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1. ALLGEMEINE DATEN

1.1. AUFTRAGGEBER

Der fertigende Sachverstandige wurde vom Bezirksgericht Innsbruck, Abteilung 20, schriftlich
beauftragt.

1.2, AUFTRAGSGEGENSTAND

Auftragsgegenstand ist die Erstattung eines schriftlichen Verkehrswertgutachtens sowie einer
Kurzfassung flir die Liegenschaft mit der dazugehdrigen Einlagezahl gem. § 141 EO. Das
Gutachten bildet die Grundlage zur Durchflihrung der bewilligten Zwangsversteigerung.

1.3. BEWERTUNGSGEGENSTAND

Der fertigende Sachverstandige wurde beauftragt den Verkehrswert der Liegenschaft EZ 26
KG 81130, Sellrain, inneliegend das Grundstlick Nr. 1239/2 und die und die Bauparzelle .507,
mit der Grundstlcksadresse 6181 Sellrain, Rothenbrunn 61, gemal den geltenden
gesetzlichen Bestimmungen und Normen, sachverstandig festzustellen.

Die Wertermittlung erfolgt hinsichtlich der Miteigentumsanteile:
o 1 /1 3 B-LNR 8 Immanuel Wedam

an vorgenannter Liegenschaft.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Wohnhaus.

Bewertet wird somit der Grund und Boden, die baulichen Anlagen, die gegebenenfalls
vorhandenen Aulienanlagen sowie das gegebenenfalls vorhandene Zubehdr.

Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstande und sonstige Fahrnisse wurden in diesem
Gutachten nicht mitbewertet bzw. bericksichtigt. Fir die Bewertung wird von einem von allem
Unrat, Inventar und sonstigen Fahrnissen, welche in diesem Gutachten nicht angeflihrt sind,
geraumten Objekt ausgegangen. Der Verkehrswert bezieht sich sohin auf den gerdumten
Zustand. Etwaige Raumungskosten sind vom ausgewiesenen Verkehrswert in Abzug zu
bringen.

Das vorhandene Zubehdr wurde aufgrund der geringen Werthaltigkeit nicht bewertet. Vielmehr
werden dafur Entrimpelungskosten einkalkuliert.

1.4. GRUND DES VERKEHRSWERTGUTACHTENS

Es ist der Verkehrswert nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 sowie ONROM B
1802-1 zur Einschatzung der Werthaltigkeit der Liegenschaft im Rahmen der bewilligten
Zwangsversteigerung im Exekutionsverfahren mit der Aktenzahl 25 E 3546/25h BG
Innsbruck zu ermitteln.

Gerichtssachverstandiger — Christian Schlatter Seite 5 von 72



25 E 3546/25h — Exekution Wedam 1/3-Anteil EZ 26 KG 81130 Sellrain

Betreibende Partei: Peter Knapp
Hunoldstralie 3a
6020 Innsbruck

vertreten durch:

Mag. Paul Hechenberger, Rechtsanwalt
Bozner Platz 7
6020 Innsbruck

Verpflichtete Partei: Immanuel Alexander Raphael Wedam
geb. 01.02.2002
Ossenweg 59
47574 Goch
DEUTSCHLAND

=
w

GESETZE / NORMEN / FACHLITERATUR

Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBI. 150/92

ONORM B1800

ONORM B1802-1

Bienert; Funk: Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, Wien 2014

Bienert; Funk: Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage, Wien 2022

Heimo Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien 2017

Bienert; Wagner: Bewertung von Spezialimmobilien, 2. Auflage 2018

Hans Hauswurz, Christian Prader: Liegenschaftsbewertungsgutachten;

Verkehrswertermittiung von Immobilien anhand des Ertragswertgutachtens, 1. Auflage

2014

o Immobilien-Preisspiegel WKO Immobilien- und Vermoégenstreuhander 2023

o Seiser: Die Nutzungsdauer von Gebauden, baulichen Anlagen, gebaudetechnischen
Anlagen und Bauteilen

o Periodische Zeitschriften fur Liegenschaftsbewertung, Manz Verlag

o Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs - Sachverstéandige Hefte (periodisch)

o Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs - Wissensdatenbank

o Architekt Baumeister Dipl.-Ing. Roland Popp; Vis. Prof. Ass-Prof. Dr. Gerhard Saria:

Stand der Technik "Von den Regeln der Technik bis zum Stand der Wissenschatt",

2024

1.6. LOKALAUGENSCHEIN

Der erforderliche Lokalaugenschein der Liegenschaft samt Baulichkeiten mit Aufnahme des
Befundes fand am 16.12.2025 statt. Dieses Datum gilt auch als Bewertungsstichtag.

| UMFANG DER BESICHTIGUNGEN |

Gebaude von innen und auflen
gesamte Grundstlcksflache
Aufienanlagen

Zuwegung und Umgebungsbebauung

Anlasslich dieses Lokalaugenscheins konnten die Gegebenheiten an Ort und Stelle frei
besichtigt werden, womit eine einwandfreie Befundaufnahme méglich war.
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Samtliche dem Gutachten beigefligten Fotos sind aktuell und dem Bewertungsstichtag
gleichzusetzen.

e Beginn Befundaufnahme: 13:30 Uhr
o Ende Befundaufnahme: 14:25 Uhr

1.7. ANWESENDE PERSONEN BEIM ORTSTERMIN

. Herr Peter Knapp - Miteigentimer
e  Christian Schlatter - fertigender Sachverstandiger

1.8. GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN FUR DIE BEWERTUNG

Unterlagen und Ausklnfte, welche durch den Sachverstandigen erhoben bzw. zur Verfligung
gestellt wurden - in alphabetischer Reihenfolge:

o Bauanzeige AZ: 030-0/19/04
o Kenntnisnahme Errichtung Gartenpavillon vom 19.10.2004
o Bescheid AZ: |-326/3
o Bau- und wasserrechtliche Genehmigung zum Neubau eines Wohnhauses
vom 15.01.1962
o Bescheid AZ: 153-9/1962
o Benutzungsbewilligung vom 12.03.1968
o Bescheid AZ: 811-3/1998
o Kanalanschlussgebihr vom 22.07.1998
Einsicht Bauakt am 12.11.2025
Flachenwidmungsplan Gemeinde Sellrain - des Tiroler Informationssystems (Tiris)
Flachenwidmungsbestatigung - Portal Tirol
Gefahrenzonenplan - des Tiroler Informationssystems (Tiris)
Gefahrenzonenplan - eHORA des Bundesministerium fir Land- und Forstwirtschaft,
Regionen und Wasserwirtschaft (BML)
Grundbuchauszug EZ 26 KG 81130 Sellrain vom 09.01.2026
Immobilien-Preisspiegel 2023
Kaufpreiserhebungen Grundstlicke in Sellrain
Kaufpreiserhebungen Hauser in Sellrain
Lageplan - des Tiroler Informationssystems (Tiris)
Leitungsauskiinfte vom 12.01.2026
Mundliche Auskunfte bei der Befundaufnahme von den anwesenden Personen
Orthofoto — des Tiroler Informationssystems (Tiris)
Plane zu den jeweiligen Bescheiden
Plan Immissionen - des Tiroler Informationssystem (Tiris)
Plan Neigung Grundstiick - des Tiroler Informationssystems (Tiris)
Rucksprache bei Sachverstandigenkollegen und Immobilienmaklern
Solarpotenzial pro Jahr - tirolsolar.at
Sonnenscheindauer pro Monat - tirolsolar.at
Verdachtsflachenkataster — des Informationssystems des Umweltbund

Der fertigende Sachverstandige weist darauf hin, dass er auf die Richtigkeit der zur Verfugung
gestellten Unterlagen und Informationen vertraut und dafir keine Haftung UGbernimmt.
Mundliche Angaben werden dokumentiert und deren Richtigkeit angenommen. Der
Sachverstandige darf auf das Publizitatsprinzip des 6ffentlichen Grundbuches vertrauen und
haftet nicht fur unrichtige und unvollstandige Angaben im Grundbuch.
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Der aktuelle Stand aus dem Tiroler Informationssystem muss nicht mit den aktuellen
Gegebenheiten in der Natur Ubereinstimmen. Alle wertrelevanten Gegebenheiten wurden
jedoch in der Bewertung berlcksichtigt. Samtliche Erhebungen aus dem Tiroler
Informationssystem und aus dem Verdachtsflachenkataster erfolgten zwischen dem
Bewertungsstichtag und der Fertigstellung des Gutachtens.

Die erhobenen Unterlagen werden vom Sachverstandigen archiviert und sind diesem
Gutachten nicht vollstandig beigelegt.

1.9. GENAUIGKEITSANFORDERUNGEN UND HINWEISPFLICHT

Im Hinblick auf die Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere das Erfordernis auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der
Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Groke sein. GemaR ONORM
B1802-1, Pkt. 4.4, weist der unterfertigende Sachverstandige darauf hin, dass der ermittelte
Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden dufleren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt erzielbar ist.

1.10. URHEBERRECHT

Der fertigende Sachverstandige hat an diesem Gutachten ein Urheberrecht. Das Gutachten
wurde nur flr den angegebenen Zweck erstellt. Vervielfaltigungen und Veroéffentlichungen
bedirfen der Genehmigung des Verfassers.

1.11. HAFTUNG

Die Wertermittiung wurde ausschlieBlich fir den Auftraggeber erstellt. Haftungen des
fertigenden Sachverstandigen gegeniber Dritten sind ausgeschlossen. Der fertigende
Sachverstandige weist darauf hin, dass Haftungen ausschlieBlich bis zu dem in der
Haftpflichtversicherung angeflihrten Betrag gedeckt sind.

1.12. ERKLARUNG DES SACHVERSTANDIGEN

Der fertigende Sachverstandige erklart sich fremd zu den Parteien und gibt in Erinnerung an
seinen abgelegten Sachverstandigeneid nachstehendes, nach bestem Wissen und Gewissen
ausgearbeitetes Gutachten ab.

Der fertigende Sachverstandige haftet nicht fir unrichtige bzw. unvollstandige Angaben im
Grundbuch, hier wird auf das Publizitatsprinzip des 6ffentlichen Grundbuches verwiesen.
Vom Sachverstandigen kann keine Stellungnahme bezuglich der Grundgrenzen bzw. der
Grenzabstande gegeben werden. Dazu ist ein Sachverstandiger aus dem Vermessungswesen
beizuziehen.

Es wurden Kkeine Baustoff- und Bauteileprifungen sowie Bodenuntersuchungen
vorgenommen, weiters keine Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen
durchgefiuhrt. Die ordnungsgeméafie Funktion der beschriebenen Einrichtungen zur Ver- und
Entsorgung wie Leitungen und dergleichen, wurde der Bewertung vorausgesetzt. Fur eine
diesbezugliche detaillierte Einschatzung muss ein Sachverstandiger aus diesem Fachgebiet
hinzugezogen werden.

Mundliche Angaben vom Auftraggeber bzw. von den Parteien im Hinblick auf Mietverhaltnisse
etc. werden ins Gutachten aufgenommen und deren Richtigkeit unterstellt.
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Beurteilt werden kdénnen nur Gegebenheiten wie sie sich am Besichtigungstag darstellen.
Unzulanglichkeiten, welche nur bei einem langeren Bewohnen des Objektes feststellbar sind,
kénnen ins Gutachten nicht einflieRen.

Bei einer Fulle von Objekten sind immer wieder Abweichungen von den genehmigten Planen,
von der Parifizierung usw. feststellbar. In den meisten Fallen sind solche Fehler aus der
Vergangenheit sanierbar, die Kosten hierfir hangen jedoch ganz wesentlich vom
Verhandlungsgeschick und der Vorgangsweise des jeweiligen Eigentimers ab, sodass die
Kosten fur solche Sanierungsarbeiten nur sehr schwer eingeschatzt werden kdnnen. Ein
Abzug fur diese Kosten durch den Sachverstandigen ist nur als Richtwert zu betrachten und
koénnen sich diese ganz wesentlich nach oben oder unten verschieben.

Auf nicht rechtskraftige Unterlagen wie Bebauungspléne etc. wird nicht eingegangen —
Stichtagprinzip.

Abschlage bei der Bewertung z.B. flr verlorenen Bauaufwand, diverse Sanierungsarbeiten
etc. beziehen sich auf die Gegebenheiten am freien Markt. Solche Abschlage muissen sich
nicht mit tatsachlichen Sanierungskosten decken. Dies deshalb, weil am Immobilienmarkt
immer wieder feststellbar ist, dass diverse Aufwendungen zur Sanierung bautechnischer oder
rechtlicher Umstande etc. von der Kauferschicht ganz unterschiedlich gewertet werden.

Bezlglich des Mietverhaltnisses muss festgestellt werden, dass eine rechtliche Prifung der
Vertrdge durch einen Mietenspezialisten bzw. Rechtsanwalt nicht veranlasst wurde. Eine
rechtliche Prifung durch den fertigenden Sachverstandigen kann mangels Kompetenz nicht
erfolgen. Da vom fertigenden Sachverstandigen immer wieder festgestellt wird, dass
bestehende Mietvertrage (schriftlich oder mindlich) von den Vertragspartnern angefochten
werden und im Zuge von Mietenprozessen mitunter andere als die urspringlich vereinbarten
Mieten bzw. Befristungen im Nachhinein festgesetzt werden, wird dringend empfohlen,
allfallige Mietverhaltnisse vor dem Hintergrund der geltenden Gesetze (Mietrechtsgesetz etc.),
von einem Juristen Gberprifen zu lassen.

Beim gegenstandlichen Gutachten handelt es sich um ein Bewertungsgutachten. Auf
bestehende bauliche Gebrechen sowie Bauschaden etc. sowie Kosten fir die Behebung
derselben kann hier nicht eingegangen werden.

Im Hinblick auf allféllige behérdliche Auflagen, wie z.B. fehlende Genehmigungen, Auflagen
durch Arbeitsinspektorat, Gewerbebehérde, Brandschutz etc., ist vom jeweiligen
Interessenten das Einvernehmen mit den entsprechenden Behdrden herzustellen.

Im Hinblick auf einen allfalligen Verkauf des Objektes wird ausdricklich darauf hingewiesen,
dass vom fertigenden Sachverstandigen kein Energieausweis laut OIB-Richtlinie 6 erstellt
wurde. Sollte die Liegenschaft verkauft werden, wird darauf hingewiesen, dass ein héchstens
10 Jahre alter Energieausweis im Sinne des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes vorzulegen
ist. Im Falle einer pflichtwidrigen Unterlassung der Vorlage eines Energieausweises normiert
das Gesetz, dass eine dem Alter und der Art des Gebaudes entsprechende
Gesamtenergieeffizienz als vereinbart gilt.

Energieausweis gemal Energieausweis-Vorlage-Gesetz: nicht vorhanden
Spezifischer Heizwarmebedarf Standort (HWB Ref,sk): unbekannt
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2. BEFUND UND BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

2.1. GRUNDBUCHSTAND VOM 09.01.2026

KATASTRALGEMEINDE 81130 Sellrain EINLAGEZAHL 26
BEZIRKSGERICHT Innsbruck

KRR AR AR AR AR AR AR A AR AR A AR A AR A AR A A A A A A A A A A A A AR AR A A A A AR AR A AKX A AR A A A A AR A A A A A A A A A A A A A Ak Ak k%
Letzte TZ 9271/2025

LODENWALKER

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

GUTSBESTAND
R I b i b I I I I I I b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b i Al R b i i i I I i I I I b b b b b b b I b b I b b b b b b b b b b
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.507 GST-Flache 93

Bauf. (10) 92

Bauf. (20) 1
1239/2 GST-Flache 578

Bauf. (10) 25

Garten (10) 553 Rothenbrunn 61
GESAMTFLACHE 671
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Bauf. (20) : Bauflachen (Gebaudenebenfldchen)
Garten (10) : Garten (Garten)

DINGLICHE RECHTE

Khrkkhkhkhkhhhhkhhhkhhkhdhdhrhhkhhkhrhrdhd AD *hkhkhkhrhrhkhdhhhhhhkhkhrhkhkhkhkhrkhkrx

1 a Stand 1900 Gehrecht iUber Gst 1239/4 in EZ 174 fur Gst .507

2 a 3779/1937 Recht der Quellfassung und der Wasserleitung auf Gst 665/1
.95 in EZ 90019 Gst 665/6 in EZ 705 Gst 665/5 in EZ 702 Gst 665/3
.463 in EZ 187 Gst 655/4 in EZ 649 fur Gst .507 1239/2

5 b geldscht

EIGENTUMSVERHALTNISSE

KAKRKAA KR AR KAAAA AR A XA I A A AR A A A A A A A A A XAk kK B KA XK AKRAIAKAA KRNI AR A A KA AR AR A A A A A AR ARk A XKk

7 ANTEIL: 1/3

Julia Knapp

GEB: 1998-03-31 ADR: Gries 20/Top 2, Gotzens 6091

a 4295/2023 Einantwortungsbeschluss 2022-03-25 Eigentumsrecht
8 ANTEIL: 1/3

Immanuel Wedam

GEB: 2002-02-01 ADR: Rothenbrunn 61/2, Sellrain 6181

a 4295/2023 Einantwortungsbeschluss 2022-03-25 Eigentumsrecht
10 ANTEIL: 1/3

Peter Knapp

GEB: 1996-11-02 ADR: Hunoldstrale 3a, Pradl 6020

a 9271/2025 Kaufvertrag 2025-07-11 Eigentumsrecht

DINGLICHE LASTEN UND PFANDRECHTE

KAk KA A AR AR A A I A A AR A A I A Ak Ak A Ak Ak Ak kKK C KA KA AR AR A XA A I A A A R A A I A A AR A A A Ak A kA kA h kK

12 auf Anteil B-LNR 7 8

a 4908/2010 Pfandurkunde 2010-04-29
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 39.000,--
fiir Tiroler Sparkasse Bankaktiengesellschaft Innsbruck

13 auf Anteil B-LNR 8

a 6353/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von EUR 6.804,59 samt Zinsen und Kosten 1t
Beschluss 2025-07-18 fiir Peter Knapp (25 E 3546/25h)

R R I b i S b I 2R e S S b Sb e S b I SE S b Sb b I 2b S 2b S Sb dh 3 HINWEIS R R I b i b b I IR e S b b db b S b I SE S b Sb dh I Sb S 2b S Sb dh 3
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Ak hkhkhkhkhkhkhkhhkhkhhkkhkhkrhkhhkhkhhhkhkhkhrhkhhkhkhhhkhkhkhdhkhhkhkhkhhkhkhkhkhkhhkhkhkhhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhhkkhkhkrhkhkhkhhhkkhkxkx*k

Grundbuch 09.01.2026

Die Grundsticke Gp. 1239/2 und Bp. 507 mit einem Gesamtausmalf von rd. 671 m?, befinden
sich nicht im Grenzkataster, was gleichsam bedeutet, dass die Grenzverlaufe und
Grundflachen als nicht rechtsverbindlich zu betrachten sind! Der Einfachheit halber wird
nachstehend von dem Grundstlick gesprochen.

2.1.1. RECHTE DER LIEGENSCHAFT GEM. GRUNDBUCH

Laut aktuellem Grundbuchauszug, wurden fir die Liegenschaft EZ 26 nachfolgende Rechte
im Sinne von Dienstbarkeiten (A2-Blatt) eingeraumt:

e A2 -1a Stand 1900:
o Gehrecht Uber Gst 1239/4 in EZ 174 fur Gst .507

Dieses Recht kann bei der Bewertung vernachlassigt / unberlcksichtigt bleiben, zumal die
belastete Parzelle nicht direkt an die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft anschlie3t und
dadurch keinen Nutzen fur diese darstellt.

| GEHRECHT |

1304/4

\ 59
/ \/ W2

60 L13

q\.f"“u

13045

&

%)
1300

7302

123911

7
u’o’

12742
1241

/ /

. / 12442
| )

/ 12444

Das Recht der Quellfassung bleibt ebenfalls unbertcksichtigt.

2.1.2. LASTEN DER LIEGENSCHAFT GEM. GRUNDBUCH

Laut aktuellem Grundbuchauszug, wurden auf der Liegenschaft EZ 26 keine Belastungen im
Sinne von Dienstbarkeiten (C-Lastenblatt) eingeraumt.
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Die durch Pfandrechte gesicherten Schuldverhaltnisse sind dem Grundbuchauszug zu
entnehmen und werden in diesem Wertgutachten nicht berucksichtigt. Es wird in diesem
Wertgutachten davon ausgegangen, dass diese beim Verkauf geléscht, oder durch
Reduzierung des Kaufpreises bzw. bei Beleihungen/Belehnungen berlcksichtigt werden. Die
Bewertung der Liegenschaft erfolgt daher geldlastenfrei.

2.1.3. AUSSERBUCHERLICHE LASTEN UND BESCHRANKUNGEN

Laut aktuellem Grundbuchauszug und bei der Befundaufnahme auch von Herrn Knapp
mundlich mitgeteilt, verfugt die Liegenschaft liber keine Zufahrt und ist diese derzeit
nur fuBlaufig uber eine Holzbriicke erreichbar. Eine anderweitige Einigung mit dem
Grundstiickseigentiimer der Gp. 1239/1 bzw. 1241 konnte bis dato nicht erreicht werden.

Dem fertigenden Sachverstandigen wurden am Besichtigungstermin keine weiteren Lasten
und Beschrankungen angegeben. Weitere Erhebungen waren nicht Gegenstand der
Beauftragung und wurden vom Sachverstandigen nicht durchgefihrt.

2.1.4. DENKMALSCHUTZ

Das Objekt befindet sich nicht in der Denkmalliste gem. § 3 DMSG. Somit wird in der Folge
von einer nicht schitzenswirdigen Immobilie ausgegangen, was den Verkehrswert aufgrund
von Denkmalschutz beeinflussen kénnte.

2.1.5. FREIZEITWOHNSITZ

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich nicht im
Freizeitwohnsitzverzeichnis und liegt auch keine baurechtliche Genehmigung des Gebaudes
zur Freizeitwohnsitznutzung vor.

2.1.6. OFFENE FORDERUNGEN

Laut Auskunft bei der Einsichtnahme in den Bauakt am 12.11.2025, bestehen gegenuber der
Gemeinde keine offene Forderungen. Eine nochmalige Nachfrage zu einem spateren
Zeitpunkt hat nicht stattgefunden.

Sollten dennoch offenen Forderungen bestehen, wird im Rahmen der vorliegenden Bewertung
davon ausgegangen, dass diese Forderungen vor einer allfélligen Verwertung der
Liegenschaft bedient werden und sodann keine offenen mit Objekt verbundenen Forderungen
verbleiben, welche auf einen potenziellen Ersteher tGbergehen. Sollten sich jedoch andere
Anhaltspunkte ergeben, ware das Ergebnis der vorliegenden Wertermittlung gegebenenfalls
dahingehend anzupassen.

2.2. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

Auf dem Grundstiick im Gesamtausmal von rd. 671 m? und der Anschrift 6181 Sellrain,
Rothenbrunn 61, befindet sich ein Wohnhaus. Das Grundstuckstick grenzt allseits an
Fremdgrundsticke. Im Norden verlauft die Melach und im Osten der Fotscher Bach. Die
Grundstucke im Suden sind zum Teil bebaut und teils als Freiland ausgewiesen. Im Norden
befindet sich die Holzbrticke, Uber welche der Zugang zu Liegenschaft erfolgt.

2.2.1. LAGE

Die Liegenschaft EZ 26, KG 81130 Sellrain, befindet sich in stidwestlicher Peripherie vom
Gemeindeamt der Gemeinde Sellrain, zwischen der Melach und dem Fotscher Bach. Die
Gemeinde Sellrain zahlt zum politischen Bezirk Innsbruck-Land. Die Gemeinde liegt westlich
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25 E 3546/25h — Exekution Wedam 1/3-Anteil EZ 26 KG 81130 Sellrain

von Innsbruck und ist der Hauptort des Sellraintals, das vom Inntal abzweigt. Es handelt sich
hierbei um eine Kleingemeinde mit Uberwiegend landlich-wohnwirtschaftlicher Nutzung. Das
Gemeindegebiet erstreckt sich auf einer Flache von rd. 62,00 km?2.

| LAGEPLAN |

Quelle: statistik.at
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Quelle: tiris
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| LAGE IM BUNDESLAND |

Kempten

A7) Bayern

““Kufstein, L -
5 I‘, 1 b 3 4 f
g 4 St fohann in Tirol

Siudtirol
Alto Adige AN o 1,

Quelle: tiris

2.2.2. LAGEBEURTEILUNG

Die Lage der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft kann aufgrund der dargestellten
Lagesituation wie folgt zusammengefasst werden:

sehr gut | gut mittel- | unterdurch- | schlecht
maBig | schnittlich

Uberregionale Anbindung X

Erreichbarkeit fur Individualverkehr X

Erreichbarkeit mit 6ffentl. Verkehr X

Parkmdglichkeiten X
Infrastruktur X

Nahe zum Ortszentrum X

Immissionsbelastung X

Standortimage X

Eignung fur derzeitige Nutzung X

Beurteilung X

Bezogen auf die auch einem Dritten zu unterstellende Nutzung der Liegenschaft als
Wohnobjekt, kann die Lage innerhalb der Gemeinde Sellrain als mittelmaRig bezeichnet
werden. Das Nichtvorhandensein einer Parkmoglichkeit auf dem Grundstiick ist als stark
nachteilig zu bewerten. Die Infrastruktur (Hort, Kindergarten, Volksschule,
Lebensmittelgeschaft) ist gegeben.

2.2.3. UMGEBUNGSBEBAUUNG

Die direkte Umgebung ist Grofdteils mit Liegenschaften mit wohnwirtschaftlicher Nutzung
bebaut.
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2.2.4. VERKEHRSVERHALTNISSE

Die Zufahrt erfolgt ausgehend von der L-13 Sellraintalstrae. Von dort zweigt nach Westen
eine private Einfahrt ab. Die Liegenschaft ist allerdings nur fuBlaufig erreichbar - es besteht
also keine Zufahrtsmoglichkeit zur Liegenschaft!

| VERKEHRSANBINDUNG |

@ Bzhn
@ StraBenbahn
® Bus
o @ Zahnradbahn
(@ Anrufsammeltaxi/Rufbus
3 N

3 oy )
| . A: Hochstrangige OV-ErschlieBung \
B: Hochrangige OV-ErschlieBung |
[ C: Sehr gute OV-ErschlieBung
D: Gute OV-ErschlieBung
. E: Sehr gute BasiserschlieBung
F: Gute BasiserschlieBung

(i
Quelle: tiris

2.2.5. INFRASTRUKTUR

Die kurzeste Entfernung bis zum Gemeindeamt betragt rd. 300 Meter und ist als fuRlaufig zu
bezeichnen. In dessen nahen Umgebung befindet sich z.B. ein Lebensmittelgeschaft. Der
Kindergarten und die Volksschule sind rd. 250 Meter entfernt.

| ENTFERNUNGEN CIRCA ANGABEN |

Arzt rd. 1,0 km
Autobahnanschluss A12 Inntalautobahn rd. 14,0 km
BH Innsbruck rd. 20,0 km
Bushaltestelle rd. 0,2 km
Gemeindeamt rd. 0,3 km
Kindergarten rd. 0,3 km
Kinderkrippe rd. 0,3 km
Lebensmittelgeschaft rd. 0,5 km
Nachster Flughafen Innsbruck (INN) rd. 18,0 km
Volksschule rd. 0,3 km
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bis 100m bis 250m bis 500m bis 1000m bis 2500m
Haltestellen 1 4 6 11 31
Schulen 0 1 1 1 1
Kindergarten 0 1 1 1 1
Arztpraxen 0 0 0 0 0
Apotheken 0 0 0 0 0
Versorgung 0 0 1 1 1
Entfernung zur nachsten Haltestelle 125m
Entfernung zur nachsten Schule 196 m
Entfernung zur nachsten Apotheke 4272 m
Entfernung zur nachsten Arztpraxis 4293 m
Entfernung zum nachsten Nahversorger 436 m

Quelle: ImmonetZT

2.2.6. PARKSITUATION

Die Liegenschaft verfligt Gber keine Parkmoglichkeiten auf Eigengrund.

2.2.7. SOLARPOTENZIAL DER LIEGENSCHAFT

Jahrlich weist die Liegenschaft ein Solarpotenzial von bis zu rd. 1.100 kWh pro m? auf, was
als Durchschnitt zu bezeichnen ist.
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e

Solarpotenzial

[ bis 700 KWh/m?/Jahr
[1>700 - 900 KWh/v/Jahr
[ >900 - 1100 KWh/m1Jahr
[ > 1100 - 1300 KWh/m?/Jahr
I > 1200 - 1500 KWhin/Jahr
I > 1500 KWh/m?/Jahr

12742

Quelle: tiris

2.2.8. SONNENSCHEINDAUER DER LIEGENSCHAFT

Nachfolgende Grafik zeigt, dass die Sonnenscheindauer der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft in den Wintermonaten (November bis Marz) bei rd. 1,0 bis zu rd. 7,0
Sonnenstunden liegt. In den Frihlings-, Sommer- und Herbstmonaten liegt die
Besonnungsdauer bei minimal rd. 6,0 bis zu einem Héchstwert von rd. 11,0 Stunden pro Tag.

Sonnenscheindauer (h/d)

01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12
Monat

Quelle: geoland.at - Sonnenscheindauer pro Tag im Monatsmittel (Abfragehthe 2m)
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2.2.9. MARE UND GRUNDSTUCKSFORM

Das Grundstick im Gesamtausmal® von rd. 671 m? hat ein unregelmafRige und spitz
zusammenlaufende Grundstlicksform. Die durchschnittlichen Ausmalle kénnen wie folgt
angegeben werden:

Richtung West - Ost ca. 24,80 m
Richtung Nord - Sid ca. 43,40 m

| MARE UND GRUNDSTUCKSFORM

13044

o=

665/1

13045

x
72
%

\
\ \
\ 408
1239/5
424m

12391

7302

Pr

Quelle: tiris

Das Grundsttick liegt auf einer Seehéhe von ca. 930 m.
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2.2.10. NEIGUNG GRUNDSTUCK

Prozent ca. 15 - 30 Prozent

| NEIGUNG GRUNDSTUCK

KG_Selirain
menlegung 81130
ain

= 5/

Quelle: tiris

Die Grundstlicksparzelle weist ein Sud-Nord-Gefalle auf.

2.2.11. FLACHENWIDMUNG UND BEBAUUNGSMOGLICHKEIT

Im Flachenwidmungsplan der Gemeinde Sellrain ist das Grundstick mit zwei
unterschiedlichen Widmungskategorien behaftet. Zum einen Teil als landwirtschaftliches
Mischgebiet gem. § 40 (5) TROG 2016. Bei dieser Widmungsform ist die starkste
Nutzungsdurchmischung moglich. Neben den im gemischten Wohngebiet zuldssigen
Gebduden (z.B. Gast- und Beherbergungsbetriebe bis 40 Betten, Gebaude fur
Kleinbetriebe,...) durfen hier Gebaude fur land- und forstwirtschaftliche Betriebe sowie
Gebaude fur gewerbliche Klein- und Mittelbetriebe mit Ausnahme von Gastgewerbebetrieben
mit mehr als 40 Betten errichtet werden.

Zum anderen als Freiland gem. § 41 TROG 2016. Alle nicht als Bauland oder Sonderflachen
gewidmeten Flachen gehdren zum Freiland. Hier sind keine Gebaude oder bauliche Anlagen
mit Ausnahme von Stadeln und &hnlichen sowie Nebenanlagen (die naturlich ein bereits
existentes Hauptgebaude im Freiland erfordern) zuldssig. Es kbnnen auch Bauten, die von der
Tiroler Bauordnung ausgenommen sind, errichtet werden.

Betreffend die Erweiterungsmdglichkeit von Objekten im Freiland wird auf das Tiroler
Raumordnungsgesetz 2022 (TROG) verwiesen. Im § 42a und § 42b ist unter anderem
Folgendes festgehalten:

(1) Im Freiland sind Umbauten anderer als land- und forstwirtschaftliche Gebdude sowie
Zubauten zu solchen Gebauden mit Ausnahme von Kapellen und dergleichen zulédssig, mit
denen die Baumasse (§ 61 Abs. 3) gegentiber dem urspriinglichen Gebdude um insgesamt
nicht mehr als 25 v. H. vergréBert wird, wobei eine Vergréf3erung der Baumasse um héchstens
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300 m® jedenfalls zulédssig ist. Zubauten zu Kapellen und dergleichen sind nur zuléssig, wenn
das Gesamtausmal3 der Grundfldche 20 m? nicht (bersteigt. Die Anderung von sonstigen
baulichen Anlagen ist mit Ausnahme von wesentlichen Erweiterungen zuléssig.

(1) Im Fall des Abbruches oder sonstigen Zerstérung eines im Freiland nach den
baurechtlichen Vorschriften rechtméBig bestehenden Geb&dudes darf, soweit dies baurechtlich
sonst zulassig ist und sofern die Baubewilligung hierfiir innerhalb von fiinf Jahren nach der
Zerstorung des betreffenden Gebaudes erteilt wird, stattdessen ein neues Gebéude errichtet
werden. Dabei darf die Anzahl der oberirdischen Gebédude bzw. Teile von Gebduden nicht
erhéht werden.

Ein Bebauungsplan nach dem TROG 2022 wurde nicht erlassen. Die Grenzabstande richten
sich daher nach dem § 5 und dem § 6 der TBO 2022. Zu allen angrenzenden
Flachenwidmungskategorien gilt somit ein Mindestabstand von 4,00 und der Faktor 0,6.

=\

Quelle: tiris
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| WIDMUNGSBESTATIGUNG BP. 507 |

Gemeinde W

Selirain
Widmungsbestétigung

abgerufen am 12.01.2026

Gemeinde: 70352 Sellrain
Katastralgemeinde: 81130 Sellrain
Grundstiick: .507

DKM-Stand: 01.04.2025

Datenbasis:

Elektronischer Flachenwidmungsplan des Landes Tirol It. Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 in der aktuellen
Fassung.

In den elektronischen Flachenwidmungsplan Gbernommen am 31. Januar 2017, verdffentlicht unter:
https://efwp.tirol.gv.at/public/gemeindeservice/search.xhtml

Fur genauere Angaben, insbesondere zu vor dem 31. Januar 2017 rechtskraftige Widmungen, ist die Gemeinde
zu kontaktieren.

Widmung(en):
Widmung
104 m* L Landwirtschaftliches Mischgebiet § 40 (5)

Quelle: Portal Tirol — eFWP
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| WIDMUNGSBESTATIGUNG GP. 1239/2 |

Gemeinde

Sellrain |
Widmungsbestatigung

abgerufen am 12.01.2026

Gemeinde: 70352 Sellrain
Katastralgemeinde: 81130 Sellrain
Grundstiick: 1239/2

DKM-Stand: 01.04.2025

Datenbasis:

Elektronischer Flachenwidmungsplan des Landes Tirol It. Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 in der aktuellen
Fassung.

In den elektronischen Flachenwidmungsplan Gbernommen am 31. Januar 2017, verdffentlicht unter:
https://efwp.tirol.gv.at/public/gemeindeservice/search.xhtml

Fir genauere Angaben, insbesondere zu vor dem 31. Januar 2017 rechtskraftige Widmungen, ist die Gemeinde
zu kontaktieren.

Widmung(en):
Widmung
382m* FL Freiland § 41
205m* L Landwirtschaftliches Mischgebiet § 40 (5)

Quelle: Portal Tirol - eFWP

2.2.12. GEFAHRENZONENPLAN

Der Gefahrenzonenplan wird fiir alle Gemeinden Osterreichs erstellt und ist ein
flachendeckendes Gutachten Uber Gefahrdungen und Umwelteinflisse des betreffenden
Grundstlickes. Er dient als Grundlage fir die Raumplanung und das Bau- und
Sicherheitswesen. Auf Basis des Gefahrenzonenplanes werden die Gefahren und Risiken
gemal den gesetzlichen Bestimmungen in verschiedenen Bereichen dargestellt und dient
dieser damit auch in diesen Bereichen als Grundlage fir die Mallhahmenplanung. Treten
Anderungen in den Grundlagen oder in deren Bewertung ein, passen die Dienststellen den
Gefahrenzonenplan den geanderten Verhaltnissen an. In den Gefahrenzonenkarten erfolgt
eine nachvollziehbare Abgrenzung der Gefahrenzonen aufgrund definierter Kriterien
gegliedert in Bemessungsereignis und haufiges Ereignis.

a. Die Rote Gefahrenzone

umfasst jene Flachen, die durch Wildbache oder Lawinen derart gefahrdet sind, dass ihre
standige Benutzung fur Siedlungs- und Verkehrszwecke wegen der voraussichtlichen
Schadenswirkungen des Bemessungsereignisses oder der Haufigkeit der Gefahrdung nicht
oder nur mit unverhaltnismalig hohem Aufwand mdglich ist. Rote Gefahrenzone bedeutet ein
absolutes Bauverbot fur neue Gebaude. Ausnahmen sind nur bei Modernisierungen
bestehender Gebaude moglich, wenn damit eine Erh6hung der Sicherheit verbunden ist. Dazu
bedarf es eines Antrags, der (ber die zustandige Gebietsbauleitung an das
"Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft (BMLFUW)"
gestellt werden kann.

Gerichtssachverstandiger — Christian Schlatter Seite 23 von 72



25 E 3546/25h — Exekution Wedam 1/3-Anteil EZ 26 KG 81130 Sellrain

b. Die Gelbe Gefahrenzone

umfasst alle Ubrigen durch Wildbache oder Lawinen gefahrdeten Flachen, deren standige
Benutzung fir Siedlungs- oder Verkehrszwecke infolge dieser Gefahrdung beeintrachtigt ist.
Eine Bebauung in Gelben Gefahrenzonen ist unter Einhaltung von Auflagen, die im Rahmen
eines Einzelgutachtens der zustandigen Gebietsleitung im Bauverfahren vorgeschrieben
werden, maglich.

C. Die Blauen Vorbehaltsflachen

sind Bereiche, die fur die Durchfihrung von technischen oder forstlich-biologischen
Maflinahmen sowie flir die Aufrechterhaltung der Funktion dieser Mallnahmen bendtigt
werden, oder zur Sicherstellung einer Schutzfunktion, oder eines Verbauungserfolges einer
besonderen Art der Bewirtschaftung bedurfen.

d. Die Braunen Hinweisbereiche

sind jene Bereiche, die vermutlich anderen als von Wildbachen und Lawinen hervorgerufenen
Naturgefahren, wie Steinschlag oder nicht im Zusammenhang mit Wildbachen oder Lawinen
stehenden Rutschungen, ausgesetzt sind.

e. Die Violetten Hinweisbereiche
sind Bereiche, deren Schutzfunktion von der Erhaltung der Beschaffenheit des Bodens oder
Gelandes abhangt.

Auch fir die Gemeinde Sellrain ist im elektronischen Informationssystem "tiris" des Landes
Tirol ein Gefahrenzonenplan vorhanden. Gemal diesem Gefahrenzonenplan liegt das
Grundstick zur Ganze in der roten Gefahrenzone.

| GEFAHRENZONENPLAN (WLV) |

7 665/2
“C413

Quelle: tiris
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Bei einer zusatzlichen Abfrage bei "tiris" die Uberflutungshaufigkeit betreffend, kam hervor,
dass eine beinahe vollstandige Uberflutung der bebauten Flache bei einem 300-jahrlichen
Hochwasser besteht.

| GEFAHRENZONENPLAN (BWV) |
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Quelle: tiris

2.2.13. IMMISSIONEN

Es sind keine Immissionen durch Umgebungslarm bekannt.

| STRASSENLARM |

155 bis 59dB [

S 60 bis 64 dB P
B 65 bis 69 dB
Bl 70 bis 74 dB
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Quelle: ImmonetZT

2.2.14. LEITUNGSAUSKUNFT

Gemal Leitungsauskunft der TINETZ vom 12.01.2026, verlaufen Hochspannungskabel im
Bereich und Niederspannungskabel innerhalb der Liegenschaft jeweils als Freileitungen.

== Hochspannung {> 1300:V)
e Niederspannung (< 1000 V)

Quelle: Tinetz

Gemal Leitungsauskunft vom 12.01.2026 der TIGAS, kam eine Leermeldung.
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2.2.15. AUFSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Trinkwasserversorgung - offentliches Netz
Elektrischer Strom - offentliches Netz
Abwasserentsorgung - offentlicher Kanal

2.2.16. BODENBESCHAFFENHEIT

Bodenuntersuchungen liegen keine vor. Zur Verifizierung und zur Abwagung des tatsachlichen
Bodenrisikos mussten entsprechende Untersuchungen durchgefuhrt werden.

2.2.17. BODENKONTAMINIERUNG

Bezuglich einer allfalligen Kontaminierung kdnnen vom unterzeichneten Sachverstandigen
keine Aussagen getroffen werden — es gibt jedoch keine Verdachtsmomente in diese Richtung.
In der Bewertung wird davon ausgegangen, dass der Boden der betreffenden Grundparzelle
nicht kontaminiert ist.

| KONTAMINIERUNG |
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Quelle: Altlastenportal

2.2.18. NACHVERDICHTUNGSPOTENZIAL

Die gegenwartige bauliche Ausnutzung des Bewertungsgrundstlicks ist erschopft, eine
Nachverdichtung ist aufgrund der gegenwartigen Bebauung als Wohnhaus nicht ratsam/wenig
sinnvoll. Das gegenwartige Mal} der baulichen Ausnutzung des Bewertungsobjektes muss
daher bis zum Ende der Restnutzungsdauer unterstellt werden.
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2.2.19. RESUMEE

Es handelt sich hier um ein maRig geschnittenes Grundstuck in der roten Gefahrenzone,
welches mit einem Wohnhaus bebaut ist. Die Lage innerhalb der Gemeinde Sellrain ist als
mittelmafig zu bezeichnen.

2.3. BESCHREIBUNG DER OBJEKTE BZW. DER BAULICHEN ANLAGEN

2.3.1. ALLGEMEINE BESCHREIBUNG

Im Bauakt der Gemeinde Sellrain sind mehrere Unterlagen, Schreiben sowie Bescheide mit
den dazugehorigen Planen udgl. abgelegt, darunter auch der Erstbescheid vom 15.01.1962
mit der Zahl: 1-326/3, mit welchem die Baubewilligung zum Neubau eines Wohnhauses auf
Gp. 1239/2 baugenehmigt wurde.

Weitere Bescheide / Bauanzeigen betreffen:

o Benutzungsbewilligung mit der Zahl: 153-9/1962 vom 12.03.1968
. Bauanzeige Gartenpavillon mit der Zahl: 030-0/19/2004 vom 19.10.2004

2.3.2. BAURECHTLICHE BEMERKUNGEN

Am 12.11.2025 nahm der fertigende Sachverstandige in die Bauakte beim Gemeindeamt der
Gemeinde Sellrain Einsicht. Darin befinden sich, wie vorstehend bereits angefuhrt, fir die
Bewertung notwendige Unterlagen. Beim Ortstermin am 16.12.2025 konnte augenscheinlich
festgestellt werden, dass es flr den auf dem Grundstick befindlichen Schuppen keine
Genehmigung gibt. Des Weiteren wurden Zwischenwande entgegen dem Einreichplan
ausgefihrt und andert sich dadurch die Raumnutzung. Weitere Abweichungen der ortlichen
Gegebenheiten zu den in der Bauakte abgelegten und genehmigten Planen konnten nicht
festgestellt werden.

2.3.3. OBJEKTBESCHREIBUNG

Auf dem Grundstlick befindet sich ein Wohnhaus und ein Schuppen. Das Wohnhaus wurde
im Jahr 1962 baugenehmigt und in der Folge errichtet. Das Gebaude erweckt den Anschein,
dass seit der urspringlichen Fertigstellung im Jahr 1962 keine Sanierungs- bzw.
Verbesserungsarbeiten vorgenommen wurden.

Das viergeschossige Wohngebaude unterteilt sich in Unter-, Erd-, Ober- und einem mit einem
Zimmer ausgebautem Dachgeschoss. Das Gebaude wurde in Massivbauweise errichtet, mit
einer Satteldachkonstruktion abgedacht und hart eingedeckt. Die Kellerdecke wurde in
Massivbauweise und die Ubrigen Decken gemaf Bescheid als Holztramdecken ausgefihrt.
Die vertikale Erschlieffung erfolgt vom Erd- bis in das Dachgeschoss Uber ein Treppenhaus
mit Zwischengangen. Das Kellergeschoss ist nur vom Freien Uber einen eigenen Zugang
zuganglich. Der Haupteingang des Gebdudes ist an der Sidseite auf Hohe des
Erdgeschosses situiert. Aufgrund des ansteigenden Gelandeverlaufs sind die Rdumlichkeiten
im Kellergeschoss nur zum Teil unter der Erde.

Die Beheizung des Gebaudes erfolgt mittels einer Olfeuerungsanlage. Es ist davon
auszugehen, dass diese nicht mehr funktionstiichtig ist! Des Weiteren wurden mobile E-
Heizgerate aufgestellt. Auf HOhe des Erdgeschosses befindet sich ein Kachelofen.
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| UNTERGESCHOSS |

Das Untergeschoss verfiigt Uber einen eigenen Eingang an der Ostseite des Gebaudes und
unterteilt sich in Gang, Zimmer, Heizraum, Keller, Zimmer, Zimmer, Bad/WC und Zimmer. Im
Untergeschoss wurde beiBender Geruch festgestellt. Des Weiteren waren in den
Raumen Fakalien von Katzen und Hunden wahrnehmbar.

| ERDGESCHOSS |

Auf diesem Niveau befindet sich an der Sudseite der Haupteingang des Gebaudes. Das
Erdgeschoss unterteilt sich in Gang, Stube/Flur, Kiiche, Zimmer, Bad/WC und Zimmer.

| OBERGESCHOSS |

Im Obergeschoss sind Flur, Zimmer, Zimmer, Zimmer, Bad/WC und Kiche untergebracht. Von
den sudseitig gelegenen Zimmern gelangt man jeweils auf den Holzbalkon.

| DACHGESCHOSS

Das Dachgeschoss ist mit einem weiteren Zimmer ausgebaut.

| AUSSENBEREICH / AUSSENANLAGEN |

Dazu ist anzumerken, dass diese Bereiche begrunt bzw. wenige Flachen gepflastert sind. Das
Grundstuck ist zum Teil mit einem Maschendrahtzaun umschlossen.

| ALLGEMEIN |

Zum Zeitpunkt des Ortstermins hinterlie das Gebaude als auch der AulRenbereich einen
ungepflegten und stark vernachlassigten Eindruck.

2.3.4. AUSSENBEREICH

Die nicht verbauten Grundsticksflachen dienen als Zugangs- und Aufenthaltsflachen.
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UBERSICHT |

AR LAY

Quelle: eigene Darstellung

2.3.5. TECHNISCHE BESCHREIBUNG

Beschattung zum Teil

Bodenbelage Fliesen, Laminat, Teppich
Brennstoff Ol, Holz

Dacheindeckung Dachziegel

Dachform Satteldach

Dachrinne verzinktes Blech

Decken Massiv (Keller/Erdgeschoss), Holztramdecken
Fassade Putz

Fenster Holz

Fensterverglasung 2-fach

Heizung Ol, Kachelofen, Einzeldfen
Kamin vorhanden

Lift nein

PV-Anlage nein

Solaranlage nein

Treppe Stahlbeton, Holz
Tulrstocke Holzfutterstocke

Turblatt Holzfurnier
Warmeverteilung Heizkdrper

Zu- und Umbauten -

2.3.6. TECHNISCHE KENNDATEN

Nachfolgende Angaben wurden der Bauakte entnommen.

Gerichtssachverstandiger — Christian Schlatter
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| VERBAUTE FLACHE WOHNHAUS |

Untergeschoss = 108,12 m?
Erdgeschoss = 94,28 m?
Obergeschoss = 94,28 m?
Dachgeschoss = 94,28 m?
| KUBATUR WOHNHAUS GEM. BERECHNUNG GEMEINDE |
Untergeschoss = 274,71 m?
Erdgeschoss = 264,93 m?
Obergeschoss = 244 19 m3
Dachgeschoss = 50,69 m?
Gesamtkubatur = 834,52 m?®

2.3.7.  RAUMPROGRAMM UND FLACHENAUFSTELLUNG

Die Bewertung bezieht sich auf die beim Gemeindeamt Sellrain aufliegenden und
genehmigten Plane sowie die Gegebenheiten vor Ort. Wenngleich der fertigende
Sachverstandige mit der gebotenen Sorgfalt die MalRe erhoben hat, kénnen diese aufgrund
der zur Verfligung gestandenen technischen Hilfsmittel auch ungenau sein. Der fertigende
Sachverstandige uUbernimmt keinerlei Haftung, auch nicht Dritten gegenuber, fur die
Genauigkeit der MalBe. Mdéchte man die exakten Male wissen, ist dazu ein befugtes
Vermessungsbiro zu beauftragen. Der Ordnung halber ist diesbezlglich noch darauf
hinzuweisen, dass das tatsachliche Ausmal} der Raumlichkeiten vermutlich etwas kleiner ist,
da in den Einreichplanen in der Regel Rohbaumalie eingetragen werden und sich die
Nutzflache durch den Ausbau zumeist geringfligig verkleinert. Diese MalRdifferenz liegt
allerdings durchwegs im Toleranzbereich. Die MalRe wurden lediglich auf deren Plausibilitat
Uberprift!

| RAUMPROGRAMM UND FLACHENAUFSTELLUNG |

Untergeschoss ca. Raum - Nutzung Nutzflache
Keller 13,00 m2
Keller 13,30 m2
Flur 6,00 m?
Zimmer 15,00 m?
WC 1,40 m?
Zimmer 8,30 m?
Summe ca. 57,00 m?
Erdgeschoss ca. Raum - Nutzung Nutzflache
Gang 6,25 m?
Stube 15,20 m2
Kliche 15,20 m2
Zimmer 12,20 m?
Speis 2,50 m?
Bad/WC 4,25 m?
Zimmer 9,00 m?
Summe ca. 64,60 m?
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Obergeschoss ca. Raum - Nutzung Nutzflache
Flur 6,25 m?
Zimmer 15,20 m?
Zimmer 15,20 m?
Zimmer 10,10 m2
Bad/WC 4,25 m?
Zimmer 9,00 m?
Summe ca. 60,00 m?
Dachgeschoss ca. Raum - Nutzung Nutzflache
Zimmer 19,84 m?
Summe ca. 19,84 m?
| GESAMTNUTZFLACHE CA. 201,44 m?|
Balkon OG ca. Raum - Nutzung Nutzflache
Balkon ca. 7,20 m?
Summe ca. 7,20 m?

2.3.8. GEBAUDEPLANE

Hierbei handelt es sich um die mittels Bescheid genehmigten und in der Bauakte abgelegten

Plane.

Gerichtssachverstandiger — Christian Schlatter
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2.3.9. DETAILBESCHREIBUNG WOHNHAUS

| UNTERGESCHOSS

Zugang nur vom Freien Uber eine Aulientreppe mdglich

Eingang Kunststofftar in Kunststoffzarge

Gerichtssachverstandiger — Christian Schlatter Seite 37 von 72
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Gang Fliesenboden, Wande verputzt und gemalen, Decke verputzt und
gemalen
Anmerkung: Leitungen Aufputz verlegt

Keller Holztlre in Holzzarge, Fliesenboden, Wande verputzt und geweilt, 1
Stk. Kellerschachtfenster aus Holz, Decke verputzt und geweifdt

Gerichtssachverstandiger — Christian Schlatter Seite 38 von 72
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Heizraum Brandschutztire in Stahlzarge, Fliesenboden, Wande verputzt und
gemalen, kein Fenster, Decke verputzt und gemalen

Anmerkung: Leitungen Aufputz verlegt

Ausstattung: Olbrenner Hoval (Funktion?)

Keller Zugang Uber Heizraum, Wassereintritt ersichtlich, keine Tdr,
Fliesenboden, Wande verputzt und gemalen, Decke verputzt und
gemalen
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Zimmer

Holztlire mit Glasausschnitt in Holzzarge, Laminatboden, Wande
verputzt und gemalen, 1 Stk. Heizkorper, 2 Stk. Kunststofffenster mit
2-fach Isolierverglasung, AuRenjalousien, Decke verputzt und
gemalen

Zimmer

Zugang vom vorherigen Zimmer, Laminatboden, Wande verputzt und
gemalen, 1 Stk. Heizkorper, 1 Stk. Doppelfligelfenster aus Kunststoff
mit 2-fach Isolierverglasung, Aulenjalousien, Decke verputzt und
gemalen
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Bad/WC Holztlre in Holzzarge, Fliesenboden, Wande raumhoch verfliest, 1
Stk. Heizkorper, 1 Stk. Kunststofffenster mit 2-fach Isolierverglasung,

Decke holzvertafelt
Ausstattung: Dusche, hange WC mit Unterputz-Spulkasten,

Waschtisch

Gerichtssachverstandiger — Christian Schlatter Seite 41 von 72
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Zimmer Holztire in Holzzarge, kein Bodenbelag, Wande verputzt und
gemalen, 1 Stk. Heizkorper, 1 Stk. Kunststofffenster mit 2-fach
Isolierverglasung, Decke verputzt und gemalen

| ERDGESCHOSS

Eingang Holztlre mit Glasausschnitt im Pfostenstock

Gerichtssachverstandiger — Christian Schlatter Seite 42 von 72
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Gang Fliesenboden, Wande verputzt und geweildt, Decke verputzt und
geweildt

Stube/Gang offen gestaltet (entgegen dem Einreichplan), Fliesenboden, Wande
verputzt und gemalen, 1 Stk. Heizkérper, 1 Stk. doppelfligeliges
Kunststofffenster mit 2-fach Isolierverglasung, Decke verputzt und
geweildt

Ausstattung: Kachelofen (Funktion?)
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Kiche Holztlre in Holzzarge, Fliesenboden, Wande verputzt und gemalen,
1 Stk. Terrassentlr aus Kunststoff mit 2-fach Isolierverglasung, 1 Stk.
Kunststofffenster mit 2-fach Isolierverglasung, Decke verputzt und
gemalen

Anmerkung: Kiche nicht bewertungsrelevant
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Zimmer Holztlre in Holzzarge, Laminatboden, Wande verputzt und gemalen,
1 Stk. Heizkorper, 1 Stk. Terrassentir aus Kunststoff mit 2-fach
Isolierverglasung, 1 Stk.  Kunststofffenster ~mit  2-fach
Isolierverglasung, AulRenjalousien, Decke verputzt und geweildt
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Bad/WC

Holztlre in Holzzarge, Fliesenboden, Wande verputzt und geweilt,
Vorrichtung fur Heizkérper, 1 Stk. Kunststofffenster mit 2-fach
Isolierverglasung, 1 Stk.  Kunststofffenster ~mit  2-fach
Isolierverglasung, Decke holzvertafelt

Ausstattung: Waschtisch, hange WC mit Unterputz Spulkasten,
Dusche

Gerichtssachverstandiger — Christian Schlatter Seite 46 von 72



25 E 3546/25h — Exekution Wedam 1/3-Anteil EZ 26 KG 81130 Sellrain

Zimmer Holztlre in Holzzarge, Laminatboden, Wande verputzt und geweilt,
1 Stk. Heizkorper, 1 Stk. Holzfenster, Decke verputzt und geweif3t

| OBERGESCHOSS

Treppenhaus viertelgewendelte Stahlbetontreppe mit Holztritten und Stahlgelander,
Wande verputzt und gemalen, 2 Stk. Holzfenster, Decke gemalen
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Flur Laminatboden, Wande verputzt und gemalen, 1 Stk. Heizkérper, kein
Fenster, Decke verputzt und geweifdt
Zimmer Holztlre in Holzzarge, Laminatboden, Wande verputzt und gemalen,

1 Stk. Heizkoérper, 1 Stk. Balkontlre aus Kunststoff mit 2-fach
Isolierverglasung, 1 Stk. Kunststofffenster mit  2-fach
Isolierverglasung, AulRenjalousien, Decke verputzt und gemalen
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Zimmer Holztlre in Holzzarge, Laminatboden, Wande verputzt und gemalen,
1 Stk. Heizkorper, 1 Stk. Kunststofffenster mit 2-fach
Isolierverglasung, 1 Stk. Balkontire mit 2-fach lIsolierverglasung,
Aulenjalousien, Decke verputzt und gemalen

Zimmer Holztlre in Holzzarge, Laminatboden, Wande verputzt und gemalen,

1 Stk. Heizkorper, 1 Stk. Holzfenster, AulRenjalousien, Decke verputzt
und geweildt
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Bad/WC Holztlre in Holzzarge, Fliesenboden, Wande raumhoch verfliest, 1
Stk. Heizkoérper, 1 Stk. Holzfenster, Decke holzvertafelt

Ausstattung: Waschtisch, hdange WC mit Unterputz-Spilkasten,
Einbaubadewanne

Kiche Holztlre in Holzzarge, Laminatboden, Wande verputzt und gemalen,
1 Stk. Heizkorper, 1 Stk. Holzfenster, Decke verputzt und geweifit
Anmerkung: Kiche nicht bewertungsrelevant
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Balkon Zugang von vorherigen Zimmern, Holzbalkon mit Holzgelander

| DACHGESCHOSS

Treppenhaus halbgewendete Holztreppe mit Zwischenpodest und Holzgelander,
Wande verputzt und gemalen, 1 Stk. Holzfenster, Decke verputzt und
gemalen
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Zimmer Holztlre in Holzzarge, Holzboden, Wande verputzt und gemalen, 1
Stk. Heizkorper, 1 Stk. Kunststofffenster mit 2-fach Isolierverglasung,
Decke mit leichter Dachschrage verputzt und geweif3t

J

Dachraum Betonboden, Wande verputzt, Dachstuhl innenseitig notdurftig isoliert
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2.3.10. ANSICHTEN
Ein- und Ausfahrt

Zugang uber
Holzbrlcke

Blick von Norden

Gerichtssachverstandiger — Christian Schlatter Seite 53 von 72



25 E 3546/25h — Exekution Wedam 1/3-Anteil EZ 26 KG 81130 Sellrain

Blick von Osten

Blick von Suden

Blick von Westen
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2.3.11. BESCHREIBUNG ZUBEHOR
| ZUBEHOR |

In der vorliegenden Bewertung werden die mit der Immobilie fest verbundenen Bauteile
(wesentliche Bestandteile bzw. Zubehor) aufgrund der Werthaltigkeit nicht mitbewertet. Im
Zuge der Befundaufnahme konnte insgesamt kein nennenswertes bzw. wertmaflgebliches
Zubehor bzw. Inventar vorgefunden werden. Vor diesem Hintergrund unterbleibt eine
Bewertung des Zubehors, da flr gebrauchte Mébel oder Kiichen (insbesondere Einbaukichen
im bestehenden Alter) kein merklicher Markt besteht und wenn 4berhaupt, nur
vernachlassigbare Preise erzielbar sind. Die angefihrten Betrage beziehen sich daher auf die
Immobilie ohne Zubehdr. Aufgrund des schlechten Zustandes des Zubehérs, wird ein
gesonderter Abschlag fur die Entrimpelung der Liegenschaft aufgrund von Erfahrungswerten
in Héhe von € 4.000,00 in Ansatz gebracht.

Die ubrigen auf den Bildern sichtbaren Gegenstande / Einrichtungselemente werden dem nicht
zu bewertenden Inventar zugeordnet.

2.3.12. BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschliel3lich durch &duReren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen
wurden nicht ausgefuhrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus
Auskinften, die dem Sachverstandigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder
Vermutungen beruhen.

Fir die Beurteilung des Bau- und Erhaltungszustandes wurde nachfolgende Klassifizierung
zugrunde gelegt:

sehr gut keinerlei rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Verbesserungsaufwand

gut kaum ruckgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Verbesserungsaufwand, einige kleine Reparaturen erforderlich

mittelmafig rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder

Verbesserungsaufwand vorhanden, der in einem mittleren Zeithorizont
von 5 Jahren abgearbeitet werden muss

schlecht alle Bauteile weisen Mangel auf, erheblicher rickgestauter
Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand
vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfohlen
sehr schlecht das Gebaude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten
Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung

Aufgrund der vorstehend beschriebenen Klassifizierung kann festgehalten werden, dass das
Gebaude einem dem Bestandsalter unordentlichen Eindruck hinterlasst und einen mittelmanig
bis zum Teil schlechten Bau- und Erhaltungszustand aufweist.

Beim Lokalaugenschein wurde vom Sachverstandigen festgestellt, dass die ublichen
Instandhaltungsarbeiten wie Malerarbeiten, Erneuerung diverser Silikonfugen etc. nicht mehr
ausreichend sind. Es kann vom fertigenden Sachverstandigen auch nicht beurteilt werden, ob
die Heizungsanlage funktioniert! Die Sanitaranlagen sind zu erneuern.

Eine Funktionsuberprufung bzw. eine Kontrolle etwaiger Prifberichte wurde nicht
durchgeflhrt.
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Wegen der vorgenannten Punkte in Bezug auf den Bau- und Erhaltungszustand des
Gebaudes, wird ein gesonderter Abschlag fur die Instandsetzungs- und Sanierungsarbeiten in
Hoéhe von € 25.000,00 vorgenommen. Zusatzlich zu diesen Kosten sowie den Kosten fir die
Entrimpelung des Objektes, wird ein Abschlag fir die Entfernung und Grundreinigung der
durch Fakalien verunreinigten Bereiche im Unter- und Erdgeschoss in Héhe von € 4.500,00
kalkuliert.

2.3.13. MIETVERHALTNIS

Laut Auskunft bei der Befundaufnahme und so hatte es auch den Anschein, ist das Gebaude
unbewohnt. Bestandsrechte i.S.v. Mietvertragen oder anderen Nutzungsrechten Dritter
bestehen demnach nicht. Bei der vorliegenden Wertermittlung wird jedenfalls von
Bestandsfreiheit ausgegangen.

2.3.14. HAUSVERWALTUNG

Eine externe Hausverwaltung ist nicht beauftragt.
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3. BEWERTUNG DER LIEGENSCHAFT

3.1. VORBEMERKUNG ZU DEN WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 und der 2., neu bearbeiteten und erweiterten Auflage
2005, sind die Grundsatze fir die Wertermittlung von Liegenschaften festgelegt.

Laut § 7 LBG hat in der Regel der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren
auszuwahlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen
Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des
gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Bericksichtigung der Verhaltnisse im redlichen
Geschéftsverkehr zu ermitteln.

Sind fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden, so ist aus deren
Ergebnissen der Wert unter Berticksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr
zu ermitteln.

Laut § 3 sind fur die Bewertung Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere in Betracht:

§ 4 LBG: Vergleichsverfahren
§ 5 LBG: Ertragswertverfahren
§ 6 LBG: Sachwertverfahren

Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert
beeinflussen, sind in der  Bewertung entsprechend  zu bericksichtigen.

Die oben angeflhrten Wertermittiungsverfahren werden wie folgt kurz beschrieben:

a. § 4 LBG — Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Verkaufspreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden
Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte
Marktverhaltnisse sind nach MalRRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage
zu bericksichtigen. Zum Vergleich sind Verkaufspreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschéaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten
erzielt wurden. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche
Verhaltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum
Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande
wertmalig erfasst werden kann. Das Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von
unbebauten Grundsticken vor allem im landlichen Bereich zielfhrend. Im stadtischen
Bereich, wo Grundpreise von verschiedenen Flachenwidmungen und Bebauungsrichtlinien
wie Gescholdflachendichte, vorgeschriebene Anzahl der Vollgeschole und Bauweise, sowie
der differenzierten Wertigkeiten von Stadtteilen abhangt, ist eine Bewertung nach dem
Vergleichswertverfahren kaum sinnvoll, da direkt vergleichbare Grundstiicke in der Regel
kaum bestehen. Bedingt anwendbar ist dieses Verfahren eventuell noch bei Reihenhdusern -
in groRen Reihenhausanlagen mit durchwegs gleichen Objekten - und eventuell bei
Wohnungen in Wohnanlagen mit gleicher Ausstattung, Lage usw. Selbst bei Wohnhausern
werden fur verschiedene Wohnungen in ein und demselben Objekt unterschiedliche Preise
erzielt, da fur die Preisgestaltung die Lage der Wohnung, die Ausstattung, sowie Grofie usw.
ausschlaggebend sind.
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b. § 5 LBG — Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielbaren Reinertrages zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln. Hierbei
ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsachlich erzielt
werden, d.h. vom Reinertrag. Bei der Ermittlung des Reinertrages ist Uberdies auf ein
Ausfallwagnis Bedacht zu nehmen. Sind die tatsachlich erzielten Betrage in Ermangelung von
Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrdgen nachhaltig ab, so ist von jenen Ertragen, die
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen,
auszugehen. Es werden sodann fiktive Mietertragnisse angesetzt, wobei allgemein
anerkannte statistische Daten (z.B. Immobilienpreisspiegel, Bundesinnung der Immobilien-
und Vermogenstreuhander etc.) herangezogen werden. Diese statistischen Daten werden mit
den personlichen Erfahrungen sowie der Sachkunde des Sachverstandigen verglichen und
daraus die fiktiven Mieten abgeleitet. Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet
sich nach der bei Sachen dieser Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung. Der
Kapitalisierungszinsfull ist der gewilinschten und am Markt erhaltlichen Verzinsung von
Mietertragnissen anzundhern. Fir reine Ertragsobjekte liegt dieser Zinsful® bei ca. 3 bis 6 %,
in Ausnahmefallen auch geringflugig darunter oder dartber. Schlagt man namlich dem
Kapitalisierungszinsfull die voraussichtliche Wertsteigerung eines Objektes zu, so ergibt sich
in etwa eine Verzinsung wie bei guten Wertpapieren.

Da Objekte in sehr guten innerstadtischen Lagen in der Regel eine hohere Wertsteigerung
haben, ist hier eine geringere Verzinsung notwendig als bei Objekten in ,schlechten Lagen®,
um die notwendige Gesamtrendite zu erreichen. Der ausgewiesene Zinssatz entspricht somit
der am Immobilienmarkt Gblichen Verzinsung, er wird vom Sachverstandigen auf Grund seines
Fachwissens sowie der standigen Marktbeobachtung festgesetzt. Das Ertragswertverfahren
ist bei der Wertermittlung von Geschaftshausern angebracht, weiters bei Mietwohnhausern in
Verbindung mit dem Sachwert sowie eventuell bei langfristig vermieteten
Eigentumswohnungen.

c. § 6 LBG — Sachwertverfahren

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes, des
Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehdrs der
Sache zu ermitteln. Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung
von Kaufpreisen vergleichbarer, unbebauter Liegenschaften zu ermitteln. Der Bauwert ist die
Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der Regel vom
Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche
Wertminderung abzuziehen.

Zum Bauwert ist anzufligen, dass die jeweils ausgewiesenen Einheitspreise wie Raum- und
Flachenmeterpreise =~ vom  Sachverstandigen  standig mit  Bautrdgern  sowie
Bauunternehmungen verglichen, abgestimmt und dem jeweils aktuellen Stand angepasst
werden. Diese Preise sind somit Erfahrungswerte im Hinblick auf den Zustand sowie die
Ausstattung des Objektes. Ebenso verhalt es sich beim Abschlag fir die technische und
wirtschaftliche Wertminderung. Das Sachwertverfahren ist vornehmlich anzuwenden fir
Liegenschaften, die dem Eigengebrauch dienen, wie Einfamilienhduser sowie freie und
kurzfristig vermietete Eigentumswohnungen. Weiters z.B. fir Industrieliegenschaften,
Werkshallen etc., da derartige Objekte nur ausnahmsweise in Bestand gegeben werden und
somit meist keinen Ertrag abwerfen. Das Sachwertverfahren wird auch in Verbindung mit dem
Ertragswertverfahren zur Bewertung von vermieteten Einheiten sowie Mietobjekten
angewandt. Hier bildet der Sachwert, auch Realwert genannt, die technische Wertkomponente
bei der Verkehrswertermittlung. Der Ertragswert ist die wirtschaftliche Komponente, hierbei
sind die Mietwerte, die Rentabilitdt und die Nutzungsdauer wesentliche Bewertungskriterien.
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In Ausnahmefallen kommen noch das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (ONORM B1802-2)
sowie das Residualwertverfanren (ONROM B1802-3) fur eine Verkehrswertermittiung zur
Ausfuhrung.

Bezlglich der allgemeinen Systematik der einzelnen Verfahren wird hiermit auf das
Liegenschaftsbewertungsgesetz in der letztgiiltigen Fassung, die ONORM B1802-1, B1802-2
und B1802-3 sowie auf einschlagige Fachliteratur z.B. Kranewitter, Bienert/Funkt etc.
verwiesen.

3.2. VERKEHRSWERT

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der beschriebenen
Liegenschaft. Wird nur ein Wertermittlungsverfahren angewendet, so ist dieser Wert jeweils
als Verkehrswert heranzuziehen und zu betrachten. Wird der Verkehrswert aus mehreren
Wertermittlungsverfahren (Sachwert und Ertragswert) abgeleitet, so ist dieser gemal § 7 LBG
auf die Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr abzustimmen. Der Sachverstandige hat
unter Einsatz seines Fachwissens und seiner beruflichen Erfahrung, besonders seiner
Kenntnis der Marktlage, diesen Verkehrswert dem einen oder anderen ausgewiesenen
Zwischenwert (Sach- oder Ertragswert) anzunahern. Laut § 7 LBG hat der Sachverstandige
das rein kalkulatorische errechnete Ergebnis vor dem Hintergrund der ihm bekannten
Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen und u.U. auch zu korrigieren. Der ausgewiesene
rechnerische Wert kann somit bei dieser ,Nachkontrolle“ nach oben oder unten berichtigt
werden.

Je nachdem, nach welchen Gesichtspunkten Liegenschaften von Kaufinteressenten erworben
werden, ist das Bewertungsverfahren auszuwahlen. Bei Liegenschaften, bei welchen der
Ertragsgedanke im Vordergrund steht, wird auch als wesentliches Verfahren das
Ertragswertverfahren herangezogen.

Bei Liegenschaften, welche zur Eigennutzung angeschafft werden, wie z.B. Einfamilienhauser
etc., stehen beim Interessentenkreis zumeist die Grundstlckspreise und die
Gebaudezeitwerte im Vordergrund. Derartige Liegenschaften werden im Sachwertverfahren
bewertet.

Bei Liegenschaften, welche direkt vergleichbar mit anderen Objekten oder Grundstlicken sind,
wird das Vergleichswertverfahren angewendet.

Eine Kombination von mehreren Wertermittlungsverfahren ist durchaus gangig.

3.3. BEBAUUNGSABSCHLAG

GemaR des in der Sachverstandigenzeitung des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstéandigen Osterreichs, Heft 3, 2013, erschienen Artikels
bezlglich "gebundener Bodenwert"; "Gewichtung Sachwert zu Ertragswert", des Fachbeirates
der LiegenschaftsBewertungsAkademie Graz, wird in diesem empfohlen, keinen
automatischen Bebauungsabschlag vorzunehmen. Dies wurde beim Bewertungsansatz des
Bodenpreises pro m? entsprechend berucksichtigt.

Ist jedoch die hdchste und beste Nutzungsform nicht erreicht, kdnnen durch entsprechende
Bebauungsabschlage Anpassungen an den Bodenwert einer unbebauten Liegenschaft
vorgenommen werden.

3.4. ALTERSWERTMINDERUNG

Die Alterswertminderung entspricht dem Wertverlust, den ein Gebaude seit seiner Errichtung
durch Alterung und Abnutzung der Bauteile und Baustoffe erlitten hat. Auch durch bauliche
Verbesserungen kann der Wertverfall nur fir eine mehr oder weniger lange Zeit unterbrochen
werden.
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Bei der linearen Alterswertminderung wird der Neubauwert fir den Zeitraum der Ublichen
Gesamtnutzungsdauer mit gleich hohen Jahresbetragen abgeschrieben. Die Verteilung der
Wertminderung verlauft Uber die geschatzte Gesamtnutzungsdauer in gleichen Teilen, wobei
von einem Restwert von null ausgegangen wird.

In der europaischen und internationalen Bewertungspraxis wird ausschliel3lich die lineare
Wertminderung  angewendet.  Aufgrund der steigenden Internationalitdt  der
Immobilienbewertung ist die Anwendung der linearen Alterswertminderung auch in Osterreich
als vorrangig anzusehen (Literatur: Bienert; Funk; Immobilienbewertung Osterreich, 4.
aktualisierte und erweiterte Auflage 2022, Seite 317 ff).

Aus vorgenannten Grinden und Empfehlung in einschlagiger Fachliteratur, erfolgt die
Alterswertminderung linear.

3.5. TECHNISCHE LEBENSDAUER

Unter der technischen Lebensdauer einer baulichen Anlage wird der Zeitraum bezeichnet, in
dem dieser physisch zur Verfiigung steht und dabei technisch in der Lage ist dem geforderten
Verwendungszweck, ohne Einschrankung zu entsprechen. Die technische Lebensdauer ist
somit der Zeitraum zwischen Errichtung und technischem Ausfall. Die Qualitat der Baustoffe,
die Verarbeitung der Bauelemente und die Beanspruchung durch die Nutzung bzw. duReren
Gegebenheiten sind dabei von entscheidender Bedeutung. Durch regelmaflige und
fachgerecht durchgefihrte Instandhaltungsmafnahmen wird die Lebensdauer verlangert. Auf
der anderen Seite kdnnen unterlassene, aber notwendige Mallnahmen die Lebensdauer der
Bauteile erheblich verkurzen.

AbschlieRend kann festgehalten werden, dass die technische Lebensdauer jedenfalls die
oberste Grenze der wirtschaftlichen Nutzungsdauer darstellt.

3.6. WIRTSCHAFTLICHE NUTZUNGSDAUER

GemaR Definition des Landesverbandes Steiermark und Karnten: ,Der Nutzungsdauerkatalog
baulicher Anlagen und Anlagendetails (2020)“ ist unter wirtschaftlicher Nutzungsdauer
folgendes zu verstehen:

Unter der wirtschaftlichen Nutzungsdauer wird jene Zeit verstanden, in dem es unter den
gegebenen Bedingungen dkonomisch sinnvoll ist, die bauliche Anlage bzw. den Anlagenteile
geteilt zu nutzen und diese den sich im Laufe der Zeit andernden Nutzeransprichen noch
genugen. Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel klrzer als die technische
Lebensdauer. Diese wird hier mit 23 Jahren beziffert.

3.7. GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die Gesamtnutzungsdauer (Lebensdauer) ist die bei ordnungsgemalRer Instandhaltung und
Bewirtschaftung zu erwartende Zeitspanne von der Errichtung bis zum Ende einer baulichen
Anlage. Die Gesamtnutzungsdauer ist im Wesentlichen von der Bauart (Gebaudetyp), der
Bauweise (Konstruktion und verwendete Baustoffe), der Art der Nutzung, der technischen
Entwicklung und den sich wandelnden Anforderungen abhangig. Der Ansatz der
Gesamtnutzungsdauer setzt voraus, dass die Herstellung dem Stand der Technik der
Errichtungszeit entspricht, keine grundlegenden Veranderungen oder Verbesserungen mit
nachhaltiger Wirkung an der baulichen Anlage oder einem Anlagenteil durchgefihrt wurden,
eine ordnungsgemalRe Wartung und Instandhaltung, eine sach- und fachgerechte
Verwendung und eine Ubliche Nutzung erfolgt.

In einschlagiger Literatur (Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 4. aktualisierte und
erweiterte Auflage 2022, Seite 310 bzw. Seiser+Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebé&uden,
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baulichen Anlagen, gebdudetechnischen Anlagen und Bauteilen, 1. Auflage 2020, Seite 51)
wird die Gesamtnutzungsdauer fur derartige Objekte (Ein- und Zweifamilienhduser, Ortbau,
Massivbauweise) mit 60 bis 80 Jahren angegeben. Im gegenstandlichen Fall wird die
Gesamtnutzungsdauer mit 80 Jahren beziffert.

3.8. RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer sind jene Jahre zu verstehen, in denen das Gebaude / die bauliche
Anlage nach Einschatzung des Sachverstandigen, bei ordnungsgemaler Instandhaltung bzw.
Unterhaltung und Bewirtschaftung, voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Dabei ist zu berlcksichtigen, dass durchgeflhrte Instandsetzungsmallhahmen oder
Modernisierungen die Restnutzungsdauer verlangern, unterlassene Instandhaltung oder
andere Gegebenheiten die Restnutzungsdauer verkirzen kénnen.

Darlber hinaus ist festzuhalten, dass eine Prognose flir eine bestimmte Restnutzungsdauer
jedenfalls spekulativen Charakter aufweist und sich somit relativiert. Schlussfolgernd basieren
die gewahlten Ansatze auf einer gutachterlichen Einschatzung auf Grundlage der standigen
Ubung in der Bewertungspraxis.

Am 15.01.1962 erteilte die Bezirkshauptmannschaft Innsbruck mit Bescheid AZ: 1-326/3 die
Baubewilligung fur den Neubau eines Wohnhauses, welchem in der Folge mit Bescheid vom
12.03.1968 mit der Zahl: 153-9/1962 die Benutzungsbewilligung erteilt wurde. Angesichts des
Bewertungsjahres 2025 und der erteilten Benltzungsbewilligung im Jahr 1968, ist das
Baujahr (i.S.d. Fertigstellung) auf das Jahr 1968 zu datieren und betragt das Gebaudealter
57 Jahre. Aus Sicht des fertigenden Sachverstandigen ist keine Anpassung der
Nutzungsdauer in Form einer Verlangerung/Verkirzung dieser notwendig.

| RESTNUTZUNGSDAUER
Parameter Erlauterung Al
Jahren
Gesamtnutzungsdauer Wirtschaftliche Nutzungsdauer: 80
(GND) 50 - 80 Jahre (Bienert;Funk)
Baujahr Jahr der Baubewilligung 1968
Bewertungsstichtag Jahr der Bewertung 2025
Alter des Objektes Differenzbildung (Stichtag - Baujahr) 57
Rechnerische . :
Restnutzungsdauer (RND) Differenzbildung (GND - A) 23
Verlangerung/Verkurzung .
der Nutzungsdauer (ND) Sanierungsmalfinahmen vgl. oben 0
Restnutzungsdauer (RND) Jahre 23

Vom fertigenden Sachverstandigen wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) somit
mit 23 Jahren beziffert.

3.9. VERLORENER BAUAUFWAND

Jeder Ersteher eines fertigen (neu oder altersgeminderten) Bauwerkes wirde - koénnte er
seinen eigenen Wunsch verwirklichen - dieses Bauwerk héchstwahrscheinlich zumindest zum
Teil anders erstellen. Kaum ein Bauwerk wird dem neuen Bauherrn in bautechnischer oder
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geschmacklicher Hinsicht genau entsprechen. Besonders moderne oder auch luxuribse
Bauwerke werden bei einem Kauf meist nicht voll honoriert.

3.10. LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) ist jener Zinssatz, der die Rendite
ausdrickt, die sich ein Anleger bzw. Investor fUr das eingesetzte Kapital erwartet. Dieser
Zinssatz ist vom Sachverstandigen in Eigenverantwortung festzulegen.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich nach der Art des Objektes
(Nutzungskategorie), der Mikrolage des Objektes, der Beschaffenheit der Immobilie und der
allgemeinen Marktlage.

Wesentlich fur die Festlegung des Liegenschaftszinssatzes sind die spezifischen Risiken,
denen der Ertrag aus der Liegenschaft unterworfen ist. Der Zinssatz steigt mit der Hoéhe der
anhaftenden Risiken an. Der herrschenden Lehre folgend flieBen neben dem risikolosen
Zinssatz die Geldwertanpassung (-) und folgende Risiken (+) in den Liegenschaftszinssatz ein:

Lage (Standortrisiko)
Modernisierungs-/Sanierungsrisiko
Drittverwendungsrisiko
Branchenrisiken

Objektrisiko

3.11. VERFAHRENSANWENDUNG

Es handelt sich hier um ein Wohnhaus, welches sich nach Grof3e und Lage vorwiegend zur
Eigennutzung eignet und im landlichen Raum zum Uberwiegenden Teil auch eigengenutzt
wird, wobei mitunter eine zweite Wohnung von Familienmitgliedern bewohnt wird.

Bei eigengenutzten Liegenschaften orientieren sich die Kaufer am Grundstiickspreis und am
Zeitwert des Objektes. Bei vermieteten Objekten / Einheiten steht fur Investoren der zu
erzielende Ertrag im Vordergrund. Bei nicht vermieteten bzw. unter Umstéanden auch bei
kurzfristig vermieteten Einheiten ist feststellbar, dass sich auch hier die Interessenten
vorwiegend am Sachwert orientieren.

Am Immobilienmarkt ist klar feststellbar, dass derartige Liegenschaften im landlichen Raum,
als welcher Sellrain zu bezeichnen ist, Gberwiegend bzw. fast ausschlieRlich zur Eigennutzung
angeschafft werden und technische Aspekte im Vordergrund stehen. Entsprechend den
Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert im vorliegenden Fall
somit mit Hilfe des Sachwertverfahrens (§ 6 LBG) zu ermitteln. Sachwerte kommen dann zur
Anwendung, wenn sich ein potenzieller Erwerber in seiner Entscheidungsfindung bei einer
Eigennutzung die Frage der Errichtung einer derartigen Immobilie stellt. In diesem Fall werden
Sachwerte und somit die Entstehungskosten, respekitive die neuzeitlichen
Ersatzbeschaffungskosten wichtig. Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt im
Vergleichswertverfahren ( 4 LBG).

Grundlage fur die Bewertung sind die beim Bauamt der Gemeinde Sellrain aufliegenden und
genehmigten Einreichplane mit den darin eingetragenen MafRen sowie die Kubaturberechnung
seitens der Gemeinde Sellrain fur die Berechnung der Kanalanschlusskosten.

3.12. PREISBASIS

Bei der Bewertung wird die Ubliche Umsatzsteuerbefreiung angenommen. Es wird also
unterstellt, dass bei einem allfalligen Verkauf der Liegenschaft keine Rechnung mit
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Mehrwertsteuer verlangt wird. Der ermittelte Verkehrswert versteht sich als unecht
steuerbefreiter Liegenschaftsumsatz.
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4. SACHWERT DER LIEGENSCHAFT

4.1. ABLEITUNG WERT VON GRUND UND BODEN

Der Bodenwert von Grundstucken wird gemal § 4 Abs. 1 LBG im Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen fir Grund und Boden ermittelt (Vergleichswertverfahren). Die
Vergleichspreise sollten einen Richtwert pro m? Grundflache bilden, der den durchschnittlichen
Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstlicken abbildet, wobei im besten Fall
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen sollten.

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks von den erhobenen Richtwerten in Bezug
auf wertbeeinflussende Umstande wie z.B. ErschlieBungszustand, Lage, Art und Mal} der
baulichen Nutzung, Widmung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestaltung etc., werden mit
Hilfe von Umrechnungskoeffizienten oder pauschalen Zu- oder Abschlagen erfasst.

Im Zuge dieser Gutachtenserstellung hat der fertigende Sachverstandige entsprechende
Erhebungen durchgefihrt. Fir die Gemeinde Sellrain stehen dem fertigenden
Sachverstandigen Vergleichspreise zur Verfligung, welche im redlichen Geschaftsverkehr und
teils in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag erzielt worden sind.

Das Preisniveau lag dabei zwischen rd. € 110,00 und € 180,00 pro m=.

GRUNDSTUCKSABFRAGEN SELLRAIN
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KAUFPREISE NACH VERTRAGSDATUM AUFSTEIGEND

GST (1) 1351/8, 1351/9, 1351/10
Vertragsdatum 16.11.2020
Tagebuchzahl 13065/2020
Flache in m? 908
Kaufpreis in EUR 136.200,00
Kaufpreis pro m? in EUR 150,00
Valorisierungsfaktor in % 2,0
Kaufpreis pro m? valorisiert in EUR 165,47
Widmung Bauland - Wohngebiet
Lage Rothenbrunn
Entfernung Luftlinie in Meter ca. 390

Anmerkung

Verkaufer: Gemeinde Sellrain

GST (2) 1351/13
Vertragsdatum 23.11.2020
Tagebuchzahl 12601/2020
Flache in m? 358
Kaufpreis in EUR 59.700,00
Kaufpreis pro m? in EUR 166,76
Valorisierungsfaktor in % 2,0
Kaufpreis pro m? valorisiert in EUR 183,89
Widmung Bauland - Wohngebiet
Lage Tannrain
Entfernung Luftlinie in Meter ca. 330
Anmerkung -
GST (3) 1351/12
Vertragsdatum 29.03.2021
Tagebuchzahl 4110/2021
Flache in m? 345
Kaufpreis in EUR 51.750,00
Kaufpreis pro m?in EUR 150,00
Valorisierungsfaktor in % 2,0
Kaufpreis pro m? valorisiert in EUR 164,38
Widmung Bauland - Wohngebiet
Lage Tannrain
Entfernung Luftlinie in Meter ca. 310

Anmerkung

Verkaufer: Gemeinde Sellrain

GST (4) .98, 667
Vertragsdatum 11.07.2022
Tagebuchzahl 6866/2022
Flache in m? 325
Kaufpreis in EUR 35.000,00
Kaufpreis pro m?in EUR 107,69
Valorisierungsfaktor in % 2,0
Kaufpreis pro m? valorisiert in EUR 115,25
Widmung Bauland - Wohngebiet
Lage Dorf
Entfernung Luftlinie in Meter ca. 170

Anmerkung

Kaufer: GmbH - abbruchreifes Gebaude
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GST (5) 461, 1284/2, 1290/3
Vertragsdatum 20.12.2024
Tagebuchzahl 1398/2025
Flache in m? 694
Kaufpreis in EUR 75.000,00
Kaufpreis pro m? in EUR 108,07
Valorisierungsfaktor in % 2,0
Kaufpreis pro m? valorisiert 110,37
Widmung Bauland - Wohngebiet
Lage Tannrain
Entfernung Luftlinie in Meter ca. 260
Anmerkung Anmerkung: eingeschrankte Bebauung mdglich

| ZUSAMMENFASSUNG
Nr. | Verkaufer Kaufer Datum Flache in m? Preis/m? valorisiert in
EUR
1 Gemeinde |Privat 16.11.2020 908 165,47
2 Privat Privat 23.11.2020 358 183,89
3 Gemeinde |Privat 29.03.2021 345 164,38
4 Privat GmbH 11.07.2022 325 115,25
5 Privat Privat 20.12.2024 694 110,37
Arithmetisches Mittel 147,87

| PREISENTWICKLUNG GRUNDSTUCKE BAULAND SELLRAIN

uuuuuu

Preise /m?in€

uuuuu

2020

Jahr

2021

Fur die verglichenen Grundstiicke (5 Stick) wird eine zeitliche Valorisierung von 2,0 %
vorgenommen. Die Transaktionen TZ 6866/2022 und TZ 1398/2025 werden nicht zur
Preisfindung herangezogen, da es sich hierbei zum einen um ein Grundstick mit einem
abbruchreifen Gebaude handelt und zum anderen um ein Grundstlck, welches aufgrund der
Bodenbeschaffenheit nicht ganzlich bebaubar ist. Beim bewertungsgegenstandlichen
Grundstiick handelt es sich um ein mit einem Wohnhaus bebautem Grundstiick und kommt
somit fur einen Bautrager mit groRer Wahrscheinlichkeit nicht in Frage. Auch die nicht
gegebene Zufahrtsmdglichkeit ist als nachteilig zu sehen. Somit liegt das arithmetische Mittel
der erhobenen Werte nicht bei € 147,87 pro m?, sondern bei € 171,25 pro m?2.
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In der Zeitschrift GEWINN, Ausgabe Mai 2025, werden die Grundstlickspreise fir die
Gemeinde Sellrain mit € 250,00 - € 300,00 pro m?, mit gleichbleibender Tendenz, angegeben.
Basis sind Direktabfragen bei den Gemeinden sowie statistische Berechnungen des
Fachbereiches Stadt- und Regionalforschung der TU Wien. Erhoben werden die
Quadratmeterpreise von Einfamilienhaus-Baugrundsticken exklusive An- und allfalliger
AufschlieBungskosten. Ein derart hoher Wert konnte nicht erhoben werden.

Der fertigende Sachverstandige halt vor diesem Hintergrund einen unbelasteten Bodenwert
leicht Gber dem arithmetischen Mittel in Héhe von € 180,00 pro m? fir angemessen.

Bei der Herleitung des anzusetzenden Bodenwertes sind gegebenenfalls vorhandene
grundbicherlich gesicherte Rechte und Belastungen einzupreisen. Im vorliegenden Fall muss
die vorhandene rote Gefahrenzone (Wildbach) bertcksichtigt werden, welche die Nutzbarkeit
der belastenden Teilflache entsprechend einschrankt bzw. mogliche Bautatigkeiten zu
Mehrkosten fuhren kénnen und deshalb als mit dem Grund und Boden der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft verbundene Belastung wertmalig zu
berticksichtigen (§ 3 (3) LBG) ist. Die rote Wildbachzone erstreckt sich auf das gesamte
Grundsttck. Aufgrund der Besonderheiten (rote Gefahrenzone) kann hier keine unreflektierte
Ubernahme des hergeleiteten Bodenwertes erfolgen. Vielmehr ist unter Berlicksichtigung der
grundstlicksspezifischen Gegebenheiten (Lage innerhalb der roten Gefahrenzone) von einem
Bodenwert wie folgt auszugehen:

| BODENWERTERMITTLUNG |

Wertansatz|GroRe der belastenden| Unbelasteter Bodenwert
Teilflachen Bodenwert / m? korrigiert

Bodenwert 100 % 309 m? € 180,00/ m? € 55.620,00

Bauland

(unkorrigiert)

Bodenwert 50 % 382 m? € 90,00/ m? € 34.380,00

Freiland

(unkorrigiert)

Wildbach rot |20 % 309 m? € 144,00 / m? -€11.124,00

(Bauland)

Wildbachrot |20 % 382 m? €72,00/ m? -€6.876,00

(Freiland)

Bodenwert Bauland / m?

korrigiert und gerundet € 144,00

(€ 44.496,00 / 309 m?)

Bodenwert Freiland / m?

korrigiert und gerundet €72,00

(€ 27.504,00 / 382 m?)

Vor diesem Hintergrund und aufgrund der durchgeflhrten Erhebungen und standigen
Marktbeobachtung kommt der fertigende Sachverstéandige zum Schluss, dass der Bodenwert
fur die Baulandflache (309 m?) unter Bericksichtigung der Lage, Grundstlickskonfiguration,
Widmung, Topografie, Baudichte und Bebaubarkeit mit € 144,00 / m? zu bewerten ist. Die als
Freiland ausgewiesene Flache (382 m?) wird mit € 72,00 / m? in Ansatz gebracht.
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| BODENWERT BAULAND |

GRUNDSTUCK NR. 1239/2 UND BAUPARZELLE .507
Bauland, Wohngebiet, bebaut

309,00 m? Grundflache a 144,00
Grundstiickswert 44.496,00

| BODENWERT FREILAND

GRUNDSTUCK NR. 1239/2
Freiland

382,00 m? Grundflache a 72,00
Grundstiickswert 27.504,00

| BODENWERT GESAMT |

Bodenwerte 72.000,00

4.2, NEUBAUWERT ZEITWERT BRUTTO

Die Neuherstellungskosten werden nach Baumasse gemas ONORM B 1800 getrennt nach
Geschossen ermittelt.

Die Herstellungskosten (Neubaukosten) werden zundchst auf Preisbasis zum
Bewertungsstichtag ermittelt. Es werden fiktive Herstellungskosten, die zum
Bewertungsstichtag bei Errichtung eines derartigen Gebaudes anfallen wirden, angesetzt.
Nicht relevant sind somit Herstellungskosten die seinerzeit aufgewendet wurden. Auf
Einflussfaktoren wie Objektgrdflie, Ausstattung, Nutzbarkeit, Honorare, Baunebenkosten, etc.
wurde Bedacht genommen. Die Aufienflachen sind in den gewahlten Ansatzen beim
Bodenwert enthalten.

Zur Ermittlung der Neuherstellungskosten werden die geman
LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG Heimo Kranewitter, 7. Auflage 2017, Seite 305 ff,
verdffentlichten Richtwerte flr normale Ausstattung, unter Berlcksichtigung der Zu- und
Abschlage im Vergleich zur tatsachlichen Bauweise und Ausstattung pro m®* umbauten Raum
herangezogen und mittels Baupreisindex fur Wohnhaus- und Siedlungsbau entsprechend
indexiert. Bei der Kategorie normal handelt es sich um eine Standartausstattung etwa nach
Wohnbauférderungsrichtlinien, ohne Individual-Ausstattung, jedoch um eine zeitgemale
Bauweise, welche die bauphysikalischen Mindestwerte nach der jeweiligen Norm erfullt.

Ansatze far Nebenflachen bzw. sonstige untergeordnete Bauteile
(LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG Heimo Kranewitter, 7. Auflage 2017, Seite 307) - jeweils
vom Richtpreis = € 700,00

Untergeschoss ca. 80 %
Dachgeschoss ca. 30 %
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WOHNHAUS

Baujahr 1962, fiktives Baujahr 1968, fiktives Alter des Objektes 57 Jahre, Lebensdauer 80

Jahre, Restlebensdauer 23 Jahre

gewohnliche Herstellungskosten

Untergeschoss ca.
274,71 m® a 560,00

Erdgeschoss ca.
264,93 m* a 700,00

Obergeschoss ca.
244,19 m® a 700,00

Dachgeschoss ca.
50,69 m*a 210,00

Neubauwert

Bauwert

Neubauwert

71,00 % Wertminderung infolge Alter lineare
Alterswertminderung

6,43 % Abwertung (1)

Bauwert zum Stichtag 16.12.2025

(1) Abwertung Objektkosten
Entrimpelung ca.

Grundreinigung ca.

Sanierungsbedarf ca.

Summe (Basis Prozentwerte: 520.866,50)

Bauwerte

4.3. ZUSAMMENFASSUNG SACHWERT DER LIEGENSCHAFT

Bodenwert
Bauwert

Sachwert der Liegenschaft

153.837,60

185.451,00

170.933,00

10.644,90

520.866,50

520.866,50
-369.815,00

-33.500,00
117.551,50

-4.000,00
-4.500,00
-25.000,00
-33.500,00

72.000,00
117.551,50

117.551,50

189.551,50
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5. VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT

Der Verkehrswert wird im Sinne des § 3 Abs. 1 LBG aus dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft entsprechenden Wertermittlungsverfahren ermittelt und der Marktlage
angepasst. Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§ 4),
das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.

GemalR § 3 Abs. 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz sind mehrere Wertermittlungsverfahren
anzuwenden, wenn es zur vollstdndigen BerlUcksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmten Umstande erforderlich ist.

Wie vorstehend bereits angefiuhrt, wird die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft im
Sachwertverfahren bewertet.

5.1. MARKTANPASSUNG ZUR ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES

Die errechneten Werte wurden gemall § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes einer
kritischen "Nachkontrolle" anhand der freien Marktverhaltnisse unterzogen. Die errechneten
Werte spiegeln aus Sicht des fertigenden Sachverstandigen nicht die Immobilienpreise
derartiger Liegenschaften in Sellrain wider, weshalb es einer generellen Korrektur des
Sachwertes in Anpassung an die Marktlage aufgrund folgender Umstande bedarf:

Keine Zufahrtsmdglichkeit zur Liegenschaft.
Keine Parkméglichkeit auf Eigengrund.
Weiterhin hohes Zinsniveau und dadurch
anhaltend schwierige Marktlage.

In Summe erachtet der fertigende Sachverstandige einen Marktabschlag vom Sachwert flr
die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft in Hoéhe von

-10.0 %
in Anpassung an die Marktlage (vgl. vorstehend) als angemessen (Betrag € 19.005,15).

5.2. VERKEHRWERT DER GESAMTLIEGENSCHAFT

Sachwert 190.051,50
10,00 % negativ wertbeeinflussende Umstande

-18.955,15
(2)
Verkehrswert zum 16.12.2025 (gerundet) 171.000,00
(2) negativ wertbeeinflussende Umstéande
10,00 % Anpassung an die Marktlage ca. -18.955,15

5.3. ERMITTLUNG DES 1/3-ANTEILS

Auftragsgemal ist zum Bewertungsstichtag der 1/3-Anteil des Herrn Immanuel Alexander
Raphael Wedam an der Liegenschaft zu bewerten.
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Der Verkehrswert fir den bewertungsgegenstandlichen 1/3-Anteil vor Berlcksichtigung des
Miteigentimersabschlags an der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird zum
Wertermittlungsstichtag 16.12.2025 mit (gerundet)

€ 57.000,00 (Euro siebenundfiinfzigtausend)

festgestellt.

Wahrend man beim Wohnungseigentum von ideellen Miteigentum mit einem ausschlie3lichen
Nutzungsrecht spricht, ist fur das Miteigentum im Sinne des ABGB der Begriff schlichtes
Miteigentum gebrauchlich. In diesem Fall greift der § 3 (4) LBG, d.h. fir die Bewertung dieses
ideellen Anteils an der gesamten Liegenschaft muss zunachst das Gesamtobjekt bewertet
werden.

Wegen der Einschrankung, dass ideelle Miteigentiimer nicht Uber die Nutzung der
Gesamtliegenschaft allein entscheiden kodnnen, sondern diese auch von anderen
Miteigentimern abhangig sind, sind derartige Miteigentumsanteile am freien Markt nur
eingeschrankt bzw. deutlich schwieriger veraulerbar als Alleinbesitz, da potenzielle
Kaufinteressenten am Markt eher Alleineigentum préaferieren. Im Hinblick auf die langjahrige
Marktbeobachtung sowie auch aus Vorgaben der Fachliteratur ist es somit notwendig den
rechnerischen1/3-Anteil - B-LNR 8 zu berechnen und in der Folge von diesem einen
sogenannten Miteigentumerabschlag vorzunehmen. Dieser Miteigentimerabschlag liegt fur
Drittelanteile bei ca. 12 - 18 % (LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG Heimo Kranewitter, 7.
Auflage 2017, Seite 117). Beim Ansatz eines derartigen Abschlags ist auf die Art der
Liegenschaft Bedacht zu nehmen bzw. auf die tatsachlichen Einschrankungen hinzuweisen.
Lediglich im Falle eines Kaufes innerhalb des Kreises der Miteigentimer sind Abschlage
entsprechend zu reduzieren bzw. entfallen zur Ganze.

Vor diesem Hintergrund erachtet der fertigende Sachverstandige unter Berticksichtigung der
Gegebenheiten der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft einen Miteigentumsabschlag
fur den zu ermittelten Drittelanteil

i.H.v. 15 %

auf den oben ermittelten rechnerischen Wert fur angemessen (Betrag: € 8.550,00).

Der Verkehrswert fur den bewertungsgegenstandlichen 1/3-Anteil nach Berticksichtigung des
Miteigentumabschlags wird zum Wertermittlungsstichtag 16.12.2025 mit (gerundet)

€ 48.500,00 (Euro achtundvierzigtausendfiinfhundert)

festgestellt.
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5.4. ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert der Liegenschaft (1/3-Anteil) EZ 26, KG 81130 Sellrain, mit der Anschrift
6181 Sellrain, Rothenbrunn 61, betragt unter Bericksichtigung aller zur Bewertung
wichtigen Kriterien, wie Widmung, Bebaubarkeit, Bodenbeschaffenheit, dingliche Lasten,
Grolke, Veraulerungszeitpunkt sowie gegebener ortlicher Besonderheiten zum
Bewertungsstichtag (16.12.2025) gerundet:

VERKEHRSWERT
1/3-ANTEIL
GERUNDET
€ 48.500,00
Entrimpelung ca. € 4.000,00
Grundreinigung ca. € 4.500,00
€ 25.000,00

Sanierung ca.

Anmerkung:
Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein

entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duReren Umstanden realisiert werden kann, vor allem wenn
eine Liegenschaft kurzfristig oder unter Zwang verauRert werden soll. Im Zusammenhang mit individueller
Vorliebe einzelner (z.B. angrenzender Eigentiimer) bzw. ein Verkauf ohne Zeitdruck etc., kénnten auch héhere
Preise erzielt werden. Erfahrungsgemaf liegt der zu erzielende Verkehrswert innerhalb einer Streuung von rd.
+/- 15 % bis 20 % des ermittelten Verkehrswertes. Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung
einflieBender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréRe sein.

Wenns, am 13.01.2026 Der allgemein beeidete und gerichtlich
zertifizierte Sachverstandige
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6. BEILAGEN

Bescheid AZ: 1-326/3

o Genehmigung zum Neubau eines Wohnhauses vom 15.01.1962
Bescheid AZ: 153-9/1962

o Benutzungsbewilligung vom 12.03.1968
. Grundbuchauszug EZ 26, KG 81130 Sellrain, vom 09.01.2026

Gerichtssachverstandiger — Christian Schlatter Seite 72 von 72



BEILAGEN

Bescheid AZ: 1-326/3
o Genehmigung zum Neubau eines Wohnhauses vom 15.01.1962



- 326/3

N~ =07
"&jv‘ﬂ‘;-;k’lf\j-";"f
snton Rapferer, Sellrain,

meuban des Ychnhauses.

&

Bes'cheid

Anton Kapferer in Sellrain Ure 23 hat bei der Bezirkshaupt-
monnschafd Inngbruck um die bou= und wasserbehirdiliche Ge=
nehnigung zun Jeubou eines rohnhauses anotelle des absu=
Yrechenden alten Gebiudes auf Pp. 175 und Teilen der Goe
1239/2 der Eat.Gde. Sellrain an rechion Ufer der !felach bei
der Binmiindung deo Potscherbaches angesuchi.

Beschreibun og Bouvorhabens

‘Das Wohnhaus Bp. 175 801l wegen Baufiilligkeit ebgetragen und
‘an seiner Stelle unter DNinbezichung von Zellen der Gp. 1239/2
ein leubau errichtet worden. Ulo Beugrundsticke stehen 1o -
Ficentun RKapferers und oind nur velmgtet mit einen Wohnungs—
recht ven Vingens laselwanter und liartha Beiners

Der Zugang stelle ist durch den bisherigen leg gegeben.
[2ar Zugang Bur Benots e erfolgh aue der Genelndenochdruo
leitungz. Zur Deseitigung der sbwilgser ist die Aniage einer
¥iir- und Cickergrube beabaichiipt, da dey Paugrund eine ge=
nligende Sickeriiihiskeit aufwelot. - _

e, exhALS edn Bre Ah
de fauorwerk wird

t mit gebrannten &1

Jegken werden o Hols
“des Doches erfoly

™

3 m2, der Hﬂbﬁﬂ*ﬂ I




selbon ist in oine 3ickopgrubd

© peltenden elektrotechnischen Sichertieitsbeatinmungen |
orhalten.

./ imssungsbedinich des Amtes der Tiroier iandesregierung
~ entsprechen. ! :
- VYollziogeimauer nicht erreicht, @0 @ind dis Auldeanzuer |

~ 7) Pie Veruendung von grellsn Tarbanstrichen, roten Daoh

B

. [ ftt B&d, Xlche Wex . ::':.‘.. :
. y r aud spﬂlklaaa “":; - . » H8ach, b £
2 ) mrz_ Bﬁf --*}2:”"2? o aroikammerige Blirgrube nach (noy e o

Rorsustellens der Uberlauf aus den. & T

5 2501 und B 2502 o zu loitens

. s den 3. Stock® is% pdt @inf:f; ‘urchigehe, '-"_'1«'_‘ :
glnnégumgtiiggigm Pfiata‘!;e,r gu versehen. ler Zurang el 2)

- ’ g, I* Rk "
gun Daoheeschof st feuerbeotindig abzuechliclen, - s

x ] LP - : i
5) Die elektrigchen mMnrichtungen sind nach den Jeweily k.

einzurichten und dauernd in. anqﬁgpgﬂmf_;ﬁ-m ductand gy |

) % aurfen nur Imustoffe verwendet werden, die den e

iird die ‘Hrrehaltung einer 38 cn starken .

der Aufenthalteriume mit ausreichend dicken IDirmpietten |
;mmaeitzg zni_-i%li_ﬁ:"ﬁil-; R HORE Sl -

Flegeln sowlc Aluminlumblech fir die Dacheindeckusc obn S

vas Fodeputien 15t Fertatene' o o -

m Ay W '3*\:. 72 UGt e iy "
" Matet epng L,




ist vor FErstellun N s _ .
ela.u.-t 01 EI “pllartli‘:!\n :5'}-11&:4{‘; mit den

' - A A Ol e 'e-{:irl 53 ﬂ“ - \
:l‘ i A I X 1 X m 1100! -af b
Ilanul‘l ucl“ ‘:./E_ Uo.ld Bl t m die :‘-'38 wd N : |

cun BnzUSUChen. serrechtiiche PBewilli-

a3 R R A s o
. zgﬁtfc'"'"d;";n' ,,,‘h,““ an dem Yohnhaus und an dem Pau-
crundstiel. dureh “arsereinwiriung ei allenfalls ecnt=
st:ehendennvj;“erem‘z_:ruch.un cder Ubermurungen auftreten
kinnen, durien xeine mrsatoangpriche an ‘die Waecser=
pauverwaliung gestellt welrden. ; :

%) Die Herstellung-allfillig notwendig werdender Yfer=
pauten darf nichy von der Wesserbtauverwaltusiz verl
werden. \ .
 4) Jede Ablageruns VO Hausabbruchnaterial, Srundsus-
and Fuil an Gen Ufern und Hachbetten der Yelach
: verbaches mub unterbleiderns :
!

Jer Anreainer Luc'iw&.g'-.ﬁ'&n;s het ‘dex'_ﬂerar‘lf*.‘ahmng des Bou=
koroers bis aul 3 n en seine Grundgrenac zusestirmte

Fur 4 e “urchiubruns jes Verishrons sind SOWe 55 76 £fs

A\VG. 3950, & 1 b der Komiﬁsi'onagewhrwmer:rdnnn{:. ~GBle

Nr, 26/54y Tarif post 1 'der-'BundQS?ﬂIz‘ﬁm gobenver=

denﬂg. 1957, BCBle 48,57 und & 14 Ge esetz 1957,
B5Bl. 7@7 io],g.ande Gaw.hrep :’-a_u“._gntrightu?

Wﬂ@%@b‘a, . ot h‘§ A0y
reuschee T e wdb gy OOITE

mmmw1 N o S L & -—ﬁl——
) & 76y~




» ' : o
Srzeht en: ! oy ' ' j f
:1_;_‘ llerrn Anton ?:al.:i‘ore‘.',. Sellrain Sp. 23, Hf_‘-‘und -’-fifl'lﬁget}h'e": |
'f‘l/ﬂarrn ludwig Zint, Sellrain fire 71y RS
?/daa Gomeindeant in Sellrain

-&/ das Boubezirksant Imsbx’uok.. &-Lt. Vasserbau.

Pir die Richtigkeit
der Ausfertigung:

(i osF

25. den. 1957

Dar Be?i“rrshmmtmamg
-?.-gez. Dr. dahn

immg?&
"4«; bl
ik L 20, o L2 tesy,

Yorgei.e.ht gm- w )

Zurlick zum Rele'rénte:n




BEILAGEN

Bescheid AZ: 153-9/1962
o Benitzungsbewilligung vom 12.03.1968



Gemeindeamt Sellrain

Bejirk Innsbruch
Tel. (05827) 2517

sellratn, 967 1243,1968

3abi: 153=9/1962

Betrifft:
Bejug:

B E-S € HE T D

Herr Anton Kapferer in Sellrain Nr.72 hat beim Biirgermeister
der Gemelnde Sellrain, um die Erteilung der Benutzungsbe-

g fiir das mit Bescheid vom 15.1.1962 Zahl:
:genehmigte Bauvorhaben ( Neubau eines Einfamilienw

auf Bp.175 und Gp.1239/2 der KG.Sellrain ) angesucht.

Anl#Blich der ortlichen Uberpriifung am-2.3,1968 konnte

gestellt werden, daB das Bauvorhaben plan-— Gad Lot
ausgefiithrt wurde.

Sopor it c b
Es wird hiemit gemdB § 58 der TLBO. die Beniitzungsbewillisgung
erteilt. ' '

Die Stempelgebiihren, sowei die Barauslagen fiir den technischen

Sachverstiandigen wurden bereits am Tag der Srtlichen Uber=—
prifung entrichtet,

g wanltungubgaha fiir die Beniitzungsbewilligung und Kommis:

en flir den Gemeindevertreter 1st noch ein Betra
g__gg,;; bei diesem Amte zu entrichten, & e




BEILAGEN

Grundbuchauszug EZ 26, KG 81130 Sellrain, vom 09.01.2026



M gm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 81130 Sellrain EINLAGEZAHL 26
BEZIRKSGERICHT Innsbruck

R R AR b b b b b 2h 2h g b b b b b (ah dh dh g b b b b Sh Sb dh dh g b b b b (Sh Sh Sb g b b b b b (Sh Sh db g 2 b b b b (b (Sh dh db g b b b b (Ib Sh Sh 2 b b b b b (Sh dh gh g 2 b g
Letzte TZ 9271/2025

LODENWALKER

Einlage umgeschrieben gemdBl Verordnung BGB1l. II, 143/2012 am 07.05.2012

khkk kA hkkhkhkhkhkkhkrAhkhkhkhkhkkhkrhkhkhkhkhkkhkrhkhhhkhkxkxkkx*xk Al khkk kA hkhkhkhkhkkhkrhkkhkhkhhkkhkrhkhkhkhkkhkkhkrhkhhhkhkkhxhkkxxk*k

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.507 GST-F1lé&che 93
Bauf. (10) 92
Bauf. (20) 1
1239/2 GST-Flé&che 578
Bauf. (10) 25
Garten (10) 553 Rothenbrunn 61
GESAMTFLACHE 671
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Bauf. (20): Baufldchen (Gebaudenebenfldchen)
Garten (10) : Garten (Garten)
dAhkkhkhkkhhkkhhkhkhhhkhhkhkhkhkhhkhkhkhkhhkhhhkhkhkhkhkxk AZ dAhkhkhkkhkhkkhhhkhkkhhkhhkhkhkhkhhkkhkhhkhhkhkhhkhhkhkhkhhkhdxkh*k
1 a Stand 1900 Gehrecht Uber Gst 1239/4 in EZ 174 fir Gst .507
2 a 3779/1937 Recht der Quellfassung und der Wasserleitung auf Gst 665/1
.95 in EZ 90019 Gst 665/6 in EZ 705 Gst 665/5 in EZ 702 Gst 665/3
.463 in EZ 187 Gst 655/4 in EZ 649 fiir Gst .507 1239/2
5 Db geldscht
dAhkkhkhkkhhkkhhkhkhhhkhhkhkhkhkhhkhkhkhkhhkhhhkhkhkhkhkxk B Ak khkhkkhhkkhhhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhhhkhkhkhkhkhkhhkhhkhkkhkkkx
7 ANTEIL: 1/3
Julia Knapp
GEB: 1998-03-31 ADR: Gries 20/Top 2, Gotzens 6091
a 4295/2023 Einantwortungsbeschluss 2022-03-25 Eigentumsrecht
8 ANTEIL: 1/3
Immanuel Wedam
GEB: 2002-02-01 ADR: Rothenbrunn 61/2, Sellrain 6181
a 4295/2023 Einantwortungsbeschluss 2022-03-25 Eigentumsrecht
10 ANTEIL: 1/3
Peter Knapp
GEB: 1996-11-02 ADR: HunoldstraBe 3a, Pradl 6020
a 9271/2025 Kaufvertrag 2025-07-11 Eigentumsrecht
R A b b b b b Sh dh d b b b b b b dh dh g S b b b b (Sh dh dh g g b b b b (S 4 C R R A b b b b b 2h S b S b b b (ab ah dh g g b b b b (Sb (Sb db g db b b b b (ah (dh (dh g 4
12 auf Anteil B-LNR 7 8
a 4908/2010 Pfandurkunde 2010-04-29

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 39.000, —-
flir Tiroler Sparkasse Bankaktiengesellschaft Innsbruck
13 auf Anteil B-LNR 8

a 6353/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von EUR 6.804,59 samt Zinsen und Kosten 1t
Beschluss 2025-07-18 fiir Peter Knapp (25 E 3546/25h)

Fhhkkkkrxhkkkhkdrhkkhkrhhkkhrhkkkrrhkkdkx HINWETS *rxrhkkkrhkkkbrhkkhrhhkkhrhkhkkkkrrkkk
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Eintragungen ohne Wdahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

RIS R I b b I b S dh 2 S b S Sb b S b S S b S b b S b I S b S S b I Sb b S b S Sb S b e S Ib S b S b S b S Sb S db I S db I 2 b b Sb b S S b S 4

Grundbuch 09.01.2026 09:41:27

Seite 2 von 2



