KULLNIG « MEY

SACHVERSTANDIGE

Bmstr. Ing. Klaus Kullnig

An gerichtl. beeid. und zertifizierter
Bezirksgericht Kitzbiihel Sachverstiindiger fiir
Exekutionsabteilung Gutachten
W trafe 17 Liegenschaftsbewertungen
agnqs ra" ¢ Parifizierungen

6370 Kitzbiihel

Worgl, 10.08.2021 kk/dm

1 E 182/21z

Betreibende Partei: vertreten durch:
start:bausparkasse AG Dr. Stefan Geiler, MMag. Dr. Stefan Dorner,
Buchengasse 11-15 MMag. Dr. Simon Schafferer
1100 Wien Maria Theresien-Strale 17-19, 6020 Innsbruck

Verpflichtete Partei:

Verlassenschaft nach Gerd Bruno Krdmer

vertreten durch Mag. Stefan Rass, p.A. Hochstaffl & Rupprechter
Bahnhofstrafie 38, 6300 Worgl

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG

1. BEWERTUNGSGEGENSTAND - INHALT

Gegenstand dieser Bewertung sind die

Wohneinheit Top W 1, 89/275 Anteile (Anteil 4)
Carport Top C 1, 5/275 Anteile (Anteil 5)

PKW-Stellplatz Top P 1, 3/275 Anteile (Anteil 6)
an der Liegenschaft EZ 131, Gst. 296/2, Grundbuch 82116 Waidring
Adresse: Hausergasse 5, 6384 Waidring

Verkehrswert .........ccceee......€ 121.700,00

Gerichtsbezirk Kitzbuhel
Liegenschaftseigentiimer:

4 Anteil; 89/275
5 Anteil: 5/275
6 Anteil: 3/275

Gerd Bruno Kramer, geb. 1958-11-13,
Hausergasse 5, 6384 Waidring

Inhalt:
» Gutachten Seite 1 bis 29
» Nutzwertgutachten SV Ing. Hagleitner vom 28.08.2013 in vollem Umfang

(Seite 1 bis 19)
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2. AUFTRAG - AUGENSCHEIN - UNTERLAGEN - GUTSBESTAND
Auftrag

Das Bezirksgericht Kitzbiihel hat den gefertigten Sachverstandigen (gSV) mit Beschluss
beauftragt, den Verkehrswert der Wohnung Top W1, Carport Top C1 und PKW-Stell-
platz Top P1 an der Liegenschaft EZ 131, Grundbuch 82116 Waidring, zu ermitteln.

Gegenstandliche Bewertung erfolgt auf Basis — unter Zugrundelegung — des Liegen-
schaftsbewertungsgesetzes BGBL 1992/150 in der neuesten Fassung.

Der gSV erkldrt hiermit, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen verfasst zu haben.
Weiters besteht keine wirtschaftliche Verbindung mit dem Aufiraggeber oder mit allen anderen
Beteiligten an gegenstindlicher Liegenschafft.

Augenschein

Der Augenschein zur Besichtigung der Liegenschaft erfolgte durch den gSV am
19.05.2021 im Beisein von Frau Monika Fischer (Bewohnerin der Top W2 und W3).

Zur Verfiigung stehende Unterlagen:

v" Schriftlicher Auftrag vom BG Kitzbiihel 1t. Beschluss der Zwangsversteigerung vom
27.01.2021

Grundbuchsauszug vom 24.03.2021

Lageplan M 1:1000 — tiris vom 07.08.2021

Flachenwidmungsplan — tiris vom 10.08.2021

Nutzwertgutachten des SV Ing. D. Hagleitner vom 28.08.2013
Augenscheinprotokoll vom 19.05.2021

Angefertigte Bilder — teilweise im Gutachten eingefiigt

Grundstiickserhebungen — ImmoMapping — BG Kitzbiihel

Literatur Kranewitter 7. Auflage 2017

Immobilienbewertung Osterreich 2. Auflage Bienert. Funk

Bescheid fiir den Ausbau Dachgeschofy, Umbau und Sanierung Bestandsgebaude,
Anbau Garage sowie Auflentreppe

AN N N N N N NN

Ing. Klaus Kullnig, A-6300 Worgl, Adolf-Pichler-Strafe 5, Tel. 0664/222 87 87 / sv@kullnig.com

Liegenschaftsbewertung
Top W1, Cl und P1, EZ 131 GB 82116 Waidring — Kramer Gerd, BG Kitzbiihel, 1 E 182/21z Seite 2 von 29



Gutsbestand:

Gegenstandliche Gesamt-Liegenschaft besteht laut vorliegenden Grundbuchsauszug
aus

JUSTIZ  repusLik osTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 82116 Waidring EINLAGEZAHL 131
BEZIRKSGERICHT Kitzbiihel
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**x Eingeschrdnkter Auszug Edx
ek B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer(n) 4, 5, 6 bk
EXN C-Blatt ohne Léschungsverpflichtungen Fkok
EEE C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt kX

R e e L R 2 1

Letzte TZ 341/2021
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KK dokkokkkkkhhhhkkk ko k kXX Xk hhhkhhhhkhh ] *hkdkkkkkkkhkkhkhkhk kA kkkkkhkhh kA kkkkkkokk*

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
296/2 G GST-Flé&che * 885
Bauf. (10) 104
Gdrten(10) 451 Hausergasse 5
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Geb&dude)
Gdrten(10) : Garten (G&rten)
% % ok ek ok ok gk sk ke gk ke ok s ok sk e dk ke sk sk ke ke ok ok ok ok ke ko ke ke ke ok A2 % %k ok ok ok kR ke k ok ok ek ok ko ko e e ke e ke gk ke e e b ke ke ok ok ok ok ok
1 a 366/1911 Recht des Quellenfangens und der Wasserleitung auf Gst 300/1
300/2 in EZ 90023
2 a 366/1911 Recht der Wasserleitung auf Gst 296/1 in EZ 90022
5 a 2077/2013 Zuschreibung Teilfl&iche(n) Gst 296/1 (2) aus EZ 211,
Einbeziehung in Gst 296/2
dhkhkhkkhkhkhhkhkhkdkkdhkhkhkhhhk kb hdhhkdhkdhkhdhhkhx B Thhkkkhkhkhkkhkhk kb dkhkhkhrhdhbhkhrbhrhrhbhhkhhhdhhkhkhxn
4 ANTEIL: 89/275
Gerd Bruno Krédmer
GEB: 1958-11-13 ADR: Hausergasse 5, Waidring 6384
a 6071/2010 IM RANG 4875/2010 Kaufvertrag 2010-10-05 Eigentumsrecht
b 3229/2014 Wohnungseigentum an Wohnung Top W 1 samt Zubehdr gemif
Gutachten
5 ANTEIL: 5/275
Gerd Bruno Krédmer
GEB: 1958-11-13 ADR: Hausergasse 5, Waidring 6384
a 6071/2010 IM RANG 4875/2010 Kaufvertrag 2010-10-05 Eigentumsrecht
b 3229/2014 Wohnungseigentum an Carport Top C 1
6 ANTEIL: 3/275
Gerd Bruno Kréamer
GEB: 1958-11-13 ADR: Hausergasse 5, Waidring 6384
a 6071/2010 IM RANG 4875/2010 Kaufvertrag 2010-10-05 Eigentumsrecht
b 3229/2014 Wohnungseigentum an PKW-Stellplatz Top P 1
khkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkdhkdkhkhkhhkdkhhhhhhhkhhhkkhkx C khkhkhkhkhkhkhkhkhhhhkhhkhdbhk bk kb hkhhhhhkdkihhk
5 a 3229/2014 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Pkt XV. Schenkungs- und
Wohnungseigentumsvertrag 2014-03-16
6 auf Anteil B-LNR 4 5 6
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a 6580/2014 Schuld-und Pfandurkunde 2014-12-12
PFANDRECHT EUR 127.000, ——
6 %2, 7% V2, 7% 2Z, NGS EUR 25.400,-- fiir
start:bausparkasse e.Gen. (FN 93724f)
c 4956/2020 Hypothekarklage
(Landesgericht Innsbruck 8 Cg 96/20y)
10 auf Anteil B-LNR 4 5 6
341/2021 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 128.286,98 samt 3,13
pro Jahr seit 2020-02-27, Kosten EUR 5.928,-- samt 4
seit 2020-11-18, EUR 1.697,60 fiir
start:bausparkasse AG (FN 44101%h) (1lE 182/21z)
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 24.03.2021 08:12:50
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3. LAGE UND BESCHREIBUNG DES BESITZES (BEFUNDERHEBUNG)

3.1 Grundstiick

Léangsgezogenes (handtuchformig), fast rechteckiges, mit Ausbuchtung nach Nor-
den, ebenflachig, bebautes Grundstiick. Durch einen Radweg getrennt von der an-
grenzenden Bundesstrafle B178. Westlich am Ortsrand von Waidring, im Ortsteil
"Hausergasse", in einem klein besiedelten Weiher, ca. 2 km vom Zentrum Waidring

entfernt.
Ortsiibersichtsplan:
e _ 8 Gp. 296/2, ,GB idri s://www.tirol gv.at/tiris
tirisMaps e e

st/ EPSG 31254)

166 275,62 I

37
Piuersﬂez's?raue
ilerseestr

Quelle: Land Tirol, BEV
Amt der Tiroler Landesregierung 0 Erstellungsdatum: 07.08.2021

Keine Rechtsauskunft, keine Gewanr flr Aktualitat und Vollstindgkeit.
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Lageplan:

tirisMaps

Gp. 296/2, EZ 131, GB Waidring 82116

Hausergasse 5

https://www.tirol.gv.at/tiris

Koordinatensystem: Gaub-Kriger M28
MG Austria GK West / £9SG 31264)

166 206,69

274 942,31

.

275 111,90

166 474,72
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Lano Amt der Tiroler Landesregierung

Quelle: Land Tirol, BEV

Erstellungsdatum: 07.08.2021

Keine Rechtsauskun{t, keine Gewshr fur Aktualizat und Volistindigkeit.
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Widmung: Freiland § 41

tirisMaps

166 202,99

274 938,60

https://www.tirol.gv.at/tiris

Koordinatensystem: Gau b-Kriger W28
G Austeia GK West / EPSG 31254)

275 108,20

S

SE

Amt der Tiroler Landesregierung

Quelle: Land Tirol, BEV
Erstellungsdatum: 10.08.2021
Keine Rechtsauskunft, keine G ewiihr fr Aktualitat und Vollstandigkeit.
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Erschliefung:
Zufahrt: Uber B178 und Radweg/Fufiweg aus Westen

und Osten
Elektrische Stromversorgung: TINETZ
Wasserversorgung und
Entsorgung der Schmutzwasser: Gemeindeleitungen

Das grundbiicherlich gesicherte Wasserrecht wird von allen Wohnungseigentiimern
iber einen Brunnentrog im allgemeinen Auflenbereich genutzt. Die Wassertibernah-
mestelle befindet sich im gemeinsamen Raum unterhalb der ErschlieBungstreppe
zwischen Wohnungen W2/W 3 auf Allgemeinfldche (Stauraum wurde nicht errich-
tet, ist defacto nicht eingehaust).
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3.2 Gesamt-Objekt

Lt. Nutzwertgutachten urspriinglich ein "Austraghaus" vom "Hauserbauer".

Ansicht Stidosten Ansicht Stiidwesten

,;}!

DSC_0130 (1).JPG

Waurde in den 30er Jahren errichtet, genaues Datum nicht feststellbar. Behordlich
Unterlagen vom Errichtungszeitrum des Gebaudes sind nicht abrufbar. Mai 2013
wurde unter der Zahl 131-05/2013 der behordliche Ausbau des Dachgeschosses fiir
Wohnzwecke, Umbau und Sanierung der iibrigen Bausubstanz und Anbau einer Ga-
rage genehmigt. Demnach kann man davon ausgehen, dass das Gebdude, so wie es
urspriinglich errichtet wurde, dadurch behordlich legitimiert wurde.
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Das Gebdude besteht aus einer Teilunterkellerung (verbaute Flache 5,50 x 7,00 m —
aus den Pldnen entnommen). Die Teilunterkellerung besteht aus einem Gang ein-

schliefilich vertikale Verbindung — Treppe einldufig — zwei Kellerrdume.
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Grundriss aus dem Nutzwertgutachten SV Hagleitner entnommen.

Ing. Klaus Kullnig, A-6300 Worgl, Adolf-Pichler-Strafe 5, Tel. 0664/222 87 87 / sv@kullnig.com

Liegenschaftsbewertung

Top W1, Cl und P1, EZ 131 GB 82116 Waidring — Kramer Gerd, BG Kitzbiihel, 1 E 182/21z

Seite 9 von 29



Weiters ein Erdgeschof}, verbaute Flache 8,80 x 9,00 m, nordlich angebaut ein Ab-
stellraum 3,40 x 1,50 m fiir Top W 2, westlich ein Windfang aus Holz 2,98 x 1,73 m.
Die als Terrasse dargestellte Flache (behordlich genehmigt) wurde in der Natur zwi-

schenzeitlich eingehaust.
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Grundriss aus dem Nutzwertgutachten SV Hagleitner entnommen.
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Obergeschofl und Dachgeschofl haben dasselbe Ausmafl wie EG.
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Grundriss aus dem Nutzwertgutachten SV Hagleitner entnommen.
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Grundriss aus dem Nutzwertgutachten SV Hagleitner entnommen.

Aus dem Nutzwertgutachten ist zu entnehmen, dass eine Wohneinheit im OG (als

Top 2 bezeichnet) und eine weitere Wohneinheit im DG (als Top 3 bezeichnet) vor-
gesehen ist.
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Technische Ausfithrung und Ausstattung:

Fundamente, Kellerwdande, GeschOf3decken

und Treppen:
Konstruktion:

Dach.
Heizung:

Treppen:
Geldnder:
Balkon:

vermutlich aus Steinen, Eigenbeton, Geschofidecken tiber KG Stahl-
beton, restliche Decken aus Holztramkonstruktion

EG und OG aus Massivbauweise (aus dem Baubescheid 2013 ent-
nommen), DG aus Holzkonstruktion

Satteldachkonstruktion mit Weicheindeckung (Pappe)

Top W1 mit Einzelbrandodfen und Elektrotfen, Top W2 und W3 ver-
fiigen tiber eine eigene Heizung

Stahl

Stahl

Balkonkonsolen Top DG vorgesehen, jedoch nicht fertiggestellt, ver-
wiesen wird auf die Ansicht

3.3 Die zu bewertende Einheit

Lt. Nutzwertgutachten SV Hangleitner besteht Top W1 aus einer Teilunterkellerung
und einer Wohnfliche im EG. Erschlossen wird Top W1 aus Westen iiber einen
Windfang, welcher mit Holz umfasst ist, verfiigt tiber ein Pultdach. Terrasse und
Gartenfliche im Siiden sowie Nordosten sind ebenfalls fiir Top W1 hinzugeschla-
gen. Ein KFZ-Stellplatz mit der Bezeichnung Top P1 ware im Westen des Gebaudes
plaziert, jedoch in der Natur nicht vorhanden, die Befestigung fehlt — siehe Abbil-
dung unten.

| DSC.ON3 (HIPG " 4. Al ey

Zustand der "Befestigung" fiir Top P1 anldsslich des Augenscheines
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- Windfang 3,94 m?: halbfertig, Wande mit Spanplatten beplankt, Boden einfache
Holz-Nut und Federbretter, abgewohnt, Dimmung an der Decke fehlt

DSC_0105 (1).JPG

- Wohnzimmer 18,00 m?: Fichtenboden aus Nut und Feder, Wande verputzt, De-
cke Holzuntersicht, direkter Eingang vom Windfang in das Wohnzimmer

DSC_0103 (1).JPG
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- Gang 9,24 m?: Holzboden, Nut und Feder in Fichte, Wande verputzt, Holzun-
tersicht Decke, KG Zustieg tiber "Bodenlucke". Anldsslich des Augenscheines
verschraubt, kein Zutritt moglich.

DSC_0095 (1).JPG

- Zimmer 10,23 m?: Holzboden aus Fichtenbrettern, AufRenwinde in Holz, Rest
verputzt, Holzuntersicht an Decke

=

|

DSC_0097(1).JPG
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- Bad 7,59 m?: diirfte renoviert worden sein, mit groflerem Fliesenformat, auch am
Boden, Wiande bis Decke gefliest, Einbaudusche und Unterputzthermostat, Hei-
zung besteht im Bad keine, nur durch einen Handtuchwarmer mit Strom, Ein-
gangstilir in das Bad mit alter Tir gegen Gang abgetrennt

DSC_0099 (1).JPG DSC_0100 (1).JPG

DSC_0101 (1).JPG
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- Kiiche 7,13 m?: Holzboden zum Teil morsch, Wéande halbfertig, Spanplatten
sichtbar, Kiicheneinrichtung kein Wert, Holzuntersicht an Decke, teilweise
Wande verputzt

\i

“ )

e "l Dsc_0092 (1).JPG

- Stiberl 10,23 m? Korkboden, Wande verputzt, Holzuntersichtschalung in
Fichte, einfach, Einzelofenanschluss

DSC_0095 (1).JPG

DSC_0094 (1)-JPG

Einzelbrandofen Blick Gang zur Badtiire
(ohne Sicherheitsverglasung)
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- Terrasse 14,00 m?: behordlich genehmigt und im Parifizierungsgutachten als Ter-
rasse dargestellt. In der Natur wurden allerdings Auflenwédnde in Holzstdnder-
bauweise mit Spanplatten beplankt und einem Pultdach hergestellt. Ohne jegli-
che Warmeddmmung an den Wanden sowie an der Dachkonstruktion

b

Terrassenwande und Decke ohne Dammung

Blick Terrasse ins Wohnzimmer

T WG Oy, -

Y b

Dsc_ono (1).JPG

Ing. Klaus Kullnig, A-6300 Worgl, Adolf-Pichler-Strafe 5, Tel. 0664/222 87 87 / sv@kullnig.com

Liegenschaftsbewertung
Top W1, Cl und P1, EZ 131 GB 82116 Waidring — Kramer Gerd, BG Kitzbiihel, 1 E 182/21z Seite 19 von 29



Nutzfliche EG:

Windfang 3,94 m?
Wohnzimmer 18,00 m?
Gang 9,24 m?
Zimmer 10,23 m?
Bad 7,59 m?
Kiiche 7,13 m?
Stiiberl 10,23 m?
Terrasse 14,00 m?
Nutzfliche EG gesamt 80,36 m?
Kellergeschof}
_ : KELLER

~ eller ,0U x 2,90 = o, m’

T\ o . ]lgci}er; ;,gg 5 & i,gg = g,;g m*

i Keller Gang 540 x 1,35 = 7,30 m*

o |
Ry T~
odh’e B e
g e
T~
723,
M= 17700

Keller konnte nicht besichtigt werden, die Falltiire/der Zugang fiihrt tiber den Boden
im Gang, war verschraubt, ein Zutritt daher nicht moglich.

Lt. Angabe von Frau Fischer ist der gesamte Keller sehr nass, zum Teil immer wie-
der Feuchteeintritt von aufien.
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PKW-Stellplatz Top P1 - KFZ-Stellplatz im Freien

- .
DSC_01:2 (1).JPG

Flache nicht befestigt, Zufahrt kaum moglich.

Carport Top C1
!
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Carportiiberdachung baulich nicht vorhanden, der Unterbau (befahrare Befesti—
gung) ebenfalls nicht.
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Bauzustand:

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes gesamt gesehen ist anhand der anfiihr-
ten Skala als durchschnittlich stark abgenutzt bis iiberwiegend renovierungsbediirftig
zu bezeichnen.

Skala Zustand:

Durchschnittlich abgeniitzt: seit dem Erstbezug bzw. seit der letzten Renovierung keine
wesentlichen Erneuerungen oder Verbesserungen.

Renovierungsbedtirftig: renovierungsbediirftig, iberdurchschnittlich stark abgenutzt.

» Samtliche Rdaume Top W1 haben aufgestauten Fertigstellungs- und Sanierungsbe-
darf.

» Thermische Ausstattung Windfang, iiberbaute Terrasse duflerst mangelhaft.

» Schallimmission tiber Fenster von der B178 massiv

» Aufgestauter Reinigungsbedarf im gesamten Wohnbereich.

» Kiiche nicht brauchbar, ist zu entsorgen.

» Ausfihrungsmaéngel anldsslich Sanierung von 2013 in allen Rdumen.

» Heizung in der Top W1 unbrauchbar

» Zugang in die Wohnung Top W1 nicht gebrauchstauglich, lediglich Bretter auf der
Wiese dienen als Zugang — siehe Abbildung 113, Seite 21

» Die Einhausung der Terrasse wegen fehlendem Grenzabstand zur Nachbarparzelle

ist genehmigungsfahig, Riickbau auf Terrasse erforderlich.
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4. BEWERTUNG

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der gegenstdndlichen Bau-
lichkeit mit Stichtag

Angesichts der Unsicherheiten, der in der Bewertung einfliefienden Faktoren, insbeson-
dere der Notwendigkeit auf Grundstiicksverkdufe zuriickzugreifen, kann das Ergebnis
der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grofie sein.

Energieausweis:

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt. Unterstellt wird daher ein dem Alter des Ge-
bdudes und der Bauart entsprechender Standard.

Weiters wird angenommen, dass das Grundstiick Kontaminations- und Ablasten frei ist.

Umsatzsteuer:
Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt inkl. der gesetzlichen Mehrwertsteuer von 20%.

Planstand/Naturstand:

Eine Priifung der Grundstiicksecken oder des Gebdudes inwieweit der Naturstand mit
den baubehordlich genehmigten Pldnen tibereinstimmt, wurde nicht vorgenommen. An-
lasslich der Ortsbesichtigung wurde vereinbart, dass der im Gutachten eingefiigte Plan,
der die Wohneinheit und die Aufienflichen darstellt, der Bewertung zugrunde-gelegt
wird und keine Naturaufnahmen vorgenommen werden.

BEGRUNDUNG:

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 sind die Grundsitze fiir die Wertermittlung festgelegt.
Laut §7 LBG hat in der Regel der Sachverstindige das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen.
Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der
Wert unter Berticksichtigung der Verhédltnisse im Geschéftsverkehr zu ermitteln.

Sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden, so ist aus deren Ergeb-
nissen ein Wert unter Beriicksichtigung der Verhiltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu er-
mitteln.

Laut §3 LBG sind fiir die Bewertung folgende Wertermittlungsverfahren anzuwenden:
Vergleichswertverfahren, Ertragswertverfahren und Sachwertverfahren.

Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert beein-
flussen, sind in der Bewertung entsprechend zu beriicksichtigen.

84 LBG — Vergleichswertverfahren:

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdachlich erzielten Ver-
kaufspreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsicht-
lich der den Wert beeinflussenden Umstdnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache iiber-
einstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhéltnisse sind nach
Mafgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu — oder Abschldge zu beriicksichtigen. Zum
Vergleich sind Verkaufspreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher
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Néhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Kaufpreise, von de-
nen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhaltnisse oder personliche Umstédnde der
Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der
Einfluss dieser Verhéltnisse und Umstinde wertméfig erfasst werden kann.

Dem Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von unbebauten Grundstiicken, vor al-
lem im ldndlichen Bereich Ziel fithrend.

86 LBG — Sachwertverfahren:

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzédhlung des Bodenwertes, des
Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehors der Sache
zu ermitteln. Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kauf-
preisen 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 anzufiigen, dass die jeweils ausgewiesenen Einheitspreise wie Raum- und Fla-
chenmeterpreise vom SV stindig mit Bautrdgern sowie Bauunternehmungen verglichen, abge-
stimmt und dem jeweils aktuellen Stand angepasst werden. Diese Preise sind somit Erfahrungs-
werte im Hinblick auf den Zustand sowie die Ausstattung des Objektes. Ebenso verhilt es sich
beim Abschlag fiir die technische und wirtschaftliche Wertminderung.

Das Sachwertverfahren ist vornehmlich anzuwenden fiir Liegenschaften, die dem Eigenge-
brauch dienen, wie Einfamilienhduser, freie und kurzfristig vermietete Eigentumswohnungen.
Weiters fiir 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 Re-
alwert genannt, die technische Wertkomponente bei der Verkehrswertermittlung. Der Ertrags-
wert ist die wirtschaftliche Komponente, hierbei sind die Mietwerte, die Rentabilitidt und die
Nutzungsdauer wesentliche Bewertungskriterien.
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ANGEWENDETES BEWERTUNGSVERFAHREN:

Vergleichswertverfahren — Grundstiick

Sachzeitwertverfahren — Gebdude — mit dementsprechenden Abschldgen hinsichtlich
Ausfiihrungsmangel und Ausfiihrungsqualitat

4.1 Grund und Boden

Grund und Bodenwerte aus tatsachlichen Verkdufen zugrunde gelegt und nach
Nutzwertanteilen berechnet.

In unmittelbarer Ndhe keine Grundverkaufer, jedoch Richtung Osten in Sicht-
weite wurden Grundstiicke verkauft und werden der Bewertung zugefiihrt.

Datum Einlage- Kéufer Widmung Grofle Preis/m? | Aufzins- | Preis 2020/21
zahl faktor / m?
Naihe Auergasse
1| 24.03.2015 | EZ 756 | P/P? Landwirt. Mischgebiet | 608 m? €288,00 | 1,3023 | € 375,00
21 27.09.2016 | EZ756 | P/P Landwirt. Mischgebiet | 771 m? €288,00 | 1,2462 | € 358,00
31 31.10.2016 | EZ 756 | P/P Landwirt. Mischgebiet | 750 m? €288,00 | 1,1925 | € 343,00
4| 06.11.2017 | EZ756 | P/P Landwirt. Mischgebiet | 608 m? €288,00 | 1,2462 | € 358,00
Néhe Schredergasse
512015 EZ 917 | GmbH/St™ | Sonderfliche Tankstelle 3.183m?2 | €135,00 | 1,1925 | € 161,00
€1.595,00
*)  P/P = Privat an Privat
**) GmbH/St = GmbH an Stiftung
Mittel: € 1.595,00/m? : 5 = € 319,00/ m? unbebaut
Wohnung Top W1: Grundanteil 89/275
unbebaut
€ 319,00
Gst. 296/2 555m? x € 319,00 / 275 x 89 € 57.298,00
Aufschlieffung:
Elektro-Hausanschluss werden keine berechnet
Wasser-, Kanalanschluss, ErschlieBungskostenbeitrag, Annahme € 10.000,00
€ 67.298,00
Wert des erschlossenen Grundstiicks ............cooeevvveiiiiieiiineiiinnenan. ~€67.300,00
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4.2 Gebiude

Ausgehend von einer Standardausstattung gemdfl SV-Heft 2020 werden
€ 2.580,00 inkl. MwSt. als Richtwert angesetzt. Die Preissteigerung auf 2021 be-
tragt 2,70 %, sohin € € 2.650,00/m?.

Nutzfliche EG
It. Nutzwertgutachten (NWGA) 66,36 m?
Terrasse 14,00 m? davon 30 % als Nutzflache 420m? 70,56 m?
70,56 m? x € 2.650,00 € 186.984,00
Keller 24,70 m? x € 2.650,00 davon 60 % It. NWGA € 39.273,00
€ 226.257,00
Alter Annahme:
Nachdem das genaue Baujahr nicht feststellbar war, wird ein fik-
tiver Baubeginn festgestellt. Unter der Annahme von einer Rest-
nutzungsdauer von 30 Jahren und Anrechnung einer 75jdhrigen
Gesamtlebensdauer errechnet sich ein fiktives Baujahr 1976.
Lineare Alterswertminderung: 30 : 75 = 40 % -€ 90.502,00
€ 135.755,00
Abzgl. 40 % fir Instandsetzungen, wie:
- Inneneinrichtung entfernen
- Anstriche erneuern
- Wohnungs-Eingangstiire sanieren
- Dachddmmung sowie AuRenwdndeddimmung im Windfang
herstellen
- Dacheindeckung beim Eingangsbereich herstellen, einschl.
Umbauanteil Strom und Wasseriibergabestelle -€ 54.302,00
€ 81.453,00
Sachzeitwert GebAUde .............oviiviiiiiiiiiieeee e, ~€ 81.400,00
Grundstiicksanteil € 67.300,00
Gebaudeanteil € 81.400,00
Substanzwert € 148.700,00
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Carport Top C1: Grundanteil 5/275

unbebaut
€ 319,00
Gst. 296/2 555m? x € 319,00/ 275x 5 € 3.219,00

Herstellung eines Unterbaus aus frostsicherem Material,
befestigt mit Pflastersteinen, gebrauchstauglicher Zustand

herstellen
18,00 m? x € 55,00/m? -€ 990,00
€2.229,00
PKW-Stellplatz Top P1: Grundanteil 3/275
unbebaut
€ 319,00
Gst. 296/2 555m? x €319,00 / 275x 3 €1.931,00
Herstellung eines Unterbaus aus frostsicherem Material,
befestigt mit Pflastersteinen, gebrauchstauglicher Zustand
herstellen
15,00 m? x € 55,00/m? -€ 825,00
€1.106,00
Zusammenstellung:
Wohnung Top W1 € 148.700,00
Carport Top Cl1 € 2.229,00
PKW-Stellplatz Top P1 € 1.106,00

€ 152.035,00
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4.3 Verkehrswert

§7 1t LBG Absatz 3 der Erlduterungen lautet wie folgt:

Auch wenn der SV nur ein Wertermittlungsverfahren, also nicht etwa eine
"Kombination mehrerer Methoden" anwendet, muss das rechnerische Ergebnis
dieses Verfahrens noch nicht mit dem Verkehrswert oder dem durch Gesetz oder
Rechtsgeschift als mafigeblich bestimmten anderen Wert identisch sein. Es ist
durchaus denkbar, dass Wert bestimmende Umstdnde weder durch die gewdhlte
Methode noch durch andere Wertermittlungsverfahren hinreichend erfasst, wer-
den kénnen. Deshalb darf sich der SV bei der Bewertung nicht einfach ungeprift
mit dem rein kalkulatorischen Ergebnis der angewandten Bewertungsmethode
begniigen, sondern er muss den so errechneten Wertbetrag (Substanzwert) vor
dem Hintergrund der ihm bekannten Marktverhéltnisse wiirdigen und unter Um-
stinden auch korrigieren. Um diese "Nachkontrolle" an Hand der Marktverhalt-
nisse fundiert vornehmen zu kénnen, muss der Bewertungs-SV kontinuierliche
Marktbeobachtung betreiben.

Marktbeobachtungen kénnen sein:

e Das regelmifliige Studium von Zeitungsinseraten oder Verkaufsangeboten
und Kaufwiinschen und dabei auch die Erfassung von Verdnderungen der
Angebote im zeitlichen Verlauf (z.B. ob ein zundchst zu hoch angesetzter
Verkaufspreis in spéteren Inseraten nach unten korrigiert wird oder ob ein
hoherer Preis erzielt wurde).

e Der Besuch von Versteigerungsterminen in Zwangsversteigerungsverfahren
oder im Rahmen von freiwilligen Feilbietungen.

e Der Kontakt und Erfahrungsaustausch mit Immobilienmaklern.

e Allenfalls die eigenstdndige Teilnahme am Immobilienmarkt.

e Das Studium der Urkundensammlung des Grundbuchs, dies insbesondere im
rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit konkreten Bewertungsauftra-
gen.

Wenn der SV auf Grund dieser Nachkontrolle ein Abgehen von dem nach der
gewdhlten Methode rechnerisch ermittelten Betrag fiir erforderlich halt, muss
diese Abweichung sowohl dem Grunde als auch der Hohe nach im Bewertungs-
gutachten nachvollziehbar begriindet werden.
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Die Begriindung lautet wie folgt:

Top W1 hat abgelegene Lage, keine Infrastruktur in fuBlaufiger Entfernung
vorhanden.

Starke Larmimmission durch die Bundesstrafle B178, ganzjdhrig, Grundpe-
gel 65 bis 69 dB, saisonal mehr Verkehr, daher hoherer Immissionspegel ins-
besondere im Winter und im Sommer.

Ausfahrt vom Grundstiick und vom KFZ-Stellplatz Top P1 mit unter zéger-
lich wegen Verkehrsaufkommen und gefahrlich.

Ostliche Grundflache in der roten Zone, restliche Grundflache samt Haus zur
Génze in der gelben Zone.

Daher besteht an der Liegenschaft wenig Interesse des Ankaufes, eine Verdufie-
rung ist eingeschrankt bis schwierig. Daher Anpassungsabschlag zwischen 10

und 30 %, Mittel 20 %.
€ 152.035,00
abzgl. 20 % -€_30.407,00
€ 121.628,00
Verkehrswert ~ € 121.700,00

Verkehrswert Wohnung Top W1, Carport Top C1 und

PKW-Stellplatz Top P1

an der Liegenschaft EZ 131, Grundbuch 82116 Waidring

Gerichtsbezirk KitzbUhel .............c.coieieeiiiieiieieiceeeeieeee e € 121.700,00

Stichtag der Bewertung: August 2021

Unterzeichner Ing. Klaus Kullnig

Datum/Zeit-UTC 2021-08- 12T10: 52: 50+02: 00

Prifinformation I nformationen zur Prifung der

el ekt roni schen Signatur finden Sie unter:
https://ww:. si gnat ur pruef ung. gv. at

Hinweis

Dieses mit einer qualifizierten el ektronischen Signatur
versehene Dokument hat gemdB Art. 25 Abs. 2 der Verordnung
(EU) Nr. 910/2014 vom 23. Juli 2014 ("el DAS-VO') die gleiche
Recht swi rkung wi e ein handschriftlich unterschriebenes
Dokunent .
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