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Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes
Liegenschaft EZ 361 KG 83004 Ellmau, Kirchbichl 24a und 24 - Bezirksgericht Kufstein zu 10 E 36/24a

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 361 KG 83004 Ellmau be-
stehend aus dem Grundstuck 425/8 samt den zwei darauf errich-
teten Einfamilienwohnhausern mit gemeinsamer Tiefgarage in
6352 Ellmau, Kirchbichl 24 und 24a betragt zum Bewertungsstich-
tag 27.06.2024 gerundet

€ 5§.250.000,00

(in Worten: Euro fiinf Millionen zweihundertfiinfzigtausend)

Der Verkehrswert des Zubehérs (Einbaukichen, Ofen in den
Wohnzimmern, Saunen, Garderobeneinbauten, Einbauten in den
Wirtschaftsraumen, Badeinbauten) betragt zum Bewertungsstichtag
27.06.2024 insgesamt

€ 96.000,00

(in Worten: Euro sechsundneunzigtausend)




Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes
Liegenschaft EZ 361 KG 83004 Ellmau, Kirchbichl 24a und 24 - Bezirksgericht Kufstein zu 10 E 36/24a

Vorbemerkungen

Der unterfertigte SV erklart sich fremd zu den Parteien und deren Familien und gibt
auf Grund seines abgelegten Sachverstandigeneides das nachstehende, nach bes-
tem Wissen und Gewissen ausgearbeitete Gutachten ab.

Der unterfertigte SV haftet nicht fir unrichtige bzw. unvollstdndige Angaben im
Grundbuch. In diesem Zusammenhang wird auf das Publizitatsprinzip des offentli-
chen Grundbuches verwiesen. Vom SV kann keine Stellungnahme bezlglich der
Grundgrenzen bzw. der Grenzabstande gegeben werden. Dazu ist ein Sachverstan-
diger des Vermessungswesens beizuziehen.

Es wurden keine Baustoff- und Bauteilprufungen, sowie Bodenuntersuchungen vor-
genommen. Weiters wurden auch keine Funktionsprifungen der haustechnischen
oder sonstigen Anlagen durchgefuhrt. Der Bau- und Erhaltungszustand der beiden
Einfamilienwohnhauser mit gemeinsamer Tiefgarage wurde ausschliel3lich durch
aulleren Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert.
Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefuhrt. Zersto-
rende Untersuchungen wurden ebenfalls nicht ausgefuhrt, weshalb Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskinften, die dem Sachverstandigen
gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Dem Gutachten werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ubli-
chen, ordnungsgemalfien, und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind. Beurteilt werden konnen nur Gegebenheiten wie sie sich am Besichtigungstag
darstellen, Unzulanglichkeiten, die nur im Zuge einer langeren Nutzung des Bewer-
tungsobjektes festgestellt werden konnen, finden im Gutachten keine Berucksichti-

gung.

Die im Zuge der Befundaufnahme gemachten Mitteilungen von Herrn Valentin
Haffner betreffend Bauweise, verwendete Baumaterialien, Ausstattung, Anderungen,
Mangelhaftigkeiten u.dgl. werden in dieses Gutachten Ubernommen, soweit diese
plausibel sind.

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die aus dem Bauakt kopierten baube-
hordlich bewilligten Grundrissplane lediglich dahingehend Uberprift wurden, ob die
Grundrisse der Geschol3e mit dem bei der Befundaufnahme vorgefundenen Bestand
Ubereinstimmen. Es erfolgte aber keine Uberpriifung, ob die in den behérdlich bewil-
ligten Planen eingetragenen Nutzflachen mit dem tatsachlichen Bestand Uberein-
stimmen. Bei der Befundaufnahme konnte festgestellt werden, dass im Innenbereich
im Besonderen im Bereich der Tiefgarage die laut Bescheid vom 15.10.2018, 131/9-
76/2018 (siehe Beilage 3) baubehordlich bewilligten Einreichplane wie folgt abgean-
dert wurden:

1. Im Untergeschold des Osthauses (Kirchbichl 24a) wurde der Abstellraum 2
nicht errichtet und stattdessen wurde in diesem Bereich eine Liegeflache ein-
gebaut, die mit dem im Plan bezeichneten Fitnessraum offen verbunden ist.

2. Im Untergeschol} des Osthauses wurde statt dem Abstellraum 1 ein Bad mit
Dusche, WC und Handwaschbecken eingebaut.

3. Im Untergeschol} des Osthauses wurden der Vorraum und der Abstellraum
zusammengelegt und fuhrt von diesem Raum sudseitig ein Durchgang in
einen weiteren Abstellraum (Waschraum), der im Bereich der Tiefgarage auf
dem Kfz-Abstellplatz P 1 errichtet wurde.
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4. In der Tiefgarage wurden im Bereich der Kfz-Abstellplatze P 1 und P 2 ein
Vorratsraum und ein daran anschlie3ender Abstellraum errichtet. Von diesem
Abstellraum fuhrt eine Tur zu den zuvor beschriebenen Abstellraumen des
Osthauses.

5. Im Obergeschol} des Osthauses wurden die Raume Master und Masterbad
zusammengelegt und als Wohnzimmer ausgefunhrt.

6. Im Obergeschol} des Osthauses sind der Ostbalkon und die Sudterrasse mit-
einander verbunden.

7. Im Bereich der in der Tiefgarage westseitig liegenden Kfz-Abstellplatze P 3
und P 4 wurden ebenfalls ein Vorratsraum und ein daran anschlieRender Ab-
stellraum errichtet.

8. Im Untergeschol’} des Westhauses (Kirchbichl 24) wurde der Abstellraum als
Bad mit Dusche, WC und Handwaschbecken ausgefuhrt. Zudem wurde im
Weinkeller ein Fitnessraum errichtet.

9. Im Erdgeschol} des Westhauses erfolgt der Eingang vom Master-Schlafen in
das Master-Bad an der Nordwand.

10.Im Obergeschol} des Westhauses wurden die Raume Master und Masterbad
zusammengelegt und als Wohnzimmer ausgeflhrt. Zudem wurde in diesem
Bereich westseitig ein doppelflugeliges Fenster eingebaut.

11.Im Obergeschol’ des Westhauses sind der Westbalkon und die Sudterrasse
miteinander verbunden.

Besondere Hinweise

1. Hingewiesen wird, dass der Geschaftsfuhrer der verpflichteten Partei Herr
Valentin Haffner bei der Befundaufnahme nicht wollte, dass in der Tiefgarage
(Waffenschrank, Vorratsraum, Abstellraum, bewegliches Notstromaggregat mit
Dieseltank) und im Westhaus (Master-Bad) Fotos angefertigt werden.

2. Herr Valentin Haffner teilte dem SV bei der Befundaufnahme am 27.06.2024 mit,
dass er Mieter des Osthauses und seine Kinder Mieter des Westhauses seien und
verschiedene Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande der beiden Hauser
nicht im Eigentum der verpflichteten Partei stehen wirden. Auf Nachfrage des SV,
ob es schriftliche Mietvertrage gebe, meinte Herr Haffner, dass es einen schriftli-
chen Mietvertrag gebe. Der Inhalt ist ihm aber nicht bekannt.

3. Der SV ersuchte Herrn Haffner, die Mietvertrage und eine Liste mit den fix einge-
bauten Einrichtungsgegenstanden (Kiichen, Garderobenschranke, Saunen, Ofen
u.dgl.), die im Eigentum der K 425 Projekt GmbH stehen, und deren Anschaf-
fungskosten mittels Email zu tbermitteln.

4. Weil keine Ubermittlung der zugesagten Unterlagen bis 02.09.2024 erfolgte, er-
suchte der SV das Gericht, die vorhin genannten Unterlagen anzufordern. Am
13.09.2014 Ubermittelte mir Herr Haffner ein Email, dass ich die gewunschten
Unterlagen am Nachmittag des 13.09.2024 mit Email erhalten wirde.

5. Mit Email vom 17.09.2024 teilte mir Herr Haffner mit, dass er auf Grund der Da-
teigrofen, die Unterlagen mit Email nicht Ubermitteln kann und er mir diese am
Donnerstag 19.09.2024 vorbeibringen und diese mit mir besprechen wirde. Ich
teilte Herrn Haffner mit, dass ich am Donnerstag nicht im Buro bin und er mir die
Unterlagen mittels Post Ubersenden soll. Bis heute habe ich von Herrn Haffner
keinerlei Unterlagen erhalten.
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Besondere Annahmen fiir die Ermittlung des Verkehrswertes

Weil von der verpflichteten Partei keine Unterlagen Ubermittelt wurden, ist es flr
die Erstellung des Gutachtens notwendig, folgende Festlegungen zu treffen:

a) Weil dem Sachverstandigen kein schriftlicher Mietvertrag vorgelegt wurde,
kann zu allfalligen Vereinbarungen (Mietvertragsdauer, Mietzins, Betriebs-
und Heizkosten u.dgl.) in einem Mietvertrag keine Stellungnahme abgege-
ben werden.

b) Der Sachverstandige geht davon aus, dass es sein kann, dass ein mindli-
cher Mietvertrag besteht, dieser aber, weil nur 2 Objekte auf der bewer-
tungsgegenstandlichen Liegenschaft bestehen, nicht in den Anwendungs-
bereich des MRG fallen. Allerdings darf der Sachverstandige keine rechtli-
chen Beurteilungen vornehmen, sodass er fur die Richtigkeit der getroffe-
nen Aussagen zu den Mietverhaltnissen keinerlei Haftung tbernimmt.

c) Der Sachverstandige geht davon aus, dass die mit den beiden Hausern
baulich verbundenen Einbauten im Eigentum der verpflichteten Partei ste-
hen. Als baulich verbundene Einbauten werden festgelegt:

- Einbaukuchen

- Ofen in den Wohnzimmern

- Saunen in beiden Hausern

- Garderobeneinbauten

- Einbauten in den Wirtschaftsrdaumen

-  Einbauten in den Badern (Waschtischverbauten, Spiegelschranke)

d) Die nicht mit den beiden Hausern fest verbundenen Einbauten, sowie das
Mobiliar werden nicht bewertet und sind daher nicht im ausgewiesenen
Verkehrswert enthalten.

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

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

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

Aufgrund der insbesondere zum Bewertungsstichtag 27.06.2024 volatilen Situation
am Immobilienmarkt, verursacht unter anderem durch die derzeit wirtschaftliche
Entwicklung in der Eurozone und durch die Finanzierungsregeln der Banken (KIM-
Verordnung), wird seitens des Sachverstandigen ausdricklich darauf hingewiesen,
dass der ausgewiesene Verkehrswert stichtagsbezogen ermittelt wurde und bereits
in naher Zukunft einer Uber bzw. unter die Ubliche Bandbreite hinausgehenden
Preisschwankung unterliegen kann. Eine Zukunftsprognose Uber die weitere Preis-
entwicklung ist nicht moglich.

" ONORM B 1802-1, Pkt. 4.4
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1 Betreibende Partei

Ulrike Susanne Baro
Hausstattlfeld 8a
6370 Kitzblihel

vertreten durch:

Kneissl Tuncer Ebermayer Rechtsanwalte GmbH
Vorderstadt 21

6370 Kitzbuhel

2 Verpflichtete Partei

K 425 Projekt GmbH, FN 467016p
PaRR-Thurn-Stralle 23
6372 Oberndorf in Tirol

3 Auftraggeber

Bezirksgericht Kufstein
Abteilung 10 E
Georg-Pirmoser-Stralde 10
6330 Kufstsein

Auftrag vom 08.05.2024

4 Bewertungsstichtag

Laut Gutachtensauftrag ist der Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft EZ 361 KG 83004 Ellmau zum Termin der Befundaufnahme am
27.06.2024 zu ermitteln.

5 Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft in EZ 361 KG 83004 Ellmau
im Exekutionsverfahren des Bezirksgerichtes Kufstein zu 10 E 36/24a laut
Gutachtensauftrag vom 08.05.2024.

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

6 Grundlagen und Unterlagen der Gutachtens-
erstellung

¢ Gutachtensauftrag vom 08.05.2024
e Besichtigung und Befundaufnahme am 27.06.2024
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e Grundbuchsauszug vom 30.08.2024

e Bescheid des Burgermeisters der Gemeinde Ellmau vom 06.11.2017,
131/9-51/2017 (Neubau von zwei Einfamilienhdausern mit gemeinsamer
Tiefgarage) samt Baubeschreibung 27.07.2017 und bewilligten Einreich-
planen

e Bescheid des Burgermeisters der Gemeinde Ellmau vom 15.10.2018,
131/9-76/2018 (Umbau der seitlichen Lichthéfe in jeweils einen Lager-
raum und geringfugige Neupositionierung von Fenstern gegenuber dem
Baubescheid vom 06.11.2017) samt Baubeschreibung vom 07.08.2018,
Baumassenberechnung vom 06.11.2017 und 15.10.2018, bewilligte An-
derungsplane und bewilligte Vermessungsurkunde vom 19.09.2018

e Diverse Unterlagen betreffend die Errichtung und Fertigstellung der bei-
den Wohnhauser samt Tiefgarage (Bekanntgabe Bautermin vom
20.03.2018 und 04.04.2018; Bestatigung Fertigstellung der AulRenwande
[t.§ 31 TBO 2011 vom 24.08.2018 und 05.11.2018; Nachbarzustimmung
Errichtung Stutzmauer vom 13.06.2018; Anzeige Bauvollendung vom
02.01.2021; Bestatigung Markierung Hohenfixpunkt vom 17.05.2018; Be-
statigung Gebaudeeinmessung vom 02.02.2021; Bestatigung Abstand
Dachkonstruktion zum Kamin vom 20.02.2020; Befunde Gebrauchsab-
nahme der Kamine vom 17.12.2019 und 05.09.2019; Abgabenbescheide
vom 31.10.2018 [Wasser- und Kanalanschlussgebuhr, ErschlieRungsbei-

trag])

e Geotechnische Stellungnahme der Dipl.-Ing. Kurt Strohle ZT GmbH vom
23.08.2017 und Technischer Bericht der Dipl.-Ing. Kurt Strohle ZT GmbH
vom 14.07.2017

e Energieausweis vom 06.11.2017

e Kaufvertrag vom 08.12.1963 (A2-LNR 1), Kaufvertrag vom 14.03.2003
(A2-LNR 1) und Dienstbarkeitsvertrag vom 14.12.2017 (A2-LNR 2)

e Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Gemeinde Ellmau

e Auszug aus dem Gefahrenzonenplan der Gemeinde Ellmau; Hochwas-
serrisikozonierung (Gefahrenlandkarte HORA) des Bundesministeriums
fur Nachhaltigkeit und Tourismus

e Gerichtsakt samt Urkunden und Antragen des Bezirksgerichtes Kufstein
zu 10 E 36/24a

e Einholung einer TIRIS-Auswertung uber die Internetseite des Landes Tirol

e Erhebungen in der digitalen Urkundensammlung betreffend Vergleichs-
preise
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¢ Fachliteratur?

- Hauswurz-Prader, ,Liegenschaftsbewertungsgutachten®, Verkehrswert-
ermittlung von Immobilien anhand des Ertragswertverfahrens, Lexis-
Nexis Verlag, 2014

- Heimo Kranewitter, "Liegenschaftsbewertung", Manzsche Verlags- und
Universitatsbuchhandlung, 7. Auflage, 2017

- Bienert, Funk (Hrsg.), "Immobilienbewertung Osterreich", Edition OVI
Immobilienakademie, 4. Auflage Stand August 2022

- Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) BGBI 1992/150

- Stabentheiner, ,Liegenschaftsbewertungsgesetz® mit erlauternden An-
merkungen und Rechtsprechung, Manz Verlag Wien 2005,
2. erweiterte Auflage

- Hauswurz Hans, ,Das Liegenschaftsbewertungsgutachten und die Ver-
antwortlichkeit des Sachverstandigen fur Gutachtensmangel®, Disserta-
tion Universitat Innsbruck 2010

. Taq der Besichtigung und Befundaufnahme
27.062024:; 14:00 Uhr — 16:30 Uhr

. Teilnehmer am Ortstermin

1. Herr Valentin HAFFNER, Kirchbichl 24a, 6352 Ellmau

2. Herr RA Mag. Mustafa TUNCER, Kneissl Tuncer Ebermayer
Rechtsanwaélte GmbH, Vorderstadt 21, 6370 Kitzbuhel

3. Herr MMag. Dr. Hans HAUSWURZ, 6121 Baumkirchen, Oberfeld-
weg 1 a, als gerichtlich beeideter Sachverstandiger fur Liegen-
schaftsschatzungen und Frau Mag. Theresa HAUSWURZ, als Mit-
arbeiterin des Sachverstandigen

. Umfang der Besichtigung

Es konnten alle Geschol3e und Raumlichkeiten der beiden Einfamilien-
hauser mit der gemeinsamen Tiefgarage, der Vorplatz vor der Tiefga-
rage, die Garten, die Balkone und Terrassen, der Zugang bzw. die Zu-
fahrt zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft bei der Befundauf-
nahme am 27.06.2024, mit Ausnahme des Heiz- und Tankraums im
Haus West, frei besichtigt werden, sodass eine ordnungsgemalie Be-
fundaufnahme madglich war.

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

7 Befund

7.1 Grundbuchsdaten

Gemal Grundbuchsauszug vom 30.08.2024 ist die bewertungsgegenstandli-
che Liegenschaft EZ 361 im Grundbuch 83004 Ellmau des Bezirksgerichtes
Kitzbuhel einverleibt. Es besteht folgender Grundbuchsstand:

KATASTRALGEMEINDE 83004 Ellmau EINLAGEZAHL 361
BEZIRKSGERICHT Kufstein

Ahkhk kA hkhhhkhkh kA hhhhkhkhhhkhkhAkhhhhk bk hhhk kA hrhkhhkhkhkhkhkhk Ak hkhkhkhkhkhkhk kA hkhkhkhkhkhkhhkkhkhkrhkhkkhhkhhkhk,kkxkxk*
Letzte TZ 1214/2024

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

Ak kh Ak Ak kA A hkkh kA h kA hkhkkhhhkdrkhkhkhrkhkhkhkhkrkhkxkk*xk Al R R I b S b I b S I i S 2 S b S b S b b b 2 b ah Ib b db S b 4

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
425/8 GST-Flache % 810

Bauf. (10) 225

Garten (10) 585 Kirchbichl 24a

Kirchbichl 24
Legende:
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)
PR I B I I I I I I e b b e b b b I b b b b i A2 PR S R S S B R R I I I I I I I I b b b
1 a 1958/1968 1824/2003 Recht des Gehens und Fahrens in EZ 665
2 a 2618/2018 Recht des Gehens und Fahrens in EZ 1039
PR B I B I I I I I I e b I e b b b I I b b b b i B P B B I I I b I I I I b I I b b e b b S b b b b b g
2 ANTEIL: 1/1
K 425 Projekt GmbH (FN 467016p)
ADR: Pass-Thurn-Strabe 22, Oberndorf in Tirol 6372
a 2156/2017 IM RANG 1572/2017 Kaufvertrag 2017-04-03 Eigentumsrecht
PR I B I I I I e I I I e e b I e b b b I I b b b b i C P B B I I I I e I b I I I I I I b b b b b b b I b I b
13 b 1864/2023 IM RANG 2853/2022 Pfandurkunde 2022-07-04
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 9.800.000,--
fiir Ulrike Baro geb 1949-08-30
14 a 1214/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 1.000.000,-- samt 3,5 % Z
p.-a. seit 2022-07-05, Kosten EUR 21.582,66 samt 4 % Z seit
2024-02-28, sowie Antragskosten EUR 4.809,38 fiir
Ulrike Susanne Baro geb 1949-08-30 (10 E 36/24a)

LR R I b I b e S b I S S b B S b S S S b I Sb b S b 2 b S 2 S HINWEIS LR R e I b I b b S b I b R S b i Sh b S S S b I Sb b S b 2 b S 2 S

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Ak h kA hhhhkhkhhhkhk A hhhhkhkhhhkhkhAhhkhhk bk hhh kA hdhkhhkhkhkhkhkhk Ak hkhkhkhkhkhkhk kA hkhkhkhkhkhkhhkkhkhkrhkkhkkhhkhhhkkxkxk*

Im Einzelnen siehe beiliegenden Grundbuchsauszug (Beilage 1).

7.2 Lage und ErschlieBung

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft mit den darauf errichteten zwei
Einfamilienhdusern mit gemeinsamer Tiefgarage liegt sudlich des Zentrums
von Ellmau (Gemeindeamt, Volksschule, Kindergarten etc.) in einer Entfer-
nung von ca. 600 m.

Die Zufahrt zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit der Adresse
Kirchbichl 24 und 24a, 6352 Ellmau erfolgt Uber die offentliche Stralle ,Kirch-
bichl“ und im unmittelbaren Bereich der Liegenschaft abzweigend von der 6f-
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fentlichen StralRe ,Kirchbichl“ Gber einen dstlich abzweigenden Privatweg un-

mittelbar auf den Vorplatz der zwei Einfamilienhauser mit der gemeinsamen
Tiefgarage.

Im Bereich der offentlichen StralRe ,Kirchbichl® sind Liegenschaften mit
Wohnhausern unterschiedlicher Grélke bebaut.

Die nachfolgenden Bilder zeigen die Zufahrt zur bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft Uber die 6ffentliche Stralde ,Kirchbichl“ und den éstlich abzwei-
genden Privatweg und die Zufahrt auf das Grundstick 425/8.

—

Strafle Kirchbichl Dienstbarkeitsweg
7 Blick Richtung Norden Blick Richtung Westen

Einfahrt vom Dienstbarkeitsweg auf den
befestigten Vorplatz vor der
gemeinsamen liefgarage
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, Uollplat?_ vor der gemeinsamen Tiefgarage mitden links und
rechts anschlieBenden Eingangstiiren in die beiden Hauser

Die nachfolgenden Bilder zeigen die Garageneinfahrt und die ost- und west-
seitig der Garageneinfahrt liegenden Eingangsttiren in die Wohnhauser.
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Die o6ffentliche Bushaltestelle ,Ellmau Kirchbichl® liegt in einer Entfernung in
Luftlinie von ca. 40 m von der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ent-
fernt.
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Die bewertungsgegenstandlichen zwei Einfamilienhduser haben die Adresse
Kirchbichl 24 und 24a, 6352 Ellmau und haben entsprechend der nachfolgen-
den Abbildung folgende Lage.

b £ - Fi 3
J s, | : £ I ﬂx_"}-*{' - :‘Lj i it L B
.fm:. ‘_‘ 1 4 /g ;1}5.": = A
22 7 — o B, O &0 I
/. e ; ey 4 ] 4
.| ] EL] S0 j J@&f :
. 1 Ha *
.' T o i ‘_lii‘l' 15¢ iy g '
an ’} 7 - v/ 7
e . :“_I :
:|2|l -/ — 2
--_J ’fu‘!j rJIV- 3 y
Ha LS g
:.1 Hu—r-}-u '5” _J.I', o
2
iy R K] ,3“-]; —
o/ i) ~
5 15
a2 h i
. a i] i I SIRRL AR |
sua ‘Iﬂ
L] S o 1 5 3
=] e u} ae U5
j T ~F -_..I -
'] :_I 50 _J' 4 l' -
: ' ! diE
Phes 45 (el | j‘__l “T}
: - y Firchbizhl ] et | 1 __J "——.J'_J

Abbildung 1: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2024 - Adresse Liegenschaft®

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Grundstlicksform und die Bebauung des
bewertungsgegenstandlichen Grundstickes 425/8 und die Umgebungsbe-
bauung.

Abbildung 2: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2024 - EZ 361 KG 83004 Ellmau*

3 Vgl. Tiris, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris
4 Vgl. Tiris, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris
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Laut dem Ubersichtsplan des DI Hermann Rieser vom 25.06.2018 (siehe Bei-
lage 3) sind die zwei Einfamilienhduser mit der gemeinsamen Tiefgarage auf
dem Grundstlck 425/8 wie folgt situiert:
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Abbildung 3: Lageplan — Situierung Einfamilienhduser

Das Wohnhaus ist laut erteilter Auskunft an das ortliche Wasserleitungsnetz
und Kanalsystem der Gemeinde Ellmau angeschlossen.

Die Stromversorgung erfolgt Uber das ortliche Stromnetz, Anschlisse flr Tele-
fon und Internet sind laut erteilter Auskunft gegeben.

7.3 GrofRe, Nutzung und Widmung der Liegenschaft

Das zur Liegenschaft EZ 361 gehdrige Grundstick 425/8 hat laut Grund-
buchsauszug eine GrundstlcksgroRe von insgesamt 810 m? und ist nicht in
den Grenzkataster eingetragen.
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7.3.1 Flachenwidmung

Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, ist das Grundstuck 425/8, das mit zwei
Einfamilienhausern mit gemeinsamer Tiefgarage bebaut ist, als Wohngebiet
gem. § 38 Abs 1 TROG gewidmet ist (siehe Beilage 6).

| x

Abbildung 4: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2024 - Flachenwidmung®

7.3.2 Gefahrenzone

Laut TIRIS liegt die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft in keiner Gefah-
renzone der Wildbachverbauung (siehe Beilage 7).

Wl VG tulirm ponsnpln
ey G il TO508 In
et bt & iy bend oo WY
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Abbildung 5: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2024 - Gefahrenzonen®

>Vgl. Tiris, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris
6Vgl. Tiris, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris

10



Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes
Liegenschaft EZ 361 KG 83004 Ellmau, Kirchbichl 24a und 24 - Bezirksgericht Kufstein zu 10 E 36/24a

Hinweis:

Laut dem Gefahrenzonenplan des TIRIS befindet sich dieser gerade in Uber-
arbeitung.

Entsprechend des Hora-Passes (siehe Beilage 7) des Bundesministeriums fur
Nachhaltigkeit und Tourismus ergibt sich fur die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft die nachfolgende Einschatzung zur Gefahrensituation.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser B  kcine Daten
Oberflachenabfluss | I niedrig
Lawinen keine Daten
Erdbeben |:| I niedrig
Rutschungen _ hoch
Windspitzen [ [] I mittel
Blitzdichte [ ] I nicdrig
Hagel [ hoch
Schneelast —_ mittel

Abbildung 6: HORA-Pass - Gefahrensituation”

7.3.3 Verdachtsflachenkataster

Wie sich aus der nachfolgenden Darstellung ergibt, ist das Grundstick 425/8
nicht im Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet.

Ergebnis flr:

Bundesland Tirol

Bezirk Kufstein

Gemeinde Ellmau

Katastralgemeinde Ellmau (83004)

Grundstiick 425/8

Information:

Das Grundstick 425/8 in Ellmau (83004) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Abbildung 7: Auszug Verdachtsflachenkataster®

Wenn das bewertungsgegenstandliche Grundstlick auch nicht im Verdachts-
flachenkataster verzeichnet ist, bedeutet dies nicht, dass von der Liegenschaft
nicht doch eine Gefahr ausgehen kénnte. Ob von einer Liegenschaft tatsach-
lich eine Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B.
Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden. Anhalts-
punkte konnten vom SV beim Ortsaugentermin keine festgestellt werden.

"Vgl. https://www.hora.gv.at/
8 Vgl. http://www.umweltbundesamt.at
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7.3.4 Gelandeprofil

Die nachfolgende Abbildung zeigt, dass das Grundstuck 425/8 von Norden
(von der StralRe Kirchbichl) nach Suden auf einer Lange von ca. 23,6 m rund
5,9 m ansteigt, was einer Steigung von ca. 25,00 % entspricht.

"

23

865.9 m
865.6 m
868. 5 m

= *la?u 6 m

871.8 m

|
I

27

Abbildung 8: Gelandeprofil Gst. 425/8°

Auf Grund des Gelandeprofils liegen die Raume im Untergeschold im sudli-
chen Bereich unterhalb des Gelandeniveaus. Im ndrdlichen Bereich des Un-
tergescholRes sind durch die Gelandetopographie ein direkter Ausgang von
den Saunaraumen auf die Terrasse, von der gemeinsamen Tiefgarage auf
den Vorplatz und der Eingang in die Hauser moglich.

7.3.5 Sonnenstunden

Die nachfolgende Abbildung zeigt, dass die Liegenschaft mit den bewertungs-
gegenstandlichen Wohnhausern in einer — insbesondere wahrend der Som-
mermonate — sonnigen Lage liegt, wobei in den Wintermonaten teilweise kei-
ne Sonne scheint oder nur fur kurze Zeit.

10

Sonnenscheindauer (h/d)

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

Abbildung 9: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2024 - Sonnenstunden'®

 Vgl. Tiris, http://www.tirol.gv.at/tiris
19Vgl. Tiris, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris
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7.4 Rechte und Lasten

Zu A2-LNR 1 ist das Recht des Gehens und Fahrens auf der Liegenschaft in
EZ 665 einverleibt. Im Kaufvertrag vom 08.12.1963 (TZ 1958/68, siehe Beila-
ge 8) wurde in Punkt 7. die Dienstbarkeitseinraumung wie folgt vereinbart:

B AT T TR i # o = . e i

Bigentiiors der @p. 425/5 Kuv.Gem:Ellnau Vom beL
Weg Gp. 1809 Kat.@em.Ellmau mue das immerwlinrende Geh-und
Fahrrecht auf elnem drei Neter breiten Weg Hber dle Gpn, 440
und 42372, belde Kut.Gem.Bllmau, sur Kaufsliegenschafi

#in,

Im Dienstbarkeitsvertrag vom 22.05.2018 erfolgte die Dienstbarkeitseinrau-
mung des Gehens und Fahrens zu A2-LNR 2 wie folgt:

Die Dienstbarkeitsgeberin rdumt hiermit fir sich und ihre Rechtsnachfelger im Eigentum
des Gst 425/2 in EZ 1039 der Dienstbarkeitsnehmerin und ihren Rechtsnachfolgern im
Eigentum des Gst 425/8 in EZ 361 das unentgeltliche, unbeschrénkte und
immerwéahrende Recht des Gehens und Fahrens mit Fahrzeugen aller Art auf Gst 425/2

ein, welche diese Rechtseinrdumungen annimmt,

Hinsichtlich der im Zusammenhang mit der Instandhaltung der bereits bestehenden

Zufahrtsstrafe verbundenen Kosten wird auf die gesetzlichen Regelungen verwiesen.
Mach Eintragung dieser Dienstbarkeit kann das zu C-LNR 4 in EZ 1039 eingetragens

Recht des Gehens und Fahrens geldscht werden, da die Dienstbarkeit ansonsten doppelt
verbiichert wire.

Die Dienstbarkeitsgeberin gestattet der Dienstbarkeitsnehmerin dariber hinaus die
Verlegung von  unterrdischen Ver- und Entsorgungsleitungen auf Gst 425/2 fir Gst
425/8, wobei eine grundblcherliche Sicherstellung dieses Rechtes nicht erforderlich ist.

Das Recht des Gehens und Fahrens ermdglicht die Erschlielung der bewer-
tungsgegenstandlichen Liegenschaft. Dadurch entsteht der volle Wert eines
Wohnbaugrundstuckes. Weil der wertbeeinflussende Umstand des Geh- und
Fahrrechtes daher indirekt im Bodenwert bereits ,enthalten” ist, wird fur das
Geh- und Fahrrecht kein eigener Zuschlag angesetzt.

Im C-Blatt sind keine Dienstbarkeiten oder Reallasten einverleibt.

Im C-Blatt zu C-LNR 13 ist ein Pfandrecht zugunsten Ulrike Baro im Hochst-
betrag von € 9.800.000,00 einverleibt, aufgrund dessen die zu C-LNR 14 an-
gemerkte Einleitung des Versteigerungsverfahren zur Hereinbringung von voll-
streckbaren € 1.000.000,00 samt 3,5 % p.a. Zinsen seit 05.07.2020, Kosten €
21.582,66 samt 4 % Zinsen seit 28.02.2024 sowie Antragskosten € 4.809,38

fur Ulrike Susanne Baro erfolgte.

Die beiden Eintrage im C-Blatt werden bei der Bewertung nicht berlcksichtigt,
weil diese keinen wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert der bewer-
tungsgegenstandlichen Liegenschaft haben.
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7.5 Beschreibung allgemein

Die Errichtung der zwei Einfamilienwohnhauser mit der gemeinsamen Tiefga-
rage auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wurde auf Grund des
Bescheides vom 06.11.2017 (Neubau von EFH mit gemeinsamer Tiefgarage)
und des Bescheides vom 15.10.2018 (Umbau der seitlichen Lichthéfe in je-
weils einem Lagerraum und geringfligige Neupositionierung von Fenstern)
baubehordlich bewilligt (siehe Beilagen 2 und 3). Laut Baubeginnsmeldung er-
folgte der Baustart mit 20.03.2018. Der Baubehorde wurde die Bauvollendung
mit 02.01.2021 bekannt gegeben.

Folgende Unterlagen betreffend die Errichtung und Fertigstellung der beiden
Wohnhauser samt Tiefgarage sind diesem Gutachten beigefligt (siehe Beila-
ge 4):

e Bekanntgabe Bautermin vom 20.03.2018 und 04.04.2018

e Bestatigung Fertigstellung der Aul’enwande 1t.§ 31 TBO 2011 vom
24.08.2018 und 05.11.2018

e Nachbarzustimmung Errichtung Stutzmauer vom 13.06.2018

¢ Anzeige Bauvollendung vom 02.01.2021

e Bestatigung Markierung Hohenfixpunkt vom 17.05.2018

e Bestatigung Gebaudeeinmessung vom 02.02.2021

e Bestatigung Abstand Dachkonstruktion zum Kamin vom 20.02.2020

e Befunde Gebrauchsabnahme der Kamine vom 17.12.2019 und
05.09.2019

e Abgabenbescheide  vom 31.10.2018 (Wasser- und Ka-
nalanschlussgebihr, ErschlieBungsbeitrag)

Die Einfamilienhauser bestehen jeweils aus einem Unter-, Erd und Oberge-
schol® und haben im Untergeschol3 eine zwischen den beiden Hausern lie-
gende Tiefgarage zur gemeinsamen Nutzung.

Osthaus:

Der Eingang erfolgt in das 6stlich liegende Wohnhaus von der Westseite auf
dem Niveau des UntergescholRes Uber den an den Zufahrtsweg anschliel3en-
den Vorplatz. Nach dem Eingang gelangt man in den Garderobenbereich mit
dem Stiegenhaus, einem Gang und zum Lift.

Von der Garderobe gelangt man in einen Raum, der im Plan mit Fitness be-
zeichnet ist. In diesem ist eine Sauna, ein Dusche und WC eingebaut. Nach
Norden ist dem Raum eine Terrasse vorgelagert. Sudseitig schlie3en ein
Hauswirtschaftsraum, der Technikraum, ein Waschraum und Lagerraume an,
die teilweise auf den im Grundrissplan eingezeichneten Abstellplatzen P 1 und
P 2 der Tiefgarage errichtet wurden.

Im Erdgeschol} sind Schlafraume und Bader angeordnet und dem Wohnhaus
sind nach Osten, Norden und Westen Terrassen vorgelagert. Nord- und ost-
seitig schliet an das Haus eine bepflanzte Freiflache an.

Im Obergeschol} liegen Wohnraume, die Kiche und ein Gaste WC und dem
Wohnhaus sind im Osten und Norden jeweils ein Balkon vorgelagert, sowie im
Sluden eine Terrasse. An die Terrasse im Suden schlieBen Grunflachen an,
die bepflanzt sind.

14
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Westhaus:

Der Eingang erfolgt in das Westhaus von der Ostseite auf dem Niveau des
UntergescholRes Uber den an den Zufahrtsweg anschlieRenden Vorplatz.

Im Untergeschol} sind nach dem Eingang der Empfang, die Stiege, der Lift,
ein Abstellraum, der Fithessraum, ein Bad, ein WC und der Technikraum an-
geordnet. Sudseitig anschlieRend wurden auf den Abstellplatzen P 3 und P 4
der Tiefgarage ein Lager und ein Schiraum errichtet. Dem Weinkeller, der als
Fithessraum ausgebaut wurde, ist nach Norden eine Terrasse vorgelagert.

Im Erdgeschol liegen der Flur, der Liftausstieg, der Stiegenhausbereich und
die Schlafzimmer mit den Badern. Nach Osten, Norden und Westen sind Ter-
rassen vorgelagert.

Im Obergeschold liegt nach dem Stiegenhausbereich, der Liftausstieg, der
Raum Wohnen/Essen/Kiche, das Gaste WC und ein Wohnzimmerbereich.
Im Westen und Norden sind dem Wohnhaus im Obergeschol? jeweils ein Bal-
kon vorgelagert, sowie im Siden eine Terrasse. An die Terrasse im Suden
schlieBen Grunflachen an, die bepflanzt sind.

Die einzelnen Geschole der Einfamilienhdauser sind jeweils mit einer innenlie-
genden Stiege und einem Lift verbunden, die vom Empfangsbereich im Un-
tergeschol} aus zugehbar sind.

Abgeschlossen sind die Gebaude der Hauser mit Satteldachern, die aus Holz
gefertigt sind. Laut Einreichplanen ist die Dachunterkonstruktion mit einer 2-
lagigen Bitumenschicht abgedichtet, auf die eine Kiesschicht aufgebracht ist.
Die Einfassungen der Windladen, Verblechungen, Regenrohre, Dachrinnen
und verschiedene Abdecken erfolgt mit beschichteten Blechen. Die Geschol3-
decken Uber dem Unter- und Erdgeschol} sind als Stahlbetondecken ausge-
fuhrt. Die aufgehenden Wande wurden in Massivbauweise errichtet. Das
sichtbare Aulkenmauerwerk ist verputzt bzw. teilweise mit Holz verkleidet
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Auf dem nachfolgend abgebildeten Gebaudeschnitt sind der Aufbau des

DachgeschoRes und der GeschofRdecken von Haus Ost und Haus West und
der Tiefgarage dargestellt.
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Beheizt werden die Einfamilienwohnhauser jeweils mit einer zentralen Gas-
anlage, die in jedem Haus im Technikraum untergebracht ist und FuRboden-
heizungen in den Raumen.

Im Obergescholy wurde in jedem Haus im Wohnraum jeweils ein Glaskamin
mit einer konischen Haube und Kaminrohr freistehend errichtet.
| 1 )
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Laut der dem Baubescheid vom 15.10.2018 beigefugten Baubeschreibung
(siehe Beilage 3) war geplant die Einfamilienwohnhauser samt gemeinsamer
Tiefgarage wie folgt zu errichten:

rt der Konstruktion: Massivbauweise b | S Lo e
ri des Schallschutzes: Tnuschalldﬁmmgalten armmppa!t N T

der Warmedammung: Vollwirmeschutzsystem o _NDwihe T -
i der Heizung: E!'Eﬂﬂﬂ‘_ﬂﬂ_kﬂﬂ.ﬁ?_l_ . o REGINT =
Leistung der Helzung: It HKLS Brennstof. Gas B =
wWarmebedarf d. Gebdudes: it. EAVY [kWh/m™a]

BAUTEILE und EINRICHTUNGEN (ggf. Erganzungshlatl verwendean): |

Wiinde (Fassade): (stuas Fate;  Edalpulz, Holz, Steinverblender —
Dachhaut; (Maberial, S, Fare) Beschiaferie Biturnenbahn, Kies, Blech, Holzschin
Fundamente: [Fom. Matrial) Stahibetonplatte

i : h:n:hziagal |
Zwischanwinde: [Mateia) Beton, Hoch -
Dach: (Form, Konstnkion, Neigung) Satteldach, Fla::hdach Kaltdach, 16° Neigung o
Stiegen: [Foem, Konsinaksen, Matena) Stahlbatun_g'ggga Hutzsuaga Rl e

Holzfenster, Holz-Alu R e —

-Isolierverglasu TR T P A
3-Scheiber-isolierverglasung coner Cuerschaitt: It. Ofensetzer

Eenster: (Konsindion, Metena)

\arglasungen:
] atschacht
ch- und Abgasfénge: EdelstahlfuhﬁPmm
Skl 1 MNein [ Ja Artder Anlage: It Anlage
Feuerlascher, Rauchmalder I e
anlage, Automatische Loschankage, Fh.ld'lt-

Blitzschutzaniage:
Brandschutzeinrichiung:
wie zB. Feusrdscher, wandhydrant, Brandmalde

Im Baubescheid vom 06.11.2017 (siehe Beilage 2) wurde das Bauvorhaben
(Neubau von zwei Einfamilienwohnhausern mit gemeinsamer Tiefgarage) wie
folgt beschrieben:

Es ist beabsichtigt, auf Grundstick Mr. 425/8, KG Ellmau, EZ 361, an einer Privatstrale auf Gp.
425/2, einen Meubau von 2 Einfamilienwohnhdusern mit gemeinsamer Tiefgarage, entsprechend
den vorliegenden Einreichplanen, bestehend |ewells aus einem 1.UIG, 1.0IG und 2.0IG, 2u
errichten.

Der Bauktrper wird gegen oben mit einem Satteldach abgeschlossen. Die aufgehenden Wande in
den Geschossen werden in Massivbauweise ausgefihrt. Die Decken Ober dem 1.UIG und 1.01G
werden als Stahlbetondecken hergestellt. Das sichtbare Aulenmauerwerk wird verputzti und
teilweise mit Holz verschalt.

Elektrischer Strom wird dem MNetz der TINETZ-Tiroler Metze GmbH entnommen. Die
Trinkwasserversorgung erfolgt aus dem Orsnetz der Gemeinde Ellmau. Die anfallenden
Fakalwasser werden in die Oriskanalisation eingeleitet: Die Dach- und Oberflichenwisser werden
nach Retention in das Oberflachenwasserkanalsystem der Gemeinde Ellmau eingeleitat.

Es werden 6 Kfz-Abstellplitze (4 in der Garage und 2 im Frelen) errichtet.

Im Baubescheid vom 15.10.2018 (siehe Beilage 3), auf Grund dessen der
Umbau der seitlichen Lichthofe in jeweils einen Lagerraum und geringfugige
Neupositionierung von Fenstern gegenuber dem Baubescheid vom
06.11.2017 baubehordlich bewilligt wurden, wurde dieses Bauvorhaben wie
folgt beschrieben:
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Es ist beabsichtigt, auf Grundstlick Nr. 425/8, KG Ellmau, EZ 361, an der Privatstrale, Gp. 425/2,
einen Umbau der seiflichen Lichthofe in jeweils einen Lagerraum und geringfigige
Meupositionierung von Fenstern gegeniiber dem Baubescheid vom 06.11.2017, Zahl 131/%-
51/2017, entsprechend den vorliegenden Einreichplinen, bestehend aus einem 1.UIG, 1.01G und
2 OIG, vorzunehmen.

Der Baukérper ist gegen oben mit einem Satteldach abgeschlossen. Die aufgehenden Wande in
den Geschossen sind bzw. werden in Massivbauweise ausgefihrt. Die Decken Ober dem 1.UIG
und 1.0IG sind als Stahlbetendecken hergestellt. Das sichtbare AuBenmauerwerk wird verputzt
und teilweise mit Holz verschalt.

Elektrischer Strom wird dem MNetz der TINETZ-Tiroler Netze GmbH ant_nnmman. Die
Trinkwasserversorgung erfolgt aus dem Ortsnetz der Gemeinde Ellmau. Die anfallenden
Fakalwasser werden in die Ortskanalisation eingeleitet. Die Dach- und Oberflachenwasser werden
nach Retention in das Oberfldchenwasserkanalsystem der Gemeinde Ellmau gingeleitet.

Es werden 6 Kfz-Abstellplatze (4 in der Garage und 2 im Freien) errichtet.

7.5.1 Baumassendichte der Gebaude

Auf Grund der im Bauakt aufliegenden Berechnungsblatter zum Bescheid vom
06.11.2017 (siehe Beilage 2) ergeben sich folgende Baumassen, die von den
Erstellern der Einreichplane ermittelt wurden:

Geschoss Fliche m# It CAD Reamhihe Mo

EG H .
Eﬂﬁ:IWMI 14708 ! 300 m 38385 m*
UGH 110,33 m* 300 m mlw m"

"“I e i 1023 m* 370 m 40785 m* it CAD-3D Kubatur
Ho Thynis 1024 m' 3N m 40789 m (it CAD-30 Kubatur
Summe Kubatur oberirdisch TROG 153038 m*
|

B ab DK FFE RG
214m ¢ 320 m 70081 m'
m! 325 m 365035 m'
m® 325 m 0388 m*
m' 300" m 38385 m'
e 200 m 3099 m
m 370 'm 40785 m* it CAD-30 Kubatur
me 370 m £07 85 m® [t CAD-3D Kubatur
Z 509,13 m"
Tar ab UK Bociapido NG ]
m? 320 m ToOE1 m
m 050 m 10947 m* |Bodenal + Bodenaulh
e 325 m 3E038 m
e 050 m 5583 m® |Bacennl + Bodendul
m A m 308,88 m"
m* 050 m 4752 m' Bodanal + Sodenaut
mt 300 m W55 m'
m' A00 m 1008 m'
m 370 m 407 B5 m* i CAD-3D Kubatue
m 370 m 40789 m* [ CAD-3D Kubatur
IM2Le m
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Laut Baubeschreibung vom 07.08.2018 (siehe Beilage 3) betragt die Bau-
massendichte nach dem TROG 2011 entsprechend dem baubehdrdlich bewil-
ligten Einreichplanen 1,89. Diese ergibt sich aus der oberirdische Kubatur
nach TROG (siehe Abbildung vorher, 1.530,28 m3) geteilt durch die Grund-
stucksgrofe (laut GB-Auszug 810 m?).

Im Baubescheid vom 15.10.2018 (siehe Beilage 3) befand sich betreffend die
Baumassendichte folgende Erganzung:

-__'_-_-______
Elgenlumer
HHS i cal

ggschnﬂ . PUSS o) 5P . 22, 6572 cBeroer ber N\ 7o
8 u.vorhaben AT i e
B_gb _;Eg_,x?f EZ: zs1 e

AWM. & . 2047 + 15 40.20/¢ |BBZ2
Bauplatzfisiche: Flo ut -Lote [8BZahi mozehl <irf, rj&ﬁﬂ/ﬂwﬂ

LNHASE 7. BEHED Wy 06 44 Vo Z.5ct, 43

—— = R _mEh) kr Lodion
e
Zr‘f‘rfil,r‘f_'{ o
_"_“—'—-—-———_.___—=___‘

Bei der Befundaufnahme konnte festgestellt werden, dass gegenuber den
baubehordlich bewilligten Grundrissplanen auf Flachen der Tiefgarage im je-
weils angrenzenden Bereich zu beiden Hausern Raume errichtet wurden, die
in das jeweilige Haus integriert wurden. Im Bescheid vom 15.10.2018 (siehe
Beilage 3), auf Grund dessen verschiedene Umbauten baubehadrdlich bewilligt
wurden, sind diese Anderungen nicht erfasst.

Daher ergibt sich, dass die zusatzlich im UntergeschoB auf Flachen der
Tiefgarage neu geschaffenen Raume ohne baubehordliche Bewilligung
errichtet wurden.

Weil die errichteten Raume zur Ganze unterhalb des Geléandeniveaus liegen,
wurde auch keine zusatzliche oberirdische Kubatur geschaffen.

Ob sich die Kubaturen nach TVVAG und ONORM B 1800 durch die vorhin
genannten neu errichteten Raume geandert hat, kann vom SV nicht beurteilt
werden.
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7.5.2 Energieausweis

Entsprechend dem Energieausweis, der am 30.05.2017 ausgestellt wurde und
daher eine Gultigkeit bis 29.05.2027 hat, besteht folgende Einordnung des

Einfamilienwohnhauses in die verschiedenen Energieeffizienzklassen (siehe
Beilage 5):

REMERGIEBEDARF,
RENZ-HELZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERG

SPEZIFISCHER STANDORT-REFE EEFFINENZ-FAKTOR

S TANDORT-KOHLENDIDXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERG! im mw | COTw foan

Wihimta
3025 pwhia ua Wi
WS W Hy o o aE
B kihia WNWE S
GRS NG HEB an
(] 1‘“
HHSE 1642 KWhisa
0712 kWhia
74574 Kb PEB= 1y vadah
] i PEBwwrt= §04 2
BEID BANE PEB smmx 0
e COZm Ny om@
forz (ki)
0 kWi PV e i o

Entsprechend dem Energieausweis besteht fur das Einfamilienwohnhaus ein
Gesamtenergieeffizienzfaktor feee, von 0,707. Dieser Gesamtenergieeffizienz-
faktor liegt unterhalb des Faktors des Referenzgebaudes (Faktor ist 1,00) be-
zogen auf den Ausstellungszeitpunkt im Jahr 2017. Daraus ergibt sich, dass
die zwei Einfamilienwohnhdauser samt gemeinsamer Tiefgarage einen wesent-
lich besseren Gesamtenergieeffizienzfaktor haben als das Referenzgebaude.
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7.5.3 Heizung / Warmwasseraufbereitung

Beheizt werden die Raume der zwei Einfamilienwohnhauser mit einem Gas
Brennwertkessel der Fa. Viessmann, der das jeweilige Wohnhaus separat
versorgt und in den jeweiligen Technikraumen untergebracht ist.

In den Raumen des Hauses sind FuRbodenheizungen verlegt. Fur die Ful3bo-
denheizung bestehen Verteilerkasten, von denen aus die verschiedenen
Heizkreise gesteuert werden kdnnen.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt laut erteilter Auskunft Uber Plattenwar-
metauscher, die in jedem Haus installiert sind.

7.5.4 Ausstattung der Einfamilienhauser und der Tiefgarage

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme befanden sich die zwei Einfamilienwohn-
hauser mit gemeinsamer Tiefgarage laut Auskunft des Herrn Valentin Haffner
in folgendem Ausstattungszustand:

Eingangstiire

Massiv ausgeflhrte Sicherheitstire mit Altholzverkleidung

Fenster, AuBRentiiren,

Holz-Alu-Fenster mit 3-facher Isolierverglasung; Doppelelemente mit
Schiebetlren in den Obergescholien auf die Nordterrassen; bei allen

Beschattung Fenstern - mit Ausnahme des nordseitigen Bereichs im ObergescholRes
- wurden laut erteilter Auskunft Raffstores eingebaut
Lift Erschlie3t alle Geschol’e im jeweiligen Haus und wurde laut erteilter
Auskunft von der Fa. Hollaus eingebaut
Eichendielen
. Nassrédume: Feinsteinzeugfliesen
Boden

Terrassen, Balkone: Thermokieferbretter

Einfahrt/Vorplatz: Betonsteine 12 cm und Granitrandsteine

Wande / Decken / Ver-
putz

Aufgehende Wande: Massivbauweise mit roten Ziegeln
Decken: tiber dem UG und EG sind Stahlbetondecken

Das sichtbare AuRenmauerwerk wird verputzt und teilweise mit Holz
verschalt.

Innentiiren

Osthaus: Postenstocktiren in Vollholztliren in Eiche

Westhaus: Pfostenstocktliren mit Altholztliren

Sanitarausstattung
(Bad und WC’s)

Osthaus:
o Bad mit Dusche, WC und Handwaschbecken im Untergeschol}

e 3 Bader mit Dusche, WC und Handwaschbecken im Ober-
geschol}

o Toilette mit WC und Handwaschbecken im Obergeschol?
Westhaus:
o Bad mit Dusche, WC und Handwaschbecken im Untergeschol}

e 3 Bader mit Dusche, WC und Handwaschbecken im Ober-
geschol}

o Toilette mit WC und Handwaschbecken im Obergeschol}
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Verfliesungen der Béden und der Wande in unterschiedlichen Hohen;
Abschluss der Wandverfliesungen blindig mit der Wand

Stiegenlaufe

Stahlbetonstiege im Untergeschol® mit Holztritten, in den Oberge-
scholien Holzstiege

Elektroanlage

Automatensicherungen, FI-Schalter; Unterverteiler; Tlrsprechanlage,
automatische Turoffner in jedem Stockwerk, Serverkasten

Telefon, Fernsehen,
Internet

Verkabelungen vorhanden

Gebaudetechnik

Brandschutzmelder, Tirklingelanlage

Terrassen/Balkone

Ausgelegt mit Thermofichtenbrettern

Heizung / Warmwas-
seraufbereitung

Gastherme in den Technikrdumen, FuRbodenheizungen in den R&u-
men

Warmwasseraufbereitung erfolgt durch Plattenwarmetauscher

Dach

Satteldach, Holzdachstuhl mit 2-lagiger Bitumenabdichtung und Kies-
schittung

Kiicheneinbauten

Einbauklichen mit verschiedensten Geraten

Garage

Epoxidharzboden; automatisch 6ffenbares Garagentor

AuBenanlagen

Betonmauern an den Grundstlicksgrenzen, gestockt, teilweise mit auf-
gesetzten Holzzaunen

Mauern sidseitig im Innenbereich teilweise bepflanzt

Garten: verschiedene Bepflanzungen

7.5.5 Grundriss Gescholte

Die nachfolgend abgebildeten Grundrisse wurden aus den im Bauakt auflie-
genden Einreichplanen von den zwei Einfamilienwohnhausern mit gemeinsa-
mer Garage aufgrund des Bescheids vom 15.10.2018 (siehe Beilage 3) ent-

nommen.

Hingewiesen wird darauf, dass folgende Anderungen im Innenbereich erfolgt

sind:

1. Im Untergeschol3 des Osthauses wurde der Abstellraum 2 nicht errichtet und
stattdessen wurde in diesem Bereich eine Liegeflache eingebaut, die mit dem
im Plan bezeichneten Fitnessraum offen verbunden ist.

2. Im Untergeschol3 des Osthauses wurde statt dem Abstellraum 1 ein Bad mit
Dusche, WC und Handwaschbecken eingebaut.

3. Im Untergeschol} des Osthauses wurden der Vorraum und der Abstellraum
zusammengelegt und von diesem Raum fuhrt sldseitig ein Durchgang in
einen weiteren Abstellraum (Waschraum), der im Bereich der Tiefgarage auf
dem Kfz-Abstellplatz P 1 errichtet wurde.

4. In der Tiefgarage wurden im Bereich der Kfz-Abstellplatze P 1 und P 2 ein
Vorratsraum und ein anschlielender Abstellraum errichtet. Von diesem Ab-
stellraum fuhrt eine Tilr zu den zuvor beschriebenen Abstellraumen des Ost-

hauses.
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5. Im Obergeschol3 des Osthauses wurden die Rdume Master und Masterbad
zusammengelegt und als Wohnzimmer ausgefihrt.

6. Im Obergeschol’ des Osthauses sind der Ostbalkon und die Sidterrasse mit
Holzbrettern miteinander verbunden.

7. Im Bereich der westseitig liegenden Kfz-Abstellplatze P 3 und P 4 wurden
ebenfalls ein Vorratsraum und ein daran anschlieRender Abstellraum errichtet.

8. Im Untergeschol3 des Westhauses wurde der Abstellraum als Bad mit Du-
sche, WC und Handwaschbecken ausgefuhrt. Zudem wurde im Weinkeller ein
Fitnessraum errichtet.

9. Im Erdgeschol’ des Westhauses erfolgt der Eingang vom Master-Schlafen in
das Master-Bad an der Nordwand.

10.Im Obergeschol} des Westhauses wurden die Raume Master und Masterbad
zusammengelegt und als Wohnzimmer ausgefihrt. Zudem wurde in diesem
Bereich westseitig ein doppelflugeliges Fenster eingebaut.

11.Im Obergeschol® des Westhauses sind der Westbalkon und die Sudterrasse
mit Holzbrettern miteinander verbunden.

UntergeschoR:

s

Abbildung 10: Grundrissplan Untergeschof3

25



Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes
Liegenschaft EZ 361 KG 83004 Ellmau, Kirchbichl 24a und 24 - Bezirksgericht Kufstein zu 10 E 36/24a

Erdgeschof:

Abbildung 11: Grundrissplan Erdgeschof3

Obergeschof:

Abbildung 12: Grundrissplan Obergeschol}
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Schnitte der Einfamilienwohnhauser mit Tiefgarage:

Y

Abbildung 13: Gebaudeschnitte Einfamilienwohnhauser mit Tiefgarage
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Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die in den Einreichplanen abgebilde-
ten Ansichten der beiden Hauser auf der Liegenschaft.

Ansicht Nord

= e e
i T

gl 1T AT Aok kTR TR

pH A He 3]

Ansicht Sud

Abbildung 14: Ansichten Einfamilienwohnhauser mit Tiefgarage
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7.5.1 Anschlusse

Laut Mitteilung sind die beiden Hauser an das Wasserleitungs- und Kanalnetz
der Gemeinde Ellmau angeschlossen. Die Energieversorgung erfolgt durch
das Netz der TINETZ-Tiroler Netze GmbH. Die Dach- und Oberflachenwasser
werden nach Retention in das Oberflachenwasserkanalsystem der Gemeinde
Ellmau eingeleitet. Die Mullentsorgung erfolgt durch die ortliche Mullabfuhr.
Laut Mitteilung durch Herrn Haffner bestehen Versorgungsleitungen fur Inter-
net und Telefon.

7.5.2 Mangelhaftigkeiten

Laut Mitteilung von Herrn Valentin Haffner bei der Befundaufnahme bestehen
innerhalb der Gebaude und an den Gebauden im AulRenbereich keine Man-
gelhaftigkeiten. Laut seiner Mitteilung wurden alle technischen Einrichtungen
der Gebaude laufend gewartet und instandgehalten und befinden sich in
einem funktionstlichtigen Zustand.

7.5.3 Behauptete Mietverhaltnisse

Von Herrn Valentin Haffner wurde dem Sachverstandigen bei der Befundauf-
nahme auf Nachfrage mitgeteilt, dass er das Osthaus von der verpflichteten
Partei gemietet hat und das Westhaus seine Kinder. Weiter teilte Herr Haffner
auf Nachfrage mit, dass er meint, dass es flur die Mietverhaltnisses schriftliche
Mietvertrage gibt, er aber deren Inhalt nicht kennt. Herr Haffner Ubermittelte
trotz Zusage keine Mietvertrage an den Sachverstandigen.

Weil dem Sachverstandigen keine schriftlichen Mietvertrage vorliegen, kann
zu allfalligen Vereinbarungen (Mietvertragsdauer, Mietzins, Betriebs- und
Heizkosten u.dgl.) in den Mietvertragen keine Stellungnahme abgegeben wer-
den.

Der Sachverstandige geht davon aus, dass es mdglich ist, dass zwar keine
schriftichen Mietvertrage bestehen aber ein muandlicher Mietvertrag abge-
schlossen wurde. Allenfalls bestehende Mietverhaltnisse fallen hdchstwahr-
scheinlich nicht in den Anwendungsbereich des MRG, weil auf Grund der le-
diglich 2 bestehenden Wohneinheiten (Haus Ost und West), eine Vollaus-
nahme vom MRG besteht und die Mietverhaltnisse daher in den Anwen-
dungsbereich des ABGB fallen.

Hinweis:

Weil der Sachverstandige keine rechtlichen Beurteilungen vornehmen darf,
sind die vorhin gemachten Ausfuhrungen lediglich als ein Hinweis zu verste-
hen, fur die der Sachverstandige keinerlei Haftung Ubernimmt. Der Sachver-
standige kann daher auch keine Feststellung machen, ob ein allenfalls beste-
hendes Mietverhaltnis von einem Erwerber der Liegenschaft aufgeldst werden
kann.

7.5.4 Freizeitwohnsitz

Im Bescheid vom 06.11.2017 (siehe Beilage 2) wurde ausdrucklich darauf
hingewiesen, dass auf Grund der Bestimmungen des § 13 Abs 3 TROG 2016
auf der Liegenschaft keinesfalls ein Freizeitwohnsitz neu geschaffen werden
darf. Die widerrechtliche Verwendung einer Wohnung als Freizeitwohnsitz ist
gem. § 13a Abs 3 TROG 2016 mit einer Geldstrafe bis zu € 40.000,00 zu be-
strafen.
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7.5.5 Detailbeschreibung

Nach der Zufahrt tber die 6ffentliche Stralle ,Kirchbichl“ gelangt man auf der
Hohe der Liegenschaft abzweigend nach Osten Uber eine Asphaltstralle, die
auf dem Grundstick 425/2 verlauft und im Eigentum der Gemeinde Elimau
steht. Uber diesen Weg, auf dem zu Gunsten der bewertungsgegenstandli-
chen Liegenschaft ein Geh- und Fahrrecht lastet, gelangt man zum Vorplatz
der Liegenschaft.

Von der StralRe ist der Vorplatz mit abgeschragten Granitrandsteinen abge-
grenzt.
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Die Vorplatzflache ist bis zu den Eingangen in die beiden Hauser und zum
Garagentor mit Betonsteinen ausgelegt. Auf der Hohe der beiden Mullhaus-
chen verlauft ein eingelassenes Rigol.

[ s = 'l '~ % e >
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In die Vorplatzflache sind drei Rahmen, die ebenfalls mit Betonplatten ausge-
legt sind, eingelassen. Laut erteilter Auskunft ist in dem unmittelbar an das
Rigol anschlielfenden Bereich die Retention eigenbaut. Bei den vor der Gara-
ge befindlichen Rahmen ist links ein Olabscheider und rechts der Kanalan-
schluss eingebaut.
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Unmittelbar vor den Eingangen in die beiden Hauser und die Einfahrt in die
Tiefgarage sind ebenfalls Rigole verlegt.

Die Turen und die Garage sind mit Altholz verkleidet. Vor der Garage ist eben-
falls ein Rigol verlegt.
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Der Bereich Uber der Garage im Obergeschof} ist im AuRenbereich ebenfalls
mit Altholz verkleidet. Auch der AulRenbereich der Hauser ist mit Altholz ver-
kleidet.

Die vorgelagerten Balkone sind mit einem Eisengelander in Anthrazitfarbe mit
Profilen abgeschlossen. Ebenfalls sind die Verblechungen in eloxiertem Alub-
lech ausgefuhrt. Die Dachrinnen und die Abflussrohre sind ebenfalls eloxiert.
Die beiden Dacher sind mit Kies eingedeckt.
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Seitlich der Zufahrt und des Zuganges wurden Betonwande errichtet, die ge-
stockt sind. Der dahinter liegende Bereich ist mit verschiedenen Strauchern

Am nordostseitigen Grundstlicksbereich steht ein Betonhduschen mit Holz-
dach und einer Holztiir, in dem sich der Ubergabeschrank des Stroms befin-
det. Laut erteilter Auskunft befindet sich in der Ubergabestation eine Not-
stromversorgung flur beide Hauser.

R o
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Der anschlielende Bereich zu den Betonwéanden ist mit Kies aufgeschittet.
Im Osthausbereich sind Thujen gepflanzt, die mit Cortenblech und Holzbalken
vom Kiesstreifen abgetrennt sind.

Befundaufnahme Haus Ost

Auf der linken Seite vor der Eingangstur ist ein Mullsammelraum vorhanden,
in dem am Boden eine Steinplatte verlegt ist. Die Wéande sind verputzt. Die
restliche Verkleidung ist in Altholz und der Rahmen besteht aus verzinktem
Stahl.
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Das ostseitige Haus hat die Adresse Kirchbichl 24a. Vor dem Eingang ist ein
Rigol eingelassen. Die Eingangsture ist eine massiv ausgeflhrte Sicherheits-
tire mit einer Altholzverkleidung innen und auf3en. Seitlich ist eine Fixglasver-

glasung vorhanden.
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Vom Empfangsraum flhrt das Stiegenhaus in die oberen Geschof3e und
rechts gelangt man zum Lift. Am Boden sind Eichendielen verlegt.

Die Wande sind teilweise mit Rigips verkleidet, gespachtelt und gemailt. In die
Decke, die ebenfalls mit Rigips verkleidet, gespachtelt und gemalt ist, sind Be-
leuchtungskorper eingelassen. Laut erteilter Auskunft wurde auf die Beton-
wande im Innenbereich Rigips mit dahinterliegender Dammung aufgebracht.
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Die Stufen und Spiegel der Betonstiege sind mit Eichendielen verkleidet. Seit-
lich besteht ein anthrazitfarbener Eisenabschluss, in den Glaselemente einge-
lassen sind. Die Unterseite der Stiege ist verputzt bzw. gespachtelt und ge-
malt.

Nordseitig befindet sich im Empfangsraum ein Einbauschrank, der mit Hirsch-
leder verkleidet ist. Die Griffe sind aus Metall und sind im unteren Bereich der
Tldren aufgesetzt. Im Innenbereich sind im unteren Bereich Schubladen und
oberhalb Ablagefacher mit Beleuchtung eingebaut.
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Vom Empfangsbereich fuhrt ein Gang, von dem man links in den im Plan ein-
gezeichneten Fitnessraum gelangt. Abgegrenzt ist der Fitnessraum durch eine
Pfostenstocktlire mit furniertem Turblatt und Targriff.

L
In diesem Raum ist ebenfalls ein Dielenboden verlegt. Wande und Decke sind

mit Rigips verkleidet, gespachtelt und gemalt. Ausgestattet ist der Fitnessraum
mit einer Liegeflache. Der ostseitige Bereich ist mit Holz verkleidet.
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Es ist eine Sauna eingebaut, die mit Altholz auRen verkleidet ist. Zum Raum
besteht ein groRes Glasfenster, das zweifach verglast ist, und eine Glastire.
Im Eingangsbereich der Sauna sind grof3flachige Steingutfliesen verlegt. Zwi-
schen Sauna und Dusche besteht ein doppelfligeliger Ablagekasten. Die
Sauna ist von der Marke Klafs und in dieser sind zwei Liegeflachen L-férmig
angeordnet. Das Steuerungsgerat funktioniert elektronisch und ist seitlich der
Tudr im Auflenbereich befestigt.

Gegenuber der Sauna gelangt man in eine Dusche und ein WC. Die Dusche
ist barrierefrei ausgefihrt. Am Boden sind hellbeige Steingutfliesen verlegt.
Die Fliesen an der Wand im Bereich der Dusche haben eine graue Farbe mit
leicht gerippter Struktur. Die Dusche ist mit einer Hand- und Regendusche
ausgestattet. Am Boden besteht ein Bodenablauf.
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Ausgestattet ist der weitere Bereich mit einem Handwaschbecken, Wandspie-
gel und einem WC mit Unterputzspulkasten.

In die Decke sind Spots eingebaut. Oberhalb des WCs ist ein Liftungsradiator
installiert.
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Nordseitig gelangt man durch eine Tur mit seitlicher Fixverglasung auf eine
kleine vorgelagerte Terrasse, auf der ein Thermofichtenboden verlegt ist. Die
Nordwand zum Gartenbereich ist mit Altholz verkleidet. Die Mauer ist mit einer
anthrazitfarbenen Blecheinfassung abgeschlossen.

In diesem Bereich steht ein Wasserbottich fir die Sauna und besteht ein
Wasserauslass. Seitlich sind zwei Leuchten an der Wand befestigt. Ebenfalls

besteht eine Lautsprecherbox.
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Seitlich der Liegeflache bestehen Ablageflachen und ein Wasserauslass in ein
Becken mit seitlichem Einhebelmischer.

A

-

Seitlich der Tur zum Gangbereich befindet sich eine Sprechanlage der Marke
Busch/Jager, wie sie in jedem Stock installiert ist. Rechts ist die Wand mit Alt-
holz verkleidet.
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Im Empfangsraum besteht ein groRflachiger Spiegel, dessen Umrahmung mit
grunem Leder eingefasst ist. Im Bereich des Durchgangs ist unterhalb der
Stiege ein Abstellraum vorhanden, in dem ebenfalls ein Dielenboden verlegt
ist. Wande und Decke sind verputzt und gemalt. Die Stiege ist auf der Unter-
seite verputzt und gemalt. In diesem Raum besteht ein Licht und dieser wird
als Abstellraum flr Schuhe genutzt. Es sind verschiedene Regale eingebaut.
Weiters gelangt man am Ende des Ganges bzw. des im Plan eingezeichneten
Vorraum zu einem zweiteiligen Schrank, der als Ablage flr Saunaticher und
verschiedene andere Sachen genutzt wird.

Links gelangt man in dem im Plan eingezeichneten Abstellraum, der als
Hauswirtschaftsraum genutzt wird und weiter durch eine TUr in den Raum, der
mit Technik 2 bezeichnet ist. Rechts gelangt man westseitig durch eine mit
Altholz verkleidete Tur in die Garage.
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Der Hauswirtschaftsraum ist mit einer Pfostenstocktiire, wie zuvor bereits be-
schrieben, abgegrenzt. Im Hauswirtschaftsraum ist auf der Nordseite eine Ar-
beitskiiche mit einem Waschbecken, ausziehbaren Kasten, Schubladen und
vierteiligen Oberkasten eingebaut. Am Boden sind Steingutfliesen verlegt.

)
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Gegenuberliegend ist ein Verbau mit Kasten samt Tiren und Schubladen im
unteren Bereich. Seitlich des Durchgangs ist ein raumhohes Kastchen fur die
Ablage von Putzgeraten.

Der Durchgang zum nachsten Raum, der von der Garage abgetrennt wurde,
liegt eine Stufe hoher. Ebenfalls ist dieser Raum als Waschraum mit Wasch-
maschine und Trockner der Marke Miele ausgestattet. Es sind verschiedene
Unterkastchen mit Taren vorhanden, die ausziehbare Schranke haben. Eben-
falls sind Oberkastchen mit Ablagen im Innenbereich eingebaut. Die Kastchen
sind ost-, slid- und westseitig angeordnet.
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Ostseitig schlieBt durch eine Stahlzargentlir mit weillem Eisenturblatt der
Technikraum an, in dem ebenfalls ein Steingutboden verlegt ist. Wande und
Decke sind verputzt.

In diesem Bereich steht die Heizanlage mit der Gastherme, ein Pufferspei-
cher, die Warmwasseraufbereitungsanlage und hinter der Tur wurde fir den
Anschluss einer Luftwarmepumpe Vorsorge getroffen worden.

47



Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes
Liegenschaft EZ 361 KG 83004 Ellmau, Kirchbichl 24a und 24 - Bezirksgericht

Kufstein zu 10 E 36/24a

An der Nordwand befindet sich auch der Elektroschrank, der mit verschiede-
nen Automatensicherungen und Fl-Schaltern ausgestattet ist. Seitlich besteht

ein Serverschrank.
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Im Boden ist ein Abfluss eingebaut. In diesem Bereich befinden sich die Was-
serstation, verschiedene Ab- und Zulaufleitungen, die alle isoliert sind, und
einige Kupferleitungen, die noch offen verlegt sind und bei denen noch neue

Anschliusse installiert werden konnen.

Vom Gangbereich gelangt man durch eine Tur in die westseitig angrenzende
Garage, die mit einem automatisch 6ffenbaren Sektionaltor abgeschlossen ist.
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Am Boden ist ein Epoxidharzboden verlegt. Ebenfalls verlaufen am Boden
quer und zwischen den Autoabstellplatzen nord- und sutdseitig Rigole. Wande
und Decke sind verputzt und gemalt. Auf die Decke sind Beleuchtungskorper
aufgesetzt. Im AuRenbereich ist an den Wanden eine umlaufende Holzbal-
kenverschalung befestigt. Dahinter befindet sich eine indirekte Beleuchtung.
Die Betonsaulen in der Garage wurden ebenfalls mit Altholz verkleidet. Auf
der linken Seite besteht neben dem Tor ein kleiner Werkstattbereich. Daran
anschlielend befindet sich der Bereich, der gerade besichtigt wurde und
durch die Abtrennung der beiden Abstellplatze P 1 und P 2 von der Garage
geschaffen wurde. In der Nische stehen verschiedene Kihlschranke der Mar-
ke Liebherr. In der Garage stehen verschiedene Kasten.

Anschlief3end ist ein weiterer Raum vorhanden, der eine Ture mit Altholzver-
kleidung hat. In diesem Raum ist ebenfalls ein Epoxidharzboden verlegt. Die
Wande sind grau gemalt. Die Decke ist verputzt und gemalt. Auf die Decke ist
ein Beleuchtungskorper aufgesetzt. Dieser Raum wird als Lagerflache ge-
nutzt. Nordseitig sind verschiedene offene Regale mit Fachern eingebaut.
Ebenfalls teilweise sldseitig. Auf der Ostseite besteht in diesem Raum der
Waffenschrank. Weil Herr Haffner nicht wollte, dass in diesem Bereich Fotos
angefertigt werden, besteht zu den vorigen Beschreibungen keine Fotodoku-
mentation.

Ostseitig gelangt man in einen Raum, in dem ein Waschbecken eingebaut ist.
Am Boden ist wiederum Epoxidharz verlegt. Die Wande sind ca. halbhoch mit
Steinzeudfliesen verkleidet. Darlber sind die Wande und die Decke verputzt
und gemalt. In diesem Raum besteht wiederum eine Tur zu dem zuvor be-
schriebenen Hauswirtschaftsraum.
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Westseitig gelangt man von der Garage durch eine Stahlzargentlre in einen
kleinen Raum, in dem ebenfalls ein Epoxidharzboden verlegt ist. Ausgestattet
ist dieser Raum mit einem Waschbecken und verschiedenen Kastchen. Im
Sudbereich sind Oberkastchen vorhanden. Wande und Decke sind gemalt.
Der untere Bereich der Wande ist mit Fliesen verkleidet. An der Decke ist ein
Beleuchtungskoérper aufgesetzt. Weiters gelangt man von diesem Bereich
durch eine Tur in einen weiteren anschlieBenden Raum, der ebenfalls mit
einer Stahlzargentur abgetrennt ist. In diesem Raum befindet sich ein grolder
offener Schrankbereich mit Schubladen unterhalb, der als Schiraum dient.
Wande und Decke sind verputzt. Am Boden ist Epoxidharz verlegt.

Vor dem Eingang in den westseitigen Kellerbereich, steht auf den Abstellplat-
zen P 3 und P4 ein Notstromaggregat mit Oltank und verschiedenen Kanis-
tern. Vor der Garage besteht beim Eingang auf der Ostseite an der Wand eine
Klingelanlage mit Kamera und Tastenkombination.
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Vom Empfangsraum des Osthauses gelangt man Uber eine Stiege mit Podest
in das Erdgeschol3. Ostseitig ist auf dem Podest eine Wand mit Altholz ver-
kleidet.

Im Bereich des Erdgescholles besteht links ein Zugang zum Lift und an-
schliefend ein Gang, von dem man zu den Raumlichkeiten im Erdgeschol}
gelangt.
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Im Erdgeschold bestehen wiederum als Abtrennung der einzelnen Raumlich-
keiten vom Gangbereich Pfostenstocktiren in grau mit massiven Turblattern
und innenliegenden Beschlagen.

L

In den Raumen sind, wie auch im Gangbereich, Eichendielenbéden verlegt.
Teilweise sind die Wande mit Altholz verkleidet. Im Gangbereich besteht ost-
seitig gegenuberliegend der Stiege ein Verbau mit Kastchen mit Tlren und
Schubladen im unteren Bereich. Im oberen Bereich bestehen offene Ablage-
facher. Die Ruckseite zwischen den oberen und unteren Kastchen ist mit Le-
der verkleidet.
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Im Erdgeschold befinden sich drei Schlafzimmer mit jeweils einem zugeordne-
ten Bad. Es befinden sich sohin auf dieser Ebene drei Bader.

Ostseitig schlief3t ein Schlafzimmer an, von dem man sudseitig durch eine Tur
in ein Bad gelangt. Im Schlafzimmer ist ein Eichendielenboden verlegt. Wan-
de und Decke sind verputzt und gemalt. Die Wande sind teilweise massiv er-
richtet und im AuRenwandbereich sind Rigipsdecken mit indirekter Beleuch-
tung und Brandschutzmeldern eingebaut.
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Ostseitig gelangt man durch eine doppelfligelige Tir auf einen Terrassenbe-
reich, auf dem Kiefernbretter verlegt sind. In diesem Bereich sind die Aul3en-
wande mit Altholz verkleidet. Auch die Unterseite des daruberliegenden Bal-
kons ist mit Altholz verkleidet. Vor der Tur ist ein Rigol eingebaut, das mit Git-
tern abgedeckt ist.

Laut erteilter Auskunft sind bei allen Fenstern und Aul3enttren im Haus Raff-
stores eingebaut. Ausgenommen im nordseitigen Bereich des Obergescho-
Res. Die Raffstores sind elektrisch 6ffenbar und schlielbar. Die Fensterbanke
sind im Aul3enbereich eloxiert und anthrazitfarben.
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Der vorgelagerte Terrassenbereich verlauft entlang der Ostseite des Hauses
und ist mit einer Mauer zum anschliellenden Garten abgegrenzt. Die Mauer ist
verputzt und gemalt. AnschlielRend besteht nordseitig ein Bereich, der mit
Steinen aufgeschittet ist. Der daran anschlieRende Gartenbereich ist be-
pflanzt. Die rlickwartigen Bereiche sind mit Mauern abgeschlossen. Der Be-
reich zur Hauswand hin ist verputzt. Der andere Bereich ist gestockter Beton.
An der OstauRenwand sind in verschiedenen Bereichen Beleuchtungskorper
befestigt.

i
K :
An der Ostgrenze ist eine Hecke gepflanzt. In diesem Bereich verlaufen Lei-
tungen fur die Luftwarmepumpe, die offen abschlieen.
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Vom Schlafzimmerbereich gelangt man siudseitig in das Bad, das mit einer
Dusche ausgestattet ist. Am Boden und halbhoch an den Wanden sind Stein-
gutfliesen verlegt. Der Wandbereich Uber den Fliesen besteht aus Rigips und
wurde gemalt. In die Rigipsdecke sind indirekte Beleuchtungskoérper einge-
setzt. Ausgestattet ist das Bad mit einer barrierefreien Dusche samt Glasab-
trennung und Sitzbank im Innenbereich. Die Dusche ist im Innenbereich mit
gerippten Wandfliesen verkleidet. Ostseitig gelangt man durch eine Tur zu
dem vorbeschriebenen Durchgang und zum Garten.

L
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Eingebaut ist weiters ein WC mit Unterputzsptilkasten und dariber ist ein LUf-
ter installiert.
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Sldseitig ist ein Handwaschbecken mit Einhebelmischer und einem Verbau
mit vier Kastchen unterhalb und oberhalb mit einem dreiteiligem Spiegel-
schrank eingebaut. Hinter den Spiegeln befinden sich Kastchen mit Ablagen.
Beim grolien Spiegel bestehen dahinter keine Kastchen, lediglich bei den Sei-
tenspiegeln, die mit Druck 6ffenbar sind.

=

Das nachste Zimmer ist laut Plan das Master-Schlafzimmer. Grundsatzlich
besteht die gleiche Ausflihrung wie im Zimmer mit Bad zuvor. Abweichend
davon ist nordseitig eine Tur mit seitlichem Fixglaselement, durch die man auf
die vorgelagerte, nordseitig ausgerichtete Terrasse gelangt, die sich Uber die
gesamte Hausbreite erstreckt. Wande und Decke sind gespachtelt und in die
Rigipsdecke sind indirekte Beleuchtungskorper eingebaut.
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Die Terrasse ist im Aulenbereich mit anthrazitfarbenen Eisengelander mit
stehenden Gitterstdben und einem aufgesetzten Handlauf abgegrenzt. Am
Boden wurde ein Thermokieferboden verlegt. Die Rickwand und die Untersei-
te des daruberliegenden Balkons sind mit Altholz verkleidet. Seitlich befindet
sich westseitig auf der Terrasse ein Wasseranschluss mit einer Gardenabe-
regnungsanlage.

g =
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Vom Bad befindet sich ebenfalls ein Ausgang auf diese Terrasse.

Im Schlafzimmer ist studseitig ein Wandverbau eingebaut, in dem ein Doppel-
bett steht. Ebenfalls ist auf der Westseite ein vierteiliger Kastenverbau mit
seitlichem Durchgang in das Bad vorhanden.
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Angrenzend besteht das Masterbad. Am Boden sind wiederum Steingutfliesen
verlegt. An den Wanden sind die Steingutfliesen im Bereich des Waschbe-
ckens und des WCs halbhoch verlegt. Im Bereich der Ostwand besteht ein
Doppelwaschtisch mit Unterverbau. Die Fliesen an der Ostwand verlaufen
wiederum bundig mit dem daruberliegenden Verputz. Die Dusche ist wie im
Bad zuvor beschrieben ausgeflihrt. Die Rigipsdecke ist gespachtelt und es
sind indirekte Beleuchtungskorper eingebaut.

Das WC hat einen Unterputzspilkasten mit einer Liftung oberhalb. Der Be-
reich ist mit einem Holzgitter abgetrennt.
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Die eingebauten Schalter in diesem Zimmer sind vierteilig. Von oben bis unten
besteht die Beleuchtung. Dann die Taster fur die AuRenbeleuchtung, darunter
die Tasten fir die Raffstores und darunter die Steuerung fir die FuBboden-
heizung, die in jedem Raum zur Temperatursteuerung eingebaut ist.

Vom Flurbereich gelangt man seitlich der Stiege in das sidwestseitig ange-
ordnete Zimmer 3, in dem ebenfalls ein Eichendielenboden verlegt ist. West-
seitig ist ein Fenster mit angrenzendem Turelement eingebaut, durch das man
auf die vorgelagerte Terrasse gelangt. Im Zimmer sind die Wande glatt ge-
spachtelt. Die Decke ist ebenfalls glatt gespachtelt und in diese wurden Spots
eingebaut. Die nordseitige Wand ist mit Holz verkleidet. Die Terrasse ist wie
zuvor beschrieben ausgefuhrt. Zum westseitigen Haus ist die Terrasse mit
einer blickdichten Holzverschalung abgetrennt.
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Sudseitig besteht ein dreiteiliger Kasten mit Schiebetlren. Oberhalb sind Be-
leuchtungskorper montiert. Durch eine Schiebetlire gelangt man in das an-
grenzende Bad, in dem Steingutfliesen am Boden verlegt sind.
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Ausgestattet ist dieses Bad mit einer Dusche samt Glasabtrennung ohne
Glasture, einer freistehenden Badewanne, ostseitig einer Glastlire zum
Aulengang, nordseitig ein Doppelwaschbecken mit Abdeckplatte samt einem
Verbau unterhalb und einem Spiegelschrank oberhalb. Der Spiegelschrank
hat seitliche Spiegelelemente mit Kastchen dahinter. An der Decke sind zum
Spiegelschrank hin in einer Entfernung von einem halben Meter drehbare
Lichter aufgesetzt. Der Duschbereich ist bis zur Decke gefliest.

Die Wande sind im Bereich der freistehenden Badewanne ca. bis zur Halfte
mit Steingutfliesen verkleidet.
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Rechts seitlich des Handwaschbeckens ist das WC mit Unterputzspllkasten
und Bellftung oberhalb eingebaut. Zwischen dem Handwaschbecken und
dem WC besteht ein Holzgitter. Oberhalb des WCs ist ein Lifter an der Wand
installiert.

Im Bad besteht ebenfalls ostseitig des WCs eine Tur auf die Terrasse, auf die
man auch vom Schlafzimmer 2 samt Bad gelangt.
e —
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Durch die westseitige Tur des Schlafzimmers gelangt man auf die vorgelager-
te Terrasse, die westseitig des Hauses verlauft. Zu dieser Terrasse gelangt
man nur Uber die Tir dieses Schlafzimmers. Zum Stiegenhaus bestehen le-
diglich Fixverglasungen. Ebenfalls besteht eine Fixverglasung zur Nordseite
des Liftschachtes. Nordseitig ist die Bristung im Innenbereich mit Altholz ver-
kleidet. Abgedeckt ist das Altholz mit anthrazitfarboenem Abdeckblech und
einem Handlauf.
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Sldseitig ist die Mauer mit Holz verkleidet. In diesem Bereich befindet sich
auch eine Sitzbank unterhalb. Seitlich der Tur im Schlafzimmer besteht ein
Wasseranschluss. Auf die Holzverkleidung der Mauer ist ein Bristungsgelan-
der mit Handlauf aufgesetzt.
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Im Stiegenhausbereich sind Wande und Decke gespachtelt. In den Gangbe-
reichen sind indirekte Beleuchtungskoérper eingesetzt. Die Stiegenstufen sind
mit Holz verkleidet und es bestehen seitlich Glasabtrennungen. In diesem Be-
reich besteht an der Nordwand der Offner fiir die Haustiire. Uber die Stiege
gelangt man in das Obergeschol3, das als Wohn- und Essraum genutzt wird
und das Dachschragen hat. Im Stiegenhausbereich ist ein Dachfenster einge-
baut.
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Nordseitig bestehen im unteren Bereich zwei Doppelschiebetiren jeweils
west- und ostseitig. Im Wohnzimmerbereich ist ein Dielenboden verlegt. Im
Firstbereich verlauft eine Pfette. Die anschlielienden Bereiche der Dachschra-
gen sind mit Rigipsplatten verkleidet, die gespachtelt und gemalt sind. Der
Wohnraum hat eine Uberhéhe.

Vom Wohnbereich gelangt man nordseitig auf den vorgelagerten Balkon, der
vom Dach Uberragt wird. Oberhalb der Tlren befinden sich zum Dachstuhl hin
drei- und viereckige Glaselemente. Das Balkongelander ist aus anthrazitfar-
benen Eisenstdben mit Handlauf. Im Aul3enbereich bestehen an den Wanden
Beleuchtungskdrper und es wurden Heizstrahler befestigt. Im oberen Bereich
sind an den Wanden Lautsprecher installiert.
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Der Balkon ist nach Norden mit Blick auf den Wilden Kaiser ausgerichtet und
am Boden sind Thermofichtenbretter verlegt.

Westseitig neben dem Liftausstieg ist ein doppelfliigeliges Fenster in die
westseitige Aulenwand eingebaut.
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Ostseitig ist ein doppelfligeliges Fenster und eine Schiebetire eingebaut,
durch die man auf den ostseitigen Balkon gelangt. Oberhalb der Tlre und des
Fensters sind im Bereich des Dachstuhls ebenfalls Fenster eingebaut. Dieser
Balkon schlief3t an die Sudterrasse an. Der AulRenbereich ist mit Altholz ver-
kleidet. Ebenfalls ist die Dachunterseite mit Holz verkleidet. Abgeschlossen ist
die Terrasse mit einem Gelander aus anthrazitfarbenen Eisenstangen und der
daran anschlieRende Gartenbereich mit gestockten Betonmauern, auf die ein
Holzzaun aufgesetzt ist.
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In der Kiche besteht ein freistehender Block mit Schubladen zum Esstisch
gerichtet und Schubladen zu dem sldseitig an der Wand bestehenden Ku-
chenbereich. An der sudseitigen Wand ist eine Kiichenzeile eingebaut. Ober-
halb besteht eine Altholzverschalung.
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Ausgestattet ist der freistehende Kichenblock mit einem Ceranfeld der Marke
Siemens und mittig ist ein Dunstabzug eingebaut.
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Rechts ist in die Arbeitsplatte ein Waschbecken mit Einhebelmischer einge-
lassen. Bei der Einbauklche auf der Sudseite ist auf der linken Seite ein
Kihlschrank fur Getranke und Obst der Marke Kippersbusch eingebaut. An-
schlielRend besteht ein Kihlschrank der Marke Siemens und unterhalb des
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Weiters grenzt daran ein Backrohr der Marke Siemens an und darunter befin-
det sich der Geschirrspuler der Marke Siemens. Anschlieend ist in die Wand
eine Ablageflache mit Oberkastchen und unterhalb Schubladen eingelassen.
Daran schlielen ein Ober- und Unterkdstchen an. Die Ruckwand ist mit Holz

verkleidet.
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Der freistehende Kiichenblock und die Kiichenkasten an der Siidwand haben

graue Fronten. Der freistehende Kichenblock ist mit einer schwarzen Arbeits-
platte abgedeckt.
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An der KichenauRenwand sind zum Stiegenhaus hin verschiedene Schalter

fur die Steuerung der FuBbodenheizung, fur die Beleuchtung, fur die Aulen-
lichter und fur die Raffstores eingebaut.
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Sldseitig befindet sich hinter der Kiiche das Gaste-WC, in dem ein Steingut-
boden verlegt ist. In dieses gelangt man durch eine Tur mit Altholzverkleidung.
Die Wande sind ost- und sudseitig mit Fliesen halbhoch verkleidet. Der dar-
Uberliegende Bereich ist an den Wanden und an der Decke gespachtelt und
gemalt. Es ist ein WC mit Unterputzspulkaten und ein seitliches rundes
Handwaschbecken eingebaut.
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Im Bereich des Wohnzimmers besteht auf einer Eisenplatte, die in den Boden
bindig eingelassen ist, ein offener Kamin mit Glasabtrennung im unteren Be-
reich. Der Bodenteil, die konische Haube und das Rauchrohr sind schwarz
und es besteht unterhalb des Glases eine umlaufende Ablageflache.
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Sldseitig gelangt man durch eine Glaspendeltire in den angrenzenden
Raum, der gegeniber dem Plan als ein Raum ausgefihrt wurde (nicht als
Masterzimmer und Masterbad). Am Boden ist ein Eichendielenboden verlegt.
Die nordseitige Wand ist mit Altholz verkleidet. Zum Stiegenhaus hin besteht
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Sldseitig besteht eine doppelfligelige Schiebetir mit seitlichem Fixglasele-
ment. Sudseitig besteht noch eine weitere Tar.
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Auch ostseitig ist in diesem Raum eine Tur eingebaut.

Die nordseitige Wand ist mit Altholz bis zur Decke verkleidet. Es besteht eine
Uberhohe Raumhodhe. Decke und Wande sind weil} gespachtelt und gemailt.
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Durch die Schiebeture gelangt man auf die vorgelagerte Terrasse, die die ge-
samte Hausbreite umfasst. Auf der Terrasse sind Thermofichtenbretter am
Boden verlegt. Der AuRenwandbereich ist mit Altholz verschalt.
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Der Gartenbereich ist Randbereich zu den Mauern und teilweise auch im Gbri-
gen Gartenbereich mit Rollierung aufgeschittet und teilweise mit Straucher
und verschiedenen Pflanzen bepflanzt.
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Sudseitig bestehen Entliftungsschachte, die von der Tiefgarage stammen und
mit Holz eingefasst sind.
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Zum Gartenbereich des westlichen Hauses ist eine Eibenhecke gesetzt und
der Bereich davor bepflanzt. Sid- und ostseitig ist der Gartenbereich mit einer
gestockten Betonmauer mit einem aufgesetzten Holzzaun abgeschlossen.
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Befundaufnahme Haus West:

Nordseitig der Eingangstire im Untergeschol} besteht ein Mulllagerraum, der
gleich wie auf der Ostseite ausgefuhrt wurde. Durch die Hauseingangstiure mit
seitlichem Glaseinsatz gelangt man in den Eingangsbereich, der wiederum im
Plan als Empfang bezeichnet ist. Im Empfangsbereich ist ein Eichendielenbo-
den verlegt.

Die Stiege ist wie im Haus zuvor beschrieben ausgefuhrt. Auf die seitlich der
Stiege bestehenden Glasscheiben ist ein Handlauf aufgesetzt. Die Unterseite
der Stiege ist mit Leder verkleidet.
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Nordseitig besteht ein Kastenelement, der wie im Osthaus ausgeflhrt ist.

Der im Plan ausgewiesene Fitness/Weinkeller wurde als Saunaraum umge-
staltet und dieser ist ausgefihrt wie im Osthaus beschrieben. Es ist ein Die-
lenboden verlegt und die Wande sind mit gehackten Brettern und Balken ver-
kleidet. Die nicht mit Holz verkleideten Wande und die Decke sind gespach-
telt. In die Decke sind indirekte Beleuchtungskorper eingelassen.
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Nordseitig ist eine kleine AuRenterrasse vorhanden, deren Bristung verkleidet
ist. Der Bereich oberhalb ist mit Steinen aufgeschuttet. Anschliellend besteht
eine Bepflanzung. Links und rechts besteht eine Abtrennung. Die Terrasse ist
vom daruberliegenden Bereich Uberragt. Die Unterseite ist mit Holzbalken
verkleidet. Abgeschlossen ist der Raum zur Terrasse mit einer Fixverglasung
rechtsseitig und einer Tur auf der linken Seite.
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Anschlie3end besteht laut Plan ein kleiner Abstellraum, in dem aber ein Bad
eingebaut wurde. Am Boden sind Fliesen verlegt. Die Wande sind halb hoch
verfliest.
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Rechts besteht die Dusche mit Glasabtrennung und Duschtir. Der Wandbe-
reich in der Dusche ist mit gerippten Fliesen verkleidet. An der Sidseite be-

steht ein WC mit Unterputzsptilkasten.

Der obere Wandbereich schliel3t mit den Fliesen bindig ab. Wande und De-
cke sind verputzt und gemalt. An der Wand ist ein Lufter eingebaut. An der
Westwand ist auf einer Ablageflache ein Waschbecken mit Einhebelmischer

eingebaut. In die Decke sind Spots eingelassen.
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Sldseitig fuhrt ein Gang bis zu der Tur in die Garage, die Innen mit Holz ver-
kleidet ist. Links ist eine mit Druck zu offnende Tuir zu einem unterhalb der
Stiege liegenden Abstellraum.

Rechts gelangt man in einen Hauswirtschaftsraum, in dem rechts ein Verbau
vorhanden ist, der eine Waschmaschine und einen Trockner jeweils der Mar-
ke Miele eingebaut hat. Das Abwaschbecken ist in die Arbeitsplatte eingelas-
sen. Oberhalb ist ein vierteiliger Wandschrank mit Kastchen in grau ausge-
fahrt. Der rickwartige Wandbereich ist ebenfalls in Grau verkleidet. Die restli-
chen Wande und die Decke sind glatt verputzt. An der Decke sind Spots ein-
gebaut. Uber der Tire, die in den Heiz- und Technikraumfihrt ist ein Lifter
vorhanden. Der Heiz- und Technikraum ist laut erteilter Auskunft exakt gleich
ausgefihrt wie im Osthaus. Dieser Heiz- und Technikraum kann nicht besich-
tigt werden, weil der Bereich davor verstellt ist.
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Vom Empfangsraum des ErdgeschofRes gelangt man Uber die Stiege und ein
Podest in das Obergeschold. Das Podest ist sudseitig mit Holz verkleidet. Im
Obergeschol} befindet sich ostseitig der Liftausstieg.

Wande und Decke sind glatt verputzt und gemalt. In die Decke sind Spots
eingelassen. In einer Nische zum Stiegenhausbereich hin besteht ein kleiner
Verbau mit Ablageflachen.
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Sldseitig gelangt man seitlich des Stiegenhauses in das Kinderzimmer 1, von
dem man durch eine TUr auf die dstlich vorgelagerte Terrasse gelangt. Neben
der Tur ist ein Fenster eingebaut. Unterhalb ist die Fensterbank in Holz ausge-
fahrt. Es ist der gleiche Boden wie im Osthaus verlegt. Wande und Decke sind
verputzt und gemalt. In die Decke sind Spots eingelassen. Der riuckwartige
Wandbereich ist sudseitig mit Holz verkleidet.

Die Terrasse ist wie gleich wie im dstlichen Haus beschrieben ausgefuhrt.
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Westseitig gelangt man vom Schlafzimmer durch eine Schiebetlre in das
Bad, in dem rechts ein Waschbecken besteht. Darunter ist ein Waschtisch-
verbau mit Schubladen vorhanden. Oberhalb ist ein dreiteiliger Spiegel-
schrankbereich, von dem die seitlichen Teile mit 6ffenbaren Kastchen ausge-
stattet sind. Die Fronten sind mit Spiegeln verkleidet. Am Boden sind Steingut-
fliesen verlegt. Die Wande sind halb hoch verfliest und schlieRen mit dem
daruberliegenden Wandbereich bundig ab.

Die Dusche ist barrierefrei ausgeftihrt. Seitlich bestehen eine Glasabtrennung

und eine Glastire. Weiters ist das Bad mit einem WC mit Unterputzspulkasten
und einem Fenster oberhalb, das zur Westseite ausgerichtet ist, ausgestattet.
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Im Schlafzimmer besteht an der Westwand ein vierteiliger Kasten mit Altholz-
verkleidung.

Weiter gelangt man gegenuberliegend von der Stiege in das Kinderzimmer 2,
in dem sldseitig ein Bad anschlielt. Das Kinderzimmer 2 ist ident ausgefuhrt
nur anders angeordnet, wie das zuvor beschriebene Kinderzimmer 1.
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Westseitig gelangt man durch eine doppelfligelige Tir auf die vorgelagerte
Terrasse, auf der Thermofichtenbretter verlegt sind. Der Aulzenbereich ist mit
Altholz verkleidet. Der die Terrasse Uberragende Bereich ist ebenfalls mit Alt-
holz verkleidet. Vor der Tur besteht ein eingelassenes Rigol. Weiters ist ein
Wasseranschluss vorhanden.
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Westseitig schliefl3t an die Terrasse, die auf der gesamten Hauslange verlauft,
ein schmaler Bereich mit aufgeschutteten Steinen und einem daran anschlie-
Renden bepflanzten Bereich. Abgegrenzt ist der Aul3enbereich durch eine
Mauer, auf die ein Holzzaun aufgesetzt wurde. Nordseitig reicht die Terrasse
bis zur Nordwand des Hauses. Anschliellend besteht eine Steinrollierungs-
schicht. Die Hangflache, die bis zur Mauer seitlich der Garageneinfahrt reicht,
ist mit Bodendeckern bewachsen.
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Sldseitig gelangt man vom Schlafzimmer durch eine Tir in das Bad, das
gleich ausgeflhrt ist, wie das Bad des Schlafzimmer 1. Es ist auch gleich aus-
gestattet. Westseitig ist ein Fenster eingebaut. Ostseitig besteht ein Hand-
waschbecken mit Schubladen unterhalb und einem zweiteiligen Spiegel-
schrank oberhalb. Beide Seiten des Spiegelschranks sind 6ffenbar.
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Nordseitig gelangt man durch eine Tur mit Metallzarge vom Flur in das Mas-
terschlafzimmer, das ebenfalls gleich ausgeflhrt ist wie die zuvor beschriebe-
nen Schlafzimmer. Nordseitig ist eine Fixverglasung mit seitlicher Tur auf die
vorgelagerte Terrasse eingebaut. Ebenfalls befindet sich im Schlafzimmer ein
doppelfligeliges Fenster zur Ostterrasse.

Die nordseitige Terrasse ist gleich ausgefuhrt wie die Terrasse auf der Ostsei-
te. Im AuBenbereich ist die Terrasse mit einem Gelander und aufgesetztem
Handlauf abgeschlossen.
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An der Westwand steht ein vierteiliger Schrank, in den eine TUr mit Holzver-
kleidung eingebaut ist, durch die man in das Badezimmer gelangt.

Im Bad ist ein Feinsteinzeugboden verlegt. An der Ostwand ist ein dreiteiliger
Spiegelschrank oberhalb des Waschtischverbaus montiert. Der Waschtisch-
verbau hat unterhalb Schubladen. Sidseitig schlieRen eine Badewanne und
die Dusche mit offenem Eingang an. Nordseitig besteht das WC mit seitlicher
Holzabtrennung. Zum nordseitigen Zimmer besteht ebenfalls wieder eine Tur
auf die vorgelagerte Terrasse. Herr Valentin Haffner wollte, dass das Bad
nicht fotografiert wird.

Vom Gangbereich des Erdgescholles gelangt man Uber die Stiege mit
Eichentritten zum Obergeschold. Die Stiege ist mit einem Glaselement abge-
grenzt auf das ein Lederhandlauf aufgesetzt wurde.
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Im Obergeschol} befindet sich ein offener Wohn- und Kichenbereich, der
nach Norden und Suden ausgerichtet ist.

T e

Im Bereich des Stiegenhauses ist in die Decke ein Dachfenster eingebaut. Die
Dachfenster in beiden Hausern lassen sich laut erteilter Auskunft elektrisch
offnen.
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Im Wohnbereich besteht ostseitig der Liftausstieg. AnschlielRend besteht ein
doppelfligeliges Fenster.

Nordseitig sind wiederum aufschiebbare Tlrelemente mit seitlichen Fixvergla-
sungen.
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Vorgelagert ist der Nordseite eine Terrasse, die gleich ausgefuhrt ist, wie im
Osthaus.
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Im Bereich des Wohnzimmers besteht auf einer Eisenplatte, die in den Boden
blndig eingelassen ist, ein offener Kamin mit einem runden Glaseinsatz als
Feuerstelle. Der Glaskamin ist anthrazitfarben beschichtet und hat unterhalb
des Glaseinsatzes eine umlaufende Ablageflache und eine konische Haube.

Die Kiche ist gleich wie in der Ostwohnung ausgefihrt. Der Unterschied ist,
dass in der Nordostecke eine Altholzverkleidung in der Klche besteht und in
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Im rickwartigen Bereich der Kiche befindet sich wiederum ein Gaste-WC,
das wie im Osthaus ausgestaltet ist. Am Boden sind Steingutfliesen verlegt,
die Wande sind halb hoch gefliest. Der dariberliegende Wandbereich ist ver-
putzt und gemalt. Das WC ist mit einem Wand-WC samt Unterputzspulkasten
und einem runden Handwaschbecken mit einem seitlichen Kastchen ausge-

stattet.

o i g

Anschlielend gelangt man in einen gro3en Wohnbereich, der zur Kiche hin
mit Altholz abgetrennt ist. Das in diesem Bereich im Plan eingezeichnete
Schlafzimmer mit Bad wurde nicht errichtet.
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Westseitig ist ein doppelfligeliges Fenster eingebaut. Sudseitig besteht eine
aufschiebbare Ture mit einer seitlichen Fixverglasung. Der Aulienbereich ist
sUdseitig gemalt. Die Decke ist weil® und hat eine Dachschrage. Im Bereich
der Verkleidung und des Dachbalkens sind Beleuchtungskorper aufgesetzt.

Anschliefend an das Haus besteht eine siudseitig anschlielende Terrasse,
auf der Thermofichtenbretter verlegt sind. Sudseitig besteht ein mit Holz ein-
gefasster Luftungsschacht von der Tiefgarage.
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Die Terrasse reicht bis ca. 1 m vor die gestockte Mauer. Zwischen Terrassen-

Es sind verschiedene Pflanzen in Trogen eingepflanzt. Ostseitig sind bis zur
Eibenhecke verschiedene Straucher und Blumen angepflanzt. Auf die Mauer
ist ein Holzzaun aufgesetzt.
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Die AuRenwand und die Dachuntersicht sind mit Holz verkleidet. Westseitig
reicht die Terrasse bis zur westseitig vorspringenden Terrasse des Hauses.

Auf die Westterrasse gelangt man auch durch eine Schiebetlre von der Ku-
che. Die Schiebetire liegt gegenlber des freistehenden Kiichenblocks.
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Weiters besteht noch eine in die Westwand eingelassene Tur im Wohnbe-
reich, die im Auldenbereich mit einem Eisengelander abgeschlossen ist. Die
westseitige Aulenwand des Hauses und die Dachuntersicht sind mit Holz
verkleidet. Es sind an die Aulienwand verschiedene Beleuchtungskorper auf-
gesetzt. Westseitig schliel3t an die Terrasse ein Garten an, der mit einer
Eibenhecke und anderen Blschen bepflanzt ist. Im diesem Bereich besteht
an der Nordostecke ein Wasseranschluss mit Gardenaberegnungsanlage.

r

7.6 Bau- und Ausstattungszustand bei der Befundaufnahme

Der optische Bau- und Ausstattungszustand der beiden Hauser mit Tiefgarage
war bei der Befundaufnahme sowohl im Auflen- als auch im Innenbereich
sehr gut, wenngleich auch altersbedingte Abnutzungen bestehen.

Auch die Gartenbereiche und die Aul3enanlagen befanden sich bei der Be-
fundaufnahme, soweit dies mit freiem Auge festgestellt werden konnte, in
einem ordnungsgemal instand gehaltenen und gepflegten Zustand.
Jedenfalls wurde dem Sachverstandigen bei der Befundaufnahme von Herrn
Haffner mitgeteilt, dass keine offenkundigen Mangelhaftigkeiten bestehen,
laufend die notwendigen Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten durchgefiihrt
wurden und sich die gesamte Gebaudeausstattung und Haustechnik in einem
funktionstichtigen Zustand befinden.

Die beiden Hauser haben zum Bewertungsstichtag (27.06.2024) ein Alter von
gerundet 4 Jahren (Datum Baubescheid: 06.11.2017 (Neubau Hasuer mit
Tiefgarage; Baubescheid vom 15.10.2018 (Anderungen und Umbauten),
Baubeginnsmeldung: 20.03.2018, Bauvollendungsmeldung: 02.01.2021; far
die Bewertung angesetztes Errichtungsjahr: 2020). Daher hat auch die techni-
sche Gebaudeausstattung (Heizung, Warmwasseraufbereitung, Wasser und
Abflussleitungen, Elektroanlage u.dgl.) ein Alter von ca. 4 Jahren.
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Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes

Grundsatzlich entsprechen die beiden Wohnhauser den Anforderungen von
Kaufinteressenten z.B. in Bezug auf Innenausstattung, Dammung, Sanitarein-
richtungen, Fenster und Aulenturen (3-fache Verglasung), Elektrik (FI-
Schalter), Gebaudetechnik (z.B. Ful3bodenheizung Uber eine zentrale Gashei-
zungsanlage, Warmwasseraufbereitung), ErschlieBung der GescholRe mit
einem Lift, Grundrissldsung und Anordnung bzw. Gestaltung der Aulienfla-
chen. Durch die bestehenden Lifte besteht grundsatzlich auch eine Barriere-
freiheit fur beide Hauser.

Allerdings weisen die beiden Hauser nicht die bei sehr hochwertig errichteten
Objekten bestehenden Ausstattungen, wie z.B. Photovoltaikanlagen, Warme-
pumpen, kontrollierte Wohnraumliftungen, Kihlungen, Schwimmbad u.dgl.
auf. Vorteilhaft ist, dass die beiden Hauser auf dem als Wohngebiet gewidme-
ten Grundstlck optimal angeordnet sind. Dadurch ware auch eine Woh-
nungseigentumsbegrindung auf der Liegenschaft moglich.

Ein Vorteil der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist die sonnige, ru-
hige Lage und die derzeit freie Aussicht auf das Kaisergebirge. Das auf dem
nordseitig der beiden Hauser auf dem Nachbargrundstick bestehende alte
Haus hat auf Grund dessen derzeitiger Gebaudehohe keinen wertrelevanten
nachteiligen Einfluss auf die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft
Entsprechend den Empfehlungen des Sachverstandigenverbandes' ist zur
Ermittlung der angemessenen Herstellungskosten eines Wohngebaudes eine
Einstufung in Qualitatsstufen notwendig.

Fir Wohngebaude wird eine Einstufung in die drei Qualitatsstufen normal,
gehoben und hochwertig vorgeschlagen. Auf Grund der Gewichtung der Ge-
baudeteile lasst sich die Gesamteinstufung der Ausstattungsqualitat eines
Wohngebaudes ermitteln.

Die beiden bewertungsgegenstandlichen Wohnhauser lassen sich auf Basis
der vorigen Ausfuhrungen in folgende Ausstattungsqualitat einstufen:

Ausstattungsstufen

normal gehoben hochwertig

Beschreibung

Standard (etwa nach WBF-Richtlinien),

gediegene Aussfiihrung jedoch ohne wesentliche

Architektendesign, energiesparende solide

Ausstattungs- Mindestausstattung, keine Individual-Aus-stattung; |Luxus-Komponenten und Designerelemente; sehr  |Bauweise, zusatzliche Energiequellen, Installationen
stufen fiir noch zeitgemaRe Bauweise, bauphysikalische gute aktulle bauphysikalische Eigenschaften und sehr solide und umfangreich, beste Ausstattung,
Wohngebiude Mindestwerte nach jeweiliger Norm Instal-lationsqualitat; wirtschaftlicher Energiebedarf |Luxuskomponenten

Gebaudeteile 1 2 3

Konstruktion
(AuRenwénde,
GeschoRdecken,
Innenwénde, Treppen)

Massivbauweise, zeitgemaRe Bautechnik; Beton-
und Holzbalkendecken mit Tritt- und
Luftschallschutz (z. B. schwimmender Estrich); nicht
tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw.
mit Ddmmmaterial gefiillte Standerkonstruktionen;
geradldufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl

gute Materialqualitat, zeitgemaRer Warme- und
Schallschutz; Decken mit groRerer Spannweite,
Deckenverkleidung (Holzpaneele / Kassetten);
Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen
(Holzpaneele); gewendelte Treppen aus Stahlbeton
oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art
und Ausflihrung

solide, qualitatsvolle Materialien, sehr gute
bauphysikalische Eigenschaften; Decken mit groRen
Spannweiten, gegliedert, Deckenvertafelungen
(Edelholz, ...); gestaltete Wandabl3ufe (z. B.
Pfeilervorlagen, abgesetzte oder geschwungene
Wande), Vertéfelungen (Edelholz, Metall),
Brandschutzverkleidung; breite Stahlbeton-, Metall-
oder Hartholztreppenanlage

' Heft Sachverstindige 2/2020, Site 89 ff
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Ausstattungsstufen

normal

gehoben

hochwertig

hinterliftetes Dach (Kaltdach), einfache Deckung

hinterluftetes Dach (Kaltdach), mit Dampfsperre,
Warmedammung, gute Deckung (Ziegel,

wie "gehoben", jedoch hochwertige Materialien,

Blech, Tondachsteine), Folienabdichtung bei einem aufwendiger Konstruktionsaufbau,
Dach ( ) J kunststoffgebundene Dachsteine, Metalldeckung), &

Flachdach ) L . ) Kupferverblechung, etc.

bitumindse Abdichtung bei Flachdach
Grob- und Feinputz, Kalkzementputz u.a., wie gehobene Ausstattung jedoch edle Materialien
i P P i . Vollwarmeschutz, kunststoffverbundene Verputze, g N R gl .

Zementputz im Sockel, Edelputz, einfacher (alterer) i K . und kinstlerische Gestaltung; vorgehangte

Fassaden Verkleidungen wie z.B. beschichtete Aluplatten,

Warmedammputz, Holzverkleidung mit einfacher
Dammung, Blechsohlbanke

Steinfensterbénke

Fassadenelemente mit Hinterliiftung, besonderer
Warmeschutz

Fenster und

Holz- und Konststofffenster, Holz- und
Konststoffhaustiir in zeitgeméaRer Bauart und

Hartholz- und Kunststofffenster mit
Qualitatsverglasung, Sonnenschutz; ebenso Haustir

Hartholz, Holz/Alu, hochwertige Materialien und
Verglasung, 3-fach-Isolierverglasung, Sonnenschutz,

1} Rollladen (automatische Betatigung),
AuBentiiren Beschlagen, Isolierverglasung mit Sicherheitsbeschlag X ( gung)
Einbruchschutz
i i i Massivholztiiren, Schiebetlrelemente, Glastiiren, sehr gute, solide Qualidtat der Turblatter,
" Stahlzargen, einfache (leichte) glatte bzw. furnierte . L K N " P,
Innentiiren Tarbltt strukturierte Tirblatter, furnierte Tiirstocke schwere" Turblatter, Verglasungen,
urblatter
(Holzzargen 0.4.) SchlieRautomatik
hochwertiger Parkett (Massiv-Hartholz,
Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige g ( N K
. N i i . . . Sternparkett), hochwertige Naturstein-platten,
FuBboden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Fliesen, gute Massivholzbéden auf gedammter

Kunststeinplatten

Unterkonstruktion

hochwertige Edelholzb6den auf ge-dammter
Unterkonstruktion

Ausgestaltung

Standard-Wand- und Bodenfliesen,

Wand- und Bodenfliesen (Vollverfliesung); jeweils in

hochwertige Wand- und Bodenplatten
(oberflachenstrukturiert, Einzel- und

Nassriaume Teilflichenverfliesung gehobener Qualitat; elektrische Abluft . )
Flachendekors), Naturstein
Sanitir 1-2 WC, 1 -2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, mehrere groRziigige, hochwertige Bader (mind.2),
L. Bad mit Dusche oder Badewanne, WC tiw. Bidet, bodengleiche Dusche, Thermostat- mind. 2 WC, hochwertige Technik und Designer-
einrichtungen

Armaturen, moderne Sanitartechnik

Armaturen

Heizung, Liiftung,
Klimatisierung

Etagen- oder Zentralheizung, Radiartoren, wenig
Regelungsmaoglichkeiten

Etagen- oder Zentralheizung, Radiatoren mit
Thermostat-Regelung, auch FuRboden-heizung,
Kaminanschluss, ev. Klimagerate, energieeffiziente
Auslegung

Klimagerate, FuRbodenheizung, Wandheizung,
Regelung (Steuerung) mit vielfaltigen Funktionen,
Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung und
Heizung, Warmepumpe, aufwendige zuséatzliche
Kaminanlage

Elektro-installation

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und
Lichtausldssen, Zahlerschrank, Mindestanzahl
Stromkreise und Auslasse, Standard

weitgehende Bedarfsanpassung, zahlreiche
Steckdosen und Lichtausldsse in guter Qualitat,
mehrere LAN- und Fernsehanschlisse

Vollausstattung, vielféltige Regelungsmoglichkeiten,
WLAN

Sonstige
Ausstattung

Schloss-SchlieBanlage, Torsprechstelle und -6ffner

Sicherheitseinrichtungen, SchlieRanlage,
Sprechstellen, Videofon, Toréffner, zusatzliche Zu-
und Abluftanlage (Sanitarteil), Brandmelder, Lift (bei
Bedarf)

wie "gehoben"; Licht-Automatik, Zentral-Steuerung,
elektronisch gesteuerte Haustechnik-Anlage (BUS),
Brandmelder, Alarmanlage, elektronische
Zugangskontrolle, Uberwach-ungsméglichkeiten,

Energieeffizienz

Mindest-Standard

gut

sehr gut (Niedrigenergie-, Niedrigstenregie- oder
Passivhaus)
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Auf Grund der vorigen Einstufungen und der nachfolgend dargestellten Ge-
wichtung der Gebaudeteile ergibt sich folgende Ausstattungsqualitat fur die
Einfamilienhauser:

Gebiudeteile | Gewichtung Stufe Faktor

Konstruktion

(AuRenwinde, 25,00% 3 0,75

GeschoRdecken,
Innenwénde, Treppen)

Dach 8,00% 2 0,16

Fassaden 9,00% 2 0,18

Fenster und

0,

AuBentiiren 8,00% 3 0,24
Innentiiren 4,00% 3 0,12
FuBbéden 6,00% 3 0,18
Ausgeﬂstaltung 4,00% 3 0,12
Nassrdaume
Sanitar- 7,00% 3 0,21
einrichtungen
Heizung, LUftung, | 95 59 2 0,24
Klimatisierung
Elektro-installation 9,00% 2 0,18
Sonstige o
Ausstattung 4,00% 2 0,08
Energieeffizienz 4,00% 2 0,08

100,00% 2,54

Tabelle 1: Ausstattungsqualitat der Wohnhauser
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Auf Grund der ermittelten Ausstattungsqualitat fir die Wohnhauser ergibt sich
fur diese folgende Ausstattungsstufe:

Ergebnis Auss:::::ngs-
Faktor 1,00 bis 1,50 normal
Faktor 1,51 bis 2,50 gehoben
Faktor 2,51 bis 3,00 hochwertig

Tabelle 2: Ausstattungsstufe der beiden Hauser

7.1 Ermittlung der Nutzflachen

Als Basis zur Berechnung des Herstellungswertes wird als Berechnungsein-
heit die Nutzflache der beiden bewertungsgegenstandlichen Wohnhauser
samt der Tiefgarage herangezogen. Die Ermittlung der Nutzflache basiert auf
den Flachenangaben der baubehordlich bewilligten Grundrissplane (siehe Bei-
lage 2 und Beilage 3), die im Bauakt auflagen.

Auf Grund der baubehdrdlich bewilligten Grundrissplane bestehen fir die bei-
den Wohnhauser und die Tiefgarage folgende Nutzflachen:

Nutzflachen Wohnhaus Ost
It. Anderungsplanung vom 14.06.2018

ErdgeschoR

Flur 13,75 m?

Lift 2,80 m?

Stiege 7,94 m?

Master-Schlafzimmer 10,19 m?

Master Bad 14,64 m?

Schlafen 2 15,40 m?

Bad 9,22 m?

Schlafen 3 19,28 m? UntergeschofB

Bad 9,70 m2 Empfang 22,52 m?

Nutzflaiche Erdgeschof 102,92 m? Lift 2,80 m?
Stiege 5,18 m?

Obergeschof Stellraum 2,37 m?

Wohnen/Essen/Kiche 50,86 m? Fitness 35,26 m?

Lift 2,80 m? Abstellraum 1 5,64 m?

Stiege 7,94 m? Abstellraum 2 5,14 m?

WC Gaste 1,82 m? Vorraum 3,07 m?

Masterbad 9,41 m? Abstellraum 5,09 m?

Master 16,21 m? Technik 2 6,58 m?

Nutzflache ObergeschoR 89,04 m? Nutzflache UntergeschoR 93,65 m?
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Terrasse (UG) 5,40 m?
Freiflache Nordost (EG) 75,24 m?
Freiflache West (EG) 3,00 m?
Terrasse Ost (EG) 18,61 m?
Terrasse Sud (EG) 12,96 m?
Terrasse West (EG) 30,95 m?
Freiflache (OG) 91,00 m?
Terrasse Sud (OG) 32,33 m?
Balkon Ost (OG) 8,41 m?
Balkon Nord (OG) 15,85 m?

Tabelle 3: Nutzflachen Wohnhaus Ost

Insgesamt haben alle Terrassen des Hauses Ost eine Flache von 100,25 m?
und die Balkone eine Flache von 24,26 m>.

Nutzflichen Wohnhaus West
It. Anderungsplanung vom 14.06.2018

ErdgeschoR

Flur 10,45 m?

Lift 2,80 m?

Stiege 7,94 m?

Master-Schlafzimmer 14,64 m?

Master Bad 10,19 m?

Kinderzimmer 1 13,49 m?

Bad 6,14 m?

Kinderzimmer 2 14,71 m?

Bad 6,34 m? UntergeschoR

Nutzflaiche Erdgeschof 86,70 m? Empfang 19,57 m?
Lift 2,80 m?

ObergeschofR Stiege 5,18 m?

Wohnen/Essen/Kiche 49,97 m? Fitness-Weinkeller 22,04 m?

Lift 2,80 m? Abstellraum 5,14 m?

Stiege 7,94 m? Vorraum 2,80 m?

WC Gaste 1,82 m? Stellraum 2,37 m?

Master 16,20 m? Abstellraum 4,76 m?

Masterbad 9,41 m? Technik 1 8,77 m?

Nutzflache ObergeschoR 88,14 m? Nutzflache UntergeschoR 73,43 m?
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Terrasse (UG) 5,40 m?
Freiflache Nordwest (EG) 86,29 m?
Freiflache West (EG) 3,00 m?
Terrasse Ost (EG) 30,17 m?
Terrasse Sud (EG) 12,96 m?
Terrasse West (EG) 18,05 m?
Freiflache (OG) 64,00 m?
Terrasse Sud (OG) 22,36 m?
Balkon West (OG) 8,86 m?
Balkon Nord (OG) 15,85 m?

Tabelle 4: Nutzflachen Wohnhaus West

Insgesamt haben alle Terrassen des Hauses West eine Flache von 88,94 m?
und die Balkone eine Flache von 24,71 m=.

Hinweise:

Die im Bereich der Tiefgarage bei jedem Haus auf den Abstellplatzen 1 bis 4
errichteten Raume, die in das jeweilige Haus integriert wurden, sind in den
vorhin ausgewiesenen Nutzflachen nicht berlcksichtigt, weil diese in den bau-
behordlich bewilligten Planen nicht eingetragen sind.

Fur die Errichtung dieser Raume gibt es auch keine Baubewilligung. In dem
Bescheid vom 15.10.2018, auf Grund dessen verschiedene Umbauten und
Anderungen baubehérdlich bewilligt wurden, sind die vorhin genannten Réu-
me jedenfalls nicht erfasst.
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8 Bewertung

Bei der Bewertung werden alle im Befund angefuhrten Fakten berucksichtigt.
Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die Funktion der Elektro-, der
Sanitar- und Heizleitungen sowie -anlagen, sonstiger technischer Anlagen und
Ausstattungen sowie der Dachhaut nicht Uberprift wurde.

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

Weiters ist festzuhalten, dass die Liegenschaft nicht auf den Verlauf etwaiger
im Erdreich verlegter Versorgungs- bzw. Entsorgungsleitungen oder sonstiger
Leitungen untersucht wurde. Mangels Vornahme einer Bodenuntersuchung —
fur die ein eigenes Bodengutachten erforderlich ware — konnen in diesem
Gutachten somit auch keine Aussagen uUber eine bestimmte Bodenbeschaf-
fenheit des Grundes getroffen werden, ebensowenig uber dessen Feuchtig-
keitsgehalt.

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

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

Laut § 10 (4) des LBG sind bei anderen als den in den §§ 4 bis 6 LBG gere-
gelten - wissenschaftlich anerkannten - Wertermittlungsverfahren die zugrun-
de gelegten Umstande darzustellen und es ist aufzufuhren, in welcher Weise
die Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr bei der Bewertung berlcksich-
tigt wurden.

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

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

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

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

8.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei der mit den beiden Einfamilienhdausern mit der Tiefgarage bebauten be-
wertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist nach Meinung des gefertigten
Sachverstandigen das Sachwertverfahren als alleiniges Verfahren zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes anzuwenden.

12 Liegenschaftsbewertungsgesetz
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Das Sachwertverfahren ist deshalb anzuwenden, weil sich Wohnhauser die-
ser Art und Grdlie zur Eigennutzung und nicht als Anlageobjekte eignen.

Als weitere Begrindungen fur das Sachwertverfahren werden die nachfolgen-
den Meinungen in der Literatur angefuhrt.

Nach Pkt. 6.4.1 der ONORM B 1802-1 dient das Sachwertverfahren in erster
Linie zur Ermittlung des Wertes bebauter Liegenschaften, deren Eigennutzung
im Vordergrund steht."?

Kranewitter meint, dass das Sachwertverfahren besonders bei Liegenschaf-
ten, die der Eigennutzung dienen anzuwenden ist.'

Auch im Buch ,Immobilienbewertung Osterreich“ wird ausgefiihrt, dass die
Sachwertermittlung angewendet wird, wenn die Eigennutzung im Vordergrund
steht, sowie die Beschaffungskosten fur die Liegenschaft fur die baulichen An-
lagen fur die in Betracht kommenden potenziellen Kaufergruppen von vorran-
giger Bedeutung sind. Die Bausubstanz ist fir den Wert der Liegenschaft
mafgebend, eine Renditeerzielungsuberlegung steht hingegen nicht im Vor-
dergrund der Entscheidungsfindung potentieller Kaufer.'®

Weiters wird in der Literatur ausgefuhrt, dass das Sachwertverfahren fir sol-
che Liegenschaften in Betracht kommt, die zur Eigennutzung bestimmt sind,
also insbesondere flr solche Liegenschaften, bei denen es fur die Wertein-
schatzung am Markt nicht auf den aus Vermietung oder Verpachtung zu erzie-
lenden Ertrag ankommt, sondern fur die im gewodhnlichen Geschaftsverkehr
die Herstellungskosten wertbestimmend sind.®

8.2 Berechnung Sachwert - Bewertungsstichtag 27.06.2024

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

8.2.1 Bodenwert

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

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

13 Vgl. ONORM B 1802-1:2019-07

4 Vgl. Kranewitter Heimo: Liegenschaftsbewertung, Wien 2017, 7. Aufl., S. 18 f

15 Vgl. Bienert, Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, OVI, Wien 2014, 3. Auflage

16 Vgl. Ross-Brachmann-Holzner, ,,Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswertes von
Grundstiicken”, Theodor Oppermann Verlag Hannover, 27. Aufl., S. 63 f
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Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsver-
kehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten
erzielt wurden.

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

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

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

Allgemein wird bei Anwendung der Vergleichswertmethode unterschieden
zwischen

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

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

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

Bei der Bodenwertermittlung wird der Bodenwert fur das mit den beiden
Wohnhausern und der Tiefgarage bebauten Grundstick 425/8 im Vergleichs-
wertverfahren ermittelt.

In Ellmau wurden immer wieder Grundstlicke unterschiedlichster Lage und
GroRe verkauft.

Von den zum Vergleich herangezogenen Vergleichsgrundstiicken liegen 5 in
einer Entfernung Luftlinie von 10 m bis 950 m und 2 in einer Entfernung Luftli-
nie von 2 km bzw. 3,1 km von der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
entfernt.

17 Vgl. § 4 (3) LBG (BGBL Nr. 150/1992).
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Folgende Grundstlicksverkaufe werden als Vergleichsobjekte flr die Ermitt-
lung des Bodenwertes des Grundstuckes 425/8 herangezogen:

Nr.| KV-Datum |Grundstiicksdaten Kaufpreis Flache m?-Preis
1 18.01.2017 KG Ellmau, EZ 578, GStNr. 454/28 € 620 000,00 866,00 m? €715,94
2 03.04.2017 KG Ellmau, EZ 361, GStNr. 425/8 € 1 335 000,00 810,00 m2 €1648,15
3 18.01.2021 KG Ellmau, EZ 1284, GStNr. 1778/3 € 826 100,00 583,00 m? €1416,98
4 26.03.2021 KG Ellmau, EZ 250, GStNr. 425/6 € 900 000,00 840,00 m? €1071,43
5 | 24.01.2022 | KG Elimau, EZ 853, GStNr. 854/3 € 900 000,00 827,00 m? €1 088,27
6 | 27.07.2023 | KGElmau, EZ 1177, GStNr. 25/6 €2 136 200,00 971,00 m? €2 200,00
7 | 14.11.2023 | KG Elimau, EZ 1041, GStNr. 1330/6 € 3 000 000,00 841,00 m? € 3567,18

Tabelle 5: Vergleichsgrundstiicke - Grundstlickspreise pro m?

Die vorgenannten Grundsticke haben folgende Lage:
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Auf Grund der ermittelten Vergleichsgrundstliicke und der erhobenen Ver-
kaufspreise pro m? Grundstucksflache wird mit Excel mit Hilfe einer Regressi-
onsanalyse die Entwicklung der Verkaufspreise anhand einer Trendlinie dar-
gestellt und daraus der Preis pro m? Grundstucksflache des Grundstuckes
425/8 zum Bewertungsstichtag 27.06.2024 (Tag der Befundaufnahme) auf
Basis der ermittelten Formel, die den Anstieg der Trendlinie abbildet, berech-
net.

111




Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes
Liegenschaft EZ 361 KG 83004 Ellmau, Kirchbichl 24a und 24 - Bezirksgericht Kufstein zu 10 E 36/24a

£ 3 RO 00

£3 400,00
£3 200,00
£3 000,00
£2 800,00
£ 2600,00 y =0,6017x - 24881
-
£ 2 a0t
£ 2200000
£ 2 CH,000
£ 1 Bi,00
£1600,00
__-J
£1400,00 - =
-
- -
£1200,00 -
-
- -
£1000,00 -
-
-
£ 800,00
€ GO0,00
= T - i o0 ==} o0 (=4 (=1} (= o = f=] = = - —_ — — ™ =d o~ =l Lokl (1] (at (4] - bl -
= B BE 2 E®F E = EE B B & 85888 8 8 8 2 #2882 232 3 38 3 3
L O T O O R T I A e O T T T A A O A = A O
—_ =+ e = — = [ = —_ = - = — = - = -l =+ e = — = e = —_ =+ = = — =+
a = [=] =l = = = = = a = - = (=] = - = = a e [ =] = (=] N = a = - = [=] =
= = & =S & A4 O A4 = =2 = &4 A &4 A4 4 4 24 =& = = 4 A A =S = = = S = -+
= = = = = = = = = = = = = = =) = = = = = = = = = = = = = = = =

Auf Grund der in der vorigen Abbildung ausgewiesenen Formel (y = 0,6017x —
24881) ergibt sich zum Bewertungsstichtag (27.06.2024) fir das Grundstuck
425/8 ein Bodenwert von € 2.478,30 pro m? Grundstucksflache.

Fir die Ermittlung des Bodenwertes wird ein gerundeter Wert von € 2.480,00
pro m? Grundstucksflache des Grundstickes 425/8 angesetzt.

Weil das Grundstlick 425/8 optimal bebaut ist, wird kein Bebauungsabschlag
in Ansatz gebracht.

Auf Basis der vorhin getroffenen Festlegungen lasst sich der Bodenwert fur
die Liegenschaft EZ 361 KG 83004 Ellmau zum Bewertungsstichtag
27.06.2024 wie folgt berechnen:

Flache Gst. 425/8 810,00 m?
Wert pro m? €2480,00
Bodenwert Grundstiick 425/8 €2008 800,00
Bebauungsabschlag 0% € 0,00

Tabelle 6: Bodenwert Liegenschaft EZ 361 KG Ellmau - Stichtag: 27.06.2024
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8.2.2 Neuherstellungskosten

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

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

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

Die angefuhrten Preise pro m? Nutzflache werden vom SV mit Bautragern
bzw. Bauunternehmen regelmafig verglichen und dem aktuellen Stand ange-
passt. Die Preise sind somit Erfahrungswerte im Hinblick auf den Zustand,
sowie die Bauausfuhrung der beiden bewertungsgegenstandlichen Wohnhau-
ser samt der Tiefgarage mit Doppelgarage 6371 Elimau, Kirchbichl 24 + 24a.

Es werden wie beim Sachwertverfahren Ublich die Brutto-Preise angesetzt.
Als Nutzflache fir die einzelnen Geschol3e des Wohnhauses und die Doppel-
garage werden die in Pkt. 8.1 dieses Gutachtens ausgewiesenen Nutzflachen
als Basis verwendet.

Als Vergleich fur die angesetzten Preise pro m? Nutzflache werden zur Bewer-
tung des Einfamilienhauses die vom Sachverstandigenverband empfohlenen
Herstellungskosten'® fiir eine hochwertige Ausstattungsqualitat der beiden
Wohnhauser (siehe Tabelle 3 und Tabelle 4) zu Grunde gelegt, die pro m?
Nutzflache des Erdgescholies fur das Jahr 2023 mit € 4.500,00 inkl. 20,00%
Ust. pro m? Nutzflache ausgewiesen werden.

Weil die Herstellungskosten seit der letzten Verdffentlichung weiter angestie-
gen sind und unter Berlcksichtigung der Bauweise und der Gebaudeausstat-
tung wird zum vorgenannten Wert ein Zuschlag von 15,00% in Ansatz ge-
bracht. Daher werden die Neuherstellungskosten mit einem Wert von €
5.175,00 pro m? Nutzflache angesetzt.

Von dem vorgenannten Wert werden fur die Nutzflache der anderen Gescho-
Re, der Terrassen, der Balkone und der Tiefgarage folgende Prozentsatze des
Preises fur das Erdgeschol} angesetzt:

Preise pro m? Nutzflache fiir beide Hauser

€ pro m?
Erdgeschol} €5 175,00
Obergeschol (100,00% vom EG) €5 175,00
Untergeschol} (70,00% vom EG) € 3 622,50

18 Heft 2/2023, Sachverstindige, S 143
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Terrassen (10,00% von EG) € 517,50
Balkone (20,00% von EG) €1 035,00
Tiefgarage (60,00% von EG) € 3 105,00

Tabelle 7: Neuherstellungskosten'®

Hingewiesen wird, dass in den vorigen Ansatzen fur die einzelnen Gescholde
der beiden Wohnhauser auch die Innenstiegen, die Grundausstattung der Ba-
der und die gesamte Gebaudetechnik (z.B. Heizung, Warmwasseraufberei-
tung, Elektrik u.dgl.) bereits berucksichtigt sind.

8.2.3 Alterswertminderung Wohnhauser und Tiefgarage

Fur die Alterswertberechnung der beiden Wohnhauser wird ausgehend
von einer Gesamtnutzungsdauer (GND) von 70 Jahren?® und unter Berlick-
sichtigung eines Gebaudealters von gerundet 4 Jahren zum Bewertungsstich-
tag 27.06.2024 (Baubescheid vom 06.11.2017, Baubeginnsmeldung:
20.03.2018, Bauvollendungsmeldung: 02.01.2021, als fiktives Errichtungsjahr
wird das Jahr 2020 angesetzt) die lineare Wertminderung?' der Berechnung
zu Grunde gelegt.

Weil die Tiefgarage massiv gebaut ist und diese mit den beiden Hausern ver-
bunden ist, wird fir diese die gleiche Alterswertminderung angesetzt wie fur
die beiden Wohnhauser.

Fur die beiden Wohnhauser und die Tiefgarage ergibt sich zum Bewer-
tungsstichtag folgende Alterswertminderung in Prozent:

Alterswertminderung Wohnhauser und Tiefgarage

Gebaudealter (Errichtungsjahr: 2020) 4
gewdhnliche Lebensdauer 70
Alterswertminderung linear 5,71%

Tabelle 8: Alterswertminderung Wohnhauser und Tiefgarage

8.2.4 Aulenanlagen

Fur die AuRenanlagen (Einfriedungsmauern, Befestigungen, Vorplatz vor der
Tiefgarage und den Wohnhausern, Gartengestaltung u.dgl.) wird auf Grund
der Art, des Zustandes und des Alters ein Wert von 5,00% des Sachwertes
der beiden Wohnhauser mit der Tiefgarage in Ansatz gebracht.

8.2.5 Sachwert Liegenschaft

Auf Grund der vorhin festgelegten Ansatze ergibt sich unter Bertcksichtigung
des Wertes der Aullenanlagen und des Bodenwertes (siehe Tabelle 6), fol-

19 Eigene Darstellung

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

21 Berechnungsformel: (Gebiudealter/Gesamtnutzungsdauer)*100
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gender Sachwert fur die Liegenschaft EZ 361 KG 83004 Ellmau zum Bewer-
tungsstichtag 27.06.2024:

Bewertungsstichtag: 27.06.2024 (Tag der Befundaufnahme)
Sachwert-Liegt?nschaft 6352 m? € pro m? Summe
Ellmau, Kirchbichl 24 + 24a

Haus Ost
Erdgeschol 102,92 m3| €5175,00 €532 611,00
Obergeschol} 89,04 m3| €5175,00 € 460 782,00
Untergeschol} 93,65 m3| €3622,50 €339247,13
Terrassen UG + EG + OG 100,25 m? €517,50 €51 879,38
Balkone OG 2426 m3 €1 035,00 €25109,10
Haus West
Erdgescholy 86,70 m3| €5175,00 €448 672,50
Obergeschol} 88,14 m3| €5175,00 €456 124,50
Untergeschol} 73,43 m3| € 362250 € 266 000,18
Terrassen UG + EG + OG 88,94 m® € 517,50 € 46 026,45
Balkone OG 24,71 m3 €1 035,00 €25 574,85
Tiefgarage
Tiefgarage 201,16 m*| € 3 105,00 €624 601,80
Neuherstellungskosten (NHK) Haus Ost + Haus West + Garage € 3 276 628,89
Alterswertminderung
Alter / Jahre 4
gewohnliche Lebensdauer / Jahre 70
lineare Alterswertminderung 5,71% -€ 187 095,51
Sachwert Wohnhauser Ost und West mit Tiefgarage € 3 089 533,38
Wert Aufenanlagen pauschal 5,00% vom Sachwert (siehe Pkt. 8.2.4) € 154 476,67
Bodenwert Grundstiick 425/8 (siehe Tabelle 6) € 2 008 800,00
Sachwert Liegenschaft EZ 361 GB 83004 Elilmau € 5252 810,05
Sachwert Liegenschaft
S e ceR Y e gerundet 2 & D I

Tabelle 9: Sachwert Liegenschaft EZ 361 KG 83004 Elimau - Stichtag 27.06.2024

8.3 Verkehrswert

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

Weiters muss die zum jeweiligen Wertermittlungszeitpunkt auf dem Immobili-
enmarkt herrschende Situation bertcksichtigt werden. Die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Immobilienmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit
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der am Wertermittlungszeitpunkt fur die Preisbildung von Liegenschaften im
gewohnlichen Geschaftsverkehr fur Angebot und Nachfrage maligeblichen
Umstande, wie die allgemeine konjunkturelle Situation, den Vorgaben des
Kapitalmarktes und der Entwicklung im betrachteten Teilmarkt.

Folgende Verkaufe von Wohnhauser konnten recherchiert werden:

¢ Das Wohnhaus Kirchbichl 41, das Luftlinie von der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft ca. 80 m nordwestlich liegt und eine Grundstlicksgréf3e von 946 m?
hat, wurde mit Kaufvertrag vom 18.08.2021 um einen Preis von € 3.800.000,00
verkauft.

e Das Wohnhaus Kirchbichl 16 b, das Luftlinie von der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft ca. 95 m nérdlich liegt und eine GrundstlicksgréRe von 437 m? hat,
wurde mit Kaufvertrag vom 17.03.2022 um einen Preis von € 4.885.000,00 ver-
kauft.

¢ Das Wohnhaus Kirchbichl 68, das Luftlinie von der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft ca. 180 m sudlich liegt und eine Grundsticksgrofie von 1.217 m? hat
wurde mit Kaufvertrag vom 18.09.2020 um einen Preis von € 2.000.000,00 ver-
kauft.

e Das Wohnhaus Biedering 10, das Luftlinie von der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft ca. 1,6 km nordwestlich liegt und eine Grundstticksgrofe von 1.000
m? hat wurde mit Kaufvertrag vom 14.04.2022 um einen Preis von € 4.300.000,00
verkauft.

¢ Das Wohnhaus Féhrenwald 4, das Luftlinie von der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft ca. 1,7 km nordwestlich liegt und eine Grundstlicksgréfie von 584 m?
hat wurde mit Kaufvertrag vom 28.10.2021 um einen Preis von € 2.200.000,00
verkauft.

e Das Wohnhaus Wald 24 (Nutzflache: 389 m?), das Luftlinie von der bewer-
tungsgegenstandlichen Liegenschaft ca. 1,8 km nordwestlich liegt und eine
GrundstlcksgroRe von 999 m? hat wurde mit Kaufvertrag vom 19.02.2021 um
einen Preis von € 4.600.000,00 verkauft.

Die vorhin angeflhrten Verkaufspreise von verkauften Wohnhausern in
Ellmau zeigen, dass diese nicht Uber dem in Tabelle 9 ausgewiesenen Sach-
wert liegen. Dabei ist aber zu bericksichtigen, dass die angefuhrten Objekte
einige Jahre vor dem Bewertungsstichtag verkauft wurden, diese vielfach gro-
Rere Grundstucksflachen hatten und der Verkauf in eine Zeit viel, in der noch
eine andere wirtschaftliche Situation am Immobilienmarkt bestand. Im Gegen-
satz dazu ist zu bertcksichtigen, dass 2 Wohnhauser mit einer Tiefgarage auf
der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft bestehen, die Gebaude sich in
einem zeitgemalRen Ausstattungszustand befinden und in einem Stil erbaut
wurden, der fur den GroRraum Kitzbuhel vorherrschend ist.

Eine Abwagung der vorhin aufgezahlten besonderen Umstande betreffend die
verkauften Objekte bzw. der bewertungsgegenstandlichen Wohnhauser und
unter Berucksichtigung der derzeit bestehenden besonderen Situation am
Immobilienmarkt ergibt sich, dass der in Tabelle 9 ausgewiesene Sachwert
der Liegenschaft EZ 361 KG 83004 Ellmau auch den Verkehrswert darstellt.
Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 361 KG 83004 Ellmau betragt daher
zum Bewertungsstichtag 27.06.2024 insgesamt € 5.250.000,00.

Trotzdem muss darauf hingewiesen werden, dass der fur den Bewertungs-
stichtag ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden auleren Umstanden im Ein-
zelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.
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8.4 Zubehor

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass das beim Ortsaugenschein
vorhandene bewegliche Mobiliar nicht bewertet wird, weil der SV dazu nicht
befugt ist.

Bewertet werden die mit den Wohnhausern fest verbundenen Einbauten. Wie
bereits in den Vorbemerkungen darauf hingewiesen, geht der Sachverstandi-
ge davon aus, dass die mit den beiden Hausern baulich verbundenen Einbau-
ten im Eigentum der verpflichteten Partei stehen. Als baulich verbundene Ein-
bauten werden festgelegt:

- Einbauklchen

- Ofen in den Wohnzimmern

- Saunen in beiden Hausern

- Garderobeneinbauten

- Einbauten in den Wirtschaftsraumen

- Einbauten in den Badern (Waschtischverbauten, Spiegelschranke)

Laut dem Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile?? haben
die vorhin genannten Bewertungsobjekte folgende gewohnliche Nutzungs-

dauer:
Einbauklchen 15 - 25 Jahre
Ofen 25 - 30 Jahre
Sanitareinrichtungen 10 - 15 Jahre
Schrankmaobel 15 - 25 Jahre

Auf Grund der Art und Qualitat der im Befund beschriebenen Einbauten wer-
den fur diese folgende Nutzungsdauer angesetzt:

Einbaukichen 20 Jahre
Ofen in den Wohnzimmern 25 Jahre
Saunen in beiden Hausern 25 Jahre

Garderobeneinbauten 20 Jahre
Wirtschaftsraumeinbauten 20 Jahre
Badeinbautenn 15 Jahre

Als Neuanschaffungswert werden fur die vorgenannten als Zubehor qualifizier-
ten Einbauten in beiden Wohnhausern folgende Gesamtbetrage inklusive
20% Ust. angesetzt:

Einbaukiichen € 110.000,00
Ofen in den Wohnzimmern € 40.000,00
Saunen in beiden Hausern € 45.000,00

Garderobeneinbauten € 20.000,00
Wirtschaftsraumeinbauten € 35.000,00
Badeinbautenn € 50.000,00

Hinweis:
Weil Herr Haffner dem SV keine Unterlagen und Rechnungen, trotz Zusage
(siehe Vorbemerkungen), von den vorgenannten Einbauten Ubermittelt hat,

22 Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs,
Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, 2020
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werden fur die Einbauten die vorhin angefuhrten geschatzten Betrage der Be-
wertung zu Grunde gelegt.

Zur Berechnung des Zeitwertes zum Bewertungsstichtag wird die lineare
Wertminderung?® angewendet. Das Alter der als Zubehor qualifizierten Ein-
bauten wird mit 4 Jahren angesetzt.

Auf Grund der angesetzten Gesamtnutzungsdauer und des Alters der als Zu-
behor qualifizierten Einbauten ergeben sich fur diese die folgenden Wertmin-
derungen in Prozent:

Einbaukiichen 4 20 20,00%
Ofen 4 25 16,00%
Saunen 4 25 16,00%
Garderobeneinbauten 4 20 20,00%
Writschaftsraumeinbauten 4 20 20,00%
Badeinbauten 4 15 26,67%

Tabelle 10: Wertminderung Einbauten?*

Auf Grund der vorigen Festlegungen ergibt sich fur die als Zubehor qualifizier-
ten Einbauten zum Bewertungsstichtag folgender Zeitwert:

Einbaukiichen €110 000,00 20,00% € 88 000,00
Ofen €40 000,00 16,00% € 33 600,00
Saunen €45 000,00 16,00% € 37 800,00
Garderobeneinbauten € 20 000,00 20,00% € 16 000,00
Writschaftsraumeinbauten € 35 000,00 20,00% € 28 000,00
Badeinbauten € 50 000,00 26,67% € 36 665,00

Tabelle 11: Zeitwert Einbauten 2°

Weil Einbauten nach einer Entfernung vom Einbauort nur mehr Bruchteile ih-
rer Anschaffungskosten als Veraulierungserlds generieren kdnnen, ist der
ermittelte Zeitwert in Form eines Marktanpassungsabschlages an die Markt-
gegebenheiten anzupassen und so der Verkehrswert zu ermitteln.

2 Berechnungsformel: (Alter / Nutzungsdauer) x 100
2 Eigene Darstellung
% Eigene Darstellung
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Auf Grund des Alters der Bewertungsobjekte, des ermittelten Zeitwertes und
eines Marktanpassungsabschlages von 60,00% lassen sich die Verkehrswerte
der Einbauten wie folgt berechnen:

Einbaukiichen € 88 000,00 60,00% € 35 200,00
Ofen € 33 600,00 60,00% € 13 440,00
Saunen € 37 800,00 60,00% €15 120,00
Garderobeneinbauten € 16 000,00 60,00% € 6 400,00

Writschaftsraumeinbauten € 28 000,00 60,00% €11 200,00
Badeinbauten € 36 665,00 60,00% € 14 666,00
Verkehrswert Zubehor € 96 026,00

Tabelle 12: Verkehrswert Einbauten26

Dem gefertigten Sachverstandigen ist wohl bewusst, dass die als Zubehor
einzustufenden Objekte in der Anschaffung einiges gekostet haben. Es ist je-
doch erfahrungsgemal so, dass Einbauten einerseits sehr nutzer- und objekt-
spezifisch sind und andererseits nach Entfernung vom Einbauort nur mehr
Bruchteile ihrer Anschaffungskosten als VeraulRerungserldés generieren kon-
nen. Im vorliegenden Bewertungsfall wurden daher nach der Entfernung des
Zubehors aus den Hausern noch Entsorgungskosten anfallen.

8.5 Dingliche Rechte und Lasten

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

%6 Eigene Darstellung
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9 Gutachten

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 361 KG 83004 Ellmau be-
stehend aus dem Grundstick 425/8 samt den zwei darauf errich-
teten Einfamilienwohnhausern mit gemeinsamer Tiefgarage in
6352 Ellmau, Kirchbichl 24 und 24a betragt zum Bewertungsstich-
tag 27.06.2024 gerundet

€ 5.250.000,00

(in Worten: Euro fiinf Millionen zweihundertfiinfzigtausend)

Der Verkehrswert des Zubehérs (Einbaukiichen, Ofen in den
Wohnzimmern, Saunen, Garderobeneinbauten, Einbauten in den
Wirtschaftsraumen, Badeinbauten) betragt zum Bewertungsstichtag
27.06.2024 insgesamt

€ 96.000,00

(in Worten: Euro sechsundneunzigtausend)

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

MMag. Dr. Hans Hauswurz
Baumkirchen, am 20.09.2024
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10 Beilagenverzeichnis

Beilage 1: Grundbuchsauszug vom 30.08.2024

Beilage 2: Bescheid des Burgermeisters der Gemeinde Ellmau vom
06.11.2017, 131/9-51/2017 (Neubau von zwei Einfamilienhausern
mit gemeinsamer Tiefgarage) samt Baubeschreibung 27.07.2017
und bewilligten Einreichplanen

Beilage 3: Bescheid des Burgermeisters der Gemeinde Ellmau vom
15.10.2018, 131/9-76/2018 (Umbau der seitlichen Lichthofe in je-
weils einen Lagerraum und geringfugige Neupositionierung von
Fenstern gegentber dem Baubescheid vom 06.11.2017) samt Bau-
beschreibung vom 07.08.2018, Baumassenberechnung vom
06.11.2017 und 15.10.2018, bewilligte Anderungspladne und bewil-
ligte Vermessungsurkunde vom 19.09.2018

Beilage 4: Diverse Unterlagen betreffend die Errichtung und Fertigstellung der
beiden Wohnhauser samt Tiefgarage (Bekanntgabe Bautermin vom
20.03.2018 und 04.04.2018; Bestatigung Fertigstellung der Auf3en-
wande [t.§ 31 TBO 2011 vom 24.08.2018 und 05.11.2018; Nachbar-
zustimmung Errichtung Stlitzmauer vom 13.06.2018; Anzeige Bau-
vollendung vom 02.01.2021; Bestatigung Markierung Hohenfixpunkt
vom 17.05.2018; Bestatigung Gebaudeeinmessung vom 02.02.2021;
Bestatigung Abstand Dachkonstruktion zum Kamin vom 20.02.2020;
Befunde Gebrauchsabnahme der Kamine vom 17.12.2019 und
05.09.2019; Abgabenbescheide vom 31.10.2018 [Wasser- und Ka-
nalanschlussgebiihr, ErschlieBungsbeitrag])

Beilage 5: Geotechnische Stellungnahme der Dipl.-Ing. Kurt Strohle ZT GmbH
vom 23.08.2017 und Technischer Bericht der Dipl.-Ing. Kurt Strohle
ZT GmbH vom 14.07.2017

Beilage 6: Energieausweis vom 06.11.2017

Beilage 7: Kaufvertrag vom 08.12.1963 (A2-LNR 1), Kaufvertrag vom
14.03.2003 (A2-LNR 1) und Dienstbarkeitsvertrag vom 14.12.2017
(A2-LNR 2)

Beilage 8: Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Gemeinde Ellmau

Beilage 9: Auszug aus dem Gefahrenzonenplan der Gemeinde Ellmau; Hoch-
wasserrisikozonierung (Gefahrenlandkarte HORA) des Bundesminis-
teriums fur Nachhaltigkeit und Tourismus
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