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Der Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 2
(EZ 85 Grundbuch 87115 Ried; B-LNr 3, 184/882-tel Anteile) in 6273
Ried im Zillertal, KleinriedstraBe 31 betragt zum Bewertungsstichtag
25.09.2025 insgesamt

€ 254.000,00

(in Worten: Euro zweihundertvierundfiinfzigtausend)

Der Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 3
(EZ 85 Grundbuch 87115 Ried; B-LNr 4, 210/882-tel Anteile) in 6273
Ried im Zillertal, KleinriedstraBe 31 betragt zum Bewertungsstichtag
25.09.2025 insgesamt

€ 320.000,00

(in Worten: Euro dreihundertzwanzigtausend)

Hinweis:

Ausdriicklich darauf hingewiesen wird, dass von der Wohnung Top 3 alle Raume mit Ausnahme
des Wohnraumes vermietet sind. Weil dem SV kein schriftlicher Mietvertrag von der verpflichte-
ten Partei vorgelegt wurde, kann es sein, dass betreffend der vermieteten Raume der Wohnung
Top 3 ein unbefristetes Mietverhaltnis besteht.

Der Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Garage Top 5
(EZ 85 Grundbuch 87115 Ried; B-LNr 5, 96/882-tel Anteile) in 6273
Ried im Zillertal, KleinriedstraBe 31 betragt zum Bewertungsstichtag
25.09.2025 insgesamt

€ 87.000,00

(in Worten: Euro siebenundachtzigtausend)
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Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen KFZ-Freistell-
platzes Top 6 (EZ 85 Grundbuch 87115 Ried; B-LNr 6, 6/882-tel Antei-
le) in 6273 Ried im Zillertal, KleinriedstraBe 31 betragt zum Bewer-
tungsstichtag 25.09.2025 insgesamt

€ 8.800,00

(in Worten: Euro achttausendachthundert)

Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen KFZ-Freistell-
platzes Top 13 (EZ 85 Grundbuch 87115 Ried; B-LNr 7, 8/882-tel Antei-
le) in 6273 Ried im Zillertal, KleinriedstraBe 31 betragt zum Bewer-
tungsstichtag 25.09.2025 insgesamt

€ 11.600,00

(in Worten: Euro elftausendsechshundert)

Hinweis:
Der vorhin fiir die Bewertungsobjekte jeweils ausgewiesene Verkehrswert hat lediglich unter

der Voraussetzung Giiltigkeit, dass Wohnungseigentum auf der bewertungsgegensténdlichen
Liegenschaft rechtswirksam begriindet wurde.

Der Verkehrswert des Zubehors (Einbaukliiche Wohnung Top 2 und

Wohnung Top 3) betragt zum Bewertungsstichtag insgesamt

€ 0,00

(in Worten: Euro null)
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Vorbemerkungen

Der unterfertigte SV erklart sich fremd zu den Parteien und gibt auf Grund seines
abgelegten Sachverstandigeneides nachstehendes, nach bestem Wissen und Ge-
wissen ausgearbeitetes Gutachten ab.

Der unterfertigte SV haftet nicht fir unrichtige bzw. unvollstandige Angaben im
Grundbuch. In diesem Zusammenhang wird auf das Publizitatsprinzip des offentli-
chen Grundbuches verwiesen.

Vom SV kann keine Stellungnahme bezlglich der Grundgrenzen, der an den Grund-
grenzen errichteten Mauern bzw. der Grenzabstande gegeben werden. Dazu ist ein
Sachverstandiger des Vermessungswesens beizuziehen. Ausdrucklich darauf hin-
gewiesen wird, dass das bewertungsgegenstandliche Grundstick 270/4 nicht in den
Grenzkataster eingetragen ist. Weil es daher keine Grenzverhandlung bisher gege-
ben hat, kann auch nicht gesagt werden, ob die an den Grundsticksgrenzen errich-
teten Mauern tatsachlich in vollem Umfang auf dem bewertungsgegenstandlichen
Grundstuck stehen.

Es wurden keine Baustoff- und Bauteilprifungen sowie Bodenuntersuchungen vor-
genommen. Weiters wurden auch keine Funktionsprifungen der haustechnischen
oder sonstigen Anlagen durchgefuhrt. Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebau-
des und der bewertungsgegenstandlichen Wohnung wurde ausschlief3lich durch au-
Reren Augenschein anlasslich der Befundaufnahmen festgestellt und klassifiziert.
Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefuhrt. Zersto-
rende Untersuchungen wurden nicht ausgefuhrt, weshalb Angaben Uber nicht sicht-
bare Bauteile und Baustoffe aus Auskinften, die dem Sachverstandigen gegeben
wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Dem Gutachten werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ubli-
chen, ordnungsgemalfen, und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

Beurteilt werden kdénnen nur Gegebenheiten wie sie sich an dem Besichtigungstag
dargestellt haben, Unzulanglichkeiten, die nur im Zuge einer langeren Nutzung des
Bewertungsobjektes festgestellt werden kdnnen, finden im Gutachten keine Bertck-
sichtigung.

Bei Bewertungsobjekten kann immer wieder eine Abweichung der tatsachlichen Aus-
fuhrung von genehmigten Planen u. dgl. festgestellt werden. Bei den vorliegenden
Bewertungsobjekten konnten beim Ortsaugenschein Abweichungen in der Innenein-
teilung der Wohnung Top 2 im Obergeschof3 und der Garage Top 5 bzw. in den die-
ser zugeordneten Raumen festgestellt werden. So ist in dem im Kellergeschold der
Garage liegende Lager (12,87 m?) noch ein Oltank (Stahltank) eingebaut, sodass
dieser Raum nicht als Lager genutzt werden kann. Auch wurde das im Erdgeschol}
liegende Lager (7,28 m?) von der Garage baulich abgetrennt, sodass dieses nur
mehr Uber andere der Garage zugeordnete Lager zugehbar ist. In dieses Lager wur-
de Bad/WC eingebaut, das aber noch nicht fertig gestellt wurde. Auch die bauliche
Abgeschlossenheit im Stiegenhaus des DachgescholRes zur Wohnung Top 3 ist
noch nicht hergestellt, weil die Tur fehlt.

Die genaue Lage der beiden KFZ-Abstellplatze im Freien konnte nicht festgestellt
werden, weil diese auf den verlegten Betonverbundsteinen nicht mit einer Boden-
markierung festgelegt sind. Die Abweichungen werden im Befund dieses Gutachtens
beschrieben. Allerdings wird darauf hingewiesen, dass die Raume der bewertungs-

\
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gegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte vom Sachverstandigen nicht ausge-
messen wurden, sondern der Bewertung die Flachenangaben laut den Parifizie-
rungsplanen des Nutzwertgutachtens zu Grunde gelegt werden. Es wurde nur die
Anordnung der Raume laut Parifizierungsplanen und die Inneneinteilung anhand der
Plane verglichen.

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

Die in diesem Gutachten enthaltenen Berechnungen wurden mit EXCEL vorgenom-
men. Weil dieses Programm mit mehreren Kommastellen rechnet, in den Tabellen
aber nur 2 Stellen ausgewiesen werden, kann es manchmal bei der Hundertstelstelle
gegenuber einer Rechnung mit einem Taschenrechner zu Abweichungen kommen.

Angesichts der Unsicherheit einzelner, in die Bewertung einflie3ender Faktoren, ins-
besondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurtuckzugreifen, kann das Er-
gebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grolie sein.
Festgehalten wird auch, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis - auch bei gleichbleibenden auf’eren Um-
standen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt - realisierbar ist."

Aufgrund der zum Bewertungsstichtag volatilen Situation am Immobilienmarkt, verur-
sacht unter anderem durch die derzeit wirtschaftliche Entwicklung in der Eurozone
und die von den Banken zu beachtenden Finanzierungsregeln fur den Immobilien-
markt, wird seitens des Sachverstandigen ausdrucklich darauf hingewiesen, dass der
ausgewiesene Verkehrswert stichtagsbezogen ermittelt wurde und bereits in naher
Zukunft einer Uber bzw. unter die Ubliche Bandbreite hinausgehende Preisschwan-
kung unterliegen kann. Eine Zukunftsprognose uber die weitere Preisentwicklung ist
nicht maglich.

Hinweise:

1. Ausdrlcklich wird darauf hingewiesen, dass zum Zeitpunkt der Befundaufnahme
ein Teil der Wohnung Top 3 vermietet war. Laut Herrn Fankhauser wurde ein
schriftlicher, auf 3 Jahre befristeter Mietvertrag mit der Mieterin abgeschlossen.
Obwohl Herr Fankhauser bei der Befundaufnahme dem SV zusicherte ihm den
Mietvertrag zu Ubermitteln, erfolgt dies nicht. Auf Grund des nicht vorliegenden
Mietvertrages konnen keine konkreten Aussagen zum Mietverhaltnis und den da-
rin getroffenen Vereinbarungen gemacht werden. Insbesondere kann vom SV
auch keine Feststellung gemacht werden, ob wirklich eine wirksame Befristung
des Mietverhaltnisses vorliegt oder ob es sich um ein unbefristetes Mietverhaltnis
handelt. Es konnte auch nicht Uberpruft werden, ob die von Herrn Fankhauser
gemachte Mitteilung in Bezug auf den vereinnahmten Mietzins auch wirklich
stimmt.

2. Es wurde auch 2 Raume samt Dusche/WC von einer Firma fur ihre Mitarbeiter
gemietet. Ein schriftlicher Mietvertrag wurde nicht abgeschlossen. Laut Mittelung
der Firma mittels Email vom 11.12.2025 dauerte das Mietverhaltnis nur 3 Monate
und endete mit Ende Oktober 2025. Fur den daflir bezahlten Mietzins liegt eine
Rechnung vor

" ONORM B 1802-1, Pkt. 4.4
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1 Auftraggeber

Bezirksgericht Zell am Ziller
Abteilung 2
Unterdorf 1, 6280 Zell am Ziller

Auftrag vom 31.07.2025

2 Bewertungsstichtag

25.09.2025 als Tag der ortlichen Besichtigung

3 Zweck des Gutachtens

Ermittlung der Verkehrswerte der Wohnung Top 2, der Wohnung Top 3, der
Garage Top 5, des KFZ-Freistellplatzes Top 6 und des KFZ-Freistellplatzes
Top 13 auf der Liegenschaft EZ 85 GB 87115 Ried im Zillertal zum Bewer-
tungsstichtag am 25.09.2025 im Rahmen des Exekutionsverfahrens des Be-
zirksgerichtes Zell am Ziller zu 4 E 1117/25z.

Laut Liegenschaftsbewertungsgesetz § 2 Abs. 2 ist der Verkehrswert jener
Preis, der bei Veraullerung einer Sache ublicherweise im redlichen Ge-
schaftsverkehr fur sie erzielt werden kann.

4 Verpflichtete Partei

Herr Robert FANKHAUSER, geb. am 28.03.1970

Kleinriedstral’e 31 Top 2
6273 Ried im Zillertal

5 Betreibende Partei

PV-24 GmbH, Ahrnbachstral3e 11/5, 6275 Stumm

vertreten durch:

Rechtsanwalt Mag. Martin Corazza

Maximilianstral’e 9
6020 Innsbruck
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6

Grundlagen und Unterlagen der Gutachtens-
erstellung

e Befundaufnahme am 25.09.2025
e Grundbuchsauszug vom 20.01.2026

e Bescheid vom 03.09.1958, ZI. 301/1989-153-9-89/9, Gemeinde Ried im
Zillertal; Neubau eines Wohnhauses samt Garage; Grundrissplane, Gebaude-
schnitt, Ansichten

e Bescheid vom 22.09.1989, ZI. 6-153/9-58, Gemeinde Ried im Zillertal; Anhe-
bung und Sanierung des bestehenden Daches; Plan mit Ansichten

e Bescheid vom 29.07.1991, ZI. 153-9-91/7, Gemeinde Ried im Zillertal; Um-
und Zubau Garage; Baubeschreibung; Einreichplan mit Lageplan und Gebau-
deschnitt

e Bescheid vom 06.02.2023, ZI. 131/9-2/2023, Gemeinde Ried im Zillertal; Zu-
bau Wohnraum zu Top 3; Baubeschreibung; Einreichplane mit Lageplan und
Gebaudeschnitt; Vermessungsplan vom 19.10.2022-Vermessung Ebenbichler
ZT GmbH; Baubeginnsmeldung und Fertigstellungsanzeige; Bescheide Was-
ser-, Kanalanschlussgebuhr, VerkehrsaufschlieBungsbeitrag

e Bescheid vom 20.11.2024, ZI. 131/9-2/2023, Gemeinde Ried im Zillertal; Bau-
bewilligung kellergeschoRiger Zubau mit Uberdachter Aulientreppe und be-
gehbaren  Flachdach;  Baubeschreibung;  Einreichplane mit  Bau-
bescheidangaben, Ansichten und Gebaudeschnitt Lageplan und Ge-
baudeschnitt; Vermessungsplan vom 08.07.2022-Vermessung Ebenbichler ZT
GmbH; Baubeginnsmeldung und Fertigstellungsanzeige; Flachenaufstellung;
Bescheide Wasser-, Kanalanschlussgebuhr, VerkehrsaufschlielBungsbeitrag

e Energieausweis vom 14.10.2024; Alternativprufung durch Energie Tirol

e Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag mit Vorkaufsrechtsvereinbarung vom
29.01.2025 ; Nachtrag zum WE-Vertrag vom 17.03.2025 (Richtigstellung
Grundbuchsklausel)

e Nutzwertgutachten vom 05.12.2024, Parifizierungsplane

e Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Gemeinde Ried im Zillertal betref-
fend die Liegenschaft EZ 85; Widmungsbestatigung

e Auszug aus dem Gefahrenzonenplan der Gemeinde Ried im Zillertal; Hoch-
wasserrisikozonierung (Gefahrenlandkarte HORA) des Bundesministeriums
fur Nachhaltigkeit und Tourismus

e Erhebungen im Bauakt im Bauamt der Gemeinde Ried im Zillertal
e Erhebungen am Grundbuch Zell am Ziller

e Einholung einer TIRIS-Auswertung Uber die Internetseite des Landes Tirol
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¢ Fachliteratur?

Hauswurz/Prader, ,Liegenschaftsbewertungsgutachten®, Verkehrswertermitt-
lung von Immobilien anhand des Ertragswertverfahrens, LexisNexis Verlag
(2014)

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017)
Bienert/Funk (Hrsg.), Immobilienbewertung Osterreich* (2022)
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) BGBI 1992/150

Stabentheiner, ,Liegenschaftsbewertungsgesetz® mit erlduternden An-
merkungen und Rechtsprechung, Manz Verlag Wien 2005, 2. erweiterte Auf-
lage

Hauswurz, Das Liegenschaftsbewertungsgutachten und die Verantwortlichkeit
des Sachverstandigen flr Gutachtensmangel (2010), Dissertation Universitat
Innsbruck

¢ Taqg der Besichtigung der Bewertungsobjekte

25.09.2025; 09:00 Uhr bis 11:00 Uhr

¢ Teilnehmer am Ortstermin

1. Herr Robert FANKHAUSER, 6273 Ried i. Z., Kleinriedstrafle 31

2. Herr Rechtsanwalt Mag. Martin CORAZZA, Maximilianstrale 9,
6020 Innsbruck (verlieR® die Befundaufnahme um 10:20 Uhr)

3. Herr Stefan SCHIESSLING, Uferweg 7, 6273 Ried im Zillertal
4. Frau Christine SCHLIESSLING

5. Herr MMag. Dr. Hans HAUSWURZ, 6121 Baumkirchen, Oberfeld-
weg 1 a, als gerichtlich beeideter Sachverstandiger flr Liegen-
schaftsbewertungen und Frau Mag. Katharina HAUSWURZ

+ Umfang der Besichtiqung

Es konnten alle bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsob-
jekte, deren Zubehorobjekte und baulich verbundenen Teile, die
Aulenanlagen, der Zugang in das Haus und der Zugang zu den Bewer-
tungsobjekten, die Zufahrt zu den Abstellplatzen und der Zugang und
die Zufahrt zur Liegenschaft frei besichtigt werden.

Samtliche bewertungsrelevanten Raume und Flachen konnten unge-
hindert zugegangen werden, sodass grundsatzlich eine ord-
nungsgemale Befundaufnahme mdglich war.

2 Die seitens des Gutachters verwendeten Gesetzestexte, Fachliteratur und weitere Dokumente liegen in der
jeweils aktuellen Version vor.
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Aufgrund der vorgenannten Grundlagen und Unterlagen erstellt der Sachver-
standige den nachstehenden

7 Befund

7.1 Grundbuchsdaten

Gemaly Grundbuchsauszug vom 20.01.2026 (siehe Beilage 1) besteht betref-
fend die bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte auf der
Liegenschaft EZ 85 KG 87115 Ried liegend folgender Grundbuchsstand:

KATASTRALGEMEINDE 87115 Ried EINLAGEZAHL 85
BEZIRKSGERICHT Zell am Ziller

Ak hkh kA hkhhkhkhkhhhkhk Ak hrhhhkhkhrhhk kA hdhhhkhkhkhkhk kA hkhkhkhkhkhkhkhk kA hkhkhhkhkhhkhkkhkhkhrhkhkhhkhkhhkkhkhkrhkkhkhhkhrhhk,kkxkx*k
Letzte TZ 96/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

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

R e I b S b I b S S I S b S SR I S b S Sb b S b 2 b S db S b I 2 Al Ak h Ak hk Ak Ak kA hkhkhAhkhdhhkhkdrkdAhkhkkhhkhkhrkhhhkkxkx*%

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
270/4 GST-Flache o 902
Bauf. (10) 245
Garten (10) 657 Kleinriedstrabe 31
Legende:

*: Fladche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : GaArten (Garten)

R I b S b I b S Sh e S b S IR S b b Sb S b 2 Jh S db S 2h I 2 Az R R I b I S b I b b R S Sb S b I b b S b b S b I 2b b S Sb e Sb b i 2 4

1 a geldscht
khkhkhkhkhkhkhkhkkhhkhhhkhkhArhkkhkkhhkhrhkhkkhkhrhkhkhhhxhkhkx*txx B khkhkhkhkhkhkhkkhkkhhkhhhkhkhAkrhkkhkkhkhkrhhkkhkhkrhkhkhhhhkhkkkxkx*k
3 ANTEIL: 184/882
Robert Fankhauser
GEB: 1970-03-28 ADR: KleinriedstraBe 31, Ried im Zillertal 6273
a 1773/2020 rk. Einantwortungsbeschluss 2020-07-03 Eigentumsrecht
c 576/2025 Wohnungseigentum an Wohnung TOP 2
d 576/2025 Vorkaufsrecht
4 ANTEIL: 210/882
Robert Fankhauser
GEB: 1970-03-28 ADR: KleinriedstraBe 31, Ried im Zillertal 6273
a 1773/2020 rk. Einantwortungsbeschluss 2020-07-03 Eigentumsrecht
c 576/2025 Wohnungseigentum an Wohnung TOP 3
d 576/2025 Vorkaufsrecht
5 ANTEIL: 96/882
Robert Fankhauser
GEB: 1970-03-28 ADR: KleinriedstraBe 31, Ried im Zillertal 6273
a 1773/2020 rk. Einantwortungsbeschluss 2020-07-03 Eigentumsrecht
c 576/2025 Wohnungseigentum an Garage TOP 5
d 576/2025 Vorkaufsrecht
6 ANTEIL: 6/882
Robert Fankhauser
GEB: 1970-03-28 ADR: KleinriedstraBe 31, Ried im Zillertal 6273
a 1773/2020 rk. Einantwortungsbeschluss 2020-07-03 Eigentumsrecht
c 576/2025 Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz TOP 6
d 576/2025 Vorkaufsrecht
7 ANTEIL: 8/882
Robert Fankhauser
GEB: 1970-03-28 ADR: KleinriedstraBe 31, Ried im Zillertal 6273
a 1773/2020 rk. Einantwortungsbeschluss 2020-07-03 Eigentumsrecht
c 576/2025 Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz TOP 13
d 576/2025 Vorkaufsrecht

R e I b S b I b S S I S b I SR I S b S S S b 2 b S db S b I 2 C R e I b e S b I IE R S S Sb b I Sb b b i S b b 2 b I db b S b 2 b 4
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8 auf Anteil B-LNR 3 bis 7
a 1566/2024 Zahlungsbefehl 2024-06-06
PFANDRECHT vollstr. EUR 47.217,68
samt Zinsen von

12,00 % aus EUR 1.347,60 ab 06.05.2023
12,00 % aus EUR 37,19 ab 09.05.2023
12,00 % aus EUR 4.586,40 ab 19.05.2023
12,00 % aus EUR 6.803,10 ab 29.06.2023
12,00 % aus EUR 377,70 ab 12.07.2023
12,00 % aus EUR 1.048,38 ab 14.07.2023
12,00 % aus EUR 142,58 ab 16.07.2023
12,00 % aus EUR 13.759,20 ab 19.07.2023
12,00 % aus EUR 285,60 ab 25.07.2023
12,00 % aus EUR 3.652,98 ab 31.08.2023
12,00 % aus EUR 7.285,03 ab 01.11.2023
12,00 % aus EUR 6.483,63 ab 02.12.2023

sowie 13,08 % Zinsen aus EUR 1.408,29 ab 02.03.2024 bis
25.07.2024,
zusatzlich wird der betreibenden Partei die gegenstandliche
Exekution auch zur Hereinbringung der Zinsen in der HOhe
von 9,2 % {ber dem jeweiligen Basiszinssatz vom
vorhergehenden 30.06. bzw. 31.12. (das sind derzeit 13,08%)
pro Jahr bewilligt aus: EUR 1.408,29 ab 26.07.2024;
Kosten EUR 2.763,68 samt 4 % Z seit 06.06.2024
Antragskosten EUR 2.147,18,
fir Schrack Technik GmbH (FN 189025d) (4 E 1403/2024q)
11 auf Anteil B-LNR 3 bis 7
a 1770/2024 Zahlungsbefehl 2024-04-29
PFANDRECHT vollstr. EUR 889,41
samt 12,580 % Z p.a. aus EUR 889,41 ab 2023-12-31,
Kosten EUR 304,27 zzgl. 4 $ Z seit 2024-04-29,
Kosten aus friheren Exekutionsverfahren
EUR 277,77, EUR 35,--,
Kosten des Exekutionsantrages EUR 291,46,
fiir Josef-Michael PreBlaber geb 1960-06-13 (4 E 1543/24w)
13 auf Anteil B-LNR 3 bis 7
a 2447/2024 Zahlungsbefehl 2024-08-21
PFANDRECHT vollstr EUR 1.188,03
samt 4 % Z aus EUR 1.500,-- seit 2024-10-03
Kosten EUR 532,37 samt 4 % Z seit 2024-08-21
Kosten aus fritheren Exekutionen EUR 301,65
sowie Antragskosten EUR 327,72
fiir Manfred Steinlechner (4 E 2095/24x)
14 auf Anteil B-LNR 3 bis 7
a 313/2025 Vergleich 2025-01-27
PFANDRECHT vollstr EUR 13.000,--
samt EUR 198,-- und EUR 780,-- an Kosten
sowie EUR 900,72 Antragskosten
fir Christian Schiestl geb 1972-06-24 (4 E 313/25i)
16 auf Anteil B-LNR 3 bis 7
a 576/2025
VORKAUFSRECHT fiir Stefan SchieRBling geb 1995-11-04
17 auf Anteil B-LNR 3 bis 7
a 619/2025 Zahlungsbefehl 2024-12-04
PFANDRECHT vollstr EUR 504,10
darin EUR 108,32 Nebenforderung samt

4 % 7 aus EUR 368,26 ab 2024-09-04 bis 2024-09-30
4 % 7 aus EUR 362,30 ab 2024-09-17

4 % 7 aus EUR 33,48 ab 2024-10-01

4 % 72 aus EUR 39,-- ab 2024-10-30

Kosten EUR 73,64 samt 4 % Z seit 2024-12-04
sowie Antragskosten EUR 73,18
fir Gubert GmbH (FN 211542t) (4 E 512/25d)
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18 auf Anteil B-LNR 3 bis 7
a 804/2025 Zahlungsbefehl 2025-02-28
PFANDRECHT vollstr EUR 3.400,--
samt 4 $ Z aus EUR 3.400,-- seit 2025-01-22
Kosten EUR 646,83 samt 4 % Z seit 2025-02-28
sowie Antragskosten EUR 428,62
fiir Manfred Steinlechner geb 1971-11-16 (4 E 599/25y)

19 auf Anteil B-LNR 3 bis 7
a 894/2025 Zahlungsbefehl 2025-02-28
PFANDRECHT vollstr EUR 23.307,84
samt 13,08 % Z aus EUR 23.307,84 ab 2024-05-06 bis
2024-12-31

11,73 $ Z aus EUR 23.307,84 ab 2025-01-01 bis 2025-04-28
zusatzlich Zinsen in der Ho6he von 9,2 % iber dem jeweiligen
Basiszinssatz vom vorhergehenden 06-30 bzw 12-31 (das sind
derzeit 11,73 %) aus: EUR 23.307,84 ab 2025-04-29
Kosten EUR 1.644,72 samt 4 $ Z seit 2025-02-28
sowie Antragkosten EUR 1.432,82
fiir Manfred Pargger geb 1976-11-15 (4 E 667/25y)
21 auf Anteil B-LNR 3 bis 7

a 1341/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 17.174,84 (darin EUR
1.582,38 Nebenforderung) samt

13,080 % Z aus EUR 5.016,90 ab 2024-11-10 bis 2024-12-31
13,080 % Z aus EUR 6.934,80 ab 2024-11-12 bis 2024-12-31
13,080 % Z aus EUR 1.116,28 ab 2024-11-27 bis 2024-12-31
13,080 % Z aus EUR 479,80 ab 2024-11-29 bis 2024-12-31
13,080 % Z aus EUR 2.044,68 ab 2024-12-03 bis 2024-12-31
11,730 % Z aus EUR 5.016,90 ab 2025-01-01

11,730 % Z aus EUR 6.934,80 ab 2025-01-01

11,730 % Z aus EUR 1.116,28 ab 2025-01-01

11,730 % Z aus EUR 479,80 ab 2025-01-01

11,730 % Z aus EUR 2.044,68 ab 2025-01-01

Kosten EUR 1.483,50 samt 4 % Z seit 2025-03-24
sowie Antragskosten EUR 888,85 (darin EUR 99,16 USt und EUR
293,89 Barauslagen)
fir PV-24 GmbH (FN 634938h) (4 E 1117/25z)
22 auf Anteil B-LNR 3 bis 7
a 1386/2025 Zahlungsbefehl 2025-05-07
PFANDRECHT vollstr EUR 20.259,06
samt 4 % Z aus EUR 20.259,06 ab 2025-02-21
Kosten EUR 2.147,84 samt 4 $ Z seit 2025-05-07
sowie Antragskosten EUR 1.262,34
fur Installationen Fankhauser GmbH (FN 263919t)
(4 E 1148/25h)
23 auf Anteil B-LNR 3 bis 7
a 1898/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 134.613,61
sowie Antragskosten EUR 1.633,74 (EUR 543,46 Barauslagen)
fiir Rep. Osterreich, vertr.d.d. Finanzprok. diese
vertr.d.d. FA Osterreich, DS 83 (4 E 1632/25k)

24 auf Anteil B-LNR 3 bis 7
a 2425/2025 Beschluss 4 E 2037/25 v 2025-11-11
PFANDRECHT vollstr EUR 289,03

samt 4 $ Z aus EUR 289,03 ab 2025-03-22
Kosten EUR 148,90 samt 4 & Z ab 2025-09-09
Kosten des Exekutionsantrages EUR 198,87 fur
Autobedarf Wartelsteiner GmbH (FN 34682 d)

(4 E 2037/25v)
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25

26
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auf Anteil B-LNR 3 bis 7
a 2537/2025 Zahlungsbefehl 2025-10-10

PFANDRECHT vollstr EUR 5.035,37
samt 13,08 % Z aus EUR 5.035,37 ab 2024-01-23 bis
2024-12-31
11,73 % Z aus EUR 5.035,37 ab 2025-01-01 bis 2025-06-30
10,73 % Z aus EUR 5.035,37 ab 2025-07-01 bis 2025-11-21
zusatzlich Zinsen 9,2 % {iber dem Basiszinssatz vom
vorhergehenden 06-30 bzw 12-31 (derzeit 10,73 %) aus EUR
5.035,37 ab 2025-11-21
Kosten EUR 694,14 samt 4 % Z seit 2025-10-10
sowie Antragskosten EUR 560, 64
fir Jirgen F16rl geb 1974-06-16 (4 E 2098/25i)

auf Anteil B-LNR 3 bis 7

a 96/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr. EUR 2.833,92 samt 4,183 %
Zinsen (vierteljahrlich) aus EUR 2.833,92 seit 10.07.2025,
der Kosten von EUR 459,68 samt 4 % Zinsen p.a. hieraus seit
04.08.2025, der Kosten aus fritheren Exekutionen von
insgesamt EUR 401,18 sowie der Kosten des
Exekutionsantrages von EUR 411,82 (darin enthalten EUR
41,54 an USt und EUR 143,-- an Barauslagen)
flir HYPO TIROL BANK AG (FN 171611w)
(4 E 72/26z Beitritt zu 4 E 1117/25z2)

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Im Einzelnen siehe beiliegenden Grundbuchsauszug (Beilage 1).

7.2 Lage und Infrastruktur

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt in einem mit Wohnhausern
unterschiedlicher GroRe bebauten Gebiet sliddstlich des Zentrums von Ried
i.Z. und ist von diesem (Gemeindeamt, Volksschule) Luftlinie ca. 200 m ent-
fernt. Der Kindergarten und die Volksschule liegen nordwestlich der bewer-
tungsgegenstandlichen Liegenschaft in einer Entfernung von ca. 200 m Luftli-
nie entfernt.

Die verkehrsmaldige Erschliellung der Liegenschaft Kleinriedstralle 31 erfolgt
Uber die B169 Zillertalstrale, welche uber die A12 Inntalautobahn (An-
schlussstelle Zillertal) an das Uberregionale Strallennetz angebunden ist. Ried
im Zillertal verfugt Uber einen eigenen Bahnhof der Zillertalbahn mit guten
Zugverbindungen innerhalb des Tales (u. a. Richtung Fugen, Kaltenbach, Zell
am Ziller), erganzt durch regionale Buslinien. Zwischen Ried und den Nach-
barorten bestehen gute Verbindungen mit offentlichen Verkehrsmitteln. So
liegt eine Bushaltestelle in einer Entfernung Luftlinie von ca. 200 m an der Zil-
lertaler DorferstralRe L 300, die Haltestation der Zillertalbahn in einer Entfer-
nung von Luftlinie ca. 250 m.

Erreicht wird die Liegenschaft mit dem Wohnhaus KleinriedstralRe 31 Uber 6f-
fentliche Strallen und im unmittelbaren Liegenschaftsbereich Uber die Klein-
riedstralle, die ostseitig an der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
vorbeiflhrt und von der man auf die befestigten Bereiche der Liegenschaft ge-
langt. Auf diesem liegen die verschiedenen Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge
und ist auch entlang der Nordseite des Hauses die bewertungsgegenstandli-
che Garage zufahrbar. Uber die vor der Garage und nérdlich an das Haus an-
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schlielenden befestigten Flachen gelangt man auch zum Hauseingang im
Erdgeschol3, der von der Westseite erfolgt.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Erschliefung der Liegenschaft mit dem
Haus Kleinriedstrale 31.
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Abbildung 1: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2026 - Adresse?®

Auf dem zur Liegenschaft in EZ 85 GB 87115 Ried gehdrigen Grundstlick
270/4 wurde ursprunglich mit Baubescheid vom 03.09.1958 (siehe Beilage 2)
die Errichtung eines Wohnhaus mit einer Garage baubehdrdlich bewilligt. Das
Wohnhaus bestand aus einem Keller, einem Erd- und einem Obergeschol}
und einem nicht ausgebautem Dachboden. Auf Grund des Baubescheides
vom 22.09.1989 (siehe Beilage 3) wurde die baubehordliche Bewilligung zur
Anhebung und Sanierung des bestehenden Daches von der Baubehdrde be-
willigt. Auf Grund des Bescheides vom 29.07.1991 (siehe Beilage 4) erfolgte
ein Zu- und Umbau der Garage. Mit Bescheid vom 06.02.2023 (siehe Beila-
ge 5) erfolgte bei der Wohnung im Dachgeschol} ein westseitig ausgerichteter
Zubau. Mit Bescheid vom 20.01.2024 (siehe Beilage 6) wurde die nachtragli-
che Bewilligung fur den ostseitig an das Kellergeschol} angebauten Zubau mit
Uberdachter AulRentreppe und begehbarem Flachdach erteilt.

3 Vgl. Tiris, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris




Exekutionssache des BG Zell am Ziller zu 4 E 1117/25z

Gutachten Wohnung Top 2, Wohnung Top 3, Garage Top 5, KFZ-Freistellplatze Top 6 und Top 13

EZ 85 Grundbuch 87115 Ried - 6273 Ried im Zillertal, KleinriedstraBe 31

Auf Basis des Nutzwertgutachtens vom 05.12.2024 (siehe Beilage 9) und
des Kauf- und Wohnungseigentumsvertrages mit Vorkaufsrechtsvereinbarung
vom 29.01.2025 (siehe Beilage 8..) und dem Nachtrag zum vorgenannten
Vertrag vom 17.03.2025 (siehe Beilage 8) wurde auf der Liegenschaft Woh-
nungseigentum begrindet. Entsprechend dem Wohnungseigentumsvertrag
vom 29.01.2025 bestehen auf der Liegenschaft EZ 85 insgesamt 3 Wohnun-
gen (Top 1, Top 2 und Top 3), 2 Sonstige selbstandige Raumlichkeiten (Top
4: Studio, Top 5: Garage) und insgesamt 8 Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge
(Top 6 bis Top 13), die alle im Freien liegen und nicht Uberdacht sind. Bewer-
tungsgegenstandlich sind die Wohnungseigentumsobjekte Top 2 (Wohnung),
Top 3 (Wohnung), Top 5 (Garage), Top 6 (FZ-Abstellplatz) und Top 13 (KFZ-
Abstellplatz).

Die nachfolgend abgebildeten Parifizierungsplane zeigen die Lage der bewer-
tungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte auf der Liegenschaft EZ
85 KG 87115 Ried. Die dem Geschaftslokal zugeordneten Raume und Fla-
chen sind gelb gefarbt, die der Wohnung Top 2 zugeordneten Raume und
Flachen sind grun gefarbt und die der Wohnung Top 3 zugeordneten Raume
und Flachen sind blau gefarbt. Die Allgemeinraume und Allgemeinflachen sind
auf den Planen grau gefarbt.
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Abbildung 2: Parifizierungsplane - EG, OG,

DG, KG

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Lage der bewertungsgegenstandlichen

Wohnungseigentumsobjekte auf den verschiedenen Gescholden.
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Abbildung 3: Gebaudeschnitt - Lage WE-Objekte
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Bei der Befundaufnahme am 25.09.2025 war die im Obergeschol} liegende
Wohnung Top 2 teilweise vermietet und die im Dachgeschol} liegende Woh-
nung Top 3 teilweise vermietet bzw. zum Teil auch von Herrn Fankhauser
eigen genutzt. Die auf dem Niveau des Erdgeschol3es liegende Garage Top 5
samt den zugeordneten Raumen wird laut erteilter Auskunft eigen genutzt.
Ausdricklich darauf hingewiesen wird, dass dem SV keine schriftlichen Miet-
vertrage von der verpflichteten Partei Ubergeben wurden, sodass nicht beur-
teilt werden kann, ob das Mietverhaltnis betreffend die Wohnung Top W 3
nicht ein unbefristetes Mietverhaltnis ist.

Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, grenzen an die bewertungsgegen-
standliche Liegenschaft bebaute Grundsticke unterschiedlicher GroRe und
mit einer unterschiedlichen Bebauung und Nutzung. Nordostseitig besteht ge-
genuber der Strale noch ein groReres unbebautes Grundstick.

Abbildung 4: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2026 - Digitale Katastralmappe*

Die Gemeinde Ried i.Z. weist ein breites Spektrum an Gewerbe-, Handels-
und Dienstleistungsbetrieben auf. So gibt es eine Vielzahl von Arbeitsplatzen,
wobei der Dienstleistungs- und Produktionssektor (insbesondere Bauwirt-
schaft) dominiert. Im Ortskern von Ried befinden sich Nahversorger (Super-
markt), Gastronomiebetriebe, Tourismusbetriebe, Bank- und Dienstleistungs-
angebote, die von der Kleinriedstralle aus gut erreichbar sind. Erganzend fin-
den sich im raumlichen Nahebereich (Flgen, Kaltenbach, Stumm) weitere
grol¥flachigere Handels- und Versorgungsangebote, die mittels PKW oder 6f-
fentlichem Verkehr gut erreichbar sind.

Ried i.Z. hat sich als Erholungs- und Tourismusort positioniert und bietet mit
der Lage an der Auffahrt zur Zillertaler Héhenstrae, der Nahe zur Erleb-

4 Vgl. Land Tirol-tirisMaps, URL: http:/www.tirol.gv.at/tiris
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nistherme Zillertal (Figen) und den umliegenden Ski- und Wandergebieten
ein gutes Freizeitangebot fir Sommer- und Wintersport (Wandern, Radfahren,
Skifahren, Langlaufen). Im ortlichen und regionalen Umfeld bestehen zudem
kirchliche Einrichtungen, Vereine und gemeinnutzige Organisationen, die das
soziale Leben in der Gemeinde pragen.

Folgende Luftlinien-Entfernungen der bewertungsgegensténdlichen Liegen-
schaft zur nachstgelegenen Versorgungsinfrastruktur wurden ermittelt:®

Bildungseinrichtungen: Gesundheitsversorgung:
Kinderbetreuung: 200 m Apotheke: 1,3 km
Kindergarten: 200 m Arzt: 270 m
Volksschule: 200 m Zahnarzt: 1,4 km
Neue Mittelschule: 1,5 km Krankenhaus: 13,5 km
HTL: 12,3 km Rettungsstitzpunkt: 1,2 km
Universitat / Hochschule: 27 km Seniorenwohnheim: 4,9 km
Nahversorgung: Sonstiges:

Backerei: 1,7 km Bank: 210 m
Drogerie: 5,5 km Polizeidienststelle: 195 m
Supermarkt: 70m Post-Partner: 860 m

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Lage des Gebaudes Kleinriedstralle 31
auf dem Ortsplan von Google Maps und die Infrastruktur in der Nahe.

v Klernriedsratie 51

®

Abbildung 5: Ortsplan - umliegende Infrastruktur

5 Datenquelle: Herold; Datenstand halbjéhrlich aktuell
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7.3 Widmung, AufschlieBung und Anschliisse

Die Zufahrt zur Liegenschaft erfolgt Uber 6ffentliche StraRen und im unmittel-
baren Bereich Uber die Zillertaler Landstra3e L300, der von dieser nach Wes-
ten abzweigenden DorfstralRe und auf der Hohe der Liegenschaft Uber die
KleinriedstralRe. Die Adresse der Liegenschaft auf der die bewertungsgegen-
standlichen Wohnungseigentumsobjekte liegen lautet Ried im Zillertal, Klein-
riedstralle 31.

Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, ist das zur Liegenschaft EZ 85 geho-
rige Grundstlck 270/4, auf dem das Gebaude Kleinriedstralle 31 steht, als
gemischtes Wohngebiet gem. § 38 (2) TROG gewidmet (siehe Beilage 10).

Abbildung 6: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2026 - Flachenwidmung®

Das Grundstlick 270/4 hat laut Grundbuchsauszug eine GréRe von 902 m?
und ist nicht in den Grenzkataster eingetragen (siehe Beilage 1).

Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, liegt das Grundstick 270/4 in keiner
Gefahrenzone und auch keinem Uberflutungsgebiet (siehe Beilage 11).
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Abbildung 7: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2026- Gefahrenzonenplan’

6 Vgl. Tiris, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris
7 Vgl. Tiris, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris
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Entsprechend des Hora-Passes (siehe Beilage ...) des Bundesministeriums
fur Nachhaltigkeit und Tourismus ergibt sich fur die bewertungsgegenstandli-
che Liegenschaft die nachfolgende Einschatzung zur Gefahrensituation.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser TR, keine Daten
Oberfiachenabfuss | [T niedrig
Lawinan P keine Daten
Erdbeben = [
Rutschungen — mittel
Windspitzen [ [ [ ARSI i I  mittel
Blitzdichte ' i ] D e
Hagel [ | foch
Schneelast [ e icdig
Hitzeepisoden . it

Abbildung 8: HORA-Pass - Gefahrensituation®

Die 3-D Visualisierung von HORA zeigt, dass fur das Grundstick 270/4 laut
HORA kein erhohtes Risiko bei Hochwasser besteht, weil fir das Gebaude die
max. Wassertiefe mit 0,00 m ausgewiesen wird.

Abbildung 9: HORA - Hochwasserrisiko 3-D Visualisierung®

Laut Abfrage im Altlastenatlas scheint das Grundstlick 270/4 nicht im Ver-
zeichnis der Altlasten auf. Wenn das bewertungsgegenstandliche Grundstick
auch nicht im Altlastenverzeichnis aufscheint, bedeutet dies nicht, dass von

8 Vgl. https://www.hora.gv.at/
® Vgl. https://www.hora.gv.at/
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der Liegenschaft nicht doch eine Gefahr ausgehen kénnte. Ob von einer Lie-
genschaft tatsachlich eine Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Un-
tersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen

werden. Anhaltspunkte konnten vom SV beim Ortsaugentermin keine festge-
stellt werden.

Sonnenstunden

Die nachfolgende Abbildung zeigt, dass die Liegenschaft, auf der die bewer-

tungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte liegen, ganzjahrig sehr
gut besonnt ist.

12

10
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Abbildung 10: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2026 - Sonnenstunden©

Umgebungslarm

Durch die nicht direkt angrenzende Lage der Liegenschaft an stark befahrene
Durchzugsstra’en bestehen fur diese keine negativen Einflisse von Larmim-
missionen durch den StralRenverkehr, wie dies die nachfolgende Abbildung

zeigt.
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Abbildung 11: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2026 - Strafenlarm™

19Vgl. Tiris, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris
'1'Vgl, Tiris, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris
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Leitungsanschliisse

Das Wohnhaus ist laut erteilter Auskunft an das ortliche Wasser-, Kanal- und
elektrische Stromnetz angeschlossen. Die Mullentsorgung erfolgt durch die
ortliche Mullabfuhr.

Andere Versorgungsleitungen fur Telefon oder Internet sind gegeben.

Aus dem Baubescheid vom 20.11.2024 (siehe Beilage 6) ergibt sich, dass die
Dach- bzw. Oberflachenwasser so abzuleiten sind, dass Schaden am Gebau-
de vermieden und die Rechte Dritter nicht berthrt werden. Sie sind auf eige-
nem Grund schadlos zu versickern. Ein Versickerungsprojekt von befugter
Stelle ist der Gemeinde vorzulegen. Insbesondere darf kein Wasser vom Ge-
baude oder Bauplatz auf die Stralle (Weg) flie3en.

Hinweis:

Im Bauakt liegt das im Bescheid in Pkt. 6. vorgeschriebene Versickerungspro-
jekt fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft nicht auf.

7.4 Rechte und Lasten

Im A2-Blatt der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft sind keine Rechte
einverleibt und bestehen auch keine anderen Eintragungen.

Im C-Blatt der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft bestehen folgende
Eintragungen:

C-LNr 8, 11, 13, 17, 18, 19, 22, 25: alles Zahlungsbefehle

C-LNr 14, 24: Pfandrecht

C-LNr 16: Vorkaufsrecht

C-LNR 21, 23, 26: Einleitung von Versteigerungsverfahren

Die angemerkten Zahlungsbefehle, die einverleibten Pfandrechte, das Vor-
kaufsrecht und die Anmerkungen betreffend der Einleitung von Versteige-
rungsverfahren haben keinen wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert
der Bewertungsobjekte und werden daher bei der Bewertung nicht weiter
berucksichtigt.

7.5 Beschreibung Wohnhaus und Bewertungsobjekte

Nachfolgend werden in Pkt. 7.5.1 einerseits die Bescheide beschrieben, wel-
che die Errichtung, den Zu- und Umbau u.dgl. des Gebaudes bzw. von einzel-
nen Wohnungseigentumsobjekten betreffen und andererseits in Pkt. 7.5.2 die
Begrindung von Wohnungseigentum samt Nutzwertgutachten und Nutzfla-
chen. Weiters wird auch eingegangen auf die Verwaltung der Liegenschaft
und den damit zusammenhangenden Fragen bzw. in Pkt. 7.5.3 auf die Ver-
mietung von Wohnungseigentumsobjekten. In Pkt. 7.5.4 werden die Bewer-
tungsobjekte beschrieben und der Zustand und die Ausstattung mit Fotos do-
kumentiert.

7.5.1 Allgemeine Beschreibung

Auf der Liegenschaft wurde auf Grund des Baubescheides vom 03.09.1958
(siehe Beilage 2) ein Wohnhaus errichtet, das aus einem Keller-, einem Erd-
und einem Obergeschol} bestand. Der bestehende Dachboden war nicht aus-
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gebaut. Laut der in den Bescheid integrierten Baubeschreibung sollte das
Wohnhaus wie folgt errichtet werden:

igh‘hi ,auf G-p. E‘qu# Gl K.G, Ried den .mtuhm eines
: 10';'Iiagahﬂ¢n Plinen zu errichten.
ger ;%_ s ,ﬁﬁ&aii#’ ist dohann.?irﬂhﬂr. Ule grunﬂhﬂnhulliuhg Ubex

ung 1St Ej "

T Lg1] n - tnnh dsa ﬂnﬂgqhunde mauarwenk in Ziegelhohlsteinen
7“—" .:.f...,_,_.

5 'mﬂb tanﬂ.uuken Hergestellt.

108 der umej.ndulaimpg gesichert.

e K1 gge in die uiukergmh& geleitet.

Mit Bescheid vom 22.09.1989 (siehe Beilage 3) wurde die Anhebung und
Sanierung des bestehenden Daches baubehérdlich bewilligt. Entsprechend
der in den Bescheid integrierten Baubeschreibung war die Durchfluihrung fol-
gender Baumalinahmen geplant:

Der Bauwerber beabsichtigt bei seinem bestehenden Wohnhaus das
vorhandene Dach abzutragen, ein neues Dach aufzubringen, wobei
die traufenseitige Wandhdhe um 72 cm erhdht wird.

Die Vordachauskragung betrdgt ca. 2,30 m.

An der Nord- und Bfideeite wird jeweils ein zusidtzliches
Fenster eingebaut, Die grundrifliche Einteilung des
Dachgeschofes entspricht der des darunterliegenden und wird
von der Baubehdrde zur Kenntnis genommen.
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Mit Bescheid vom 29.07.1991 (siehe Beilage 4) wurde der Um- und Zubau
der Garage baubehdrdlich bewilligt. Entsprechend der in den Bescheid inte-
grierten Baubeschreibung war die Durchfuhrung folgender Baumalinahmen
geplant:

Uer Bauwerber beabsichtigt nach den vorliegenden Plinen einen
Tell der bestehenden Garage abzutragen und durch einen Zubau
Zu vergrofiern. AuBerdem wird an die bestehende Garage ein
Lagerraum und ein Waschraum angebaut. Die Dachkonstruktion
Ober der bestehenden Garage wird gedindert und {iber den
Bestand, sowie liber die Erweiterung wird eine neue Dach-
konstruktion errichtet.

Die neuen Dacher werden abgewalm sodaB i

Wandhohe von 2.80 Meter nicht ﬁbepr.ita::hnt.teg l:wb;?u Sl

Laut der technischen Baubeschreibung (siehe Beilage 4) war geplant, den
Um- und Zubau der Garage in folgender Ausfuhrung vorzunehmen:

AUFGEHENDES MAUERWERK 25 cm Ziegelmauerwerk
GESCHOSSDECKEN Ortbeton massiv
TWISCHENWENDE 10 em Ziegelmauerwerk

Walmdach 30°

Putzfassade weif

Blech grau

Mit Bescheid vom 06.02.2023 (siehe Beilage 5) wurde der Zubau eines
Wohnraumes bei der Wohnung Top 3 im Dachgeschol3 baubehdrdlich bewil-
ligt. Laut der Baubeschreibung vom 08.11.2022 (siehe Beilage 5) war der Zu-
bau des Wohnraumes wie folgt geplant:

Art der Konstruktion: ZUBAU-2.0G.-Holzrahmenwand isol.-Dach Bestand
Art der Heizung: Bestandsheizung
Lsistung der Helzung: ? Brennstoff. |
Dach und Dachhaut: (Form, Konstruktion, Nelgung) [ Satteldach Dachneig.20,36° Bramac-Dachsteine-Best
Blitzschutzanlage: =S 3 Ja LI Nein
Brandschutzeinrichtung:
Feueridscher im 2.0bergeschol
wia 2.8, Feusritscher, Wandhydmnt, Brandmeldeanisgs, Automatiache Loschaniage, Fluchtwagonsntierungabedsuchiung, eic.
Beschreibung zu § 37 TBV 2016: Leervamrohrung
Beschreibung zu § 37b TBV 2016: Leervemohrung

(Angaten zur Erfiiiung der Anfordan.ngen 2ur eleidr, Kommanialion nach § 37 TEN sowie zur Elekiromobiitat nach § 375 TBY)

An die Gemeinde Ried i.Z. wurde als Baubeginn fur die vorhin beschriebene
Baumalnahme der 13.03.2023 angezeigt. Mit Schreiben wurde der Gemein-
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de Ried i. Z. die Bauvollendung mit 14.06.2023 mitgeteilt (sieche Beilage 5).
Auf dem nachfolgenden Gebaudeschnitt und dem Grundriss ist der Zubau bei
der Wohnung im Dachgeschol} abgebildet.
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Mit Bescheid vom 20.11.2024 wurde der ostseitige Zubau im Kellergeschol}

mit Uberdachter Aul3entreppe und begehbarem Flachdach von der Baubehdr-
de bewilligt (siehe Beilage 6).

Auf den nachfolgend abgebildeten Grundrissplanen (siehe Beilage 6), die
Grundlage des Baubescheides vom 20.11.2014 waren, sind die aktuell beste-
henden Grundrisse der einzelnen GescholRe und dazu die Daten der Baube-
scheide abgebildet.
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DachgeschoR

7l.: 6-153/9-58 vom 03.09.1958
Zl.: 153-9-84/9 vom 22.09,1984
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Abbildung 12: Grundrissplane KG, EG, OG, DG laut Bescheid vom 20.11.2024

Hinweise:

Gegenuber den vorhin abgebildeten Grundrissplanen konnten bei der Be-
fundaufnahme einige kleinere Anderungen in der ErschlieRung von Rdumen
im Innenbereich der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentum-
sobjekte festgestellt werden. Diese Anderungen sind:

1. Garage: Abtrennung eines Lagers (7,28 m?) von der Garage und Erschlie-
Rung dieses Lagers durch den Einbau einer Tur vom angrenzenden Lager
(13,21 m2).

Im KellergeschoR der Garage besteht noch der Oltankraum mit einer Ein-
stiegluke.
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2. Wohnung Top 2: Der Abstellraum zur Kiiche wurde abgetrennt. Erschlos-
sen wird dieser durch eine Tur vom Gang. Angrenzend an die Klche be-
steht ein kleiner Raum, der offen mit der Kiiche verbunden ist.

3. Wohnung Top 3: Vom Flur der Wohnung Top 3 gelangt man Uber eine
herunterklappbare Dachtreppe in den Dachboden.

Hinweis: Dieser Dachboden scheint im Nutzwertgutachten weder als all-
gemeiner Raum auf, noch wurde dieser der Wohnung Top 3 zugeordnet.
Zugehbar ist der Dachboden ausschlieRlich vom Flur der Wohnung Top 3
aus. In diesem bestehen auch verschiedenste Anschlisse, z.B. von Sat-
Kabeln.

Zum Zustand und der Ausstattung des Gebaudes bzw. der Bewertungs-
objekte teilte Herr Robert Fankhauser dem SV bei der Befundaufnahme
folgendes mit:

1. Es bestehen keine Mangelhaftigkeiten, alle Ausstattungen und Einrichtun-
gen sind funktionstiichtig und wurden instand gehalten.

2. Die Einbaukuche in der Wohnung Top 2 ist ca. 20 Jahre alt, die Einbauku-
che in der Wohnung Top 3 ca. 40 Jahre.

3. Die Beheizung der Wohnungen erfolgt durch eine zentrale Gasheizung.

4. Im Wohnhaus sind 80% dreipolige Kabel verlegt, 20% mit klassischer Nul-
lung.

Heizung /| Warmwasseraufbereitung

Die Wohnungen werden durch die zentrale Gasheizung mit Warmeenergie
versorgt. In den Raumen erfolgt die Warmeabgabe durch Radiatoren. Die
Warmwasseraufbereitung erfolgt ebenfalls durch die zentrale Anlage. Im
Energieausweis vom 14.10.2024 (siehe Beilage 7) ist zur Warmwasseraufbe-
reitung, zur Raumheizung und Luftung folgendes ausgefuhrt:

Nennwammeleistung des Helzkessels fir Reumihelzung P uknsi = 2,65 kW P HkriRof 8K = 2,65 kKW

Flachenbezogens Nennwarmelelstung des Helzkessels lr Raumhelzung P Mo pefsx prom® BGF = 40,60 Wim*

WARMWASSERBEREITUNG

Warmwassarabgaba und -vertallung ohne Zirkulation; BGF(versorgt) = 65,1 m”

Warmwasserspeicherung indirekt beheizter Speicher; Inhalt: 1751

Warmwasserbersitstellung gebaudezentral; kombiniert mit Raumheizung

RAUMHEIZUNG

Warmeabgabe und -vertallung Radiatoren; Einzelraumheizer; BGF (versorgt) = 65,1 m*; 50°C/30°C; gleitender
Betrieb

Warmebereitstellung gebaudezentral; Flissiger oder gasfdrmiger Brennsioff (Gas - Brennwertkessel);
muoduiierand: 4,22 kW; BJ ab 2015

LOFTUNG

An der Lifung Fenstedftung
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Die nachfolgenden Bilder zeigen den Heizraum und deren Ausstattung:

i Ty . | et |
= = o

Der Heizraum befand sich zum Zeitpunkt der Befundaufnahme in einem man-
gelhaft instand gehaltenen Zustand. Ob die technische Ausstattung der Heiz-
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anlage tatsachlich einwandfrei funktioniert, konnte vom SV bei der Befundauf-
nahme nicht festgestellt werden.

Energieausweis

Fir das Gebaude wurde am 14.10.2024 ein Energieausweis erstellt (siehe
Beilage 7). Darin wird der Referenz-Heizwarmebedarf bezogen auf das
Standortklima mit 97,1 kWh/m?a ausgewiesen. Der Heizwarmebedarf bezo-
gen auf das Standortklima betragt 103,6 kWh/m2a. Der Gesamtenergieeffi-
zienzfaktor wurde im Energieausweis mit 0,82 ausgewiesen. Auf Grund des
Gesamtenergieeffizienzfaktors hat das Wohnhaus mit der bewertungsgegen-
standlichen Wohnungen eine bessere Energiekennzahl als das Re-
ferenzgebaude, das einen Gesamtenergieeffizienzfaktor von 1,00 hat.

Das nachfolgend abgebildete Deckblatt des Energieausweises zeigt die Ein-
stufung des Gebaudes in die einzelnen Energieeffizienzklassen.

Abbildung 13: Energieausweis - Deckblatt und Warme- und Energiebedarf
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7.5.2 Wohnungseigentum und Nutzwerte

Auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft EZ 85 KG 87115 Ried
wurde auf Grund des Kauf- und Wohnungseigentumsvertrages vom
29.01.2025 sam Nachtrag vom 17.03.2025 (siehe Beilage 8) Woh-
nungseigentum begrundet. Auf Basis der im Nutzwertgutachten vom
05.12.2024 (siehe Beilage 9) ermittelten Nutzwerte wurden folgende Woh-
nungseigentumsobjekte gebildet:

e 3 Wohnungen
e 2 sonstige selbstandige Raumlichkeiten (Studio, Garage),
e 8 KFZ Stellplatze im Freien

Die Nutzwerte der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte
wurden im Nutzwertgutachten vom 05.12.2024 (siehe Beilage 9) wie folgt er-

mittelt und festgesetzt:

Obergeschoss
TOP 2 Wohnung m2  Faktor bewert.  NUZW.
Mutzf.

Fiur 10,13

DUMWC 255

Zimmer 1 10,58

DUMWC 2,08

Zimmer 2 15,56

Zimmer 3 15,44

Kiiche 341

AR 3.21

62,96 x 1,00 = 62,96

Balkon 23,94

Zuschlag wegen Balkon:

23,94m? x 0,25=5,985 d.i. 9,51% v.62,96 62,96 x 0,0951 = 6.00

Summe Wohnung 68,96 69

Zubehor: mZ  Faktor

Gesamizubehtr Raume OG: 19,03 «x 0,95 = 18

WC (OG) 137 x 0,95 = 1

Lager (KG) 1260 x 0,30 = 4
Summe Zubehdr 23 23
Nutzwert Top 2 92

Abbildung 14: Nutzwerte und Nutzflachen Wohnung Top 2
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Dachgeschoss

TOP 3 Wohnung

Flur

Vorr.

wWC

Bad
Zimmer
Kiiche
Wohnraum

Balkon
STGH

Zuschlag wegen Balkon:
8,46m?2 x 0,25=2,115 d.i. 2,25% v.94,19
Zuschlag wegen STGH:
1,39m? x 0,10=0,139 d.i. 0,15% v.94,19

Treppenlauf (OG/IDG)
Zuschlag wegen Treppenlauf

Abschlag fur Aufstiegshthe

-2.50%
Zubehor:
Lager
Gesamtzubehtr Garten

m2  Faktor

15,89

3,90

145

991

14,78

26,02

2224

94,19 «x 1,00

8,46

1,39

94,19 » 0,0225

94,19 x 0,0015

1,00

100 x 1,00

94,19 x -0,025
Summe Waohnung

m2  Faktor

13,34 «x 0,30

4943 x 0,10
Summe Zubehor
Nutzwert

Il

Top 3

bewert. Nutzw.
Mutzfl.

94,19

2,00

1,00

1,00

-2.35

95,84 96

Abbildung 15: Nutzwerte und Nutzflachen Wohnung Top 3

29




Exekutionssache des BG Zell am Ziller zu 4 E 1117/25z
Gutachten Wohnung Top 2, Wohnung Top 3, Garage Top 5, KFZ-Freistellplatze Top 6 und Top 13
EZ 85 Grundbuch 87115 Ried - 6273 Ried im Zillertal, KleinriedstraBe 31

Erdgeschossebene:
TOP 5 Garage m?  Faktor bewert.  Nutzw.
Mutzf.
Garage 56,56
Lager 7,28
Lager (KG-Ebene) 12 87
Lagerraum (KG-Ebene) 15,36
92,07 «x 040 = 36,83
Treppenlauf (KG/EG) 1,00
Zuschlag wegen Treppenlauf 1,00 x 100 = 1,00
Summe Garage 3783 238
Zubehdr: m?  Faktor
Skiraum 6,95 x 0.25|= 2
Gesamtzubehdr Lager 26,69 x 0,30 = 8
Summe Zubehir 10 10
Nutzwert Top 5 48
Abbildung 16: Nutzwerte und Nutzflachen Garage Top 5
TOP 6 m?  Faktor bewert.  Nutzw.
Mutzfl.
KFZ-Stellplatz 15.65
15,65 «x 0,20 = 3,13
313| 3
Nutzwert Top 6 3
TOP 13 m2  Faktor bewert.  Nutzw.
MNutzfl.
KFZ-Stellplatz 19,62
19,62 x 0,20 = 392
392 4
Nutzwert Top 13 4

Abbildung 17: Nutzwerte und Nutzflachen KFZ-Freistellplatze Top 6 und Top 13
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Laut Nutzwertgutachten vom 05.12.2024 (siehe Beilage 9) bestehen auf der
Liegenschaft EZ 85 KG 87115 Ried folgende Allgemeinflachen:

Kellergeschoss: Gang 11 80m?, Heizraum 16 61m2.
Erdgeschoss: Zugang/Zutahrt 105,27m2, Gang 7,91m?, Pllaster 5,18m#,
STGH 4,02m?,
Obergeschoss: Stiegenhaus 7,51m?.
Hinweise:

1. Laut Nutzwertgutachten sollten auf der Liegenschaft insgesamt 8 im Freien
liegende KFZ-Abstellplatze bestehen. Tatsachlich bestehen aber nur 7
KFZ-Abstellplatze, weil der KFZ-Abstellplatz Top 12 in der Natur nicht be-
steht, sondern dieser ein Teil der Gartenflache von Top 1 ist.

2. Von den sieben bestehenden KFZ-Abstellplatzen sind die Abstellplatze
Top 7 bis Top 11 auf der Asphaltflache mit weil® aufgemalten Seitenlinien
gekennzeichnet.

3. Die beiden bewertungsgegenstandlichen Abstellplatze Top 6 und Top 13
liegen auf den mit Verbundsteinen befestigten Bereich, sind aber nicht
durch Markierungen gekennzeichnet, sodass deren genaue Lage nicht er-
kennbar ist.

Die nachfolgenden Bilder zeigen die Lage der KFZ-Abstellplatze, wie diese im
Nutzwertgutachten festgelegt wurde. Die Bezeichnung auf den Bildern wurde
vom SV vorgenommen.
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Hausverwaltung - Riicklage - Betriebskostenabrechnungen

Laut Mitteilung von Herrn Robert Fankhauser wird die bewertungsgegenstand-
liche Liegenschaft eigen verwaltet.

Es werden keine Betriebskostenabrechnungen erstellt und auch keine Ruck-
lage gebildet.

Fur einen Erwerber eines Wohnungseigentumsobjektes ist nachteilig, dass
bisher keine Ricklage gebildet wurde. Sollten daher Erhaltungs-, Wartungs-
und Instandhaltungsarbeiten an allgemeinen Teilen der Liegenschaft anfallen,
missen diese von einem zuklnftigen Wohnungseigentiumer direkt bezahlt
werden.

Ob bei den Betriebskostenabrechnungen eine verbrauchsabhangige Ermitt-
lung betreffend Heizung, Warm- und Kaltwasser und Strom maoglich ist, kann
vom SV nicht beurteilt werden, weil dazu eine genaue Uberprifung durch
einen Sanitar-, Heizungs- oder Elektrotechniker notwendig ist. Laut Mitteilung
von Herrn Robert Fankhauser bei der Befundaufnahme ist keine Erfassung
des Heizungs- und Warmwasserverbrauchs fur die einzelnen WE-Objekte
moglich. Derzeit erfolgt laut Mitteilung die Aufteilung aller anfallenden Be-
triebs- und Heizkosten auf die beiden Wohnungseigentumer je zur Halfte.

7.5.3 Vermietung von WE-Objekten

Wohnung Top 2:

Bei der Befundaufnahme waren 2 Raume der Wohnung Top 2 Schlafzimmer
mit Dusche und WC, samt Kuchenbereich mit Esstisch an einen Mitarbeiter
der Fa. Solar Schmiede GmbH, Giessenweg 4, 6263 Fugen vermietet. Die
Miete wurde von der Firma bezahlt, einen schriftichen Mietvertrag gab es
nicht. Die Anmietung der vorgenannten Raumlichkeiten wurde fur die Monate
August, September und Oktober 2025 vereinbart. Seit 01.November 2025
wurde die Wohnung laut Mitteilung nicht mehr von der Firma gemietet. Fur
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die Mietzinszahlung wurde von der Fa. Elektro Fankhauser an die Mieterin
eine Rechnung ausgestellt. Der Gesamtmietzins fur die 3 Monate betrug
€ 1.229,00 inklusive 10,00% Ust., sodass die monatliche Miete netto € 372,42
betrug. In diesem Betrag sind auch die angefallenen Betriebskosten enthalten.

Wohnung Top 3:

Bei der Befundaufnahme waren bis auf den Wohnraum (22,24 m?) die ande-
ren Raume der Wohnung Top 3 an eine Mieterin vermietet. Mitvermietet wur-
de auch ein Autoabstellplatz. Laut Mitteilung von Herrn Robert Fankhauser
besteht fur dieses Mietverhaltnis ein befristeter Vertrag auf 3 Jahre. Trotz Zu-
sicherung von Herrn Fankhauser, den Mietvertrag an den SV innerhalb einer
Woche nach Befundaufnahme an den SV zu Ubermitteln, erfolgte dies nicht.
Laut Mitteilung zahlt die Mieterin einen Hauptmietzins (ohne Ust., BK/HK) von
€ 700,00 pro Monat. Die Nutzflache des vermieteten Bereiches der Wohnung
Top 3 betragt inklusive des Flurs 71,95 m2. Umgerechnet auf 1 m? der ver-
mieteten Nutzflache betragt der monatliche Mietzins € 9,73.

Hinweise:

1. Alle Angaben (Befristung, Mietzins u.dgl.) von Herrn Robert Fankhauser
konnten auf Grund des nicht vorgelegten schriftichen Mietvertrages vom
SV nicht Uberpruft werden.

2. Es ist daher nicht sicher, ob tatsachlich ein wirksam befristeter Mietvertrag
abgeschlossen wurde. Es ist auch moglich, dass ein unbefristetes Miet-
verhaltnis betreffend die vermieteten Rdume von Top 3 besteht, das
von einem Kaufer nicht aufgeldst werden kann.

Garage Top 5:

Bei der Befundaufnahme konnte nicht festgestellt werden, ob die Garage Top
5 vermietet ist oder nicht. Herr Fankhauser teilte dazu nichts mit. Anhaltspunk-
te fur den SV, dass die Garage vermietet sein kdnnte, bestanden nicht.

KFZ-Abstellpliatze Top 6 und Top 13:

Ein Abstellplatz ist an die Mieterin des vermieteten Bereiches der Wohnung
Top 3 vermietet. Weil diese Vermietung im Zusammenhang mit der Woh-
nungsvermietung erfolgte, gilt zur Befristung das gleiche, wie vorher bei den
Hinweisen zur Wohnung Top 3 vom SV festgehalten wurde. Es kann daher
auch sein, dass betreffend eines Abstellplatzes ein unbefristetes Mietverhalt-
nis besteht, das von einem Kaufer nicht aufgeldst werden kann.

Ob auch an dem zweiten Abstellplatz ein Mietverhaltnis besteht oder nicht,
konnte vom SV nicht festgestellt werden.
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7.5.4 Detailbeschreibung der Wohnungseigentumsobjekte

Nach der Zufahrt bzw. dem Zugang von der Kleinriedstra’e gelangt man auf
einen mit Betonverbundsteinen ausgelegten Bereich, auf dem die im Freien
liegenden Autoabstellplatze angeordnet sind. Daran schlie3t ostseitig des
Hauses bis zur Garage ein Vorplatz an, auf dem Porphyrplatten verlegt sind.
Zwischen den Betonverbundsteinen und den Porphyrplatten ist ein Rigol ein-
gebaut.

Seitlich der Garage fuhrt ein schmaler Zugang zum westseitig im Erdgeschol}
liegenden Hauseingang, an den im Haus das Stiegenhaus anschlief3t, Uber
das die Gescholde des Hauses erschlossen werden. Die Eingangstire in das
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Wohnhaus besteht aus einem Eisenturstock einem in einen Stahlrahmen ein-
gebauten Glaseinsatz. Auf3en sind drei schmiedeeiserne Stangen mit Verzie-
rungen und ein querlaufendes massives Holzbrett mit Schnitzereien aufge-
setzt. Vor der Eingangsture besteht ein niederes Podest, das mit Porphyrplat-
ten ausgelegt ist.

o L e
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Vor der Garage gelangt man Uber eine an das Haus angebaute Stiege in das
Kellergeschol3, das der Wohnung Top 1 zur ausschlieBlichen Nutzung zuge-
ordnet ist.

Im Stiegenhaus besteht eine Holzstiege mit einem Holzgelander. Der Gangbe-
reich vor der Stiege ist im Erdgeschol} gefliest. Die Unterseite der Treppenlau-
fe und Podeste sind verschlossen, verputzt und gemalt. Uber die Stiege mit
Podest gelangt man in das erste Obergeschol3. An das Podest im Oberge-
scholy schlielt ein von Westen nach Osten verlaufender Gang an, der mit
einer Tiir zum Podest des Stiegenhauses abgeschlossen ist. Uber den allge-
meinen Bereich des Stiegenhauses sind vom Podest aus noch zwei Rdume
(WC, Wohnraum mit Vorraum und Dusche/WC) zugehbar, die ebenfalls der
Wohnung Top 2 zur ausschliel3lichen Nutzung zugeordnet sind.
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durch eine Futterstocktir mit gemaltem Turblatt mit Fullung und aufgesetzten
Profilleisten in das WC. In diesem ist ein Fliesenboden verlegt, die Wande
sind circa 2 Drittel hoch verfliest. Der Wandbereich oberhalb und die Decke
sind verputzt und gemalt. Im Verputz sind verschiedene Risse feststellbar.
Ausgestattet ist das WC mit einem verschmutzten Wand-WC, bei dem die
Klobrille fehlt, und einem Aufputzspulkasten. Oberhalb des WC's ist an der
Wand ein Lufter montiert, bei dem das Abdeckgehause fehlt.
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Gegenuber der Treppe gelangt man vom Podest slidseitig durch eine Futter-
stocktlr mit Turblatt wie zuvor beim WC beschrieben, in ein Zimmer, das im
Parifizierungsplan als Wohnraum bezeichnet ist. In diesem Zimmer ist ein Die-
lenboden verlegt, die Wande und die Decke sind verputzt und gemalt. West-
seitig ist ein Holzfenster mit Isolierverglasung mit einer kunststoffbeschichte-
ten Fensterbank eingebaut. Unterhalb der Fensterbank besteht ein an der
Wand montierter Rippenheizkorper.
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Sudseitig gelangt man durch eine Holztlir mit Glaseinsatz (Zweifachvergla-
sung) oberhalb und unterhalb mit zwei Holzflllungen auf den vorgelagerten
Balkon, der sud- und ostseitig des Gebaudes verlauft.

— i — = —
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Durch einen sudostseitig bestehenden Rundbogen gelangt man in einen klei-
nen Vorraum, in dem der gleiche Dielenboden verlegt ist wie im Wohnraum.
Die Wande und die Decke sind verputzt und gemalt. An der Decke verlauft ein

Abflussrohr.

Vom Vorraum gelangt man durch eine Futterstocktir mit furniertem Tarblatt
mit Profilaufsatzen in das Bad, in dem ein abgemauerter Bereich flir die Du-
sche besteht, die beim Einstieg mit einer dreiteiligen Duschabtrennung abge-
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Der Boden und die Wande sind bis zur Decke gefliest, die Decke ist verputzt
und gemalt. Rechts nach der Tur ist an der Wand ein Rippenheizkdrper mon-
tiert. Anschlieflend besteht ein Waschbecken mit einem Etagere oberhalb und
einem dartber an der Wand befestigten Spiegel. Oberhalb ist an der Wand
ein Beleuchtungskorper montiert und besteht ein Auslass mit Elektrokabeln
wahrscheinlich fur den Anschluss eines Lufters. Ein Lufter mit einem Abdeck-
gehause besteht auch oberhalb der Badture.
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Links nach der Eingangstir ins Bad ist ein WC mit einem Aufputzspulkasten

installiert. Der nordseitige Wandbereich vor der Dusche ist mit grof3formati-

gen grauen Fliesen neu verfliest worden.
g = L Y R r i %

Im Stiegenhausbereich ist vor der Wohnungseingangstire ein Mosaikparkett-
boden verlegt, Wande und Decke sind verputzt und gemalt. Die Innentlren
der Wohnung Top 2 sind Futterstocktiren mit einfachen, gemalten Turblattern
mit aufgesetzten Profilleisten und einer grof3flachigen Fullung. Die Turen sind
sehr abgenutzt und mit einfachen Tlrdrlcker ausgestattet. Die Wohnung ist
vom Treppenhaus mit einer Holzkonstruktion mit Futterstocktir mit glattfur-
niertem TUrblatt abgeschlossen.
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S

Anschlielend an diese Tur ist im Flur der Wohnung ein Mosaikparkettboden

verlegt. Ostseitig gelangt man vom Flur durch eine Holztir mit Glaseinsatz auf
den vorgelagerten Balkon. Der Flur innerhalb der Wohnung verlauft von Wes-
ten nach Osten, von diesem sind die einzelnen Raume zugehbar. Soweit ein-
sehbar ist der Mosaikparkettboden an verschiedensten Stellen abgenutzt, ins-
besondere bei den Eingangstiren in die Raume bzw. auf den Balkon.
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Nach dem Eingang befindet sich auf der linken Seite der im Parifizierungsplan
mit Zimmer 1 bezeichnete Raum. In diesem ist ein Dielenboden verlegt, Wan-
de und Decke sind verputzt und gemalt. An der Decke ist an Elektrokabeln
eine GlUhbirne angeschlossen. Teilweise sind frei laufende Leitungen verlegt.
Nordseitig ist ein altes Holzverbundfenster mit 2 einfachen Glasscheiben und
alten Beschlagen mit einer kunststoffbeschichteten Fensterbank unterhalb
eingebaut. Im Aulenbereich weist der Holzrahmen des Fensters im unteren
Bereich Beschadigungen auf. Im Aulenbereich besteht eine Kupferfenster-
bank. Unterhalb der beschichteten Fensterbank ist ein alter Rippenheizkorper
montiert.
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Anschlielend an das Zimmer gelangt man westseitig in ein Bad, in dem teil-
weise ein neuer Fliesenboden verlegt ist. Auch die Westwand ist halbhoch mit
neuen Fliesen verkleidet. An den anderen Wandbereichen besteht noch die
alte Verfliesung. Links ist eine Dusche mit Duschtasse eingebaut, die mit einer
aufschiebbaren Duschabtrennung abgeschlossen ist. Die rickwartigen Wande
sind bis zur Decke verfliest. Am Boden im Bereich der Duschtasse sind leich-
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te Schimmelbildungen feststellbar. Ausgestattet ist die Dusche mit einer
Handbrause, einer Duschstange und einer Seifenschale. An der westseitigen
Wand ist ein Handwaschbecken mit Einhebelmischer montiert. Oberhalb ist
ein einfacher Spiegel an der Wand befestigt.

Unterhalb des Fensters nach Norden ist ein Stand-WC mit Aufputzspulkasten
installiert. Das Verbundfenster aus Holz ist alt, hat zwei einfache Glasschei-
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ben eingesetzt und weist verschiedenste Farbabplatzungen auf. Seitlich der
Eingangstire besteht ein alter schmaler Rippenheizkérper. Oberhalb der Tur
ist ein Beleuchtungskdrper montiert. Die Turhdhe betragt 1,80. Die Decke ist
verputzt und gemalt, ebenfalls der nicht geflieste Wandbereich. Die neuen
Fliesen wurden auf die alte Verfliesung aufgesetzt. An der Decke verlaufen
Abflussleitungen von der Wohnung oberhalb.

Gegenuberliegend von Zimmer 1 besteht ein Raum, in dem die Waschma-
schine steht. Der Boden befindet sich im Rohzustand, Wande und Decke sind
verputzt und gemalt. Im Verputz sind verschiedenste Rissbildungen feststell-
bar.
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Die Innenturen haben eine lichte Durchgangshohe von circa 1,90. Im Flur ist
an der Nordwand zwischen den beiden Zimmern ein alter Rippenheizkdrper
montiert. Nordseitig gelangt man vom Flur vor der Tur auf den Balkon nordsei-
tig in das Zimmer 2, in dem ebenfalls ein Dielenboden verlegt ist. Die Wande
und die Decke sind verputzt und gemalt. Ostseitig ist ein Holzfenster mit einer
Isolierglasscheibe eingebaut. Unterhalb besteht eine kunststoffbeschichtete

Fensterbank und darunter ist ein alter Rippenheizlgérper inst

alliert.
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Vom Zimmer 2 gelangt man westseitig in ein Bad ohne Fenster, das sehr
schmal ist. Ausgestattet ist dieses mit einer Duschtasse mit einer dreiteiligen
Duschabtrennung. Boden und Wande sind bis zur Decke gefliest, die Decke
ist verputzt und gemalt. In der Duschgasse ist bei der Verfugung zu den Flie-
sen starke Schimmelbildung feststellbar. An der Westwand befindet sich ein
Handwaschbecken mit Einhebelmischer, oberhalb ist ein Spiegel dartber ein
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Beleuchtungskoérper montiert. Rechts ist eine stark verschmutzte Toilette mit
einem Aufputzspulkasten eingebaut. Seitlich ist an der Wand ein alter Hei-
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Vom Flur, von dem man ostseitig durch eine Tir mit Glaseinsatz und zwei Ful-
lungen unterhalb auf den vorgelagerten Balkon gelangt, fuhrt vor der Tur auf
den Balkon, sudseitig eine Tur in das Zimmer 3. In diesem ist ein Lami-
natboden verlegt ist, ostseitig ist ein Holzfenster mit einer 2-fachen Vergla-
sung und einer kunststoffbeschichteten Fensterbank eingebaut. Unterhalb be-
steht ein alter Rippenheizkdrper.
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Durch den sudwestseitig angeordneten Rundbogen gelangt man in die Kiche,
in der ein Laminatboden verlegt ist. Rechts an der Wand ist ein Rippen-
heizkorper montiert. Die Wande und die Decke sind verputzt und gemalt. Ein-
gebaut ist eine einfache Einbaukiiche mit verschiedenen Geraten, Unter- und
Oberkastchen. Die Unterkastchen sind mit einer beschichteten Arbeitsplatte
abgeschlossen, in die das Nirosta-Abwaschbecken mit Einhebelmischer und
Ablageflache und das Ceranfeld eingelassen sind. Das ostseitig anschlie3en-
de Unterkastchen ist mit einer dinnen Arbeitsplatte in Holzdekor abgeschlos-
sen. Der Wandbereich zwischen Arbeitsplatte und Oberkastchen ist verputzt
und gemalt. Laut erteilter Auskunft ist dieser Kichenblock bereits 20 Jahre
alt. Unterhalb der Unterkastchen fehlt die Abdeckleiste.
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5 'r'

Nordseitig gelangt man von der Kiche durch einen offenen Durchgang in

einen kleinen Abstellraum. Es ist zwar ein Futtertlrstock eingebaut aber ohne
Tarblatt. Der Boden und die Wande sind bis zur Decke gefliest. Am Boden ist
beim Eingang von der Klche eine Fliese kaputt. Oberhalb der Tur ist ein LUf-

ter montiert.
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Vom Zimmer 3 gelangt man sudseitig auf den vorgelagerten Balkon. Ein Aus-
gang auf den Balkon ist auch vom Flur durch die ostseitig angeordnete Tur

moglich.

Der entlang der Ost und Sudseite des Hauses verlaufende Balkon hat einen

Holzboden und eine Holzbristung, die mit einem Abdeckbrett abgeschlossen
ist. Die Brustungshohe betragt 0,84 m. AulRen sind auf die Bristung mit Kup-
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fer eingefasste Blumentroge aufgesetzt. Die AuRenwande im Bereich der
Wohnung Top 2 sind aulRen grob verputzt und gemalt. Ab dem Boden des
Balkons im Dachgeschol3 sind die Wande bis zum Dach mit Holz verschalt.
Die Balkonturen und Fenster der Wohnung Top 2 haben im Balkonbereich
Holzeinfassungen mit Schnitzereien, auf die oberhalb ein vorspringendes
Holzprofil aufgesetzt ist. Das Holz des Balkons und auch der Fenster- und
Tdrrahmen ist sehr abgewittert.
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ausgefluhrt ist wie die vom Erd- in das Obergeschol3, zu einem Podest im
Dachgescholy, das mit einer Trennwand zum Stiegenhaus abgeschlossen ist.
Die Trennwand besteht zum Stiegenhaus aus einer Holzkonstruktion auf die
innen und aulRen furnierte Spanplatten aufgesetzt sind. In die Abtrennung ist
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eine Isolierglasscheibe eingesetzt und es besteht anschlieRend an die Stiege
eine Offnung flr eine Tir. Die Trennwand ist noch nicht fertiggestellt und es
fehlt auch noch der Turstock mit dem Turblatt. Das Gelander der Stiege hat
eine Hohe von ca. 80 cm. Die Wande und die Decke im Stiegenhaus sind
verputzt und gemalt. Bei der Decke besteht eine leichte Dachschrage. Bei
dem an die Trennwand anschlieBenden Wandbereich im Flur fehlt bei einer
Elektrodose die Abdeckung.
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Laut erteilter Auskunft von Herrn Fankhauser Robert ist in der gesamten
Wohnung Top 3 eine FuRbodenheizung verlegt. Er teilte auch mit, dass in der
Wohnung vor circa 5-6 Jahren der Estrich mit der Ful3bodenheizung und der
Boden erneuert wurden. Das Badezimmer wurde laut Auskunft vor circa 10
Jahren erneuert.

Hinweis:

Ob in allen Raumen tatsachlich eine Fullbodenheizung besteht, konnte vom
SV nicht festgestellt werden. Festgestellt konnte aber vom SV werden, dass
im ostseitigen Zimmer und in der Kuche unterhalb der Fenster und auch im
Flur alte Rippenheizkdrper installiert sind. Auch im Energieausweis (siehe Bei-
lage 7) ist angeflhrt, dass die Warmeabgabe durch Heizkorper erfolgt. Dass
eine FuBbodenheizung bestehen wirde, ergibt sich aus dem Energieausweis
aber nicht.

Im Flur der Wohnung Top 3 ist ein Dielenboden verlegt, die Wande und die
Decke sind verputzt und gemalt. Im Flur besteht in der Decke eine Dachluke
mit einer herunterklappbaren Stiege zum Aufstieg in den Dachboden. Im Flur
besteht eine Raumhdhe von ca. 2,36 m. An der Ostseite gelangt man durch
eine Tur auf den vorgelagerten Balkon. In die westseitige Wand ist im Po-
destbereich des Stiegenhauses ein Holzfenster mit einer zweifachen Vergla-
sung und einer Steinfensterbank unterhalb eingebaut.

i LR R
Gegenuberliegend der Stiege gelangt man durch eine neuere Futterstocktir
mit furniertem Turblatt in einen Wohnraum, der durch einen westseitig auskra-
genden Holzzubau im Jahr 2023 vergrofRert wurde. Sldseitig besteht im
Raum eine Dachschrage. In diesem Raum ist ein Dielenboden verlegt, die
Wande und die Decke sind verputzt und gemalt. Im Zubau wurden die Wande
mit Rigipsplatten verkleidet. Westseitig ist ein zweiteiliges Element eingebaut,
das aus einer Fixverglasung und einer TUr besteht. Die Tur mit Glaseinsatz
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hat aul3en kein Gelander bzw. Absturzsicherung. Der Turrahmen ist an ver-
schiedenen Stellen leicht abgenutzt bzw. verschmutzt.

60



Exekutionssache des BG Zell am Ziller zu 4 E 1117/25z
Gutachten Wohnung Top 2, Wohnung Top 3, Garage Top 5, KFZ-Freistellplatze Top 6 und Top 13
EZ 85 Grundbuch 87115 Ried - 6273 Ried im Zillertal, KleinriedstraBe 31

Rechts von der Tur in den Wohnraum, bestehen offene Bereiche, aus denen
Kabel hangen. Teilweise wurden verschiedene Fertigstellungsarbeiten nicht
vorgenommen. Im Aulienbereich ist der Zubau ebenfalls nicht fertig gestellt.
Sudseitig fehlt auch die Isolierung und dieser Wandbereich ist auch nicht ver-

schlossen.
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Vom Flur gelangt man ostseitig durch eine Tur in einen Vorraum, an den ein
Bad und ein WC anschliet. Vom Bad gelangt man ostseitig in das Schlaf-
zimmer. Die urspringlich bestehende Tur vom Schlafzimmer in den Flur wur-
de innen verschlossen. Daher ist ein Zugang zum Schlafzimmer nur durch
das Badezimmer mdglich. Die Tur wurde vom Flur in den Vorraum ebenfalls
erneuert.
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Im Vorraum und im Badezimmer sind am Boden quadratische schwarz und
hellgrau gemusterte Fliesen in Schachbrettmuster verlegt. Die Fliesenspiegel
an den Wanden fehlen. Durch einen Durchgang gelangt man vom Vorraum in
das Bad. Seitlich des Durchganges ist der Wandbereich mit weilen Paneelen
verkleidet, der restliche Wandbereich ist verputzt und gemalt, ebenfalls die
Decke. In die Decke sind Spots eingelassen. Im Vorraum stehen auch zwei
Kasten. Teilweise fehlt bei den Elektrodosen die Abdeckung. In die Decke
sind ein Luftungsauslass und Spots eingebaut und besteht ein Auslass von
einem Elektroschlauch.
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Im Bad ist rechts nach dem offenen Durchgang ein Doppelwaschbecken mit
einem grof3en Spiegel oberhalb eingebaut und einem dartber montierten Ne-
onlichtbalken. Die Wande sind in diesem Bereich mit grol3formatigen weil3en

Fliesen verkleidet.

Vom Bad gelangt man nordseitig durch einen offenen Durchgang in die Du-
sche, deren Wande mit grof3formatigen Marmorfliesen verkleidet wurden, die
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Decke ist verputzt und gemalt und es wurden Spots eingebaut. Weiters be-
steht in der Rigipsdecke ein offenes Loch. An der Wand ist eine Duschstange
mit Einhebelmischer und Handbrause montiert. Im Bereich der Duschtasse
und der anschlieBenden Verfliesung sind verschiedenste Schimmelbildungen
feststellbar. Zum nordseitig angrenzenden WC besteht eine blickdichte,
raumhohe Glasscheibe.

66




Exekutionssache des BG Zell am Ziller zu 4 E 1117/25z
Gutachten Wohnung Top 2, Wohnung Top 3, Garage Top 5, KFZ-Freistellpldatze Top 6 und Top 13
EZ 85 Grundbuch 87115 Ried - 6273 Ried im Zillertal, KleinriedstraBe 31

67



Exekutionssache des BG Zell am Ziller zu 4 E 1117/25z
Gutachten Wohnung Top 2, Wohnung Top 3, Garage Top 5, KFZ-Freistellpldatze Top 6 und Top 13
EZ 85 Grundbuch 87115 Ried - 6273 Ried im Zillertal, KleinriedstraBe 31

Vom Bad gelangt man nordseitig in das WC, das zum Bad mit einer alten Fut-
terstocktlr mit furniertem Turblatt mit Posthorndriicker abgeschlossen ist. Die
Bodenverfliesung ist gleich wie im Bad ausgefuhrt.

el

Ausgestattet ist das WC mit einem Wand-WC mit Unterputzspulkasten und
einer Ablage oberhalb. Der Wandbereich zur Dusche besteht aus einer blick-
dichten Glasscheibe. Die anderen Wande sind bis zur Dachschrage mit den
gleichen groRflachigen Fliesen wie die Dusche verfliest. Die Dachschrage
wurde mit Rigipsplatten verkleidet, die verputzt und gemalt wurden und in die
ein Spot eingebaut wurde. Laut Mitteilung ist im Bad eine FuRbodenheizung
verlegt fUr die ein Regler besteht, der in eine Wand eingebaut ist.
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In die nordseitige AuRenwand ist im Bad etwas unterhalb der Dachschrage ein
kleines Fenster mit einer kunststoffbeschichteten Fensterbank eingebaut. An-
schlielend besteht eine Nische, deren Wande bis zur Decke verfliest sind. Die
Rigipsdecke ist verputzt und gemalt. In dieser Nische steht die Waschma-
schine.

Vom Badezimmer gelangt man ostseitig durch eine schmale Futterstocktur mit
glatt furniertem Turblatt und einer Breite von ca. 60 cm, in das Schlafzimmer,
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in dem ein Parkettboden im Fischgratmuster verlegt ist. Die Scheinung der Tur
ist anschlielend an die Turverkleidung verfliest.

Der nordseitige Wandbereich im Schlafzimmer ist mit Holz bis zur Dachschra-
ge mit Paneelen vertafelt, der dstliche Wandbereich ist verputzt und gemalt,
ebenfalls die Decke. Der sudseitige Wandbereich zum Flur ist mit beschichte-
ten weillen Paneelen und unterhalb mit Paneelen mit einer Holzstruktur ver-
kleidet. Die Tur zum Flur wurde im Innenbereich ebenfalls mit Paneelen ver-
kleidet. Ostseitig ist ein Fenster mit einer Steinfensterbank eingebaut, und un-
terhalb besteht ein alter Rippenheizkorper.
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Im Flur ist in die Sidwand gegenuberliegend dem Badezimmer ein Elektro-
schrank eingebaut. Dieser ist verschlossen und konnte nicht gedffnet werden,
weil im Aulenbereich eine Abdichtung angebracht wurde. Laut erteilter Aus-
kunft von Herrn Fankhauser sind im Elektroschrank Automatensicherungen
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eingebaut, aber kein Fl-Schalter. Im Flur ist anschlieffend an die Tur in den
Vorraum des Bades an der Nordwand ein alter Rippenheizkorper montiert.

Vor der ostseitigen Tur auf den Balkon gelangt man sudseitig in die Kiiche, in
der ein Dielenboden verlegt ist. Die Futterstocktur wurde erneuert. Die Kliche

besteht aus raumlich zwei getrennten Bereichen, die mit einem offenen
Durchgang verbunden sind.
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Sudseitig besteht eine Dachschrage, ostseitig ist ein Fenster zum Balkon und
sudseitig ein kleines Fenster im Bereich der Dachschrage. Die Fenster beste-
hen aus Holzstocken mit Holzrahmen, in die Isolierglasscheiben mit einer 2-
fachen Verglasung eingebaut sind.

1 ol e

Unterhalb des sudseitigen Fensters besteht eine kunststoffbeschichtete Fens-
terbank. Unterhalb der Steinfensterbank des ostseitigen Fensters ist ein Rip-
penheizkorper an der Wand installiert. Die Wande und Decke sind verputzt
und gemalt, ein Wandbereich ist im unteren Bereich mit Holzgitterstaben ver-
kleidet. In der Rigipsdecke bestehen offene Lichtauslasse ohne eingesetzte
Beleuchtungskoérper. Ebenfalls bestehen wiederum Elektrodosen ohne Abde-
ckungen.
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Die Einbaukiche befindet sich im westseitigen Bereich der Kiche. Die Ku-
chenkastchen sind laut erteilter Auskunft bereits 40 Jahre alt und entlang der
Nordwand angeordnet. Die Unter- und Oberkastchen haben furnierte dunkle
Tdrchen mit Einfrasungen und ebensolche Schubladen. Die Unterkastchen
sind mit einer beschichteten Arbeitsplatte abgeschlossen, in die eine Splle
mit Einhebelmischer und Abtropfflache bzw. ein Ceranfeld eingelassen sind.
Unterhalb des Ceranfeldes ist ein Backrohr eingebaut. In die an die Kichen-
kastchen anschlieRende Nische steht auf der Arbeitsplatte ein Kihlschrank.
Vor der Einbaukuche ist im Wandbereich ein Regler installiert, der laut erteilter
Auskunft fur die Regelung der FuBbodenheizung dient.
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-

Ostseitig gelangt man vom Flur durch eine Tur mit Glaseinsatz im oberen Be-
reich und unterhalb mit zwei Holzflllungen auf den vorgelagerten Balkon, der
vom Vordach des Hauses zur Ganze Uberragt wird. Im AuRenbereich ist die
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Holztlr abgenutzt. Der Balkon ist der Wohnung nur auf der Ostseite vorgela-
gert und hat einen Holzboden und eine Holzbrustung, die mit einem Abdeck-
brett abgeschlossen ist. Das Abdeckbrett und die aullen an die Bristung auf-
gesetzten Blumenkasten sind mit Kupferblech abgedeckt. Der ruckwartige
Wandbereich ist bis zum Dach mit Holz verschalt. Die Tur und die Fenster

sind mit geschnitzten Brettern eingefasst, auf die oben ein vorspringendes
Profilholz aufgesetzt ist.
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Vom Flur gelangt man Uber eine herunterklappbare Holztreppe in den Dach-
boden, in dem am Boden Heraklithplatten verlegt sind, die teilweise kaputt
sind. Weil am Dachboden verschiedenste Sachen gelagert sind, konnte nicht
festgestellt werden, wie der Boden aufgebaut ist. Der Holzdachstuhl ist innen
aufgeschalt. In die nordseitige Dachhalfte ist ein kleines Dachfenster einge-
baut. Im Dachboden ist ein Beleuchtungskorper montiert. Verschiedenste Lei-
tungen sind Aufputz verlegt. In diesem Bereich befinden sich auch die Zulei-
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tungen von der Satellitenanlage. Vom Dachfenster ist das Dach einsehbar.
Dieses ist mit Kupferblech eingedeckt und hat aufgesetzte querlaufende

Stangen. Auch die Einfassungen der Abluftrohre und der Kamine erfolgte mit
Kupferblech.
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Nach der Hauseingangstir gelangt man vom Erdgeschol3podest des Stiegen-
hauses uber die Stiege in das Kellergescho3. Der Boden des Eingangsberei-
ches ist gefliest, die Wande und Decke sind verputzt und gemalt. Uber die
Holzstiege mit seitlichem Holzgelander mit Holzhandlauf gelangt man auf hal-
ber Héhe zu einem Podest und Uber die daran anschlieRende Stiege zum
Gang im Kellergeschol. Auf dem Protestbereich ist in die nordseitige Auf3en-
wand ein Holzverbundfenster mit zwei einfachen Glasscheiben eingebaut, das
ungefahr zur Halfte oberhalb des Niveaus des Zugangsweges zur Haustire
liegt.
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Nach der Stiege gelangt man zum allgemeinen Gang, von dem aus die den
beiden bewertungsgegenstandlichen Wohnungen zugeordneten Kellerraume
zugehbar sind und auch der Zugang zum Heizraum erfolgt. Der Boden im
Gang ist gefliest, die Wande und Decke sind verputzt und gemalt. An der De-
cke und im oberen Wandbereich verlaufen Aufputz verlegt verschiedenste Lei-
tungen, Rohre und Kabelkanale.

Gegenuberliegend vom Stiegenhaus gelangt man in den Kellerraum, der als
Lager der Wohnung Top 2 zugeordnet ist. Der Raum ist mit einem Holz-
pfostentlrstock mit einem Turblatt mit Holzrahmen und eingesetzten Fullun-
gen aus Spanplatten zum Gang abgeschlossen. Vor der Tur sind etliche Flie-
sen im Gang gesprungen bzw. beschadigt.
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Der Boden ist mit quadratischen zweifarbigen Fliesen verfliest. Die Wande
und Decke sind verputzt und gemalt. An der Decke ist eine Neonréhre aufge-
setzt. Die Elektroleitungen sind alt und Aufputz verlegt. Stdseitig ist ein Holz-
fenster mit Einfachverglasungen und alten Beschlagen zum auf’en anliegen-
den betonierten Kellerschacht eingebaut.
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An den Kellerraum der Wohnung Top 2 schlie3t ostseitig der der Wohnung
Top 3 zugeordnete Kellerraum an, der ebenfalls vom allgemeinen Gang zu-
gehbar ist. Abgeschlossen ist dieser mit einem alten Turblatt mit Flllungen,
das in einen Pfostenturstock eingebaut ist. Das gemalte Turblatt ist an ver-
schiedensten Stellen beschadigt und sehr verschmutzt.
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Am Boden sind PVC-Fliesen verlegt. Die Wande und die Decke sind verputzt
und gemalt. An der Decke ist ein Neonbalken montiert. Stdseitig ist ein Kel-
lerschachtfenster eingebaut, das gleich ausgefuhrt ist, wie das vom Keller der
Wohnung Top 2. Verschiedenste Leitungen, wie z.B. Heiz-, Elektro- bzw. Te-
lefonleitungen und an der Nordwand auch Leitungen von der Satanlage. In
diesem Bereich bestehen auch Durchbruche, die nicht verschlossen bzw. ver-
putzt wurden und verlaufen auch alte Elektroleitungen.

; L — ; | 'r__ |
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Gegenuberliegend vom Keller der Wohnung Top 3 gelangt durch eine Keller-
tire in den nordseitig vom Gang anschlieRenden Heizraum. In diesem ist ein
Fliesenboden verlegt, der an verschiedenen Stellen beschadigt ist bzw. nicht
mit Fliesen ausgelegte Bereiche bestehen. In diesem ist die Gastherme der
Fa. Heizbdsch an der Ostwand eingebaut. Weiters ist eine Gaszuleitung mit
einem Gaszahler montiert und es stehen auch zwei Boiler fur die Warmwas-
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seraufbereitung im Heizraum. Laut Mitteilung ist derzeit lediglich der linke Boi-
ler eingeschaltet, der rechte ist auller Betrieb.

Weiters verlaufen an den Wanden und an der Decke verschiedenste Leitun-
gen mit eingebauten Pumpen und anderen technischen Einrichtungen fir den
Betrieb der Heizung und der Warmwasseraufbereitung. Der Grofteil der Lei-
tungen ist nicht isoliert. An der Nordwand besteht auch die Wasserstation mit
der Wasseruhr und ist ein Ausgleichsgefal installiert. In die nordseitige Wand
ist auch ein altes Holzfenster mit Einfachverglasungen eingebaut, an das im
AuBenbereich oberhalb des Kellerschachtes der Zugangsweg zur Hausein-
gangstire anschlief3t.
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Seitlich des Fensters besteht am Boden ein Schachtbereich der mit Holz ab-
gedeckt ist und aus dem eine Leitung herausfuhrt. Verschiedene Bereiche des
Heizraumes sind verschmutzt und mangelhaft instandgehalten. An Wandbe-
reichen sind Feuchtigkeitsstellen zu sehen und bestehen Farbabplatzungen.

0
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Gegenulber der Hauseingangstire besteht im westseitigen Aul3enbereich an-
schliefend an das mit Porphyrplatten ausgelegte Pflaster eine Gartenflache,
die nordseitig bis zum Pflaster vor dem Garagengebaude und westseitig bis
zur Gartenmauer reicht. Sudseitig schlieRt der der Wohnung Top 3 zuge-
ordnete Garten an den Garten der Wohnung Top 1 an. Entlang der gemein-
samen Grenze der Garten der Wohnungen Top 1 und Top 3 wurde ein Zaun
errichtet.
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Das im nordwestseitigen Grundstlicksbereich errichtete Garagengebaude be-
steht auf dem Niveau des Erdgescholes aus 3 Lagerraumen, einem Schi-
raum und dem Garagenraum, von dem nordwestseitig eine Stiege zum Kel-
lergeschol} der Garage fuhrt. In diesem bestehen ein Lagerraum und der
Tankraum. An den Pflasterbereich zwischen der Westseite des Hauses und
dem Garagengebaude schliel3t ein Gang an, der ebenfalls mit Porphyrplatten
ausgelegt ist, aber um 3 Stufen tiefer liegt. Dieser Gang verlauft auch zwi-
schen der nordseitigen Hauswand und dem Garagengebaude bis zum Vor-
platz vor der Garage.
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Von dem an das Pflaster anschlieRenden Gang gelangt man durch eine TUr in
ein Lager des Garagengebaudes, das ostwestseitig ausgerichtet ist. Weiters
ist auch der nordseitig an das Lager angrenzende Schiraum vom Gang aus
zugehbar. Nordseitig gelangt man vom Gang durch eine Tur in die Garage. In
Verlangerung der westseitigen Hausmauer wurde zur Garage eine Schwingtur
aus Holz mit einem Glaseinsatz eingebaut.

Durch eine Holztlir mit aufgesetzten Profilen und Holztlrstock gelangt man
vom allgemeinen Gang in das sudostseitig ausgerichtete Lager, in dem ein
Fliesenboden verlegt ist. Die Wande und Decke sind verputzt und gemalt. An
der Decke ist ein Neonbalken aufgesetzt. Sudseitig ist ein Fenster eingebaut
und unterhalb ein Heizungsradiator. Die gegenuberliegende Wand ist halb-
hoch gefliest. Oberhalb ist in die Wand ein Unterverteilerkasten eingebaut In
diesem Bereich bestehen Anschlussmdglichkeiten fur Kalt- und Warmwasser
und einen Abfluss. Seitlich der Eingangstiire bestehen Heizungszuleitungen.

I
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Durch eine in die westseitige Wand eingebaute einfache Holztlir mit Holztur-
pfostenstock gelangt man in ein weiteres Lager, in dem ein Fliesenboden ver-
legt ist. Die Wande und die Decke sind verputzt und gemalt. Stdseitig ist ein
Kunststofffenster wahrscheinlich mit einer Dreifachverglasung eingebaut. Un-
terhalb ist ein Heizungsradiator an der Wand montiert.

‘I.
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Nordseitig gelangt man vom Lager durch eine neu eingebaute Futterstocktur
mit massivem Turblatt in ein Lager, das als Badezimmer ausgebaut wird, aber
noch nicht fertig gestellt wurde. Es ist ein Fliesenboden aus unterschiedlichen
Formaten und Farben verlegt. In der Dusche sind kleinformatige quadratische
Fliesen am Boden verlegt. Der Wandbereich der Dusche ist bis zur Decke und
der Bereich vom erst zu errichtenden WC mit Unterputzspilkasten und der
Bereich mit dem Handwaschbecken sind mit weillen Fliesen ca. zweidrittel-
hoch verfliest. Der urspringlich bestehende Durchgang zur Garage wurde ver-
schlossen. Der vollstandige Verbau der Tlre oberhalb des WC’s wurde aber
noch nicht durchgefihrt. In diesem Raum besteht auch ein Anschluss flur eine
Waschmaschine. Oberhalb des Handwaschbeckens ist eine Etagere an der
Wand befestigt, dariber ein Spiegel und oberhalb ein Beleuchtungskorper.
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Vom Gang gelangt man in den Schiraum der zwischen Garage und dem als
erstes beschriebenen Lager liegt. Im Schiraum ist ein Fliesenboden verlegt.
Die Wande und die Decke sind verputzt und gemalt. An der Decke ist ein Be-

leuchtungskorper montiert. Abgeschlossen ist der Schiraum mit einer Holztlr
mit Pfostenturstock.
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Im allgemeinen Zugangsbereich bestehen auch Kellerschachte, die mit Gitter-
rosten abgeschlossen sind.

Vom Gang nordseitig des Hauses gelangt man durch eine Holztire mit Holz-
pfostentlrstock in die Garage, die ostseitig mit einem elektrisch 6ffen- und
schlielbaren Sektionaltor abgeschlossen ist. In der Garage ist ein Fliesenbo-
den verlegt, der im Einfahrtsbereich und im Abstellbereich eines Kraftfahrzeu-
ges stark verschmutzt ist. Die Wande sind verputzt und gemalt. Die Betonde-
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cke ist weil® gemalt und an dieser sind Neonbalken montiert. In die nordseitige
AuRenwand ist nach dem leicht rlickspringenden Teil ein Bereich mit Glaszie-
geln eingebaut.
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Entlang der nordwestseitigen Aullenwand flhrt vom Erdgeschol} eine Beton-
stiege im Rohzustand in das Kellergeschol} des Garagengebaudes. Im Be-
reich der Stiege ist am Boden des Erdgescholles ein Eisengelander ange-
bracht. Bei der Betonstiege besteht seitlich weder ein Handlauf noch eine Ab-
sturzsicherung.

| - . . e, i :
An die Stiege schliel3t ein Kellerraum an, in dem ein Betonboden im Rohzu-
stand besteht. Die Wande und die Betondecke sind gemalt. Verschiedene Lei-
tungen verlaufen offen an der Decke. Die Elektroleitungen sind ebenfalls Auf-
putz verlegt. Westseitig ist ein Kellerschacht ohne Fenster eingebaut, in den
von der Westseite ein Rohr ragt. Dieser Raum wird als Lagerflache genutzt
und in diesem stehen verschiedene alte Regale. Insgesamt ist dieser Raum
sehr abgenutzt und verschmutzt.

102



Exekutionssache des BG Zell am Ziller zu 4 E 1117/25z
Gutachten Wohnung Top 2, Wohnung Top 3, Garage Top 5, KFZ-Freistellpldatze Top 6 und Top 13
EZ 85 Grundbuch 87115 Ried - 6273 Ried im Zillertal, KleinriedstraBe 31

Ostseitig schliet an diesen Raum der Tankraum an, in den man durch eine

Einstiegsluke gelangt. In diesem Raum, der im Parifizierungsplan als Lager
bezeichnet ist, steht noch der Stahltank der ehemaligen Olheizung. Der an-
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schliefende Raum wird als Lagerflache genutzt. In diesem sind verschiedens-
te alte Regale aufgestellt. Insgesamt ist der Raum sehr abgenutzt und auch
verschmutzt.

o
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Das Garagengebaude ist mit einem Holzdachstuhl abgeschlossen, das als
Walmdach ausgefuhrt wurde. Die Dacheindeckung erfolgte mit Flammpappe,
die an verschiedenen Stellen Moosbildungen aufweist. In den Dachrinnen
liegt abgeriebener Sand von der Flammpappe. Laut erteilter Auskunft von
Herrn Fankhauser ist das Dach dicht. Der ostseitige vor die Garage ragende
Dachbereich ist im Innenbereich als Sichtdachstuhl ausgefiuhrt und ist innen
umlaufend mit Holz verkleidet.
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An die Garage schlie3t ostseitig ein Vorplatz an, der mit Porphyrplatten aus-
gelegt ist und vom Garagendach teilweise uberragt wird. Das Vordach der Ga-
rage sitzt auf 2 Saulen auf, die mit einem flachen Boden miteinander verbun-
den sind. Bei den Porphyrplatten bestehen einige Springe und sind auch die
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Verfugungen teilweise mit Gras bewachsen. Vor der Garage durfte ein Be-
reich sein, in dem ursprunglich die Klargrube untergebracht war.

Ty W TR el

Am ostseitigen Ende der Porphyrplatten wurde ein Rigol verlegt, an das bis
zur Stral3e ein Bereich anschlief3t, auf dem Verbundsteine verlegt wurden.

Tl =K
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Auf diesem Bereich sind die Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge entsprechend
dem Parifizierungsplan angeordnet. Der nordseitige Grundstiicksbereich ist
mit einer Mauer abgeschlossen, die mit Porphyrplatten abgedeckt und auf der
Innenseite verkleidet ist. An verschiedenen Stellen bestehen Beschadigun-
gen. Auf die Mauer sitzt ein kunststoffbeschichteter Zaun auf. Laut erteilter
Auskunft steht die Mauer zur Halfte auf der bewertungsgegenstandlichen Lie-
genschaft und zur Halfte auf dem Nachbargrundsttick.

nit
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Vor der Garage fuhrt entlang der nérdlichen Hausmauer eine Stiege in das
Kellergeschol3, die der Wohnung Top 1 zugeordnet ist. Bei der Mauer der Kel-
lerstiege zum nordseitigen Bereich vor der Garage wurde eine Abtrennung er-
richtet. Ein solche fehlt bei der westseitigen Mauer der Kellerstiege. In diesem
Bereich besteht auch keine Absturzsicherung.
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Bewertungsgegenstandlich sind auch zwei im Freien liegende Abstellplatze flr
Kraftfahrzeuge, die auf dem mit Betonverbundsteinen ausgelegten Aufenbe-
reich liegen. Der KFZ-Abstellplatz Top 6 liegt vor dem Schaukasten, der KFZ-
Abstellplatz Top 13 schlieBt an die nordseitige Grundstiicksgrenze an. Bei
beiden Abstellplatzen sind am Boden Verbundsteine verlegt. Allerdings beste-
hen keine Markierungen, sodass die genaue Lage der beiden Abstellplatze
nicht festgestellt werden kann. Zur Stral’e hin besteht entlang der Grund-
stlicksgrenze ein Streifen, der mit Granitsteinen ausgelegt ist. In den nach-
folgenden Bildern ist die Lage der beiden bewertungsgegenstandlichen KFZ-
Abstellplatze, der beiden Wohnungen und der Garage eingetragen.

o 8 o e i
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7.6 Bau- und Ausstattungszustand bei der Befundaufnahme

Der optische Bau- und Ausstattungszustand der bewertungsgegenstandlichen
Wohnungen Top 2 und Top 3 war bei der Befundaufnahme im Innenbereich
durchschnittlich. Vor dem Hintergrund der ursprunglichen Errichtung des
Wohnhauses mit der Garage im Jahr 1959 (Baubescheid: 03.09.1958), der
Anhebung und Sanierung des Daches im Jahr 1989, des Zu- und Umbaus
des Garagengebaudes im Jahr 1991, sowie des Zubaus eines Wohnraumes
bei der Wohnung Top 3 im Jahr 2023 entspricht der Gesamtzustand des Hau-
ses mit dem Garagengebaude eher einem teilweise ordnungsgemaf instand-
gehaltenen Altbau mit teilweiser Modernisierung, jedoch ohne durchgehend
hochwertigen oder zeitgemaliem Ausstattungsstandard.

Auf Grund der Detailbeschreibung in Pkt. 7.5.4 ergibt sich, dass die bewer-
tungsgegenstandlichen Wohnungen Top 2 und Top 3, das Garagengebaude
Top 5 sowie die KFZ-Abstellplatze insgesamt einen Uberwiegend normalen
Bau- und Ausstattungszustand aufweisen, teilweise Verbesserungen (insbe-
sondere bei der Wohnung Top 3), teils aber deutlich veraltete, mangelhaft in-
standgehaltene und auch sanierungsbedurftige Bereich bestehen.

Hingewiesen wird, dass die Instandhaltung teilweise vernachlassigt wurde und
dadurch zumindest die nachfolgend angefuhrten sanierungsbedurftigen Berei-
che bestehen:

e Holzbauteile au3en (Balkon, Fenster- und Turrahmen): deutlich abge-
wittert, mit Sanierungsbedarf hinsichtlich Anstrich und partieller Holzin-
standsetzung. Austausch der alten Holzverbundfenster

e Sanitarbereiche: Schimmelbildungen in Duschen, teilweiser Mischzu-
stand von alter und neuer Verfliesung, verschmutzte bzw. beschadigte
Sanitarobjekte (WC, Lufterabdeckungen, fehlende Klobrille) erfordern
Reinigung, Instandsetzung bzw. Sanierung und Modernisierung.

¢ Innenoberflachen: Rissbildungen im Verputz, abgenutzte Bodenberei-
che und stark abgenutzte Innenturen erfordern Investitionen fur die
Oberflachensanierung.

e Haustechnik: Alte Rippenradiatoren und sichtbare, alte Elektroinstallati-
onen (freiliegende Leitungen, alte Schalter/Leitungen, fehlende FI-
Schalter) erfordern mittel- bis langfristig eine Modernisierung, um dem
heutigen Standard zu entsprechen.

Auf Grund der Detailbeschreibung ergibt sich flr die Bewertungsobjekte fol-
gende Einordnung in Bezug auf die Ausstattungsqualitat:

e Wohnung Top 2: Insgesamt normaler Standard, einzelne Bereiche (Bader,
Kiche) sind sehr einfach ausgefuhrt, teilweise wurden Verbesserungen
(z.B. Boden) vorgenommen, es bestehen aber deutliche Abnitzungs- und
Instandhaltungsdefizite und in verschiedenen Bereichen auch vorzuneh-
mende Sanierungen (z.B. Tausch der alten Fenster).

e Wohnung Top 3: Mischbild aus gehobenem Ausbau (Bad, Schlafzimmer,
Wohnraumerweiterung) und unvollstandig fertiggestellten bzw. technisch
veralteten Bereichen (Heizkorper, Fenster, Elektro, Oberflachen), in Sum-
me normal bis leicht gehoben, jedoch mit Fertigstellungsmangein. Zu be-
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rucksichtigen ist auch, dass im Dachgeschol} eine etwas niederere Raum-
héhe mit Dachschragen besteht.

e Garagengebaude Top 5: nutzungsgerechter, einfacher bis normaler Stan-
dard mit teilweise nachgeriusteten Sanitar- und Lagerbereichen, jedoch mit
erkennbarer Abnutzung und unvollstandiger Fertigstellung (Bad im Lager,
Dachabdichtung/Flammpappe gealtert).

Hinweis: Auf Grund von vorgenommenen aber nicht fertig gestellten Um-
bauten in den Lagerraumen ergibt sich, dass in diesem Bereich eine Klein-
wohnung geschaffen werden soll. Die Nutzung dieses Bereiches zum
Wohnen ist aber weder durch den Baubescheid noch durch die Widmung
im Wohnungseigentumsvertrag gedeckt. Ob eine baubehdrdliche Bewilli-
gung der Lagerraume des Garagengebaudes zur Wohnnutzung erreicht
werden kann, kann vom SV nicht beurteilt werden. Fur eine Widmungsan-
derung von Garage auf Wohnung braucht es nach den Bestimmungen des
WEG die Zustimmung von allen Wohnungseigentimern. Ob eine solche er-
reicht werden kann, kann vom SV nicht beurteilt werden.

o KFZ-Abstellplatze Top 6 und Top 13: einfache Ausfuhrung (Betonver-
bundsteine, keine Markierungen), funktional, dem Baualter entsprechend,
normaler Standard.

Fur einen Erwerber eines Wohnungseigentumsobjektes ist nachteilig, dass
bisher keine Rucklage gebildet wurde. Sollten daher Erhaltungs-, Wartungs-
und Instandhaltungsarbeiten an allgemeinen Teilen der Liegenschaft anfallen,
mussen diese von einem zukunftigen Wohnungseigentumer direkt bezahlt
werden. Ob bei den Betriebskostenabrechnungen eine verbrauchsabhangige
Ermittlung betreffend Heizung, Warm- und Kaltwasser und Strom moglich ist,
kann vom SV nicht beurteilt werden, weil dazu eine genaue Uberpriifung
durch einen Sanitar-, Heizungs- oder Elektrotechniker notwendig ist. Auf
Grund der bei der Befundaufnahme von Herrn Fankhauser gemachten Mittei-
lung in Bezug auf die Abrechnungen und des Fehlens von Messgeraten zur
Verbrauchserfassung kann aber davon ausgegangen werden, dass die anfal-
lenden Heiz-, Warm-, Kaltwasser- und Stromkosten den einzelnen Bewer-
tungsobjekten nicht verbrauchsmallig zugeordnet werden kdnnen.

Hingewiesen wird, dass das Gebaude auf Grund der bestehenden Stiegen
und Zugange nicht barrierefrei ist. Lediglich der Garagenbereich im Erdge-
schol ist barrierefrei bzw. kann eine Barrierefreiheit leicht hergestellt werden.

7.7 Ermittlung der Nutzflachen

Als Basis zur Berechnung des Herstellungswertes der Bewertungsobjekte wird
als Berechnungseinheit die Nutzflache der bewertungsgegenstandlichen
Wohnungseigentumsobjekte (Wohnung Top 2, Wohnung Top 3; Garage
Top 5, KFZ-Freistellplatze Top 6 und Top 13) herangezogen.

Die Nutzflache der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte
wird fur die Ermittlung der Verkehrswerte zum Bewertungsstichtag herange-
zogen. Die Ermittlung der Nutzflachen basiert auf den Flachenangaben im
Nutzwertgutachten (siehe Beilage 9).

111



Exekutionssache des BG Zell am Ziller zu 4 E 1117/25z
Gutachten Wohnung Top 2, Wohnung Top 3, Garage Top 5, KFZ-Freistellpldatze Top 6 und Top 13

EZ 85 Grundbuch 87115 Ried - 6273 Ried im Zillertal, KleinriedstraBe 31

Flur 10,13 m?
DU/WC oG 2,55 m?
Zimmer 1 oG 10,58 m?
DU/WC oG 2,08 m?
Zimmer 3 oG 15,44 m?
Flur DG 15,89 m?
Klche oG 3,41 m?
Vorraum DG 3,90 m2
3,21 m?
e DG 1,45 m?
Bad DG 9,91 m?
Balkon 23,94 m?
Zimmer DG 14,78 m?
Kiiche DG 26,02 m?
Wohnraum oG 12,58 m?
Wohnraum DG 22,24 m?
Vorraum oG 2,10 m?
DU/WC oG 4,35 m?
Balkon DG 8,46 m?
wcC oG 1,37 m?
Nutzflache auBerhalb von Top 2 2040 m?
liegende Réume M | [ LagerTop3 KG 13,34 m?
Pflaster EG 7,89 m?
Lager Top 2 KG 12,60 m? Garten West 2 + Beet 2 EG 41,54 m?

Tabelle 1: Nutzflache Wohnung Top 2 und Wohnung Top 3

Garage 56,56 m?
Lager EG 7,28 m?
Lagerraum KG 15,36 m?
Lager (Oltankraum) 12,87 m?

Skiraum 6,95 m?
Lager EG 13,48 m?
Lager EG 13,21 m?
l‘.lutzflache"aul&erhalb von Top 5 33,64 m?
liegende Raume

KFZ-Stellplatz Top 6 EG 15,65 m?
KFZ-Stellplatz Top 13 EG 19,62 m?

Tabelle 2: Nutzflache Garage Top 5 und KFZ-Freistellplatze Top 6 und Top 13
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8 Bewertung

Bei der Bewertung werden alle im Befund angefuhrten Fakten berucksichtigt.

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die Funktion der Heiz-, der Elekt-
ro-, der Sanitar- und Heizleitungen sowie -anlagen, sonstiger technischer An-
lagen und Ausstattungen sowie der Dachhaut bzw. die Dacheindeckung mit
Unterkonstruktion nicht Gberpruft wurde.

Der Sachverstandige merkt an, dass mogliche Bodenverunreinigungen oder
mogliche Belastungen im Erdreich (Relikte aus den Weltkriegen etc.), welche
nur mittels eines eigenen Gutachtens feststellbar waren, nicht berlcksichtigt
werden konnen.

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

Mangels Vornahme einer Bodenuntersuchung — fur die ein eigenes Boden-
gutachten erforderlich ware — kdnnen in diesem Gutachten somit auch keine
Aussagen uber eine bestimmte Bodenbeschaffenheit des Grundstickes ge-
troffen werden, ebensowenig Uber den etwa zu hohen Feuchtigkeitsgehalt.

Weiters ist festzuhalten, dass mangels Vorliegens eindeutig sichtbarer Ver-
messungspunkte nicht eindeutig feststellbar war, ob der Verlauf der Grenzen
in der Natur mit dem Katasterstand Ubereinstimmt.

Laut § 3 (1) LBG'? sind fir die Bewertung Wertermittlungsverfahren anzuwen-
den, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Wer-
termittlungsverfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§
4), das Ertragswertverfahren (§5) und das Sachwertverfahren (§6) in Betracht.

Laut § 10(4) des LBG sind bei anderen als den in den §§ 4-6 LBG geregelten
- wissenschaftlich anerkannten - Wertermittlungsverfahren die zugrunde ge-
legten Umstande darzustellen und es ist aufzuflhren, in welcher Weise die
Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr bei der Bewertung bertcksichtigt
wurden.

Laut § 3 (2) LBG sind, wenn es zur vollstandigen Berucksichtigung aller den
Wert der Sache bestimmenden Umstande erforderlich ist, flir die Bewertung
mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

Laut § 7 (1) LBG hat der Sachverstandige - soweit das Gericht oder die Ver-
waltungsbehorde nichts anderes anordnen - das Wertermittlungsverfahren
auszuwahlen.

Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten.

Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Berucksichti-
gung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

12 Liegenschaftsbewertungsgesetz
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8.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

8.2

8.2.1

Grundsatzlich ware bei den Bewertungsobjekten nach Meinung des ge-
fertigten Sachverstandigen jeweils das Vergleichswertverfahren als alleiniges
Verfahren zur Ermittlung des jeweiligen Verkehrswertes zum Bewertungsstich-
tag anzuwenden. Es lasst sich auch am Immobilienmarkt feststellen, dass
Kaufer von der Art wie es die Bewertungsobjekte sind, sich grundsatzlich an
den Quadratmeterpreisen von Nutzflachen von vergleichbaren Objekten orien-
tieren.

Weil aber zu wenige vergleichbare Objekte von Wohnungen und Garagenge-
bauden, wie das bewertungsgegenstandliche, recherchiert werden konnten,
wird fur die Ermittlung der jeweiligen Verkehrswerte das Sachwertverfahren
herangezogen und der jeweils ermittelte Sachwert anschliefiend mit den vor-
liegenden Kaufpreisen von Objekten am Immobilienmarkt in Ried im Zillertal
verglichen. Anhand dieses Vergleiches wird dann festgelegt, ob eine Marktan-
passung des ermittelten Sachwertes vorgenommen werden muss oder nicht.

Berechnung Sachwert

Der Sachwert ergibt sich als Summe von Bodenwert und dem Sachwert der
baulichen Anlagen unter Berucksichtigung der Alterswertminderung. Allenfalls
sind Zu- bzw. Abschlage wegen besonderer wertbeeinflussender Umstande
zu berucksichtigen, wie z.B. ungunstige Lageverhaltnisse, Beeintrachtigung
durch Immissionen, unorganischer Aufbau des Gebaudes oder verlorener
Bauaufwand oder der Einbau von besonderen Anlagen, die eine Werter-
héhung darstellen.

Bodenwert

Auf Grund der Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist der
Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§ 6 Abs. 2
LBG). Laut § 4 LBG ist im Vergleichswertverfahren der Wert der Sache durch
Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu er-
mitteln (Vergleichswert).

Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflus-
senden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache Ubereinstim-
men. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte Marktverhaltnis-
se sind nach Maligabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- und Abschla-
ge zu bertcksichtigen.

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsver-
kehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten
erzielt wurden.

Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entspre-
chend den Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr des betreffen-
den Gebietes auf- oder abzuwerten.

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass diese durch ungewohnliche
Verhaltnisse oder persdnliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden,
durfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser
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Verhaltnisse und Umstande wertmaRig erfasst werden kann und die Kaufprei-
se entsprechend berichtigt werden. 3

Diese Methode setzt freilich voraus, dass entweder ein Markt besteht, der
brauchbare Vergleichsobjekte bietet, oder doch zumindest einige vergleichs-
fahige Veraullerungsfalle unter annahernd gleichen Verhaltnissen im naheren
Umkreis herangezogen werden konnen.

Allgemein wird bei Anwendung der Vergleichswertmethode unterschieden
zwischen

e dem direkten oder unmittelbaren Preisvergleich, bei dem der Wert direkt
aus Vergleichswerten abgeleitet wird, die zeitgleich mit dem Wertermitt-
lungsstichtag zustande gekommen sind und die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstande weitgehende Ubereinstimmung mit der zu be-
wertenden Liegenschaft aufweisen; sowie

o dem indirekten oder mittelbaren Preisvergleich, bei dem die Vergleichs-
werte zunachst auf den Wertermittlungsstichtag und/oder auf die Zu-
standsmerkmale der zu bewertenden Liegenschaft ,umgerechnet” werden.

Dabei stellt der unmittelbare Preisvergleich eine idealtypische Wunschvorstel-
lung dar, die praktisch kaum jemals Bedeutung erlangt, weil theoretisch und
meistens wohl auch praktisch keine Liegenschaft einer anderen zur Ganze
gleicht; selbst bei unmittelbarer Nachbarschaft konnen sie sich erheblich un-
terscheiden; dass dabei zudem der Vergleichswert etwa zeitgleich zum Wer-
termittlungsstichtag zustande gekommen sein muss, um fur einen ,unmit-
telbaren“ Preisvergleich geeignet zu sein, ist dann schon ein Glicksfall, der
sicherlich auch nicht gleich fur eine hinreichende Anzahl von Vergleichswerten
eintreten wird.

In der KG Ried im Zillertal wurden bis zum Bewertungsstichtag immer wieder
Grundstucke unterschiedlichster Lage und Grofe verkauft. Soweit Grundstu-
cke eine Flachenwidmung aufwiesen, die eine Bebauung mit einem Wohn-
haus ausschlief3t, oder sonst Umstande bestanden, die eine Vergleichbarkeit
mit dem bewertungsgegenstandlichen Grundstick nicht mdglich macht, wer-
den fur die Bodenwertermittlung nicht herangezogen.

Die zum Vergleich herangezogenen Vergleichsgrundstlicke liegen in einer
Entfernung Luftlinie zwischen 190 m bis 650 m von der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaft. Alle Vergleichsgrundstlicke sind so gewidmet, dass
diese auch mit Wohnhausern bzw. Wohnungen bebaut werden konnen
(Wohngebiet, Landwirtschaftliches Mischgebiet). Das Grundstlck Nr 5 liegt in
der gelben Gefahrenzone. Weil die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft
in keiner Gefahrenzone liegt, wird beim Vergleichsgrundstlick 5 zur Bertck-
sichtigung der gelben Gefahrenzone zum Kaufpreis ein Zuschlag von 5,00%
angesetzt. Die Vergleichsobjekte sind alle gut besonnt, sind gut erschlossen
und haben keine nachteiligen Immissionen vom Stralenlarm. Insofern beste-
hen zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft keine zu bertcksichtigen-
de wertrelevanten Unterschiede.

13 Vgl. § 4 (3) LBG (BGBL Nr. 150/1992).
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Auf Grund der vorigen Ausfuhrungen und der Anpassung des Kaufpreises des
Vergleichsgrundstlickes 5 wegen der gelben Gefahrenzone werden die nach-
folgend angefuhrten Kaufpreise pro m? Grundstlcksflache fiur die Ermittlung
des Bodenwertes des bewertungsgegenstandlichen Grundstickes 270/4 her-

angezogen:
KV-Datum Liegenschaftsdaten ;‘a;::;esz Flache m2-Preis
28.08.2019 | KG Ried, KGNr. 87115, EZ 90008, GStNr. 765/4 € 360 000,00 604,00 m? € 496,69
2 21.02.2020 KG Ried, KGNr. 87115, EZ 349, GStNr. 20/15 € 625 000,00 500,00 m? €1 250,00
3 23.02.2021 | KG Ried, KGNr. 87115, EZ 212, GStNr. 689/2 € 315 137,50 741,50 m? € 425,00
4 28.01.2022 KG Ried, KGNr. 87115, EZ 332, GStNr. 20/21 € 760 000,00 610,00 m? €1 245,90
5 28.06.2023 KG Ried, KGNr. 87115, EZ 193, GStNr. 302/4 € 514 500,00 642,00 m2 € 801,40
02.04.2024 KG Ried, KGNr. 87115, EZ 407, GStNr. 765/4 € 645 000,00 604,00 m? €1 067,88

Tabelle 3: Vergleichsgrundstiicke - angepasste Kaufpreise pro m? Grundstiicksflache

Die vorgenannten Grundsticke haben innerhalb des Gemeindegebietes von
Ried im Zillertal folgende Lage:
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Auf Grund der ermittelten Vergleichsgrundsticke und der erhobenen Ver-
kaufspreise pro m? Grundsttcksflache wird mit Excel mit Hilfe einer Regressi-
onsanalyse die Entwicklung der Verkaufspreise anhand einer Trendlinie dar-
gestellt und daraus der Preis pro m? Grundstiucksflache des bewertungsge-
genstandlichen Grundstuckes 270/4 zum Bewertungsstichtag 25.09.2025 auf

Basis der ermittelten Formel, die den Anstieg der Trendlinie abbildet, berech-
net.
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Auf Grund der in der vorigen Abbildung ausgewiesenen Formel (y = 0,1527x —
5908,6) ergibt sich zum Bewertungsstichtag (25.09.2025) fur das bewertungs-
gegenstandliche Grundstlick 270/4 ein Bodenwert von € 1.104,15 pro m?
Grundstucksflache. Fir die Ermittlung des Bodenwertes wird ein gerundeter
Wert von € 1.100,00 pro m? Grundstucksflache angesetzt

Weil die Liegenschaft optimal bebaut ist, wird kein Bebauungsabschlag in An-
satz gebracht.

Auf Basis der vorhin getroffenen Festlegungen lasst sich der gesamte Bo-
denwert fur das Grundstuck 270/4 zum Bewertungsstichtag 25.09.2025 wie
folgt berechnen:

Gesamtflache It. Grundbuchsauszug 902,00 m2
Preis pro m? €1100,00
Bodenwert €992 200,00
Bebauungsabschlag 0% €0,00

Tabelle 4: Bodenwert Grundstlick 270/4

Der gesamte Bodenwert des Grundstuckes 270/4 wird entsprechend der je-
weiligen Mindestanteile der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigen-
tumsobjekte auf diese umgelegt. Der jeweilige Wert wird als Bodenwertanteil
fur jedes Bewertungsobjekt der Sachwertberechnung zu Grunde gelegt. Ent-
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sprechend der vorigen Festlegung ergeben sich folgende Bodenwertanteile fur
die Bewertungsobjekte:

Bodenwertanteil Wohnung Top 2

Mindestanteil Wohnung Top 2 184/882
Bodenwertanteil Wohnung Top 2 € 206 989,57
Bodenwertanteil Wohnung Top 3

Mindestanteil Wohnung Top 3 210/882
Bodenwertanteil Wohnung Top 3 € 236 238,10
Bodenwertanteil Garage Top 5

Mindestanteil Garage Top 5 96/882
Bodenwertanteil Garage Top 5 € 107 994,56
Bodenwertanteil KFZ-Freistellplatz Top 6

Mindestanteil KFZ-Freistellplatz Top 6 6/882
Bodenwertanteil €6 749,66

KFZ-Freistellplatz Top 6

Bodenwertanteil KFZ-Freistellplatz Top 13
Mindestanteil KFZ-Freistellplatz Top 13 8/882

Bodenwertanteil
KFZ-Freistellplatz Top 13

€ 8 999,55

Tabelle 5: Bodenwertanteile der Bewertungsobjekte

8.2.2 Neuherstellungskosten

Laut § 6 (3) des LBG ist der Bauwert die Summe der baulichen Anlagen. Bei
seiner Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von
diesem die technische und wirtschaftliche Abwertung abzuziehen.

Sonstige Wertveranderungen und wertbeeinflussende Umstande wie etwa
Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere oOffentlichrechtliche Be-
schrankungen, sowie erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten
sind gesondert zu berucksichtigen.

Laut § 10 (3) LBG sind beim Sachwertverfahren die dem Herstellungswert zu-
grunde gelegten Raum- oder Flachenmeterpreise und Indices anzugeben, der
wertbestimmende Einfluss von allfalligen Baumangeln und Bauschaden, so-
wie eines allfalligen ruckgestauten Reparaturbedarfs und die wegen allfalliger
technischer und wirtschaftlicher Wertminderung vom Herstellungswert vorge-
nommenen Abschlage sind gesondert zu beziffern.

Es werden wie beim Sachwertverfahren ublich die Brutto-Preise angesetzt.
Als Nutzflache fur die einzelnen Bewertungsobjekte werden die in Pkt. 7.7 die-
ses Gutachtens ausgewiesenen Nutzflachen als Basis verwendet.

Als Vergleich fur die angesetzten Preise pro m? Nutzflache werden zur Bewer-
tung der Wohnungseigentumsobjekte die vom Sachverstandigenverband fur
das Jahr 2025 publizierten Herstellungskosten fur Wohngebaude herangezo-
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gen.™ Fir eine normale Ausstattungsqualitat werden die Neuherstellungskos-
ten mit durchschnittlich € 3.600,00 pro m? Nutzflache und fir eine gehobene
Ausstattung mit € 4.000,00 pro m? Nutzflache angegeben. Fir Nebengescho-
Re (z.B. Keller liegen die Herstellungskosten entsprechend der Ausstattung
zwischen 40,00 bis 70,00% der vorhin angegebenen Neuherstellungskosten.

Von den empfohlenen Neuherstellungskosten werden unter Bertcksichtigung
der jeweiligen die Ausstattungsqualitdt der bewertungsgegenstandlichen
Wohnungseigentumsobjekte fur deren Nutzflachen folgende Werte angesetzt:

Preise pro m? Nutzflache - Wohnung Top 2

€ prom?
Nutzflache Wohnung Top 2 € 3 600,00
Nutzflache auflerhalb von Wohnung Top 2 €3 600,00
Balkon (10,00% der Nutzflache) € 360,00
Lager Top 2 (40,00% der Nutzflache) € 1 440,00
Preise pro m? Nutzflache - Wohnung Top 3

€ prom?
Nutzflache Wohnung Top 3 €3 800,00
Balkon (Ansatz wie Balkon von Top 2) € 360,00
Lager Top 3 (Ansatz wie Lager Top 2) €1 440,00
Preise pro m? Nutzflache - GarageTop 5

€ prom?
Nutzflache Garage - EG €1 260,00
Nutzflache Garage - KG (50% von EG) € 630,00
Nutzflache Raume auf3erhalb - EG (90% von EG) €1 134,00

Tabelle 6: Neuherstellungskosten Bewertungsobjekte

Hingewiesen wird, dass in den vorigen Ansatzen die Herstellungskosten fur
das Stiegenhaus bereits berucksichtigt sind.

8.2.3 Alterswertminderung Bewertungsobjekte

FiUr die Berechnung der Alterswertminderung ist zu berlcksichtigen dass das
auf der Liegenschaft urspringlich bestehende Wohnhaus mit Bescheid vom
03.09.1958 (siehe Beilage 2) errichtet wurde. Wenngleich im Zuge der Erneu-
erung und Sanierung des Daches im Jahr 1989 und dem Zubau des Wohn-
raumes der Wohnung Top 3 im Jahr 2023 Verbesserungen und auch Sanie-
rungen am Bestand vorgenommen wurden, wurden Mauern, Gescholddecken
u.dgl. aus dem ursprunglichen Errichtungsjahr Gbernommen.

4 Heft 3/2025, Sachverstindige, S 151 ff
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Auf Grund von vorgenommenen Modernisierungen, wie z.B. Erneuerungen
von Fenstern, Dacherneuerung, Sanierungen in der Wohnung Top 3, des
Einbaues einer Gasheizung, von Boden u.dgl. ergibt sich unter Berucksichti-
gung des Errichtungsjahres des Wohnhauses, der Sanierung und Erneuerung
des Daches und des bestehenden Zustandes zum Zeitpunkt der Befundauf-
nahme fur die Wohnung Top 2 eine Restnutzungsdauer von 24 Jahren und flr
die Wohnung Top 3 eine Restnutzungsdauer von 42 Jahren. Unter Beruck-
sichtigung einer Gesamtnutzungsdauer fur die beiden Wohnungen von 70
Jahren, hat die Wohnung Top 2 zum Bewertungsstichtag ein fiktives Alter von
46 Jahren und die Wohnung Top 3 von 28 Jahren. Entsprechend der vorigen
Ansatze ergibt sich daher fur die Wohnung Top 2 ein fiktives Baujahr von
1979 und fiir die Wohnung Top 3 ein fiktives Baujahr von 199716,

Fur die Garage Top 5, die mit Baubescheid vom 03.09.1958 errichtet und mit
Baubescheid vom 22.09.1989 errichtet wurde, wird unter Beriticksichtigung der
zu den beiden Baujahren hergestellten Nutzflachen als fiktives Baujahr das
Jahr 1967 angesetzt.

Fir die Abstellplatze im Freien werden als fiktives Baualter 10 Jahre ange-
setzt.

Fur die Alterswertberechnung der beiden Wohnungen Top 2 und Top 3 wird
eine Gesamtnutzungsdauer (GND) von 70 Jahren'” zu Grunde gelegt. Fir die
Garage Top 5 wird auf Grund der massiven Bauweise ebenfalls eine Gesamt-
nutzungsdauer von 70 Jahren angesetzt. Fir die Alterswertberechnung der
KFZ-Abstellplatze wird unter Berucksichtigung, dass diese im Freien liegen,
keine Uberdachung haben und der Art der Befestigung der Abstellflache eine
Gesamtnutzungsdauer (GND) von 30 Jahren zu Grunde gelegt.

Folgende Ansatze werden den Alterswertminderungen auf Grund der vorigen
Ausfuhrungen den verschiedenen Bewertungsobjekten zu Grunde gelegt und
auf Basis dieser die lineare Alterswertminderung in Prozent ermittelt:

Entsprechend der vorigen Festlegungen lasst sich fir die Wohnung Top 2 die
Alterswertminderung wie folgt ermitteln:

15,00%

Gebaudealter (fiktives Baujahr: 1979) 46 Jahre
gewdhnliche Lebensdauer 70 Jahre
Alterswertminderung linear 65,71%

Tabelle 7: Alterswertminderung Wohnung Top 2

15 Berechnung: 2025 - fiktives Alter (46 Jahre) = 1979

16 Berechnung: 2025 - fiktives Alter (28 Jahre) = 1997

17 Vgl. Kranewitter Heimo: Liegenschaftsbewertung, Wien 2017, 7. Aufl., S. 76: Ein- und Zweifamilienhduser
haben bei einer normalen Bauausfiihrung eine Gesamtnutzungsdauer von 60 bis 70 Jahren.
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8.2.4

Auf Grund der vorigen Festlegungen lasst sich flr die Wohnung Top 3 die Al-
terswertminderung wie folgt ermitteln:

Alterswertminderung Wohnung Top 3

Gebaudealter (fiktives Baujahr: 1997) 28 Jahre
gewdhnliche Lebensdauer 70 Jahre
Alterswertminderung linear 40,00%

Tabelle 8: Alterswertminderung Wohnung Top 3

FUr die Garage Top 5 lasst sich die Alterswertminderung auf Grund der ge-
troffenen Festlegungen wie folgt ermitteln:

Alterswertminderung Garage Top 5

Gebaudealter (fiktives Baujahr: 1967) 58
gewdhnliche Lebensdauer 70
Alterswertminderung linear 82,86%

Tabelle 9: Alterswertminderung Garage Top 5

Entsprechend der getroffenen Festlegungen lasst sich flr die die beiden KFZ-
Abstellplatze Top 6 und Top 13 die Alterswertminderung wie folgt ermitteln:

Alterswertminderung KFZ-Abstellplatze

Baualter fiktiv 10 Jahre
gewdhnliche Lebensdauer 30 Jahre
Alterswertminderung linear 33,33%

Tabelle 10: Alterswertminderung KFZ-Abstellplatze Top 6 und Top 13

Instandhaltungs- und Sanierungskosten

Wie im Befund beschrieben, besteht betreffend die bewertungsgegenstandli-
chen WE-Objekte Top 2, Top 3 und Top 5 ein teilweise mangelhafter Instand-
haltungszustand, sind Fertigstellungsarbeiten notwendig und auch Sanierun-
gen. Dadurch fallen fur einen Erwerber Kosten an, die bei einem ord-
nungsgemald instand gehaltenen, fertig gestellten bzw. sanierten Zustand
eines Objektes so nicht gegeben sind.

In den Instandhaltungs- und Sanierungskosten sind auch anteilig anfallende
Kosten einer Sanierung von allgemeinen Liegenschaftsbereichen und allge-
meinen Gebaudeeinrichtungen enthalten. Dies deshalb, weil auf der Lie-
genschaft keine Rucklagen gebildet wurden, wie dies nach den Bestimmun-
gen des WEG aber gesetzlich notwendig gewesen ware. Durch die fehlende
Rucklage fallen bei Sanierungen von allgemeinen Teilen des Hauses, wie z.B.
Heizung, Fassade, Dach u.dgl. Kosten an, die von einem Wohnungseigenti-
mer direkt zu bezahlen sind. Bestinde eine Rucklage, die eigentlich gebildet
hatte werden mussen, kdnnten die Instandhaltungskosten Uber die Ricklage
abgerechnet werden.
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Unter Berucksichtigung des Instandhaltungszustandes, von noch fertig zu stel-
lenden Bereichen, notwendigen Sanierungen und des aktuellen Zustandes
der Bewertungsobjekte zum Zeitpunkt der Befundaufnahme werden bei der
Wohnung Top 2 Instandhaltungs-, Fertigstellungs- und Sanierungskosten von
20,00% der Neuherstellungskosten, bei der Wohnung Top 3 Instandhaltungs-,
Fertigstellungs- und Sanierungskosten von 10,00% der Neuherstellungskos-
ten und bei der Garage Top 5 Instandhaltungs-, Fertigstellungs- und Sanie-
rungskosten von 25,00% der Neuherstellungskosten angesetzt

Hinweise:

1. Ausdrucklich darauf hingewiesen wird, dass die angesetzten Werte fur die
Instandhaltungs-, Fertigstellungs- und Sanierungskosten geschatzte An-
satze sind, die auf Grund des bei der Befundaufnahme festgestellten Zu-
standes der Bewertungsobjekte angesetzt wurden. Sollten Sanierungen
von allgemeinen Gebaudebereichen kurzfristig notwendig werden, lasst
sich jedenfalls vom SV keine Aussage treffen, ob die in Abzug gebrachten
Betrage dafur ausreichend sind.

2. Noch einmal wird darauf hingewiesen, dass in den angesetzten Kosten
auch berucksichtigt ist, dass keine Rucklagen auf der Liegenschaft beste-
hen. Aus diesem Grund wurde auch ein etwas hoherer Prozentsatz fur die
Instandhaltungs- und Sanierungskosten angesetzt, als diese ohne die Be-
rucksichtigung der fehlenden Ricklage notwendig gewesen ware.

3. Fur die KFZ-Freistellplatze Top 6 und Top 13 werden keine Instandhal-
tungs- und Sanierungskosten angesetzt, weil es sich um einfache befestig-
te Freiflachen handelt, und zum Zeitpunkt der Befundaufnahme bei diesen
keinen notwendigen Sanierungen feststellbar waren.
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8.2.5 Sachwerte der Bewertungsobjekte

Auf Grund der vorhin festgelegten Ansatze ergibt sich unter Berticksichtigung
des jeweiligen Bodenwertanteiles (siehe Tabelle 5) folgender Sachwert fir die
bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte zum Bewer-
tungsstichtag 25.09.2025:

Nutzflache Wohnung Top 2 62,96 m? € 3 600,00 € 226 656,00
Nutzflache auflerhalb von Wohnung Top 2 20,40 m3 € 3 600,00 € 73 440,00
Balkon 23,94 m? € 360,00 €8618,40
Lager Top 2 12,60 m? €1 440,00 € 18 144,00
Neuherstellungskosten (NHK) € 326 858,40

Alterswertminderung

Alter / Jahre 46 Jahre

gewohnliche Lebensdauer / Jahre 70 Jahre

lineare Alterswertminderung 65,71% €214 778,65
Zeitwert Wohnung Top 2 - 6273 Ried, KleinriedstraBBe 31 €112 079,75
(a;?ezhgel.PLT.sgerc:haltungs-, Fertigsrtellungs- und Sanierungs-kosten -20,00% €6537168
Bodenwertanteil Wohnung Top 2 am Grundstick 270/4 (siehe Tabelle 5) € 206 989,57
Sachwert Wohnung Top 2 - EZ 85 GB 87115 Ried € 253 697,64

Tabelle 11: Sachwert Wohnung Top 2
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Nutzflache Wohnung Top 3 94,19 m? € 3 800,00 € 357 922,00
Balkon 8,46 m? € 360,00 € 3 045,60
Lager Top 3 13,34 m? €1 440,00 €19 209,60
Neuherstellungskosten (NHK) €380 177,20
Alterswertminderung

Alter / Jahre 28 Jahre

gewohnliche Lebensdauer / Jahre 70 Jahre

lineare Alterswertminderung 40,00% -€ 152 070,88
Zeitwert Wohnung Top 3 - 6273 Ried, KleinriedstraBe 31 € 228 106,32
Z?ezhgel.PLT.sgizc:haltungs-, Fertigsrtellungs- und Sanierungs-kosten -10,00% €38017,72
Bodenwertanteil Wohnung Top 3 am Grundstiick 270/4 (siehe Tabelle 5) € 236 238,10
Sachwert Wohnung Top 3 - EZ 85 GB 87115 Ried € 426 326,70

Tabelle 12: Sachwert Wohnung Top 3

Nutzflache Garage - EG 63,84 m® €1 260,00 €80 438,40
Nutzflache Garage - KG 28,23 m? € 630,00 €17 784,90
Nutzflache Auerhalb liegende Raume - EG 33,64 m? €1134,00 €38 147,76
Neuherstellungskosten (NHK) €136 371,06
Alterswertminderung

Alter / Jahre 58

gewohnliche Lebensdauer / Jahre 70

lineare Alterswertminderung 82,86% -€ 112 997,06
Zeitwert Garage Top 5 - 6273 Ried, KleinriedstraBe 31 € 23 374,00
angl. Instandhaltungs-, Fertigsrtellungs- und Sanierungs-kosten -25.00% €34 092,77
(siehe Pkt. 8.2.4)

Bodenwertanteil Garage Top 5 am Grundstiick 270/4 (siehe Tabelle 5) € 107 994,56
Sachwert Garage Top 5 - EZ 85 GB 87115 Ried € 97 275,79

Tabelle 13: Sachwert Garage Top 5
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Nutzflache KFZ-Freistellplatz Top 6 15,65 m?® € 200,00 €3130,00
Alterswertminderung

Alter / Jahre 10 Jahre

gewodhnliche Lebensdauer / Jahre 30 Jahre

lineare Alterswertminderung 33,33% -€1 043,23
Zeitwert KFZ-Freistellplatz Top 6 €2 086,77
Bodenwertanteil KFZ-Freistellplatz Top 6 am Grundstlick 270/4 (siehe Tabelle 5) €6 749,66
Sachwert KFZ-Freistellplatz Top 6 - EZ 85 GB 87115 Ried € 8 836,43

Tabelle 14: Sachwert KFZ-Freistellplatz Top 618

Nutzflache KFZ-Freistellplatz Top 13 19,62 m? € 200,00 €3 924,00
Alterswertminderung

Alter / Jahre 10 Jahre

gewdhnliche Lebensdauer / Jahre 30 Jahre

lineare Alterswertminderung 33,33% -€1 307,87
Zeitwert KFZ-Freistellplatz Top 6 €2616,13
Bodenwertanteil KFZ-Freistellplatz Top 13 am Grundsttick 270/4 (siehe Tabelle 5) € 8 999,55
Sachwert KFZ-Freistellplatz Top 13 - EZ 85 GB 87115 Ried €11 615,68

Tabelle 15: Sachwert KFZ-Freistellplatz Top 131°

8.3 Verkehrswerte der Bewertungsobjekte

Definitionsgemal} ist der Verkehrswert der Preis zum Wertermittlungsstichtag,
der im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlickes ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche oder persdnliche
Verhaltnisse zu erzielen ware. Liegenschaften mit der Nutzbarkeit des Bewer-
tungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich an den Vorgaben der Ergebnisse einer Sachwerter-
mittlung orientieren.

Weiters muss die zum jeweiligen Wertermittlungszeitpunkt auf dem Immobili-
enmarkt herrschende Situation bertcksichtigt werden. Die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Immobilienmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit
der am Wertermittlungszeitpunkt fir die Preisbildung von Liegenschaften im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr fir Angebot und Nachfrage malfigeblichen

8 Eigene Darstellung
19 Eigene Darstellung
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Umstande, wie die allgemeine konjunkturelle Situation, den Vorgaben des
Kapitalmarktes und der Entwicklung im betrachteten Teilmarkt.

Eine Recherche von verkauften Wohnungen in Ried im Zillertal zwischen den
Jahren 2022 bis 2025 ergab Verkaufspreise von € 2.680,20 bis € 4.635,96
pro m? Nutzflache. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass in allen Verkaufspreisen
auch ein Preis fur einen Autoabstellplatz enthalten war und die Wohnungen
zwischen 1991 und 2002 errichtet wurden. Der harmonisierte, preisvalorisierte
Verkaufspreis aller seit 2019 recherchierten Verkaufspreise von Wohnungen
in Ried ergab einen Preis von € 3.659,22 pro m? Nutzflache.

Verkehrswert Wohnung Top 2

Legt man den ermittelten gerundeten Sachwert der Wohnung Top 2 von
€ 254.000,00 (siehe Tabelle 12) auf die gesamte Nutzflache der Wohnung
Top 2 von 83,36 m? (Nutzflache innerhalb und auf3erhalb der Wohnung Top 2)
um, ergibt das einen Wert von € 3.047,02. Dieser Wert entspricht unter Be-
rucksichtigung des Zustandes der Wohnung Top 2 auch den recherchierten
Verkaufspreisen von Wohnungen in Ried.

Daher wird der gerundete Sachwert der Wohnung Top 2 auch als Verkehrs-
wert ausgewiesen. Der Verkehrswert der Wohnung Top 2 zum Bewertungs-
stichtag 25.09.2025 betragt € 254.000,00

Verkehrswert Wohnung Top 3

Legt man den ermittelten gerundeten Sachwert der Wohnung Top 3 von
€ 426.000,00 (siehe Tabelle 13) auf die gesamte Nutzflache der Wohnung
Top 3 von 94,19 m? um, ergibt das einen Wert von € 4.522,77. Nach Meinung
des SV entspricht dieser Wert unter Bertcksichtigung des Zustandes der
Wohnung Top 3 und der im Befund beschriebenen Besonderheiten nicht den
zum Bewertungsstichtag bestehenden Marktverhaltnissen. Insbesondere wur-
de ein Kaufer auch bei seiner Kaufentscheidung auch bertcksichtigen, dass
die Wohnung Top 3 bis auf den Wohnraum vermietet ist, aber kein schriftli-
cher Mietvertrag vorliegt. Es kann daher auch sein, dass ein unbefristetes
Mietverhaltnis vorliegt, das nicht aufgelost werden kann. In einem solchen Fall
konnte ein Kaufer nur ca. 24,00% der Gesamtnutzflache der Wohnung Top 3,
die nicht vermietet ist, nach einem Erwerb nutzen.

Zur Anpassung des ermittelten Sachwertes der Wohnung Top 3 an die aktuel-
le Situation am Immobilienmarkt und an die besondere Situation auf Grund
des bestehenden Mietverhaltnisses wird insgesamt ein Marktanpassungsab-
schlag von 25,00% angesetzt.

Auf Grund des ermittelten Sachwertes der Wohnung Top 3 und des angesetz-
ten Marktanpassungsabschlages in der Hohe von 25,00% betragt der Ver-
kehrswert der Wohnung Top 3 zum Bewertungsstichtag 25.09.2025 gerun-
det € 320.000,00.

Berechnung: € 426.000,00 (Sachwert Top 3 - siehe Tabelle 13)
abzgl. 25,00% Marktanpassungsabschlag = € 106.500,00
Verkehrswert nicht gerundet = € 319.500,00
Verkehrswert gerundet = € 320.000,00
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Verkehrswert Garage Top 5

Auf Grund der baubehdrdlichen Bewilligung und der wohnungseigentums-
rechtlichen Widmung der Garage Top 5 kann diese nur als Garage genutzt
werden und die zugeordneten Raume als Lager. Dadurch besteht aber gerade
im landlichen Bereich ein eingeschrankter Kauferkreis, weil auf den mit
Wohnhausern bebauten Grundstlicken Ublicherweise auch Garagen errichtet
wurden.

Zur Anpassung des ermittelten Sachwertes der Garage Top 5 an die aktuellen
Verhaltnisse am Immobilienmarkt wird ein Marktanpassungsabschlag von
10,00% angesetzt.

Auf Grund des ermittelten Sachwertes der Garage Top 5 und des angesetzten
Marktanpassungsabschlages in der Héhe von 10,00% betragt der Verkehrs-
wert der Garage Top 3 zum Bewertungsstichtag 25.09.2025 gerundet €
87.000,00.

Berechnung: € 97.000,00 (Sachwert Top 5 - siehe Tabelle 14)
abzgl. 10,00% Marktanpassungsabschlag = € 9.700,00
Verkehrswert nicht gerundet = € 87.300,00
Verkehrswert gerundet = € 87.000,00

Verkehrswert KFZ-Freistellplatze

Die fUr die KFZ-Freistellplatze ermittelten Sachwerte sind auf Grund von re-
cherchierten Verkaufspreisen unter Berlcksichtigung der Lage im Freien und
der Nichtiberdachung marktgerecht und werden daher als Verkehrswerte
ausgewiesen.

Der Verkehrswert des KFZ-Freistellplatzes Top 6 auf der Liegenschaft
EZ 85 KG 87115 Ried betragt zum Bewertungsstichtag 25.09.2025 gerundet

€ 8.800,00.

Der Verkehrswert des KFZ-Freistellplatzes Top 13 auf der Liegenschaft
EZ 85 KG 87115 Ried betragt zum Bewertungsstichtag 25.09.2025 gerundet

€ 11.600,00.

Insgesamt muss darauf hingewiesen werden, dass der fir den Bewertungs-
stichtag jeweils ermittelte Verkehrswert der Bewertungsobjekte nicht notwen-
digerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich bleiben-
den aulleren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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8.4 Zubehor

8.5

Zum Bewertungsstichtag waren bei der Befundaufnahme lediglich die in den
beiden Wohnungen eingebauten Kichen als Zubehor zu qualifizieren.

Auf Grund des Alters der beiden Einbauklchen, der Art und des Zustandes
haben beide keinen Wert.

Entsprechend des Zustandes, des Alters und der Art der Einbauklichen in
der Wohnung Top 2 und der Wohnung Top 3 wird fur diese ein Wert von
€ 0,00 angesetzt.

Dem gefertigten Sachverstandigen ist wohl bewusst, dass die Einbaukuchen
in der Anschaffung einiges gekostet haben. Es ist jedoch erfahrungsgemaf
so, dass Einbauten einerseits sehr nutzer- und objektspezifisch sind und an-
dererseits nach Entfernung vom Einbauort nur mehr Bruchteile ihrer Anschaf-
fungskosten als VerauRerungserlos generieren konnen. Im vorliegenden Be-
wertungsfall wirden daher nach der Entfernung der Einbauklichen aus den
Wohnungen noch Entsorgungskosten anfallen.

Dingliche Rechte und Lasten

Aus dem Grundbuch ersichtliche, noch nicht bei der Bewertung bertck-
sichtigte wertbeeinflussende dingliche Rechte oder Lasten sind nicht
vorhanden.
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9 Gutachten

Der Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 2
(EZ 85 Grundbuch 87115 Ried; B-LNr 3, 184/882-tel Anteile) in 6273
Ried im Zillertal, KleinriedstraBe 31 betragt zum Bewertungsstichtag
25.09.2025 insgesamt

€ 254.000,00

(in Worten: Euro zweihundertvierundfiinfzigtausend)

Der Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 3
(EZ 85 Grundbuch 87115 Ried; B-LNr 4, 210/882-tel Anteile) in 6273
Ried im Zillertal, KleinriedstraBe 31 betragt zum Bewertungsstichtag
25.09.2025 insgesamt

€ 320.000,00

(in Worten: Euro dreihundertzwanzigtausend)

Hinweis:

Ausdriicklich darauf hingewiesen wird, dass von der Wohnung Top 3 alle Rdume mit Ausnahme
des Wohnraumes vermietet sind. Weil dem SV kein schriftlicher Mietvertrag von der verpflichte-
ten Partei vorgelegt wurde, kann es sein, dass betreffend der vermieteten Rdume der Wohnung
Top 3 ein unbefristetes Mietverhaltnis besteht.

Der Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Garage Top 5
(EZ 85 Grundbuch 87115 Ried; B-LNr 5, 96/882-tel Anteile) in 6273
Ried im Zillertal, KleinriedstraBe 31 betragt zum Bewertungsstichtag
25.09.2025 insgesamt

€ 87.000,00

(in Worten: Euro siebenundachtzigtausend)
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Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen KFZ-Freistell-
platzes Top 6 (EZ 85 Grundbuch 87115 Ried; B-LNr 6, 6/882-tel Antei-
le) in 6273 Ried im Zillertal, KleinriedstraBe 31 betragt zum Bewer-
tungsstichtag 25.09.2025 insgesamt

€ 8.800,00

(in Worten: Euro achttausendachthundert)

Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen KFZ-Freistell-
platzes Top 13 (EZ 85 Grundbuch 87115 Ried; B-LNr 7, 8/882-tel Antei-
le) in 6273 Ried im Zillertal, KleinriedstraBe 31 betragt zum Bewer-
tungsstichtag 25.09.2025 insgesamt

€ 11.600,00

(in Worten: Euro elftausendsechshundert)

Hinweis:

Der vorhin fiir die Bewertungsobjekte jeweils ausgewiesene Verkehrswert hat lediglich unter
der Voraussetzung Giiltigkeit, dass Wohnungseigentum auf der bewertungsgegensténdlichen
Liegenschaft rechtswirksam begriindet wurde.

Der Verkehrswert des Zubehors (Einbaukliche Wohnung Top 2 und

Wohnung Top 3) betragt zum Bewertungsstichtag insgesamt

€ 0,00

(in Worten: Euro null)

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. (FH) Mag. Dr. Hans Hauswurz
Baumkirchen, am 24.10.2025
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10 Beilagenverzeichnis

Beilage 1:
Beilage 2:

Beilage 3:

Beilage 4:

Beilage 5:

Beilage 6:

Beilage 7:
Beilage 8:

Beilage 9:
Beilage 10:

Beilage 11:

Grundbuchsauszug vom 20.01.2026

Bescheid vom 03.09.1958, ZI. 301/1989-153-9-89/9, Gemeinde Ried im
Zillertal; Neubau eines Wohnhauses samt Garage; Grundrissplane,
Gebaudeschnitt, Ansichten

Bescheid vom 22.09.1989, ZI. 6-153/9-58, Gemeinde Ried im Zillertal;
Anhebung und Sanierung des bestehenden Daches; Plan mit Ansich-
ten

Bescheid vom 29.07.1991, ZI. 153-9-91/7, Gemeinde Ried im Zillertal;
Um- und Zubau Garage; Baubeschreibung; Einreichplan mit Lageplan
und Gebaudeschnitt

Bescheid vom 06.02.2023, ZI. 131/9-2/2023, Gemeinde Ried im Ziller-
tal; Zubau Wohnraum zu Top 3; Baubeschreibung; Einreichplane mit
Lageplan und Gebaudeschnitt; Vermessungsplan vom 19.10.2022-
Vermessung Ebenbichler ZT GmbH; Baubeginnsmeldung und Fertig-
stellungsanzeige; Bescheide Wasser-, Kanalanschlussgebuhr, Ver-
kehrsaufschliefungsbeitrag

Bescheid vom 20.11.2024, ZI. 131/9-2/2023, Gemeinde Ried im Ziller-
tal; Baubewilligung kellergescholBiger Zubau mit Uberdachter Auf3en-
treppe und begehbaren Flachdach; Baubeschreibung; Einreichplane
mit Baubescheidangaben, Ansichten und Gebaudeschnitt Lageplan
und Gebaudeschnitt; Vermessungsplan vom 08.07.2022-Vermessung
Ebenbichler ZT GmbH; Baubeginnsmeldung und Fertigstellungsanzei-
ge; Flachenaufstellung; Bescheide Wasser-, Kanalanschlussgebuhr,
VerkehrsaufschlieRungsbeitrag

Energieausweis vom 14.10.2024; Alternativprifung durch Energie Tirol

Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag mit Vorkaufsrechtsvereinbarung
vom 29.01.2025 ; Nachtrag zum WE-Vertrag vom 17.03.2025 (Richtig-
stellung Grundbuchsklausel)

Nutzwertgutachten vom 05.12.2024, Parifizierungsplane

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Gemeinde Ried im Zillertal
betreffend die Liegenschaft EZ 85; Widmungsbestatigung

Auszug aus dem Gefahrenzonenplan der Gemeinde Ried im Zillertal;
Hochwasserrisikozonierung (Gefahrenlandkarte HORA) des Bun-
desministeriums fur Nachhaltigkeit und Tourismus
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