus-
schauten auch keine Zufiihrung zur Riicklage.

Generell ist anzumerken, dass es bei Neubauten als marktiiblich einzustufen
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ist, wenn nur sehr geringe oder keine Riicklagen bestehen (vgl. § 31 WEG).
Insofern ergeben sich hieraus keine im Rahmen der vorliegenden Wertermitt-
lung zu beriicksichtigende wertrelevante Einfliisse. Gleichwohl ist anzumer-
ken, dass in absehbarer Zeit die Bildung einer Riicklage allein schon aus recht-
lichen Griinden (§ 31 WEG) erforderlich sein wird und sohin mit entsprechen-
den zusitzlichen (marktiiblichen) Belastungen zu rechnen sein wird.

Betriebskosten / Laufende
Vorschreibung:

Seitens der Hausverwaltung wurde uns per Mail (v. 26.05.2026) mitgeteilt,
dass bis dato noch keine Betriebskostenabrechnungen vorliegen, und lediglich
allgemeine Objektvorausschauten iibermittelt. Somit lag weder eine konkrete
BK-Abrechnung noch eine individuelle Vorausschreibung (nach WEG-
Einheiten) vor.

GemalB der ab 06/2025 giiltigen Vorausschau belaufen sich die Prognosebetra-
ge auf insgesamt 21.920, - Euro und verteilen sich wie folgt auf die folgenden
Bereiche:

- Betriebskosten: 15.670, - Euro, (alle sonst. BK inkl. Steuern, Abfall-
gebiihren, Versicherungen etc.),

- Verbrauchskosten: 1.400, - Euro, (ausschl. Wasser & Kanal)

- Heizkosten: 4.850, - Euro, (Energiekosten, Messtechnik & War-
tung/Instandhaltung der Technik),

- Riicklagenzufiihrung: 0,- Euro (derzeit keine Zufiihrung).

Ab 04/2026 wurde die bestehende Vorausschau dahingehend aktualisiert, dass
nun die Betrachtung exkl. der MammBeta Finheiten erfolgt. Die aktualisierten
Positionen belaufen sich demnach auf folgende Betrage:

- Betriebskosten: 10.270, - Euro,

- Verbrauchskosten: 1.400, - Euro,

- Heizkosten: 4.850, - Euro,

- Riicklagenzufiihrung: 0, - Euro (derzeit keine Zufiihrung).

Inwiefern der reduzierte Betrag auf einen verminderten Leistungsumfang —
ggf. wurde der Hausmeisterservice zwischenzeitlich pausiert — zurtickzufiihren
ist, bleibt dabei mangels belastbarer Angaben unklar.

Eine weitere Aufteilung nach jeweiligen WEG-Einheiten sind diesen Aufstel-
lungen indes nicht zu entnehmen und ebenso bleibt unklar, wie die konkrete
Verteilung (Nutzwerte, Fliachen, Einheiten etc.) erfolgt.

Anhand der vorliegenden Unterlagen kann sohin keine abschliefende Beurtei-
lung der Angemessenheit der Betriebskosten erfolgen. Im Rahmen der vorlie-
genden Wertermittlung wird von marktiiblichen Betriebskosten ausgegangen.
Sollten sich andere Anhaltspunkte ergeben, so wére das Ergebnis der vorlie-
genden Wertermittlung ggf. dahingehend anzupassen.

Zahlungsriickstinde:

Seitens der Hausverwaltung (Mail v. 26.05.2026) wurde uns ferner eine Liste

2 Vgl. diesbeziiglich auf Vorgaben des § 31 WEG wonach, insb. fiir ,kurz zuriickliegenden Neuerrichtung* eine Unterschreitung der

Mindestriicklage zuldssig ist.
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der offenen Forderungen mit Bezug zu den bewertungsgegenstindlichen Ein-
heiten {libermittelt. Demnach bestehen aktuell (Erhebungszeitpunkt
26.05.2026) folgende Zahlungsriickstande:

- Wohnung W 2: 5.326,95 Euro,

- Wohnung W 5: 6.662,25 Euro,

- TG-Stellplatz TGAPO05: 150,54 Euro,
- TG-Stellplatz TGAPO03: 100,32 Euro,
- TG-Stellplatz TGAPO1: 100,32 Euro,
- AuBenstellplatz AP 1: 117,24 Euro.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird entsprechend der einschla-
gigen Regelungen des § 27 WEG (gesetzliches Vorzugspfandrecht fiir Forde-
rungen der Eigentiimergemeinschaft) davon ausgegangen, dass diese (ohnehin
im Vergleich zu den jeweiligen ermittelten Verkehrswerten geringen) Forde-
rungen aus dem Erlos bedient werden konnen und sohin nicht auf einen
potenziellen Ersteher iibergehen. Sollten sich anderen Anhaltspunkte erge-
ben, so wire das Ergebnis der vorliegenden Wertermittlung ggf. dahingehend
anzupassen.

Umfang der Besichtigung:

e  Gebdude von aullen,

e AuBenanlagen inkl. PKW-Abstellflichen / Parkplétze.

e Eingangsbereich und Allgemeinflichen des WEG-Objekts,

o Gesamte bewertungsgegenstindliche Wohnungen (Top 02 & Top 05),

o Tiefgarage und dort insb. bewertungsgegenstiandliche Stellplitze,

e Zuwegung und Umgebungsbebauung.

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

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

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

1. Biicherliche Lasten und Beschrinkungen

Grundbiicherlich gesicherte In dem wuns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug vom
Belastungen: 11.05.2026 bestehen im C-Lastenblatt® folgende wertrelevante Ein-

tragungen mit Bezug zu den bewertungsgegenstindlichen Anteilen:

1) Lfd. Nr. 1a, TZ 3277/2018: Dienstbarkeit a) des Gehens und
Fahrens mit Fahrzeugen aller Art sowie b) der Errichtung,
Erhaltung, Erneuerung und Nutzung von unterirdischen
Ver- und Entsorgungsleitungen jeglicher Art, je auf Gst 65/2
gemil Punkt IX. 3. Kauf- und Dienstbarkeitsvertrag 2018-05-18
fiir Gst 65/4 in EZ 186 und Gst 65/3 in EZ 821

Die vorliegende Eintragung geht auf den Kauf- und Dienstbar-
keitsvertrag v. 18.05.2018, verbiichert unter TZ 3277/2018 zu-
riick.

Gemdfs Punkt IX. , Dienstbarkeitsbestellung* des vorliegenden
Vertrags rdumte die damalige Kduferin / Eigentiimerin des be-
wertungsgegenstdndlichen Grundstiicks 65/2 |, fiir sich und ihre
Rechtsnachfolger* ,,zum Zwecke der weiteren verkehrsmdfligen
und infrastrukturellen Erschliefung* den jeweiligen FEigentii-
mern des Gst. 65/3 (westliche Nachbarparzelle) und des Gst.
65/4 (siidliche Nachbarparzelle) jeweils fiir sich ,,und deren
Rechtsnachfolgern® das ,,unbeschréinkte und immerwdhrende*
Recht des Gehens und Fahrens mit Fahrzeugen aller Art sowie
der ., Errichtung, Erhaltung, Erneuerung und Nutzung von un-
terirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen jeglicher Art* ein.

Zur genaueren Bestimmung wurde der Urkunde ein Lageplan
beigefiigt (siehe Anhang), in welchem die Dienstbarkeitstrasse —
ein rd. 4,00 Meter breiter Streifen entlang der westlichen
Grundstiicksgrenze der bewertungsgegenstindlichen Liegen-
schaft — ersichtlich gemacht wird.

Es wurde ausdriicklich festgehalten, dass die Einrdumung der
Dienstbarkeitsrechte , unentgeltlich” (weder einmalige noch
wiederkehrende Zahlungen) erfolgt und die ,, weitere Erhaltung
des asphaltierten Zufahrtsweges* — dieser wurde im Zuge der
Bebauung der bewertungsgegenstdindlichen Liegenschaft neu er-

3 Anmerkung zu Eintragungen im C-Blatt: Durch Pfandrechte gesicherte Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch im C-Blatt ver-
zeichnet sein konnen, hier nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geloscht oder durch Reduzie-
rung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen/ Belehnungen beriicksichtigt werden.
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richtet und asphaltiert — ,,zwischen den Vertragsparteien an-
teilsmdfig festzulegen (sei).

Diese Belastung schrinkt die Nutzbarkeit (insb. bauliche Aus-
nutzung) der bewertungsgegenstdndlichen Liegenschaft ein und
ist im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung entsprechend
als wertmindernd (bei der Herleitung des Bodenwertes) zu be-

riicksichtigen.

Keine weiteren Eintragungen.

Grundbiicherlich gesicherte Rechte:

In

dem uns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug vom

11.05.2026 bestehen im A2-Blatt folgenden Eintragungen mit Bezug
zu den bewertungsgegenstindlichen Anteilen:

1)

2)

Lfd. Nr. 1a, TZ 3277/2018 Eroffnung der Einlage fiir Gst 65/2
aus EZ 186

Diese Eintragung geht auf den Kauf- und Dienstbarkeitsvertrag
v. 18.05.2018) und die dadurch bedingte Grundstiicksabschrei-
bung / Erdffnung einer neuen Einlagezahl zuriick. Derartigen
Eintragungen kommt leidglich Informationscharakter zu, eine
gesonderte Wertrelevanz ist hier nicht gegeben.

Lfd. Nr. 2a, TZ 1515/1968: Recht des Gehens und Fahrens
iiber Gst 67/2 in EZ 90015 Gst 66 in EZ 7

Diese Eintragung geht auf einen Dienstbarkeitsvertrag aus 1968
zurtick. Gemdf; Wortlaut des vorliegenden Vertrages rdumten
die damaligen Eigentiimer der beiden westlich gelegenen Gst. 67
(heute Gst. 67/2) und 66 dem Eigentiimer des benachbarten Gst.
65/3 in EZ 186 (vgl. A2 Nr. la / oben!) — jeweils ,, fiir sich und
Rechtsnachfolger “ das ,,unbeschrinkte und unentgeltliche Geh-
und Fahrtrecht” iiber einen tiber die beiden belasteten Liegen-
schaften verlaufenden Privatweg ein.

Zur genaueren Bestimmung wurde der Urkunde ein Lageplan
beigefiigt (siche Anhang), in welchem die Dienstbarkeitstrasse
ersichtlich gemacht wurde. Ferner wird diese textlich als ,,in der
Natur bereits in einer Breite von ca. 2,5 m* bestehender Weg
beschrieben.

Hinsichtlich der Wegerhaltung und Kosten der Schneerdumung
wurde eine anteilige Aufteilung von Kosten im Verhdltnis 60:40
(EZ 186 zu EZ 7) vereinbart, dariiberhinausgehende Zahlungen
— einmalig und/oder wiederkehrend — wurden indes ausdriick-
lich nicht vereinbart; die Einrdumung und Ausiibung des Wege-
rechtes erfolgen gem. Wortlaut ,, unentgeltlich .

Diese Eintragung dient somit der eigenen Erschlieffung der be-
wertungsgegenstdindlichen Liegenschaft und die diesbeziiglichen

Regelungen in dem der Eintragung zugrundeliegenden Vertrag
sind als marktiiblich zu bezeichnen (insb. keine Vereinbarung
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einer Nutzungsentschddigung in Form einer wiederkehrenden
Zahlung etc.). Dieser Eintragung wird im Rahmen der vorlie-
genden Wertermittlung daher keine gesonderte Wertrelevanz
beigemessen.

3) Lfd. Nr. 3a, TZ 3277/2018: Recht a) des Gehens und Fahrens
mit Fahrzeugen aller Art sowie b) der Errichtung, Erhal-
tung, Erneuerung und Nutzung von unterirdischen Ver- und
Entsorgungsleitungen jeglicher Art auf Gst 65/3 in EZ 821 fiir
Gst 65/2

Diese Eintragung geht auf den bereits oben unter lfd. Nr. C la
thematisierten Vertrag v. 18.05.2018 zuriick, mit welchem zum
Zwecke der Erschliefung wechselseitige Wegerecht eingerdumt
wurden.

Diese Eintragung dient somit der eigenen Erschlieffung der be-
wertungsgegenstdndlichen Liegenschaft und die diesbeziiglichen
Regelungen in dem der Eintragung zugrundeliegenden Vertrag
sind als marktiiblich zu bezeichnen (insb. keine Vereinbarung
einer Nutzungsentschddigung in Form einer wiederkehrenden
Zahlung etc.). Dieser Eintragung wird im Rahmen der vorlie-
genden Wertermittlung daher keine gesonderte Wertrelevanz
beigemessen.

Keine weiteren Eintragungen.

Der gesamte Grundbuchstand ist im Detail in der Anlage aufgefiihrt.

2. Aullerbiicherliche Lasten und Beschrinkungen

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

ErschlieBungsmaiflige Situation der bewertungsgegenstindlichen
Liegenschaft:

Die verkehrsméflige ErschlieBung der bewertungsgegenstindlichen
Liegenschaft erfolgt im vorliegenden Fall ausgehend vom offentli-
chen Gut (Gst. 1862/1) liber einen auf mehreren Grundstiicken ver-
laufenden Privatweg (insb. Gst. 67/2, 66 und 65/3). Die hierfiir noti-
gen Geh- und Fahrtrechte wurden eingerdumt und sind grundbiicher-
lich gesichert. Festzuhalten ist in diesem Zusammenhang jedoch,
dass auch wesentliche Teile der medialen ErschlieBung (Wasser,
Abwasser, Strom, Telekommunikation) der bewertungsgegenstand-
lichen Liegenschaft iiber diese Dienstbarkeitstrasse erfolgen diirften.
Die hierfiir nétigen Leitungsrechte im Bereich des benachbarten Gst.
65/3 wurden mittels des o.g. Kauf- und Dienstbarkeitsvertrags v.
18.05.2018 (TZ 3277/2018) eingerdaumt und liegen grundbiicherlich
gesichert vor.

Der dem Wegerecht iiber die anderen Gst. 67/2 und 66 zugrundelie-
genden Eintragung (Dienstbarkeitsvertrag v. 18.4/17.6.1968; TZ
1515/1968) ist indes jedoch keine gleichlautende Regelung hinsicht-
lich allfdlliger Ver- und Entsorgungsleitungen zu entnehmen und
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wird in diesem Vertrag ausschlieBlich von der ,,Dienstbarkeit des
unentgeltlichen und unbeschrinkten Gehens und Fahrens* gespro-
chen.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird angesichts der
Historie — es handelt sich um eine seit Jahrzehnten bestehende Tras-
se und auch die mediale ErschlieBung benachbarte Parzelle 65/3
wire iiber den genannten Vertrag UA 1968 nicht ausdriicklich si-
chergestellt — davon ausgegangen, dass ein diesbeziigliches Recht
besteht resp. dies rechtlich durchgesetzt werden konnte.

Allfallige dahingehende Restunsicherheiten sind im Rahmen der
vorliegenden Wertermittlung iiber den in Ansatz gebrachten Markt-
abschlag ausreichend reflektiert.

AuBerbiicherliche Leitungsrechte:

Gem. Leitungspliane von Tinetz (v. 23.04.2026) sind im Bereich der
bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft ausschlieflich Leitungen
und Einbauten vorhanden, welche der allgemeinen Nutzung und
(eigenen) ErschlieBung der Liegenschaft dienen.

GemalB Leitungsplan von Tigas (v. 23.04.2026) sind im Bereich der
bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft keine Leitungen und/oder
sonstigen Einbauten vorhanden.

Die vorhandenen Leitungen dienen der eigenen Erschlieffung und
Versorgung der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft und der
umliegenden Bebauung, weshalb diesbeziiglich keine gesonderte
Beriicksichtigung (in Form eines wertmindernden Schutzstreifens)
im Rahmen der Wertermittlung zu erfolgen hat. Im Ubrigen schrin-
ken die Leitungen die Nutzbarkeit der bewertungsgegenstindlichen
baulichen Anlagen in keiner Weise ein.

Sonstiges:

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

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

Energieausweis:

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

Im vorliegenden Fall konnte der Bauakte ein Energieausweis, wel-
cher im Zuge der Baueinreichung erstellt wurde, entnommen wer-
den.

Energieausweis fiir Wohngebiude:

e Aussteller: Fiby ZT GmbH, Innsbruck,

e Ausgestellt am: 13.02.2024,

e Giiltig bis: 12.02.2034,

e  HWB o ri: 30,7 KWh/m?*a,

i HWB ref, SK- 41 kWh/mZ*a,

e Energieeffizienzklasse B,

o fgee: 0,70 (Klasse A),

e Art der Heizung: Wérmepumpe bivalent (AuBen-
luft/Wasser), sowie Stromheizung (Warmwasserboiler).

Ein Energieausweis itiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes
i.S. der Richtlinie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes wurde
somit vorgelegt. Entsprechend wird im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung von den dort angegebenen Werten sowie Erfah-
rungswerten fiir ein derartiges Gebdude ausgegangen.

Positiv ist im vorliegenden Fall anzumerken, dass bereits eine um-
weltfreundliche Wéarmepumpe verbaut wurde. Gleichzeitig erfolgt
aber die Warmwasseraufbereitung dezentral mittels Warmwasserboi-
ler und ist weder Solarthermie noch Photovoltaik am Objekt instal-
liert, sodass im Ergebnis davon auszugehen ist, dass im Sinne der
Erzielung der Klimaziele bis 2045/2050 (weitgehende Dekarbonisie-
rung der Wirtschaft) das Objekt stellenweise ertiichtigt werden
miisste.

Denkmalschutz:

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

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

Auftragsgemil wurden vom Gutachter diesbeziiglich keine weiteren
Untersuchungen angestellt.

3. Baurechtliche Ausweisung & Uberblick Bauakte

Das Bewertungsobjekt liegt im Gemeindegebiet von Going am Wilden Kaiser. Das Grundstiick weist laut giilti-
ger Bauleitplanung (Flachenwidmungsplan, Stand 09.11.2007) eine Flaichenwidmung als ,,Wohngebiet* (§ 38
Abs. I TROG) auf. Angrenzende Fliachen sind ebenfalls als Wohngebiet (§ 38 I TROG) resp. als Freiland (§ 41

TROG) gewidmet.
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Im Bereich eines (allgemeinen) Wohngebiets (§ 38 I TROG) diirfen nach Wortlaut des TROG ,, Wohngebdiude
einschliefilich der hierfiir vorgesehenen Abstellmoglichkeiten fiir Kraftfahrzeuge ..., Gebdude, die der Pri-
vatzimmervermietung oder Ferienwohnungen dienen, Gebdude die ... im untergeordneten Ausmaf auch der
Unterbringung von Biiros, Kanzleien, Ordinationen und dergleichen dienen ..." sowie (unter bestimmten
Bedingungen) auch ,,... Gebdude fiir Betriebe und Einrichtungen, die der Versorgung der Bevilkerung des
betreffenden Wohngebietes mit Giitern des tdiglichen Bedarfs oder der Befriedigung ihrer sozialen und kulturel-
len Bediirfnisse dienen‘ errichtet werden.

Die ErschlieBung der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft ist iiber die Gemeindestrale DorfstraBe (6f-
fentliches Gut) sowie einen liber mehrere Grundstiicke verlaufenden Privatweg (grundbiicherlich gesichertes
Wegerecht vorhanden; vgl. Ausfithrungen oben) sichergestellt.

Auf Nachfrage wurde uns vom oOrtlichen Bauamt (Mail v. 10.04.2026) ein Bebauungsplan (Nr. 404, v.
02.07.2013) tibermittelt. Dieser sieht fiir den bewertungsgegenstindlichen Bereich insbesondere folgende Vor-
gaben/Einschrankungen vor:

»BBD M 0,14 — Bebauungsdichte gem. § 61 Il TROG mindestens 0,14,
- ,,BBD H 0,2“ — Bebauungsdichte gem. § 61 I TROG hochstens 0,2,
- ,,BMD H 1,5 — Baumassendichte gem. § 61 Il TROG hdchstens 1,5,
- ,,.BW o TBO* — offene Bauweise gem. § 60 IV TROG mit Mindestabstand gem. TBO,
- ,,OG H 2% - Oberirdische Geschosse - hochstzuldssige Anzahl: 2,
»HG H 768,00 m ii.A.“ — Hochstzuldssige Bauhohe / Oberster Gebdudepunkt in Metern iiber Adria,

Dariiber hinaus sind dem Bebauungsplan auch Vorgaben hinsichtlich einzuhaltender Baugrenzlinien zu ent-
nehmen.

Mit Eingabe vom 07.02.2024 wurde erstmals um die Genehmigung fiir den Neubau eines ,,Wohnhauses mit 5
Einheiten inkl. Tiefgarage™ angesucht. Die diesbeziigliche Baubewilligung wurde am 26.04.2024 (Gemeinde
Going, Az. 131-9/3/2024) erteilt.

Der Baubeginn erfolgte gem. Baubeginnanzeige (v. 13.05.2024) am 10. Mai 2024 und die Bauvollendung wur-
de zum 02.06.2025 angezeigt. Eine Beniitzungsbewilligung konnte der Bauakte indes nicht entnommen werden,
ist gem. § 45 1.V.m. § 2 TBO fiir das betrachtungsgegenstindliche Objekt auch nicht erforderlich und wurde mit
der erteilten Baubewilligung auch nicht gefordert / nicht vorgeschrieben. Entsprechend ist das Baujahr (i.S.d.
Fertigstellung) auf das Jahr 2025 zu datieren.

Datenlage Bauakte:

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

e Bauansuchen inkl. Baubeschreibung zum Vorhaben ,, Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses* (aus
09/2023, mit Vermerk ,, Zuriickgezogen am 04.10.2023 * versehen),

e Versch. Schreiben beziiglich einer in 2021 ausgestellten Baugenehmigung (Bescheid 131-9/14-2021),
die jedoch nicht umgesetzt wurde,

e Bauansuchen inkl. Baubeschreibung zum Vorhaben ,, Wohnhaus mit 5 Einheiten inkl. TG (v.
07.02.2024),

o Baumassen- und Nutzfldchenberechnung zum o.g. Bauvorhaben (BauManufaktur GmbH, v.
07.02.2024; mit Genehmigungsvermerk der Gemeinde Going v. 26.04.2024 versehen),
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o FEnergieausweis ,, Planung “ zum o.g. Bauvorhaben (Fiby ZT GmbH, v. 13.02.2024, mit Genehmigungs-
vermerk der Gemeinde Going v. 26.04.2024 versehen),

o Einreichplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 07.02.2024, mit Genehmigungsvermerk der Gemeinde Going v.
26.04.2024 versehen),

o Vermessungsurkunde / Lageplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 31.01.2024),

o Baubewilligung zum o.g. Bauvorhaben ,, Neubau eines Wohnhauses mit 5 Einheiten und Tiefgarage auf
Gst. 65/2° (Gemeinde Going, Az. 131-9/3/2024, v. 26.04.2024,

e Bekanntgabe des Baubeginns zum 10.05.2024 (v. 13.05.2024),

o Bestdtigung tiber die Bauhohe (Vermessung Zehentner, v. 07.10.2024),

o Vermessungsurkunde / Lageplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 27.05.2025),

o Bauvollendungsanzeige (v. 02.06.2025),

o Sowie versch. weitere Unterlagen und Unterlagen untergeordneter Relevanz (bspw. Vorschreibungen
der Erschlieffungskosten, geologisches Gutachten zur Sickerfihigkeit des Untergrunds, Oberflichen-
entwdsserungskonzept, etc.).

Abschliefende Beurteilung:

Die fiir die betrachtungsgegenstindlichen Wohnungen Top 02 und Top 05 (und die separat parifizierten
Stellpléitze) maBigeblichen Pline (i.S.d. baurechtlich bewilligten Letztstandes) sind somit die Einreichpli-
ne v. 07.02.2024 (mit Genehmigungsvermerk v. 26.04.2024).

Ein Abgleich der genehmigten Planunterlagen mit den Erhebungen im Rahmen des Ortstermins hat augen-
scheinlich keine signifikanten Abweichungen im Bereich der bewertungsgegenstindlichen Wohnungen
ergeben. An dieser Stelle sei lediglich erwéhnt, dass eine im Plan eingezeichnete ,,Sauna“ (Kellergeschoss der
Top 2) nicht errichtet und im Bereich der Kiiche im Dachgeschoss (Top 5) eine Stahlstiitze errichtet wurde.

Gemél Auskunft des ortlichen Bauamtes (Mail v. 10.04.2026) sind zum Wertermittlungsstichtag / derzeit keine
offenen (Bau-)Verfahren mit Bezug zur gegenstdndlichen Liegenschaft vorhanden. Somit wird davon ausge-
gangen, dass die zum Stichtag vorhandenen bewertungsgegenstindlichen baulichen Anlagen plan- und be-
scheidmaBig ausgefiihrt wurden (resp. die errichteten Bauteile den letzten Baubescheiden entsprechen).

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

4. (Keine!!) Freizeitwohnsitzwidmung

(kein) Freizeitwohnsitz: Die bewertungsgegenstindlichen Wohnungen Top 02 und Top 05
verfiigen gemidll den uns vorliegenden Unterlagen (insb. Bauakt),
riickbestitigt durch das ortliche Bauamt (Mail v. 10.04.2026) nicht
iiber eine Freizeitwohnsitzwidmung und diirften somit nicht (!) als
Freizeitwohnsitz genutzt werden.

22 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Wohnungen Top 02 & Top 05 sowie Stellplitze

TGAPO1, TGAPO3, TGAPO5 & AP0l
Dorfstrafie 32 — A-6353 Going
Juni 2026

5. Sonstige rechtliche Angaben

(keine) Bestandsrechte:

Auskunftsgemil existieren zum Wertermittlungsstichtag keine Be-
standsrechte mit Bezug zu den bewertungsgegenstindlichen Woh-
nungen und/oder den bewertungsgegenstindlichen Stellpldtzen. Ent-
sprechend wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung von
Bestandsfreiheit ausgegangen.

Offenen finanziellen

Forderungen der WE-Gemeinschaft:

Gemal Auskunft der Hausverwaltung (Mail v. 26.05.2026) bestehen
aktuell folgende Zahlungsriickstdnde mit Bezug zu den bewertungs-
gegenstindlichen Einheiten:

e  Wohnung W 2: 5.326,95 Euro,

e  Wohnung W 5: 6.662,25 Euro,

o TG-Stellplatz TGAPOS5: 150,54 Euro,
o TG-Stellplatz TGAPO03: 100,32 Euro,
o TG-Stellplatz TGAPO1: 100,32 Euro,
o Auflenstellplatz AP 1: 117,24 Euro.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird davon ausgegan-
gen, dass diese Forderungen aus dem jeweiligen Verwertungserlds
gem. § 27 WEG vorrangig bedient werden und sohin nicht auf einen
potenziellen Ersteher iibergehen (vgl. Ausfiihrungen oben).

Weitere rechtliche Angaben:

Weitere rechtlich relevante Angaben, insbesondere solche die auf
den Verkehrswert der Liegenschaft einwirken, wurden dem Gutach-
ter nicht zur Kenntnis gebracht. Auftragsgemifl wurden vom Gut-
achter diesbeziiglich keine weiteren Untersuchungen angestellt.
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D. | GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

(BEFUND TEIL A)

1. Eckdaten zur Makro-Grundstiickslage

Bundesland:

Tirol.

Ortsbezeichnung;:

Going am Wilden Kaiser

Einwohneranzahl und
Bevolkerungswachstum:

1.980 Einwohner (Stand: 01.01.2025)*.

Arbeitslosenquote der Region und

allgemeines Beschéiftigungswachstum:

4,3 % (Land Tirol; Stand: 03/2026)°.

Produktions- und
Wirtschaftsstandort:

Die Gemeinde Going am Wilden Kaiser befindet sich im Tiroler
Bezirk Kitzbiihel und grenzt direkt an den Bezirk Kufstein (Gemein-
de Ellmau).

Die Wirtschaft der Gemeinde ist stark touristisch gepragt und profi-
tiert auch von ihrer verkehrsgiinstigen Lage an der B 178 — einer der
beiden Bundesstraflen, die die Region Kitzbiihel mit der Inntalauto-
bahn verbinden. Zahlreiche Betriebe des verarbeitenden Gewerbes
siedelten sich entlang der Bundesstralen an und sind ein Garant fiir
Wohlstand und Wachstum. Die Gemeinde ist zudem als Ort fiir
Filmaufnahmen bekannt.®

Going am Wilden Kaiser verfiigt iiber mehrere Liftanlagen, die dem
bekannten groflen Skigebiet ,,SkiWelt Wilder Kaiser Brixental” an-
gehoren.” In geringer Entfernung sind ferner das Skigebiet ,,KitzSki‘
(Kitzbiihel, Kirchberg) und das kleinere Skigebiet von St. Johann
innerhalb weniger Autominuten zu erreichen. Dariiber hinaus ist das
,Filmdorf“ Going und das benachbarte Ellmau Drehort einer be-
kannten deutsch-Osterreichischen Arzt-TV-Serie, was ebenso positi-
ven Einfluss auf die touristische Attraktivitit hat.

Die Bevolkerungsentwicklung war in den letzten Jahren stets positiv.

Der Ort Going wird aufgrund der Nidhe zum Wilden Kaiser und zu
Kitzbiihel stark durch die touristische Pragung des Umfeldes beein-
flusst. Insbesondere die Preise fiir Eigentumswohnungen und Bo-
denwerte unterstreichen den massiven Einfluss der in diesem Markt-
segment aktiven (in- und ausldndischen) Kéaufergruppen. Negativ
wirkt sich hier insbesondere die aktuelle Entwicklung der Kaufzu-
riickhaltung aufgrund des wirtschaftlichen Umfeldes und der Frei-
zeitwohnsitzthematik aus.

4 Quelle: Statistik Austria.
5 Quelle: http://www.ams.at/

6 Quelle: https://www.going.tirol.gv.at/Unsere_Gemeinde/Der_Ort/Chronik
7 Quelle: https://www.wilderkaiser.info/de/going/info/bergbahn-going-astbergbahn.html
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Entwicklungspotenzial insgesamt:

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

Zentralitit des Ortes:

Naturnahe Siedlungsrandlage.

Infrastrukturelle Anbindung;:

e Ortszentrum rd. 200 m / < 5 Minuten FuBBweg entfernt.

e Einkaufsmoglichkeiten rd. 350 m entfernt (MPreis).

e Autobahnen A 12, Inntalautobahn Ausfahrten Kufstein Siid (ca. 20 km) und
Worgl Ost (ca. 23 km) je nach Verkehrsaufkommen in ca. 20-25
Autominuten zu erreichen.

e Flughifen Flughafen Salzburg, ca. 70 km entfernt, in rd. 75 Autominuten er-

reichbar.

Flughafen Innsbruck, ca. 90 km entfernt, in rd. 75 Autominuten er-
reichbar.

Flughafen Miinchen, ca. 150 km entfernt, in rd. 1 % Autostunden
erreichbar.

Offentliche Verkehrsmittel

Bahnhof St. Johann (rd. 8 km) entfernt / in knapp 10Min. Fahrzeit
erreichbar.

Mehrere Bushaltestellen in Going fulllaufig erreichbar.

2. Eckdaten zur Mikro-Grundstiickslage

Wohnlage:

Bei der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft handelt es sich
um ein Mehrfamilienwohnhaus in einer Siedlungsrandlage von
Going. Unmittelbar nordlich der Liegenschaft verldauft der Goinger-
Hausbach. Die B178, eine Hauptverkehrsachse der Region, ist rd. 65
Meter Luftlinie entfernt (vgl. Ausfiihrungen unten bzgl. Larmbelas-
tung).

Der néchstgelegene Skilift (Astbergbahn Going) ist ebenso wie der
bekannte Stanglwirt nur rd. 1 km entfernt. Der néchste Golfplatz
(Golfclub Widler Kaiser in Ellmau) ist rd. 2,5 km entfernt und in rd.
5 Fahrminuten erreichbar.

Die Wohnlage ist insgesamt als gut zu bezeichnen. Von verschiede-
nen Balkonflichen ergibt sich ein Ausblick auf die umgebende
Bergwelt. Eine besonders exklusive / exponierte Lage ist jedoch
nicht gegeben.

In Going und dem benachbarten Ellmau sind insbesondere folgende
Infrastruktur vorhanden:

e Mehrere Arzte,
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e Apotheke,

e Volksschulen und Kindergérten,

e Post, Bécker, allgemeine Nahversorger, Supermérkte,
e Spiel- und Sportplétze,

e Badesee und Schwimmbad (Kaiserbad Ellmau),

e Mehrere Liftstationen des Skigebiets ,,SkiWelt*

e Das bekannte Wellnesshotel ,,Stanglwirt* sowie

e der,,Golfclub Wilder Kaiser.

Gefahrenzonenbetrachtung:

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft befindet sich 1t. Abfra-
ge bei ,,eHORA® teilweise im Bereich einer 100-jahrlichen Hoch-
wassergefahrenzone (HQ 100). Dariiber hinaus befindet sich der
gleiche Teilbereich entlang der siidostlichen Grundstiicksgrenze im
Bereich einer gelben Wildbachgefahrenzone. Im Falle von ent-
sprechenden Wetterereignissen ist daher mit einer Beeintrichtigung
(insb. Uberflutung) der bewertungsgegenstindlichen Liegen-
schaft zu rechnen. Dieser Umstand ist im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung gesondert (bei der Herleitung des Bodenwertes)
als wertmindernde Eigenschaft zu beriicksichtigen.

Die betreffende Liegenschaft befindet sich — wie das gesamte Gebiet
— gem. Erdbebengefihrdungskarte von ,,eHora“ in einem Gebiet
der ,,Zone 0 (Grad I-VI)*, weshalb im Falle von Erdbeben mit
»starken Erschiitterungen und ,,moéglichen leichten Gebdudesché-
den“ zu rechnen ist (vgl. Abbildung in der Anlage).

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

Ferner befindet sich die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft in
einem Gebiet erhohter Schneelast, weshalb mit erhGhtem Schnee-
fall zu rechnen ist. Konkret weist die Abfrage eine Schneelast (sk)
von 4,8 kN/m? aus (vgl. Abbildung in der Anlage).

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

Art der Umgebungsbebauung:

Naturnahe Siedlungsrandlage mit wohnwirtschaftlich gepragter Um-
gebungsbebauung.

Umwelteinfliisse/Immissionen:

Die bewertungsgegenstiandliche Liegenschaft befindet sich nur rd. 65
Meter Luftlinie von der B178 (Worgl-St. Johann), der Hauptver-
kehrsachse und einer der meistbefahrenen StraBlen im Bezirk ent-
fernt. Trotz einer vorhandenen Larmschutzwand ist somit eine ge-
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wissen Larmbelastung zu erwarten. GemélB tiris Larmkarte betrogt
der durchschnittliche Larmpegel (24 h, 4 m Hdohe) rd. 55 bis 59,9
dB. Zum Zeitpunkt des Ortstermins (Donnerstag Mitte April, spéter
Vormittag) konnte ein Grundrauschen im AuBenbereich vernommen
werden, was jedoch fast vollstindig vom Plétschern des nahegelege-
nen Bachs ausgeglichen wurde. Die Innenbereiche der bewertungs-
gegenstiandlichen Wohnungen konnten indes als larm-frei festgestellt
werden.

Dariiber hinaus konnten anhand der vorliegenden Unterlagen und im
Rahmen des Ortstermins keine weiteren besonderen Immissionsein-
fliisse festgestellt werden.

Topografische Grundstiickslage: Nach Nord (Bachlauf) stark abfallendes Grundstiick.

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

Wohnung Top 02 (EG/UG): Verschiedene Fliche zum Bachlauf
und sohin nach Norden ausgerichtet, kleine Terrasse im EG Rich-
tung Siiden ausgerichtet.

Wohnung Top 05 (DG): Ostliche bis siidostliche Ausrichtung. Gro-
Be Terrasse Richtung Osten resp. Siidosten ausgerichtet.

3. Fliachendefinition und Zuschnitt des Grundstiicks

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

Grundbuch vom | Grundbuchs- | Einlagezahl gd- Katastralgemeinde | Grundstiicks- | Fliche/
r.
Bezirksgericht Kennzahl nummer m?>
4
7
8
Kitzbiihel 82103 913 Going 65/2 1.131,00
10
12
14
Summe der Teilflachen: 1.131.00
Grundstiicksgrofe insgesamt 1.131,00 m?, hiervon ergibt sich rechnerisch folgender Anteil bezo-
(gem. Angabe im Grundbuch):® gen auf die bewertungsgegenstindlichen WE-Anteile:

8 Anmerkung: Auf eine Einsichtnahme in die Grundstiicksdatenbank des Vermessungsamtes zur Plausibilisierung der GrundstiicksgroBe
wurde verzichtet.
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Wohnung Top 02: 179,11 m?,
Wohnung Top 05: 281,74 m?,
Stellplatz TGAPO1: 14,09 m?,
Stellplatz TGAPO03: 12,07 m?,
Stellplatz TGAPO0S: 18,11 m?,
Stellplatz AP01: 6,04 m?.

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

Grundstiickszuschnitt:

Unformig, anndhernd dreieckiger, jedoch gut bebaubarer Grund-
stiickszuschnitt (vgl. Katasterauszug im Anhang)

4. Erschliefungszustand des Grundstiicks

Entwicklungsstufe:

Bauland.

Widmung:

Wohngebiet § 38 I TROG.

Straflenart und -ausbau:

Offentliches Gut sowie grundbiicherlich gesicherte Wegerechte (vgl.
oben).

Hohenlage zur Strafe:

Weitgehend ebenerdig.

Anschlisse an Ver- und

e Gesicherte Frischwasserversorgung durch Anschluss an die

Entsorgungsleitungen: offtl. Versorgung,
e OrdnungsgemifBe Abwasserbeseitigung durch Anschluss an
das ortliche Kanalsystem,
e Anschluss an das Stromnetz der Tinetz.
Grenzverhéltnisse: Offene Bauweise.

Nachbarrechtliche Gemeinsamkeiten:

Versch. Dienstbarkeiten (vgl. Ausfiihrungen oben).

Parkmdoglichkeiten:

Auf dem bewertungsgegenstindlichen Grundstiick wurden insge-
samt zehn Stellplédtze (davon sechs TG-Stellpldtze und vier Aullen-
stellplatz) errichtet.

Davon drei TG-Stellplitze (TGAPO01, 03 und 05) sowie ein Au-
Benstellplatz (AP01) als separat parifizierte Stellpldtze bewertungs-
gegenstédndlich.

Im Umfeld der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft sind dar-
iiber hinaus kaum ausgewiesene offentliche Stellpldtze vorhanden.

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

(BEFUND TEIL B)

1. Gebiudeeckdaten

Nutzungskategorie: Typisches Mehrfamilienwohnhaus mit insgesamt fiinf Wohnungen.
Art des Gebéaudes: Massivbauweise.
Baujahr: 2025 (Fertigstellung; vgl. Ausfithrungen oben).

Gebidudeflachen und Stellplétze
insgesamt:

bewertungsgegenstindliche Wohnung:

Top 02:

Bruttogrundfliche (BGF): rd. 125,10 m?
Wohnnutzfliche (Nfl.): insgesamt rd. 93,16 m?,

zzgl. Nebenfldchen:

Kellerabteil: 6,41 m?,

Balkon-/Terrassenflachen: 24,90 m2.

Nutzflachenfaktor somit: rd. 0,75,

(liegt damit am unteren Ende der marktiiblichen Bandbreite).

Top 05:

Bruttogrundfliche (BGF): rd. 145,30 m?
Wohnnutzfliche (Nfl.): insgesamt rd. 110,68 m?,

zzgl. Nebenfldchen:

Kellerabteil: 15,07 m2,

Balkon-/Terrassenfldachen: 97,96 m?2.

Nutzflachenfaktor somit: rd. 0,76,

(liegt damit am unteren Ende der marktiiblichen Bandbreite).

Stellpliitze:

Bewertungsgegenstindlich: drei Tiefgaragenstellplitze TGAPO1,
TGAPO3 & TGAPOS5 sowie ein AuBlenstellplatz APO1 — jeweils sepa-
rat parifiziert.

Hinweise/Anmerkungen:

Die Angaben zur Nutzfliche - als auch BGF - wurden im vorliegenden
Fall aus dem baurechtlich genehmigten Letztstand (bewilligte Plan-
unterlagen: Einreichplan v. 07.02.2024) abgeleitet / rechnerisch er-
mittelt und die Nutzfliche mit den Angaben gem. Nutzwertgutachten
abgeglichen. Die hier in Ansatz gebrachten Fldchen entsprechen so-
mit dem baurechtlich genehmigten Letztstand. Die BGF wurde aus

den Planunterlagen errechnet.

Die BGF der Tiefgaragenstellpliitze wurde ebenso aus dem baurecht-
lichen Letztstand (genehmigter Einreichplan v. 07.02.2024) abgeleitet,
Angaben zur Nutzfliche wurden hier — mangels belastbarer Angaben
hinsichtlich des Aufenstellplatzes im Einreichplan — indes aus dem
Nutzwertgutachten entnommen und mit den vorliegenden Planunter-
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lagen abgeglichen, wobei hinsichtlich der TG-Stellpldtze geringfiigige
Abweichungen (im Bereich < 0,5 m?) festgestellt werden konnten. Da
die Nutzfliche der Stellplitze im Rahmen der vorliegenden Werter-
mittlung ohnehin nur informativen Charakter besitzt, wird diesen ge-
ringfiigigen Fldchenabweichungen keine gesonderte Wertrelevanz
beigemessen.

Hinsichtlich des vergleichsweise geringen Nutzflichenfaktors der
beiden Wohnungen ist festzuhalten, dass dieser insbesondere durch in
den Wohnungen liegende Treppenflichen (Teil der Stiege in DG in
Top 5, resp. innenliegende Verbindungsstiege vom EG ins UG in Top
2) bedingt wird. Derartige Fldchen (Stiege) stellen keine Nutzfldche
dar, sind bei der BGF jedoch enthalten, was in einer Reduktion des
Nutzfldchenfaktors resultiert.

2. Gebiudeausfiihrung und -ausstattung

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

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

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

Die bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft in EZ 913, welche sich im Ortsgebiet von Going befindet, stellt
ein typisches Mehrfamilienwohnhaus mit insgesamt fiinf Wohnungen dar.

Die Zufahrt zum Objekt ist iiber eine auf mehreren Grundstiicken verlaufende Privatstrafle (grundbiicherlich
gesicherte Wegerechte vorhanden; vgl. Ausfiihrungen oben) sichergestellt.

Das Grundstiick ist im Bereich der Allgemeinfldchen grof3flichig versiegelt. Die vorhandenen Aufienflichen
bestehen zum iiberwiegenden Teil aus asphaltierten Bereichen und dienen der Zufahrt (resp. Dienstbarkeitstras-
se fir Gehen/Fahren) sowie als Parkpldtze. Die vorhandenen Griinfldchen sind iiberwiegend den jeweiligen
Wohnungen im Erdgeschoss zugeordnet.

Die ErschlieBung der baulichen Anlage ist ausgehend vom befestigten Auflenbereich iiber ein mittig gelegenes
Treppenhaus sichergestellt. Ferner ist ein Personenaufzug vorhanden. Das Gebédude besteht aus insgesamt vier
Stockwerken (Keller, Erd-, Ober- und Dachgeschoss) und umfasst fiinf Wohnungen.

Das Kellergeschoss beherbergt eine Tiefgarage mit insgesamt sechs PKW-Stellpldtzen, einen Fahrradraum,
einen Technikraum sowie die den jeweiligen Wohneinheiten zugeordneten Kellerabteile. Dartiber hinaus sind
im Kellergeschoss den Wohnungen Top 1 und Top 2 zugeordnete Wohnnutzflichen vorhanden.

Aufgrund der Hanglage in nordliche Himmelsrichtung (Goinger Hausbach) verfiigen diese, den Wohnungen
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Top 1 und Top 2 zugeordneten Fldchen im Untergeschoss, liber eine gute natiirliche Belichtung und eine nach
Norden, Richtung Bachlauf ausgerichtete Terrasse.

Samtliche Wohnungen verfiigen iiber Terrassen- oder Balkonflichen. Den Wohnungen im Erdgeschoss steht
ferner ein eigener Garten zur exklusiven Nutzung zur Verfiigung. Dariiber hinaus ist im Erdgeschoss ein separa-
ter Miillraum vorhanden.

Bewertungsgegenstéindlich sind im vorliegenden Fall die Wohnung Top 2 im Erd- und Untergeschoss, sowie
die Penthouse Wohnung Top 5 im Dachgeschoss. Diese verfiigen iiber folgende Flachen:

Wohnung Top 2: rd. 28 m? groBer, offen gestalteter Wohnraum mit Vorbereitung fiir eine Einbaukiiche, separa-
tes Schlafzimmer, ein vollwertiges Bad (Dusche, Waschbecken, WC) sowie Gang und Abstellraum im Erdge-
schoss sowie rd. 23,5 m? groBBer Wohnraum mit Dusche, (geplantem) Saunabereich, Waschraum (zwei Wasch-
becken), WC sowie Abstellraum im Kellergeschoss. Das Erd- und Untergeschoss sind iiber eine innenliegende
Treppe miteinander verbunden, eine rdumliche Abgrenzung in Form von Tiiren zwischen den beiden Geschos-
sen ist derzeit nicht gegeben (und baulich auch nicht vorgesehen).

Im AuBenbereich sind eine nach Siiden ausgerichtete Terrasse (knapp 6 m?) sowie ein kleiner Garten im Erdge-
schoss sowie eine nach Norden, Richtung Bachlauf ausgerichtete Terrasse (rd. 19 m?) im Untergeschoss vor-
handen.

Wohnung Top 5: Stellt die Penthouse-Wohnung dar und erstreckt sich iiber das gesamte Dachgeschoss. Neben
einem Stiegenaufgang, welcher sich teils innerhalb der Wohnung befindet®, ist die ErschlieBung auch iiber den
Aufzug mit Haltepunkt direkt im Sondereigentum (Zugangsbeschrankung) sichergestellt.

Die Wohnung verfiigt iiber einen rd. 44 m? groBen Wohn-Essbereich mit Vorbereitung fiir eine Einbaukiiche,
ein rd. 20 m? groBBes Master-Schlafzimmer mit eigenem Badezimmer (Dusche, WC, zwei Waschbecken) in der
Osthilfte sowie ein weiteres rd. 12,5 m? groBBes Schlafzimmer, ein zweites Badezimmer (Dusche, WC, Wasch-
becken) sowie ein weiteres rd. 8 m? grofles Zimmer in der westlichen Hélfte des Dachgeschosses. Beide Teile
der Wohnung werden tiiber einen ca. 13 m? groBen Gangbereich, der auch den Eingangsbereich der bewertungs-
gegenstiandlichen Wohnung darstellt, verbunden. Die Wohnung verfiigt {iber umfangreiche Au3enflachen. Ne-
ben zwei kleineren Balkonen im westlichen Bereich des Dachgeschosses (rd. 10 bzw. 18,5 m?) wurde in 0stli-
cher Himmelsrichtung ein knapp 70 m? grofler Balkon-/Terrassenbereich geschaffen, der dem Wohnbereich
vorgelagert ist und diesen erheblich aufwertet.

Die Raumhohe im Dachgeschoss ist aufgrund der Dachstuhlgestaltung (vgl. Fotodokumentation) als stellenwei-
se niedrig zu erachten. Nahezu alle Rdume verfiigen entsprechend der Lage im Dachgeschoss iiber eine gute bis
in Teilen sehr gute natiirliche Belichtung und Besonnung.

Beheizt wird das gesamte Gebaude mittels Luft-Wasser-Warmepumpe. Die Warmeverteilung in den einzelnen
Réumen erfolgt mittels FuBbodenheizung und Einzelraumregelung. Die Warmwasserversorgung ist liber de-
zentrale Warmwasserboiler sichergestellt. Handtuchheizkorper sind derzeit nicht installiert und auch nicht vor-
gesehen.

Fiir die bewertungsgegenstiandlichen Wohnungen existiert keine Freizeitwohnsitzwidmung (vgl. Ausfiihrungen
oben).

Bauart: Massivbauweise.

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

% Die Wohnungseingangstiir der Top 5 befindet sich im Zwischenpodest der Stiege zwischen OG und DG, entsprechend ist ein Teil der
Stiege der Wohnung W 5 zugeordnet.
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Fundamente:

Keine Angabe in Bauakte; wohl Stahlbetonplatte resp. Streifenfun-
dament.

Umfassungswinde:

Massivbauweise (nicht néher spezifiziert).

Dachhaut:

Satteldachstuhl, Dachneigung: k.A.,
Firstrichtung: Nordwest-Siidost,
Quergiebel / Gaube in nérdlicher Dachhiélfte,

Eindeckung: Bitumendach/Dachpappe, anthrazit; im Bereich der
TG-Abfahrt: Kiesschiittung.

Fassadentyp:

Verputzt, weil} gestrichene Fassade (EG), Holzverschalung im Ober-
und Dachgeschoss.

Trennwinde:

Tragendes Mauerwerk: Massivbauweise aus Stahlbeton resp. Zie-
gelmauerwerk.

Trennwinde: Trockenbauweise.

In den Sanitérrdumen teils gefliest.

Geschossdecken:

Stahlbeton.

Treppen:

Stahlbeton.

Boden:

AuBenbereiche inkl. Zugangsbereich: groBflichig asphaltiert, Flie-
senbelag im Eingangsbereich.

Allgemeinflichen:
- Génge, Treppenhaus: gewohnlicher Fliesenbelag,
- Kellerabteile & Technikflachen: Beschichteter Estrich,
- Tiefgarage: Beschichteter Estrich, Stellplatzmarkierungen.

Wohnungen:
- Uberwiegend hochwertiger Parkettboden (Eiche),

- Gang Top 2: Parkettboden,

- Gang Top 5 & Sanitarrdumlichkeiten: Fliesen- resp. Natur-
steinbelag,

- Untergeschoss (Top 2): ausschlieBlich Fliesen- resp. Natur-
steinbelag,

- Balkone (Top 5): Gewdhnliche Holzdielen.

- Terrassen (Top 2): Fliesenbelag.

Fenster:

Holz-Alufenster mit dreifach-Isolierverglasung,
AuBenliegender Sonnenschutz: Raffstore

Hinweis: Im Bereich der bewertungsgegenstindlichen Einheiten
wurden die Raffstore nicht montiert (jedoch Vorbereitung inkl.
Schacht & elektr. Anschluss vorhanden!)

Tiren:

Wohnungseingangstiir: Massive Wohnungseingangstiiren, Mas-
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sivholzausfiihrung, Holzzarge, Metallbeschlag,

Innentiiren: gewdhnliche Zimmertiiren, Echtholzausfithrung, Holz-
zarge, Metallbeschlag.

Balkon-/Terrassentiiren: analog Fenster; versch. Tiiren mit Absturz-
sicherungen aus Glas versehen.

Be-/Entliiftung:

Keine zentrale Be-/Entliiftungsanlage.

Elektroinstallation: Standardinstallation, Verlegung unter Putz,
Gegensprechanlage mit Videofunktion,
teils Smart-Home-Applikationen.

Heizung: Luft-Wasser Warmpumpe, bivalent, Fabrikat Hoval.
Verteilung der Wiarme in den Wohnrdumen mittels FuBbodenhei-
zung; Steuerung mittels Raumthermostate.
Warmwasseraufbereitung: Dezentral mittels gewohnlicher Warm-
wasserboiler im jeweiligen Sondereigentum (Montageort: Top 2:
Abstellraum, Top 5: Kellerabteil).

Sanitdranlagen: Wohnung Top 2: Vollwertiges Badezimmer im Erdgeschoss mit

WC, bodentiefer/begehbarer Dusche und Waschbecken, Waschraum
mit zwei Waschbecken und sep. WC sowie offene bodentie-
fe/begehbare Dusche im Wohnraum im Untergeschoss.

Wohnung Top 5: Master-Badezimmer bestehend aus WC, zwei
Waschbecken und bodentiefer/begehbarer Dusche, weiteres Bade-
zimmer mit WC, bodentiefer/begehbarer Dusche und Waschbecken.

Sémtliche Sanitérrdume verfiigen liber Tageslicht (ausgenommen:
WC und Waschbereiche der Top 2 im UG).

Besondere Bauteile:

Mehrere Balkone & Terrassen,

Gewdhnlicher Personenaufzug (Fabrikat Schindler, BJ: 2024, 630kg
/ 8 Personen).

Mitzubewertendes Zubehor:

Im Rahmen des Ortstermins konnte kein fest mit den bewertungsge-
genstindlichen Einheiten verbundenes Zubehor festgestellt werden.

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

Wohnung Top 2:

e  Wohnung im Erd- und Untergeschoss des Hauses, bestehend
aus grofen Wohn-Essbereich, Schlafzimmer, Badezimmer
und Gang im EG sowie ,,Wellnessbereich® mit WC und Du-
sche im Untergeschoss,

e Fliachen im EG und UG mittels innenliegender Treppe (Par-
kettbelag) verbunden,
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keine rdumliche Trennung der beiden Stockwerke durch
Zimmertiiren 0.4.,

Insgesamt somit nur ein Schlafzimmer und ein vollwertiges
Badezimmer vorhanden,

Wellnessbereich im UG nicht finalisiert (keine Sauna etc.)
und sohin ggf. auch anderweitig nutzbar (jedoch derzeit of-
fener Abgang ohne rdumliche Trennung, offene Dusche etc.)

Weitgehend durchschnittliche natiirliche Belichtung und Be-
sonnung,

AuBenbereiche (Garten, Terrassen) vorhanden, jedoch insge-
samt eher klein,

Insgesamt gehobene Ausfiihrungsqualitit,
Einheit fertiggestellt (ausgenommen Raffstore),

Gewohnliches Kellerabteil im UG (mitparifiziert) vorhan-
den.

Wohnung Top 5: o

Typische Penthouse-Wohnung im Dachgeschoss des Hau-
ses,

Direkt erreichbar iiber eigenen Aufzugshaltepunkt,

Réumlich in zwei Teilbereiche ,,West* und ,,Ost* abgrenz-
bar.

Teilbereich West: bestehend aus Schlafzimmer, Badezimmer
und einem weiteren Zimmer sowie zwei Balkonen im Au-
Benbereich.

Teilbereich Ost beherbergt das grofe-Wohn-Esszimmer mit
Kiichenvorbereitung,

Rd. 20 m? grof3es Master-Schlafzimmer nach Norden / Rich-
tung Bachlauf ausgerichtet, mit eigenem Badezimmer und
tiber Wohn-Essbereich erschlossen.

Dachschridgen insb. in siidlicher Himmelsrichtung teils ver-
gleichsweise niedrig, Stahltrdger im Bereich der geplanten
Kiiche vorhanden.

Kein klassischer Sichtdachstuhl, sondern lediglich einzelne
verkleidete Balken,

Rd. 70 m? groBer, nach Osten ausgerichteter Balkon.

Entsprechend der Lage im Dachgeschoss insgesamt gute bis
teils sehr gute natiirliche Belichtung und Besonnung.

Insgesamt gehobene & im Vergleich zur Top 2 leicht ho-
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herwertigere Ausfiithrungsqualitit,
e Einheit fertiggestellt (ausgenommen Raffstore),

e Vollwertiger Kellerraum im Untergeschoss.

3. Gebidudezustand

Grundrissgestaltung:

Weitgehend funktional.

Belichtung und Besonnung:

Wohnung Top 2: Uberwiegend gute, im Kellergeschoss (Nordseite)
durchschnittliche Besonnung und Belichtung.

Wohnung Top 5: Uberwiegend gute bis in Teilen sehr gute Beson-
nung und Belichtung.

Bauschéden & reklamierte Bauméngel/
notwendige Instandhaltungen:

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft wurde erst vor nahezu
einem Jahr (Mitte 2025) fertiggestellt (Bauvollendungsanzeige v.
02.06.2025). Somit ist das Alter der baulichen Anlagen zum Wer-
termittlungsstichtag auf nur knapp 1 Jahr zu bestimmen.

Die baulichen Anlagen befanden sich zum Zeitpunkt des Ortstermins
weitestgehend in einem dem Alter entsprechend ,,sehr guten bis in
Lheuwertigen™ Zustand, lediglich im Bereich der Fassade und des
steilen Nordhangs (vgl. jeweils Ausfilhrungen unten) konnten hier
Beanstandungen festgestellt werden.

Jedoch wurden seitens der iibrigen Miteigentiimer mehrfach Méngel
und/oder Schiden reklamiert, die im Folgenden kurz aufgegriffen
werden:

Mailverlauf C. Jones / Miteigentiimer der Top 04:

Dariiber hinaus wurde uns seitens des Masseverwalters ein Mailver-
lauf zwischen C. Jones, Miteigentiimer der nicht bewertungsgegen-
standlichen Wohnung Top 04 von 17.12.2025 bis 17.03.2026 iiber-
mittelt. Demnach wurde in 12/2025 beanstandet, dass sich ,,in der
Tiefgarage ... ein undichtes Rohr in der Decke (befinde).” Gemal
Antwort der Hausverwaltung an C. Jones wurde die Beanstandung
unmittelbar an die ausfithrende Firma weitergeleitet und eine Repa-
ratur im Zuge der Gewahrleistung durchgefiihrt. In der weiteren
Folge wurden dann weitere Mingel, die offenbar ausschlieBlich die
nicht bewertungsgegenstindliche Wohnung Top 04 betreffen, ein-
gemeldet.

Dariiber hinaus wurde uns am 03.06.2026 vom Auftraggeber / zu-
stindigen Masseverwalter ein Konvolut an weiteren Mails insb.
von/mit dem Miteigentiimer Jones {ibermittelt, die sich allesamt auf
behauptete Bauméngel und Beanstandungen hinsichtlich der Woh-
nungen und/oder Gesamtanlage beziehen und bis dato zu einer teil-
weisen Einbehaltung des Kaufpreises versch. Eigentiimer fiihrten
(gem. Mailverlauf v. 14./18.5.).

36 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Wohnungen Top 02 & Top 05 sowie Stellplitze

TGAPO1, TGAPO3, TGAPO5 & AP0l
Dorfstrafie 32 — A-6353 Going
Juni 2026

Die beanstandeten Punkte betreffen dabei v.a. Punkte im Bereich
von nicht bewertungsgegenstindlichem Sondereigentum (insb.
Wohnung von C. Jones). Mit Bezug zu den Allgemeinflichen wur-
den insbesondere folgende beiden Punkte — die groBtenteils nicht
niher spezifiziert wurden — beanstandet:

¢ Nicht vollstindig schlieBende Haupteingangstiir:

Die Eingstlir wiirde nicht automatisch schlieen / selbststindig
ins Schloss fallen.

Hierzu geht aus verschiedenen Mails hervor, dass die ausfiithren-
de Firma (Freiraum 4, Terfens) kontaktiert wurde. Diese teilte mit
(Mail v. 12.0.2026 sowie 27.11.2025), dass es sich bei der Bean-
standung ,,um eine reine Einstellarbeit bzw. Instandhaltungsar-
beit aufgrund allgemeinen Gebrauch ... handelt*, und derartige
Arbeiten nicht als Gewihrleistung einzustufen waren. Gleichzei-
tig iibermittelte die Firma eine Beschreibung / Anleitung und
verwies darauf, dass die korrekte Einstellung der Haustiir sehr
einfach durch den Hausmeister moglich wére.

Der unterfertigende SV geht basierend auf den vorliegenden In-
formationen insofern davon aus, dass es sich hierbei um keinen
gravierenden Mangel handelt und dieser vergleichsweise einfach
und ohne grofle Kosten beseitigt werden kann. Entsprechend ist
hier keine Wertrelevanz gegeben. Dass Haustiiren regelmifBig
gewartet und ggf. neu eingestellt werden miissen ist dariiber hin-
aus als absolut marktiiblich und sohin nicht bewertungsrelevant
zu erachten. Derartige Arbeiten sind teil der laufenden Objektbe-
treuung.

e Wasseraustritt im Bereich der Dachrinnen und Verfirbung
der Holzverkleidung (insb. Fassade; vgl. hierzu auch Ausfiih-
rungen unten):

Hierzu geht aus dem Mailverlauf (insb. Mail v. 12.05.2026 und
30.04.2026) ebenso hervor, dass zwischenzeitlich, wohl Anfang
Mai, die ausfiihrende Firma vor Ort war und mehrere Manschet-
ten im Bereich der Balkondurchldsse angebracht hat. Demnach
sei das Wasserproblem an den bereits adaptierten Stellen ,,Vor-
derterrassen, Holzfassade und verputzen Wand“ (Wortlaut C.
Joens in Mail v. 12.05.) behoben (,,scheinen das Wasserproblem
geldst zu haben®).

Basierend auf den vorliegenden Unterlagen ist aus Sicht des SV —
dieser hat keine eigenen Untersuchungen angestellt; diese fallen
auch nicht in das typische Fachgebiet eines SV fiir Liegen-
schaftsbewertung — somit davon auszugehen, dass das Problem
wohl nur auf eine mangelhafte / unvollstandige Montage zuriick-
zufiihren ist und vergleichsweise einfach, d.h. mit geringem
Aufwand und ohne signifikante Kosten beseitigt werden kann
resp. teilweise bereits von der ausfithrenden Firma beseitigt wur-
de.
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e Weiteres:

Dariiber hinaus fiihrt der Miteigentiimer auch — unspezifisch —
weitere Beanstandungen wie das Fehlen einer angeblich vorgese-
henen Veranda / Uberdachung im Bereich des Hauszugangs, ein
nicht ndher spezifiziertes ,,undichtes Garagendach* sowie verein-
zelte nicht verputze Winde im Beriech der TG-Abfahrt (Anmer-
kung des unterfertigenden SV: iiberwiegend unverkleidete Stahl-
betonwand!) an. Diese Beanstandungen werden nicht niher spe-
zifiziert — eine Leckage im Bereich der Garage wurde gem. den
vorliegenden Informationen von der ausfithrenden Firma bereits
behoben. Andere Punkte wie eine potenziell fehlende Uberdach-
ung / Veranda stellen nach Ansicht des unterfertigenden Sachver-
standigen darliber hinaus — wenn {iberhaupt — schuldrechtliche
Beanstandungen zwischen den Vertragsparteien ohne konkrete
Auswirkungen auf die Wertermittlung dar (Stichtagsprinzip; zum
Stichtag der Wertermittlung war keine derartige Veranda vorhan-
den und sohin nicht bewertungsgegenstindlich).

Hinweis: Abschlieffend wird in diesem Zusammenhang klarstellend
festgehalten, dass das vorliegende Gutachten der Befund eines SV
fiir Liegenschaftsbewertung ist. Die Beurteilung erfolgt basierend
auf den vorliegenden Informationen und Unterlagen sowie erteilten
Auskiinften. Eine abschliefende Beurteilung von Bauschdden war
nicht beauftragt und kann nur von einem dahingehend befdhigten
Bau-Sachverstindigen durchgefiihrt werden. Der unterfertigenden
SV iibernimmt daher ausdriicklich keine Haftung dahingehend (vgl.
diesbeziiglich auch Ausfiihrungen unten).

Festgestellte Beanstandungen im Rahmen des Ortstermins an
der Gesamtanlage:

Fassade: Im Rahmen des Ortstermins konnten dariiber hinaus im
Bereich der Holz- und Putzfassade vertikal verlaufende Verfirbun-
gen im Nahebereich des Fallrohrs der Dachrinne festgestellt werden.
Die Verfarbung beginnt augenscheinlich im Bereich eines Verbin-
dungsstiickes auf Hohe des Balkons im Dachgeschoss und ist wo-
moglich auf eine undichte Verbindung zuriickzufiihren. Im Rahmen
der vorliegenden Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die
Beseitigung dieser Beanstandungen i.S.d. Verursacherprinzips von
der ausfilhrenden Firma erfolgen kann (vgl. auch Ausfiihrungen
oben; dies Beseitigung ist bereits in Umsetzung) und — bei zeitnaher
Beseitigung — dariiber hinaus auch keine groBeren / dauerhaften
Schiaden gegeben sind. Sollten sich andere Anhaltspunkte ergeben,
so wire das Ergebnis der vorliegenden Wertermittlung ggf. dahinge-
hend anzupassen.

Nordlicher Hang: Im Bereich des nordlichen Hanges konnte eine
leichte Erosion des Erdreichs festgestellt werden und das angebrach-
te Stabilisierungsnetz war an einigen Stellen sichtbar. Angesichts der
deutlichen Hanglage ist davon auszugehen, dass hier erst im Zuge
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des Grasbewuchs mit einer Stabilisierung gerechnet werden kann.
Dariiber hinaus erfordern derartig steile Auflenbereiche ohnehin eine
erhohte Aufmerksamkeit, sodass eine erhohter Pflegeaufwand als
marktiiblich anzusehen ist und hierfiir im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung dahingehend kein gesonderter Ansatz zu erfolgen
hat.

Hinweis / Disclaimer: Aufgrund der Neuwertigkeit der Anlage kénn-
ten — sofern vorhanden — Teile der Bauschdden / -mdngel i.5.d. Ge-
wihrleistung ggii. dem Bautrdger bzw. bei Insolvenz des Bautrdgers
ggii. den ausfiihrenden Firmen geltend gemacht werden.

Der unterfertigende Gutachter war weder beauftragt, noch ist er in
der Lage diesbeziiglich eine abschlieffende rechtliche Priifung vor-
zunehmen. Im Sinne des gutachterlich gebotenen Vorsichtsprinzips
wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung davon ausgegan-
gen, dass ein Riickgriff auf die ausfiihrenden Firmen nur duferst
erschwert moglich ist und entsprechend keine Gewdhrleistungsan-
spriiche geltend gemacht werden kénnen. Sollte eine rechtliche De-
tailpriifung, die weder beauftragt war noch in das Fachgebiet eines
SV fiir Liegenschaftsbewertung fdillt, andere Anhaltspunkte ergeben,
so wdre das Ergebnis der vorliegenden Wertermittlung ggf. dahin-
gehend anzupassen. Allfillige Restunsicherheiten hinsichtlich poten-
zieller Mdngel sind dariiber hinaus iiber den in Ansatz gebrachten
Marktabschlag ausreichend reflektiert.

Wohnungen Top 2 & Top 5:

Im Bereich der bewertungsgegenstindlichen Wohnungen wurden
lediglich vereinzelt kleinere Putzrisse sowie vereinzelt Farbflecken
im Bereich der FuBBboden festgestellt. Fiir die Beseitigung dieser
Beanstandungen werden im Rahmen der vorliegenden Wertermitt-
lung pauschal 500,- Euro (brutto) je Wohneinheit veranschlagt.

Dariiber hinaus konnte zum Zeitpunkt des Ortstermins festgestellt
werden, dass eine einzelne Diele der Holzdielen im Bereich des Bal-
kons entfernt wurde — womoglich um den darunterliegenden Ablauf
iiberpriifen zu kdnnen. Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung
wird davon ausgegangen, dass diese Diele entsprechend des Verur-
sacherprinzips wieder fachgerecht montiert wird und diesbeziiglich
keine Kosten und/oder Arbeiten entstehen.

Gutachten SV Aschaber (v. 30.01.2026):

Dariiber hinaus wurde uns seitens des Masseverwalter ein Gutachten
des SV Kollegen DI Florian Aschaber, Kitzbiihel, v. 30.01.2026
iibermittelt, welches dieser im Zuge eines am LG Innsbruck anhén-
gigen Prozesses zwischen der MammBeta GmbH und Herrn Pentz
erstellt hat.

Herr Pentz hatte einen Kauf- resp. Bautrdgervertrag iiber die bewer-
tungsgegenstidndliche Wohnung im Dachgeschoss (Top 5) unter-
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zeichnet, spéter jedoch unter Verweis auf verschiedene Abweichun-
gen seinen Riicktritt vom Kaufvertrag erklart. Gegenstand dieses
Prozesses ist die RechtmiBigkeit des Riicktritts. !

Die Fragestellungen an den SV Kollegen Aschaber betrafen insofern
insb. die Beurteilung, ob/welche Auswirkungen sich aus einer Ande-
rung des Kaufgegenstandes (Top 5) in technischer, gestalterischer
und atmosphérischer Hinsicht ergeben und sohin, ob die Wohnung
im IST-Zustand noch dem vertraglich vereinbarten Zustand ent-
spricht (Grundvoraussetzung fiir Riicktritt vom Kaufvertrag). Die
Uberpriifung auf konkrete Baumiingel war weder beauftragt, noch
wurden diesbeziiglich Untersuchungen vom SV Kollegen Aschaber
angestellt. Das vorliegende Gutachten v. 30.01.2026 hat sohin nur
informativen Charakter.

Im vom SV Bienert erstellten, vorliegenden Gutachten wurde der
Zustand wie ausgefiihrt bewertet (somit ist ein allfdllig anderer dem
ehemaligen Kéufer zugesagter Soll-Zustand fiir die vorliegende Be-
wertung belanglos).

Hinweis/Disclaimer:

Eine detaillierte Priifung auf Bauschdden und/oder -mdngel war
weder beauftragt noch fillt eine derartige Priifung in das Fachge-
biet eines Sachverstindigen fiir Liegenschaftsbewertung. Derartige
Priifungen kénnen nur von einem dahingehend befihigten Bausach-
verstindigen durchgefiihrt werden. Das allgemeine Risiko wird im
Rahmen der vorliegenden Wertermittlung iiber einen erhohten
Marktabschlag beriicksichtigt. Der unterfertigende SV iibernimmt
daher ausdriicklich keine Haftung fiir allfillige nicht ersichtlich
Mcingel und/oder Schdden!

Noch offene Arbeiten:

Im Bereich der bewertungsgegenstindlichen Wohnungen wurde
festgestellt, dass zwar die Vorbereitungen (Schacht & elektr. An-
schluss) vorhanden sind, die Raffstore aber nicht montiert wur-
den. Konkret sind folgende Raffstore noch zu montieren'':

- Wohnung Top 2:
UG:
- Terrassentiir: 1x ca. 3,0 x 2,5 m,
EG:
- Siidl. Terrassentiir: 1x ca. 1,1 x 2,5 m,
- Badezimmer: 1x ca. 0,6 x 1,2 m sowie 1xca. 1,0 x 1,5 m,
- Wohnen: 1xca. 1,0x 1,5m, Ix ca. 2,0 x 1,5 m, 2x ca. 2,2 x

10 Klarstellend sei hier festgehalten, dass die vorliegende Wertermittlung im Zuge der Insolvenzabhandlung der MammBeta GmbH und

im Auftrag des bestellten Masseverwalters erfolgt (vgl. Ausfithrungen zum Auftragsgegenstand & Zweck der Wertermittlung). Sollten
sich ausgehend vom anhingigen Prozess andere / weitere Erkenntnisse mit potenziellem Einfluss auf die Wertermittlung ergeben, so

wire das Ergebnis der vorliegenden Bewertung ggf. dahingehend anzupassen.

1 Die MaBangaben zur Breite wurden aus den vorliegenden Planunterlagen abgeleitet und verstehen sich als Naherungswerte! Ebenso

sind die in Ansatz gebrachten Kosten als Grobkostenschétzung, basierend auf Erfahrungswerten, zu verstehen. Es wird davon ausgegan-

gen, dass lediglich das Verschattungselement sowie der ndtige Motor nachgeriistet werden miissen und keine grofleren Umbauten an der

Vorbereitung erforderlich sind.
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2,5m
- Schlafzimmer: 1xca. 1,6 x 1,5 m
erwartbare Kosten (Top 2): ca. 11.500, - Euro (brutto)

-  Wohnung Top 5:
- Balkon: 1xca. 1,1 x2,2m
- Bad:lxca.0,9x1,2m
- Zimmer: Ixca. 1,0x2,5m
- Schlafzimmer: 1x ca. 2,2 x 2,2 m, I1xca. 1,8 x 2,5 m
- Gang: Ixca. 2,7x 2,2 m,
- Master-Bad: 1x ca. 0,9 x 1,2 m,
- Master-Schlafzimmer: 1x ca. 3,5 x 2,2 m,
- Wohnen:1x ca. 3,0 x 2,2 m, Ix ca. 1,5x 1,5 m, 1x ca. 2,25 x
2,5m,2xca.09x1,2m, Ixca. 1,6 x 2,2 m.
erwartbare Kosten (Top 5): ca. 18.500, - Euro (brutto).

Die diesbeziiglichen Kosten sind von den ermittelten Werten in Ab-
zug zu bringen.

Wirtschaftliche Uberalterung:

Das Gesamtobjekt befand sich zum Zeitpunkt des Ortstermins in
einem dem Alter entsprechend ,,sehr guten™ bis ,,nahezu neuwerti-
gen* Zustand. Eine wirtschaftliche Uberalterung ist somit nicht ge-
geben (es handelt sich um einen kiirzlich fertiggestellten Neubau!).

4. Sonstige Informationen zum Objekt

Nutzerklientel:

Die beiden bewertungsgegenstindlichen Wohnungen standen zum
Wertermittlungsstichtag leer. Auskunftsgemil sind keine Bestands-
rechte vorhanden (vgl. Ausfiihrungen oben).

Aufgrund der fehlenden Freizeitwohnsitzwidmungen sind die Woh-
nungen nicht als Freizeitwohnsitz nutzbar — somit steht die Eigen-
nutzung eines potenziellen Erstehers resp. die Vermietung zur Be-
friedigung eines dauerhaften Wohnzwecks im Vordergrund.

Beschreibung und Zustand
der Zuwegung:

Privatweg (grundbiicherlich gesichertes Wegerecht; vgl. Ausfiihrun-
gen oben).

Zum Zeitpunkt des Ortstermins liberwiegend in gutem Zustand.

Beschreibung und Zustand der Auflen-
anlagen:

Weite Teile der AuBlenanlagen sind versiegelt. Der Zustand ist insge-
samt als ,,sehr gut® bis ,,anndhernd neuwertig®“ zu beschreiben. Hier
besteht nach Auffassung des unterfertigenden SV kein tliber die lau-
fende Instandhaltung hinausgehender Investitionsbedarf.

Der der Wohnung Top 2 zugeordnete Garten befindet sich in einem
gewOhnlichen Zustand, spezielle Bepflanzungen sind nicht vorhan-
den.

41 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Wohnungen Top 02 & Top 05 sowie Stellplitze
TGAPO1, TGAPO3, TGAPO5 & AP0l

Dorfstrafie 32 — A-6353 Going

Juni 2026

F. | VERKEHRSWERTERMITTLUNG
(GUTACHTEN)

fiir die bewertungsgegenstindlichen WEG-Anteile Wohnung Top 02 und Wohnung Top 05, der separat parifi-
zierten Tiefgaragenstellpldtze TGAPO1, TGAP03 & TGAPOS sowie des (ebenfalls separat parifizierten) AuBen-
stellplatzes APO1 in A-6353 Going am Wilden Kaiser, Dorfstrale 32 zum Wertermittlungsstichtag: 16.04.2026.

1. Allgemeines

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

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

Der Verkehrswert ist in § 2 II u. III LBG gesetzlich definiert: ,, § 2. II. Verkehrswert ist der Preis, der bei einer
Verdufserung der Sache iiblicherweise im redlichen Geschdftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Il Die
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des
Verkehrswertes aufler 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 ordnungsgemafBer Vermarktung
iibertragen wird, wobei die Kontrahenten unabhingig, wissentlich und ohne Zwang handeln und eine
Umnutzung der Liegenschaft theoretisch moglich ist (,,highest and best use®). Das Verstiandnis der Liegenschaft
nach dem Highest-and-Best-Use ist in der angloamerikanischen Bewertungssystematik fest verankert, und gilt
als die Leitlinie, nach welcher eine Marktwertermittlung erfolgen muss. Der Highest-and-Best-Use ist die wahr-
scheinlichste Nutzung der Liegenschaft durch einen rationalen — nach Gewinnmaximierung strebenden — Inves-
tor, welche

technisch durchfiihrbar,

rechtlich zuldssig,

wirtschaftlich sinnvoll ist, und
e in dem hochsten Wert der Liegenschaft zum Ausdruck kommt.

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

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewoOhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére. Dieser Wertbegriff gem.
LBG orientiert sich an den international anerkannten Bewertungsstandards (International Valuation Standards
IVS, aktuelle Fassung) des International Valuation Standards Committee (IVSC). Der Marktwert (,,Market Va-
lue*) ist nach IVS definiert als:
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,,Jener geschitzte Betrag, fiir den eine Immobilie am Bewertungsstichtag zwischen einem kaufwilligen Kdufer
und einem verkaufswilligen Verkdufer nach erfolgter ordnungsgemdfser Vermarktung iibertragen wird, wobei
die beiden Parteien wissentlich, unabhdngig und ohne Zwang handeln.” (“Market Value is the estimated
amount for which a property should exchange on the date of valuation between a willing buyer and a willing
seller in an arm’s-length transaction after proper marketing wherein the parties had each acted knowledgeably,
prudently, and without compulsion”).

Der in der Bewertungspraxis gebrduchliche Marktwertbegriff gem. IVS ist zudem mit der Marktwertdefinition
der européischen Richtlinien der TEGoVA (The European Group of Valuers Association) gem. EVS, Standard
1 sowie der Definition nach den Bewertungsstandards (,,Red Book*) der RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) gem. PS 3.2 inhaltlich konform. Weiters besteht eine Konformitit des Marktwertbegriffes gem. IVS
mit dem in Deutschland bzw. Osterreich gebriuchlichen Verkehrswertbegriff,

2. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert fiir die bewer-
tungsgegenstindlichen Wohnungen im vorliegenden Fall mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (§ 5 LBG) bzw.
des Sachwertverfahrens (§ 6 LBG) zu ermitteln, da fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjek-
tes der nachhaltig erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisfindung im Vordergrund steht bzw. eine Eigennutzung und
technische Aspekte 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 neuzeitli-
chen Ersatzbeschaffungskosten (nicht jedoch der Reproduktionswert), wichtig.

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

Hinsichtlich der Stellpliitze erfolgte die Ableitung des Verkehrswertes basierend auf Vergleichstransaktionen
und sohin auf Basis des Vergleichswertverfahrens (§ 4 LBG).

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 Umstinde —
wie Erschliefungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Widmung, Bodenbeschaffen-
heit, Grundstiicksgestalt — werden im Rahmen der Beriicksichtigung von Abweichungen mit Hilfe von Um-
rechnungskoeffizienten oder pauschalen Zu- oder Abschldgen erfasst.

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

Die Bodenpreise sind im Bezirk Kitzbiihel in den letzten Jahren - zumindest bis Mitte 2022 - massiv angestie-
gen. Die starke Erhohung der Leitzzinsen ab Sommer 2022 resultierte in einem deutlichen Riickgang des Ver-
kaufsgeschehens und entsprechenden Preiskorrekturen. Bodenpreise stagnierten bzw. waren wieder riicklaufig,
wobei sich die Anzahl erfolgter Transaktionen insgesamt deutlich reduzierte. Im Zuge mehrerer durchgefiihrter
Leitzinssenkungen hat sich das gesamtwirtschaftliche Umfeld zwar verbessert, ob/wann wieder mit einer signi-
fikanten Belebung des Marktes gerechnet werden kann, ist jedoch von makrodkonomischen Rahmenbedingun-
gen (vorldufige Zins- ,,pause” etc.) und geopolitischen Entwicklungen abhingig. Bis dato konnte jedenfalls
keine signifikante Belebung des Grundstiicksmarktes beobachtet werden — insbesondere Bautrdger und Projekt-
entwickler sind nach wie vor mit einem herausfordernden Umfeld konfrontiert und warten weiter ab resp. ver-
schieben Ankaufsentscheidungen. Die nun eingelegte ,,Zinspause® hat jedenfalls die Erwartungen verschiedener
Marktteilnehmer deutlich gebremst und erste Stimmen sprechen angesichts der jlingsten geopolitischen Ent-
wicklungen und makro6konomischer Rahmenbedingungen (insb. Angst vor Riickkehr erhdhter Inflationsraten)
bereits vom Ende der Zinsschritte oder erwarten gar wieder steigende Leitzinsen.

Insgesamt konnten in zeitlicher Niahe (Beobachtungszeitraum 2022 bis 2026) zum Bewertungsstichtag folgende
konkrete Vergleichstransaktionen ermittelt werden:

Vergleichstransaktionen - Grundstiicke

Transaktion 1 Transaktion 2 Transaktion 3 Transaktion 4
Jahr des Abschlusses 2022 2023 2024 2025
15.04.2022 27.07.2023 12.09.2024 27.01.2025
Grundstiicksfliche (m?%) 1.552 971 697 744
Gst. 1240/12 & 1240/17 25/6 181 845/2
EZ 82103-594&985 83004-1177 82103-227 83004-1337

Widmung (;)Vsoshln %e{l();g) la“%‘:ﬁ;gﬁi (;Vsoshln fﬁlgz) (;V:;()shln 'gnil();z)

(§ 40 VTROG)
TZ 6068/2022 3533/2023 4619/2024 2431/2025
abbruchreifer
Altbestand,
rechtskriftige lastenfrei,

Baubewilligung fir =~ Raumordnungsvertrag

. Dienstbarkeit Gehen Abriss und Neubau (zur Vermeidung

Kommentare zwel bﬁig:;}:}?:ie Get.; & Fahren; Ellmau eines Wohnhauses, illegaler
(Nachbargemeinde) lastenfrei, blauer Freizeitwohnsitze);
Hinweisbereich, gelbe Ellmau
WB-Zone, rote WB-  (Nachbargemeinde)
Zone angrenzend,
HQ100

Kaufpreis Gesamt 3.259.200 € 2.136.200 € 1.198.000 € 1.413.600 €
Kaufpreis (EUR/m?) 2.100,00 € 2.200,00 € 1.718,79 € 1.900,00 €
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Top 05 sowie Stellplitze

Vergleichstransaktionen - Grundstiicke

Transaktion 5

Transaktion 6

Transaktion 7

Transaktion 8

Jahr des Abschlusses 2025 2025 2025 2025
21.05.2025 07.05.2025 12.06.2025 18.09.2025
Grundstiicksfliche (m?) 552 1061 769 1629
Gst. 1794/9 .28,1839/3 1630/312/16,22/17, 22/18
EZ 83004-1013 82103-538 82103-9011332103-779/780/781
Widmun Wohngebiet Kerngebiet Wohngebiet Tourismusgebiet
g (§ 38 ITROG) (§ 40 III TRO G) (§ 38 I TROG) (§ 40 IV TROG)
TZ 2374/2025 2973/2025 4461/2025 5324/2025

Altbestand, gem.

Wortlaut des KV:

Abriss "geplant",

]?eESthr%ei: der' .lalitler;)flrel, Verkaug Dienstbarkeit der drei benachbarte
.ag eschran ung, mn : anungs- un unterirdischen Gst.; lastenfrei,
Miteigentumsanteile Projektunterlagen,
Kommentare ErschlicB . (Li haft do i Verlegung von unbebaut,
an Erschliefungsweg; ~(Liegensc ? wur 6? mn Starkstrom- & durchschnittlicher
Ellmau 08/2022 fiir 5,6 Mio. .
. T elekomkabeln Kaufpreis!
(Nachbargemeinde) resp. ca. 5.280 €/m?
verduBert!), gelbe
Wildbachzone,
HQ100/30

Kaufpreis Gesamt 1.000.000 € 2.200.000 € 2.691.500 € 2.400.000 €
Kaufpreis (EUR/m?) 1.811,59 € 2.073,52 € 3.500,00 € 1.473,30 €

Aufgrund der rdumlichen Nahe wurde auch auf Transaktionen aus dem benachbarten Ellmau zuriickgegriffen.
Neben den angefiihrten Transaktionen konnten insbesondere zwei weitere Transaktionen aus 12/2023 im Be-
reich von > 5.000, - Euro/m? Grundstiicksfliche erhoben werden. Neben einer erstklassigen Lage direkt am
ortlichen Skilift und der dazugehdrigen Piste (sohin Ski-in / Ski-out moglich!) muss hierbei auch beriicksichtigt
werden, dass beide Grundstiicke zum Zeitpunkt des Verkaufs iiber eine rechtskréftige Baubewilligung verfiigten
und sohin bereits entsprechende Vorarbeiten (insb. komplette Planungsleistungen etc., ggf. bereits auch erste
Arbeiten auf der Parzelle) geleistet wurden, weshalb diese Transaktionspreise nicht unreflektiert iibernommen
werden diirfen. Exemplarisch: im November 2021 wurde das Grundstiick (damals noch als ein zusammenhén-
gendes Grundstiick) — ohne rechtskriftige Baubewilligung — noch fiir einen Preis von ,,nur* rd. 2.960, - Euro/m?

Grundstiicksflache verduB3ert.

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 (%)

Grofie (%)

Lage/Bebaubarkeit (%)

Zuschnitt (%)

Lage in Gefahrenzonen (%)

Verhandlung / Sonstiges (%)

Der unterfertigende Sachverstdndige hélt vor diesem Hintergrund und entsprechender Zu- und Abschlége fiir
die Anpassung der Vergleichswerte einen Bodenwert fiir den bewertungsgegensténdlichen Bereich i.H.v. rund
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2.100, - 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, auBlerbiicherlichen Leitungsrechten oder die
Lage in einer speziellen Naturgefahrenzone zu beriicksichtigen.

Im vorliegenden Fall miissen die teilweise vorhandene Lage innerhalb der Hochwasser- und Wildbachgefahren-
zone (HQ100) sowie das Geh- und Fahrtrecht (inkl. Recht zur Verlegung von Leitungen) {iber die Erschlie-
BungsstraBe beriicksichtig werden, welche die Nutzbarkeit der belasteten Teilflichen'? entsprechend einschriin-
ken und als mit dem Grund und Boden der bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft verbundene Belastungen,
wertméBig zu beriicksichtigen (§ 3 (3) LBG) sind.

Aufgrund der Belastung der Fliche mit einem Wegerecht wird fiir die belastete Teilfliche ein Wertabschlag
angesetzt. Dieser ist abhingig von dem Grad der Beeintrichtigung. Die folgende Tabelle gibt allgemein
Auskunft iiber die Auswirkung von Wegerechten, auf die belasteten Flidchen. 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%

Hinsichtlich des Wertansatzes der Wegtrasse ist dabei auch zu beriicksichtigen, dass diese zumindest teilweise
auch der eigenen ErschlieBung dient und die dadurch bedingte Einschrinkung somit entsprechend geringer aus-
féllt. Ebenso wird der Wertabschlag fiir die vorhandene Trasse insgesamt gering eingestuft, da diese geradlinig
an der unmittelbaren Grundstiicksgrenze (und somit im Abstandsbereich) zur benachbarten Parzelle 65/3 ver-
lauft. Dieser Sachverhalt wird wie folgt beriicksichtigt:

Wertansatz | Gro3e der belasteten | Unbelasteter Bodenwert

/ Abschlag | Teilflichen in m? Bodenwert korrigiert
Bodenwert 100% | 1.131 m? 2.100, - Euro/m? 2.375.100, - Euro
(unkorrigiert)
Abschlag fiir...
Dienstbarkeitstrasse
(Gehen & Fahren sowie 20 % 104 m? 2.100, - Euro/m? - 43.680, - Euro
Leitungsrechte)
Naturgefahrenzone
Hochwasser & gelbe 10 % 90 m? 2.100, - Euro/m? -18.900, - Euro
Wildbachzone
Bodenwert 2.044,67 Euro/m? 2.312.520, - Euro
(korrigiert)

Auf Basis des ermittelten (belasteten) Bodenwertes 1.H.v. 2.312.520, - Euro (gesamtes Grundstiick) resultieren
fiir die einzelnen Wohnungen somit folgende (rechnerischen) Bodenwert(-anteile):

12 Flichen mittels tiris AufmaB rechnerisch ermittelt.
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Einheit WEG-Anteile Bodenwertanteil (rechnerisch)
Wohnung Top 02 89/562 366.218, - Euro
Wohnung Top 05 140/562 576.073, - 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 Jahresreinertrige der Liegenschaft ermittelt. Von den gesamten Reinertrigen muss hierzu zu-
néchst der Bodenwertverzinsungsbetrag in Abzug gebracht werden. Dieser errechnet sich aus dem bereits her-
geleiteten Bodenwert multipliziert mit dem unten dargelegten Liegenschaftszinssatz. Wichtig ist hierbei, dass
nur der den bestehenden baulichen Anlagen zuzuordnende Bodenwert als Verzinsungsbetrag in Ansatz gebracht
werden darf. D.h., selbstindig handelbare Teilfldchen oder andere Nachverdichtungspotenziale - die im gesam-
ten Bodenwert wertmifBig enthalten sein miissen - diirfen nicht den Reinertrag der bereits bestehenden bauli-
chen Anlagen verzerren. Weitere wesentliche, zur Ertragswertberechnung abgeleitete, Pramissen werden in der
Folge naher erlautert.

4.1. Ertragsverhéltnisse

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 Ver-
mieter zu tragenden Bewirtschaftungskosten.

4.2. Rohertrag

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

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

Gemal WKO-Immobilienpreisspiegel 2026 (gesamter Bezirk Kitzbiihel) notieren die Mieten fiir Wohnungen in
,heuwertigem (Zustand)“ ab 50 m? Wohnnutzflache je nach Wohnlage zwischen 13,17 (gute) und 16,90 Eu-
ro/m%p.M. (sehr gute Wohnlagen; jeweils nettokalt; 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 Grofiraum Kitzbiihel als auch die Orte direkt am Wilden
Kaiser zdhlen aufgrund der Bekanntheit und zahlreicher vorhandener Freizeitmoglichkeiten (Skilifte, Golfplitze
etc.) zu den teuersten Gegenden des Bezirks.

Mietwohnungen werden in Going und Ellmau aktuell nur vereinzelt angeboten. Insgesamt konnte nur rd. 20
Inserate festgestellt werden, wobei einzelne Objekte mehrfach gelistet sind. Die Angebotspreise rangieren dabei
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in einer Bandbreite von rd. 13,30 Euro/m? bis rd. 31, - Euro/m? p.M. (nettokalt, jeweils unverhandelte Ange-
botsmieten!). Ferner ist ein Ausreiler im Bereich von rd. 48,- Euro/m? vorhanden. Hierbei handelt es sich je-
doch um eine voll méblierte Wohnung, die offensichtlich touristisch vermietet wird, weshalb dieser Vergleichs-
preis nicht unreflektiert ibernommen werden darf. Der GroBteil der Angebote notiert in einer Bandbreite von
rd. 19, - bis 26, - Euro/m? p.M. (jeweils nettokalt). Das obere Ende des Preisgefiiges wird dariiber hinaus von
Wohnungen in guten Lagen (teils sogar ,,Ski-In/Ski-Out*) und/oder Freizeitwohnsitzwidmung markiert.

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

Lfd. Nutzungskategorie Vermietbare | Erzielbare Nettokaltmiete in EURO/m?*/Monat
Nr. Flache/m? resp. resp. Euro/St.
Stiick Derzeitig Nachhaltig Differenz
(gerundet)
1 Wohnung Top 02 93,16 m? 0,00 25,00 25,00
2 Wohnung Top 05 110,68 m? 0,00 29,00 29,00

Bei der fiir die Penthouse-Wohnung in Ansatz gebrachten Miete ist dariiber hinaus insb. der umfangreiche Be-
reich an AuBenfldchen (sehr groe Dachterrasse) reflektiert.

Positiv ist im gegenstdndlichen Fall das vergleichsweise junge Gebdudealter (de facto Neubau), der dadurch
bedingte gute Erhaltungszustand und die insgesamt gehobene Ausfiihrung (u.a. Aufzug etc.) anzumerken. Die
Penthouse Wohnung im Dachgeschoss verfiigt dariiber hinaus iiber duflert umfangreiche Balkonflachen sowie
einen insgesamt leicht hoheren Standard. Ebenso befindet sich die Liegenschaft per se in einer zentralen Lage
und sind verschiedene Institutionen (Stanglwirt, Golfplatz, Skilift etc.) in wenigen Minuten erreichbar.

Negativ anzumerken ist indes, dass es sich nicht um eine absolute Premium-Lage handelt. Insbesondere die
direkte Umgebungsbebauung stellt keine exklusive Wohnlage dar.

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

4.3. Bewirtschaftungskosten

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

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

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

Instandhaltungskosten sind Kosten, die aus der Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im vertrags-
méBigen und ortsiiblichen Zustand entstehen. Sie dienen somit der Wahrung und Wiederherstellung des Soll-
Zustands und umfassen die Kategorien Wartung, Inspektion und Instandsetzung. GemiB3 des MRG dienen In-
standhaltungsmafinahmen der Erhaltung des bestimmungsgeméBen Gebrauchs und der Beseitigung der durch
Abnutzung, Alterung und sonstige Witterungseinfliisse entstehenden baulichen und anderen Méngel am Bewer-
tungsobjekt. Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Berticksichtigung der Nutzungskategorie, des
Ausfiihrungsstandards sowie des Alters der baulichen Anlagen ein kalkulatorischer Ansatz der Instandhaltungs-
kosten auf Grundlage von Erfahrungswerten i.H.v. 14,00 Euro/m? in Ansatz gebracht.

Dieser absolute Ansatz bezogen auf die Mietfliche notiert in der iiblichen Bandbreite fiir vergleichbare Objekte
unter der Beriicksichtigung stetig ansteigender Instandhaltungsaufwendungen in Abhéngigkeit der sinkenden
Restnutzungsdauer (RND) und ist entsprechend des Gebédudealters und Gesamtzustandes der baulichen Anlagen
als angemessen zu beurteilen. Entsprechend der hohen Mietansétze ergibt sich trotz des hohen absoluten Ansat-
zes ein vergleichsweise geringer prozentualer Anteil.

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

Die kumulierten kalkulatorischen Bewirtschaftungskosten entsprechen somit rd. 7,67 % bzw. 7,02 % des
jeweiligen Jahresrohertrages und bewegen sich somit im marktiiblichen Rahmen.

4.4. Liegenschaftszinssatz

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

Welcher Zinssatz (Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung im konkreten Fall zu Grunde zu legen ist, richtet sich
nach der Art des Objekts (Nutzungskategorie), der Mikrolage des Objektes, der Beschaffenheit der Immobilie,
der Marktlage samt den grundsitzlichen Rahmenbedingungen auf dem iiberregionalen Immobilienmarkt, der
Restnutzungsdauer sowie der Ortsgrofie und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicks-
markt herrschenden Verhéltnisse. Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Beriicksichtigung der
Nutzungskategorie (Mehrfamilienhaus in Going / Bezirk Kitzbiihel und der darin enthaltenen Eigentumswoh-
nung) ein Basis-Liegenschaftszinssatz in Anlehnung an die Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein
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beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstiandigen in Hohe von

gewdhlt.

2,75 %

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

Parameter Erliuterung Angabe in %
Basiszinssatz [%]: Unkorrigierter Liegenschaftszinssatz der Nutzungskategorie 2,75 %
Wohnen in touristischer Lage
Anpassungen [%]: 1. Anpassung Lage (Standortrisiko) 0,15 %
2. Anpassung Modernisierung/Sanierungsrisiko 0,10 %
3. Anpassung Drittverwendungsrisiko (Fungibilitétsrisiko) 0,00 %
4. Anpassung Wertenwicklungsrisiko (Mietentwicklungsrisi- 0,05 %
ko)
5. Anpassung Leerstandsquote Standort (Marktrisiko) 0,00 %
Summe/angepasster LSZ [%] 3,05 %

4.5.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemafler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen.
Aufgrund der Erfahrungen mit derartigen Objekten legen wir der bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft
eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) von 80 Jahren zu Grunde.

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

rung

Baujahr Jahr der Fertigstellung 2025
Bewertungsstichtag Jahr der Bewertung 2026
gjj::fg;%l)e Restnutzungs- Differenzbildung 79
Verléngerung/Verkiirzung keine 0
der Nutzungsdauer (ND)
Restnutzungsdauer (RND)
[Angabe der Jahre] Summe 7

13

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

Der Vervielfaltiger beschreibt den Multiplikator der auf die Gebdude entfallenen Anteile der Jahresreinertrage.
Gemal § 5 I LBG ergibt er sich aus dem gewihlten Liegenschaftszinssatz und der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer des Gebdudes. Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Beriicksichtigung eines ange-
passten Liegenschaftszinssatzes von 3,05 % und einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 79 Jahren der
bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaften ein Vervielfiltiger von:

Wert: 29,73

entsprechend der Wertermittlungsrichtlinie (Vervielfiltigertabelle) angesetzt.

4.7. Sonstige wertbeeinflussende Umstiande

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

Im vorliegenden Bewertungsfall sind die oben angefiihrten Kosten fiir Kleinreparaturen in den beiden Wohnun-
gen sowie die Kosten zur Installation der noch nicht vorhandenen Raffstore zu beriicksichtigen (vgl. jeweils
Ausfiihrungen oben). Entsprechend ergeben sich folgende Wertanpassungen (fiir die beiden Wohnungen):

Einheit Kleinreparaturen Kosten Raffstore Summe
(=Abzugsbetrag)

Wohnung Top 2 -500, - Euro -11.500, - Euro -12.000, - Euro

Wohnung Top 5 -500, - Euro -18.500, - Euro -19.000, - Euro

(Hinsichtlich der Stellplitze sind keine sonst. wertbeeinflussenden Umstidnde gegeben).

51 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert




Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Wohnungen Top 02 & Top 05 sowie Stellplitze
TGAPO1, TGAPO3, TGAPO5 & AP0l

Dorfstrafie 32 — A-6353 Going

Juni 2026
4.8.

4.9.

Ergebnis der Ertragswertberechnung — Wohnung Top 02 (ohne Zubehor)

Ertragswert — Wohnung Top 02

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

27.948,00
2.142,68
7,67%
25.805,32
11.169,64
14.635,68
3,05%

79

29,73
435.156,96

-12.000,00
423.156,96
366.217,58
789.374,54

Ergebnis der Ertragswertberechnung — Wohnung Top 05 (ohne Zubehor)

Ertragswert — Wohnung Top 05

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

38.516,64
2.705,02
7,02%
35.811,62
17.570,21
18.241,40
3,05%

79

29,73
542.364,47

-19.000,00
523.364,47
576.072,60
1.099.437,07
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5. Ableitung des Sachwertes

5.1. Grundlagen zum Verfahrensgang

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

5.2 Herleitung wesentlicher Eingangsparameter

Ausgangswerte zur Ermittlung der Herstellungswerte sind der umbaute Raum (BRI) bzw. die Bruttogrundflache
(BGF) sowie Annahmen iiber die hierauf bezogenen Kosten je m* bzw. m? (§ 6 (3) LBG). Die BGF wird hier
anhand des uns vorliegenden Einreichplénen resp. Tekturplan ermittelt (vgl. Ausfiithrungen oben). Der Bauwert
wird dabei regelmiBig auf Basis des Herstellungswertes oder des Neubauwertes zum Stichtag der Liegen-
schaftsbewertung ermittelt. Die seinerzeitigen, ggf. real angefallenen Herstellungskosten sind somit nur im
Rahmen der Plausibilisierung der Ergebnisse zu beriicksichtigen. Es wird vielmehr von den fiktiven Herstel-
lungskosten zum Stichtag ausgegangen, die gewohnlich flir derartige Bauten anfallen.

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

In der wissenschaftlichen Praxis haben sich die Normalherstellungskosten (hier: NHK 2010 Typ 4.1, Mehrfami-
lienwohnh&user mit bis zu sechs Wohnungen, Standardstufe 5 fiir die Wohnung sowie Typ 14.3, Tiefgaragen
Standardstufe 4, jeweils zzgl. weiterer Zuschlége) bewihrt, die im Auftrage des deutschen Bundesministeriums
fiir Stidtebau, Raumordnung und Bauwesen erstellt wurden. Eine Ubertragung auf Osterreich ist mdglich, wo-
bei ortliche Anpassungsfaktoren und eine Indexierung mit dem &sterreichischen Baupreisindex sowie ggf. die
Bertiicksichtigung des differierenden Mehrwertsteuersatzes erfolgen miissen. Dariiber miissen auch die Richt-
werte der lokalen Verbinde und Tabellen der Literatur (wie bspw. Kranewitter, Popp, BKI etc.') in die
Ableitung der Herstellkosten einflieBen. Im Ergebnis wurden Zuschlige auf die Ausgangswerte fiir die regiona-
le Baukostenhohe vorgenommen. Auf dieser Basis ergeben sich Normalherstellkosten i.H.v. rund 2.500, - Eu-
ro/m? BGF fiir die Wohnung im Erd- / Untergeschoss und 2.650, - Euro/m? BGF fiir die etwas hoherwer-
tig ausgefiihrt Penthouse-Wohnung im Dachgeschoss.

Weiters wird hinsichtlich der Wohnung ein Anteil an Allgemeinflachen in Form eines Zuschlages in Hohe von
10,0 % (bezogen auf die Flichen der Wohnungen) veranschlagt.

Zu den Herstellungskosten der baulichen Anlagen gehoren dariiber hinaus die Baunebenkosten der Planung,
Genehmigung und Baudurchfiihrung sowie Kosten fiir die Ausstattung und Aulenanlagen. Die Baunebenkosten
korrelieren eng mit den gesamten Herstellungskosten eines Gebdudes. Aus diesem Grund erfolgt im vorliegen-
den Fall im Einklang mit der herrschenden Lehre ein prozentualer Ansatz i.H.v. 20,0 % in Bezug auf die Bau-
nebenkosten.

Die AuBenanlagen (massive Stiitzmauer im Hangbereich, asphaltierte/befestigte Bereiche, Einfriedung, Ein-
gangsbereich etc.) und besonderen Bauteile (Balkone sowie Kellerabteile) werden mittels adéquater Zuschldge

14 Vgl. Kranewitter, 7. Auflage, S. 305ff.
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der Herstellungskosten gesondert beriicksichtigt. Diese werden zudem zwischen der Erdgeschosswohnung Top
2 (Gartenfldche dafiir jedoch kleinere Terrassen) und der Penthouse-Wohnung Top 5 (umfangreiche Balkonfla-
chen, dafiir jedoch kein Garten) differenziert und betragen fiir besondere Bauteile 4,0 % (Top 2) bzw. 15,0 %
(Top 5) und fiir AuBenanlagen 7,5 % (Top 2) resp. 5,0 % (Top 5).

Die so hergeleiteten Herstellungskosten pro m?> BGF notieren damit im Bereich der Empfehlungen des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen's, welcher fiir
derartige Objekte Baukosten i.H.v. bis zu 4.500, - Euro (hochwertige Ausstattungsqualitit) pro m*> Wohnnutz-
fliche inkl. Baunebenkosten vorsieht und kénnen somit als plausibel erachtet werden. Bei Top 5 ist zu beach-
ten, dass der Betrag leicht oberhalb des genannten Betrages notiert, was mit den sehr groen Dachterrassen und
dem Penthouse-Charakter begriindet werden kann.

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

5.3. Restnutzungsdauer und Alterswertminderung
Vergleiche Ausfiihrungen zum Ertragswert.

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

5.4. Sonstige wertbeeinflussende Umstidnde

Vergleiche Ausfiihrungen zum Ertragswert.

5.5.  Ergebnis der Sachwertberechnung — Wohnung Top 02 (ohne Zubehdr)

Sachwert — Wohnung Top 02 Angaben in Euro:
BGF aller Bauteile [in m?] (iiberschligig) * 137,61
Herstellungskosten 344.025,00
ohne BNK und Auflenanlagen

Baunebenkosten 68.805,00
AuBenanlagen 25.801,88
Zuschlag fiir besondere Bauteile 13.761,00
Herstellungskosten der baulichen Anlagen 452.392,88
Alterswertminderung (techn. Wertminde- -5.654,91
rung)

Abschlige / Zuschldge -12.000,00
Gebaudesachwert 434.737,96
Bodenwert 366.217,58
Sachwert gesamt 800.955,54
*inkl. Zuschlag fiir anteilige Allgemeinfldchen

Das Ergebnis entspricht somit nahezu dem Ergebnis der Ertragswertberechnung (Delta: 1,47 %).

15 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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5.6.  Ergebnis der Sachwertberechnung — Wohnung Top 05 (ohne Zubehdr)

Sachwert — Wohnung Top 05 Angaben in Euro:
BGF aller Bauteile [in m?] (iiberschlédgig) * 159,83
Herstellungskosten 423.549,50
ohne BNK und Auflenanlagen

Baunebenkosten 84.709,90
Auflenanlagen 21.177,48
Zuschlag fiir besondere Bauteile 63.532,43
Herstellungskosten der baulichen Anlagen 592.969,30
Alterswertminderung (techn. Wertminde- -7.412,12
rung)

Abschlédge / Zuschlédge -19.000,00
Gebaudesachwert 566.557,18
Bodenwert 576.072,60
Sachwert gesamt 1.142.629,78
*inkl. Zuschlag fiir anteilige Allgemeinflichen

Das Ergebnis entspricht somit nahezu dem Ergebnis der Ertragswertberechnung (Delta: 3,9 %).
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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 tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen
wire. Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag iiblicher-
weise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an den Vorgaben der Ergebnisse einer Sachwertermittlung orientieren.

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

Die Sachwerte der bewertungsgegenstindlichen Wohnungen wurden wie folgt ermittelt (exkl. Zubehor; exkl.
Inventar; jeweils gerundet):

Wohnung Top 02: 801.000, - Euro,
Wohnung Top 05: 1.143.000, - Euro,

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

Stellpliitze:

Im Objekt selbst sowie im Umfeld der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft konnten (fiir Tiefgaragenab-
stellpldtze) zuletzt / in den vergangenen Jahren verschiedene Verkdufe mit Transaktionspreisen im Bereich von
rd. 18.000, - bis 30.000, - Euro/St. beobachtet werden. Fiir AuBlenstellpldtze konnten nur einzelne Transaktionen
zu Preisen von rd. 15.000 bis 18.000, - Euro/St. beobachtet werden. Ferner sind einzelne Angebote in diesen
Preisgefiigen vorhanden (vgl. diesbeziiglich auch Ausfiihrungen unten).

Wir erachten fiir die bewertungsgegenstindlichen Tiefgaragenstellplitze AP 01 und AP 03 daher einen Ver-
kehrswert im Bereich von rd. 27.500, - Euro/St. fiir marktgerecht. Der weitere TG-Stellplatz AP S ist
freistehend und sohin etwas einfacher / besser anzufahren. Dieser Umstand ergibt einen leicht hoheren
Verkehrswert i.H.v. 28.500, - Euro/St. Hinsichtlich des Auflenstellplatzes AP 01 wird der Verkehrswert i.
mit rd. 15.000, - Euro/St. bestimmt.

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

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

16 Vgl. Kleiber, 10. Aufl., 2023, S. 958 ff.
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Umstédnde eine gesonderte Marktanpassung geboten:
e  Weiterhin hohes Zinsniveau und dadurch bedingt anhaltend schwieriges Finanzierungsumfeld,

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

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

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

e Verschirfte 6ffentliche Wahrnehmung & anhaltend angespannte Lage hinsichtlich der Nutzung illega-
ler Freizeitwohnsitze (und dadurch ausbleibende internationale Kauferschicht etc.),

e Restrisiken hinsichtlich verschiedener bautechnischer Thematiken (behauptete Méngel, fehlende Ge-
wiahrleistung etc.) und der ErschlieBungssituation.

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

i.H.v. 7,5 %
in Ansatz gebracht. Dies entspricht folgenden Betragen (gerundet):
e  Wohnung Top 02: 60.000, - Euro,
e  Wohnung Top 05: 86.000, - Euro,

Hinsichtlich der Stellplétze bedarf es nach Ansicht des unterfertigenden SV keiner weiteren Korrektur in Form
eines (zusatzlichen) Marktabschlages.

Der Verkehrswert (exkl. Zubehor) fiir die bewertungsgegenstidndliche Wohnung Top 02, Dorfstrafle 32 in A-
6353 Going wird zum Wertermittlungsstichtag 16.04.2026 mit (gerundet)

741.000, -- Euro

(in Worten: siebenhunderteinundvierzigtausend Euro)

geschitzt.

Der Verkehrswert (exkl. Zubehor) fiir die bewertungsgegenstindliche Wohnung Top 05, Dorfstralie 32 in A-
6353 Going wird zum Wertermittlungsstichtag 16.04.2026 mit (gerundet)

1.057.000, -- Euro

(in Worten: eine Million siebenundfiinfzigtausend Euro)

geschatzt.

Der Verkehrswert (exkl. Zubehor) fiir den bewertungsgegenstdndlichen Tiefgaragenstellplatz TGAPO1,
Dorfstralie 32 in A-6353 Going wird zum Wertermittlungsstichtag 16.04.2026 mit (gerundet)

27.500, -- Euro

(in Worten: siebenundzwanzigtausendfiinthundert Euro)

geschitzt.
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Der Verkehrswert (exkl. Zubehor) fiir den bewertungsgegenstindlichen Tiefgaragenstellplatz TGAPO03,
Dorfstralie 32 in A-6353 Going wird zum Wertermittlungsstichtag 16.04.2026 mit (gerundet)

27.500, -- Euro

(in Worten: siebenundzwanzigtausendfiinfhundert Euro)

geschitzt,

Der Verkehrswert (exkl. Zubehor) fiir den bewertungsgegenstindlichen Tiefgaragenstellplatz TGAPOS,
DorfstraBe 32 in A-6353 Going wird zum Wertermittlungsstichtag 16.04.2026 mit (gerundet)

28.500, -- Euro

(in Worten: achtundzwanzigtausendfiinthundert Euro)

geschitzt.

Der Verkehrswert (exkl. Zubehor) fiir den bewertungsgegenstindlichen Auflenstellplatz AP01, Dorfstral3e 32
in A-6353 Going wird zum Wertermittlungsstichtag 16.04.2026 mit (gerundet)

15.000, -- Euro

(in Worten: fiinfzehntausend Euro)

geschitzt.

Hinweis: Im Bereich der bewertungsgegenstindlichen Einheiten konnte kein wertrelevantes Zubehor festge-
stellt werden (vgl. Ausfiihrungen oben).
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7. Plausibilisierung der ermittelten Werte anhand von Vergleichswerten

Die ermittelten Verkehrswerte der bewertungsgegenstindlichen Wohnungen entsprechende folgenden Werten
in Euro/m? (bezogen auf die Wohnnutzfldche; d.h. exkl. Balkon-/Terrassen- und Gartenfléchen).

e  Wohnung Top 02: rd. 7.950, - Euro/m? Wnfl.
e  Wohnung Top 05: rd. 9.550, - Euro/m? Wnfl.

Gem. WKO-Immobilienpreisspiegel 2026 notiert der Preis fiir neuwertige Eigentumswohnungen'” {iber 100
m? Wohnnutzfliche im (gesamten!) Bezirk Kitzbiihel fiir einen durchschnittlichen Wohnwert je nach Lage zwi-
schen rd. 4.200 (normale) und 6.550 Euro/m? (sehr gute Lage). Fiir Wohnungen mit sehr gutem Wohnwert be-
wegt sich die Spanne in einer Grofenordnung von 4.600, - bis 7.830, - Euro/m? Wnfl. Fiir Wohnungen bis 100
m? Wohnnutzfliche und durchschnittlichem Wohnwert betrdgt das WKO-Preisband je nach Lage rd. 4.100, -
bis 6.050, - Euro/m?, wihrend die Spanne fiir sehr guten Wohnwert mit rd. 4.700, - (normale) bis 7.100, - Eu-
ro/m* Wnfl. (sehr gute Lage) angegeben wird. Anzumerken ist hierbei jedoch erneut, dass es sich bei den Wer-
ten des WKO-Immobilienpreisspiegels um stark aggregierte Durchschnittswerte auf Bezirksebene handelt, die
nur eine dulerst begrenzte Aussagekraft fiir diesen spezifischen Teilmarkt besitzen und nicht unreflektiert tiber-
nommen werden diirfen. Insbesondere der Grofiraum Kitzbiihel und andere prominente Lagen wie bspw. auch
Going zdhlt zu den teuersten Bereichen des Bezirks, sodass hier auch Preise erzielt werden, die deutlich liber
den Angaben gem. WKO liegen.

Gemil3 Erhebungen der Vergleichstransaktionen wurden in Going und dem benachbarten Ellmau in der
jingeren Vergangenheit (Beobachtungszeitraum 2021-2026 mit Schwerpunkt auf den Zeitraum 2025-2026)
Verkaufserlose fiir Figentumswohnungen im Bereich von ca. 4.000, - bis knapp 10.250, - Euro/m?
Wohnnutzflache fiir private Endkunden erzielt. Auffillig ist hierbei die insgesamt eher geringe Anzahl an
Transaktionen. Ferner konnte ein Ausreifler im Bereich von rd. 19.200, - Euro/m? Wnfl. regisitriert werde,
wobei anzumerken ist, dass es sich hierbei um eine rd. 210 m? grofle Penthouse-Wohnung handelt, und die
Wohnung auch liber umfangreiche AuBlenflachen (sehr groB3e Terrasse) verfiigt, inkl. 4 (!) Stellplatzen verduBert
wurde und deren Kaufpreis aus den genannten Griinden daher nicht unreflektiert tibernommen werden darf. Der
GroBteil der Transaktionen fand indes in einer GroBenordnung von rd. 7.300 bis ca. 9.400,- Euro/m* Wnfl. statt.
Nahezu alle Vergleichstransaktionen verfiigen dabei iiber Balkon- und/oder Terrassenflichen, und wurden
iiberwiegend zusammen mit Stellpldtzen verduBert, die teilweise auch bereits im genannten Kaufpreis enthalten
sind.

Hinsichtlich der Stellplitze zeigt sich das bekannte Bild, wonach diese meist gemeinsam mit einer Wohnimmo-
bilie (oder anderweitigen Nutzungsform) verdufBert werden, weshalb auch der Transaktionspreis entsprechend
der Ausstattungsqualitit, Lage etc. der Wohnung teils stark schwankt. Obwohl Stellplédtze per se keine ausge-
prigte Sensitivitdt ggii. Ausstattungskriterien etc. aufweisen ist somit dennoch eine deutliche Differenzierung
nach Lage und Ausstattung (insb. der korrespondierenden Wohnung/Biirofldche etc.) zu beobachten. Ein-
zeltransaktionen konnten im vorliegenden Fall lediglich in einem Objekt im Bereich der Marchstraf3e erhoben
werden, die diesbeziiglichen Stellpliatze wurden zu je 18.000, - Euro/St. verduBert.

Im Objekt selbst wurden die anderen drei Wohneinheiten (Wohnungen Top 1, Top 3 und Top 4) fiir Preise von
jeweils rd. 7.930, - Euro/m? (Top 1), 10.280, - Euro/m? (Top 3) bzw. 10.400, - Euro/m? (Top 4; jeweils Wohn-
nutzfliche) verduBlert (Kaufpreise jeweils exkl. Stellplatze). Gleichzeitig mit den Wohnungen wurden jeweils
auch zwei Stellpldtze (je ein TG-Stellplatz sowie ein AuBlenstellplatz) verduBert. Die separat ausgewiesenen
Kaufpreise beliefen sich auf 28.500, - resp. 30.000, - Euro/St fiir die Tiefgaragenstellpliatze und 15.000 resp.
17.500, - Euro/St. fiir die AuBenstellplatze. Der niedrigere Quadratmeterpreis der Top 1 ist dabei wohl insbe-
sondere darauf zuriickzufiihren, dass Top 1, wie auch die bewertungsgegenstindlichen Wohnung Top 2, iliber

17 Im Sinne von ,,Erstbezug* im Gegensatz zur Kategorie ,,gebrauchte Eigentumswohnungen.
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umfangreiche Flichen im Untergeschoss verfiigt, die tendenziell iiber etwas schlechtere Belichtung verfiigen.
Andererseits wurden die Stellplidtze (Gesamtkaufpreis, jedoch Kaufpreisaufteilung im Vertrag) dieser Transak-
tion etwas teurer als die iibrigen Stellpldtze verkauft, sodass in der Gesamtbetrachtung (Wohnungen + Stellplat-
ze) die Differenz zwischen den Erlosen noch etwas geringer ausfallt.

Aktuelle Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen in Going bewegen sich in einer GréBenordnung von rd.
4.200, - Euro/m? bis rd. 15.000, - Euro/m? Wohnnutzfliche. Ferner ist ein Ausreil3er im Bereich von rd. 20.600,
- Euro/m? vorhanden. Das untere Ende der insgesamt nur iiberschaubaren Anzahl an Angebote (insg. nur knapp
iiber 20 Inserate) setzt sich wie erwartet ausschlie8lich aus &lteren Bestandswohnungen zusammen. Die teuers-
ten drei Angebote verfiigen indes jeweils liber eine Freizeitwohnsitzwidmung und sind sohin nicht uneinge-
schrinkt vergleichbar. Ohne diese Angebote endet das Preisgefiige bereits bei rd. 13.300, - Euro/m* Wohnnutz-
flache, die fiir eine Wohnung mit umfangreicher Gartenfliche in ruhiger / naturnaher Lage aufgerufen werden.
Alle Wohnungen verfiigen {liber einen Balkon und/oder Terrasse und werden teils bereits inkl. Stellplatz ange-
boten. Eigensténdige Angebote fiir Stellpldtze konnten indes nicht registriert werden.

Die hier ermittelten Werte konnen somit anhand von Marktdaten plausibilisiert werden.
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G. | BESONDERE BEMERKUNGEN

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

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

Bad Haring, 03.06.2026

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

Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger
Immobilientreuhdnder

© 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
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Lage im Raum

LANDTIRGL

Abbildung 1: Lage im Bundesland Tirol (tiris online, v. 23.04.2026)
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Abbildung 2: Makrolage des Objektes (tiris online, v. 23.04.2026)
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Abbildung 4: Orthofoto (tiris online, v. 23.04.2026)
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Grundbuchauszug

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE B2103 Going EINLAGEZIAHL 913
BEZIRKSGERICHT Kitzbilihel

hskesdhasdbdbsbadadaddddbdbasdbesdadeddddadbadadasdbdbabedbadedddbabebadedddbddbadbaded adbd

Letzte TZ 107172026
WOHNUNGSELGENTUM

ke bbb bhdhs ks md s A bbb hrd e ek ke b .Flj. dhdhsh s b end b d b s bk b md bk d ks ek ek ek

GET-NE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
65/2 G GArten(l0) ¥ 1131 Dorfstralie 32
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Garten(ld): GaArten (Gdrten)
ke bbb bhdhs ks md s A bbb hrd e ek ke b .Flz dhdhsh s b end b d b s bk b md bk d ks ek ek ek
1 a 3277/2018 Erbffnung der Einlage filr Gst 65/2 au=s EI 186
2 a 1515/1968 Recht des Gehens und Fahrens lilber Gst &7/2 in EZ %0015 Gst 6&
in EZ 7
b 2277/2018 Ubertragung der vorangehendsn Eintragung(en) aus EZ 186
3 a 3277/2018 RECHT
a) des Gehens und Fahrens mit Fahzeugen aller Art sowie
b) der Errichtung, Erhaltung, Erneuverung und MHutzung wvon
unterirdischen Ver- und Entscrgungsleitungen jeglicher Art,
auf Gzt 6573 in EZ B2l fiir Gst 6&5/2
ks desdadddbsdosdhosdasdddddbnbodadadbddadbs B shdhdhesdshedadbdbobodadaddddddsbodadaddd
3 ANTEIL: 1237582
Andrea Lang
GEB: 1984-04-15 ADR: Dorfatralbe 32/Topl, Going am Wilden Kaiser 6353
a 538972025 IM RAMG 3130/2024 Kaufvertrag Z024-06-24 Eigentumsrecht
b 5389/2025 IM RAMG 3130/2024 wWohnungseigentum an Top 01
4 ANTEIL: B9/562
MAMM BETA GmbH Gesellschaft m.b.H. (FN 545375y)
ADR: Museumstrabe 10/8, Innsbruck &020
a 5270/2021 IM RAMG 405072021 Kaufvertrag 2021-07-14 Eigentumsrecht
b 5389/2025 Wohnungseigentum an Top 02
c 107172026 Erbffnung des Insolvenzverfahrens am 2026-03-04
(135 22/26x LG Innsbruck)
7 ANTEIL: 140/562
MAMM BEETA GmbH Gesellschaft m.b.H. (FN 545375y)
ADR: Museumstrabe 10/8, Innsbruck &020
a 5270/2021 IM RANMG 4050/2021 Kaufvertrag Z021-07-14 Eigentumsrecht
b 5389/2025 Wohnungseigentum an Top 05
c 107172026 Erbffnung des Insolvenzverfahrens am 2026-03-04
(195 22/26x LG Innsbruck)
B ANTEIL: 7/562
MAMM BEETA GmbH Gesellschaft m.b.H. (FN 545375y)
ADR: Museumstrabe 10/8, Innsbruck &020
a 5270/2021 IM RANMNG 405072021 Kaufvertrag 2021-07-14 Eigentumsrecht
b 538872025 Wohnungseigentum an TGAP 01
c 107172026 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2026-03-04
(185 22/26x LG Innsbruck)
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Abbildung 5: Grundbuchauszug (1/4) (v. 11.05.2026)
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10 ANTEIL: 6/582
MAEMM BETA GmbH Gesellschaft m.b.H. (FHM 545375v)
ADE: MuseumstrafBe 10/8, Innsbruck 6020
a 5270/2021 IM RAMG 4050/2021 Kaufvertrag 2021-07-14 Eigentumsrecht
b 5389/2025 Wohnungseigentum an TGAF 03
c 107172026 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2026-03-04
(195 22/26x LG Innsbruck)
11 AMTEIL: &/562
Andrea Lang
GEB: 1984-04-15 ADR: Dorfstralle 32/Topl, Going am Wilden Haiser 6353
a 5389/2025 IM RAMG 3130/2024 Kaufvertrag 2024-06-24 Eigentumsrecht
b 5389/2025 IM RANG 3130/2024 Wohnungseigentum an TGAF 04
12 AMTEIL: 9/582
MAMM BETA GmbH Gesellschaft m.b.H. (FHM 545375v)
ADR: Museumstrabe 10/8, Innsbruck 6020
a 5270/2021 IM RANG 4050/2021 Kaufvertrag 2021-07-14 Eigentumsrecht
b 5389/2025 Wohnungseigentum an TGAF 05
c 107172026 Erdffnung des Insclvenzverfahrens am 2026-03-04
(195 22/26x LG Innsbruck)
14 AMTEIL: 3/562
MAMM BETA GmbH Gesellschaft m.b.H. (FN 545375vy)
ADR: Museumstrabe 10/8, Innsbruck €020
a 5270,/2021 IM RAMG 4050/2021 Kaufvertrag 2021-07-14 Eigentumsrecht
b 5389/2025 Wohnungseigentum an AF 01
c 107172028 Ertffnung des Insolvenzverfahrens am 2026-03-04
(195 22/26x L5 Innzbruck)
1l AMTEIL: 3/582
Andrea Lang
GEB: 1984-04-15 ADR: Dorfstralle 32/Topl, Going am Wilden Kaiser 6353
a S5389/2025 IM RAMG 3130/2024 Kaufvertrag 2024-06-24 Eigentumsrecht
b 5389,/2025 IM RAMG 3130/2024 Wohnungseigentum an AP 03
18 ANTEIL: 33/5&2
Carol Jones
GEB: 1957-08-24 ADR: Dorfstrale 3271, Going am Wilden Kaiser 6353
a 538972025 Wohnungseigentum an Top 04
b 5446/2025 IM RAMNG 39972025 Kauf- und Bautrdgervertrag 2025-01-17
Eigentumsrecht
c S5446/2025 Verbindung gem 5 5 Abs 3, £ 13 Abs 3 WEG 2002
1% AMTEIL: 33/5&2
Christopher Jones
GEB: 1955-06-23 ADR: Dorfstralle 32/4, Going am Wilden Kaiser 6353
a 538972025 Wohnungseigentum an Top 04
b 5446/2025 IM RAMG 39972025 Kauf- und Bautrdgervertrag 2025-01-17
Eigentumsrecht
c 5446/2025 Verbindung gem & 5 Abs 3, § 13 Abhs 3 WEG Z002
20 ANTEIL: 3/562
Carol Jones
GEB: 1957-0B-24 ADR: Dorfstralle 3271, Going am Wilden Kaiser 6353
a 538972025 Wohnungseigentum an TGAF 02
b 5446/2025 IM RAMG 39%9%/2025 Kauf- und Bautrdgervertrag 2025-01-17
Eigentumsrecht
c 5446/2025 Verbindung gem % 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG Z002
21 ANTEIL: 3/582
Christopher Jones
GEB: 1955-06-23 ADRE: Dorfstralle 32/4, Going am Wilden Kaiser 6353
a 5389/2025 Wohnungseigentum an TGAF 02
b 5446/2025 IM RAMNG 39972025 Kauf- und Bautrdgervertrag 2025-01-17
Eigentumsrecht
c 5446/2025 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
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22 ANTEIL: 3/1124
Carol Jones
GEB: 1957-08-24 ADR: Dorfstralle 3271, Going am Wilden Kaiser 6353
a 5389/2025 wWohnungseigentum an AP 02
b 5446/2025 IM ERANG 399,/2025 Kauf- und Bautrdgerwvertrag 2025-01-17
Eigentumsrecht
c 5446/2025 Verbindung gem § 5 Abs 3, 5 13 Ahs 3 WEG 2002
23 ANTEIL: 3/1124
Christopher Jones
GEB: 1955-06-23 ADR: Dorfatralle 3274, Going am Wilden Kaiser 63513
a 538972025 wWohnungseigentum an AP 02
b 53446/2025 IM ERANG 39972025 Kauf- und Bautrdgervertrag 2025-01-17
Eigentumsrecht
c 5446/2025 Verbindung gem % 5 Abs 3, 5 13 Ahs 3 WEG 2002
24 ANTEIL: 92/5&2
Elizabeth Volpini de Maestri
GEB: 19g6-08-23 ADR: Dorfatralle 3273, Going am Wilden HKaiszer 6353
a 5389/2025 Wohnungseigentum an Top 03
b 5447/2025 IM EBANG 853/2025 Kauf- und Bautrdgerwvertrag 2025-02-13
Eigentumsrecht
25 ANTEIL: 6/562
Elizabeth Volpini de Maestri
GEB: 1966-08-23 ADR: Dorfstralle 32/3, Going am Wilden Kaiser 6353
a 538972025 Wohnungseigentum an TGAF 06
b 5447/2025 IM BAMNG 85372025 Kauf- und Bautrdgerwvertrag 2025-02-13
Eigentumsrecht
26 ANTEIL: 3/562
Elizabeth Volpini de Maestri
GEB: 19g6-08-23 ADR: Dorfatralle 3273, Going am Wilden HKaiszer 6353
a 538972025 Wohnungseigentum an AP 04
b 5447/2025 IM EBANG 85372025 Kauf- und Bautrdgerwvertrag 2025-02-13
Eigentumsrecht
R R R R RN [ LR R R R Y
1 a 327772018
DIENSTBAREEIT
a) des Gehens und Fahrens mit Fahzeugen aller Art sowie
b) der Errichtung, Erhaltung, Ernevserung und Hutzung von
unterirdischen Ver- und Entscrgungsleitungen jeglicher Art,
je auf Gst &5/2 gemdl Punkt IX. 3. Kauf- und
Dienstbarkeitavertrag 2018-05-18 filir
Get 6574 in EZ 186
Gzt 85/3 in EZ B21

b geldacht
3 auf Anteil B-LHE 4 7 B 10 12 14
b 4865,/2022 IM RANG 5459/2021 Pfandurkunde 2021-07-2%
PPANDRECHT HE8chstbetrag EUR 1.300.000,

filr Sparkasse der Stadt Kitzbilhel (FH 37&95i)

4 a 177872023 Zus=age der Einrdumung wvon Wohnungseigentum gem § 40
Abhs 2 WEG 2002 an Top 05, TEAP 05, AP 01 fir
Jlrgen Pentz geb 1%71-12-03

5 auf Anteil B-LME 4 7 B 10 12 14
b 4Z08,/2024 IM RAMG 428272023 Pfandurkunds 2023-09-04
FFANDREECHT H&chstbetrag EUR 750,000,

filr Sparkasse der Stadt Kitzbilhel (FN 376%5i)
] auf anteil B-LME 4 7 B 10 12 14
a 294272025 Pfandurkunde Z0Z21-07-25

PFANDEECHT H&chstbetrag EUR 390,000,
filr Sparkasse der Stadt Kitzbilhel (FH 37&95i)
10 auf anteil B-LME 4 7 B 10 12 14
Seite 3 von 4

Abbildung 7: Grundbuchauszug (3/4) (v. 11.05.2026)
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a 2942/2025 Pfandurkunde Z023-09%-04

PFANDREECHT H&chstbetrag EUR 225.000,
fiir Sparkasse der Stadt Kitzbilhel (FM 376951)
11 auf Anteil BE-LME 4 7 8 10 12 14
a 377872025
PFANDREECHT wvollastr., EUR 303.9%16,67

gamt Z und Kosten 1lt. Beschluss wvom 2025-07-21 filir EQOS AG
(BE B11 25 E 3618/25x)

b 377872025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 913 KG B2103 Going C-LME 11
EZ 704 EG Kitzbilihel Land C-LNE 24
EZ 1288 KG 82114 S5t. Johann in Tirol C-LHE 14
EZ 1465 KG 82114 S5t. Johann in Tirol C-LHE 18

12 auf Anteil B-LME 4 7 8 10 12 14
a 64772026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (BE A21 2 C 135/26x)

dEhEhEh AR kR AR AR R ek E HINWETS YRk ksdad kb b e s AR A b bRk Ed

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

O T

Grundbuch 11.05.2026 14:16:14

Seite 4 von 4

Abbildung 8: Grundbuchauszug (4/4) (v. 11.05.2026)
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Lageplan der Dienstbarkeitsflichen - 2018

DIPL.—ING. HARALD JANKOWITSCH

STATLICH BEFUGTER KD BEEIDETER INGEMIEURKONSULENT FOR. VERMESSUNGSWESEM

& B33 Bulfsiein, Gesrg—Pemoser-Sirade 15, Tel 0537262755 Fox 08372580497 e-mal; h.jonkowischiowm.of

HatGom. Gaing Mafetab = 1:500 GZl. 28b/13
K. 82103 e sry:
erBez.  Kitzblhal Kufstain, am 18.04.201E

BEILAGE 1

m-% Hsarv-13

|
2 32TRNS
B I| NECHTRANRALTSRANZLE] DR WENDLING Galll

Abbildung 9: Lageplan der Dienstbarkeitsflichen (Quelle: TZ 3277/2018 v. 18.05.2018)
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Lageplan — Dienstbarkeitsfléiichen 1968

LAGEPLAN 1:2680 u. 1500

Katastralgemeinde:

GOING

Mappenblort Nr, ]

Grundstick Nr

e ———

Abbildung 10: Lageplan der Dienstbarkeitsflichen (Quelle: TZ 1515/1968 v. 18.04./17.06.1968)
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Katastralmappenauszug

B o : |

Abbildung 11: Auszug aus der digitalen Katastralmappe (tiris online, v. 23.04.2026)
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Flichenwidmungsplan

Flachenwidmung
Einzelabfrage Going am Wilden Kaiser

Einzelabfrage Flachenwidmung:

Gemeinde Going am Wilden Kaiser (70404) - W

Widmungsdatum: Hinsichtlich des genauen Datums des Inkrafitretens der jeweiligen Widmung wenden Sie
sich bitte an die Gemeinde Going am Wilden Kaiser.

Widmung: Wohngebiet § 38 (1)

Lageplan:

Abbildung 12: Flichenwidmungsplan (tiris online, v. 23.04.2026)
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Bebauungsplan
Gemeinde ‘ ‘ ‘ N
Going am Wilden Kaiser 404
Bebauungsplan Andemingemaremar:
Stockl Zentrum-Ost
Erlassung eines Bebauungsplans: mhm&;
PLANUNGSBEREICH: ::‘m
Betroffene Grundstiicke: 62/2, 65/2, 66

02.07.2013

ZUR ALLGEMEINEN EINSICHT AUFGELEGEN
gem. § 66 TROG 2011

ERLASSU
AL 3.

USS DES GEMEINMDERATES VOM

GEMEIMD ESIEGEL:

DER BURGERMEISTER:

VERMERK DEU'\‘E I-E‘TJNES% j ,3—-..@ v
EIL 2013.

Gaeméli -§ 1?
Gemelndeor 21:.‘0'[ TS
aL.rfsmhtsbeh h geprift.

Fillr dia Land [emng

KUNDMACHUNG gem, §- 201
ﬁﬂqu:a}mosznﬂ ivm § 67
TROG 2006

bis Pi ALY

DER BURGERMEISTER:

KATASTRALGEMEINDE. Going am Wilden Kaiser
PLANGRUNDLAGE: Digitale Katastralmappe des BEV
DATENSTAND: 27.08.2012

Der PMlanverfasser:

terra|_jognita

Terra Cognita Clawdia Schinegger KG Tectfijpches fice 10r Ray
TB filr Raumplanung und angewandte Geographie ¢ gg‘
Schallmooser HauptstraBe B5 A, 5020 Salzburg - L

FLE-MES

fililu! Sehbinagger KL

GOSS-Dateiname: Going BBPL_Stoeckl 26 068 2013 muwd

,IU

Abbildung 13: Bebauungsplan (1/3) (Gemeinde Going, v. 02.07.2013)
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Planzeichen:

k2% S 55 5 §59(3)

§ 60 [3)

BBE §61(4)
561 14)
561(2)

562 (4)
§62 (1)

| |

I
3]

=

PLANUMNGSBEREICH - BEBAUUNGSPLAN
Abgrenzung Planungsbereich

FLUCHTLINIEN
Baugrenzlinie

BEBALUNGSREGELN

BAL'WEISEM, TBO-MINDESTABRSTANDE

Offene Bauweise - Mindestabstand . TBO 2011 §6 (1) b
MUTZFLACHE/BAUDICHTEN

Bebauungsdichte Mindestfestiegung

Bebauungsdichte Hochstfestlegung

Baumassendichte Hochstfestlegung

BAUHOHEN/HOHENLAGE
Oberirdische Gescholle Hochstfestlegung
Dberster Gebdudepunkt, hichstzildssige BauhGhe in Metern Gber Adria

ERGAMZENDE INFORMATIONEN
Vorschlag Bauplatz-Parzellierung gemiR Vermessungsurkunde Stand 12 06,2013
Wegservitut gemdl Vermessungsurkunde Stand 12.06.2013

Kenntlichmachung der Flachenwidmung
Wohngebiet § 38.1

Kerngebiet § 4003

Bestehender drilicher Verkehrsweg § 53.3
Frefland § 41

A0 40 Meter  yoRD

Abbildung 14: Bebauungsplan (2/3) (Gemeinde Going, v. 02.07.2013)
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~ SITRO

Gemeinde NOMMER

Going am Wilden Kaiser 404
Forttaufiende

Bebauungsplan Nocdencsamas

Stockl Zentrum-Ost

Erlassung eines Bebauungsplans: mmm

PLANUNGSBEREICH: S

Betroffene Grundstiicke: 62/2, 65/2, 66 T

ZUR ALLGEMEIMEM EINSICHT AUFGELEGEN
gem, § 66 TROG 2011

GEMEIND ESIEGEL:

ERLASSUMNGS LUISS DES GEMEINDERATES WOM
o o = - & . DER BURGERMEISTER:
RALMAOR DMUNGSFACHLICHER FVERMERK. KATASTRALGEMEINDE. Going am Wilden Kaiser

i e PLANGRUNDLAGE: Digitale Katastralmappe des BEV
ful 4 meefonfwiciliry ) I:".j_.lllb'!]m DATENSTAND: 27082012

VERMERK DER LAN
RoBau. ....“

am .
Gamél'i §- 1 E
Gememdm

KUNDMACHUNG gem, §

o . 08. ,u.
un Oh,04, HE

DER BURGERMEISTER:

DurPlamerts=e" terra[ Jognita terral_Sognita

Claudia Bchonapanr KG
T

Terra Cognita Clawdia Schinegger KG
TB filir Raumplanung und angewandbe Geographie
Schallmooser HauptstraBe B5 A, 5020 Salzburg

ischiny Blea Mir Moy

BUSS-Uateiname: BGong_ HBPL_ Stoeckl 5062013 mud Vv

Abbildung 15: Bebauungsplan (3/3) (Gemeinde Going, v. 02.07.2013)
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Umgebungslirmkarte

4 v Strae - 24h-Du
| 55bis 59 dB
I 60 bis 64 dB
I 65 bis 69 dB
[ 70 bis 74 dB

B -=7548

Abbildung 16: Umgebungsldirmkarte (tiris, v. 23.04.2026)
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Gefahrenzonendarstellung

HORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

3
— DorfstraRe 32 Going E.
KARTENDETAILS
Hochwasserrisikozonierung
Legende Infos ~

m Hohe Gefdhrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser moglich

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser moglich

Niedrige Gefshrdung: Uberflutung bei

300-jéhrlichem Hochwasser moglich —] - & | .
 Gewdsserzustindigkeit if e > anfstia < : dﬁ;[gyj‘.%
Gewdsserstrecken innerhalb der Gebiete mit - 2 : Sy

/ potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
zu WISA Hochwasser)

< zuriick zum Suchergebnis ke
Dorfstralte 32, 6353 Going am Wilden Kaiser
47,51439°N 12,33156°0 [0}

Seehdhe: 757 m

Link zum Landes-GIS &

Hochwasser 3D fiir diese Adresse 6ffnen

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

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

3

I~ ITERES

Abbildung 17: Hochwasserrisiko (eHORA, v. 23.04.2026)

a | 2 _ _
Abbildung 18: Tiris Naturgefahrenauszug (tiris, v. 23.04.2026)
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H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

= DorfstraRe 32 Going

KARTENDETAILS —
Erdbebenbemessungswerte 7]
gemal ON B 1998-2 N
Legende Infos ~
Zone 4: (Grad VIII-XI) schwere

0 Gebdudeschaden bis vollstindige
Zerstdrung

I Zone 3: (Grad VII) starke Geb3udeschaden
Zone 2: (Grad VII) mittlere Geb3dudeschiaden
Zone 1: (Grad VI) leichte GebAudeschiden

Zone 0: (Grad I-VI) nicht flihlbar bis starke
Erschiitterungen mit méglichen leichten
Gebdudeschaden

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

o Bemessungsorte

< zuriick zum Suchergebnis

Dorfstralle 32, 6353 Going am Wilden Kaiser
47,51439°N 12,33156°0

Seehdhe: 757 m

Erdbebenzone gemaR ONORM EN 1998-1

Zone 0: {Grad 1-VI) nicht fiihIbar bis starke
Erschiitterungen mit méglichen leichten
Gebiudeschaden

& Standortabfrage Erdbebengefahrdung

& Einwirkungen auf Tragwerke

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

HURLESTL G

Abbildung 19: Erdbebenrisiko (eHORA, v. 23.04.2026)
HORA =& ammn

— Dorfstrake 32 Going

i

KARTENDETAILS
Hagelgefdhrdung - max.
Hagelkorngrofe @‘)
30-jahrlich

Legende Infos

»

Hagelkorngréfen der Wiederkehrperioden
B =>5cm
[ =4cm-=5cm

>3cm-=4cm

=3cm

« zuriick zum Suchergebnis X
Dorfstrae 32, 6353 Going am Wilden Kaiser

47,51439°N 12,33156°0 a
Seehohe: 757 m

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

Vertravensmal 1 ¥ 10 ¥ 1

Abbildung 20: Hagelrisiko (eHORA, v. 23.04.2026)
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H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

— DorfstraRe 32 Going

O™, KARTENDETAILS o
@ Schneelast ()
Legende Infos o~
sy in kN/m?
W - 10,0
W >80-=10,0
W>60-280
W >50-<6,0
M >4,0-=50
W >30-24,0
m>25-23,0
>2,0-£2,5
>1,5-22,0
>1,0-<1,5
=1,0

[H keine normativen Werte

< zuriick zum Suchergebnis

DorfstraRRe 32, 6353 Going am Wilden Kaiser
47,51439°N 12,33156°0

Seehéhe: 757 m

Schneelast gemak
ONORM B 1991-1-3:2022-05

Sy 4,8 kN/m?*
Sa5 4,0 kN/m?
S100 5,7 kN/m?

& Standortabfrage Schneelast
& Einwirkungen auf Tragwerke

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

Abbildung 21: Schneelast (eHORA, v. 23.04.2026)
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HORA Pass (Zusammenfassende Darstellung v. Naturgefahren)

= Bundegministerium

H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Lurd- umed Farstmirtachaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Kfma- und Um=altschutz,

Ragicnen und ‘Wazsserwirtschadt

HORA-Pass

Adresse: Darfstrafte 32, 6353 Going am Wilden Kaiser
Seshihe: Bim

Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:  47,51439° N | 12,33156° O

Die Einschitzung der Gefdhrdung basiert auf den auf hora.gv_at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund aulerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das taisdchliche Risiko hangt in erheblichem Mafe vom Zustand und den Eigenschaflen des
Gebdudes ab. Die mit Hife der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschitzungen zur ausgewiesensn
Gefahrensituation stellen grundsétzlich eine erste grobe Beurieilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erfordedichen Planungen von eigenen Schutzmalinahmen. Wird aus einer Einschitzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empiohlen, die Unterstiizung von Grifichen Fachieuten
oder auf kommunaler oder Landesebens oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Maturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser I noch
Oberfiachenabfiuss N  keine Daten
Lawinen P keine Daten
Erdbeben | I nicdrig
Rutschungen I I itiel
Windspitzen ' { i
Blitzdichte

Hagel

Schneelast

Hitzeepisoden

Abbildung 22: HORA Pass (1/2) (eHORA v. 23.04.2026)
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H ORA MATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

Legende und weiterfiihrende Informationen

Juni 2026

Hl-lur.lmsser

Hohe Gefihrdung: Oberflutung
bei 303hdichem Hochwasser
mégiich

Mitiiere Gefahrodung: Uber-
flutung bei 100-jahrichem
Hochwasser moglich

Miedrige Gefahrdung: Uher-
flutung bei 300-j3hrdichem
Hochwasser moglich

ﬂ'l'l'asa'tieie[m]
=50
# 2 bis = 50
= 2

HLau"n!n
Besiediung nicht oder mur mit
S
Aufwand méglich
Bebauung nur eingeschranikt
und unier Einhaltung won
Auflagen moglich

) Erdbeben’
Zone 4: (Grad VII-XI) schwere
-Gebmdesdladen' 3 [
vollstindige Zersiinng
-Zl:ne!!: {Grad ) starke
Reb3 ha
Zone 2: (Grad VII) mittiers
Reb3 ha
Zone 1: (Grad V1) leichte
Reb3 ha
Zone O: {Grad V1) nicht fihlbar

bis starke Erschiitterungen mit
maglichen leichten
ebi s

H Rutschungen
mitidere bis hohe Anfaligkeit zu
Rutschungen
geringe bis mitlere AnfElighet
zu Rutschumngen
keine bis geringe Anfaligkeit zu
Rutschungen

! .. gemak ONORM EN 1998-1

2 gemal ONORM B 1991-1-3:2022-05

I} windspitzen [kmih]
=100
P - 150- =100
=170- =180
=160 - =170
=150 - =160
=140 - =150
>130- <140
=120- =130
s 0o <120
s 00- <110
=00- =100
=580 - =80
=70 - =80
=60 - =70
=60 - =0
=40 - <50

-«

H Blitzdichte

[Blizsinschizge / km? { Jahr]

-

B =050
=30-40
=20-30
=10-20
=10

n I'huelneﬁll:lil'lg - ik,
Hagelkomgralte 2043hrich

-

-}Hh:m-s 5 om

>3em- =< 4 cm

= 3cm

= Bundasministerium
Land- umd Farstwirtschaft,
Klma- und Umsaltschutz,
Ragicnen und Waziereirtachadt

I} schneetast? [im?]
-;1n.u
o= 0

B :co-=:0

B0 <60

B -40-=s50

P sz0-=40

»25-=30
220-=25
»15-=20
»10-=15
=10

i P ol
-
-z
Bl
B z<te

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

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Teste sind Irformationsmaterial fiir die Offentlichksit chne rechtsverbindiche Aussage Fir die Richtigheit.
Viollstandigkeit, Aktualitst wnd Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUE lehnt jegliche Haftung fir Handiungen und
alifdlige Schaden, welbche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Imterpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreiber von hitps:ihora.ge.at sind nicht verantwortlich fir die inhalte

werinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Abbildung 23: HORA Pass (2/2) (eHORA v. 23.04.2026)
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Altlastenkataster

Vo e o

Abbildung 24: Altlasten-GIS (Leermeldung, Umweltbu

Al

e A
T Tl

ndesamt, v. 23.04.2026)
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Leitungsauskunft

Leitungsauskunft Nr.: 75071 Art: Planung TINETZ_NETZPFLAN
Bezeichnung: Going

Kunde: office@iioe at TINETZ-Tiroler Netze GmbH
Achtung: NETZPLAN nicht fir Grabung zulissig! Giiitig 14 Tage ab Erstellungsdatum Bert Kollansperger-Sir. 7 /5065 Thaur
‘www leitungsauskunft at Erstellungsdatum: 23 04 2026

Legende — TINETZ STROM

D LA Anfragefldche

TINETZ — Netzplan TINETZ - Lageplan
(Erd-) Kabel (Kabel-) Trasse
==+=.= Hochspannung (> 1000 V) gemessen bei offenem Graben
. Lagegenauigkeit: £ 0.5 m
..... <
Niederspannung (< 1000 V) gemessen bei geschlossenem Graben
..... Reservekabel Lagegenauigkeit: £ 1.5 m
i konstruiert bzw. rtet
----- Kabel Fremd (z.B. Hausanschlussleitung ! ert | Mgﬁ ! to et it . N
bzw. VZK) = == = Lage unbekannt
----- Trasse Fremd (Lage unbekannt)
Freileitung
Hochspannung (> 1000 V)
Niederspannung (< 1000 V) Verrohrung
~— Leitung Fremd =—— Kabel-Schutzrohr, Kabel-Schutzschlauch
Allgemein
B Kraftwerk, Umspannwerk Messpunkte Elemente zur Orientierung
®  Trafostation ® Freileitungsmast ~ Gebéude
< Freileitungsmast =1 Kabelverteiler Mauer, Einfriedung
©  Dachstander £ Kabelmerkstein ooooo  Randstein
B Kabelverteil
abslverieller 6‘5 Gewasserquerung Asphaltrand. Wegrand
© W Kanaldeckel/Gully ———  Zaun
oHY Hydrant
™w .
o Wasserschieber
Gasschieber
Stand: Mai 2025

Abbildung 25: Leitungsplan & Legende (tinetz, v. 23.04.2026)
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Achtung: NETZPLAN nicht fur Grabung zuldssig!
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Kunde: office@iioe.at
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Abbildung 26: Leitungsplan & Legende (tigas, v. 23.04.2026)
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Grundriss — Baurechtlich genehmigter Letztstand'®

Abbildung 27: Grundriss Keller

18 Quelle: Einreichpléne v. 07.02.2024 (baurechtlich genehmigter Letztstand!)
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Abbildung 28: Grundriss Erdgeschoss
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Abbildung 29: Grundriss Dachgeschoss
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IWERERCHOS 100

G B2 103 0GB Y1303 &2
ALLE NETIC L TFLACHEN SIND CAD- BERECHNET
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ERICHUE SILMGILACHE

BG B21| TZ 5389/2025
Abbildung 30: Grundriss Stellplitze & Zuordnung Tiefgarage (Quelle: Nutzwertgutachten, TZ 5389/2025)
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Bilddokumentation (gem. Eindriicke der Objektbegehung)
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Abbildung 35: Auflenansicht

Abbildung 36: Auflenansicht
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Abbildung 41: Auflenansicht Abbildung 42: Aufenansicht
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Abbildung 47: Miillraum Abbildung 48: Miillraum
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Abbildung 49: Zugangsbereic

v“_

Abbildung 50: Zugangsbereich

Abbildung 53: Stiegenhaus

Abbildung 54: Stiegenhaus
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]

Abbildung 55: Aufzug

Abbildung 59: Kellerflichen

*

Abbildung 60: Haustechnik
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< O s
Abbildung 63: Haustechnik Abbildung 64: Haustechnik
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Abbildung 67: Wohnung Top 5

Abbildung 69: Wohnung Top 5

Vo

ung Top 5

Abbildung 70: Wohnung Top 5
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Abbildung 71: Wohnung Top 5

Abbildung 74: Wohnung Top 5

1 | R

Abbildung 75: Wohnung Top 5

Abbildung 76: Wohnung Top 5
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Abbildung 77: Wohnung Top 5 Abbildung 78: Wohnung Top 5

Abbildung 79: Abbildung 80:

Abbildung 81: Wohnung Top 5 Abbildung 82: Wohnung Top 5
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Abbildung 83: Wohnung Top 5 Abbildung 84: Wohnung Top 5

Abbildung 85: Wohnung Top 5 Abbildung 86: Wohnung Top 5

Abbildung 87: Wohnung Top 5 Abbildung 88: Wohnung Top 5
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Abbildung 91: Wohnung Top 5 Abbildung 92: Wohnung Top 5
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Abbildung 93: Wohnung Top 5 Abbildung 94: Wohnung Top 5
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Abbildung 95: Wohnung Top 5 Abbildung 96: Wohnung Top 5

Abbildung 97: Wohnung Top 5 Abbildung 98: Wohnung Top 5

Abbildung 99: Wohnung Top 5 Abbildung 100: Wohnung Top 5
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Abbildung 103: Wohnung Top 5

’

bbildung 105: Wohnung Top 5
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Abbildung 104: Wohnung Top 5

Abbildung 106: Wohnung Top 5
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Abbildung 111: Wohnung Top 5 Abbildung 112: Wohnung Top 5
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Abbildung 117: Wohnung Top 5

Abbildung 114

Abbildung 118: Wohnung Top 5

103

© 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Wohnungen Top 02 & Top 05 sowie Stellplitze
TGAPO1, TGAPO3, TGAPO5 & AP0l

Dorfstrafie 32 — A-6353 Going

Juni 2026

Abbildung 123: Wohnung Top 5 Abbildung 124: Wohnung Top 5
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Abbildung 129: Wohnung Top 5

7 A
Abbildung 126: Wohnung Top 5

Abbildung 130: Wohnung Top 5
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Abbildung 131: Wohnung Top 5

Abbildung 133: Kellerraum Top5 inkl. Boiler

Abbildung 132: Wohnung Top 5

Abbildung 134: Kellerraum Top5
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Abbildung 138: Wohnung Top 2

Abbildung 139: Wohnung Top 2 Abbildung 140: Wohnung Top 2
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Abbildung 141: Wohnung Top 2 Abbildung 142: Wohnung Top 2

Abbildung 143: Wohnung Top 2

Abbildung 145: Wohnung Top 2 Abbildung 146: Wohnung Top 2
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Abbildung 147: Wohnung Top 2

Abbildung 149: Wohnung Top 2

Abbildung 151: Wohnung Top 2

Abbildung 148: Wohnung Top 2

Abbildung 150: Wohnung Top 2

Abbildung 152: Wohnung Top 2

109 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Wohnungen Top 02 & Top 05 sowie Stellplitze
TGAPO1, TGAPO3, TGAPO5 & AP0l

Dorfstrafie 32 — A-6353 Going

Juni 2026

Abbildung 155: Wohnung Top 2 Abbildung 156: Wohnung Top 2

Abbildung 157: Wohnung Top 2 Abbildung 158: Wohnung Top 2
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Abbildung 159: Wohnung Top 2

Abbildung 161: Wohnung Top 2

Abbildung 163: Wohnung Top 2

Abbildung 160: Wohnung Top 2

Abbildung 162: Wohnung Top 2

Abblldung 1 64 Wohnung Top 2
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Abbildung 165: Wohnung Top 2
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Abbildung 166: Wohnung Top 2

Abbildung 167: Wohnung Top 2

Abbildung 169: Wohnung Top 2

Abbildung 168: Wohnung Top 2

Abbildung 170: Wohnung Top 2
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Abbildung 172: Wohnung Top 2

Abbildung 175: Wohnung Top 2

Abbildung 176: Wohnung Top 2
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Abbildung 174: Wohnung Top 2
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Abbildung 179: Wohnung Top 2

Abbildung 180: Wohnung Top 2

Abbildung 181: Wohnung Top 2

Abbildung 182: Wohnung Top 2
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Abbildung 185: Wohnung Top 2 Abbildung 186: Wohnung Top 2

Abbildung 187: Wohnung Top 2 Abbildung 188: Wohnung Top 2
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Abbildung 190: Wohnung Top 2
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Abbildung 193: Ausblick Top 2 Untergesch

X

Abbildung 194: Ausblick Top 2 Untergeschoss
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Abbildung 195: Wohnung Top 2

Abbildung 197: Wohnung Top 2 Abbildung 198: Wohnung Top 2

Abbildung 199: Wohnung Top 2 Abbildung 200: Wohnung Top 2
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Abbildung 201: Wohnung Top 2

Abbildung 203: Wohnung Top 2

Abbildung 205: Kellerabteil Top 2
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Abbildung 204: Wohnung Top 2

Abbildung 206: Kellerabteil Top 2
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Abbildung 209: Tiefgarageneinfahrt Abbildung 210: Tiefgarageneinfahrt

Abbildung 211: Tiefgarage Abbildung 212: Tiefgarage
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Abbildung 213: Tiefgarage — TGAPO01

S

Abbildung 217: Auflenstellpldtze

[
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Abbildung 218: Aufenstellplitze - APOI (rechts)
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Abbildung 219: Gegensprechanlage

Abbildung 220: Wandverfirbung
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Abbildung 221: Wandverfirbung

Abbildung 223: Wandverfirbung

Abbildung 224: Wandverfirbung
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Flichenzusammenstellung

Zusammenstellung der Flichen
hnnutz- Bruttogrun
Ftage/Nr. der Einheit Fliiche in m? W(i)léich: Nebenflichen |~ Terrassen/ “Ricne ¢
in 7 in m Balkone in m? in M
Wohnung Top 02
Wellness 23,53 23,53
Sauna 6,93 6,93
Abstellraunmy/Technikraum 1,95 1,95
Bad 451 4,51
wC 1,33 1,33
125,10
Wohnen 28,38 28,38
Schlafen 11,67 11,67
Abstellraum 1,61 1,61
Gang 6,98 6,98
Bad/WC 6,27 6,27
Terrasse UG 19,25 19,25
Terrasse EG 5,65 5,65
Kellerabteil KA02 6,41 6,41
Garten kA.
‘Wohnung Top 02 gesamt 124,47 93,16 6,41 24,90 125,10
Wohnung Top 05
Schlafen 12,54 12,54
Bad/WC 6,95 6,95
Schlafen 20,03 20,03
Zimmer 7,95 7,95 145,30
Bad/WC 4,45 4,45
Gang 13,39 13,39
Wohnen 43,77 43,77
Vorraum 1,60 1,60
Balkon 1 18,47 18,47
Balkon 2 9,82 9,82
Balkon 3 69,67 69,67
Kellerraum KA 05 15,07 15,07
Wohnung Top 05 gesamt 223,71 110,68 15,07 97,96 145,30
gesamt 348,18 203,84 21,48 122,86 270,40
PKW-Stellpliitze Anzahl in Stiick Nutzbare Nutzflache*** BGEF (ca.)
Stellplatz TGAPO1 1 1 13,77 17,40
Stellplatz TGAP03 1 1 12,50 14,00
Stellplatz TGAP05 1 1 17,50 18,30
AuBenstellplatz APO1 1 1 12,50 -
Summe 4 4 56,27 49,70
* Flachen gem. Tekturplan v. 07.02.2024
** aus den Plidnen abgeleitet; exkl. anteil. BGF des jeweiligen Kellerabteils!
*** Angaben gem. Nutzwertgutachten!

Abbildung 228: Fldchenzusammenstellung
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Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Wohnungen Top 02 & Top 05 sowie Stellplitze
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Zusammenstellung der Flachen

* Flachen gem. Tekturplan v. 07.02.2024
** aus den Plinen abgeleitet; exkl. anteil. BGF des jeweiligen Kellerabteils!

**%* Angaben gem. Nutzwertgutachten!

Wohnnutz- Nebenflichen Terrassen / Bruttogrund-
Etage/Nr. der Einheit Fliache in m? i:liichze in m? Balkone in m .ﬂﬁc:l:*
in m in m
Wohnung Top 02
Wellness 23,53 23,53
Sauna 6,93 6,93
Abstellraum/Technikraum 1,95 1,95
Bad 4,51 4,51
WC 1,33 1,33 125.10
Wohnen 28,38 28,38
Schlafen 11,67 11,67
Abstellraum 1,61 1,61
Gang 6,98 6,98
Bad/WC 6,27 6,27
Terrasse UG 19,25 19,25
Terrasse EG 5,65 5,65
Kellerabteil KA 02 6,41 6,41
Garten k.A.
Wohnung Top 02 gesamt 124,47 93,16 6,41 24,90 125,10
Wohnung Top 05
Schlafen 12,54 12,54
Bad/WC 6,95 6,95
Schlafen 20,03 20,03
Zimmer 7,95 7,95 145,30
Bad/WC 4,45 445
Gang 13,39 13,39
Wohnen 43,77 43,77
Vorraum 1,60 1,60
Balkon 1 18,47 18,47
Balkon 2 9,82 9,82
Balkon 3 69,67 69,67
Kellerraum KA 05 15,07 15,07
‘Wohnung Top 05 gesamt 223,71 110,68 15,07 97,96 145,30
gesamt 348,18 203,84 21,48 122,86 270,40
PKW-Stellpliitze Anzahl in Stiick Nutzbare Nutzfliche*** BGEF (ca.)

Stellplatz TGAPO1 1 1 13,77 17,40
Stellplatz TGAPO3 1 1 12,50 14,00
Stellplatz TGAPO5 1 1 17,50 18,30
Auflenstellplatz APO1 1 1 12,50 -
Summe 4 4 56,27 49,70
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Abbildung 229: Aggregierte Zusammenstellung der Fldchen
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Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Wohnungen Top 02 & Top 05 sowie Stellplitze
TGAPO1, TGAPO3, TGAPO5 & AP0l
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Ertragswertberechnung Top 2

Ertragswertberechnung

Objektbezeichnung '{Vohnung Top 2 Besichtigt am 16.04.2026
Strafle DorfstraBe 32 durch SV Bienert
Ort "Going Stichtag - 16.04.2026
ALLGEMEINE OBJEKTBESCHREIBUNG
Lage Gut ﬂ Baujahr " 2025
Bauweise Offen ﬂ letzte Sanierung| Unsaniert ﬂ
Ausstattung Gehoben ﬂ im Jahr
Bauzustand Kleine Mangel ﬂ Art der baulichen Nutzung rWohngebiet
Grundgriss/Fungibilitit Funktional - | Denkmalschutz nicht vorhanden
Betriebs notwendigkeit Micht betriebsnotwe rﬂ
ERMITTLUNG DES BODENWERTES
Weitere Lagemerkmale
siche Gutachten
Grunds tiicksbes chaffe nheit
siche Gutachten
Grundstiicksflichen

Bezeichnung Flurstiicks-Nr. Hiche Bodenrichtwert Bodenwert

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

Wohngebiet (unbelastet)  |” 65/2 | 1.131 r 2.044.67f 2.312.520
Grundstiicksfléiche (m?) I 1.131
Anpassung Bodenrichtwert

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

Umrechnungsko effizient angep. EURO/m? EURO

Liegenschaft 2.045 2.312.520}
Wohnungsanteil 89 von 562 366.218
Bodenwert (EURO) I. 366.218
ERMITTLUNG DES ROHERTRAGES

. Branche des Vermietbare Fliche Derzeitige nachhaltige Miete = Rohertrag p.a.

Bezeichnung/ Nutzung Mieters Miete*
(Erdgeschof8, Gewerbe, Mieter, etc.) m? EURO/m?bzw. Stiick EURO/m?bzw. Stiick EURO
[Wohnung Top 2 Wohnen | 93,16 0.00| 25,00] 27.948
Vermietbare Nutzfliche (m?, ohne Stellplitze) I 93,16
Rohertrag (EURO p.a.) | 27.948
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% o
Verwaltungskos ten |je n¥ vermietbarer Fliche p.a. in EURO: vgl. GA | OI
davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Verwaltungskosten 0,00% ol
Instandhaltungskos ten [ je n? vermietb. Nfl.: 14,00 (in EUROp.a) [ 4,67% 1.304
Mietaus fallwagnis 3,00% 838
Ahzgl. Bewirtschaftungskosten (% /EURQ) 7,67% 2.143

Abbildung 230: Ertragswertberechnung Top 2 (1/2)
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Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Wohnungen Top 02 & Top 05 sowie Stellplitze
TGAPO1, TGAPO3, TGAPO5 & AP0l

Dorfstrafie 32 — A-6353 Going

Juni 2026

REINERTRAG (EURO p.a) 25.805
VERZINSUNG DES BODENWERTES

Basiszinssatz 2,75%
1. Anpassung Lage (Standortrisiko) 0,15%
2. Anpassung Modemisierung/Sanierungsrisiko 0,10%
3. Anpassung Drittverwendungsrisiko (Fungibilitétsrisiko) 0,00%
4. Anpassung Wertenwicklungsrisiko (Mietentwicklungsrisiko) 0,05%
5. Anpassung Leerstandsquote Standort (Marktrisiko) 0,00%
| Abzgl. Verzinsung Grund und Boden (% /EURO) i 3,05% | 11.170

REINERTRAG DER BAULICHEN ANLAGE (EURO p.a.) 14.636

ERMITTLUNG DES KAPITALISIERUNGSFAKTOR
Gesamtnutzungsdauer 80
Stichtag (Jahr) 2026
Baujahr (ggf. fiktiv) 2025
fiktives Alter 1
rechnerische RND 79
Gutachtliche Verdinderung RND

Kapitalisie rungs faktor (gutachtliche Restnutzungsdauer in Jahren) 79 29,73

Ertragswert der baulichen Anlage vor Zu- und Abschligen (EURO) 435.157

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

(Fliche / Anlage / Mieter) (Zu-/ und Abschlagsgrund) EURO EURO
Reparaturen Wohnung (vgl. GA) kleine Ausbesserungsarbeiten -500,00 -500
Fertigstellung Raffstore fehlende Raffstore -11.500,00 -11.500

Zu- bzw. Abschlag (EURO) -12.000
Ertragswert der baulichen Anlage (EURO) 423.157
GEBAUDEERTRAGSWERT (EURO) 423.157

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

ERTRAGSWERT DES GRUNDSTUCKS (BODENWERT + GEBAUDEERTRAGSWERT) 789.375

Ertragswert der Liegenschaft (EURO) 789.375

Abbildung 231: Ertragswertberechnung Top 2 (2/2)
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Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Wohnungen Top 02 & Top 05 sowie Stellplitze
TGAPO1, TGAPO3, TGAPO5 & AP0l

Dorfstrafie 32 — A-6353 Going

Juni 2026

Sachwertberechnung Top 2

Gebaudesachwertschatzung
Objektbezeichnung Wohnung Top 2
Adresse DorfstraBe 32
Grundstiicksfliche m? 1.131 ||GFZ (IST) kA. |
Bauart Massivbau
vorherrschende Nutzung Mehrfamilienhaus
Baujahr 2025 |[Stichtag 2026 |
Nutzung Bruttogrundfliche  Nutzfléichenfakor Nutzfléiche
(Nutzfliche gem Baugenehmigung) m? m?
Wohnung Top 2 125,10| 74%|| 93,16
Zuschlagsfaktor Allgemeinfl. 10,0%
Summe BGF 137,61
Baukosten (brutto) Stichtag in EURO/n? BGF
Wohnung Top 2 | 2.500] 344,025
Herstellungskosten chne BNK und ohne bauliche Aufienanlagen zum Stichtag, (EURO) 344.025
Ermittlung der Nebenkosten
Baunebenkosten (%) 20,0% 68.805
Zuschlag fiir bes. Bauteile (%) - Terrassen & Kellerabteil 4,0% 13.761
AuBenanlagen (%) 7,5% 25.802
Herstellungskosten der baulichen Anlagen zum Stichtag, (EURO) 452.393
Gesamtnutzungsdauer in Jahre | 80|
fiktives Alter des Gebédudes in Jahre 1
Restnutzungsdauer in Jahre 79
Verdnderung der RND in Jahren | 0|
wirtschaftliche RND in Jahren 79
(lineare Wertminderung aufgrund vergleichsweise hoher Beanspruchung)
|ablgl. Wertminderung wg. Alters -1% —5.655|
IZwis chenwert nach Alterswertminderung (EURO) 446.738|
Reparaturen Wohnung (vgl. GA) -500f EURO
Fertigstellung Raffstore -11.500f EURO
[Abschlige -2,69% ca. -12.000)
keine | o]
|Zuschlage 0,00% ca. |
Gebiudesachwert zum Stichtag (EURQO) 434.738
Bodenwert (anteilig) 366.218
Bodenwert zum Stichtag (EURQO) 366.218
Sachwert des Grundstiicks (Bodenwert + Gebiudesachwert) 800.956
Sachwert der Liegenschaft (EURO) 800.956

Abbildung 232: Sachwertberechnung Top 2
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Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Wohnungen Top 02 & Top 05 sowie Stellplitze
TGAPO1, TGAPO3, TGAPO5 & AP0l

Dorfstrafie 32 — A-6353 Going

Juni 2026

Ertragswertberechnung Top 5

Ertragswertberechnung

Objektbezeichnung rWohnung Top 5 Besichtigt am 16.04.2026
Strafie "Dorfstrase 32 durch SV Bienert
Ort "Going Stichtag i 16.04.2026
ALLGEMEINE OBJEKTBESCHREIBUNG
Lage Gut ﬂ Baujahr " 2025
Bauweise Offen ﬂ letzte Sanierung| Unsaniert ﬂ
Ausstattung Gehoben ﬂ im Jahr
Bauzustand Klgine Méangel ﬂ Art der baulichen Nutzung 'Wohngebiet
Grundgriss/Fungibilitit Funktional - | Denkmalschutz nicht vorhanden
Betriebsnotwendigkeit Micht betriebsnotwerﬂ
ERMITTLUNG DES BODENWERTES
Weitere Lage merkmale
siehe Gutachten
Grundstiicksbes chaffe nheit
sieche Gutachten
Grunds tiicksflichen

Bezeichnung Flurstiicks-Nr. Fliche Bodenrichtwert Bodenwert

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

Wohngebiet (unbelastet) |7 65/2 | 1.131 r 2.044,67|f 2312.520
Grundstiicksfliiche (m?) [ 1.131
Anpassung Bodenrichtwert

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

Umrechnungsko effizient angep. EURO/m? EURO

Liegenschaft 2.045 2.312.520)
Wohnungsanteil 140 von 562 576.073
Bodenwert (EURO) 576.073
ERMITTLUNG DES ROHERTRAGES

. Branche des Vermietbare Fliche Derzeitige nachhaltige Miete  Rohertrag p.a.

Bezeichnung/ Nutzung Mieters Miete*

(ErdgeschoB3, Gewerbe, Mieter, etc.) m? EURO/m?bzw. Stiick EURO/m?bzw. Stiick EURO
Wohnung Top 5 Wohnen | 110,68 0,00| 29,00] 38.517
Vermietbare Nutzfliche (m?, ohne Stellplitze) | 110,68
Rohertrag (EURO p.a.) | 38.517
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% 0f
Verwaltungskosten |je n? vermietbarer Fliche p.a. in EURO: vgl. GA | OI
davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Verwaltungskosten 0,00% OI
Ins tandhaltungs kos ten | je n? vermietb. NfL. 14,00 (in EUROp.a,) | 4,02% 1550}
Mietaus fallwagnis 3,00% 1.155
Abzgl. Bewirtschaftungskosten (% /EURO) 7,02% I 2.705

Abbildung 233: Ertragswertberechnung Top 5 (1/2)
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Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Wohnungen Top 02 & Top 05 sowie Stellplitze
TGAPO1, TGAPO3, TGAPO5 & AP0l

Dorfstrafie 32 — A-6353 Going

Juni 2026

REINERTRAG (EURO p.a) 35.812
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)

2,75%
0,15%
0,10%
0,00%
0,05%
0,00%
3,05% | 17.570

REINERTRAG DER BAULICHEN ANLAGE (EURO p.a.) 18.241

ERMITTLUNG DES KAPITALISIERUNGSFAKTOR
Gesamtnutzungsdauer 80
Stichtag (Jahr) 2026
Baujahr (ggf. fiktiv) 2025
fiktives Alter 1
rechnerische RND 79
Gutachtliche Verdinderung RND

Kapitalisie rungs faktor (gutachtliche Restnutzungsdauer in Jahren) 79 29,73

b . . I IR . . |

Ertragswert der baulichen Anlage vor Zu- und Abschligen (EURO) 542.364

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

(Fliche / Anlage / Mieter) (Zu-/ und Abschlagsgrund) EURO EURO
Reparaturen Wohnung (vgl. GA) kleine Ausbesserungsarbeiten -500,00 -500
Fertigstellung Raffstore fehlende Raffstore -18.500,00 -18.500

Zu- bzw. Abschlag (EURO) | -19.000
Ertragswert der baulichen Anlage (EURO) 523.364
GEBAUDEERTRAGSWERT (EURO) 523.364

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

ERTRAGSWERT DES GRUNDSTUCKS (BODENWERT + GEBAUDEERTRAGSWERT) 1.099.437

Ertragswert der Liegenschaft (EURO) 1.099.437

Abbildung 234: Ertragswertberechnung Top 5 (2/2)
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Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Wohnungen Top 02 & Top 05 sowie Stellplitze
TGAPO1, TGAPO3, TGAPO5 & AP0l

Dorfstrafie 32 — A-6353 Going

Juni 2026

Sachwertberechnung Top 5

Gebaudesachwertschatzung
Objektbezeichnung Wohnung Top 5
Adresse DorfstraBe 32
Grundstiicksfliche m? 1.131 ||GFZ (IST) kA. |
Bauart Massivbau
vorherrschende Nutzung Mehrfamilienhaus
Baujahr 2025 |[Stichtag 2026 |
Nutzung Bruttogrundfliche  Nutzfléichenfakor Nutzfléiche
(Nutzfliche gem Baugenehmigung) m? m?
Wohnung Top 5 145,30)| 76%|| 110,68
Zuschlagsfaktor Allgemeinfl. 10,0%
Summe BGF 159,83
Baukosten (brutto) Stichtag in EURO/n? BGF
Wohnung Top 5 | 2.650| 423.550
Herstellungskosten chne BNK und ohne bauliche Aufienanlagen zum Stichtag, (EURO) 423.550
Ermittlung der Nebenkosten
Baunebenkosten (%) 20,0% 84.710
Zuschlag fiir bes. Bauteile (%) - Balkone & Kellerraum 15,0% 63.532
Aullenanlagen (%) 5,0% 21.177
Herstellungskosten der baulichen Anlagen zum Stichtag, (EURO) 592.969
Gesamtnutzungsdauer in Jahre | 80|
fiktives Alter des Gebédudes in Jahre 1
Restnutzungsdauer in Jahre 79
Verdnderung der RND in Jahren | 0|
wirtschaftliche RND in Jahren 79
(lineare Wertminderung aufgrund vergleichsweise hoher Beanspruchung)
|ablgl. Wertminderung wg. Alters -1% —7.412|
IZwis chenwert nach Alterswertminderung (EURO) 585.557|
Reparaturen Wohnung (vgl. GA) -500f EURO
Fertigstellung Raffstore -18.500f EURO
[Abschiiige 324% ca. -19.000}
keine | o]
|Zuschlage 0,00% ca. |
Gebiudesachwert zum Stichtag (EURQO) 566.557
Bodenwert (anteilig) 576.073
Bodenwert zum Stichtag (EURQO) 576.073
Sachwert des Grundstiicks (Bodenwert + Gebiudesachwert) 1.142.630
Sachwert der Liegenschaft (EURO) 1.142.630

Abbildung 235: Sachwertberechnung Top 5
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