VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Datum: 03. Juni 2026
Az.: 1343b — Mitterndorferweg 7
Bearbeiter: SV Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV

e SO &

iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 2 (2) LBG) der WEG-Anteile Top W5 sowie der (separat parifizierten)
Abstellpliitze AP2 und APS in A-6380 St. Johann, Mitterndorferweg 7.

Katastralgemeinde: St. Johann in Tirol
Grundstiicksnummer: 189/10

Grundbuch BG: Kitzbiihel

Grundbuchkennzahl: 82114

Einlagezahl: 1288

Wohnungseigentum: WEG-Anteile 165/584, B-LNr. 9

(verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top W 5)

WEG-Anteile 6/584, B-LNr. 11
(verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz Top AP2)

WEG-Anteile 6/584, B-LNr. 13
(verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz Top APS)

Eigentiimer: Mamm Beta GmbH
zum Wertermittlungsstichtag: 16.04.2026.



Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Top W 5 sowie AP2 & APS
Mitterndorferweg 7 — A-6380 St. Johann
Juni 2026

Verkehrswert der Wohnung 1.017.000, -- Euro

Top W 5 (ohne Zubehor):

(in Worten: eine Million siebzehntausend Euro)

Verkehrswert des TG- 25.000, -- Euro

Stellplatzes Top AP2:

(in Worten: fiinfundzwanzigtausend Euro)

Verkehrswert des TG- 25.000, -- Euro

Stellplatzes Top APS:

(in Worten: fiinfundzwanzigtausend Euro)

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

Hinweise:

Bewertungsgegenstdindlich sind nur die 0.g. WEG-Einheiten des hier abgebildeten Objektes inkl. anteiliger
Allgemeinflichen.

Im vorliegenden Fall sind die Stellplitze separat parifiziert — auf eine bewertungsgegenstindliche Woh-
nung entfallen zwei Stellpliitze. Entsprechend erfolgt eine getrennte Ermittlung der Verkehrswerte nach je-
weiliger WEG-Einheit. Generell kann im derartigen Fall durchaus eine getrennte Verwertung erfolgen, je-
doch diirfte die (vergleichsweise grofie) Wohnung ohne eigene Stellplitze wesentlich schwieriger zu ver-
werten sein. Tendenziell ist sogar eher davon auszugehen, dass beide Stellpldtze fiir die Wohnung bendtigt
werden. Im Ergebnis scheint daher eine Verwertung im Paket (d.h. Wohnung inkl. Stellpliitze) sinnvoller.
Angesichts der hohen Anzahl an Stellplitzen — fiir insg. zwei Wohnungen (M7 und M9) stehen insgesamt
noch sechs Stellplitze im Eigentum der Schuldnerin — diirfte eine separate Verwertbarkeit der Stellplitze
ohnehin nur erschwert moglich sein (ggf. geringe Nachfrage, da die anderen WEG-Eigentiimer bereits
., versorgt sind, etc.).
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Diese Verkehrswertermittlung wurde erstellt von:

SV Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV

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

Autor diverser Bewertungsbiicher

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

Recognised European Valuer (REV by TEGoVA)

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

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

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

Anschrift:
Brandlboden 3

A — 6323 Bad Héring
svenbienert@gmx.de

Qi@

FIABCI

gif. Gres mam @ T EBDVFA &

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 114 Seiten, davon 53 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 bewertungsgegenstiandlichen Einheiten; vgl. oben!)

Auftrag vom:

Mirz 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 der Wohnung Top W 5 sowie den (separat parifizierten) Stell-
pliatzen AP2 & APS. Ferner ist der Wohnung ein Kellerabteil zugeordnet.

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

Das ggf. vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstinde 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 geriumten Zustand. Etwaige Riu-
mungs-kosten 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 Sachverstéindigen in Osterreich),

Einschlédgige Fachliteratur,

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

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 oOrtlichen Bauamts (Einsichtnahme in die Bauakte v.
15.04.2026, Mailverkehr vom 15.04.2026),

Ortliche Feststellungen im Rahmen des Ortstermins (v. 16.04.2026),
Grundbuchauszug EZ 1288 (v. 01.05.2026),

TZ 1324/2024 Wohnungseigentumsvertrag (v. 27./28.02.2024; ident verbii-
chert unter TZ 1909/2024),

TZ 1324/2024 Nutzwertgutachten (SV Rom, v. 29.01.2024),

TZ 569/2022 Kaufvertrag MS Immoalpin I GmbH / Mamm Beta (v.
22.12.2021),

Bauakte:

Der Bauakte konnten insb. folgende Unterlagen entnommen werden:

e  Bauansuchen zum Vorhaben ,, Neubau eines Wohnhauses mit Tiefga-

rage auf der Gp. 189/10“ (v. 23.12.2020),

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

aktuellen Version vor.
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o  FEnergieausweis ,, Planung “ zum o.g. Vorhaben (v. 04.12.2020),

o  Handschriftliche Baumassenberechnung zum o.g. Bauvorhaben (v.
16.07.2021),

o Lageplan /Vermessungsurkunde zum Neubau des 0.g. Bauvorhabens
(v. 17.06.2021, mit Genehmigungsvermerk der Marktgemeinde St. Jo-
hann, v. 16.11.2021),

o Einreichplan zum o.g. Bauvorhaben auf Gst. 189/10 (v. 12/2020, mit
Genehmigungsvermerk der Marktgemeinde St. Johann, v.
16.11.2021),

o  Baubewilligung zum o.g. Bauvorhaben ,, Neubau eines Wohnhauses
mit 5 Wohneinheiten, Tiefgarage und Nebengebdude* (Gst. 189/10)
(Marktgemeinde St. Johann, Az. 033/525-2282/1-2021, v. 16.11.2021),

o  Bescheid der Marktgemeinde St. Johann Az. 033/370-2282/1-2022 (v.
10.08.2022; Aufhebung/Abdnderung von Auflagen),

o Meldung des Baubeginns (v. 19.10.2022),

o Bestdtigung nach Fertigstellung der Bodenplatte (v. 23.02.2024),

e  Bauvollendungsanzeige zum o.g. Bauvorhaben (v. 15.03.2024),

e Anderungsplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 13.05.2024; mit Genehmi-
gungsvermerk der Marktgemeinde St. Johann, v. 01.07.2024),

o Beniitzungsbewilligung (Marktgemeinde St. Johann, Az. 033/209-
2282/1-2024 v. 01.07.2024),

o sowie versch. weitere Unterlagen und Unterlagen untergeordneter Re-

levanz  (bspw., versch.  Baufortschrittsmeldungen,  Dach-
/Oberflichenentwisserungskonzept,  Erschliefsungskostenbescheide,
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),

Ortliches Raumordnungskonzept (tiris online, v. 23.04.2026),
Auszug digitale Katastralmappe (tiris online, v. 23.04.2026),
Umgebungsldrmkarte (tiris, v. 23.04.2026),

Auszug Altlastenkataster (Umweltbundesamt, v. 23.04.2026),
Orthofoto (tiris online, v. 23.04.2026),

HORA-Pass (eHORA, v. 23.04.2026),
Erdbebengefihrdungskarte (eHORA, v. 23.04.2026),
Hagelgefahrdungskarte (eHORA, v. 23.04.2026),
Hochwassergefahrenkarte (¢tHORA, v. 23.04.2026),

Gefahrdungskarte Schneelast (eHORA, v. 23.04.2026),
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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 Sachverstédndigen.

Von Dritten bereitgestellte
Unterlagen:

Seitens des Masseverwalters wurden uns folgende Unterlagen iibermittelt:

e Exposé Penthouse Top 5 — Haus Siid (Tirol Real Estate, nicht datiert),
e Exposé Penthouse Top 6 — Haus Nord (Tirol Real Estate, nicht datiert),
e Grundbuchauszug EZ 1288 (v. 06.10.2025),

e Grundbuchauszug EZ 1465 (v. 06.10.2025),

allesamt erhalten per Mail v. 26.03.2026.

e, Objektsicherheitspriifung in Anlehnung an die O-Norm B1300* (SV DI
Nothegger, v. 05.12.2025; ident von der Hausverwaltung erhalten),

e Rundschreiben der H. Hausverwaltung v. 13.10.2025 (Statusbericht zu
versch. behaupteten Méngeln und deren Abarbeitung),

allesamt erhalten per Mail v. 21.04.2026.

Seitens der zustindigen Hausverwaltung wurden uns folgende Unterlagen
ubermittelt:

e Beniitzungsbewilligungen Mitterndorferweg 7 & Mitterndorferweg 9 (v.
01.07.2024; ident in Bauakte enthalten),

e Energicausweis ,,Planung® (v. 04.12.2020; ident in Bauakte enthalten),

e Protokoll der Eigentlimerversammlung ,,Mitterndorferweg 9 2025 (H.
Hausverwaltung GmbH, Innsbruck, v. 22.01.2025),

e Protokoll der der Eigentiimerversammlung ,,WEG Mitterndorferweg 7
& WEG Mitterndorferweg 9 (IBW Hausverwaltung St. Johann, v.
05.03.2026; eine Versammlung/ein Protokoll fiir beide WEQG),

e Mailverlauf mit einem anderen WEG-Eigentiimer betreffend Schimmel-
bildung in einer nicht bewertungsgegenstindlichen Einheit (v.
18.03.2025 und frither; schadensursiachlich offenbar Restfeuchte und
falsches Liiftungsverhalten),

e Priifbericht Sektionaltor Tiefgarage (ZT Wunderer GmbH, .
05.03.2026),

e Objektvorschau 2026 — WEG Mitterndorferweg 7,

e Objektvorschau 2026 — WEG Mitterndorferweg 9,

e Vorschreibungsliste WEG Mitterndorferweg 7 (v. 29.12.2025),

e Vorschreibungsliste WEG Mitterndorferweg 9 (v. 29.12.2025),

e Forderungsanmeldung im Insolvenzverfahren WEG Mitterndorferweg 7
(v. 20.04.2026, inkl. BK-Abrechnungen der bewertungsgegenstindli-
chen Einheiten fiir 2025 und Debitorenliste v. 16.04.2026),

e ,Objektsicherheitspriifung in Anlehnung an die O-Norm B1300* (SV DI
Nothegger, v. 05.12.2025; ident von Dr. Winder erhalten),
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e Auskunft zum Stand der Riicklagenkonten beider WEG (zum Stichtag
31.12.2025),
e sowie allg. Auskiinfte zum Objekt.

allesamt erhalten per Mail v. 04.05.2026.

e Jahresabrechnungen 2025 Mitterndorferweg 7 & Mitterndorferweg 9
und Vorschreibungen fiir beide Objekte,

e Betriebskostenabrechnung der Einheiten AP5 & AP7, Mitterndorferweg
7, (v. 23.02.2026), mit handschriftlichen Ergénzungen betreffend Nutz-
wertanteile,

e Auflistung der offenen Posten, Mamm Beta GmbH, Mitterndorferweg 7
(Stand 12.05.2026),

e Auflistung der offenen Posten, Mamm Beta GmbH, Mitterndorferweg 9
(Stand 12.05.2026),

e Betriebskostenabrechnung 2025 AP2, APS, W5, Mitterndorferweg 7 (v.
23.02.2026),

e Riicklagenabrechnung 2025 WEG Mitterndorferweg 7 (zum
31.12.2025),

e Auflistung der offenen Posten, Mamm Beta GmbH, Mitterndorferweg 7
(Stand 23.02.2026),

e Betriebskostenabrechnung 2025 AAP5, AP9, AP10, AP12, W6, Mit-
terndorferweg 9 (v. 23.02.2026),

e Riicklagenabrechnung 2025 WEG Mitterndorferweg 9 (zum
31.12.2025),

e Auflistung der offenen Posten, Mamm Beta GmbH, Mitterndorferweg 9
(Stand 23.02.2026),

e Sowie versch. weitere Auskiinfte zu den Objekten (kein WEG-Darlehen,
aktueller Untersuchungsstand zu den behaupteten Méangeln, etc.),

allesamt erhalten per Mail v. 12.05.2026.

e aktualisierte Vorschreibung fiir die WEG-Anteile im Objekt Mittern-
dorferweg 7 (v. 01.04.2026),

erhalten per Mail v. 18.05.2026.

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. 12:30 bis ca. 13:00 Uhr (M7 & M9).

Allgemeine Annahmen:

e Die Funktionsfahigkeit der Anlagen (bspw. der elektrischen und sanitdren
Anlagen) wird vorausgesetzt und durch den Gutachter nicht im Einzelnen
gepriift. Es wird von einer ordnungsgeméfen Funktion dieser Einrichtun-
gen ausgegangen.

e Da es sich um gewohnliche Eigentumswohnungen handelt, die im betrach-
teten Markt im Normalfall nicht an Unternehmen verduf3ert wird, wird der

11 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Top W 5 sowie AP2 & APS
Mitterndorferweg 7 — A-6380 St. Johann
Juni 2026

Verkehrswert inklusive Umsatzsteuer ermittelt.

Das Gutachten wurde ausschliefSlich 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, ordnungsgeméfBen und angemessenen Erfor-
schung des Sachverhaltes, vor allem und {iberwiegend 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, Flichenmal3e in Quadratmeter.

Nicht beauftragt ist - soweit tiberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen
einer zentralen Trinkwassererwiarmung, die Wasserleitungen und Armatu-
ren selbst, vorhandene Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und derglei-
chen, somit alle Bereiche der Wasserversorgung, weiters Feuerldsch- und
Brandschutzanlagen sowie etwaige Liiftungsanlagen, Luftwischer 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 gegenstindlichen Liegenschaft handelt es sich um ein WEG-
Objekt. Die diesbeziiglichen Vorschreibungen seitens der offentlichen
Hand (Marktgemeinde St. Johann) erfolgen i.d.R. zentral an die jeweilige
Hausverwaltung. Entsprechend wird im Rahmen der vorliegenden Wer-
termittlung davon ausgegangen, dass seitens der Gemeinde St. Johann
keine offenen Forderungen / Riickstinde an Gemeindeabgaben bestehen.
Sollte eine dahingehende Uberpriifung andere Anhaltspunkte ergeben, so
wire das Ergebnis der vorliegenden Wertermittlung ggf. dahingehend an-
zupassen.

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 GroB3e sein.

Weiters ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
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notwendigerweise bedeutet, dass entsprechende Preise auch bei gleich-
bleibenden dufleren Umstédnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurz-
fristig, zum Stichtag am Markt hétten 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 Sachverstdndige erklart ausdriicklich, dass er diese Liegen-
schaftsbewertung als unabhéngiger Gutachter objektiv und unparteiisch
erstellt hat.

Die Europidischen 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 Mitgeschiftsfiihrer oder enge Familienan-
gehorige ein erhebliches finanzielles Interesse am Unternehmen oder Ob-
jekt des Auftraggebers oder Eigentiimers (oder umgekehrt) hat.

Der gefertigte Sachverstindige erklart 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 2024 fertiggestellt. Die ehemals beauf-
tragte H. Hausverwaltung GmbH, Innsbruck hat ihr Mandat mit Wirkung
zum 31.12.2025 niedergelegt und seit 01.01.2026 erfolgt die Objektbe-
treuung durch die IBW Hausverwaltung, St. Johann.

Den uns vorliegenden Unterlagen und erteilte Informationen ist zu ent-
nehmen, dass hinsichtlich der Gesamtanlage (Nr. 7 & Nr. 9) seitens ver-
schiedener Eigentiimer Bauméngel behauptet werden, konkrete Beschluss-
fassungen liegen zum Stichtag jedoch nicht vor (vgl. Detailausfithrungen
unten).

Auskunftsgemi (Mail v. 12.05.2026) bestehen keine gemeinschaftlich
von der WEG aufgenommene Darlehen (weder M7 noch M9).

Auf Bitten das aktuellste WEG-Versammlungsprotokoll zu {ibermitteln,
wurde uns seitens der derzeitigen Hausverwaltung ein Protokoll v.
05.03.2026 (gemeinsame Versammlung beider WEGs / M 7 & M9) sowie
ein weiteres Protokoll v. 22.01.2025 (H. Hausverwaltung, ET-
Versammlung. Mitterndorferweg 9) iibermittelt.
Wihrend gem. WEG-Protokoll in der Versammlung v. 01/2025 {iberwie-
gend Standardthemen (Beschluss iiber die Vorschreibung einer geringen
Riicklage, einzelne kleinere Beanstandungen wie wackelige Bodenplatten
im Eingangsbereich, etc.) behandelt wurden, sind de Protokoll aus 2026
stichpunkartige Auflistungen unter dem Punkt ,,8. Bauschdden“ zu ent-
nehmen (vgl. diesbeziiglich Ausfiihrungen unten).
Gemal Auskunft der Hausverwaltung (Mail v. 04.05.2026) belief sich der
Stand der Riicklagen beider Objekte zum 31.12.2025 (letztmalige Doku-
mentation) auf folgende Gesamtbetrége:

o  WEG Mitterndorferweg 7: 1.519,58 Euro,

o  WEG Mitterndorferweg 9: 1.686,95 Euro.
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e Gemal Vorschreibungsliste v. 29.12.2025 beliefen sich die Gesamtzufiih-
rung zu den beiden (getrennten) Riicklagen der Wohnungseigentiimerge-
meinschaften auf folgende (Gesamt-) Betrége:

o Mitterndorferweg 7: insg. 1.761, - Euro p.a. (resp. 146,75 Euro
pro Monat); 3,02 Euro/Anteil p.A. resp. 0,25 Euro/Anteil p.M.,

o Mitterndorferweg 9: insg. 1.974, - Euro p.a. (resp. 164,50 Euro
pro Monat); 3,23 Euro/Anteil p.A. resp. 0,27 Euro/Anteil p.M.

o Auf die bewertungsgegenstdndlichen Einheiten entfielen gem. Vorschrei-
bung v. 29.12.2025 dabei folgende Betrige:

o Wohnung Top W 5 / Mitterndorferweg 7: 41,04 Euro p.M. //
492,48 Euro p.A.,

o Wohnung Top W 6 / Mitterndorferweg 9: 43,07 Euro p.M. //
516,84 Euro p.A.

e Gemil Beschlussfassung der Eigentiimerversammlung (eine Versamm-
lung fiir beide WEQG) v. 05.03.2026 soll die Riicklage zum 01.04.2026 von
0,25 € auf 1,06 € pro Monat erhoht werden, wobei als Bezugsgrofie je-
weils die Wohnnutzfliche der Wohnungen genannt wird (und nicht die
NW-Anteile!). Insofern ergidbe sich ca. eine Vervierfachung der Zufiih-
rung zur Riicklage. Dariiber hinaus ist dem WEG-Protokoll nur eine ge-
meinsame Abstimmung (beider WEGs) zu entnehmen. Ob hier die forma-
len Anforderungen fiir eine rechtskriftige Beschlussfassung vorliegen
vermag der unterfertigenden SV nicht abschlieend zu beurteilten — zumal
die Gesamtanzahl der Nutzwerte der WEG Mitterndorferweg 9 im Proto-
koll offenbar falsch angegeben sind (608 vs. 612 Anteile gem. verbiicher-
tem NWGA).2

Auf Nachfrage bei der Hausverwaltung (Mail v. 12.05.2026 &
18.05.2026) wurden uns eine aktualisierte, ab 04/2026 giiltige Vorschrei-
bungen iibermittelt. Demnach entfallen auf die bewertungsgegenstindli-
chen Wohnungen ab 04/2026 folgende Betrége:

o Wohnung Top W 5 / Mitterndorferweg 7: 181,85 Euro p.M. //
2.182,20 Euro p.A.,

o Wohnung Top W 6 / Mitterndorferweg 9: 180,32 Euro p.M. //
2.163,84 Euro p.A.

Generell ist anzumerken, dass — wie bei Neubauten {iblich — somit nur geringe
Riicklagen vorhanden sind und — ebenfalls wie bei Neubauten iiblich® — derzeit
nur eine geringe Zufiihrung erfolgt. Dariiber hinaus ist es als marktiiblich zu
erachten, dass die Riicklagenzufiihrung direkt nach Fertigstellung und Uber-
gabe der WE-Einheiten zunichst sehr niedrig ist und dann sukzessive erhoht
wird. Insofern ergeben sich hieraus keine im Rahmen der vorliegenden Wer-
termittlung zu beriicksichtigende wertrelevante Einfliisse.

2 Auf Nachfrage wurde uns bestitigt, dass die WEG-Anteile falsch angegeben waren / urspriinglich von der Vorverwaltung iibernommen
wurden, inzwischen jedoch eine Korrektur erfolgte und die WEG-Anteile entsprechend des Nutzwertgutachtens nun die Basis fiir alle
weiteren Verwaltertitigkeiten darstellen.

3 Vgl. diesbeziiglich auf Vorgaben des § 31 WEG wonach, insb. fiir ,kurz zuriickliegenden Neuerrichtung* eine Unterschreitung der
Mindestriicklage zuldssig ist.
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Betriebskosten / Laufende
Vorschreibung:

Objekt Mitterndorferweg 7:

Seitens der Hausverwaltung wurde uns die aktuelle Jahresabrechnung 2025 (v.
23.02.2026; ident enthalten in der Forderungsanmeldung im Insolvenzverfah-
ren v. 20.04.2026) iibermittelt. Demnach beliefen sich die auf die bewertungs-
gegenstdndlichen Einheiten entfallenden Betriebskosten (exkl. Heizung und
Warm-/Kaltwasser jedoch bereits inkl. Verwaltungskosten!) auf folgende Be-
triage (jeweils Nettoangaben!):

e  Wohnung Top W 5: 3.646,63 Euro (rd. 2,05 Euro/m? p.M.),
e Stellplatz AP2: 154,72 Euro,
e Stellplatz AP5: 132,60 Euro.

Die Betriebskosten (inkl. Verwaltung!) konnen fiir ein derartiges Objekt (Auf-
zug, grofle asphaltierte AuBenbereiche mit Bedarf fiir Winterdienst, Tiefgarage
etc.) somit als weitestgehend marktiiblich erachtet werden.

Hinsichtlich der beiden Stellplitze ist festzuhalten, dass diese trotz identem
Nutzwertanteil gem. verbiichertem Nutzwertgutachten (jeweils 6/584) unter-
schiedlich hohe Betriebskosten aufweisen.

Auf Nachfrage bei der Hausverwaltung wurde uns mitgeteilt (Mail v.
12.05.2026), dass die vorherige, bis Ende 2025 zustindige, Hausverwaltung
(H.) offenbar einen nicht korrekten Abrechnungsschliissel verwendet hat. Die
Diskrepanz hinsichtlich der Betriebskosten zwischen den beiden Stellpldtzen
resultiert demnach daraus, dass fiir den Stellplatz AP2 falschlicherweise 7
Nutzwerte, anstatt der verbilicherten 6 Nutzwerte angesetzt wurde. Bei AP 5
wurde indes die korrekte Anzahl von 6 Nutzwerten herangezogen. Eine Erkla-
rung hierfiir liegt der aktuellen Hausverwaltung (IBW) nicht vor. Weiter wur-
de mitgeteilt, dass die Anteile inzwischen berichtigt wurden und die Vor-
schreibung resp. auch die kiinftigen Betriebskostenabrechnungen, auf den
korrekten Nutzwerten basieren.

GemadlB Vorschreibungsliste v. 01.04.2026 belaufen sich die derzeitigen mo-
natlichen Vorschreibungen (inkl. Heizung und Riicklagenzufiihrung!?) auf
folgende Betrige (brutto):

e  Wohnung Top W 5: 726,44 Euro (4,89 Euro/m?),

e Stellplatz AP2: 18,73 Euro (nur BK und Riicklage),

e Stellplatz AP5: 18,73 Euro (nur BK und Riicklage),

Diese Betrdge sind fiir ein derartiges Objekt (Aufzug, allg. gehobener Stan-
dard, etc.) ebenso als marktiiblich zu bezeichnen. Hierbei ist, neben der Tatsa-
che, dass auch die Heizkosten in der Vorschreibung enthalten sind, auch zu

beachten, dass die Zufiihrung zur Riicklage ab 04/2026 erhoht wurde und es
sich hier um Bruttobetrige handelt.

Zahlungsriickstinde:

Seitens der Hausverwaltung (Mail v. 04.05.2026) wurde uns eine Forderungs-
anmeldung im Insolvenzverfahren {ibermittelt. Demnach bestehen hinsichtlich

4 Beachte diesbeziiglich jedoch Ausfiihrungen oben bzgl. moglicher Adaptierung der Riicklagenzufiihrung ab 01.04.2026!
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der bewertungsgegenstindlichen Einheiten (Wohnung W5 sowie Stellplitze
AP2 und APS5) aktuell / zum 16.04.2026 Zahlungsriickstinde i.H.v. insgesamt
6.478,28 Euro.

Eine differenzierte Ausweisung der Forderungen nach jeweiliger WEG-
Einheit (W5 vs. AP2 vs. APS) ist der Debitorenliste indes nicht zu entnehmen.
Da diese Forderungen im Insolvenzverfahren angemeldet wurden und hierfiir
ein Absonderungsrecht geltend gemacht wurde, wird im Rahmen der vorlie-
genden Wertermittlung davon ausgegangen, dass diese Forderungen vorrangig
aus dem Erl6s bedient werden und sohin nicht auf etwaige Ersteher iibergehen.
Sollten sich andere Anhaltspunkte ergeben, so wire das Ergebnis der vorlie-
genden Wertermittlung ggf. dahingehend anzupassen.

Objekt Mitterndorferweg 9:

Seitens der Hausverwaltung wurde uns die aktuelle Jahresabrechnung 2025 (v.
23.02.2026) iibermittelt. Demnach beliefen sich die auf die bewertungsgegen-
standlichen Einheiten entfallenden Betriebskosten (exkl. Heizung und Warm-
/Kaltwasser jedoch bereits inkl. Verwaltungskosten!) auf folgende Betrage
(jeweils Nettoangaben!):

e  Wohnung Top W 6: 3.264,87 Euro (rd. 1,89 Euro/m? p.M.),

o Stellplatz AP 5:141,96 Euro,

e Stellplatz AP 9: 60,85 Euro,

o Stellplatz AP 10: 60,85 Euro,

o Stellplatz AP 12: 60,85 Euro.

Die Betriebskosten (inkl. Verwaltung!) konnen fiir ein derartiges Objekt (Auf-

zug, grofle asphaltierte AuBenbereiche mit Bedarf fiir Winterdienst, Tiefgarage
etc.) somit als weitestgehend marktiiblich erachtet werden.

Gemal Vorschreibungsliste v. 01.04.2026 belaufen sich die derzeitigen mo-
natlichen Vorschreibungen (inkl. Heizung und Riicklagenzufiihrung!®) auf
folgende Betrége (brutto):

e  Wohnung Top W 6: 821,94 Euro (rd. 5,72 Euro/m? p.M.),

e Stellplatz AP 5: 32,04 Euro,

o Stellplatz AP 9: 16,02 Euro,

o Stellplatz AP 10: 16,02 Euro,

e Stellplatz AP 12: 16,02 Euro.

Diese Betrdge sind fiir ein derartiges Objekt (Aufzug, allg. gehobener Stan-
dard, etc.) ebenso als marktiiblich zu bezeichnen. Hierbei ist, neben der Tatsa-
che, dass auch die Heizkosten in der Vorschreibung enthalten sind, auch zu

beachten, dass die Zufiihrung zur Riicklage ab 04/2026 erhoht wurde und es
sich hier um Bruttobetrige handelt.

Zahlungsriickstinde:

Seitens der Hausverwaltung (Mail v. 12.05.2026) wurde uns eine Debitorenlis-
te iibermittelt. Demnach bestehen hinsichtlich der bewertungsgegenstiandli-

5 Beachte diesbeziiglich jedoch Ausfiihrungen oben bzgl. moglicher Adaptierung der Riicklagenzufiihrung ab 01.04.2026!
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chen Einheiten (Wohnung W6 sowie Stellplitze AP5, AP9, AP10 & AP12)
aktuell / zum 12.05.2026 Zahlungsriickstinde i.H.v. insgesamt 6.342,77 Eu-
ro.

Eine differenzierte Ausweisung der Forderungen nach jeweiliger WEG-
Einheit ist auch dieser Debitorenliste indes nicht zu entnehmen. Da diese For-
derungen im Insolvenzverfahren angemeldet wurden und hierfiir ein Absonde-
rungsrecht geltend gemacht wurde, wird im Rahmen der vorliegenden Wer-
termittlung davon ausgegangen, dass diese Forderungen vorrangig aus dem
Erl6s bedient werden und sohin nicht auf etwaige Ersteher iibergehen. Sollten
sich andere Anhaltspunkte ergeben, so wire das Ergebnis der vorliegenden
Wertermittlung ggf. dahingehend anzupassen.

Umfang der Besichtigung: e Gebiude von aulen,
e AuBenanlagen inkl. PKW-Abstellflichen / Parkplétze.
e Eingangsbereich und Allgemeinflichen des / beider WEG-Objekte,
o Gesamte bewertungsgegenstindliche Wohnung,
o Tiefgarage (und dort insb. bewertungsgegenstiandliche Stellplétze),
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 befahigten Ingenieurkonsulenten durchge-
fiihrt werden.
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| 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
Belastungen:

In dem wuns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug vom
01.05.2026 bestehen im C-Lastenblatt® folgende wertrelevante Ein-
tragungen mit Bezug zu den bewertungsgegenstindlichen Anteilen:

1) Lfd. Nr. 9a, TZ 1324/2024: Dienstbarkeit des immerwihren-

den und unentgeltlichen Rechtes des Begehens und Befah-
rens mit Fahrzeugen aller Art des Tiefgaragenbauwerkes auf
Gst 189/10 geméll Punkt VI. Wohnungseigentumsvertrag 2024-
02-28 fiir Gst 189/3 in EZ 1465.

Vorbemerkung/Hinweis: Im Zuge der gemeinsamen Neubebau-
ung der beiden betrachtungsgegenstindlichen Grundstiicke
189/10 (Mitterndorferweg 7) und 189/3 (Mitterndorferweg 9;
eigenes Gutachten) erfolgte auch die Errichtung einer gemein-
samen Tiefgarage, die sich iiber beide Grundstiicke (189/3 &
189/10) erstreckt. Entsprechend der gemeinsamen Erschlieffung
erfolgte eine wechselseitige (vgl. Ausfiihrungen unten bzgl. Ein-
tragung im A2 Blatt) Einrdumung von Wegerechten.

Die vorliegende Eintragung geht auf eine Dienstbarkeitseinriu-
mung, enthalten im WEG-Vertrag der bewertungsgegenstindli-
chen Liegenschaft (EZ 1288;), v. 27./28.02.2024, verbiichert un-
ter TZ 1324/2024 zuriick.

Gemdfs Punkt VI. ,, Wechselseitige Dienstbarkeitseinrdumun-
gen* des vorliegenden Vertrags raumten die damaligen Eigen-
tiimer des bewertungsgegenstindlichen Grundstiicks 189/10
Wi sich und ihre Rechtsnachfolger den jeweiligen Eigentiimer
. des Gst. 189/3 und deren Rechtsnachfolgern ... das immerwdh-
rende und unentgeltliche Recht des Gehens und Fahrens mit
Fahrzeugen aller Art* ein. Die genaue Lage kann einem der Ur-
kunden beigefiigten Lageplan (siche Anhang) entnommen wer-
den.

Derartige Belastungen — die Einrdumung eines Wegerechtes fiir
Nachbarn — stellen im Allgemeinen eine Beschrdnkung und so-
hin einen Nachteil fiir den/die Eigentiimer der belasteten Lie-
genschaft dar. Im vorliegenden Fall handelt es sich jedoch a)
um Verkehrsflichen, die auch den Eigentiimern der bewertungs-

¢ 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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2)

gegenstandlichen Liegenschaft dient und b) wurde auch auf der
benachbarten Liegenschaft Gst. 189/3 ein gleichlautendes Recht
(siehe Abteilung A2, Lfd. Nr. 3a sowie Ausfiihrungen unten) ein-
gerdumt, sodass in_der Gesamtbetrachtung keine gesonderte
Wertrelevanz gegeben ist, resp. der hier potenziell bestehende
Nachteil durch die wechselseitige Rechtseinrdumung ausgegli-
chen wird — es handelt sich um eine gemeinsame Tiefgarage, er-
richtet auf zwei Grundstiicken, deren Verkehrsflichen von den
Eigentiimern beider Liegenschaften genutzt werden (darf).

Dariiber hinaus wurde eine Aufteilung allfilliger Nutzungs-, Er-
haltungs- und Erneuerungskosten basierend auf den jeweiligen
WEG-Anteilen vereinbart, was ebenso als marktiiblich und sohin
nicht wertrelevant zu erachten ist. Ferner schrdnkt diese Belas-
tung die Nutzbarkeit der bewertungsgegenstindlichen Wohnung
in keiner Weise ein.

Lfd. Nr. 10a, TZ 1909/2024: Vereinbarung iiber die Auftei-
lung der Aufwendungen gem. § 32 WEG 2002 gem. Punkt V.
Wohnungseigentumsvertrag 2024-02-28

Hinweis: Unter der TZ 1909/2024 ist der identische WE-Vertrag wie unter TZ
1324/2024 verbiichert.

Die vorliegende Eintragung geht ebenso auf den bereits oben
angefiihrten WEG-Vertrag der bewertungsgegenstindlichen
Liegenschaft (EZ 1288;), v. 27./28.02.2024, verbiichert unter TZ
1324/2024 zuriick.

Gemdfs Punkt V. , Aufteilungsschliissel, Verfiigungsrechte der
Wohnungseigentiimer“ wurde festgehalten, dass ,,jeder Woh-
nungseigentiimer ... seine Wohneinheit und jede sonstige im
Wohnungseigentum stehende Rdaumlichkeit selbst tu erhalten auf
eigene Kosten selbst zu reparieren und so zu warten und instand
zu halten (hat, dass den Miteigentiimern kein Nachteil er-
wichst. “ Konkret wurde diese Verpflichtung dahingehend kon-
kretisiert, dass auch folgende Bereiche in den exklusiven Ver-
antwortungsbereich des jeweiligen Eigentiimers fallen:

- Wohnungseingangstiiren,

- Alle eigenen Fenster samt Sonnenschutzeinrichtungen und
Portale aller Art,

- Fufbodenbelige, Balkon- und Terrassenbeldge und simtlich
Silikonverfugungen,

- Gesamte Elektroinstallation beginnend ab Elektroverteiler
in der eigenen Einheit,

und entsprechend keine Aufteilung dahingehender Aufwendun-
gen nach dem WEG-Aufteilungsschliissel zu erfolgen hat. Diese
abweichenden Vereinbarungen sind als weitgehend marktiiblich
und somit wertneutral einzustufen.
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Keine weiteren Eintragungen.

Grundbiicherlich gesicherte Rechte:

In dem wuns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug vom
01.05.2026 besteht im A2-Blatt folgende Eintragung mit Bezug zu
den bewertungsgegenstandlichen Anteilen:

1) Lfd. Nr. 3a, TZ 1324/2024: Recht des Begehens und Befah-
rens mit Fahrzeugen aller Art des Tiefgaragenbauwerkes auf
Gst 189/3 in EZ 1465 fiir Gst 189/10

Diese Eintragung geht ebenso auf den bereits oben unter Lfd.
Nr. C 9a thematisierten Vertrag v. 27./28.02.2024 zuriick, mit
welchem zum Zwecke der Erschliefung (und gemeinsamen Er-
richtung/Nutzung der Tiefgarage) 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 Nutzungsentschdidigung 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. AuBlerbiicherliche Lasten und Beschrinkungen

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

AuBlerbiicherliche Leitungsrechte:

Gem. Leitungspldne von Tinetz und Tigas (v. 23.04.2026) sind im
Bereich der bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft ausschlief3-
lich Leitungen und Einbauten vorhanden, welche der allgemeinen
Nutzung und (eigenen) ErschlieBung der Liegenschaft dienen. Eben-
so sind entsprechend des vorhandenen Fernwidrmeanschlusses da-
hingehend Einbauten sowie Wasser- und Kanalleitungen vorhanden.

Alle 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 Sachverstindigen wurden dariiber hinaus kei-
ne Informationen iiber sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B.
begiinstigende) Rechte sowie Altlasten (z. B. Bodenverunreinigun-
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gen) bekannt gegeben. Auftragsgemifl 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 Sachverstindigen 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 auferbiicherliche Rechte und
Lasten vorliegen.

Energieausweis:

Sowohl fiir Wohngebdude als auch fiir Nichtwohngebédude hat der
Verkdufer dem Kéaufer einen Energicausweis, spitestens bei der
Besichtigung, vorzulegen. Nach Abschluss des Kaufvertrages hat der
Verkdufer dem Kiufer den Energieausweis (in Kopie) hiervon zu
iibergeben. Von dieser Regelung sind lediglich unter Denkmalschutz
stehende und kleine Gebdude (nicht mehr als 50 m? Nutzfldche)
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 Wohngebdude:

e Aussteller: Bmstr. Florian Hasenauer, St. Johann iT,
e Ausgestellt am: 04.12.2020,

e Giiltig bis: 03.12.2030,

e  HWB .t rk: 34,6 KkWh/m?*a,

e  HWB . sk: 45 kWh/m?*a,

e Energieeffizienzklasse B,

o fgee: 0,79 (Klasse A).

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

Generell ist davon auszugehen, dass im Sinne der Erzielung der
Klimaziele bis 2045/2050 (weitgehende Dekarbonisierung der Wirt-
schaft) das Objekt stellenweise ertiichtigt werden miisste (u.a. kein
eigener Einsatz von Photovoltaik und/oder Solarthermie).

Denkmalschutz:

Das Objekt wurde laut Denkmalliste gem. § 3 DMSG (erwartungs-
gemail) 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
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Untersuchungen angestellt.

3. Baurechtliche Ausweisung & Uberblick Bauakte

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtgebiet von St. Johann. Das Grundstiick weist laut giiltiger Bauleitplanung
(Flachenwidmungsplan, Stand 19.12.2014) eine Flichenwidmung als ,,Wohngebiet” (§ 38 Abs. I TROG) auf.
Angrenzende Flachen sind ebenfalls als Wohngebiet (§ 38 I TROG) resp. als Freiland (§ 41 TROG) gewidmet.
Ferner befinden sich nordlich als standortgebundene Sonderflache mit der Festlegung ,,Wahlamt* (§ 43 Abs. I a
TROG) gewidmete Flachen.

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

Die Erschlieung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist iiber die Gemeindestrafle Mitterndorferweg
(6ffentliches Gut) sowie eine teilweise iiber Fremdgrund verlaufenden Zufahrt zur Tiefgarage (grundbiicherlich
gesichertes Wegerecht vorhanden; vgl. Ausfiihrungen oben) sichergestellt.

Auf Nachfrage wurde uns vom Ortlichen Bauamt (Mail v. 15.04.2026) ein Bebauungsplan (Nr. 70416, v.
31.05.2021) fiir den bewertungsgegenstiandlichen Bereich (Gst. 189/3 & 1089/10) {ibermittelt. Dieser sieht fiir
den bewertungsgegenstindlichen Bereich insbesondere folgende Vorgaben/Einschrinkungen vor:

»BMD M 1,5 — Baumassendichte gem. § 61 Il TROG mindestens 1,5,
- ,,BMD H 2,5 — Baumassendichte gem. § 61 Il TROG hdochstens 2,5 (Gst. 189/3), resp.
- ,.BMD H 2,8 — Baumassendichte gem. § 61 II TROG hdchstens 2,8 (Gst. 189/10),
- ,,.BW b TBO* — Besondere Bauweise gem. § 60 IV TROG mit Mindestabstand gem. TBO,
- ,,BP H 890 m*‘ — Hochstzuldssige Bauplatzgrofie 890 m? - Gst. 189/3, resp.
- ,,BP H 730 m** - Hochstzuldssige Bauplatzgrofie 730 m? - Gst. 189/10,
- ,;OG H 3“ - Oberirdische Geschosse - hochstzuldssige Anzahl: 3,
- WA tr H665,5 iA m" — oberer Wandabschluss traufseitig in Metern iiber Adria,
- ,,HG H 666,75 iA*“ — Hochstzulédssige Bauhohe / Oberster Gebdudepunkt in Metern {iber Adria,
- ,,HL 656,69 iA*“ — Hohenlage in Metern {iber Adria,
- ,,.DNM 12,5 — Dachneigung in Grad, mindestens 12,5°,

Dariiber hinaus sind dem Bebauungsplan verschiedene weitere Vorgaben zu entnehmen:

,QGel 2 — Geldndeverdnderungen nur zuldssig, wenn sich keine wesentlichen nachteiligen Auswirkun-
gen auf den Hochwasserabfluss ergeben,

(genaue) Situierung von Haupt- und Nebengebauden,

Besondere Vorgaben fiir Nebengebdude (insb. eingeschrankte Wandhohe, Verwendungszweck etc.)
Festlegung einer Baufluchtlinie

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft ,Kalkstein Residenz wurde urspriinglich von einem anderen
Projektentwickler & Bautréger projektiert, dann aber an die MammBeta GmbH verduBert und besteht aus zwei
Einzelgebduden (Wohnanlage auf Gst. 186/3 mit sechs Wohnungen und Wohnanlage auf Gst. 189/10 mit fiinf
Wohnungen) mit gemeinsamer Tiefgarage.

Mit Eingabe vom 23.12.2020 wurde erstmals um die Genehmigung fiir den ,,Neubau eines Wohnhauses mit
Tiefgarage auf der Gp. 189/10“ angesucht. Die diesbeziigliche Baubewilligung wurde am
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16.11.2021(Marktgemeinde St. Johann, Az. 033/525-2282/1-2021) erteilt, ehe mit Bescheid v. 10.08.2022 ein-
zelne Auflagen (betreffend den Hochwasserschutz) abgedndert wurden.

Der Baubeginn erfolgte gem. Baubeginnanzeige (v. 19.10.2022) Mitte Oktober 2022 und die Bauvollendung
wurde zum 15.03.2024 (bei gleichzeitigem Ansuchen um Beniitzungsbewilligung) angezeigt.

Mit Bescheid v. 01.07.2024 (Marktgemeinde St. Johann, Az. 033/209-2282/1-2024) wurde die Beniitzungsbe-
willigung bei gleichzeitiger Genehmigung verschiedener Abweichungen erteilt. Entsprechend ist das Baujahr
(i.S.d. Fertigstellung) auf das Jahr 2024 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:

o Bauansuchen zum Vorhaben ,, Neubau eines Wohnhauses mit Tiefgarage auf der Gp. 189/10“ (v.
23.12.2020),

o FEnergieausweis ,, Planung “ zum o.g. Vorhaben (v. 04.12.2020),

e Handschriftliche Baumassenberechnung zum o.g. Bauvorhaben (v. 16.07.2021),

o Lageplan /Vermessungsurkunde zum Neubau des 0.g. Bauvorhabens (v. 17.06.2021, mit Genehmi-
gungsvermerk der Marktgemeinde St. Johann, v. 16.11.2021),

o Einreichplan zum o.g. Bauvorhaben auf Gst. 189/10 (v. 12/2020, mit Genehmigungsvermerk der
Marktgemeinde St. Johann, v. 16.11.2021),

o Baubewilligung zum o.g. Bauvorhaben ,, Neubau eines Wohnhauses mit 5 Wohneinheiten, Tiefgarage
und Nebengebdude “ (Gst. 189/10) (Marktgemeinde St. Johann, Az. 033/525-2282/1-2021, v.
16.11.2021),

e Bescheid der Marktgemeinde St. Johann Az. 033/370-2282/1-2022 (v. 10.08.2022; Aufhe-
bung/Abdnderung von Auflagen),

o Meldung des Baubeginns (v. 19.10.2022),

e Bestdtigung nach Fertigstellung der Bodenplatte (v. 23.02.2024),

o Bauvollendungsanzeige zum o.g. Bauvorhaben (v. 15.03.2024),

o Anderungsplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 13.05.2024; mit Genehmigungsvermerk der Marktgemeinde
St. Johann, v. 01.07.2024),

o Beniitzungsbewilligung (Marktgemeinde St. Johann, Az. 033/209-2282/1-2024 v. 01.07.2024),

o sowie versch. weitere Unterlagen und Unterlagen untergeordneter Relevanz (bspw., versch. Baufort-
schrittsmeldungen, Dach-/Oberflichenentwdsserungskonzept, Erschliefungskostenbescheide, etc.).

Abschliefiende Beurteilung:

Die fiir die betrachtungsgegenstindliche Wohnung Top W 5 (und die separat parifizierten Stellplitze)
maBgeblichen Pline (i.S.d. baurechtlich bewilligten Letztstandes) sind somit die Anderungspline v.
13.05.2024 (mit Genehmigungsvermerk v. 01.07.2024).

Ein Abgleich der genehmigten Planunterlagen mit den Erhebungen im Rahmen des Ortstermins hat augen-
scheinlich keine Abweichungen im Bereich der bewertungsgegenstindlichen Wohnung ergeben.

Gemil Auskunft des ortlichen Bauamtes (Mail v. 15.04.2026) sind zum Wertermittlungsstichtag / derzeit keine
offenen (Bau-)Verfahren mit Bezug zur gegenstdndlichen Liegenschaft vorhanden. Somit wird davon ausge-
gangen, dass die zum Stichtag vorhandenen bewertungsgegensténdlichen baulichen Anlagen plan- und be-
scheidmaBig ausgefiihrt wurden (resp. die errichteten Bauteile den letzten Baubescheiden entsprechen).
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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 Flachen- und RaumgréBen. Ferner wird eine Konformitét mit den
Anforderungen gem. Raumordnungsgesetz und Bauordnung des Landes Tirol vorausgesetzt. Der Sachverstdn-
dige war nicht mit einer detaillierten rechtlichen Priifung der Genehmigungen der baulichen Anlagen beauftragt
und {ibernimmt hierflir entsprechend keine Haftung. Sollte eine detaillierte baurechtliche Priifung andere An-
haltspunkte ergeben, so wire die Bewertung entsprechend anzupassen.

4. (Keine!!) Freizeitwohnsitzwidmung

(kein) Freizeitwohnsitz:

Die bewertungsgegenstindliche Wohnung Top W 5 verfiigt gemil
den uns vorliegenden Unterlagen (insb. Bauakt) nicht {iber eine Frei-
zeitwohnsitzwidmung und darf somit nicht (!) als Freizeitwohnsitz
genutzt werden.

5. Sonstige rechtliche Angaben

(keine) Bestandsrechte:

Auskunftsgemdl existieren zum Wertermittlungsstichtag keine Be-
standsrechte mit Bezug zur bewertungsgegenstindlichen Wohnung
und/oder den bewertungsgegenstindlichen Stellpldtzen. Entspre-
chend wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung von Be-
standsfreiheit ausgegangen.

Offenen finanziellen

Forderungen der WE-Gemeinschaft:

GemaB Auskunft der Hausverwaltung (Mail v. 04.05.2026) bestehen
Zahlungsriickstdnde mit Bezug zu den bewertungsgegenstiandlichen
Einheiten. Da diese auskunftsgemill im Insolvenzverfahren ange-
meldet wurden und diesbeziiglich ein Absonderungsrecht (vorrangi-
ge Befriedigung aus dem zu erwartenden Erlos) begehrt wird, erfolgt
im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung dahingehend kein ge-
sonderter Wertansatz. Vielmehr wird davon ausgegangen, dass alle
Forderungen der WEG aus dem Erlos bedient werden kdnnen und
sohin keine Forderungen an potenziellen Ersteher {ibergehen.

Weitere rechtliche Angaben:

Weitere rechtlich relevante Angaben, insbesondere solche die auf
den Verkehrswert der Liegenschaft einwirken, wurden dem Gutach-
ter nicht zur Kenntnis gebracht. Auftragsgeméll 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;:

St. Johann in Tirol

Einwohneranzahl und
Bevolkerungswachstum:

ca. 9.900 Einwohner (Stand: 01.01.2025)".

Arbeitslosenquote der Region und
allgemeines Beschéiftigungswachstum:

4,3 % (Land Tirol; Stand: 03/2026)8.

Produktions- und
Wirtschaftsstandort:

Die Marktgemeinde St. Johann in Tirol im Leukental an der Kitzbii-
heler Ache (resp. GroBBache) im Nordosten Tirols, im Gerichtsbezirk
Kitzbiihel des Tiroler Unterlandes umgeben von den Kitzbiiheler
Alpen.

Die Wirtschaft der Marktgemeinde ist — wie die des gesamten Be-
zirks — stark touristisch geprégt, was nicht nur an einer ungewohn-
lich hohen Dichte an Ubernachtungsbetten zu erkennen ist und profi-
tiert ferner auch von ihrer verkehrsgiinstigen Lage als Knotenpunkte
der Bundesstralen B 176 (Kdssen — St. Johann), B 178 (Lofer —
Worgl) sowie B 164 (St. Johann — Fieberbrunn/Hochfilzen/Bad Leo-
gang) und B161 (St. Johann — PaB-Thurn/Mittersill). Zahlreiche
Betriebe des verarbeitenden Gewerbes siedelten sich entlang der
Bundesstrafien an und sind ein Garant fiir Wohlstand und Wachs-
tum. Die Marktgemeinde St. Johann ist zudem aufgrund ihrer Lage
in einem ebenen Tal mit grofBflachig ebenen Flichen ein landwirt-
schaftlich bedeutender Standort, insbesondere die Milchindustrie ist
stark ausgeprégt.

Neben den nahegelegenen Skigebieten Ski-Welt und KitzSki — die
Worte ,,Hahnenkamm* und ,,Streif diirften nicht nur eingefleischten
Skifahrern ein Begriff sein — verfiigt die Gemeinde iiber ein eigenes
Skigebiet mit rd. 40 Pistenkilometern und 10 verschiedenen Liftan-
lagen.’ Die beiden groBeren Skigebiet (KitzSki: 58 Liftanlagen, >
230 Pistenkilometer'®; Skiwelt: 81 Liftanlagen, >270 Pistenkilome-
ter'!) sind innerhalb weniger Autominuten erreichbar. Ferner stehen
im Winter zahleiche Langlaufloipen und im Sommer unzéhlige
Wander- und Mountainbikewege zur Verfligung.

Im GroBraum Kitzbiihel sind ferner vier (!) Golfpldtze und mehrere

7 Quelle: Statistik Austria.
8 Quelle: http://www.ams.at/
% Quelle: www.skistar.com/de/Skigebiete/st-johann

10 Quelle: https://www kitzbueheler-alpen.com/de/bri/wi/ski/kitzski.html
' Quelle: https://www.skiwelt.at/de/skiwelt-wilder-kaiser-brixental-skigebiet-kitzbueheler-alpen.html
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Tennisplitze vorhanden, was insbesondere die Relevanz im hoch-
preisigen Tourismus unterstreicht. Dariiber hinaus finden in Kitzbii-
hel und Umgebung Jahr fiir Jahr zahlreiche renommierte Sportveran-
staltungen (u.a. Hahnenkammrennen und Generali Open) statt, die
auch Prominente anziehen.

Die gesamte Region Kitzbiihel erfreut sich traditionell hoher
Beliebtheit insb. bei deutschen Touristen, was auch an der Vielzahl
an (begehrten) Freizeitwohnsitzen sowohl im Stadtgebiet von Kitz-
biihel als auch im gesamten Bezirk abzulesen ist.

St. Johann stellt — noch vor Kitzbiihel — die einwohnerstirkste Ge-
meinde des Bezirks dar. Mit einer Flidche von 59,16 km? liegt sie im
Mittelfeld des Bezirks. Die Bevolkerung der Marktgemeinde ist die
letzten Jahrzehnte iiber annidhernd kontinuierlich gestiegen — wéh-
rend 2001 nur rd. 7.960 Personen im Gemeindegebiet lebten, hat
sich diese Zahl auf zuletzt knapp 9.900 erhoht (Stand 01/2025; Stei-
gerung v. rd. 24 % !).!?

Entwicklungspotenzial insgesamt:

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

Zentralitit des Ortes:

Typische Siedlungslage.

Infrastrukturelle Anbindung:

e Ortszentrum

rd. 700 m / 10 Minuten FuBBweg entfernt.

e FEinkaufsmdglichkeiten

rd. 1,5 km entfernt (u.a. Eurospar, Hofer, dm etc.).

e Autobahnen

A 12, Inntalautobahn Ausfahrten Kufstein Siid (ca. 30 km) und
Worgl Ost (ca. 32 km) je nach Verkehrsaufkommen in ca. 30-35
Autominuten zu erreichen.

e Flughifen

Flughafen Salzburg, ca. 65 km entfernt, in rd. 60 Autominuten er-
reichbar.

Flughafen Innsbruck, ca. 100 km entfernt, in rd. 90 Autominuten
erreichbar.

Flughafen Miinchen, ca. 160 km entfernt, in rd. 1 % bis 2 Autostun-
den erreichbar.

e Offentliche Verkehrsmittel

Bahnhof St. Johann (rd. 850 m) entfernt / in weniger als 5 Min.
Fahrzeit erreichbar.

Bushaltestellen Mittelschule und Meraner Strafle jeweils rd. 500
Meter entfernt.

12 Quelle: http://www.statistik.at/
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2. Eckdaten zur Mikro-Grundstiickslage

Wohnlage:

Bei der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft handelt es sich
um ein Mehrfamilienwohnhaus / eine Wohnanlage in einer Sied-
lungsrandlage von St. Johann. Nordlich der Liegenschaft (ndrdlich
Gst. 189/3) befindet sich das ehemaligen Wilhamt (div. Mobilfunk-
einrichtungen).

Rd. 70 Meter westlich verlduft mit der B 164 eine der Hauptverkehr-
sachsen der Region. (Ortsgebiet; sohin Geschwindigkeitsbegren-
zung). Im weiteren Umfeld sind dariiber hinaus die Wintersteller-
Kaserne und das Heereslogistikzentrum anzutreffen.

Die Wohnlage ist insgesamt als durchschnittlich zu bezeichnen. Von
verschiedenen Balkonfldchen ergibt sich ein Ausblick auf die umge-
bende Bergwelt. Eine besonders exklusive Lage ist indes jedoch
nicht gegeben.

Die nichstgelegenen Skilifte (Harschbichlbahn & FEichenhofbahn)
sind rd. 1,5 bis 2 km entfernt und mehrere Golfplétze (Reith, Kitz-
biihel, Erpfendorf) sind in rd. 15 Min. erreichbar.

In St. Johann ist insbesondere folgende Infrastruktur vorhanden:
e mehrere Arzte und Apotheken,

e Volksschule, Mittelschule, Polytechnische Schule, Bundes-
gymnasium Tourismusschule / Héhere Bundeslehranstalt fiir
Tourismus,

e mehrere Kindergirten und Kinderkrippen,
e cin Senioren- sowie ein Pflegeheim,

e Post, Bicker, allgemeine Nahversorger, Supermérkte und
Discounter,

e Spiel- und Sportplatze,
e cin Schwimmbad (Panorama Badewelt) sowie
e div. weitere Einzelhdndler inkl. Baumarkt.

Ferner verfiigt die Stadt {iber einen Bahnhof und unterhilt das Oster-
reichische Bundesheer eine Kaserne und ein Logistikzentrum in St.
Johann.

Gefahrenzonenbetrachtung:

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft befindet sich 1t. Abfra-
ge bei ,,eHORA®“ nahezu vollstindig im Bereich einer 30-
jahrlichen Hochwassergefahrenzone (HQ 30). 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.
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Gemaél Tiris Naturgefahrenkarten sind im Bereich der bewertungs-
gegenstidndlichen Liegenschaft dariiber hinaus keine besonderen
(gelbe und/oder rote) Wildbach- und/oder Lawinengefahrenzonen
vorhanden.

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 ,,mdéglichen leichten Gebdudesché-
den“ zu rechnen ist (vgl. Abbildung in der Anlage).

Fiir den bewertungsgegenstindlichen Bereich besteht eine erhdhte
Hagelgefihrdung (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:

Uberwiegend wohnwirtschaftlich geprigte Umgebungsbebauung.
Nordlich der Liegenschaft befindet sich ferner das Wahlamt — eine
Infrastruktureinrichtung mit div. Sendemasten / Mobilfunkantennen.

Umwelteinfliisse/Immissionen:

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft befindet sich unweit
der B164 (St. Johann — Fieberbrunn / Hochfilzen), einer der Haupt-
verkehrsachsen der Umgebung. Der Abstand zur Fahrbahn betragt
rd. 70 Meter (Luftlinie), immissionsmindernd wirkt jedoch die Lage
in der zweiten Reihe, sodass auch die Tiris Larmkarte keine erhohten
Immissionswerte angibt.

Gleichwohl ist mit einem gewissen Straflenlérm zu rechnen. Zum
Zeitpunkt des Ortstermins (Donnerstag Mitte April, gegen Mittags-
zeit) konnte hier nur ein Grundrauschen im Auflenbereich vernom-
men werden. Die Innenbereiche der bewertungsgegenstindlichen
Wohnung als auch die nicht der B164 zugewandten Bereiche konnte
indes als weitgehend larm-frei festgestellt werden.

Angesichts verschiedener Funkantennen und anderweiter Sendeein-
richtungen des Mobilfunknetzes im unmittelbaren Nahebereich
(Widhlamt auf Gst. 189/1) besteht dariiber hinaus jedenfalls eine
gewisse optische Beeintrichtigung.

Topografische Grundstiickslage:

Weitgehend ebenerdig.

Grundstiicksausrichtung
(Himmelsrichtung):

Keine klare Grundstiickausrichtung.

Ausrichtung der baulichen Anlage / Wohnung:
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keine klare Ausrichtung, Balkone in 6stliche, siidliche und westliche
Himmelsrichtung.

3. Flichendefinition und Zuschnitt des Grundstiicks

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

Grundbuch vom | Grundbuchs- | Einlagezahl g‘i Katastralgemeinde | Grundstiicks- | Fliche/
r.
Bezirksgericht Kennzahl nummer m?
9
Kitzbiihel 82114 1288 11 | St. Johann in Tirol 189/10 730,00
13
Summe der Teilflachen: 730,00

Grundstiicksgrofe insgesamt
(gem. Angabe im Grundbuch):"

730,00 m?, hiervon ergibt sich rechnerisch folgender Anteil bezogen
auf den bewertungsgegenstiandlichen WE-Anteil:

Wohnung Top W 5: 206,25 m?,
Stellplatz Top AP2: 7,50 m?,
Stellplatz Top APS: 7,50 m?,

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

Grundstiickszuschnitt:

Weitestgehend trapezformig (vgl. Katasterauszug im Anhang)

4. Erschliefungszustand des Grundstiicks

Entwicklungsstufe:

Bauland.

Widmung:

Wohngebiet § 38 I TROG.

Strallenart und -ausbau:

Offentliches Gut (Mitterndorferweg) sowie grundbiicherlich gesi-
chertes Wegerecht (gemeinsame Tiefgarage; vgl. oben).

Hohenlage zur Strafe:

Weitgehend ebenerdig.

Anschliisse an Ver- und
Entsorgungsleitungen:

o Gesicherte Frischwasserversorgung durch Anschluss an die
offtl. Versorgung,

e OrdnungsgemifBe Abwasserbeseitigung durch Anschluss an
das ortliche Kanalsystem,

e Anschluss an das Stromnetz der Tinetz.

e Anschluss an das Ortliche Fernwéarmenetz.

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

wurde verzichtet.
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Grenzverhéltnisse:

Besondere Bauweise (gemeinsame Tiefgarage mit benachbarter Lie-
genschatft).

Nachbarrechtliche Gemeinsamkeiten:

Versch. Dienstbarkeiten (vgl. Ausfiihrungen oben).

Parkmoglichkeiten:

Gemeinsam mit der benachbarten Liegenschaft auf den Gst. 189/3
und 189/10 errichtete Tiefgarage.

Auf dem bewertungsgegenstindlichen Grundstiick wurden insge-
samt sieben Stellplitze (davon sechs TG-Stellpldtze und ein AuBlen-
stellplatz) errichtet.

Davon zwei Stellplitze (AP2 & APS) als separat parifizierte Stell-
platze bewertungsgegenstindlich.

Im Umfeld der bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft sind dar-
iiber hinaus verschiedene offentliche Stellplitze (iiberwiegend ge-
biihrenpflichtig) vorhanden.

Kontaminierung/Altlasten:

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

Das Grundstiick ist nicht im 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. Gebiaudeeckdaten

Nutzungskategorie: Typisches Mehrfamilienwohnhaus mit insgesamt fiinf Wohnungen.
Art des Gebéaudes: Massivbauweise.
Baujahr: 2024 (Fertigstellung; vgl. Ausfiithrungen oben)

Gebaudefldchen und Stellplitze
insgesamt:

bewertungsgegenstindliche Wohnung:

Top WS:

Bruttogrundfliche (BGF): rd. 179,0 m?
Wohnnutzfliche (Nfl): insgesamt rd. 147,99 m?,
zzgl. Nebenfldchen:

Kellerabteil(e): 12,96 m?,

Balkonfldchen: 53,38 m2.

Nutzflachenfaktor somit: rd. 0,83,

(liegt damit innerhalb der marktiiblichen Bandbreite).

Stellpléiitze:
Tiefgaragenstellpldtze AP2 & APS — jeweils separat parifiziert.

Hinweise/Anmerkungen:

Die Angaben zur Nutzfliche - als auch BGF - wurden im vorliegenden
Fall aus dem baurechtlich genehmigten Letztstand (bewilligte Plan-
unterlagen: Tekturplan v. 13.05.2024) abgeleitet / rechnerisch ermit-
telt und die Nutzfliche mit den Angaben gem. Nutzwertgutachten ab-
geglichen. Hierbei ergaben sich nur duflert geringfiigige Abweichun-
gen von < 0,3 %, sodass diesen Abweichungen im Rahmen der vorlie-
genden Wertermittlung angesichts der Geringfiigigkeit keine geson-
derte Wertrelevanz beizumessen ist.

Die hier in Ansatz gebrachten Flichen entsprechen somit dem bau-
rechtlich genehmigten Letztstand. Die BGF wurde aus den Planunter-
lagen errechnet.

Die BGF der Tiefgaragenstellpliitze wurde ebenso aus dem baurecht-
lichen Letztstand (genehmigter Tekturplan v. 13.05.2024) abgeleitet,
Angaben zur Nutzfldche wurden hier — mangels anderweitig belastba-
rer Fldchenangaben— indes aus dem Nutzwertgutachten entnommen
und mit den Mafiangaben gem. Tekturplan abgeglichen, wobei hin-
sichtlich der TG-Stellpliitze geringfiigige Abweichungen festgestellt
werden konnten / die Nutzflichen der Stellplitze im Nutzwertgutach-
ten tendenziell ggf. leicht erhoht angegeben wurden. Da die Nutzfld-
che der Stellpldtze im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung ohne-
hin nur informativen Charakter besitzt, wird diesen geringfiigigen
Flichenabweichungen keine gesonderte Wertrelevanz beigemessen.
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2. Gebiaudeausfithrung 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 tiblichen Ausfithrungen bei den
weiteren Darstellungen zu Grunde gelegt.

Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale. Einzelne Bauteile
konnen 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 Gebéudes wurde ausschlieBlich durch &duleren Augenschein anlésslich der
Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht
durchgefiihrt. Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben iiber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachverstindigen gegeben wurden, auf vorgelegten
Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft in EZ 1288, welche sich im Ortsgebiet von St. Johann in Tirol
befindet, stellt ein typisches Mehrfamilienwohnhaus mit insgesamt fiinf Wohnungen dar.

Die Zufahrt zum Objekt ist {iber die Gemeindestral3e ,,Mitterndorferweg (6ffentliches Gut) sichergestellt.

Das Grundstiick ist im Bereich der Allgemeinfldchen groBfliachig versiegelt. Die vorhandenen AuBenflichen
bestehen zum iiberwiegenden Teil aus asphaltierten Bereichen und dienen der Zufahrt sowie als Parkplitze. Die
vorhandenen Griinflichen 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 Gebdude besteht aus insgesamt vier
Stockwerken (Keller, Erd-, Ober- und Dachgeschoss) und umfasst fiinf Wohnungen.

Das Kellergeschoss beherbergt neben der gemeinsam mit der benachbarten Liegenschaft errichteten Tiefgarage
(vgl. Ausfiihrungen oben bzgl. wechselseitiger Dienstbarkeitseinrdumungen) verschiedene Technikflachen so-
wie die den jeweiligen Wohneinheiten zugeordneten Lagerflachen / Kellerabteile.

Samtliche Wohnungen verfiigen iiber Terrassen- oder Balkonflichen. Den Wohnungen im Erdgeschoss steht
ferner ein eigener Garten zur exklusiven Nutzung zur Verfligung. Dariiber hinaus sind im Erdgeschoss ein
Miillraum und ein Fahrradabstellbereich vorhanden.

Die bewertungsgegenstindliche Wohnung Top W5 befindet sich im Dachgeschoss der betrachtungsgegenstind-
lichen Liegenschaf und erstreckt sich iiber das gesamte Stockwerk. Neben einer Stiege ist die ErschlieBung der
Dachgeschosswohnung auch iiber den Aufzug mit Haltepunkt direkt im Sondereigentum sichergestellt.

Die Wohnung Top W5 verfiigt liber einen grofien, reprasentativen und offen gestalteten Wohnbereich mit offe-
ner Kiiche, welcher direkt iiber den offen gehaltenen Vorraum erschlossen ist, ein Géaste-WC, einen Abstell-
raum sowie drei Schlafzimmer und zwei vollwertige Béder.

Der Schlafbereich ist rdumlich vom Wohnbereich abgetrennt und wird iiber einen Vorraum erschlossen. Die
beiden kleineren, nach Siiden ausgerichteten Schlafzimmer teilen sich ein Badezimmer (WC, Waschbecken,
begehbare Dusche), wihrend das Master-Schlafzimmer {iber ein eigenes, groBziigiges Bad mit freistehender
Badewanne und (!) begehbarer Dusche sowie zwei Waschbecken und WC verfiigt. Die ErschlieBung des Mas-
ter-Schlafzimmers erfolgt dabei ausschlielich tiber das Badezimmer.

Die Wohnung verfiigt ferner iiber drei Balkone, der flichenméBig groBte Balkon (,,Terrasse; rd. 27,2 m?) ist
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vollstindig iiberdacht und grenzt an den Wohn-Essbereich an. Die beiden kleineren Balkone (rd. 21,5 resp. 4,6
m?) sind zwei der drei Schlafzimmer vorgelagert. Ferner stehen fiir die Wohnung zwei (!) mitparifizierte Kel-
lerabteile im Untergeschoss zur Verfiigung.

Die Raumhohe im Dachgeschoss ist vergleichsweise hoch, teils wurden Balkenelemente in die Raumgestaltung
eingebunden (Sichtdachstuhl). 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 Gebdude mittels zentralem Fernwarmeanschluss (Warmetauscher). Die Wérmevertei-
lung in den einzelnen Raumen erfolgt mittels FuBbodenheizung und Einzelraumregelung. Die Warmwasserver-
sorgung ist ebenso iiber die zentrale Heizungsanlage gewihrleistet. Handtuchheizkdrper sind derzeit nicht in-
stalliert und auch nicht vorgesehen.

Fiir die bewertungsgegenstindliche Wohnung existiert keine Freizeitwohnsitzwidmung (vgl. Ausfiihrungen
oben).

Bauart: Massivbauweise.

Architektonische Qualitét: Gewohnliche architektonische Qualitdt (vgl. Fotodokumentation).
Fundamente: Stahlbetonplatte resp. Streifenfundament.

Umfassungswinde: Massivbauweise aus Stahlbeton.

Dachhaut: Satteldachstuhl, 14° Dachneigung,

Firstrichtung: Nordwest-Siidost,
Quergiebel / Gaube in siidwestlicher Dachhilfte,

Eindeckung: Dachpappe.

Fassadentyp: Wirmeddammverbundsystem (Polystyrol) resp. hinterliiftete Fassade.
Uberwiegend verputzte, weill gestrichene Fassade.
Im Bereich des Dachgeschosses Holzverschalung.

Sockel- und Eingangsbereiche teils natursteinverkleidet.

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

Trennwiénde: Trockenbauweise.

In den Sanitérrdumen teils gefliest.

Geschossdecken: Stahlbeton.

Im Bereich des Dachgeschosses teils Sichtdachstuhl (siehe Fotos im

Anhang).
Treppen: Stahlbeton.
Boden: Hof inkl. Zugangsbereich: groBflachig asphaltiert, Fliesenbelag in

den Eingangsbereichen.

Allgemeinfléchen:
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Ginge, Treppenhaus: gewohnlicher Fliesenbelag,
Kellerabteile & Technikflachen: Beschichteter Estrich,
Tiefgarage: Beschichteter Estrich, Stellplatzmarkierungen.

Wohnungen:
- Uberwiegend hochwertiger Parkettboden (Eiche),

- Kiichenbereich: Fliesen- resp. Natursteinbelag
- Sanitarrdumlichkeiten: Fliesen- resp. Natursteinbelag,
- Balkone: Gewdhnliche Holzdielen.

Fenster: Holz-Alufenster mit dreifach-Isolierverglasung,
AuBenliegender Sonnenschutz: Raffstore, elektrische Steuerung mit
Fernbedienung.

Tiiren: Wohnungseingangstiir: Massive Wohnungseingangstiiren, Mas-

sivholzausfilhrung, 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:

Fernwarme (Wéarmetauscher) inkl. zentraler Warmwasseraufberei-
tung, Verteilung der Warme in den Wohnrdumen mittels Fuboden-
heizung; Steuerung mittels Raumthermostate.

Sanitdranlagen:

Zwei vollwertige Badezimmer sowie separates Giste-WC.
Giste-WC mit Toilette und Waschbecken.

Master-Bad: Freistehende Badewanne, bodentiefe, begehbare Du-
sche, zwei Waschbecken, Toilette,

Badezimmer 2: bodentiefe, begehbare Dusche, Waschbecken, Toi-
lette.

Samtliche Sanitdrrdume verfiigen iiber Tageslicht.

Besondere Bauteile:

Mehrere Balkone,

Gewohnlicher Personenaufzug (Fabrikat Schindler, BJ: 2023, 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
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in Bezug auf die Rdumlichkeiten gemacht werden:

Eingangsbereich:

Erschliefung iiber Stiege sowie Aufzug mit Haltepunkt di-
rekt in der Wohnung (Key-System),

Offen gestalteter Vorraum ohne raumliche Abtrennung zum
Wohn-/Essbereich,

Angrenzendes Géste-WC.

Wohn-Ess-Bereich:

GroBer, offen gestalteter und repréasentativer Raum mit ho-
her Raumhohe und Sichtdachstuhl,

Kiichenbereich mit Natursteinbelag & medialer Vorberei-
tungen fiir Kiichenzeile,

Zahlreiche Fenster sorgen fiir eine sehr gute natiirliche Be-
lichtung und Besonnung und ermoglichen teils Fernblicke.

Grundrauschen der B 164 (Straenldarm) horbar,

Zugang zum angrenzenden, {iberdachten Balkon.

Schlafbereiche:

Von der restlichen Wohnung mittels Verbindungstiir und
Vorraum getrennt,

Insgesamt drei Schlafzimmer sowie zwei Bader,

Master-Schlafzimmer {iiber vorgelagertes Badezimmer er-
schlossen,

Begehbare Dusche und freistehende Badewanne im Master-
Badezimmer vorhanden,

Zwei Balkone,

Gute bis in Teilen sehr gute natiirliche Belichtung & Beson-
nung (insb. nach Siiden ausgerichtete Schalzimmer).

Sonstiges:

Insgesamt gehobene Ausfiihrungsqualitit,
Einheit fertiggestellt,

Zwei eigene (mitparifizierte) Kellerabteile im Keller vor-
handen.

3. Gebidudezustand

Grundrissgestaltung:

Weitgehend funktional.

Belichtung und Besonnung:

Uberwiegend gute bis in Teilen sehr gute Besonnung und Belich-

tung.

Bauschidden & reklamierte Bauméngel/
notwendige Instandhaltungen:

Vorbemerkung: Die folgenden Punkte betreffen — sofern nicht an-
ders angegeben — beide Objekte (Mitterndorferweg 7 & 9).

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft wurde erst vor weni-
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gen Jahren errichtet und gem. den vorliegenden Unterlagen im Jahr
2024 fertiggestellt (Beniitzungsbewilligung v. 01.07.2024). Die
Ubergabe an die Wohnungseigentiimer fand gem. WEG-Protokoll
im Mai 2024 statt — damit ist das Alter der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag auf knapp 2 Jahre zu bestimmen.

Die baulichen Anlagen befanden sich zum Zeitpunkt des Ortstermins
weitestgehend in einem dem Alter entsprechend ,,sehr guten® Zu-
stand, jedoch wurden seitens der iibrigen Miteigentiimer mehrfach
Maingel und/oder Schéaden reklamiert, die im Folgenden kurz aufge-
griffen werden:

Beanstandungen eines Miteigentiimers aufgrund Schimmelbil-
dung und Raumfeuchte (Mailverlauf aus 03/2025):

GemalB Mailverlauf v. 03/2025 (erhalten von der Hausverwaltung
per Mail v. 04.05.2026) beanstandete der Eigentiimer der Wohnung
W 1 (Gst. 189/10 // Mitterndorferweg 7) Schimmelbildung und
feuchte Fldchen in seiner Wohnung. Dem vorliegenden Mailverlauf
ist zu entnehmen, dass ein Gutachter beauftragt wurde (GA liegt
nicht vor) welcher Ursache die Baurestfeuchte kombiniert mit einem
falschen Liiftungsverhalten identifizierte.

Beurteilung: Entsprechend des Wortlautes des vorliegenden Mail-
verkehrs ist davon auszugehen, dass es hier aufgrund von falschem
Liiftungsverhalten in Kombination mit (iiblicher) Restfeuchte zu
entsprechenden Beeintrdchtigungen kam. Weitere Anhaltspunkte
dahingehend, dass der Schaden zum Stichtag noch bestand, sind den
vorliegenden Unterlagen (insb. WEG-Protokolle aus 2025 & 2026)
nicht zu entnehmen. Dariiber hinaus wiirde es sich auch um einen
Schaden der sich ausschlieplich auf eine nicht bewertungsgegen-
stdandliche Einheit (W1) im Erdgeschoss des Hauses Mitterndorfer-
weg 7 bezieht handeln. Entsprechend ist hier keine Wertrelevanz mit
Bezug zur bewertungsgegenstdindlichen Wohnung gegeben.

Beanstandungen gem. Protokoll der WEG-Versammlung vom
22.01.2025:

Im Zuge einer in 01/2025 abgehaltenen Eigentiimerversammlung
wurden gem. Protokoll folgende Beanstandungen angesprochen:

- Schwimmend verlegte Bodenplatten im Eingangsbereich
teils wackelig,

- Bodenplatten als auch Tiefgaragenabfahrt ,,sehr rutschig®,

- fehlendes* Entwésserungsrigol am oberen Ende der TG-
Rampe,

Die damalige Hausverwaltung hat sich dieser Punkte angenommen
und hierzu bei den ausfiihrenden Firmen interveniert. Gemél Rund-
schreiben der H. Hausverwaltung v. 13.10.2025 konnte insbesondere
hinsichtlich folgender Punkte Riickmeldungen der am Bau beteilig-
ten Firmen verzeichnet werden:
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- Rutschfestigkeit Bodenplatte / Abfahrtsrampe: Es wurde eine
Priifung durch einen Fachbetrieb (IBOD Wand & Boden,
Kramsach) durchgefiihrt. Gemal vorliegendem Priifbericht
bewegen sich die Gleitreibungskoeffizienten im Normbereich,
sodass hier kein Mangel gegeben sei.

- Entwisserung Tiefgarage: Rigol im Bereich der Abfahrt sei
bauseitig nicht vorgesehen gewesen, da Rampe zum Vorplatz
den ,,Hochpunkt der Auenanlage* darstellt.

Beurteilung: Gem. den vorliegenden Unterlagen ist eine ausreichen-
de Rutschfestigkeit gegeben und war ein Rigol an der vorgesehenen
Stelle offenbar nicht vorgesehen. Sohin bestehen hier nach Beurtei-
lung der vorliegenden Unterlagen jedenfalls keine (wertrelevanten)
Baumdingel und/oder -schéden.

Priifbericht der ZT Wunderer GmbH (v. 05.03.2026):

Mit o.g. Priifbericht wurde das Sektionaltor der Tiefgarage iiber-
priift. Dabei wurde festgestellt, dass a) eine Nachriistung eines Para-
bolspiegels zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit im Kurvenbe-
reich der Tiefgarageneinfahrt sinnvoll sei und b) die Sicherungs-
splinte der Federbruchsicherungen zu entfernen sind.

Beurteilung: Wihrend die Nachriistung eines Parabolspiegels eher
einer Verbesserung der Ubersichtlichkeit dient, nicht zwingend ei-
nen klassischen Mangel darstellt und die dafiir erwartbaren Kosten
in aller Regel aus dem laufenden Budget / der vorhandenen Riickla-
ge bedient werden kénnen (und im Ubrigen gem. WEG-Protokoll v.
05.03.2026 auch umgesetzt werden soll), handelt es sich bei der
Beseitigung der zweiten Beanstandung (Sicherungssplinte entfernen)
um eine einfache Tdtigkeit die bspw. auch vom beauftragten Haus-
meister im Zuge der reguldiren Objektbetreuung umgesetzt werden
kann, ohne dass diesbeziiglich ein erheblicher Arbeits- und oder
Kostenaufwand entsteht. Die in 0.g. Berich der ZT Wunderer GmbH
angefiihrten Beanstandungen sind sohin ebenso als nicht wertrele-
vant einzustufen.

Protokoll der WEG-Versammlung (v. 05.03.2026):

In der WEG-Versammlung vom 05.03.2026 wurde (zu-
nichst/eingangs) thematisiert, dass der Bautrdger insolvent und so-
hin ,,nicht mehr zu belangen* sei — gem. Protokoll wurden sodann
verschiedene Szenarien erdrtert (Gewdhrleistung, Subunternehmer,
ausfilhrende Firmen, etc.). Konkrete Schiden, Mingel und/oder
sonstige Beanstandungen gehen aus dem vorliegenden Protokoll mit
einer Ausnahme, dass der Miteigentiimer Fuschlberger (Wohnung
Top W4, Mitterndorferweg 9) allgemein von einem ,,Feuchtigkeits-
problem® in seiner Wohnung berichtet, nicht hervor. Im Zuge der
Thematisierung dieses Feuchtigkeitsproblems wurden auch unspezi-
fische MutmaBungen angestellt, ob ggf. Winde in der dariiberlie-
genden Dachgeschosswohnung (Top W6, Mitterndorferweg 9) nass
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waren.

Auf Nachfrage zu diesem Punkt wurde uns seitens der Hausverwal-
tung (Mail v. 12.05.2026) mitgeteilt, dass bei einer (spiteren) Bege-
hung ,.der Einheit dariiber ,Mamm Beta GmbH " ... keine Feuchtig-
keit ... festgestellt werden (konnte)*. Dies deckt sich auch mit den im
Rahmen des Ortstermins in 04/2026 erlangten Erkenntnissen des
unterfertigenden SV.

Beurteilung: Gem. Wortlaut des Protokolls wurde im Zuge der
WEG-Versammlung in 03/2026 insbesondere generell eror-
tert/diskutiert, welche Folgen eine Insolvenz des Bautrdgers haben
konnte. Konkrete Beanstandungen wurden gem. Protokoll jedoch —

mit Ausnahme eines nicht ndher spezifizierten ,, Feuchtigkeitsprob-
lem* in einer nicht bewertungsgegenstdndlichen Einheit (Top W4,
Mitterndorferweg 9) — nicht vorgebracht. Hinsichtlich eines etwai-
gen Feuchtigkeitsschadens in einer nicht bewertungsgegenstdindli-

chen Einheit sei auf die obigen Ausfiihrungen verwiesen.

Dass im Falle eines Kaufs aus der Insolvenzmasse ohnehin kein
Riickgriff auf den Bautrdger i.S.e. Gewéhrleistung gegeben ist, ist
dariiber hinaus als marktiiblich zu erachten. Potenzielle Interessenten
werden dies bei der Zahlungsbereitschaft (i.S.e. Haftriicklass) ein-
preisen. Dieser Umstand wird im Rahmen der vorliegenden Werter-
mittlung iiber den in Ansatz gebrachten Marktabschlag ausreichend
reflektiert, sodass dariiber hinaus kein gesonderter Wertansatz zu
erfolgen hat.

Dariiber hinaus teilte die Hausverwaltung in o.g. Versammlung mit,
dass von der ehemaligen Hausverwaltung eine Sicherheitsbegehung
nach O-Norm B1300 beauftragt wurde:

Objektsicherheitspriifung in Anlehnung an die O-Norm B1300
(Bericht der SV, DI Nothegger, v. 05.12.2025)

Seitens der ehemaligen H. Hausverwaltung GmbH aus Innsbruck
wurde die SV Kollegin Nothegger, zertifiziert in den Fachgebieten
72.01  Hochbau/Architektur ~und  94.70  Nutzwertfeststel-
lung/Parifizierung, mit einer ,,Objektsicherheitspriifung* beauftragt.

Die Priifung basiert gem. dem vorliegenden Bericht auf einer Bege-
hung vom 06.11.2025. Im Bericht vom 05.12.2025 wurden insge-
samt 71 Beanstandungen / potenzielle Mangel iiberpriift, wobei nicht
hervorgeht, ob die Liste ggf. von der Hausverwaltung und/oder an-
deren Miteigentiimern vorgegeben wurde. Ebenso bleibt unklar, ob
lediglich das Objekt Mitterndorferweg 9, oder beide Anlagen began-
gen und begutachtet wurden — wihrend gem. Deckblatt die Adresse
der begutachteten Liegenschaft mit Mitterndorferweg 9 angegeben
ist, erstreckt sich die befundete Tiefgarage bekanntlich {iber beide
Liegenschaften.

Hinsichtlich der Beurteilung unterscheidet die Kollegin (aufstei-
gend) nach den Kategorien ,,ohne Befund“, ,kein Mangel“, , Hin-
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weis®, ,,Abweichung*, ,,Mangel®, ,dringender Mangel* und ,,Gefahr
im Verzug®, wobei nur in den hochsten Kategorien ,,Gefahr in Ver-
zug®, ,,Dringender Mangel*“ und ,,Mangel” ggf. Handlungsbedarf
bestehen wiirde.

Die insgesamt 71 von der SV Kollegin gepriiften Punkte verteilten
sich dabei wie folgt auf die o.g. Kategorien:

- Gefahr in Verzug: 0,

- Dringender Mangel: 8,

- Mangel: 15,

- Abweichung: 2,

- Hinweis: 24,

- Kein Mangel: 15 (gem. Befund nur 14, jedoch 15 Punkte als
Mangel aufgelistet),

- Ohne Befund: 7.

Unter der Kategorie ,,Abweichung® wurden folgende zwei Positio-
nen angefiihrt:

- Durchgangsbreite Treppe OG-DG an einer Stelle um einen
Zentimeter (!) unterschritten (119 statt 120 cm),

- Stufenhohe von maximal 18 cm ist bei einzelnen Treppen-
stufen vom UG ins EG minimal iiberschritten (gem. Zoll-
stock um wenige Millimeter!),

Diese beiden Positionen stellen aus Sicht des unterfertigenden SV
keinen signifikanten Mangel dar und sind allein schon aufgrund ihrer
Geringfiigigkeit als nicht wertrelevant zu erachten.

Als ,,Mangel*“ werden folgende Positionen angefiihrt:

1. Fehlende Sicherheitsleuchten im EG (nicht ndher spezifiziert),

2. Fehlende Sicherheitsleuchten mit Fluchtwegzeichen im Dach-
geschoss (nicht ndher spezifiziert),

3. Sicherheitsleuchten im UG teils durch Leitungen verdeckt,

4. Hinweistafel ,,Verhalten im Brandfall* fehle (nicht néher spezi-
fiziert),

5. Durchdringungen zwischen versch. Brandabschnitten mittels
Brandabschottung brandsicher hergestellt, ,teilweise” seien
Brandschutzschotte jedoch ,,beschddigt oder nicht sauber ge-
schlossen® (nicht niher spezifiziert; jedoch Empfehlung ,,alle*
Brandschutzschotte zu iiberpriifen),

6. Fehlendes Geldnder auf Einfriedungsmauer zum nérdlich an-
grenzenden Nachbargrundstiick (Anmerkung des hier unterfer-
tigenden SV: bei der angefiihrten Mauer handelt es sich um ei-
ne nicht mal kniehohe Begrenzung zum Wihlamt),

7. Abdichtung / Beschichtung im Sockelbereich im Bereich der
TG-Abfahrt beschéadigt,

8. ,teilweise” freiliegende Bewehrungsgitter im Sockelbereich der
Fassadenspachtelung (nicht detailliert beschrieben),

9. Beschichtung im Bereich der TG-Abfahrt zeige ,,rostige Stel-
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

len (nicht weiter beschrieben & anhand eines angefiigten Fo-
tos nicht zweifelsfrei erkennbar, da Schmutzwasser vorhanden,
die SV Kollegin schlussfolgert daraus jedoch, dass davon aus-
zugehen sei, dass ,,die Bewehrungseisen zu wenig mit Beton
iiberdeckt sind“ und es ,,im Laufe der Zeit zu Abplatzungen am
Beton kommt*, ohne weitere Ausfiihrungen),

Der unter Nr. 9 angefiihrte Mangel wird im Befund zweimal
ident unter Nr. 33 und Nr. 34 angefiihrt,
Unrat-/Miillablagerungen im Treppenhaus UG als Brandlast &
angeblich fehlende Abtrennung (Ablagerungen konnten zum
Zeitpunkt der Objektbegehung nicht mehr festgestellt werden;
ebenso bleibt mangels Planangabe unklar, auf welche Pline
sich die SV Kollegin bezog, den letztgiiltigen Anderungsplinen
ist jedenfalls im Bereich des Treppenhauses keine weitere Ab-
trennung zu entnehmen),

,defekter bzw. ,zeitverzogerter Bewegungsmelder im UG,
da dieser ,,nur fiir wenige Augenblicke an und ... danach sofort
wieder aus(geht)“ (nicht niher spezifiziert; aus Sicht des unter-
fertigenden SV diirfte hier ggf. nur eine fehlerhafte Einstellung
vorliegen),

,,mehrere“ offene Stellen im Anschlussbereich des Einlauf-
blechs des Dachs am Miill-/Fahrradradraum (nicht néher spezi-
fiziert),

Beschiddigungen am Bitumendach des Miill-/Fahrradradraums
(nicht ndher spezifiziert),

Bescheide, Auflagen, Bewilligungen oder Genehmigungen
wiirden nicht vorliegen (Anmerkung des unterfertigenden SV:
nicht nédher spezifiziert; die bewertungsgegenstindlichen bauli-
chen Anlagen wurden bewilligt und Beniitzungsbewilligungen
erteilt — vgl. Ausfiihrungen oben! — welche Bescheide aus Sicht
der SV Kollegin nicht vorlagen/vorgelegt wurden ist somit un-
klar).

Unter der Kategorie ,.dringender Mangel“ listet die SV Kollegin
folgende Positionen auf:

1.

(falsche) Aufgehrichtung einer Brandschutztiir im Bereich der
Tiefgarage,

wirrefilhrender Fluchtweg im Treppenhaus (UG), aufgrund
fehlender oder schwer / nicht einsehbarer Fluchtwegbeleuch-
tung (nicht ndher spezifiziert; jedoch als Mangel (siche oben)
und dringender Mangel und sohin mehrfach aufgelistet!),
Entwésserung Tiefgarage: Rigol weder im EG noch im UG
vorhanden, It. SV Kollegin kéime es dadurch bei Starkregen zu
Regenwassereintritt iiber die TG-Abfahrt (woher diese Schluss-
folgerung stammt, erschlieft sich dem unterfertigenden SV
nicht, gem. Fotodokumentation war zum Zeitpunkt der Bege-
hung durch die SV Kollegin strahlender Sonnenschein; vgl.
auch Ausfiihrungen oben bzgl. dieser Beanstandung) und es
seien ,,Schiden zu erwarten (nicht néher spezifiziert),
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4. Angebliche Abplatzungen im Bereich der Bodenbeschichtung
der Garage und Risse, wodurch Feuchtigkeit in den Bodenauf-
bau eindringen und diesen beschiddigen konne (nicht néher spe-
zifiziert; keine Messungen etc.; ebenso kann anhand der Foto-
dokumentation im Befund keine eindeutige Schadstelle festge-
stellt werden),

5. Wasserspuren im Bereich des Liiftungsschachtes der Tiefgara-
ge wiirden auf eindringendes Regenwasser aufgrund fehlender
Tropfkante hindeuten,

6. Angeblich freiliegende Bewehrungseisen im Liiftungsschacht
der Tiefgarage und dadurch bedingte Rostbildung (nicht néher
spezifiziert; gem. Fotodokumentation Verfarbungen jedoch
keine offenliegende Bewehrungseisen zu erkennen),

7. Luftfeuchtigkeit sei in den Allgemeinflichen ,,deutlich zu
hoch* und aufgrund fehlender Beliiftung Schimmelbildung zu
erwarten bzw. schon vorhanden (nicht ndher spezifiziert, keine
Angaben hinsichtlich einer erfolgten Luftfeuchtemessung, etc.;
zum Ortstermin des unterfertigenden SV in 04/2026 konnte le-
diglich ein Luftentfeuchter, jedoch keine Schimmelbildung
festgestellt werden),

8. Luftfeuchtigkeit im Wasserabsperrraum sei ,,deutlich zu hoch*
und keine Beliiftung gegeben, zudem sei eine feuchte Stelle im
Bereich einer Rohrdurchfithrung vorhanden (nicht néher spezi-
fiziert; keine Angaben ob/wie eine Luftfeuchtemessung durch-
gefithrt wurde, vgl. vorherige Anmerkung bzgl. Gegebenheiten
zum Zeitpunkt der Objektbegehung in 04/2026).

Beurteilung des vorliegenden Berichts durch den unterfertigenden
SV Prof. Bienert:

Bei den unter der Kategorie ,,Mangel“ angefiihrten ,,Méngeln* han-
delt es sich nicht ausschlieBlich um klassische Baumingel (i.S.e.
mangelhaften Ausfiihrung) sondern auch um Beanstandungen wie
bspw. Unrat-Ablagerungen im Allgemeinbereich, die zwar womdog-
lich eine Brandlast darstellen konnen, jedoch nicht auf eine mangel-
hafte Ausfithrung der baulichen Anlagen zuriickzufiihren sind.

Dariiber hinaus werden die aufgeworfenen Punkte von der SV Kol-
legin meist nicht ndher spezifiziert und/oder detailliert beschrieben.
Bspw. wird die Luftfeuchtigkeit in einzelnen Rdumen allgemein nur
als ,,deutlich zu hoch® beurteilt, es bleibt aber unklar, ob tatsdchlich
Messungen durchgefiihrt wurden. Eine angesprochene Schimmelbil-
dung konnte zum Zeitpunkt des Ortstermins in 04/2026 jedenfalls
nicht bestdtigt werden und bleibt bspw. auch unklar, wie die SV
Kollegin zu dem Riickschluss kommt, dass bei Starkregen Wasser
iiber die TG-Abfahrt in die TG eindringt, da gem. Bilddokumentati-
on zum Zeitpunkt des Ortstermins strahlender Sonnenschein und ein
blauer Himmel anzutreffen waren (sieche Deckblattfoto der SV Kol-
legin).
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Dariiber hinaus handelt es sich bei den aufgeworfenen Punkten
iiberwiegend nur um stichpunktartige Feststellungen mit &ufBerst
eingeschrinkter Fotodokumentation, sodass eher von einer allgemei-
nen Sichtpriifung als von einer detaillierten Bewertung (inkl. detail-
lierter Angaben zu Art und Umfang allfdlliger Behebungsarbeiten
und -kosten) auszugehen ist. Die vorliegende Untersuchung des SV
Kollegin ermdglicht somit keine abschlieBende Beurteilung ob und
in welchem Umfang tatsdchlich Bauméngel und/oder -schdden vor-
handen sind.

Der vorliegende Bericht der SV Kollegin kann sohin nur ein
erster Ausgangspunkt fiir weitere Untersuchungen sein, stellt
aber aus unserer Sicht jedoch keinen abschlieffenden Befund
dar, der sich zur Ableitung konkreter Miingel (inkl. Behebungs-
kosten) eignet, insbesondere, da weite Teile des Befunds nicht
mit konkreten Mess- / Priifergebnissen unterlegt wurden.

Auf Nachfrage nach dem aktuellen Stand wurde uns seitens der
Hausverwaltung (Mail v. 12.05.2026) lediglich mitgeteilt, dass
,Aufgrund der fehlenden finanziellen Mittel (der WEG) ... noch
zugewartet (wird) . Generell ,,sollten aber ... sofern das Geld ver-
fiighar ist” alle in der Objektsicherheitspriifung aufgeworfenen
,Mingel“ abgearbeitet werden.

Eine konkrete Beschlussfassung besteht zum Wertermittlungsstich-
tag sohin nicht und es ist nach heutigem Stand (Stichtagsprinzip)
cher von einer sukzessiven Abarbeitung einzelner Beanstandungen
mit Finanzierung aus der vorhandenen Riicklage, als mit dariiberhin-
ausgehenden Kosten, zu rechnen.

Wihrend kleinere Beanstandungen wie bspw. verdeckte Fluchtweg-
beleuchtungen, fehlerhaft eingestellte Bewegungsmelder oder feh-
lende Hinweistafeln zum Verhalten im Brandfall im Zuge der lau-
fenden Bewirtschaftung und ohne groBlen Arbeits- und/oder Kosten-
aufwand behoben werden konnen, ist es beim Erwerb aus Insol-
venzmassen als marktiiblich einzustufen, dass ein Riickgriff auf die
Gewihrleistungshaftung des Bautrdgers gerade nicht mehr und auf
die der Subunternehmer / ausfiihrenden Firmen nur &uBerst er-
schwert moglich ist. Potenzielle Kéufer werden dies in ihrer Preis-
findung einkalkulieren und eine entsprechend niedrigere Zahlungs-
bereitschaff (i.S.e. / vergleichbar mit einem erhohten Haftriicklass)
aufweisen.

Dieser Umstand als auch die Gefahr von in der Zukunft eintre-
tenden Schiden bei gleichzeitig fehlender Gewihrleistung wird
im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung iiber den in An-
satz gebrachten Marktabschlag ausreichend reflektiert, sodass
dariiber hinaus keine gesonderte Beriicksichtigung zu erfolgen
hat.

Hinweis / Disclaimer: Aufgrund der Neuwertigkeit der Anlage konn-
ten — sofern vorhanden — Teile der Bauschidden / -méngel i.S.d. Ge-
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wihrleistung ggii. dem Bautrager bzw. bei Insolvenz des Bautrdgers
ggi. den ausfithrenden Firmen geltend gemacht werden.

Der unterfertigende Gutachter war weder beauftragt, noch ist er in
der Lage diesbeziiglich eine abschlieBende rechtliche Priifung vor-
zunehmen. Im Sinne des gutachterlich gebotenen Vorsichtsprinzips
wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung davon ausgegan-
gen, dass ein Riickgriff auf die ausfilhrenden Firmen nur &uBerst
erschwert moglich ist und entsprechend keine Gewihrleistungsan-
spriiche geltend gemacht werden konnen. Sollte eine rechtliche De-
tailpriifung, die weder beauftragt war noch in das Fachgebiet eines
SV fiir Liegenschaftsbewertung fillt, andere Anhaltspunkte ergeben,
so wire das Ergebnis der vorliegenden Wertermittlung ggf. dahinge-
hend anzupassen. Allfdllige Restunsicherheiten hinsichtlich potenzi-
eller Mingel sind dariiber hinaus {iber den in Ansatz gebrachten
Marktabschlag ausreichend reflektiert.

Im Bereich der bewertungsgegenstindlichen Wohnung wurden
folgende Schiden festgestellt:

- Verschiedene Risse in Wand und Deckenbeschichtungen:
Hierbei handelt es sich augenscheinlich um typische Risse
im Bereich von Verfugungen der Wénde / Trockenbaukon-
struktion. Fiir die fachgerechte Beseitigung dieser Schiden
(aufschneiden/entfernen der schadhaften Verspachtelung,
erneute Verspachtelung (dreifach) unter Einbringung eines
Gewebebandes, Abschleifen und anschlieendes Streichen)
erfolgt im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung ein
Kostenansatz i.H.v. pauschal 6.500, - Euro (brutto).

Hinweis/Disclaimer:

Eine detaillierte Priifung auf Bauschédden und/oder -méngel war we-
der beauftragt noch fillt eine derartige Priifung in das Fachgebiet
eines Sachverstindigen fiir Liegenschaftsbewertung. Derartige Prii-
fungen konnen nur von einem dahingehend befdhigten Bausachver-
stindigen 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 ersichtliche
(versteckte) Méngel und/oder Schaden!

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.

4. Sonstige Informationen zum Objekt

Nutzerklientel: Die Wohnung stand zum Wertermittlungsstichtag leer. Auskunfts-
gemdl sind keine Bestandsrechte vorhanden (vgl. Ausfiihrungen
oben).
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Aufgrund der fehlenden Freizeitwohnsitzwidmungen ist die Woh-
nung nicht als Freizeitwohnsitz nutzbar — somit steht die Eigennut-
zung eines potenziellen Erstehers resp. die Vermietung zur Befriedi-
gung eines dauerhaften Wohnzwecks im Vordergrund.

Beschreibung und Zustand
der Zuwegung:

Offentliche Zuwegung und private Zufahrt (gemeinsame mit Nach-
bargst. errichtet Tiefgarage; vgl. Ausfithrungen oben!).

Zum Zeitpunkt des Ortstermins iiberwiegend 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 liber die lau-
fende Instandhaltung hinausgehender Investitionsbedarf.

Verschiedene im Erdgeschoss vorhandene Gartenflachen sind ande-
ren, nicht bewertungsgegenstindlichen Wohneinheiten zugeordnet
und sind im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung sohin nicht zu
berticksichtigen.
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F. | VERKEHRSWERTERMITTLUNG
(GUTACHTEN)

fiir die bewertungsgegenstandlichen WEG-Anteile Wohnung Top W 5 sowie der separat parifizierten Stellplat-
ze AP2 & APS5 in A-6380 St. Johann in Tirol, Mitterndorferweg 7 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 mogliche 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. III. Die
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des
Verkehrswertes aufer Betracht zu bleiben.” Genauer kann der Verkehrswert bezeichnet werden als der
Marktwert, also der geschitzte Betrag, fir den eine Immobilie am Bewertungsstichtag zwischen einem
kaufwilligen Kéufer und einem verkaufswilligen Verkdufer nach erfolgter ordnungsgeméfBer Vermarktung
tibertragen wird, wobei die Kontrahenten unabhingig, wissentlich und ohne Zwang handeln und eine
Umnutzung der Liegenschaft theoretisch mdglich ist (,,highest and best use*). Das Verstindnis 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 hdchsten Wert der Liegenschaft zum Ausdruck kommt.

Daraus wird deutlich, dass nicht immer die gegenwértige Nutzungsform der jeweiligen Liegenschaft, sondern
moglicherweise eine alternative Nutzungsform aus Sicht der Marktteilnehmer — i.S.e. gewinnmaximierenden
Nutzung — zu Grunde zu legen ist. Im vorliegenden Fall gehen wir auftragsgemdll 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 Geschéftsverkehr 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 wire. 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 geschdtzte Betrag, fiir den eine Immobilie am Bewertungsstichtag zwischen einem kaufwilligen Kdufer
und einem verkaufswilligen Verkdufer nach erfolgter ordnungsgemdfier 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 gebrauchliche 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-
tungsgegenstindliche Wohnung im vorliegenden Fall mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (§ 5 LBG) bzw. des
Sachwertverfahrens (§ 6 LBG) zu ermitteln, da fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes
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 Félle 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 Stellpléiitze 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 Umsténde —
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 Gebéudes 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 Bebauungsabschlidge 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 Bautrager 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 Nahe (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 2023 2023
24.08.2022 15.09.2023 29.09.2023 02./07.11.2023
Grundstiicksfliche (m?) 661 731 1.270 1.005

Gst. 3074/16 2800/33 2749/1 3476/41
EZ 82114-1565 82114-2661 82114-297 82114-1153
Widmun Wohngebiet Wohngebiet Wohngebiet Wohngebiet
g (§38 ITROG) (§38 ITROG) (§ 381 TROG) (§38 ITROG)
TZ TZ 6047/2022 TZ 4084/2024 TZ 5300/2023 TZ 5418/2023

Dienstbarkeit

. unbebaut, TIWAG unterirdischer

unbebaut, lastenfrei, . . .
. .. . Erdleitung, lastenfrei; Flachenkollektor, bebaut; Altbestand
K, ¢ kein Freizeitwohnsitz; R d trag:  inkl. abbruchreif KV "desolat” und
ommentare rd. 3M zuvor fir 750T Raumor Tnungsver rag; inkl. abbruchreifem gem.‘ . esola un.
. Umwidmung zu Altbestand, B-Plan & "abrissreif"; lastenfrei
verdullert; . o
Wohngebiet Baubewilligung
vorhanden

Kaufpreis Gesamt 1.400.000 € 986.850 € 3.600.000 € 1.900.000 €
Kaufpreis (EUR/m?) 2.118,00 € 1.350,00 € 2.834,65 € 1.890,55 €
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Vergleichstransaktionen - Grundstiicke
Transaktion 5 Transaktion 6 Transaktion 7 Transaktion 8
Jahr des Abschlusses 2023 2024 2025 2025
13.11.2023 29.02.2024 10.10.2025 29.10.2025
Grundstiicksfliche (m?) 695 765 521 679
Gst. 148/13 3410/111 149/21 3410/40
EZ 82114-815 82114-2567 82114-5/meue EZ 82114-867
Widmun Wohngebiet Wohngebiet Wohngebiet Wohngebiet
g (§ 38 I TROG) (§38 ITROG) (§38 ITROG) (§38 ITROG)
TZ TZ 6109/2023 TZ 1523/2024 TZ 5545/2025 TZ 5845/2025
unbebaut,
rechtskriftige
lastenfrei, Altbestand last fun.l.)elk;aut}; BaubiMlg@g
K ¢ (Abrissobjekt), unbebaut, a? ehn . ocHwaa's(s)er.- \10rt anf e?’
ommentare teilweise HQ30, ndhe lastenfrei geta renZ(ine (HQ30); . . .
. ndhe in 09/2023 fiir
Bewertungsobjekt . .
Bewertungsobjekt 1,05 Mio.
(bebaut/Altbestand
) verduBert
Kaufpreis Gesamt 1.360.000 € 1.000.000 € 1.302.500 € 1.000.000 €
Kaufpreis (EUR/m?) 1.956,83 € 1.307,19 € 2.500,00 € 1.472,75 €

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

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

GroBe (%)

Lage/Bebaubarkeit (%)

Zuschnitt (%)

Lage in Gefahrenzonen (%)

Verhandlung / Sonstiges (%)

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

Im vorliegenden Fall muss die Lage innerhalb der Hochwassergefahrenzone (HQ30) beriicksichtigt werden.
Diese Belastung schriankt die Nutzbarkeit der belasteten Teilfliche entsprechend stark ein und ist als mit dem
Grund und Boden der bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft verbundene Belastung wertmafig zu beriick-
sichtigen (§ 3 (3) LBG). Dieser Sachverhalt wird wie folgt beriicksichtigt:
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Wertansatz | Grof3e der belasteten | Unbelasteter Bodenwert
/ Abschlag | Teilflichen in m? Bodenwert korrigiert
Bodenwert 100 % 730 m? 2.300, - Euro/m? 1.679.000, - Euro
(unkorrigiert)
Abschlag fiir ...
Hochwassergefahrenzone 15 % 730 m? 2.300, - Euro/m? -251.850, - Euro
(HQ 30)
Bodenwert 1.955,00 Euro/m? 1.427.150, - Euro
(korrigiert)

Auf Basis des ermittelten (belasteten) Bodenwertes i.H.v. 1.427.150 Euro (gesamtes Grundstiick) resultiert fiir
die bewertungsgegenstindliche Wohnung somit folgender (rechnerischer) Bodenwert(-anteil):

Einheit WEG-Anteile Bodenwertanteil (rechnerisch)

Wohnung Top W 5 165/584 403.219, - Euro
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4. Ableitung des Ertragswertes (Wohnung)

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 Teilflichen 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 néher 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 ordnungsgemaifBer 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).

Gemidfl 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 zahlt aufgrund seiner Bekanntheit und
zahlreicher vorhandener Freizeitmoglichkeiten (Skilifte, Golfplitze etc.) zu den teuersten Gegenden des Be-
zirks.

Aktuelle Mietangebote (insgesamt konnten nur knapp 20 Angebote auf einschldgigen Portalen erhoben werden)
notieren in einer Bandbreite von rd. 15,70 Euro/m? bis 26,30 Euro/m? p.M. (nettokalt, jeweils unverhandelte
Angebotsmieten!). Ferner ist ein Ausreifler mit einem Angebotspreis von 35,77 Euro/m? p.M. zu beobachten.
Diese Wohnung ist aufgrund einer (hochwertigen) Teilmdblierung sowie eines eigenen Wellnessbereichs nicht
mit dem bewertungsgegensténdlichen Objekt vergleichbar und verfiigt dariiber hinaus auch {iber eine héherwer-
tige Ausfiihrungsqualitdt (u.a. Marmorbad etc.). Der Grofteil der Angebote notiert in einer Bandbreite zwi-
schen rd. 20,50 und knapp 25,- Euro/m? p.M. (jeweils nettokalt). Wohnungen mit Angebotspreisen unter 20,-
Euro/m? p.M. stellen ausschlieBlich dltere Bestandsimmobilien dar — und sind somit ebenfalls nicht mit der be-
wertungsgegenstandlichen Liegenschaft vergleichbar.
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Die nachhaltige Nettokaltmiete (i.S.d. Hauptmietzinses) ldsst sich vor diesem Hintergrund gutachterlich wie

6

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 W 5 147,99 m? 0,00 22,50 22,50

Positiv ist im gegensténdlichen Fall das vergleichsweise junge Gebaudealter, der dadurch bedingte gute Erhal-
tungszustand und die insgesamt gehobene Ausfithrung (u.a. Aufzug etc.) sowie die umfangreichen Balkonfla-
chen und die Lage im Dachgeschoss anzumerken. Ebenso befindet sich die Wohnung per se in einer halbwegs
zentralen Lage und sind verschiedene Golfplétze 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. Auch ist auf den Balkonen eine gewissen
Larmbelastung ausgehend von der Stralle gegeben.

Es erfolgte auftragsgemal nur eine grundsitzliche Plausibilisierung der Plidne in Bezug auf die Nutzflichen. Die
vorhandenen Balkonflédchen sind, ebenso wie Kellerabteile, ortsiiblich mit dem Hauptmietzins fiir die Wohnung
abgegolten und werden nicht separat betrachtet. Ein Aufmall 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 gewahlten Vervielfaltiger
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 Gewerbeflachen 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 annahmegeméf 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.

Die nicht-umlagefdhigen Betriebskosten umfassen alle Betriebskostenbestandteile, die auf Grund suboptimaler
Vertragsgestaltung nicht auf den/die Mieter umgelegt werden konnen, bzw. wegen Leerstand oder sonstigen
Griinden entstehen. Im vorliegenden Bewertungsfall wird davon ausgegangen, dass die diesbeziiglichen kalku-
latorischen Betriebskosten marktiiblich sind (sieche 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-
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Zustands und umfassen die Kategorien Wartung, Inspektion und Instandsetzung. GemiB3 des MRG dienen In-
standhaltungsmafnahmen 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 Gebdudealters 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 (rd. 5,19 % des Jahresrohertrages).

Das Mietausfallwagnis 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 Jahresrohertrage gewdhlt.

Die kumulierten kalkulatorischen Bewirtschaftungskosten entsprechen somit rd. 8,19 % des Jahresroher-
trages 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 grundsdtzlichen Rahmenbedingungen auf dem {iiberregionalen Immobilienmarkt, der
Restnutzungsdauer sowie der Ortsgréfe und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicks-
markt herrschenden Verhéltnisse. Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Beriicksichtigung der
Nutzungskategorie (Mehrfamilienhaus in St. Johann / Bezirk Kitzbiihel und der darin enthaltenen Eigentums-
wohnung) ein Basis-Liegenschaftszinssatz in Anlehnung an die Empfehlungen des Hauptverbandes der allge-
mein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstdndigen in Hohe von

2,75 %
gewihlt.
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-
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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 0,15 %
3. Anpassung Drittverwendungsrisiko (Fungibilitétsrisiko) 0,00 %
4. Anpassung Wertenwicklungsrisiko (Mietentwicklungsrisi- 0,05 %
ko)
5. Anpassung Leerstandsquote Standort (Marktrisiko) 0,00 %
Summe/angepasster LSZ [%] 3,10 %

4.5.  Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

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

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

rung

Baujahr Jahr der Fertigstellung 2024
Bewertungsstichtag Jahr der Bewertung 2026
g;s:rn(el;l;%l)e Restnutzungs- Differenzbildung 78
Verldngerung/Verkiirzung keine 0
der Nutzungsdauer (ND)
Restnutzungsdauer (RND)
[Angabe der Jahre] Summe 78

4.6.  Vervielfiltiger

Der Vervielfiltiger beschreibt den Multiplikator der auf die Gebdude entfallenen Anteile der Jahresreinertrége.
Gemal § 5 I LBG ergibt er sich aus dem gewihlten Liegenschaftszinssatz und der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer des Gebdudes. Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Beriicksichtigung eines ange-
passten Liegenschaftszinssatzes von 3,10 % und einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 78 Jahren der
bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaften ein Vervielfdltiger von:

Wert: 29,28

4 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 Sachverstindigen Osterreichs, Kranewitter sowie Bienert deduziert.
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entsprechend der Wertermittlungsrichtlinie (Vervielfiltigertabelle) angesetzt.

4.7. Sonstige wertbeeinflussende Umstidnde

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 Gebédudes, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch eine entsprechend geédnderte
Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind die oben angefiihrten Reparaturarbeiten innerhalb der bewertungsgegen-
standlichen Wohnung zu beriicksichtigen. Die hierfiir anfallenden Kosten werden im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung mittels eines

Abschlages i.H.v. 6.500, - Euro (brutto)

beriicksichtigt. (Hinsichtlich der Stellplitze sind keine sonst. wertbeeinflussenden Umstinde gegeben)

4.8.  Ergebnis der Ertragswertberechnung — Wohnung Top W 5 (ohne Zubehor)

Ertragswert — Wohnung Top W 5 Angaben in Euro:
Rohertrige (nachhaltige Miete) pro Jahr 39.957,30
Bewirtschaftungskosten pro Jahr 3.270,58
in v. H. der Jahresrohertrage 8,19%
Reinertrag pro Jahr 36.686,72
Reinertrag des Bodens pro Jahr 12.499,78
Reinertrag der baulichen Anlagen pro Jahr 24.186,94
angepasster Liegenschaftszinssatz [in %] 3,10%
Errechnete Restnutzungsdauer [Jahre] 78
Vervielfiltiger [Zahl] 29,28
Ertragswert der baulichen Anlagen vor Zu- 708.105,80
bzw. Abschldgen

Errechnete Zu- bzw. Abschlédge -6.500,00
Ertragswert der baulichen Anlagen 701.605,80
Bodenwert 403.218,75
Ertragswert gesamt 1.104.824,55
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5. Ableitung des Sachwertes (Wohnung)

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, WohnungsgroBen und
Baujahren differenziert worden. Sie sind im Einzelfall nicht identisch mit den tatsdchlich 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 Stédtebau, Raumordnung und Bauwesen erstellt wurden. Eine Ubertragung auf Osterreich ist mdglich, wo-
bei ortliche Anpassungsfaktoren und eine Indexierung mit dem Gsterreichischen 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 2.650, - Eu-
ro/m* BGF fiir die Wohnung. Weiters wird hinsichtlich der Wohnung ein Anteil an Allgemeinflédchen in Form
eines Zuschlages in Hohe von 10,0 % (bezogen auf die Flichen der Wohnung) veranschlagt.

Zu den Herstellungskosten der baulichen Anlagen gehoren dariiber hinaus die Baunebenkosten der Planung,
Genehmigung und Baudurchfithrung sowie Kosten fiir die Ausstattung und Auflenanlagen. 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 AuBlenanlagen (asphaltierte Bereiche, Einfriedung, Eingangsbereich etc.) und besonderen Bauteile (Balkone
sowie Kellerabteil) werden mittels addquater Zuschlidge i.H.v. 13,0 % (besondere Bauteile) resp. 5,0 % (AuBen-
anlagen) der Herstellungskosten gesondert beriicksichtigt.

Die so hergeleiteten Herstellungskosten pro m?* BGF notieren damit leicht oberhalb des Bereichs der Empfeh-

15 Vgl. Kranewitter, 7. Auflage, S. 305ff.
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lungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen'¢,
welcher fiir derartige Objekte Baukosten i.H.v. bis zu 4.500, - Euro (hochwertige Ausstattungsqualitét) pro m?
Wohnnutzflache inkl. Baunebenkosten vorsieht und kénnen somit als plausibel erachtet werden. Plausibel des-
halb, da es sich um eine hochwertige Penthouse-Wohnung handelt.

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

5.3. Restnutzungsdauer und Alterswertminderung
Vergleiche Ausfiihrungen zum Ertragswert.

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

5.4. Sonstige wertbeeinflussende Umstiande

Vergleiche Ausfiihrungen zum Ertragswert.

5.5.  Ergebnis der Sachwertberechnung — Wohnung Top W 5 (ohne Zubehor)

Sachwert — Wohnung Top W 5 Angaben in Euro:
BGF aller Bauteile [in m?] ({iberschlédgig) * 196,90
Herstellungskosten 521.785,00
ohne BNK und Auflenanlagen

Baunebenkosten 104.357,00
AuBlenanlagen 26.089,25
Zuschlag fiir besondere Bauteile 67.832,05
Herstellungskosten der baulichen Anlagen 720.063,30
Alterswertminderung (techn. Wertminde- -18.001,58
rung)

Abschlédge / Zuschlédge -6.500,00
Gebaudesachwert 695.561,72
Bodenwert 403.218,75
Sachwert gesamt 1.098.780,47
*inkl. Zuschlag fiir anteilige Allgemeinflichen

Das Ergebnis entspricht damit nahezu dem ermittelten Ertragswert.

16 'Vgl. Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2025, DI Popp in ,,Der Sachversténdige, Heft 3/2025 (Zeitschrift des Hauptverbandes der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen in Osterreich), Datenstand: Q1/2025.
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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 ungewdhnliche 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 géingigen 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.!”

Der Sachwert der bewertungsgegenstindlichen Wohnung wurde wie folgt ermittelt (exkl. Zubehor; exkl. Inven-
tar; gerundet):

Wohnung Top W 5: 1.099.000, - 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. 20.000, - bis 25.000, - Euro/St. beobachten werden. Ferner sind einzelne Angebote in diesem Preisgefiige
vorhanden (vgl. diesbeziiglich auch Ausfiihrungen unten).

Wir erachten fiir die beiden bewertungsgegenstindlichen Tiefgaragenstellplitze AP 2 und AP 5 daher einen
Verkehrswert von jeweils 25.000, - Euro/St. fiir marktgerecht.

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 gewohnlichen Geschaftsverkehr fiir
Angebot und Nachfrage maligeblichen Umstéinde, 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
Umstidnde eine gesonderte Marktanpassung geboten:

e  Weiterhin hohes Zinsniveau und dadurch bedingt anhaltend schwieriges Finanzierungsumfeld,

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

17 Vgl. Kleiber, 10. Aufl., 2023, S. 958 fT.
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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 Kaufer,

e Verschirfte offentliche 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-
wihrleistung, allfdllige Restrisiken und ggf. notwenige Beseitigungskosten der von der SV Kollegin im
Zuge der ,,Objektsicherheitspriifung® aufgeworfenen Punkte).

In Summe wird so nach gutachterlichem Ermessen ein Marktabschlag fiir die bewertungsgegenstindliche
Wohnung

i.H.v. 7,5 %
in Ansatz gebracht. Dies entspricht folgendem Betrag (gerundet):
e  Wohnung Top W 5: 82.000, - Euro,

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

Der Verkehrswert (exkl. Zubehor) fiir die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top W 5, Mitterndorferweg
7 in A-6380 St. Johann wird zum Wertermittlungsstichtag 16.04.2026 mit (gerundet)

1.017.000, -- Euro

(in Worten: eine Million siebzehntausend Euro)

geschitzt.

Der Verkehrswert (exkl. Zubehor) fiir den bewertungsgegensténdlichen Stellplatz Top AP2, Mitterndorfer-
weg 7 in A-6380 St. Johann wird zum Wertermittlungsstichtag 16.04.2026 mit (gerundet)

25.000, -- Euro

(in Worten: fiinfundzwanzigtausend Euro)

geschitzt.

Der Verkehrswert (exkl. Zubehor) fiir den bewertungsgegensténdlichen Stellplatz Top APS, Mitterndorfer-
weg 7 in A-6380 St. Johann wird zum Wertermittlungsstichtag 16.04.2026 mit (gerundet)

25.000, -- Euro

(in Worten: fiinfundzwanzigtausend Euro)

geschétzt.

Hinweis: Im Bereich der bewertungsgegenstindlichen Einheiten konnte kein wertrelevantes Zubehor festge-
stellt werden (vgl. Ausfiihrungen oben).

58 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Top W 5 sowie AP2 & APS
Mitterndorferweg 7 — A-6380 St. Johann
Juni 2026

7. Plausibilisierung der ermittelten Werte anhand von Vergleichswerten

Der ermittelten Verkehrswerte der bewertungsgegenstéindlichen Wohnung wurde mit rd. 6.870 Euro/m? (bezo-
gen auf die Wohnnutzflache; d.h. exkl. Balkon-/Terrassenflichen) festgestellt.

Gem. WKO-Immobilienpreisspiegel 2026 notiert der Preis fiir neuwertige Eigentumswohnungen'® {iber 100
m? Wohnnutzflache 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 GréBenordnung von 4.600, - bis 7.830, - Euro/m?> Wnfl. Anzumerken ist hierbei
jedoch erneut, dass es sich bei den Werten des WKO-Immobilienpreisspiegels um stark aggregierte Durch-
schnittswerte auf Bezirksebene handelt, die nur eine &uBerst begrenzte Aussagekraft fiir diesen spezifischen
Teilmarkt besitzen und nicht unreflektiert iibernommen werden diirfen. Insbesondere der Grofiraum Kitzbiihel
zahlt zu den teuersten Bereichen des Bezirks, sodass hier auch Preise erzielt werden, die deutlich tiber den An-
gaben gem. WKO liegen.

Gemal Erhebungen der Vergleichstransaktionen wurden in der jiingeren Vergangenheit (Beobachtungszeit-
raum 2021-2026 mit Schwerpunkt auf den Zeitraum 2025-2026) Verkaufserldse fiir Eigentumswohnungen im
Bereich von ca. 5.000, - bis anndhernd 12.000, - Euro/m*> Wohnnutzflache fiir private Endkunden erzielt. Der
GroBteil der ausgehobenen Vergleichstransaktionen notiert in einem Bereich von ca. 7.000 bis 9.500 Euro/m?
Wohnnutzfldche.! Wobei insbesondere in exklusiveren Lagen auch regelmiBig Werte jenseits der 10.000, -
Euro/m? Wnfl. zu beobachten waren (so zuletzt Ende 2025 im Objekt Neubauweg 25). Etwaige Keller-
und/oder Lagerrdumlichkeiten sind marktiiblich mit dem Kaufpreis der jeweiligen WEG-Einheit abgegolten,
sodass diesbeziiglich kein gesonderter Wertansatz zu erfolgen hat.

Ferner konnten mehrere verduBlerte Stellpldtze ausgehoben werden. Hier bewegt sich das Preisgefiige zwischen
11.000 und 30.000 Euro/Stellplatz. Der GroBteil wurde fiir Betrdge zwischen 20T und 25T Euro verkauft. Im
zentral gelegenen Brauweg wurde in 12/2022 ein groes Paket an Stellpldtzen an einen gewerblichen Investor
zu je 21.800 Euro/Stellplatz (netto; resp. 26.160 Euro/St. brutto) verduBert. Hinsichtlich der Stellplidtze muss
jedoch angemerkt werden, dass diese meist gemeinsam mit einer Wohnimmobilie (oder anderweitigen Nut-
zungsform) verdufBert werden, weshalb auch der Transaktionspreis entsprechend der Ausstattungsqualitét, Lage
etc. der Wohnung teils stark schwankt. Obwohl Stellplétze per se keine ausgeprégte Sensitivitit ggii. Ausstat-
tungskriterien etc. aufweisen ist somit dennoch eine deutliche Differenzierung nach Lage und Ausstattung (insb.
der korrespondierenden Wohnung/Biirofldche etc.) zu beobachten.

Im Objekt selbst resp. der benachbarten, weitestgehend baugleichen Liegenschaft (M7 & M9) wurden die
anderen Wohneinheiten (Wohnungen W1-4 im Objekt Mitterndorferweg 7 resp. W1-W5 im Objekt Mittern-
dorferweg 9) fiir Preise von rd. 7.950 bis rd. 9.190, - Euro/m? verdufert. Die Verkaufspreise im Objekt Mittern-
dorferweg 7 weisen dabei eine sehr geringe Streuung (rd. 8.400, - bis 8.500, - Euro/m?) auf, wahrend im Haus
Mitterndorferweg 9 aufgrund zweier Transaktionen, die das obere resp. untere Ende der o.g. Bandbreite darstel-
len, eine geringfiigig groBere Streuung besteht. Die {ibrigen drei Wohnungen in diesem Objekt wurden indes
auch fiir Preise von rd. 8.250, - bis 8.400, - Euro/m? (jeweils Wohnnutzflache) veraul3ert.

Gleichzeitig mit den Wohnungen wurden jeweils auch (ein oder mehrere) Stellpldtze verduBert, wobei die
Kaufpreise in den vorliegenden Vertrdgen separat und {iberwiegend zu Preisen von 25.000, - Euro/St. (TG-
Stellplatz) resp. 7.500, - Euro/St. (AuBlenstellplatz) ausgewiesen wurden. Zwei Abweichungen (TG-Stellplatz
zu 20T Euro/St. und Aufenstellplatz zu 15 T Euro/St.) wurden gemeinsam (und ebenso im Zuge eines Woh-
nungskaufes) an den gleichen Kéufer verduBlert, sodass hier ggf. nur eine anderweitige Aufteilung des Gesamt-
kaufpreises erfolgte.

18 Im Sinne von ,,Erstbezug* im Gegensatz zur Kategorie ,,gebrauchte Eigentumswohnungen.
19 Hierbei ist jedoch zu beachten, dass bei diesen Transaktionen {iberwiegend Privatpersonen als Kéufer auftraten und es sich entspre-
chend um Brutto-Betrdge handelt
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Das Preisgefiige fiir aktuelle Kaufangebote fiir Eigentumswohnungen im Raum St. Johann bewegt sich in
einer groen Bandbreite von knapp 3.600 Euro/m? bis zu rd. 17.000 Euro/m?. Preise bis rd. 7.000 Euro/m?
Wohnnutzfliche werden dabei fast ausnahmslos in (élteren) Bestandsobjekten aufgerufen. Eine grofere Héu-
fung ist insbesondere im Preissegment von rd. ab 7.000, - bis ca. 9.000, - Euro/m? Wnfl. zu beobachten. Ab rd.
8.000, - Euro wird auch eine grofere Anzahl an Neubauwohnungen und/oder projektierten Objekten angeboten
(u.a. Elbogen Hoéfe, Schonbichl, etc.), wihrend Preise ab 10.000, - Euro/m? und dariiber nur in sehr wenigen
Objekten aufgerufen werden. Ublicherweise handelt es sich dabei diesen hochpreiseigen Angeboten um Luxus-
objekte mit hoherwertiger Ausfiihrung und Chalet-typischer Gestaltung. Generell kann dariiber hinaus eine
insgesamt sehr groBe Anzahl an Inseraten (rd. 190 Anzeigen, wobei verschiedene Objekte mehrfach gelistet
sind) festgestellt werden, was insbesondere auf einen erhéhten Verhandlungsspielraum fiir potenzieller Kaufin-
teressenten hindeutet. Nahezu alle Wohnungen verfiigen iiber einen Balkon und/oder Terrasse und werden teils
bereits inkl. Stellplatz angeboten. Eigenstindige Angebote fiir Stellpldtze in St. Johann 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
Immobilientreuhédnder

© Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Wertgutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmi-
gung von Dr. Sven Bienert gestattet.
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H. | ANLAGEN
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Lage im Raum
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Abbildung 2: Makrolage des Objektes (tiris online, v. 23.04.2026)
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Abbildung 4: Orthofoto (tiris nline, v. 23.04.2026)

&

64 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Top W 5 sowie AP2 & AP5
Mitterndorferweg 7 — A-6380 St. Johann
Juni 2026

Grundbuchauszug

GRUNDBLUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 82114 5t. Johann in Tirol EINLAGEERHL 1288
BEZIRKSGERICHT Kitzbilihel

R R
Letzte TZ 107172026

WOHNUNGSELGENTUM

Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGBEl. II, 143/2012 am 07.05.2012

ke bbb bhdhs ks md s A bbb hrd e ek ke b .Flj. dhdhs bk b esd b d b s ks hmh e b d b d ke ke ek

GET-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
189/10 GET-Fl3che * 730
Bauf. (10) 273
GErten(l0) 457 Mitterndorferweg 7
Lagande :

*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10} : Bauflichen (Gebdude)
Gidrten(l0): Garten (Gdrten)
ks desdadddbsdosdhosdasdddddbnbodadadbddadbs .F|.2 dhddesbsdadadddbdsdbosbododbdbdbodadadaddd
3 a 132472024 RECHT des Begehens und Befahrens mit Fahrzeugen aller Art des
Tiefgaragenbauwerkes auf Gst 18%/3 in EZ 1465 fiir Gst 189710
ke bbb bhdhs ks md s A bbb hrd e ek ke b B R Y
4 ANTEIL: 91/584
Gerhilde Slechta
GEB: 1942-12-27 ADR: Achenallee 16/7, S5t. Johann in Tirel 6380
a 132472024 IM RANG 6246/2022 Kaufvertrag 2022-11-09% Eigentumsrecht
b 132472024 IM BANG 6246/2022 Wohnungseigentum an TOF W4
5 ANTEIL: &6/5BH4
Gerhilde Slechta
GEB: 1942-12-27 ADR: Achenallee 16/7, St. Johann in Tireol 6380
a 132472024 IM RANG 6246/2022 Kaufvertrag 2022-11-09% Eigentumsrecht
b 132472024 IM RAMNG 6246/2022 Wohnungseigentum an KFI-Abstellplatz AF3
% ANTEIL: 165/5EB4
MAMM BETA GmbH (FN 545375y)
ADF: Museumstrabe 10/8, Innsbruck &020
a 56972022 IM RANG 17/2022 Kaufvertrag 2021-12-22 Eigentumsrecht
b 1324/2024 Wohnungseigentum an TOF W5
c 107172026 Erbffnung des Insolvenzverfahrens am 2026-03-04
(195 22/26x LG Innsbruck)
11 ANTEIL: &/5H4
MaMM BEETA GmbH (FM 545375y)
ADR: Museumstrabe 10/8, Innsbruck &020
a 56972022 IM RANG 17/2022 Kaufvertrag 2021-12-22 Eigentumsrecht
b 1324/2024 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz APZ
c 107172028 Erbffnung des Insolvenzverfahrens am 2026-03-04
(195 22/26x LG Innsbruck)
13 ANTEIL: 6/584
MaMM BETA GmbH (FM 545375y)
ADE: Museumstrabe 10/8, Innsbruck &020
a 56972022 IM RANG 17/2022 Kaufvertrag 2021-12-22 Eigentumsrecht
b 1324/2024 Wohnungseigentum an KFI-Abstellplatz APS
c 107172026 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2026-03-04
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(195 22/26x L& Innsbruck)
16 ANTEIL: 87/584
Stefan Steib
GEB: 1977-10-13 ADR: Ahornstrabe 16, 85077 Manching, Deutschland
a 132472024 Wohnungseigentum an TOF W3
b 2B52/2024 IM RANG 2926/2022 Kaufvertrag 2022-05-18, Machtrag zum
Kaufvertrag 2024-03-29 Eigentumsrecht
17 ANTEIL: 6/5H4
Stefan Steib
GEB: 1977-10-13 ADE: AhornstraBe 16, B5077 Manching, Deutschland
a 132472024 Wohnungseigentum an EFZ-Ahstellplatz AP4
b 2B92/2024 IM RANG 2926/2022 Kaufvertrag 2022-05-18, Machtrag zum
Kaufvertrag 2024-03-29 Eigentumsrecht
18 ANTEIL: 105/584
Muna van Ermingen-Marbach
GEB: 1980-10-12 ADE: Am Fheinblick 1, 40868 Meerbusch, Deutschland
a 132472024 Wohnungseigentum an TOF W2
b 2B93/2024 IM RANG 214672022 Kaufvertrag 2022-04-13, Machtrag zum
Kaufvertrag 2024-03-26 Eigentumsrecht
1% ANTEIL: T7/584
Muna van Ermingen-Marbach
GEB: 1980-10-12 ADR: Am Fheinblick 1, 40668 Meerbusch, Deutschland
a 132472024 Wohnungseigentum an KFI-Abstellplatz AF6
b 2B53/2024 IM RANG 2146/2022 Kaufvertrag 2022-04-13, Machtrag zum
Kaufvertrag 2024-03-26 Eigentumsrecht
20 AWNTEIL: 48/584
Diana Kirchmair
GEB: 1957-0%-24 ADE: Kupfstattgasse 23/1, Jochberg 6373
a 132472024 Wohnungseigentum an TOF W1
b 2B94/2024 IM ERANG 3819%/2023 Kaufvertrag 2023-07-26, Machtrag zum
Kaufvertrag 2024-04-09 Eigentumsrecht
c 2854/2024 Verbindung gem £ 5 Abs 3, £ 13 Abs 3 WEG 2002
d 2894/2024 Belastungs- und VerduBerungsverbot
21 ANTEIL: 48/584
Lukas Kirchmair
GEB: 19%5-03-02 ADR: Hittfeldstralle &0/2, Kbssen 6345
a 132472024 Wohnungseigentum an TOF W1
b 2B94/2024 IM RANG 3619%/2023 Kaufvertrag 2023-07-26, Machtrag zum
Kaufvertrag 2024-04-09 Eigentumsrecht
c 2B94/2024 Verbindung gem & 5 Abs 3, 5 13 Abs 3 WEG 2002
d ZBS%4/2024 Belastungs- und Verdulferungswverbot
22 ANTEIL: 3/5B4
Diana Kirchmair
GEB: 1957-0%-24 ADE: Kupfstattgasse 23/1, Jochberg 6373
a 132472024 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz APL
b 2B94/2024 IM ERANG 3819%/2023 Kaufvertrag 2023-07-26, Machtrag zum
Kaufvertrag 2024-04-09% Eigentumsrecht
c 2854/2024 Verbindung gem £ 5 Abs 3, £ 13 Abs 3 WEG 2002
d 2894/2024 Belastungs- und VerduBerungsverbot
23 ANTEIL: 3/584
Lukas Kirchmair
GEB: 19%5-03-02 ADR: Hittfeldstralle &0/2, Kbssen 6345
a 132472024 Wohnungseigentum an KFI-Abstellplatz APL
b 2B94/2024 IM RANG 3619%/2023 Kaufvertrag 2023-07-26, Machtrag zum
Kaufvertrag 2024-04-09% Eigentumsrecht
c 2B94/2024 Verbindung gem & 5 Abs 3, 5 13 Abs 3 WEG 2002
d ZBS%4/2024 Belastungs- und Verdulferungswverbot
24 ANTEIL: 3/11l&8
Diana Kirchmair
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GEB: 19%7-0%-24 ADE: Kupfstattgasse 2371, Jochberg 6373
a 1324/2024 Wohnungseigentum an EFZ-Ahstellplatz APT
b 2B34,/2024 IM RANG 3619%/2023 Kaufvertrag 2023-07-26, Hachtrag zum
Kaufvertrag 2024-04-09 Eigentumsrecht
c 2ZB%4/2024 Verbindung gem £ 5 Abs 3, 5 13 Abs 3 WEG 2002
d 2B%4,/2024 Belastungs- und VerduBerungsverbot
25 ANTEIL: 3/11&8
Lukas Kirchmair
GEB: 19%5-03-02 ADR: Hiittfeldstrale &0/2, Hiszzen 6345
a 1324/2024 Wohnungseigentum an KFEZ-Abstellplatz APT
b 2B34/2024 IM RANG 3619%/2023 Kaufvertrag 2023-07-26, MHachtrag zum
Kaufvertrag Z024-04-09 Eigentumsrecht
c 2B%4,/2024 Verbindung gem § 5 Abs 3, 5 13 Abs 3 WEG 2002
d 2B%4/2024 Belastungs- und Verdulerungsverbot

R L R R R R R R [ (R R R R R R R e R R R R R e R ]

2 auf Anteil B-LHE % 11 13
b &300/2022 IM RAMG 570/2022 Pfandurkunde 2022-01-03
PEANDEECHT H&chstbetrag EUE 2.550.000,

fir Sparkasse der Stadt Kitzbilthel (FN 37&951)
c &300/2022 Simultan haftends Liegenschaften

EZ 1288 G 82114 5tc. Johann in Tirol C-LHE 2

EZ 1465 KG 82114 5t. Johann in Tirol C-LHE &

B auf Anteil B-LNHE % 11 13
a 630072022 Pfandurkunde 2022-01-03
PEANDEECHT Héchatbetrag EUR T65.000,

fir Sparkasse der Stadt Kitzbilthel (FN 376951)
b &300/2022 Simultan haftendes Liegenschaften
EZ 1288 KG 82114 5t. Johann in Tircl C-LMRE &
EZ 1465 KG 82114 5t. Johann in Tirol C-LHE 7
% a 132472024
DIEMSTBARKEIT des immerwihrenden und unsentgeltlichen
Eechtes des Beogshens und Befahrens mit Fahrzeugen aller Art
des Tiefgaragenbauwerkes auf Gst 189710 gemil Punkt VI.
Wohnungseigentumsvertrag 2024-02-28 fiir Get 185/3 in EZ
1485
10 2 190972024 Vereinbarung lber die Aunfteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Funkt V. Wohnungseigentumsvertrag
2024=-02-28
11 auf Anteil B-LNE 20 bhis 25
a 2894/2024
FRUCHTGENUSSRECHT
gem Punkt 1. Vereinbarung 2023-07-26 filir
Petra Kirchmair geb 19365-03-10
Feter Kirchmair geb 1962-07-01
12 auf Anteil B-LME 20 bhis 25
a 2894,/2024
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVEERBOT
gem Punkt Z. Vereinbarung 2023-07-Z6 flir
Fetra Kirchmair geb 1965-03-10
Peter Kirchmair geb 19362-07-01
13 auf Anteil BE-LME 9%
a 2485/2025 Pfandbestellungsurkunde 2024-11-25
PFAMNDEECHT Héchstbetrag EUR 6855.947,41
flir H & B -Spezialfedern Gesellschaft mit beschrinkt
Haftung & Co Kommanditgesellschaft (HREA €938 Amtsgericht
Siegen)
b 24B85/2025 Simultan hafrende Lisgenschaften
EZ 1288 KG 82114 5t. Johann in Tirol C-LMRE 13
EZ 1465 EG 82114 5t. Johann in Tirecl C-LMRE 17
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Abbildung 7: Grundbuchauszug (3/4) (v. 01.05.2026)
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14

16

17

auf Anteil B-LNE 9 11 13
37782025

FFANDREECHT vallstr., EUR 303

gamt £ und Kosten lt. Beschluss wvom 2025-07-21 fiir EOOS AG
(BE B11 25 E 3618/725x)
377872025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 913 KG 82103 Going C-LMR 11
EZ 704 KG Kitzbilhel Land C-LHE 24
EZ 1288 KG 82114 5t. Johann im Tirol C-LHRE 14
EZ 1465 KG 82114 St. Johann im Tirol C-LHR 18
auf Anteil B-LNE 9 11 13
630172025 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (2C 1120/25y)
auf Anteil B-LNE % 11 13
993/2026 Einleitung des Versteigerungswerfahrens zur
Hereinbringung wvon wollstr. EUR 5.134,76 samt Zinsen lt.
Beaschluss 2026-03-06, Kosten EUR 1.117,06 zamt 4 % Z seit
2025=-12-16, EUR 494,64 fiix
Eigs 6380 St. Johann, Mitterndorfweg 7 (3E B67/264g)
993/2026¢ Abweisung des Gesuchs um IZIwangsversteigerung hins.
Zinsenbegehren lt. Beschluas 2026-03-06

+ 916,67

dahEhEh b AR kR ARk R A e E HINWETS vevehsdadhdh b b s dshhh b h b e h ek ad

Eintragungen chne Wihrungsberzeichnung sind Betrige in ATS.

e T

Grundbuch

01.05.2026 16:22:28
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Abbildung 8: Grundbuchauszug (4/4) (v. 01.05.2026)
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Lageplan der Dienstbarkeitsflichen

| TECHNIC
[EXPERT

T

B —

Kalksteinresiden
zen 5t Johann
Getknrs B3 &
&340
Senvitutsausmal
fiar 189,10

VORABZUG

Mitternidorfier Wag 9

Waohngebalds

Alpin
6380 | 54 johann,

. Seman Woahlar

B b B P

TROHsa BT il

Pl Boders-Goane

el A

T RLTG T

il e
e
e

bk}

Senditut
T204.2022
Tkt

1200
plarrumiTas

[
—J

Sarvilutsfiiche Blay fiir GST 180¢10:

Maximam: 153,40 m2
Misimum: 112,32 gy

Emi dir i inn Flichon bikde: e Shieppsurmnstudic par B v (0.0 2022
Abs el o2 Grusdfissie shand der akluslio Pobiarplan Vombzug wom £1.08 2022

BG 821 TZ 1324/2024

Abbildung 9: Lageplan der Dienstbarkeitsflichen (1/2)
(Quelle: TZ 1324/2024/ WEG-Vertrag EZ 1288 v. 27./28.02.2024)
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Abbildung 10: Lageplan der Dienstbarkeitsfldchen (2/2)
(Quelle: TZ 1324/2024/ WEG-Vertrag EZ 1288 v. 27./28.02.2024)
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Katastralmappenauszug

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

Flachenwidmung

Einzelabfrage St. Johann in Tirol

Einzelabfrage Flichenwidmung:

Marktgemeinde 5t. Johann in Tirol (F0416) - W

Widmungadatum: 10122014
Widmumng: Wohngebiet § 38 (1)

Abbildung 12: Flichenwidmungsplan (tiris online, v. 23.04.2026)
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Bebauungsplan
- Gemeinds
Marktgemeinde S
St. Johann in Tirol 70416
Forlianfende
Erlassung eines Bebauungsplanes mit el
erginzendem Bebauungsplan
MibEmaarieraeg
Hsenaaer
PLANUMGSBEREICH: 5t.Johanm im Timol :':h:'r’n’:"""""'ﬂ?
Betroffens Grundsticke: 188/3, 1508, 188710 3105 2021
ZUR ALLGEMEIMEM EMSICHT AUFLEGEN
gem. § 64 TROG 2016
Em E: i B GEMEINDESIEGEL: . :I
vom Bl '
ERLASSUNGSBE SCHLUSS DES GEMEINDERATES WOM
..................................................... DER BORGERMEISTER:
RAUMORDNUNGSFACHLICHER PROFVERMERK: KATASTRALGEMENDE: 82114, KG SLbohann In Thol

PLANGRUNDLAGE: DKM © BEV

DATENSTAND: 10,2020

VERMERK DER LAMDESREGIERUNG:

bis

FUNDMACHUNG gem. § 85 TROG 2015

DER BUORGERMEISTER:

5 1.':- - -
. DBERSICHTSPLA
DETAILPLAM Manstan: 1:500

Der Planverfasser:

Ingsrieurkonsulenten far Raumondnung wnd Raumplanung

Dipl.Ing. Andreas LOTZ & Dipling.Dr. Erich ORTHER
WALES T et 37 - A BCC) INNEERUCH - Tel 0512560360 Fax SE0330 W 139
hitp:/fwww raumplanung_co.at - email: info@raumplanung.co_at

GDSEDatainame:

BRLSIT 2020 15 Mitemgarfereeg Hasanauer

Abbildung 13: Bebauungsplan (1/3) (Marktgemeinde St. Johann, v. 31.05.2021)
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Flanzeichen: Mach dem Tircler Raumordnungsgesetz 2018
Planungsbereich - Bebauungsplan

I . Abgrenzung Planungsbereich
r Bestzhender Elebauungs;ﬂan
Abgrenzung o
Bebauungsregain hna-rul: 6 Panungsberiches
Fluchtiinien

——————— §58(1)  Stralenfuchiiie
¥ MMM Y og5a1)  Bauluchiinie (T nurobenrisch)
I T I 11 5533 Baugenzinie
Bebauungsregeln

BAUWEISEN, TEO-MINDESTABSTANDE
§60{3) Ofene Bauwsise
§60(3) Cetuppelis Sauweiss
5E0Z)  Geschicssens Bauwelse
§60(4]  Besondere Bauwetse

i+ 5504) Besonders Bauseise, GeDauoesiuk UNgSTESEgUIgEn
(gesten auch f0r untesirische Geoaude
TEC  §60{(1) Mindestabstand it TEO 201§ &(1)
04  §55(3) Mindestabstand It TBO 2MEGE(1)a

NUTZFLACHE/BAUDICHTEN

§56(3)  Nutzhache

§E1(5)  NutzNachendicie

§61(2) Baumassendichie

§61(4] Bedawngsdkhiz

§61(4)  Bebauungsdichts, us3tzich auch glitig fr
umanirdische Gebdude und Sabaudetdle
Mindestfestiegung

H Hochstiestiagung

BAUPLATZGROBEN
héchizuldssige Baupiazgrote
BAUHOHEM/HOHENLAGE
HG §E2(1) obarster Gebauoemunkt
HB cberster Punikl sonstiger baullcher Anlagen
WH xx §E2[2)  Wananohe (AngaDe I relanvem Mad in Mefam, 28, WHH 7m)
¥ ... AL Wandhohe (optional, Z.E. ir ... faurssing 1.
3 _ [s2dy baw. mA .. Mt Ausnahme basimmie

§621)  obaner Wandabschiuss | In absolutem Hane

BP H nrnme® §S6(3)

rcp?i:ml, ZB Ir_.. traufseklg, & ... sraGensetly, 03 . norsel

§E2{4) Ooermiische Geschole

Mindestruldzsige Saundhe
H HOchstzud=ssige Eauhlhe
rd Zwingende Eauhdhe
HL mocm DA §62(7)  HGhenlage in Melem OberAdia

HL wecm OFF  §E7)  HOheniage In Metem Obar Fipurkt
o 157500 §62(1) Hohenbezugspunkl (Figpunkt, HGhenangabe \n Metem Sber Advia)
DACHHNEIGUNGFIRETRICHTUNG
§55(3) Dachneigung Haupigebsuce Goerwegend In Grad
{ausgenommen Littdoerfahrten, untargordnete Saubsle)
¥ mingesizudssige Cachneigung
H hechsinssge Dachneigung
7 owingende Dachneigung

Wanoisele 78, '?.‘.'s!f!ﬂgl
ZB WAHSIOmOA)

g,
fa . faiseiiy bow. mA .. mit Ausnahme besimmie Wandselte 28, faiseitlg)

RD 5 E62(2) m&rmﬂﬁmmmﬂmﬂmm
0der der Bodenplatie (Del Gebaudan ohne untenniischer Gascholla)

Geldndeveranderungen
Bl GE5(3)  GRENCevVerandeningan ngeschrankl Zulsssg
= N ... Z3hier zur Dafinfzon der zul3sskgen Gelanteverandanungsn
1 ... GEANORYETaNdenngen Im AusTat von

|
2 ... Geanteverindenngen sind nur INsofem Zuidsslg, Jis keine
wesaniichen nachiligen AUSWITKLNGEN fr den
Hochwasseraniuss bew, die Retentionswirkung Im
Gafahrerzonanbearslch bawirt werten

Planungsbereich - Ergdnzender Bebauungsplan
Planungsbersich
Situierung der Gebaude
- §E04)  Gesaudeshulening - Hichsiausmal Haupigeoaude
£ §E0(4) muerunguetmgmm Hochstausmalk
= A

N+Dsbel|raure G:Jw La-Lager, Tg-Thfgarage-abfahrt)
Bebauungsplan mit erg. Bebauungsplan - Kombinierte Festlegungen
E=]  sem  mocnetzuiassige Hohe fr sinen bestmmten Gebaudetel
= 28 HG H - hichszuissige Eauhine

WH H - Wandhiihe hichetens

VWi H - hichstzulassiger obersier Wandabschiuss
HE H - Néchstzul2ssige Bauhdhe sonstiger baulicher Anlagen

Ergénzende Informationen in Bebauungsplénen

+5TRID

HEEnImmatonspunkt

Infrastruktur, Katastrophen- und Immissionsschutz
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
Energisversorgungsanlagen

Bekinsches EFmcabsl mit Sohuztarsich
TEer (5 4 TEG 04 § 2 S1arksinimwegegesets 195E)

Umspanry, Trafostation i§ 4 TEG od. § 2 Starkstromwegegesstz 1966}

Transportleitungen
-l Gasleitung mit Hinwels aul Sicherheltsbeseich (§ 7 GWGE 2011)
Wassarversorgung
_ Trnkwassarieiung (Hauptiekung)
Abwasserentsorgung
— Gemeintekanal (5 2 TIKG 2000}
MNutzungsbeschrankungen
Maturgefahren
m zeine Gefannanzone - HoChwasssar
Eﬂ Fote Gafahrermane - HOCTRGESET

Abbildung 14: Bebauungsplan (2/3) (Marktgemeinde St. Johann, v. 31.05.2021)
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Abbildung 15: Bebauungsplan (3/3) (Marktgemeinde St. Johann, v. 31.05.2021)
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Umgebungslirmkarte

4 ¥ Strafie - 24h-Durchschnitt (4 m Hdhe)
| 55bis50dB
I 60 bis 64 dB
I 65 bis 60 dB
[ 70 bis 74 dB

B-=754de

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

H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

— Mitterndorferweg 9

KARTENDETAILS 7 3
Hochwasserrisikozonierung [

Legende Infos ~

Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser moglich

|

® Mittlere Gefdhrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser méglich
Niedrige Gefdhrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser méglich

-~ Gewssserzustandigkeit
Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete mit

/ potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
zu WISA Hochwasser)

< zuriick zum Suchergebnis

Mitterndorferweg 9, 6380 St. Johann in Tirol
47,52635°N 12,43379°0

Seehdhe: 656 m

Hochwasserrisikozonierung

Hohe Gefdhrdung
Uberflutung bei 30-j&hrlichem Hochwasser
méglich

Link zum Landes-GIS &3

Hochwasser 3D fir diese Adresse &ffnen

& HORA-Pass - Auswerteradius: 10 m
1wm@ 500m
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H 0 NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA
= Mitterndorferweg 9

'KAR_TEHDETAILS o -
@ Erdbebenbemessungswerte @
gemiR ON B 1998-2 ;

Legende Infos ~

Zone 4: (Grad VIII-XI1) schwere
W Gebdudeschiden bis vollsténdige
Zerstérung

I Zone 3: (Grad VII) starke Gebiudeschiden
- Zone 2: (Grad VII) mittlere Gebidudeschiaden
Zone 1: (Grad VI) leichte Gebaudeschaden

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

Gradangaben gem3R der Européischen
Makromesischen Skala 1998 (EMS 98).

o Bemessungsorte

< zuriick zum Suchergebnis x
Mitterndorferweg 9, 6380 St. Johann in Tirol

47,52635°N 12,43379°0 )
Seehdhe: 656 m

Erdbebenzone gemaR ONORM EN 1998-1

Zone 0: (Grad I-V1) nicht flhlbar bis starke
Erschiitterungen mit méglichen leichten
Gebdudeschadden

& Standortabfrage Erdbebengefihrdung

& Einwirkungen auf Tragwerke

& HORA-Pass - Auswerteradius: 10 m

1wm@ 500m
©BMLUK == Tirchba rol q 3 . Kitzb » 1 < 1 dlres >
© GeoSphere Austri < 2 " vhal sitenweg L .
ed-phersuaiia . E LR S MR iral [ 14_3.@ i T T

Abbildung 19: Erdbebenrisiko (eHORA, v. 23.04.2026)

Ho RA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

= Mitterndorferweg 9

KARTENDETAILS

Hagelgefahrdung - max.
HagelkorngroRe @
30-jahrlich

Legende & Infos anzeigen ~

< zuriick zum Suchergebnis

Mitterndorferweg 9, 6380 St. Johann in Tirol
47,52635°N 12,43379°0 €l
Seehdhe: 656 m

Hagelgefahrdung
Hagelkorngroen der Wiederkehrperioden
30 Jahre >4cm-<5¢cm
20 Jahre >4cm-=5cm
10 Jahre >3cm-<4cm
VertrauensmaR v 1 1 1

Schutzméglichkeiten:
Hagelresistente Produkte 7
& Standortabfrage Hagel

Hagel 3D fiir diese Adresse 6ffnen

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

& BMLUK
© GeoSphere Austria
‘& Kooperation Linder, Bund (BEV, BMLUK), 2022
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H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

— Mitterndorferweg 9

KARTENDETAILS
Schneelast

Legende

s in kN/m?

W >10,0

W >80-=<10,0

W >60-<80

W >50-260

W >4,0-<50

W >30-<4,0
>2,5-23,0
>2,0-<2,5
>1,5-<2,0
>1,0-<1,5
=1,0

E keine normativen Werte

< zuriick zum Suchergebnis

Mitterndorferweg 9, 6380 St. Johann in Tirol
47,52635°N 12,43379°0

Seehdhe: 656 m

Schneelast gemak

ONORM B 1991-1-3:2022-05
S 4,8 kN/m?
S5 3,9 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)

Hinweis: Da sich hinsichtlich beider Liegenschaften keine wesentlichen Abweichungen hinsichtlich der Natur-
gefahrenlage ergeben, wurde aus Griinden der Vereinheitlichung hier stets der Auszug fiir das Objekt Mittern-
dorferweg 9 wiedergegeben.
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HORA Pass (Zusammenfassende Darstellung v. Naturgefahren)

= Bundasministerium

H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Lan- wnd Faratwirtachaft,
Rlsh hs SESSMEH? AUETRM- klmar und Unrealtschutz,

Fagionen und Wasesreirtachait

HORA-Pass

Adresse: Mitterndorferweg 7, 6380 St. Johann in Tirol
Seshihe: 656 m

Auswerneradius: 10m

Geogr. Koordinaten: ~ 47,52617° N | 12,43367° O

Die Einschétzung der Gefdhrdung basiert auf den auf hora.gv_at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund aulterer Umstande cder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Male vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesensn
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurieilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung =in Handiungsbedarf abgeleitet, wird empiohlen, die Unterstiizung von Srifichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebens oder bei Versicherungen einzuholen oder sperialisierts
Ingenieurbinos zu Rate zu ziehen.

Maturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser I och
Oberfiachenabfiuss T rittel
Lawinen P keine Daten
Erdbeben /] I nicdrig
Rutschungen ' keine Daten
Windspitzen S N  nittel
Blitzdichte L 1 I nicdrig
Hagel [ T och
Schneelast N mittel
Hitzeepisoden [ nicdrig

HrR AP T HOR1 T & LTIAT® (7 Tt 73 [t oo Dk

B i ol Tl W & M P KR o UL 20 U S i L

Abbildung 22: HORA Pass (1/2) (eHORA v. 23.04.2026)
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= Bundesministerium

H 0 RA NAIUR“L HﬂzARD 'ﬂ'h’EFt‘l"lE'l'i' & Lmrd- umed Farstsirtachaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- und Umsaltszhutz

Rugicnen und Wassereirtachadt

Legende und weiterfiihrende Informationen

I} Hochwasser I windspitzen [kmih] I} schneetast? [im?]

Hohe Gefihrdung: Uberfiutung =100 =100
=i 3043hrlichemn Hochwasser - -
migich P - 150- =100 o= 00

Mithene (Gefahrdung: Uber- =170- <180

sfahrdung. B :co-=:0
fiutung bei 100-j3hriichem
Hochwasser moglich > 160 - =170 -?E.D-sﬁ.ﬂl
Miedrige Gefshrdung: Uber- : .
Ao 300, Shrzhen 150 - <160 B -40-=50
Hochwasser mogiich > 140 - =150 [ -z0-=40
o - > 130 - =140 >25-=30

Wassertiafe [om] =120- =130 #20-=25

- = P 110- <120 >15-220
= 20 bis = 50 -}-“:“]_51-“] =10-=15
=10 >00- =100 =10

n 3 > B0 - =80 n .

Lawinen Hitzeepisoden
Besiediung nicht oder nur mit >70-=B0 Ky=ely Tage
unverhaltnismatlig hohem P - 60- <70 -
Aufwand migich

- 20-<24
Bebauung nur eingeschranit -:"EEI =60 -h
und unter Einhaltung von -:-HH]-::EEI -l=1|3-{2ﬂ'

Auflagen maglch -::-IEII -112-{13

[ Erdbeben’ Crtadicte L =sen2

- 4: (Grad VIILXI) schwere H[Eﬂmmme 7 km? | Jahr] =d4-<8
Gebdudeschaden bis
vollstindige Zersifnung -Eﬁ.ﬂ =0-=4
-anﬂ:[Gmd‘ﬂl:lstarte -z-i-_l}l-ﬁ_l] 0
— f
Zone 2: (Grad VII) mitiers =30-40
— f
) =20-30
Zone 1: (Grad V1) leichte =10-20
.‘Eba_desd‘_mn -
Zone O: (Grad V1) nicht fihlbar <10
bis starke Erschiifterungen mit
maglichen leichten g- max
Gebdudeschaden 0e 0 il'_dll sy
nl—lageluomg'nﬁem-jahﬂm
Hm:lsmuqen -:“5“"‘
mittere bis hohe Anfaligheit zu -1‘4““-55“11
Rutschungen >Jcm-=4am
geringe bis mitlere AnfEligheit
zu Rutschungen =< 3cm
keine bis geringe Anfaligkeit zu
Rutschungen

1 . gemal ONORM EN 1998-1
2 gemai OMORM B 1991-1-3:2022-05

n Die Info-Buttons fithren Sie zu weiterfihrenden Informationen dber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschiuss: )

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage Fir die Richbighest,
Vollstandigkeit, Aktualitst wnd Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fir Handlungen und
allfialige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekien Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretabon der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreiber von hitps:(horage.at sind nichit verantwortlich fir die Inhalte
verinkter Webseiten imnerhalb des HORA-Passes.

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

o Kk [y = o

Abbildung 24: Altlasten-GIS (Leermeldung, Umweltbundesamt, v. 23.04.2026)
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Leitungsauskunft

0.

KV 16980

TINETZ-Tiroler Netze GmbH
Bert-Kilenspanger-S. 7/ 6065 Thawr

Art: Planung
il 14 Tage ab Erstellungsdatum|
Ersiziungsoaum: 23.04 2026

Achiung: NETZPLAN nichi fiir Grabung 2ul3ssig!
v leiungsauskuntat

Bezeichnung: 5t. Joharn
=prEain_capion=

Legende — TINETZ STROM I I LA Anfi flache
TINETZ — Netzplan TINETZ - Lageplan

(Erd-) Kabel (Kabel-) Trasse

==+=.= Hochspannung (> 1000 V) gemessen bei offenem Graben

Niederspannung (< 1000 V' vighell £ 0.5 m
''''' iedersp 9 } gemessen bei geschlossenem Graben
----- Reservekabel Lagegenauigksit: + 1.5 m
i konstruiert bzw. rtet
----- Kabel Fremd (z.B. Hausanschlussleitung by Mgg‘::‘ o Erebung to it mit . s rochnen

bzw. VZK)

Freileitung

Hochspannung (> 1000 V)
Niederspannung (< 1000 V)
-~ Leitung Fremd

Allgemein
B Kraftwerk, Umspannwerk

Trafostation

Dachstéander

®

< Freileitungsmast
[e)
=1 Kabelverteiler

- === Lage unbekannt
..... Trasse Fremd (Lage unbekannt)

Verrohrung
=== Kabel-Schutzrohr, Kabel-Schutzschlauch

Messpunkte

® Freileitungsmast
== Kabelverteiler

2>< Kabelmerkstein
KG "

) Gewasserquerung

© M Kanaldeckel/Gully

oHv Hydrant
™ .

o Wasserschieber
Gasschieber

Elemente zur Orientierung

Gebaude

Mauer, Einfriedung
Randstein
Asphaltrand, Wegrand
Zaun

Abbildung 25: Leitungsplan & Legende (tinetz, v. 23.04.2026)
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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

20 Quelle: Anderungsplan v. 13.05.2024 (baurechtlich genehmigter Letztstand!)
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Abbildung 28: Grundriss Dachgeschoss
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e T4

AILE N O TR HEN S CAD BERECHREY

|
1)

L
1
1
\

#_-F

\
\
\

1| | ] ] | S ] ] S ] | S — _I'll'l— 1] ]| S | S | - ] —

\

\

BG 821 TZ 1324/2024
Abbildung 29: Grundriss Stellplitze & Zuordnung Tiefgarage (Quelle: Nutzwertgutachten, TZ 1324/2024)
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Bilddokumentation (gem. Eindriicke der Objektbegehung)

Abbildung 33: Aufenansicht M7

Abbildung 34: Auflenansicht M7 Abbildung 35: Aufenansicht M7
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Abbildung 37: Top W5 (M7)

Abbildung 36. Top W 5 (M7)

Abbildung 40: Top W 5 (M7) Abbildung 41: Top W 5 (M7)
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Abbildung 42: Top W 5 (M7)

Abbildung 44: Top W 5 (M7)

Abbildung 46: Top W 5 (M7)

Abbildung 47: Top W 5 (M7)
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Abbildung 48: Top W 5 (M7)

Abbildung 52: Top W 5 (M7) Abbildung 53: Top W 5 (M7)
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Abbildung 58: Top W 5 (M7)

Abbildung 59: Top W 5 (M7)
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e

Abbildung 64: Top W 5 (M7)

Abbildung 65: Top W 5 (M

N kg- <
Abbildung 61: Top W5 (M7)

& Q“n A \\%

Abbildung 63: Top W 5 (M7)

i)
7)
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Abbildung 66 Top W 5 (M7) Abbildung 67: Top W 5 (M7)

Abbildung 70: Top W 5 (M7) Abbildung 71: Top W 5 (M7)
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Abbildung 75: Top W 5 (M7) — Bsph. Risse

Abbildung 76: Top W 5 (M7) — Bsph. Risse

el

Abbildung 77: Top W 5 (M7) — Bsph. Risse
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[ |
! ] i | ! |
Abbildung 79: Top W 5 (M7) - Kellerabteil Abbildung 80: Top W 5 (M7) - Kellerabteil

i
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Abbildung 85: Aufenansicht M9

Abbildung 86: Aufenansicht M9
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Abbildung 87: Miillraum

Abbildung 89: Stiegenhaus M9

Abbildung 91: Wohnung W6 (M9) Abbildung 92: Wohnung W6 (M9)
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Abbildung 93: Aufzug M9

Abbildung 94: Wohnung W6 (M9)

Abbildung 95: Wohnung W6 (M9)

Abbildung 98: Wohnung W6 (M9)
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Abbildung 99: Wohnung W6 (M9) Abbildung 100: Wohnung W6 (M9)

Abbildung 101: Wohnung W6 (M9) Abbildung 102: Wohnung W6 (M9)

Abbildung 103: Wohnung W6 (M9) Abbildung 104: Wohnung W6 (M9)
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Abbildung 105: Wohnung W6 (M9) Abbildung 106: Wohnung W6 (M9)

Abbildung 107: Wohnung W6 (M9) Abbildung 108: Wohnung W6 (M9)

gl u ]
Abbildung 109: Wohnung W6 (M9) Abbildung 110: Wohnung W6 (M9)

= AV
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Abbildung 115: Ausblick Top W 6 (M9)

Abbildung 116: Ausblick Top W 6 (M9)
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Abbildung 117: Bsph. beschddigte Alu-Fensterbank

Abbildung 120: Wohnung W6 (M9) Abbildung 121: Wohnung W6 (M9)

Abbildung 119: Wohnung W6 (M9)
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Abbildung 122: Wohnung W6 (M9)

i

Abbildung 126: Wohnung W6 (M9) Abbildung 127: Wohnung W6 (M9
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Abbildung 130: Wohnung W6 (M9)

w

'

#

Abbildung 132: Wohnung W6 (M9)

Abbildung 129: Wohnung W6 (M9)

7

Abbildung 131: Wohnung W6 (M9)

Abbildung 133: Wohnung W6 (M9)
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Abbildung 134: Wohnung W6 (M9)

Abbildung 137: Wohnung W6 (M9)

cudld W

Abbildung 138: Wohnung W6 (M9)

Abbildung 139: Wohnung W6 (M9)
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Abbildung 144: Kellerabteile W6 (M9) Abbildung 145: Kellerabteile W6 (M9)
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Abbildung 149: Tiefgarage

Abbildung 151: Tiefgarage — Stellplatz AP 5 (M9)
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3 e 5 -1
ng 152: Tiefgarage — Stellplatz AP 2 (M7)

e ) ’

——

Abbildung 156: Haustechnik

Abbildung 157: Haustechnik
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B T T

e .

Abbildung 160: Aufenstellpliitze (M9)

S

Abbildung 161: Aufenstellpliitze (M9)
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Flichenzusammenstellung

Zusammenstellung der Flichen

Wohnnutz- . Bruttogrund-
FEtage/Nr. der Einheit Fliche in m? i}ﬁchf Neb(;Et:::zchen B:fl:?]sesi(:lnriﬁ .ﬂiif:l:*
in m in m
Wohnung Top W 5§
Vorraunm/Gang 10,49 10,49
WC 2,39 2,39
Abstellraum 2,65 2,65
Kiiche 12,02 12,02
Wohnen/Essen 44,92 44,92
Vorraum 5,63 5,63 179,00
Schlafen 12,83 12,83
Bad/WC 491 491
Schlafen 17,82 17,82
Schlafen 21,77 21,77
Bad/WC 12,56 12,56
Balkon 1 4,64 4,64
Balkon/Terrasse 21,55 21,55
Balkon 2 27,19 27,19
Kellerabteil KA S 6,11 6,11
Kellerabteil KA6 6,85 6,85
Wohnung Top W 5 gesamt 214,33 147,99 12,96 53,38 179,00
Stellpliitze Anzahl in Stiick Nutzbare Nutzfliche*** | BGF (ca.)****
Stellplatz AP 2 1 1 12,50 12,80
Stellplatz AP 5 1 1 12,50 13,50,
Summe 2 2 25,00 26,30

* Flachen gem. Tekturplan v. 13.05.2024

** aus den Pldnen abgeleitet; exkl. anteil. BGF des jeweiligen Kellerabteils!

**% Angaben gem. Nutzwertgutachten!

**%* aufgrund unvollstindiger MaBBangaben nur als Ndherungswert zu verstehen!

Abbildung 162: Aggregierte Zusammenstellung der Fldchen
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Ertragswertberechnung Top W §

Ertragswertberechnung
Objektbezeichnung '\Nohnung Top W5 Besichtigt am 16.04.2026
Stralle 'Mitterndorferweg 7 durch SV Bienert
Ort "St. Johann in Tirol Stichtag i 16.04.2026
ALLGEMEINE OBJEKTBESCHREIBUNG
Lage Gut ] Baujahr " 2024
Bauweise Offen ﬂ letzte Sanierung| Unsaniert ﬂ
Ausstattung Gehoben ﬂ im Jahr
Bauzustand Kleine Mingel ﬂ Art der baulichen Nutzung rWohngebiet
Grundgriss/Fungibilitit Funktional - | Denkmalschutz nicht vorhanden
Betriebsnotwendigkeit MNicht betriebsnotwe I’ﬂ
ERMITTLUNG DES BODENWERTES
Weitere Lage merkmale
siche Gutachten
Grundstiicksbes chaffe nheit
siche Gutachten
Grundstiicksflichen
Bezeichnung Flurstiicks-Nr. Fléiche Bodenrichtwert Bodenwert
(Bauland, Griinland, Forstwirtschaft, etc.) m? Vergleichsobjekt EURO/m?
Wohngebiet (unbelastet) |7 189/10 | 730 r 1.955,00][" 1.427.150
Grunds tiicks fliche (m?) | 730
Anpassung Bodenrichtwert
Bezeichnung Anpassung an das Maf} der baul. Nutzung Bodenwert Bodenwert
Umrechnungsko effizient angep. EURO/m? EURO
Liegenschaft 1.955 1.427.150
Wohnungsanteil 165 von 584 403.219
Bodenwert (EURQO) I. 403.219
ERMITTLUNG DES ROHERTRAGES
Branche des . . Derzeitige .
V thare Flich hhaltige Miet Rohert R
Bezeichnung/ Nutzung Mieters ermietbare Tache Miete* fachhattige Aete ohertrag pa
(ErdgeschoB3, Gewerbe, Mieter, etc.) m? EURO/m2bzw. Stiick EURO/m2bzw. Stiick EURO
W ohnung Top W5 Wohnen | 147,99 0.00| 22,50] 39.957
Vermietbare Nutzfliche (m?, ohne Stellplitze) | 147,99
Rohertrag (EURO p.a.) | 39.957
ERMITTLUNG DER BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN
in % vom Rohertrag EURO
Betriebskosten | je n? vermietbarer Fliche p.m. in EURO:  vgl. GA r
davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Betriebskosten 0,00% 0
Verwaltungskosten | je n? vermietbarer Fliche p.a. in EURO:  vgl. GA | 0||
davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Verwaltungskosten 0,00% 0
Ins tandhaltungskos ten [ je n? vermietb. Nfl.: 14,00 (in EUROp.a) [ 5,19% 2.072
Mietaus fallwagnis 3,00% 1.199
Abzgl. Bewirts chaftungs kosten (% /EURQO) 8,19% I 3.271

Abbildung 163: Ertragswertberechnung Top W 5 (1/2)
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REINERTRAG (EURO p.a)

36.687

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%

0,15%

0,00%

0,05%

0,00%

3,10% |

12.500

REINERTRAG DER BAULICHEN ANLAGE (EURO p.a.)

24.187

ERMITTLUNG DES KAPITALISIERUNGSFAKTOR
Gesamtnutzungsdauer

Stichtag (Jahr)

Baujahr (ggf. fiktiv)

fiktives Alter

rechnerische RND

Gutachtliche Verinderung RND

Kapitalisie rungs fak tor (gutachtliche Restnutzungsdauer in Jahren)

80

2026
2024

78

78

29,28

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

708.106

ERMITTLUNG VON WEITEREN ZU- UND ABSCHLAGEN

Bezeichnung Bezeichung
(Fliche / Anlage / Mieter) (Zu-/ und Abschlagsgrund)

Reparaturen Wohnung (vgl. GA) Ausbesserungsarbeiten

Zu-/ Abschlige
EURO

-6.500,00

Zu- bzw. Abschlag (EURO)

Zu-/ Abschlige
EURO

-6.5004

-6.500

Ertragswert der baulichen Anlage (EURQ)

701.606

GEBAUDEERTRAGSWERT (EURO)

701.606

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

ERTRAGSWERT DES GRUNDSTUCKS (BODENWERT + GEBAUDEERTRAGSWERT)

1.104.825

Ertragswert der Liegenschaft (EURO)

1.104.825

Abbildung 164: Ertragswertberechnung Top W5 (2/2)
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Verkehrswertgutachten

WEG-Einheiten Top W 5 sowie AP2 & APS
Mitterndorferweg 7 — A-6380 St. Johann
Juni 2026

Sachwertberechnung Top W §

Gebaudesachwertschitzung

Objektbezeichnung Wohnung Top W5

Adresse Mitterndorferweg 7

Grundstiicksfliche m? 730 ||GFZ (IST) KA.

Bauart Massivbau

vorherrschende Nutzung Mehrfamilienhaus

Baujahr 2024 ||Stichtag 2026 |

Nutzung Bruttogrundfliche  Nutzfliichenfakor Nutzfléiche

(Nutzfliche gem Baugenehmigung) m? m?

Wohnung Top W5 179,00{| 83%| 147,99

Zuschlagsfaktor Allgemeinfl. 10,0%

Summe BGF 196,90

Baukosten (brutto) Stichtag in EURO/m? BGF

Wohnung Top W5 | 2.650 521.785
Herstellungskosten ohne BNK und ohne bauliche Auflenanlagen zum Stichtag, (EURQO) 521.785
Ermittlung der Nebenkosten

Baunebenkosten (%) 20,0% 104.357
Zuschlag fiir bes. Bauteile (%) - Balkone & Kellerabteile 13,0% 67.832
AuBenanlagen (%) 5,0% 26.089
Herstellungskosten der baulichen Anlagen zum Stichtag, (EURO) 720.063
Gesamtnutzungsdauer in Jahre | 80|

fiktives Alter des Gebdudes in Jahre 2

Restnutzungsdauer in Jahre 78

Verdnderung der RND in Jahren | 0|

wirtschaftliche RND in Jahren 78

(lineare Wertminderung aufgrund vergleichsweise hoher Beanspruchung)
|abzgl. Wertminderung wg. Alters -3% -1 8.002|
IZwis chenwert nach Alterswertminderung (EURO) 702.062|
Reparaturen Wohnung (vgl. GA) | -6.500| EURO
[Abs chiiige -0,93% ca. -6.500]
keine | 0|
[Zus chisige 0,00% ca. 0|
Gebiudesachwert zum Stichtag (EURO) 695.562
Bodenwert (anteilig) 403.219
Bodenwert zum Stichtag (EURQ) 403.219
Sachwert des Grundstiicks (Bodenwert + Gebaudesachwert) 1.098.780
Sachwert der Liegenschaft (EURO) 1.098.780

Abbildung 165: Sachwertberechnung Top W 5
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