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Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster
in Entgasse 30i, 6232 Miinster
EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

Grundlagen und Unterlagen

1 Grundbuchsauszug
Quelle: Bundesrechenzentrum GmbH, 02.03.2026

2 Orthofoto (57/3, Munster (83111))
Quelle: Sprengnetter Austria GmbH, 03.03.2026

3 Flachenwidmungsplan (57/3, Miinster (83111))
Quelle: nicht bekannt, 03.03.2026

4 HORA-Pass (57/3, Miinster (83111))
Kategorie: Hora-Pass

Quelle: hora.gv.at, 03.03.2026

5 Gefahrenzonen
Quelle: tiris, 03.03.2026

6 Kaufvertrag
Quelle: Bundesrechenzentrum GmbH, 03.04.2013
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Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster
in Entgasse 30i, 6232 Miinster

EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

Auftrag

Auftragserteilung:

Auftraggeber
Aktenzeichen
Auftragsdatum

Zweck der
Bewertung

Exekutionssache

Richter:

Betreibende Partei:

Mag. Dieter BENKO
Rechtsanwalt
MeinhardstraRe 11
6020 Innsbruck

als Insolvenzverwalter

Bezirksgericht Rattenberg
4 E 1481/25m

02.01.2026

Archi

lerter Sachverstandiger
itektur

Ermittlung des Verkehrswertes nach Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992,

BGBI. 1992/150 und der ONORM B 1802
Wegen: kridamaRige Versteigerung

Mag. Ernst Sparber

Verpflichtende Partei:

Markus Josef Schrettl
geb. 31.08.1974

Entgasse 30i
6232 Minster

vertreten durch:

Dr. Carlo FORADORI

Rechtsanwalt
Claudiaplatz 2
6020 Innsbruck

Der Verkehrswert ist der Wert der (blicherweise bei einer VerduBerung der Sache zu erzielen ware.
Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstiande, die den Preis beeinflussen,
zu bericksichtigen. AuRergewdhnliche oder personliche Verhéltnisse haben jedoch auRer Betracht zu
bleiben, besonders die Wertzumessung einzelner Personen (,Liebhaberei“). Die Ermittlung des
Verkehrswertes erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 und der ONORM B 1802
bzw. der einschlagigen internationalen Normen. Die nachstehende Bewertung erfolgt unter aller im
Befund getroffenen Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitatenmarkt.

Bewertungsgegenstand:

Objekt

Objekt klassifiziert als
Besichtigungsdatum
Stichtag
Besichtigungsumfang

Anwesende

05.03.2026

Doppelhaushélfte 57/3 KG Miinster in Entgasse 30i, 6232 Miinster

Doppelhaushalfte

23.01.2026

23.01.2026

Innen- und AuBenbesichtigung.

Iris Gasser MBA

Baumeister DI (FH) Anton Josef Kurz
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Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster
in Entgasse 30i, 6232 Miinster
EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

zenifizierter Sachversténdiger
lbau und Architektur = -
IS/

)

Mag. Christian HolzI

Markus Schrettl

Einlagezahl und Grundbuch EZ 542 in Minster (83111)

Bewertungsgegenstand

Befund
Grundstiicksnummer

57/3

Gebaudebeschreibung:
Besichtigung
Bauperiode/Jahr
Sanierungen/Modernisierungen
Nutzung des Gebaudes
Bauart
Anzahl der Geschosse
Anzahl der Wohneinheiten
Raumaufteilung / Konzeption
Fassade
Dacheindeckung
Fenster und Fensterrahmen
Heizung
Warmwasseraufbereitung

Innenwand- und
Deckenbekleidungen

AuBen-/Innentiiren

FuBbodenbelag

Sanitdranlagen

05.03.2026

Baumeister DI (FH) Anton Josef Kurz

Doppelhaushalfte Entgasse 30i inkl Nebengebdude ohne Einrichtung

Widmung

Wohngebiet W §38 (1)

23.01.2026

2008

Innenteilsanierung nach dem Kauf

Wohngebaude / Doppelhaushilfte / Einfamilienwohnhaus
Massivbauweise

E+2

normal

VWS / verputzt

Bitumen

Kunststoffenster 2 fach verglast

Gastherme - Flussiggas / im DG / Fussbodenheizung

Uber Gastherme

verputzt

Eingangstur / Alu hochwertig - Innenttiren Holzzargen und
Holztirblatter

Holz / Laminat / Fliesen

DG Bad saniert
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Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster Algemei besdeorund gl cn ez Sachersinlger
in Entgasse 30i, 6232 Miinster - e
EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

Elektrik Fl
Sonstiges

Notwendige Fertigstellungsarbeiten siehe Abschlage

Beurteilung Ausstattungsqualitat
Die Ausstattungsqualitdt des Gebaudes wurde durch duReren Augenschein und die zur Verfligung
gestellten Unterlagen festgestellt und klassifiziert.

einfach normal gehoben hochwertig

Wohngebiude /Wohnflichen X

Erlduterung der verwendeten Kriterien:

einfach Mindestausstattung fiir Wohnzwecke, keine automatische Heizung, keine zeitgemaRe
Sanitarausstattung .

normal Standard etwa nach Wohnbauforderungsrichtlinien (Mindestausstattung), keine
Individual-Ausstattung, noch zeitgemaRe Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte
nach jeweiliger Norm, "Normalverbraucher"

gehoben gediegene Ausfiihrung, jedoch ohne wesentliche Luxuskomponenten und
Designerelemente, sehr gute aktuelle Bauphysikalische Eigenschaften und
Installationsqualitat, wirtschaftlicher Energiebedarf

hochwertig Architektendesign, energiesparende solide Bauweise, zusatzliche Energiequellen,
Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung, Luxuskomponenten.

Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebadudes wurde ausschliefllich durch dufseren Augenschein
anlasslich der ortlichen Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des
Bauzustandes, sowie zerstérende Untersuchungen wurden auftragsgemal nicht durchgefiihrt. Der
Bau- und Erhaltungszustand wird nachstehend wie folgt klassifiziert:

Sehr gut gut  mittel schlecht sehr schlecht

Fassadenflachen X
Dachdeckung X
Blech- und Spenglerarbeiten X
Ausstattung
Sehr gut mittel schlecht sehr
gut schlecht
Eingangstiire X
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Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster Algemei besdeterund gerchcn s
in Entgasse 30i, 6232 Miinster ane
EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

Innentiiren/Zargen X
Béden X
Wand/Decken X
Sanitarrdume X
Fenster X

Erlduterung der verwendeten Kriterien:

Sehr gut Keinerlei rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Verbesserungsaufwand.
Gut Kaum rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand,

einige kleine Reparaturen erforderlich.

Mittel Rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand
vorhanden, der in einem mittleren Zeithorizont von 5 Jahren abgearbeitet werden
muss.

Schlecht | Alle Bauteile weisen Mangel auf, erheblicher riickgestauter Instandhaltungs-,
Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche
Sanierungskonzeption wird empfohlen.

Sehr Das Gebdude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten Bestimmungen der
schlecht jeweiligen Bauordnung. Kurz- bis mittelfristig liegt abbruchreife vor.

Baumadngel und Bauschdden
Baumangel und Bauschidden siehe

Abschlage

Eine (ber den &duReren Augenschein hinausreichende bautechnische Untersuchung wurde
auftragsgemal nicht durchgefihrt. Im bewertungsgegenstandlichen Fall wird angenommen, dass es
keine Baumangel und Bauschidden gibt die die Gebrauchs- und Nutzungsfihigkeit des Gebaudes
beeintrachtigten kénnten.

AuRenanlagen

Die wesentlichen Bestandsmerkmale der AuRenanlagen werden stichwortartig zusammengefasst.

PKW-Abstellpldtze: Uberdacht vorhanden
Garten - Freiflichen: minimal

Bestockung: Strauche und Biische
Sonstiges Einfahrt sehr eng
Gestaltung: Standart
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Doppelha ushﬁ Ifte 57/3 KG M u nster Aligemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

fir Lisgenschafisbewsrtung, Hochbau und Architektur ; -
=1
in Entgasse 30i, 6232 Miinster et 3 200 St o 04 £ 64100 =

EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

Anteil AuBenanlagen der GroRe entsprechend

Bestandrechte / Rechte Dritter

Anlasslich der Befundaufnahme keine Bestandsrechte mitgeteilt, wodurch die Bestandsfreiheit
unterstellt wird.
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Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster Algemei besdeterund gerchcn s
in Entgasse 30i, 6232 Miinster dr ane
EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

Standort und Lage

Einwohner Flache
Osterreich 9.039.296 Einwohner 83.879,2 km?
Tirol 777.901 Einwohner 12.640,2 km?
Tiroler Unterland (NUTS3) 264.149 Einwohner 3.972,7 km?
Kufstein 114.276 Einwohner 968,8 km?

Marktrating Bezirk und Gemeinde

Gemeinde: Miinster

Das Gemeinderating besteht aus zwei unterschiedlichen Ratingmodellen. Im Osterreichrating werden
die (iber 2000 Gemeinden in Osterreich in zehn gleich groRe Kategorien klassifiziert. D.h. die Rating-
Note wird entsprechend der Dezile (10 %, 20 % bis 90 %) zugeteilt. Im Bundeslandrating werden nur
die Gemeinden im jeweiligen Bundesland beriicksichtigt. Ebenso werden hier nicht zehn Kategorien
gebildet sondern lediglich fiinf gleich groRe Kategorien von A bis E klassifiziert. Grundsatzlich gilt fur
beide Ratingarten, dass in jeder Ratingnote gleich viele Gemeinden enthalten sind. Im
Osterreichrating sind 10% der Gemeinden von Osterreich und im Bundelandrating sind 20% der
Gemeinden des jeweiligen Bundeslandes enthalten.

Bezirksrating Rating in Rating im
Osterreich Bundesland

Gesamtnote (Wohnen)
Soziodemographische Entwicklung

Wirtschaftliche Situation und
Attraktivitat

iHHH
HHHH
HHHH

Immobilienmarkt (Wohnen)

Gesamtnote Soziodemografie absolut
Anteil der unter 18 jahrigen an der Gesamtbevolkerung 152 %
Anteil der iber 65 jahrigen an der Gesamtbevdlkerung 16,3 % @
Bevolkerungswachstum von 2001 bis 2020 16,2 % n
Bevolkerungswachstum von 2011 bis 2020 17,7 %
Bildung 15 Jahre und alter - Anteil der Personen mit 11,1%

Tertidrabschluss
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Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster
in Entgasse 30i, 6232 Miinster
EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

Gesamtnote Wirtschaftliche Situation
Kaufkraftindex je Einwohner
Arbeitslosenquote (15 Jahre und alter)

Der Biroindex misst die absoluten Anzahl an Biirogebdude
in der Gemeinde sowie dem Anteil der Blirogebdude am
gesamten Gebdudebestand in der Gemeinde

Geschéatzter Umsatz der Unternehmen in der Gemeinde
Erreichbarkeit der Gemeinde zur Landeshauptstadt,

Bahnhofen, Schulen, Einkaufszentren und Krankenhaus

Gesamtnote objektspezifischer Inmobilienmarkt -
Wohnen

Allgemeines Preisniveau der Gemeinde

Sportliche Moglichkeiten in der Gemeinde

Kulturelle Méglichkeiten in der Gemeinde

Handelsunternehmen aus der Lebensmittelbranche (zB.:

Backer, Metzger, Lebensmittelketten, etc.)

Medizinnahe Unternehmen, die in der Gemeinde tatig sind

Die Verfligbarkeit von Bildungseinrichtungen in der
Gemeinde und in unmittelbarer Umgebung

ligemein besideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger
fir Lisgenschafisbewertung, Hochbau und Architektur

Architekturtiiro Baumeister Kurz GmiH
Zalsaleck § - 6200 Jenbach - Tel

absolut
94,0 Index
2,3%
10/ 100
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absolut
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[]

* Die numerische Ratingnote von 1-10 stellt das Rating der Gemeinde im Osterreich-Vergleich dar.
* Die Note mit der alphanumerischen Skala von A-E zeigt das Rating der Gemeinde innerhalb des Bundeslandes.
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Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster P i pary b
in Entgasse 30i, 6232 Mlnster Zava 3200 e T 53844164100
EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

Langfristige Marktentwicklung

Kufstein - Einfamilienhaus
Euro pro m?
- Sehr guter Wohnwert - Q1 - GuterWehnwert - Q2 Mittlerer Wohnwert - Q3 Einfacher Wohnwert - Q4
4.500€
4.000€
3.500€
3.000€
2.500€
2.000€

1.500€

1.000€
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 20159 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Wachstum in %

R <t suter Wohnwert - Q1 [l Guterwehnwert - a2 Mittlerer Wohnwert - 03 Einfacher Wohnwert - 04
15%

10 %

-10%
-15%
-20%

-25 %
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Kufstein 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Sehr guter 2.846 € 3.048 € 3.138 € 3.298 € 3.523 € 3.884 € 4,163 € 4,201 €
Wohnwert - Q1

2,08 % 7,1% 2,95 % 51% 6,82% 10,25% 7,18 % 0,91 %

GuterWohnwert 2.661€ 2.558 € 2.707 € 2.807 € 3.060 € 3.301€ 3.450€ 3.634 €
-Q2

254%  -3,87% 5,82 % 3,69 % 9,01 % 7,88 % 4,51 % 5,33 %
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Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster P i pary b
in Entgasse 30i, 6232 Mlnster Zava 3200 e T 53844164100
EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

Mittlerer 2.064 € 1.968 € 2.098 € 2.222 € 2.374 € 2.537 € 2.625 € 2.728 €
Wohnwert - Q3

3,15%  -4,65% 6,61 % 5,91 % 6,84 % 6,87 % 3,47 % 3,92 %

Einfacher 1.916 € 1.496 € 1.566 € 1.643 € 1.814 € 1.937 € 2.010€ 2.151 €
Wohnwert - Q4

235% -21,92% 4,68 % 492% 10,41 % 6,78 % 3,77 % 7,01 %
Mittelwert 2372€ 2.268€ 2377€ 2493€ 2693€ 2915€ 3.062€ 3.179€

2,5% -4,4 % 4,84 % 4,85 % 8,03 % 8,24 % 5,05 % 3,8%

Kufstein - Baugrundstiick fiir freistehende EFH
Euro pro m?

I =t suter Wohnwert - Q1 ] Guter Wohnwert - 02 Mittlerer Wohnwert - Q3
1.000€

00 €
BOD €
700 €
600 €
500 €
400 €
300 €
200 €

100 €
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 20159 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Wachstum in %

I ot suter Wohnwert - Q1 ] Guter Wohnwert - 02 Mittlerer Wohnwert - Q3

-10%

-15%
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
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Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster e ctamanarin, Hoinoss e g%
in Entgasse 30i, 6232 Miinster et 3 200 St o 04 £ 64100 -
EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

Kufstein 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Sehr guter 511€ 533 € 615 € 658 € 802 € 892 € 953 € 947 €
Wohnwert

-Q1l

13,05 % 431% 15,38 % 6,99 % 21,88 % 11,22 % 6,84 % -0,63 %
Guter 363 € 373 € 411 € 431 € 492 € 545 € 608 € 662 €
Wohnwert
-Q2
7,4 % 2,75 % 10,19 % 4,87 % 14,15 % 10,77 % 11,56 % 8,88 %
Mittlerer 262 € 277 € 298 € 313 € 352 € 394 € 424 € 459 €
Wohnwert
-Q3
14,91 % 5,73% 7,58 % 5,03 % 12,46 % 11,93 % 7,61 % 8,25 %
Mittelwert 379€ 394 € 441 € 467 € 549 € 610 € 662 € 689 €

11,59 % 4,14 % 11,92 % 5,89 % 17,4 % 11,24 % 8,41 % 4,18 %

Kurzfristige Marktentwicklung

@ Preis pro m?, Haus, Kufstein

I /reebotsdaten Transaktionsdaten

9,000
8,000
7,000
6,000
5,000
4,000
3,000
2,000
1,000

0

Sept. 2025 Okt. 2025 Mov. 2025 Dez. 2025 lan. 2026 Feb. 2026
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Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster P i pary b
in Entgasse 30i, 6232 Munster ook 3 0 b o g8344 64100
EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

Anzahl, Haus, Kufstein

I A reebotsdaten Transaktionsdaten
300
250
200
150
100
50
]
Sept. 2025 Okt. 2025 Nov. 2025 Dez. 2025 Jan. 2026
@ Kaufpreis, Haus, Kufstein
I A reebotsdaten Transaktionsdaten
1,600,000
1,400,000
1,200,000
1,000,000
800,000
600,000
400,000
200,000
0
Sept. 2025 okt. 2025 Now, 2025 Dez. 2025 Jan. 2026
Kennzahlen Sept. 2025 Okt. 2025 Nov. 2025 Dez. 2025 Jan. 2026
Anzahl Angebote 184 166 159 259 -
Anzahl 1 8 2 1 -
Transaktionen
Preis pro Quadratmeter
@ Angebotspreis 7.596 € 7.192 € 7.750 € 8.528 € -
pro m?
¢ - - - - -
Transaktionspreis
pro m?

05.03.2026 Baumeister DI (FH) Anton Josef Kurz

Feb. 2026

Feb. 2026

Feb. 2026

Seite 15 von 63



Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster

in Entgasse 30i, 6232 Miinster

EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

X Angebotspreis
pro m?

X
Transaktionspreis
pro m?

Preis
@ Angebotspreis

2
Transaktionspreis

X Angebotspreis

X
Transaktionspreis

Baujahr

@ Baujahr
Angebotspreis

@ Baujahr
Transaktionspreis

X Baujahr
Angebotspreis

X Baujahr
Transaktionspreis

Flache

@ Angebotspreis
mZ

@
Transaktionspreis
mZ

X Angebotspreis
m2

X
Transaktionspreis
mZ

Klimarating

4713 €

1.286.758 €

470.000 €

895.000 €

470.000 €

1986

1980

169 m?

190 m?

5.037 €

1.203.683 €

566.000 €

950.000 €

545.000 €

1987

1981

167 m?

189 m?

4501 €

1.339.331€

625.000 €

880.000 €

625.000 €

1989

1979

173 m?

196 m?

Aligemein beeideter und gerichtlich zerifizierter S

4515 €

1.449.020 €

920.000 €

895.000 €

920.000 €

1991

1986

170 m?

198 m?

hversténdiger
ur

694.167 €

672.500 €

Das Gesamtrating des Klimaratings ergibt sich aus den darunter ersichtlichen Einzelratings.

05.03.2026
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Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster
in Entgasse 30i, 6232 Miinster
EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

Aligemein besidstar _
fur Lingenschaftsbewertung, Hochbau und Architaktur 5
Architekturbilr Baumeister Kurz GrbH R
Zalsalack @ - 6200 Jenbach - Tel: 05244 / 64100

BN -

Vegetationsperiode

Gl B [ s [ o [

Dieses Rating zeigt die Verdnderung der Dauer der
Vegetationsperiode. Der Beginn ist festgelegt als die
ersten funf aufeinanderfolgenden Tage im Jahr, an
denen die Tagesmittel-Temperatur groRer gleich 5°C
betragt. Analog dazu ist das Ende der
Vegetationsperiode festgelegt als die letzten flnf
aufeinanderfolgenden Tage im Jahr, an denen die
Tagesmittel-Temperatur groRer gleich 5°C betragt.

Starkniederschlag

ENENEY - EIEREAY |

Dieses Rating zeigt die Veranderung der Tage im Jahr,
an denen die Tagesniederschlagssumme groRer gleich
20 mm betragt.

Kiihlgradtage

Bl [ 7 [T

Es werden nur jene Tage beriicksichtigt, an denen die
Tagesmittel-Temperatur groer gleich 18,3°C betragt.
Fiir diese Tage wird die Differenz zwischen der
AuBentemperatur und einer gewiinschten
Innentemperatur  (18,3°C) berechnet. Die so
ermittelten Werte werden Uber ein ganzes Jahr
aufsummiert.

Strandwetter

ENEY - BEEENEAEY T

Dieses Rating zeigt die Veranderung der Tage im Jahr,
an denen die Tagesmaximum-Temperatur grofler
gleich 23°C ist, sowie die gesamte tagliche
Sonnenscheindauer mindestens 9 Stunden betragt.

05.03.2026

Baumeister DI (FH) Anton Josef Kurz

Heizgradtage

I EEREEEENES - |

Die Heizgradtage sind ein Indikator fir den
Heizbedarf. Es werden nur jene Tage berticksichtigt,
an denen die Tagesmittel-Temperatur kleiner gleich
12°C betragt. Fur diese Tage wird die Differenz
zwischen einer gewlinschten Innentemperatur (20°C)
und der AuBentemperatur berechnet. Die so
ermittelten Werte werden (ber ein ganzes Jahr
aufsummiert. Zu sehen ist die Verdnderung.

Niederschlagsintensitat

ENEN - BEREEAEY T

Es werden die Niederschlagssummen von je drei
aufeinanderfolgenden Tagen fir das ganze Jahr
berechnet. Daraus wird ein Grenzwert bestimmt, der
groBer ist als 99,9% aller Werte dieses Jahres. Zu
sehen ist die Veranderung dieses Grenzwerts.

Tautage

W [« [

Dieses Rating zeigt die Veranderung der Tage im Jahr,
an denen Frost und Tau innerhalb eines Tages
vorkommen. Gezahlt werden jene Tage, an denen die
Tagesminimum-Temperatur kleiner gleich -2,2°C,
sowie die Tagesmaximum-Temperatur gréRer gleich 0
ist.
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Doppelhaushélfte 57/3 KG Miinster Algarsin esidtarund gerchilen erfzirar Sacry §
in Entgasse 30i, 6232 Miinster et 3 200 St o 04 £ 64100 =
EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

Grundbuchsangaben

JUSTIZ  RePUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 83111 Miinster EINLAGEZAHL 542
BEZIRKSGERICHT Rattenberg

dhkhkhkhkhkhhhhkhkhkhhhhkhkhhdhh kb hrdb bk hhdk bk hk b r bk dk bk bk h bbbk dk bbbk h b bbbk hhhdkhhh b ok hhdhhdhhh

Letzte TZ 2005/2025
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

e d e de vk d g ok g ok e d ok ke ok d e ok ke ok ok ok ok ke ok ok e ok ok e ok Al e % de ok d ok g ok d o ok ke ok d ok ok e ke ok d ok ok ok o o ok e ok o ok ke

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
57/3 G GST-Flé&che * 320
Bauf. (10) 79
Géarten (10) 209
Sonst (10) 32 Entgasse 30i
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflédchen (Geb&dude)
Géarten(10) : Garten (G&rten)
Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)
LR RS S S S E S SRS RS RS RS SRR R R R EE RS ES AZ KEAKAKKAA KA A A A KA A A A A KA A A AN A A A Aok d K
4 a 454/2008 RECHT der Legung und Erhaltung einer Kanalleitung und des
Kanalanschlusses auf Gst 57/5 in EZ 1045 fiir Gst 57/3
6 a geldscht
Kk Ak hkhkhk kA hkhkhkhhkhkhkhhkdhrdhhhhhkhkhhhdhhhhhhxk B hhkhkhkhkhhhhkhhkhkhkhhhkdhdhhhhdhhdhhhhohhhdhhhh
7 ANTEIL: 1/1
Markus Schrettl
GEB: 1974-08-31 ADR: Entgasse 30i, Miinster 6232
a 1465/2008 VerduBerungsverbot
b 1790/2013 IM RANG 875/2013 Kaufvertrag 2013-04-03 Eigentumsrecht
f 957/2025 Erdffnung des Schuldenregulierungsverfahrens am 23.05.2025
(4S 11/25f)
dhkkhkhhkhhhkhkdhhhhdhhdhhdhhhhhhdhdhhhhhhdhddr O hhddhdhhhhhrdhddrhhdhdhdhdhdhddrdhhrhhhhikhh
4 a 1465/2008 Schuldschein 2008-06-16
PFANDRECHT EUR 58.300,--
6 % 2, 5 % VuZZ, NGS EUR 5.830,-- fir Land Tirol
b gel&dscht
5 a 1465/2008
VERAUSSERUNGSVERBOT fiir Land Tirol
6 a 1790/2013 Schuld- und Pfandurkunde 2013-05-16
PFANDRECHT EUR 128.100,--
6 $%2, 1%VZ, 7% ZZ, NGS EUR 12.800,-- fiir
Raiffeisen Bausparkasse Ges. m.b.H. (FN 116309v)
7 a 2483/2013 Pfandurkunde 2013-10-07
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 100.000, ——
fiir Raiffeisenbank Buch, Gallzein und Strass registrierte
Genossenschaft mit beschrdnkter Haftung (FN 40161k)
c 793/2025 Hypothekarklage (69 Cg 62/25d LG Innsbruck)
9 a 975/2022 Pfandurkunde 2022-04-28
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 300.000, ——
fiir Raiffeisen Regionalbank Schwaz (FN 38860y)
c 793/2025 Hypothekarklage (69 Cg 62/25d LG Innsbruck)
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Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster P i pary b
in Entgasse 30i, 6232 Mlnster Zava 3200 e T 53844164100
EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

10 a 933/2023 Pfandurkunde 2023-05-15
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 200.000,--
fiir Raiffeisen Regionalbank Schwaz eGen (FN 38860y)
793/2025 Hypothekarklage (69 Cg 62/25d LG Innsbruck)
11 a 1406/2024 Riickstandsausweis 2024-08-19
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 176.171,50
Kosten EUR 3.879,50 fiir Republik Osterreich, vertreten
durch die Finanzprokuratur, diese vertreten durch das
Finanzamt Osterreich (4E 1693/24m)
12 a 2204/2024 Zahlungsbefehl 2024-12-16
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 261,67
samt 4 % Z aus EUR 283,68 seit 31.10.2024 sowie 13,08 % 2
aus EUR 229,87 ab 01.05.2024 bis 19.12.2024, EUR 5,-- ab
01.06.2024 bis 19.12.2024. EIR 26,80 ab 01.08.2024 bis
19.12.2024, zur Hereinbringung der Zinsen in H6he von 9,2 %
Uber dem jeweiligen Basiszinssatz vom vorhergehenden 30.06.
bzw. 31.12 (das sind derzeit 13,08 % aus: EUR 229,87 ab
20.12.2024, EUR 5,-- ab 20.12.2024, EUR 26,80 ab 20.12.2024
pro Jahr, Kosten EUR 195,64 fiir AKM eingetragene
Genossenschaft mit beschré@nkter Haftung FN 095866f
(4E 2552/24k)
13 a 216/2025 zahlungsbefehl 2024-10-25
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 5.467,30
darin enthaltene Nebenforderung EUR 665,53, 4 % Z aus EUR
617,86 seit 15.10.2024, sowie 13,08 % Z aus EUR 51,48 ab
10.03.2024 bis 31.12.2024, 13,08 % Z aus EUR 1.399,53 ab
12.05.2024 bis 31.12.2024, 13,08 % Z aus EUR 1.105,85 ab
09.06.2024 bis 31.12.2024, 13,08 % Z aus EUR 355,12 ab
29.07.2024 bis 31.12.2024, 13,08 % Z aus EUR 320,20 ab
12.8.2024 bis 31.12.2024, 13,08 % Z aus EUR 1.569,59 ab
22.08.2024 bis 31.12.2024, sowie 11,73 % Z aus EUR 51,48 ab
01.01.2025 bis 06.02.2025, 11,73 % Z aus EUR 1.399,53 ab
01.01.2025 bis 06.02.2025, 11,73 % Z aus EUR 1.105,85 ab
%
%

o

01.01.2025 bis 06.02.2025, 11,73 Z aus EUR 355,12 ab
01.01.2025 bis 06.02.2025, 11,73 Z aus EUR 320,20 ab
01.01.2025 bis 06.02.2025, 11,73 % Z aus EUR 1.569,59 ab
01.01.2025 bis 06.02.2025, zur Hereinbringung der Zinsen in
Hoéhe von 9,2 % lUber dem jeweiligen Basiszinssatz vom
vorherigen 30.06. bzw. 31.12. (das sind derzeit 11,73 %)
aus EUR 51,48 ab 06.02.2025, EUR 1.399,53 ab 06.02.2025,
EUR 1.105,85 ab 06.02.2025, EUR 355,12 ab 06.02.2025, EUR
320,20 ab 06.02.2025, EUR 1.569,59 ab 06.02.2025 pro Jahr,
Kosten EUR 517,33 fir ORANIER Heiz- und Kochtechnik GmbH
(4E 324/251)
14 a 410/2025 Zahlungsbefehl 2025-01-08
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 27.350,12
Zinsen pro Vierteljahr, Kapitalisierung der Zinsen
3,125 Z aus EUR 27.350,12 seit 19.12.2024, Kosten EUR
1.730,64 samt 4 % Z seit 8.1.2025, Kosten EUR 1.529,14 fir
Sparkasse Schwaz AG (FN 280193z), (4E 477/251i)
geldscht
15 a 517/2025 Zahlungsbefehl 2024-10-07
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 3.000,--
4 % Z pro Jahr aus EUR 3.000,-- ab 01.02.2022, Kosten EUR
710,92 samt 4 % Z seit 7.10.2024, Kosten EUR 433,25 fiir
Jérg Dunker (4 E 574/25d)
16 a 2005/2025 Einleitung des Zwangsversteigerungsverfahrens
(4E 2461/25d)

o’
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Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster O Cmgenachatabemersing, fochbas i At
in Entgasse 30i, 6232 Miinster St 3 a0t e T
EZ 542, Grundbuch Minster (83111)
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 02.03.2026 14:53:50
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Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster P i pary b
in Entgasse 30i, 6232 Mlnster Zava 3200 e T 53844164100
EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

Grundstiicke

Grundstlick 57/3

57/3, Minster (83111), Widmung: Wohngebiet W §38 (1), Entwicklungszustand: , Flache: 319,00 m?

® mapbox : d
Orthofoto - Quelle: Sprengnetter Austria GmbH, 03.03.2026

Das Grundstiick mit der Bezeichnung 57/3 befindet sich in der Katastralgemeinde Minster (83111),
Bezirk Kufstein. Es ist als Wohngebiet gemaR §38 (1) der értlichen Bauordnung gewidmet und
erstreckt sich Gber eine Flache von 319 m?2. Die Einlagezahl des Grundstiicks lautet 542. Bei einem
Preis pro Quadratmeter von 847,9 € ergibt sich ein Bodenwert von insgesamt 243.432,10 €.
Zusatzlich sind keine Altlasten im Altlastenatlas verzeichnet, was auf eine unbedenkliche Nutzung
hindeutet. Bei der Bewertung des Grundstiicks sind allerdings Abschlage zu bericksichtigen: Eine
umgebende Bepflanzung sowie eine insgesamt enge Zufahrt fliihren zu einem Wertabschlag von 5 %.
Zudem wird ein weiterer Abschlag von 5 % fir den Teil des Grundstlicks, der als Zufahrt im Freiland
klassifiziert ist, in Betracht gezogen. Es sind keine Zuschldge zu verzeichnen.
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Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster P i pary b
in Entgasse 30i, 6232 Mlnster Zava 3200 e T 53844164100
EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

Flachenwidmungsplan

Wy

~
Die Zufahrt befindet sich im Freiland

Altlasten

AR & fngs”
(O mapboxs 4% Qﬁ/ o
Das Grundstick ist derzeit nicht im Altlastenatlas verzeichnet.
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Doppelhaushﬁlfte 57/3 KG Mﬁnster #ir Lisgenschaftsbewertung, Hochbau und Architektur @ =)
| 1\
in Entgasse 30'; 6232 MUnSter Mnﬁ”ﬁﬁinﬁm" 164100 A=

EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

Gefahrenzonen

Wil SacH s g
Gefahrenzonen - Quelle: tiris, 03.03.2026

Larmkarte

’l -(_.r’

Es sind keine Larmquellen auf diesem Grundstlick bekannt.
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Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster e i e el
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in Entgasse 30i, 6232 Miinster et 3 200 St o 04 £ 64100 =%
EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

Gebaude

Gebaude

Gebdaude, Einfamilienhaus, Gesamtnutzungsdauer: 75 Jahre, Baujahr: 2008

Restnutzungsdauer

Ermittlung Giber Modernisierung Klassifiziert

mittlerer Modernisierungsgrad 6 von 20 Punkten

Gesamtnutzungsdauer (GND) 75 Jahre

Alter 18 Jahre

Verjingung des Objekts inf. Modernisierungen 0 Jahre

fiktives Baujahr 2008

RESTNUTZUNGSDAUER 57 JAHRE
Gebdudestandard

Ermittlung liber Klassifizierung

Klassifizierung Wert
mittel bis gehoben 3,0
Kategorie Erlduterung
Einfach Deutlich veralteter Baustandard, fehlender oder nicht zeitgemafer Warmeschutz,
1,5 einfache Dacheindeckung, Einfach- oder altere Zweifachverglasung, schlichte

Innenausstattung, minimale Sanitdrausstattung, einfache Heizsysteme, geringe
Elektroinstallation.

Mittel Solider Standard entsprechend Bauweise bis Mitte der 1990er Jahre, einfache
2,5 Warmedammung, Standarddacheindeckung, Zweifachverglasung, massive
Innenwande, einfache Boden- und Sanitarausstattung, Zentral- oder Fernheizung ohne
moderne Effizienztechnik, zeitgemaRe Elektroinstallation nach damaliger Norm.

Gehoben Gute Bau- und Ausstattungsqualitdt ab Ende der 1990er Jahre,
3,5 Warmedammverbundsystem oder hochwertiger Putz, beschichtete Dacheindeckung,
Dreifachverglasung, gediegene Innenausstattung, hochwertige Boden- und
Sanitarobjekte, effiziente Heizsysteme wie Brennwerttechnik oder FuBbodenheizung,
erweiterte Elektro- und Netzwerktechnik.
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Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster o el o
in Entgasse 30i, 6232 Miinster -
EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

Hochwertig / Sehr hochwertige Ausfiihrung mit architektonisch anspruchsvollen Details,
Stark gehoben Passivhausstandard, aufwendige Dach- und Fassadengestaltung, groRflachige
4,5 Spezialverglasung, luxuriése Innenausstattung, mehrere hochwertige Bader, Komfort-
und Luxuskomponenten, innovative Heiz- und Energiesysteme, umfassende technische
Gebdudeausstattung.

Eine detaillierte Beschreibung der Standardstufen fir die einzelnen Bauteile ist im Glossar zu finden.

Verkehrswertermittlung

Ziel dieser Verkehrswertermittlung ist die Ermittlung des Verkehrswertes der beschriebenen
Liegenschaft. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der (iblicherweise im redlichen Geschéaftsverkehr
bei einer Verdullerung zu erzielen ware. Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und
wirtschaftlichen Umstande, die den Preis beeinflussen, zu berlicksichtigen. AuBergewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse haben jedoch aufler Betracht zu bleiben.

Wertermittlungsverfahren

Nach § 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz sind fir die Bewertung einer Liegenschaft nur
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen.
Zum Zeitpunkt der Gesetzwerdung des Liegenschaftsbewertungsgesetzes im Jahr 1992 sah der
Gesetzgeber folgende Wertermittlungsverfahren als dem Stand der Wissenschaft entsprechend an:

e Sachwertverfahren
e Ertragswertverfahren
e Vergleichswertverfahren

e oder mehrere dieser Verfahren

05.03.2026 Baumeister DI (FH) Anton Josef Kurz Seite 25 von 63



Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster Or ompenaestabomartong Hotrbn wa et
in Entgasse 30i, 6232 Miinster et 3 200 St o 04 £ 64100
EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren dient in erster Linie zur Ermittlung des Wertes bebauter Liegenschaften, wenn deren
Eigennutzung im Vordergrund steht und die Beschaffungskosten flir die Liegenschaft einschlieBlich der darauf
befindlichen baulichen Anlagen fiir die in Betracht kommenden Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung
sind. Dabei sind der Bodenwert, der Bauwert und der Wert sonstiger Bestandteile und des Zubehors zu
ermitteln.

Aus dem Ergebnis des/der gewéahlten Verfahren(s) ist der Verkehrswert begriindet abzuleiten. Dazu ist der
errechnete Betrag vor dem Hintergrund der Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen und allenfalls zu korrigieren.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren dient in erster Linie zur Ermittlung des Wertes bebauter Liegenschaften, wenn deren
Vermietung und Ertragserzielung im Vordergrund steht. Bei der hier zu bewertenden Liegenschaft handelt es
sich wie bereits erwahnt um eine Ertragsliegenschaft. Dem heutigen Stand der Bewertungslehre entspricht bei
der Bewertung von Ertragsliegenschaften (siche ONORM B 1802) von den vorgenannten nationalen Verfahren
am besten das Ertragswertverfahren, denn bei der Liegenschaftsbewertung von Ertragsliegenschaften handelt
es sich grundsétzlich um einen Spezialfall einer Unternehmensbewertung. Ein rationaler Investor wird einer
Liegenschaft jedenfalls nur den Wert zumessen, der ihm einen angemessenen Ertrag auf das eingesetzte Kapital
verspricht.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren dient in erster Linie zur Ermittlung des Wertes unbebauter Liegenschaften sowie
des Bodenwertes im Sachwertverfahren und allenfalls im Ertragswertverfahren. Es setzt die Beobachtung der
Marktentwicklung voraus und bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die EinflussgréBen der
Wertermittlung zu berucksichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den
Wert begriindet zu bertcksichtigen. Soweit értlich keine oder nicht ausreichende Vergleichspreise gegeben
sind, kann auf geeignete Liegenschaften in vergleichbaren Gehieten zuriickgegriffen werden, sofern die
ortlichen Verhaltnisse und die Marktlage einen Vergleich zulassen. Vergleichspreise, von denen anzunehmen
ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhéltnisse oder persénliche Umstéande der Vertragsteile beeinflusst
wurden, sind entsprechend zu berichtigen. Zum Vergleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Néhe
zum Wertermittlungsstichtag im redlichen Geschéaftsverkehr bezahlt wurden. Der Bodenwert kann aber auch im
indirekten Vergleichswertverfahren ermittelt werden und stellt dieser den Wert des unbebauten Grundstiickes
dar. Ergeben sich aus der Bebauung Wertdnderungen, sind diese zu bertcksichtigen.

Vergleichswert Sachwert Ertragswert

Marktanpassung
Bertcksichtigt der
jeweils aktuellen
Situation am
Liegenschaftsmarkt

Verkehrswert/Marktwert

Quelle: ONORM B 1802-1:2022 - Marktanpassung
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Recherche

Ermittlung Bodenwerte

Grundstlick 57/3, Minster (83111)

Kaufpreise

# Kaufpreise Preis/m?

1 2025; Vertragsdatum 09.07.2025; Entfernung 1,8 km; Grundstiicksflache 600,00 800,00 €
m?; Preis/m? It. KV 800,00 €; Harmonisierter Wert/m? 800,00 €; Valorisierung p.a.
0,00 %

2 2024; Vertragsdatum 17.06.2024; Entfernung 1,2 km; Grundstiicksflache 499,00 895,79 €

m?; Preis/m? It. KV 751,50 €; Harmonisierter Wert/m? 751,50 €; Valorisierung p.a.
19,20 %

Ausgeschlossene Kaufpreise

mapbox
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# Kaufpreise Preis/m?
1 2024; Vertragsdatum 24.09.2024; Entfernung 1,2 km; Grundstiicksflache 499,00 955,51 €

m?; Preis/m? It. KV 801,60 €; Harmonisierter Wert/m? 801,60 €; Valorisierung p.a.

19,20 %
2 2025; Vertragsdatum 07.03.2025; Entfernung 909 m; Grundstiicksflache 400,00 319,00 €

m?; Preis/m? It. KV 319,00 €; Harmonisierter Wert/m? 319,00 €; Valorisierung p.a.

0,00 %

Kennzahlen Basis Kaufpreis Kennzahlen Basis Flache

Anzahl Kaufpreise 2 Stiick 2 Stiick
Arithmetisches Mittel 463.500,00 € 847,90 €
Wertbereich 447.000,00 € - 480.000,00 € 800,00 € - 895,79 €
Spannweite 33.000,00 € 95,79 €
Standardabweichung 16.500,00 € 47,90 €
Variationskoeffizient 3,56 % 5,65 %

Preisspiegel - Zeitschrift GEWINN

# Postleitzahl, Gemeinde Preis pro m? von Preis pro m? bis

1 6232, Minster (2024) 650,00 € 850,00 €

Quelle: Zeitschrift GEWINN

Ermittlung Sachwert

Gebdude

Nutzungseinheiten

Wohneinheit
Wertansatz Neuherstellungswert
Anzahl Einheiten 143,67 m? Wohnnutzflache
Preis pro Einheit 3.998,39 €
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Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster
in Entgasse 30i, 6232 Miinster
EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

FlachenaufmaBberechnung
Zimmer
Diele (EG)
WC (EG)
Hauswirtschaft (EG)
Kiiche (EG)
Wohnen (EG)
Schlafen (OG)
Kind 1 (OG)
Bad (OG)
Kind 2 (OG)
Flur (OG)
Gastebad (DG)
Gaste (DG)

GESAMT

Aligemein beeideter und gerichtlich zerifizierter S
fir Liagenschafisbewertung, Hochi

Berechnung
pauschal
pauschal
pauschal
pauschal
pauschal
pauschal
pauschal
pauschal
pauschal
pauschal
pauschal

pauschal

NHK-Berechnung (Empfehlung SV-Verband 2025)

Ausstattungsqualitat
Stadt-Land-Gefalle

BASISWERT Q1/2025

Valorisierung zum Stichtag (Q4/2025) mit Baupreisindex Wohnhaus- und Siedlungsbau

VALORISIERTER BASISWERT

Anpassung iberdurchschnittlicher Raumhohe (z.B. Altbauten) 5 - 15%

Anpassung wegen GroRe:
- GroRprojekte abzgl. ca. 10 %

- kleinere individuell gestaltete Bauwerke wie z.B. Ein- / Zweifamilienhduser zuzgl. bis

zu 30 %

ANPASSUNGEN INSGESAMT

Korrekturfaktor (sonstige AufschlieBungen, Erschwernisse, AuBenanlagen, etc.)

ERGEBNIS

05.03.2026

Baumeister DI (FH) Anton Josef Kurz

hversténdiger
ur

Flache
8,33 m?
2,33 m?
5,60 m?

12,44 m?
30,79 m?
18,27 m?
11,71 m?
9,97 m?
12,80 m?
5,98 m?
6,82 m?
18,63 m?

143,67 m?

gehoben
-10,00 %
3.600,00 €
0,97 %
3.634,90 €
0,00 %

10,00 %

10,00 %
0,00 %

3.998,39 €
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Nebengebdude Lager Flache ca.

Wertansatz Neuherstellungswert
Anzahl Einheiten 28,00 m? Wohnnutzflache
Preis pro Einheit 1.999,20 €

NHK-Berechnung (Empfehlung SV-Verband 2025)

Ausstattungsqualitat gehoben
Stadt-Land-Gefille -10,00 %
BASISWERT Q1/2025 3.600,00 €
Valorisierung zum Stichtag (Q4/2025) mit Baupreisindex Wohnhaus- und Siedlungsbau 0,97 %
VALORISIERTER BASISWERT 3.634,90 €
Anpassung lberdurchschnittlicher Raumhoéhe (z.B. Altbauten) 5 - 15% 0,00 %
Anpassung wegen GrofRRe: 10,00 %

- GroRprojekte abzgl. ca. 10 %
- kleinere individuell gestaltete Bauwerke wie z.B. Ein- / Zweifamilienhduser zuzgl. bis
zu 30 %

ANPASSUNGEN INSGESAMT 10,00 %
Korrekturfaktor (sonstige AufschlieBungen, Erschwernisse, Auenanlagen, etc.) 0,00 %
Korrekturfaktor Lagerrdume / Flugdach -50,00 %
ERGEBNIS 1.999,20 €

Nebengebdude Flugdach ca.

Wertansatz Neuherstellungswert
Anzahl Einheiten 40,00 m? Wohnnutzfliche
Preis pro Einheit 1.177,71 €

NHK-Berechnung (Empfehlung SV-Verband 2025)

Ausstattungsqualitat normal
Stadt-Land-Gefalle -10,00 %
BASISWERT Q1/2025 3.240,00 €
Valorisierung zum Stichtag (Q4/2025) mit Baupreisindex Wohnhaus- und Siedlungsbau 0,97 %
VALORISIERTER BASISWERT 3.271,41 €
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Anpassung liberdurchschnittlicher Raumhohe (z.B. Altbauten) 5 - 15% 0,00 %

Anpassung wegen GrolRRe: -10,00 %
- GroRprojekte abzgl. ca. 10 %

- kleinere individuell gestaltete Bauwerke wie z.B. Ein- / Zweifamilienhduser zuzgl. bis

zu30%

ANPASSUNGEN INSGESAMT -10,00 %
Korrekturfaktor (sonstige AufschlieRungen, Erschwernisse, AuBenanlagen, etc.) -20,00 %
Korrekturfaktor Lagerraume / Flugdach -50,00 %
ERGEBNIS 1.177,71 €
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Gutachten

Bodenwert

Grundstlicke

Grundstlck 57/3, Minster (83111)

Wohngebiet W §38 (1),
319 m? Grundflache a 847,90 € 270.480,10 €
Zu- und Abschlage -27.048,00 €
BODENWERT INKL. ZU- UND ABSCHLAGE 243.432,10 €
BODENWERT 243.432,10 €

Zu- und Abschlage

Zufahrt durch Bepflanzung und generell sehr eng Abschlag -13.524,00 €
(5,00 %)

Teil des Grundstiicks (Zufahrt im Freiland) (5,00 %) Abschlag -13.524,00 €

ZU- UND ABSCHLAGE -27.048,00 €

Sachwert

Gebaude

Gebidude

Einfamilienhaus; Baujahr: 2008; Gesamtnutzungsdauer: 75 Jahre; Restnutzungsdauer: 57 Jahre

Nutzungseinheiten

Wohneinheit 143,67 m? Neuherstellungswert 1 574.448,69 €
Wohnnutzfliche 3.998,39 € pro m?
Wohnnutzflache

Nebengebdude Lager 28,00 m? Neuherstellungswert 1 55.977,60 €
Flache ca. Wohnnutzflache 1.999,20 € pro m?
Wohnnutzflache
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Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster
in Entgasse 30i, 6232 Miinster
EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

Nebengebdude Flugdach 40,00 m

2

Aligemein beeideter und gerichtlich zerifizierter S

Neuherstellungswert

hversténdiger
ur

47.108,40 €

ca. Wohnnutzflache 1.177,71 € pro m?

Wohnnutzflache
GESAMT 677.534,69 €

Zu- und Abschlage

Austausch Gastherme Abschlag -9.100,00 €
Anteil fir Markisenreparatur Abschlag -3.000,00 €
Rolladen Abschlag -2.600,00 €
Instandsetzungsstau an Fassade und Abschlag -16.000,00 €
Dachuntersichten
Sanierung Pultdach Abschlag -14.500,00 €
Rollokasten sanieren Abschlag -10.000,00 €
Wohnraumliftung Abschlag -4.200,00 €
Sanierung Treppen Abschlag -4.500,00 €
Montage AulRenfensterbdnke Abschlag -5.000,00 €
ZU- UND ABSCHLAGE -68.900,00 €

Aufgestauter Investitionsriickstau.

e Die vorhandene Gas-Brennwerttherme weist fortgeschrittene Korrosionsschaden
(Durchrostung) im Innenbereich sowie Funktionsstérungen (systematische Fehlermeldungen)
auf. Aufgrund des Alters der Anlage und des Schadensbildes ist eine nachhaltige
Instandsetzung unwirtschaftlich. Es besteht ein unmittelbarer Erneuerungsbedarf zur
Sicherstellung der Beheizbarkeit und Warmwasserversorgung.

e Die mechanische Beschattungsanlage (Gelenkarmmarkise) ist funktionsunfahig. Das Tuch
weist witterungsbedingte VerschleiBerscheinungen auf, und die Mechanik/der Motor ist

defekt. Aufgrund des Alters und der Ersatzteilsituation ist eine Instandsetzung

unwirtschaftlich; ein vollstandiger Austausch ist zur Wiederherstellung des Nutzwertes der

Aullenanlage erforderlich.

e In mehreren Rdumen (DG Schlafzimmer, OG Bad, WC) sind die Rollladeneinheiten teilweise
oder vollstandig funktionsunfahig. Die mechanischen Komponenten sowie die elektrische
Steuerung (siehe Schaltereinheit) weisen Defekte auf. Da eine punktuelle Reparatur aufgrund
des Alters und der Ersatzteilverfligbarkeit oft teurer ist als eine fachgerechte Teil-
Modernisierung, wird ein Austausch der betroffenen Antriebe bzw. Mechaniken angesetzt.

e Die Fassadenflachen sowie die holzernen Vordachkonstruktionen weisen einen deutlichen
Algenbefall und mikrobiellen Bewuchs auf. Der konstruktive Holzschutz ist teilweise
verwittert. Zur Vermeidung von Folgeschaden am Putzsystem und zur Wiederherstellung

05.03.2026

eines marktiiblichen Erscheinungsbildes ist eine professionelle Reinigung mit
anschlieRendem bioziden Schutzanstrich sowie ein Neuanstrich der Holzbauteile erforderlich.
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Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster
in Entgasse 30i, 6232 Miinster

zenifizierter Sachversténdiger
Hochbau und Architektur = =
IS/

g

EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

Die vorhandene Bitumen-Dachabdichtung aus dem Jahr 2008 ist aufgrund ihres Alters und
der Materialermidung (Verspodung) technisch am Ende ihrer Lebensdauer angelangt. Zur
dauerhaften Sicherstellung der Regendichtigkeit ist der Riickbau der Altschichten bis zur
vorhandenen Dadmmebene/Schalung sowie ein zweilagiger Neuaufbau mit hochwertigen
Bitumen-SchweilRbahnen erforderlich.

Die bauzeitlich integrierten Rollokasten weisen laut Auskunft des Eigentimers und
stichprobenartiger Prifung konstruktive Mangel im Schallschutz sowie in der thermischen
Trennung auf. Zur Vermeidung kiinftiger Kondensationsschaden und zur Wiederherstellung
eines marktlblichen Wohnkomforts (Schallimmission) ist eine nachtragliche, raumseitige
Ertlichtigung der Kasteninnenrdume mit Hochleistungsdammstoffen sowie die Abdichtung
der Gurtdurchfiihrungen erforderlich.

Die im Objekt vorhandene kontrollierte Wohnraumliiftung ist derzeit auBer Betrieb. Es fehlen
samtliche Zuluft- und Abluftgitter, und Wandéffnungen wurden teilweise provisorisch
verschlossen. Aufgrund des Stillstands ist vor Wiederbetriebnahme eine professionelle
Systemreinigung sowie eine technische Wartung der zentralen Liftungseinheit zwingend
erforderlich.

Die interne Verbindungstreppe (Haupttreppe) zum Obergeschoss weist keinen Handlauf
auf. GemaR OIB-Richtlinie 4, Punkt 2.1, miissen Treppenldaufe mit mehr als drei Stufen
grundsatzlich mit mindestens einem Handlauf ausgestattet sein. Aufgrund der
gewendelten Ausfiihrung und der hohen Steigung ist die Benutzungssicherheit erheblich
eingeschrankt. Es liegt ein VerstoR gegen die Anforderungen der Tiroler Bauordnung zur
Nutzungssicherheit vor. Eine sofortige Nachriistung ist zur Abwendung der Haftungsgefahr
und zur Herstellung der Verkehrssicherheit zwingend erforderlich.

Die AuBenfensterbanke wurden ohne seitliche Bordprofile (Gleitabschliisse) direkt an den
Fassadenputz montiert. Dieser Anschluss ist nicht schlagregendicht ausgefiihrt. GemaR
ONORM B 5320 und den Richtlinien der ARGE Fensterbank ist ein wasserdichter und
dehnungsfahiger Anschluss zwingend erforderlich. Es besteht die akute Gefahr von
Feuchtigkeitsschaden im WDVS (Durchfeuchtung der Ddmmebene). Eine fachgerechte
Sanierung durch Einbau von System-Gleitabschliissen und Herstellung einer zweiten
Dichtungsebene ist notwendig.

Wichtiger Hinweis: Die angefiihrten Kostenansatze fur den aufgestauten Investitionsriickstau und die
Behebung der Baumangel (gemaR Tiroler Bauordnung und geltenden OIB-Richtlinien) stellen grob
kalkulierte Richtwerte auf Basis einer visuellen Befundung am Stichtag dar.

Die Betrage dienen ausschlieRlich der marktgerechten Ableitung von Abschlagen im Rahmen
der Liegenschaftsbewertung.

Sie ersetzen keine detaillierte Kostenschatzung durch einen befugten Planer oder
verbindliche Kostenvoranschlage von ausfiihrenden Fachbetrieben.

Verdeckte Mangel, Preissteigerungen am regionalen Baumarkt (Tirol) oder unvorhersehbare
Erschwernisse bei der Sanierung (z. B. im Bereich der Fensterbankanschllsse oder
Rollokasten) kénnen zu erheblichen Abweichungen der tatsachlichen Sanierungskosten
fihren.

Eine Haftung flr die Richtigkeit der Ausfiihrungspreise im Falle einer tatsadchlichen
Bauumsetzung wird ausgeschlossen.

Summe Neuherstellungswerte 677.534,69 €
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NEUBAUWERT 677.534,69 €
Alterswertminderung (lineare Alterswertminderung) 24,00 % (162.608,33 €)
VORLAUFIGER BAUWERT 514.926,36 €
Zu- und Abschlage -68.900,00 €
BAUWERT ZUM STICHTAG 446.026,36 €

Auflenanlagen

Durchschnittliche AuBenanlagen (5,00 %) 22.301,32 €
Sachwert
Bodenwert 243.432,10 €
Bauwert der Gebdude 446.026,36 €
AufRenanlagen 22.301,32 €
SACHWERT 711.759,78 €
Marktwert
Marktanpassung
Marktanpassung Abschlag -12.000,00 €
Marktwert
SACHWERT 711.759,78 €
Marktanpassung -12.000,00 €
Marktwert zum Stichtag 23.01.2026 699.759,78 €
MARKTWERT GERUNDET 700.000,00 €

Schlusskommentar

Gemall § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen. Es wurde eine
sorgfaltige Beobachtung des relevanten Immobilienmarktes und der Verhaltnisse im redlichen
Geschaftsverkehr fir vergleichbare Liegenschaften mit vergleichbarer Bebauung, vergleichbarer
ObjektgroRe und Nutzung durchgefiihrt. Der ermittelte Vergleichswert der Liegenschaft entspricht
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demnach der derzeitigen Situation am relevanten Immobilienmarkt und ist in der Regel am Markt
erzielbar. Eine Anpassung des ermittelten Vergleichswertes an die Marktlage ist somit nicht
erforderlich.

Verkehrswert zum Stichtag in €, gerundet: 700.000,00 €

Notwendige Fertigstellungsarbeiten -

Eigennutzungsfahigkeit ja
Vermietbarkeit 2. gut
Verwertbarkeit 2. gut
Drittverwendungsfahigkeit 2. gut
Gutachter Baumeister DI (FH) Anton Kurz

Jenbach am 23.01.2026

Allgemeine und Besondere Voraussetzungen der Bewertung
e Die Verkehrswertermittlung hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

e Die Verkehrswertermittlung wird ausschlief3lich nach Bewertungsmethoden des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 und der ONORM B 1802 erstellt.

e Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der in einer Verkehrswertermittlung gem. § 2
Abs 2 LBG ermittelte Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis i.S. der
volkswirtschaftlichen Theorie eines vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmarkte
sind ex definitionem unvollkommene Markte, weshalb es nicht den bestimmten oder
bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis,
ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder weniger groRe Streuung — eine
marktkonforme Bandbreite — geben kann. Dementsprechend ist der in der
Verkehrswertermittlung ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechend grof3en
Bandbreite nach oben oder unten zu sehen. Die angesprochene Bandbreite ist direkt
abhangig von der Anzahl und Qualitat vorliegender Marktdaten.

e Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GrofRe sein.

e Bei der Wertermittlung werden steuerliche Vorteile und gegebenenfalls Optimierungen, die
sich ggf. aus einer fiktiven Liegenschaftstransaktion des Bewertungsgegenstandes ergeben
kénnen, nicht berlcksichtigt.

e Wihrungsbetrige sind in Euro (€) angegeben, FlachenmaRe in Quadratmeter (m2).

e Die Berechnungen in dieser Verkehrswertermittlung wurden computergestitzt durchgefihrt.
Der Computer rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden
jedoch automatisch ab- oder aufgerundet. Dies fliihrt manchmal zu scheinbaren
Rechendifferenzen, die fiir das Ergebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Fachausdriicke und
Bezeichnungen kénnen ggf. von den Bezeichnungen in der Literatur bzw. Norm abweichen.
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e Der Wertermittlung werden ausschlieSlich Umstdande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemalen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem
bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

e Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemafen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem
und Uberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen,
erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

e Dasvorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstande, Kunstgegenstande - sofern sie nicht fest
mit der Liegenschaft oder dem Gebaude verbunden sind - und sonstige Fahrnisse wurden
nicht mitbewertet.

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

e Die beschriebenen elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen, sowie
sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsfahigkeit Gberpruft
und deren ordnungsgemalie Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt.

e Die Wertermittlung bezieht lediglich Gebaude und Gebaudeteile sowie Bereiche der
Aufllenanlagen mit ein. Die technischen Einrichtungen und Ausstattungen finden nur insofern
Niederschlag, als sie den allgemeinen Bestandteilen des Gebaudes zuzuordnen sind.

e Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes wurde ausschlieRlich durch duReren
Augenschein anlasslich der ortlichen Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert.
Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden auftragsgemaR nicht durchgefihrt.
Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben {iber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskilnften, die dem Sachverstandigen gegeben
werden, auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen. Eine (iber den dulReren
Augenschein hinausreichende bautechnische Untersuchung wurde auftragsgemaR nicht
durchgefihrt.

e Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich ausschlieBlich auf dominante
Ausstattungsmerkmale. Einzelne Bauteile knnen hiervon abweichen.

e Die Bewertung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird
vom Sachverstandigen erfahrungsgemaR angesetzt und wird dabei von einer der Lage und
jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung ausgegangen.

e Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getroffen,
wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind.

e Angenommen wird, dass konsensgemal gebaut wurde, daher keine Abweichungen der
tatsachlichen Bauflihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen und samtliche behérdliche
Auflagen erfillt wurden.

e Eine Uber die auf Basis der vorgelegten Informationen hinausreichende Priifung
baubehordlicher Genehmigungen, 6ffentlich-rechtlicher Auflagen und rechtmaRiger
Nutzungen wurde vom Sachverstdndigen auftragsgemaR nicht durchgefiihrt. Es wird davon
ausgegangen, dass alle diesbeziglichen erforderlichen und notwendigen Bewilligungen in
Rechtskraft bestehen und noch aufrecht sind. Sollten sich hier neue wertverandernde
Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

e Das gegenstandliche Gutachten inkl. Befundung ersetzt keine vollstandige Due Diligence und
umfasst in der Regel nur die Uberpriifung der zur Verfiigung gestellten Unterlagen im
Rahmen von Plausibilisierungen.
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e Die Nutzflachen wurden aus den zur Verfliigung gestellten Planunterlagen entnommen. Es
gelten die angegebenen Flachen als vereinbart. Naturmasse wurden nicht genommen.

e Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebadudes iS der Richtlinie
2002/91/EG: Mogliche Wertminderungen bzw. Aufwertungen aufgrund der ausgewiesenen
Energiekennziffer wurden — insbesondere auch vor dem Hintergrund, dass es keine
empirischen Nachweise hinsichtlich des Einflusses der ausgewiesenen Energiekennziffer auf
den Verkehrswert gibt - bei der Wertermittlung nicht bericksichtigt.

e Ergeben sich neue Fakten oder Umstande behalt sich der Sachverstédndige ausdriicklich die
Anderung oder Erganzung dieser Verkehrswertermittlung vor. Die vorliegende
Verkehrswertermittlung ist auf die angefiihrten Unterlagen, Informationen und den
allgemeinen und besonderen Bewertungsvoraussetzungen aufgebaut. Daraus ergibt sich
zwingend, dass neue Unterlagen, Informationen oder Voraussetzungen zu einer Anderung
der Verkehrswertermittlung und somit zu einem anderen Verkehrswert fiihren kdnnen

Besondere Hinweise:

Da im Grundbuch bereits das Schuldenregulierungsverfahren (Insolvenz) am 23.05.2025 angemerkt
wurde, ist das Objekt rechtlich "befangen". Als Gerichtssachverstandiger weise ich darauf hin, dass
der Verkehrswert unter der Annahme einer lastenfreien Ubergabe (mit Ausnahme der
Ubernommenen Dienstbarkeiten) ermittelt wurde.

1.) Umfang des Lokalaugenscheins:

Die Liegenschaft wurde in den allgemein zuganglichen Bereichen besichtigt und begangen.

2.) Bau- und Erhaltungszustand:

Der Bau- und Erhaltungszustand des Objekts wurde vom Sachverstiandigen auftragsgemafl durch
duBeren Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt. Weitergehende Untersuchungen
des Bau- und Erhaltungszustandes waren nicht Gegenstand der Beauftragung und sind daher nicht
durchgefiihrt worden. Die Bewertung des Instandhaltungsriickstaues und/oder allfilliger
Sanierungskosten wird vom sofern ersichtlich mittels prozentualer Abschlage bzw. durch Kalkulation
des Aufwands vorgenommen.

3.) Technische Einrichtungen, Anlagen und Ausstattungen:

Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in der Bewertung des Sachverstandigen nur
insofern berlicksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebdudes zuzuordnen sind. Die
Funktionsfahigkeit von elektrischen, sanitdaren und sonstigen Einrichtungen, sowie sonstiger Ver- und
Entsorgungsleitungen wurde nicht Gberprift. Die ordnungsgemalSe Funktion wurde bei der Bewertung
vorausgesetzt.

4.) Energieausweis:

Zum Bewertungsstichtag war kein Energieausweis vorhanden. Der Sachverstandige kann daher die mit
dem Energieausweis verbundenen Anforderungen bei der Wertermittlung nicht beriicksichtigen und
ist diesbeziglich von jeglicher Haftung frei.

5.) Baugrund- und Gebéuderisiko:

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere, die
Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse, sind nicht bekannt und es bestehen auch keine
Hinweise darauf. Untersuchungen des Baugrundes (Bodenbelastbarkeit, Grundwasserstande) und
sonstige chemische oder bauphysikalische Untersuchungen wurden daher nicht durchgefiihrt.

Vom SV wurde weder eine bauliche Untersuchung des Gebadudes auch nicht von Uberdeckten
Gebdudeteilen durchgefiihrt. Die Feststellungen des Sachverstindigen zum Bau- und
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Erhaltungszustand des Gebaudes basieren auf bloBen Augenschein.
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Glossar

Altlasten

Altlasten entstanden vor 1989 durch den Betrieb von Anlagen, in denen mit umweltgefdhrdenden
Stoffen umgegangen wurde ("Altstandorte") und durch die Entsorgung von Abfallen
("Altablagerungen"). Der Zeitraum der Entstehung von Altlasten vor 1989 definiert sich durch den
Zeitpunkt des Inkrafttretens des Altlastensanierungsgesetzes (1. Juli 1989).

Ursache von Altlasten

Abfallentsorgung

Die Ablagerung von Abfallen in Gruben oder auf Halden war vor 1989 die gangigste Entsorgungsmethode.
Zumeist wurden dabei keine Vorkehrungen zum Schutz der Umwelt getroffen. In den 1960-er und 1970-er
Jahren stiegen die Abfallmengen und der Anteil gefdhrlicherer Abfélle deutlich an. Immer haufiger wurden
damals Verunreinigungen des Grundwassers im Bereich dieser Abfallablagerungen festgestellt.

Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen

An vielen Standorten von Industrie und Gewerbe wurden vor 1989 in grolen Mengen umweltgefdhrdende
Stoffe eingesetzt. Durch Handhabungsverluste, Gebrechen, Betriebsunfélle und die Ablagerung betrieblicher
Abfdlle auf dem Betriebsgeldnde kam es haufig zu Verunreinigungen des Untergrundes und des Grundwassers.
Angesichts des vielfdltigen Einsatzes umweltgefahrdender Stoffe gibt es kaum eine Branche, bei der die
Moglichkeit von Umweltauswirkungen auszuschlieRen ist.

Wirkungen von Altlasten auf die Umwelt

Ausgehend von Verunreinigungen des Bodens oder von Abfallablagerungen kénnen sich Schadstoffe
im Untergrund oder Uber die Luft ausbreiten. Die Wirkungen von Altlasten auf die Umwelt oder die
Gesundheit von Menschen hangen vor allem von der Art und Menge der vorhandenen Schadstoffe,
den Moglichkeiten fiir eine Ausbreitung der Schadstoffe und den Nutzungen im Bereich der Altlast
und ihrer Umgebung ab.

Haufige Auswirkungen von Altlasten sind:

Verunreinigung des Grundwassers

Durch eine Ausbreitung von Schadstoffen im Untergrund bis zum Grundwasser (zum Beispiel durch
versickerndes Niederschlagswasser im Bereich einer Altlast) kann die Qualitdt des Grundwassers beeintrachtigt
werden. Die Trinkwasserversorgung Osterreichs erfolgt zu mehr als 99% mit Grundwasser. Der Qualitit des
Grundwassers kommt deshalb eine sehr hohe Bedeutung zu. Bei vielen Altlasten wurde eine Beeintrachtigung
der Grundwasserqualitat festgestellt.

Aufnahme von Schadstoffen durch Menschen
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Durch direkten Kontakt mit verunreinigtem Boden kdnnen Schadstoffe von Menschen aufgenommen werden.
Die Aufnahme von Schadstoffen kann durch Hand-zu-Mund-Kontakt, vor allem bei Kindern, erfolgen.
Staubgebundene oder fliichtige Schadstoffe konnen eingeatmet werden.

Ausbreitung von Deponiegas

Durch den biologischen Abbau von organischen Stoffen insbesondere in Abfallablagerungen entsteht
sogenanntes Deponiegas. Deponiegas ist eine Mischung mehrerer Gase, vor allem Methan und Kohlendioxid.
Kohlendioxid wirkt fir Menschen erstickend, Methan-Sauerstoffgemische kénnen ziindfahig (explosiv) sein.
Gelangt Deponiegas in abgeschlossene Rdumlichkeiten wie zum Beispiel Keller, kénnen sich erhebliche
Gefahren fiir Menschen ergeben.

Verunreinigung von Oberflichengewdssern

Befinden sich Altlasten in der Nahe von Oberflachengewassern kdnnen Schadstoffe durch oberflachlich
abflieRendes Niederschlagswasser oder tiber das Grundwasser in das Gewdsser gelangen.

Aufnahme von Schadstoffen durch Pflanzen

Pflanzen kénnen Schadstoffe aus verunreinigtem Boden aufnehmen. Durch die Nutzung von Pflanzen im
Bereich von Altlasten (zum Beispiel Gemiise) konnen Schadstoffe von Menschen aufgenommen werden.

Dimensionen

In Osterreich gibt es circa 8.000 Standorte, auf denen vor 1989 Abfille abgelagert wurden
("Altablagerungen") und circa 63.000 Standorte, in denen vor 1989 mit umweltgefdhrdenden Stoffen
umgegangen wurde ("Altstandorte"). Die Anzahl der Altlasten wird auf rund 2.000 geschéatzt. Daraus
ergibt sich, dass nur bei 3% der Altablagerungen und Altstandorte Altlasten vorhanden sind. Bisher
sind circa 300 Altlasten bekannt. Es wird davon ausgegangen, dass die meisten der groRen Altlasten
bekannt sind. Die Kosten fir eine Sanierung aller Altlasten wird derzeit mit mindestens 5 Mrd. Euro
geschatzt.

Datenquellen

e Altlastenatlas (https://altlasten.gv.at/)

e Umweltbundesamt (https://www.umweltbundesamt.at/)

Klimarating

RCP4.5 Simulation

RCP4.5 steht fiir Representative Concentration Pathway 4.5. Es ist eine Projektion der zukiinftigen
Entwicklung des Klimasystems und des menschlichen Einflusses darauf, die von der
Intergovernmental Panel on Climate Change (IPCC) erstellt wurde.

Das Rating bezieht sich auf die Periode 2071-2100 mit Annahme hoher Anstrengung im Klimaschutz
(RCP 4.5). Es wird die Veranderung gegeniiber dem Beobachtungszeitraum (aktuelles Klima, 1981 -
2010) dargestellt.

Im Vergleich zu anderen Szenarien des IPCC, wie z.B. RCP8.5, wird davon ausgegangen, dass die
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Temperaturerh6hung bis zum Ende des Jahrhunderts im Rahmen der internationalen Klimaziele
begrenzt werden kann.

Datenquellen

e Forschungsprojekt CLIMAMAP - Climate Change Impact Maps
(https://data.hub.geosphere.at/group/climamap)
e ImMaRate Rating-Algorithmus
Gebaudestandard

Die Kriterien fiir den Gebaudestandard setzen sich wie folgt zusammen.

ImmoWertV

Beschreibung der Gebdudestandards fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaduser
und Reihenh&user

AuBenwidnde
Wagungsanteil: 23,00 %

Dach

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzementplatten,
Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht zeitgemaRer Warmeschutz
(vor ca. 1980)

Ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen oder
Holzverkleidung; nicht zeitgeméaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen; Edelputz;
Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliftet, Vorhangfassade (z. B. Naturschiefer); Warmedammung
(nach ca. 2005)

Aufwendig gestaltete Fassaden mit konstruktiver Gliederung (Saulenstellungen, Erker etc.), Sichtbeton-
Fertigteile, Natursteinfassade, Elemente aus Kupfer-/Eloxalblech, mehrgeschossige Glasfassaden;
hochwertigste Dammung (z. B. Passivhausstandard)

Wagungsanteil: 15,00 %

1

2

Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachddmmung

Einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemafe Dachdammung (vor
ca. 1995)
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3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;
Dachddammung (nach ca. 1995); Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech;

4 Glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in Brettschichtholz,
schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z. B. Mansarden-, Walmdach; Aufsparrenddmmung,
Uberdurchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)

5 Hochwertige Eindeckung, z. B. aus Schiefer oder Kupfer, Dachbegriinung, befahrbares Flachdach;

hochwertigste Dammung (z. B. Passivhausstandard); Rinnen und Fallrohre aus Kupfer aufwendig
gegliederte Dachlandschaft, sichtbare Bogendach-konstruktionen

Fenster und AuRentiiren
Wagungsanteil: 11,00 %

1 Einfachverglasung; einfache Holztiiren
2 Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlir mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor ca. 1995)

3 Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustir mit zeitgemaBem Warmeschutz (nach
ca. 1995)

4 Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); hoherwertige
Turanlage z. B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

5 GroRle, feststehende Fensterflichen, Spezialverglasung (Schall- und Sonnenschutz); AuRentiiren in
hochwertigen Materialien

Innenwande und -tiiren
Wagungsanteil: 11,00 %

1 Fachwerkwande, einfache Putze / Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Fullungstiiren, gestrichen, mit
einfachen Beschlagen ohne Dichtungen

2 Massive tragende Innenwdande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z. B. Holzstdnderwadnde mit
Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

3 Nicht tragende Innenwdnde in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren Holzzargen

4 Sichtmauerwerk;  Massivholztliren, Schiebetlirelemente, Glastliren, strukturierte  Turblatter
Wandvertafelungen (Holzpaneele)

5 Gestaltete Wandablaufe (z. B. Pfeilervorlagen, abgesetzte oder geschwungene Wandpartien);
Brandschutzverkleidung; raumhohe aufwendige Tirelemente Vertafelungen (Edelholz, Metall),
Akustikputz
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Deckenkonstruktion und Treppen
Wagungsanteil: 11,00 %

1 Holzbalkendecken ohne Fillung, Spalierputz; Weichholztreppen in einfacher Art und Ausfiihrung; kein
Trittschallschutz Weichholztreppen in einfacher Art und Ausfiihrung; kein Trittschallschutz

2 Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfacher Art und
Ausfihrung Stahl- oder Hartholztreppen in einfacher Art und Ausfiihrung

3 Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z. B. schwimmender Estrich); geradlaufige
Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz Betondecken mit Tritt- und
Luftschallschutz (z. B. schwimmender Estrich); einfacher Putz

4 Decken mit groBerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele / Kassetten); gewendelte Treppen aus
Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art und Ausfihrung zusatzlich

Deckenverkleidung

5 Decken mit groBen Spannweiten, gegliedert; breite Stahlbeton-, Metall- oder Hartholztreppenanlage mit
hochwertigem Geldnder

FuBbéden
Wadgungsanteil: 5,00 %

1 Ohne Belag
2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung
3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunststeinplatten

4 Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Massivholzbéden auf
gedammter Unterkonstruktion

5 Hochwertiges Parkett, hochwertige Natursteinplatten, hochwertige Edelholzbéden auf geddmmter
Unterkonstruktion

Sanitdreinrichtungen
Wagungsanteil: 9,00 %

1 Einfaches Bad mit Stand-WC; Installation auf Putz; Olfarbenanstrich, einfache PVC-Bodenbeldge
2 1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise gefliest

3 Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest; Dusche und Badewanne 1 Bad mit WC, Gaste-WC
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4 1-2 Bader (je Wohneinheit) mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet / Urinal, Gaste-WC, bodengleiche
Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

5 Hochwertige Wand- und Bodenplatten (oberflichenstrukturiert, Einzel- und Flachendekors) mehrere
grofRziigige, hochwertige Bader, Gaste-WC; und mehr Bader je Wohneinheit

Heizung
Wagungsanteil: 9,00 %

1 Einzel6fen, Schwerkraftheizung

2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauRenwandthermen,
Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

3 Elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel
4 FuRbodenheizung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung zusatzlicher Kaminanschluss

5 Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, Warmepumpe, Hybrid-
Systeme aufwendige zusatzliche Kaminanlage

Sonstige technische Ausstattung
Wadgungsanteil: 6,00 %

1 Sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen, kein Fehlerstromschutzschalter (FI-Schalter),
Leitungen teilweise auf Putz

2 Wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

3 ZeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unterverteilung
und Kippsicherungen

4 Zahlreiche Steckdosen und Lichtausldasse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Liftung mit
Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse Personenaufzugsanlagen

5 Video- und zentrale Alarmanlage, zentrale Liftung mit Warmetauscher, Klimaanlage, Bussystem
aufwendige Personenaufzugsanlagen
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Neuherstellungskosten

Empfehlungen SV-Verband 2024 / 2025

Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebiude 2024 / 2025

Ansatze fur Herstellungskosten fiir mehrgeschoRige Wohngebaude als Grundlage fir die
sachverstandige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m? Wohnnutzfliche (WNFL) fur HauptgeschoBe nach Ausstattungsqualitat und
Bundesland, stadtischer Bereich

1 2 3
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig
Wien (-) 3.300 € interp. 4.000 € interp. 5.300 € (++)
4 «—> «-> A
Niederosterreich (-) 2.900 € interp. 3.600 € interp. 4300 € (++)
"4 —— «—— A
Burgenland (-) 2.600 € interp. 3.200 € interp. 3.700 € (++)
4 «> —> 2
Oberosterreich (-) 2.700 € interp. 3.400 € interp. 3.900 € (++)
4 «> «—> A
Salzburg (-) 3.000 € interp. 3.900 € interp. 4.500 € (++)
4 «-> —— A
Steiermark (-) 2.700 € interp. 3.200 € interp. 3.700 € (++)
4 «—> —— 2
Karnten (-) 2.700 € interp. 3.100 € interp. 3.700 € (++)
4 «> —> 2
Tirol (-) 3.600 € interp. 4.000 € interp. 4.500 € (++)
4 «> —-> A
Vorarlberg (-) 3.800 € interp. 4,100 € interp. 5.000 € (++)
v PR — 2
Osterreich 2.900 € 3.600 € 4.300 €

In diesen Herstellungskosten sind enthalten:
e Bauwerkskosten (aus Erhebung)
Aufschlage auf die Bauwerkskosten:
e bauliche AufschlieBung (ca. 2% - 10%)
e Planungs- und Projektnebenleistungen (ca. 7% - 20%)

e Umsatzsteuer (20%)
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In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:
e (iberdurchschnittliche Raumhdhen, z.B. Altbauten (ca. 5% - 15%)
e sonstige AufschlieBung (nach Bedarf)
e Erschwernisse (nach Bedarf)
e Einrichtung (nach Bedarf)
e AuBenanlagen (nach Bedarf)
e Finanzierung (nach Bedarf)

e Reserven (nach Bedarf)

Erganzende Angaben:

e Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus) kénnen einen
Aufschlag erfordern (bis zu 30%)

e Grol3projekte kdnnen einen Abschlag erfordern (bis zu -10%)

e NebengescholRe mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen im Aufwand der
Herstellungskosten der HauptgescholRe bei (ca. 40% bis 70%)

e (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten der HauptgescholRe bei (ca 20% bis
50%)

Empfehlungen fiir Herstellungskosten Stadt-Land-Gefille - Wohngebaude 2024

ausgehend vom mehrgescholigen Wohnbau fiir gechobene Ausstattung, als Verhaltnis von
stadtischen zu landlichen Bereichen, analog anwendbar flir normale und hochwertige
Ausstattungsqualitat

Stadt Land
gehoben gebietsbezogen
Wien 4.000 € 0%
Niederosterreich 3.600 € anpassen @ -20 %(-/+)
——
Burgenland 3.200 € anpassen @ -25 %(-/+)
—>
Oberosterreich 3.400 € anpassen @ -15 %(-/+)
—->
Salzburg 3.900 € anpassen @ -10 %(-/+)
——
Steiermark 3.200 € anpassen @ -15 %(-/+)
—>
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Karnten 3.100 € anpassen @ -20 %(-/+)
——

Tirol 4.000 € anpassen @ 0 %(-/+)
—>

Vorarlberg 4.100 € anpassen @5 %(-/+)
——
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Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster P i pary b
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EZ 542, Grundbuch Minster (83111)

Bilder

Innen

20260123_090925 20260123_090936
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20260123_090958 20260123_091018

20260123_091425 20260123_091457

20260123_091646 20260123_091656
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20260123_091719

20260123_091753 20260123_091801

20260123_091809 20260123_091818
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20260123_091846

20260123_091905 20260123_091921
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20260123_092129

20260123_092203 20260123_092212
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20260123_092228 20260123_092301

|
20260123_092309 20260123_092345
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20260123_092421

20260123_092501 20260123_092605
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Technik

20260123_091057 20260123_091114

20260123_091121 20260123_091158

20260123_091209 20260123_091243
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Doppelhaushilfte 57/3 KG Miinster P i pary b
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20260123_092044 20260123_092228

20260123_092247 20260123_092452
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AuRen

20260123_090746 20260123_090754

o - B ?

20260123_090808 20260123_090813
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20260123_090829

20260123_092740
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20260123_092749 20260123_092800

|
7 i

20260123_092820 20260123_092834
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20260123_092908 20260123_092921

20260123_092939 20260123_093111
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20260123_093128 20260123_093222

20260123_093247 20260123_093329
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20260123_093420

20260123_093520
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