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Der Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 1
(EZ 1460 Grundbuch 83003 Ebbs; B-LNr 52+53, 242/1.404-tel Anteile)
in 6341 Ebbs, Waldeck 22 betragt zum Bewertungsstichtag insgesamt

€ 394.000,00

(in Worten: Euro dreihundertvierundneunzigtausend)
Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen KFZ-Abstell-
platzes Top APL 3 (EZ 1460 Grundbuch 83003 Ebbs; B-LNr 54+55,
6/1.404-tel Anteile) in 6341 Ebbs, Waldeck 22 betragt zum Bewertungs-

stichtag insgesamt

€ 4.000,00

(in Worten: Euro viertausend)
Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen KFZ-Abstell-
platzes Top APL 4 (EZ 1460 Grundbuch 83003 Ebbs; B-LNr 56+57,
6/1.404-tel Anteile) in 6341 Ebbs, Waldeck 22 betragt zum Bewertungs-

stichtag insgesamt

€ 4.000,00

(in Worten: Euro viertausend)
Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen KFZ-Abstell-
platzes Top APL 13 (EZ 1460 Grundbuch 83003 Ebbs; B-LNr 58+59,
8/1.404-tel Anteile) in 6341 Ebbs, Waldeck 22 betragt zum Bewertungs-

stichtag insgesamt

€ 10.000,00

(in Worten: Euro zehntausend)
Der Verkehrswert des Zubehors (Einbaukiiche) betragt zum Bewertungs-

stichtag insgesamt

€ 2.200,00

(in Worten: Euro zweitausendzweihundert)

Hinweis:
Der vorhin fiir die Bewertungsobjekte ausgewiesene Verkehrswert hat lediglich unter der Vor-

aussetzung Giltigkeit, dass Wohnungseigentum auf der bewertungsgegenstéandlichen Liegen-
schaft rechtswirksam begriindet wurde.
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Vorbemerkungen

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

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

Vom SV kann keine Stellungnahme bezuglich der Grundgrenzen bzw. der Grenzab-
stdnde gegeben werden. Dazu ist ein Sachverstandiger des Vermessungswesens
beizuziehen.

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

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

Beurteilt werden kdnnen nur Gegebenheiten wie sie sich an den beiden Besichti-
gungstagen dargestellt haben, Unzulanglichkeiten, die nur im Zuge einer langeren
Nutzung des Bewertungsobjektes festgestellt werden kénnen, finden im Gutachten
keine Berucksichtigung.

Bei Bewertungsobjekten kann immer wieder eine Abweichung der tatsachlichen Aus-
fuhrung von genehmigten Planen u. dgl. festgestellt werden. Beim vorliegenden Be-
wertungsobjekt konnten beim Ortsaugenschein Abweichungen im Bereich der Ab-
stellplatze und auch in der Wohnung festgestellt werden. Die Abweichungen werden
im Befund dieses Gutachtens beschrieben. Allerdings wird darauf hingewiesen, dass
die Raume der bewertungsgegenstandlichen Wohnung vom Sachverstandigen nicht
ausgemessen wurden, sondern der Bewertung die Flachenangaben laut Grundriss-
plan bzw. laut Nutzwertgutachten zu Grunde gelegt werden.

Insgesamt bestehen auf der Liegenschaft Bereiche, die baubehérdlich zwar bewilligt
sind, aber nicht in einem Nutzwertanderungsgutachten berucksichtigt wurden. So
wurden z.B. Carports errichtet, eine Garage und Nebengebaude gebaut und auch
Terrassen neu geschaffen. Alle diese Anderungen sind in den aktuellen Nutzwerten
der Wohnungseigentumsobjekte bzw. im Gesamtnutzwert der Liegenschaft nicht
berucksichtigt.

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

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.
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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 aul3eren Um-
standen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt - realisierbar ist."

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

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

Bezirksgericht Kufstein
Abteilung 10
Georg-Pirmoser-Stralle 10, 6330 Kufstein

Auftrag vom 07.04.2025

2 Bewertungsstichtag

04.06.2025 als Tag der ortlichen Besichtigung

3 Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes der Wohnung Top 1 und der Abstellplatze 3, 4
und 13 auf der Liegenschaft EZ 1460 GB 83003 Ebbs zum Bewertungsstich-
tag am 24.10.2023 im Rahmen des Exekutionsverfahrens des Bezirksgerich-
tes Kufstein zu 10 E 29/25y.

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

4 Verpfilichtete Parteien

1. Verpflichtete Partei:

Frau Sandra WALDER, geb. 30.04.1993, Waldeck 22, 6341 Ebbs
2. Verpflichtete Partei:

Herr Stefan WENDL, geb. am 03.12.1987, Waldeck 22, 6341 Ebbs

5 Betreibende Partei

Eigentimergemeinschaft Waldeck 22, 6341 Ebbs
v.d. Immo Pro Immobilien GmbH, 6330 Kufstein, Prof.-Sinwel-Weg 2

vertreten durch:
Rechtsanwalt Mag. Thomas Anker

Sudtirolerplatz 4/V
6020 Innsbruck
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6 Grundlagen und Unterlagen der Gutachtens-
erstellung

e Befundaufnahme am 04.06.2025
e Grundbuchsauszug Bewertungsobjekte - EZ 1460 vom 26.07.2025

e Bescheid Errichtung eines Betriebsgebaudes vom 20.10.1950, Bezirks-
hauptmannschaft Kufstein, ZI. 1462/2; Bescheid Errichtung eines Wohn-
und Betriebsgebaudes vom 18.09.1951, Bezirkshauptmannschaft Kuf-
stein, ZI. 1462/6; Bescheid Benutzungsbewilligung vom 22.12.1952, Be-
zirkshauptmannschaft Kufstein, ZI. 1530/11

e Bescheid zum Ausbau des 2. Obergescholles vom 20.07.1962, Ge-
meinde Ebbs ZI. 4/1962

e Bescheid zum Umbau und Ausbau des DachgeschoRes vom
30.10.1995, Gemeinde Ebbs ZI. 148/1995

e Bescheid zur baubehdrdlichen Bewilligung des Umbaues des beste-
henden Wohn- und Betriebsgebaudes vom 29.03.2005, Gemeinde
Ebbs, AZ: BAU-1828/06-189/2004

e Bescheid vom 12.09.2005, Abanderung des Bescheides vom
29.03.2005, Tektur Top 1 und Top 2, Gemeinde Ebbs, AZ: BAU-
1828/06-189/2004

e Bescheid zur baubehoérdlichen Bewilligung der Errichtung einer Garage
vom 04.10.2006, Gemeinde Ebbs, AZ: BAU-1828/08-154/2006

e Bescheid zur baubehordlichen Bewilligung der Errichtung von Stell-
platziberdachungen vom 28.06.2010, Gemeinde Ebbs, AZ: BAU-
1828/10-61/2010

e Bescheid vom 26.05.2017, Bauansuchen Errichtung einer Stellplatz-
uberdachung bei APL 13

e Bauanzeige und Kenntnisnahme der Gemeinde Ebbs vom 19.05.2016,
Errichtung eines Nebengebaudes von Top 1

e Bauanzeige und Kenntnisnahme der Gemeinde Ebbs vom 10.02.2022,
Errichtung eines Sichtschutzes beim bewertungsgegenstandlichen Ab-
stellplatz APL 3

e Bauanzeige und Kenntnisnahme der Gemeinde Ebbs vom 19.10.2022,
Errichtung einer PV-Anlage (Top 3)

e Nutzwertgutachten vom 20.09.2005, Parifizierungsplane

e Grundrissplan Wohnung Top 1 mit Terrasse, Garten Nebengebaude
(aktueller Grundriss) und Abstellplatze APL 3, APL 4 und APL 13; Pari-
fizierungsplan und AufRenanlagenplan (Nutzwertgutachten)

e Wohnungseigentumsvertraq vom 05.10.2005

e Dienstbarkeitsvertrag vom 07. 08.1962 (TZ 1345/62); Pkt. Il. Recht auf
Baubeschrankung in EZ 3 (A2-LNR 3)
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o Kaufvertrag vom 16.09.2005 (TZ 4630/05); Pkt. XI. Dienstbarkeit des
Gehens und Fahrens (A2-LNR 4)

e Beschluss vom 12.03.2013; Wartung Erhaltung, Erneuerung von Fens-
tern und Aul3enturen

e Sachbeschluss des BG Kufstein vom 02.11.2022; Entscheidung Uber
die Aufteilungen der Aufwendungen gem. § 32 WEG 2002 (CLNR 48)

e Kaufvertrag der Bewertungsobjekte vom 20.10.2021
e Energieausweise Top 1 vom 19.06.2020

e Email Hausverwaltung ImmoPro vom 12.06.2025; Betriebskostenab-
rechnung 2022, 2023 und 2024; Vorschreibung Betriebs- und Heizkos-
ten fur 2015; Abrechnungen Rucklagen, Protokolle Eigentimerver-
sammlung vom 28.03.2018 und 17.02.2014

e Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Gemeinde Ebbs betreffend
die Liegenschaft EZ 1460

e Auszug aus dem Gefahrenzonenplan der Gemeinde Ebbs; Hoch-
wasserrisikozonierung (Gefahrenlandkarte HORA) des Bundesministeri-
ums fur Nachhaltigkeit und Tourismus

e Erhebungen im Bauakt im Bauamt der Gemeinde Ebbs
e Erhebungen am Grundbuch Kufstein

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

¢ Fachliteratur?

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

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

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

- Ross/Brachmann/Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und
des Verkehrswertes von Grundstlicken?’

Hauswurz, Das Liegenschaftsbewertungsgutachten und die Ver-
antwortlichkeit des Sachverstandigen fur Gutachtensmangel (2010), Dis-
sertation Universitat Innsbruck

2 Die seitens des Gutachters verwendeten Gesetzestexte, Fachliteratur und weitere Dokumente liegen in der
jeweils aktuellen Version vor.
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Taq der Besichtigung der Bewertungsobjekte

04.06.2025; 10:00 Uhr bis 11:30 Uhr

Teilnehmer am Ortstermin

Frau Sandra WALDER, 6341 Ebbs, Waldeck 22

Herr MMag. Dr. Hans HAUSWURZ 6121 Baumkirchen, Oberfeldweg 1
a, als gerichtlich beeideter Sachverstandiger fur Liegenschafts-
bewertungen

Frau Mag. Theresa HAUSWURZ, Mitarbeiterin des SV

Umfang der Besichtigung

Es konnten die Wohnung Top 1, die Abstellplatze 3, 4, 13, die Zube-
horobjekte der Wohnung Top 1, der Zugang zur Wohnung und das Kel-
lerabteil, die Zufahrt zu den Abstellplatzen und der Zugang und die Zu-
fahrt zur Liegenschaft frei besichtigt werden.

Samtliche bewertungsrelevanten Raume und Flachen konnten unge-
hindert zugegangen werden, sodass eine ordnungsgemafle Befund-
aufnahme ohne Einschrankung maoglich war.
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Aufgrund der vorgenannten Grundlagen und Unterlagen erstellt der Sachver-
standige den nachstehenden

7 Befund

7.1 Grundbuchsdaten

Gemaly Grundbuchsauszug vom 26.07.2025 (siehe Beilage 1) besteht betref-
fend die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top 1 (B-LNR 52+53) und die
KFZ-Abstellplatze Top APL 3 (B-LNR 54+55), Top APL 4 (B-LNR 56+57) und
Top APL 13 (B-LNR 58+59) alle auf der Liegenschaft EZ 1460 KG 83008 Kuf-
stein liegend folgender Grundbuchsstand:

53

54

58

KATASTRALGEMEINDE 83003 Ebbs EINLAGEZAHL 1460
BEZIRKSGERICHT Kufstein

Ak hkhkhk Ak hkhkhkkhkhkhhhkhk Ak hrhhhkhkhhhk kA hrhkhhhkhhkhk kA hkhkhkhkhkhkhkhk kA hkhkhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhhkhkhkhkkhkhkrhkhkhhkhrhhkkhkkxkx*k
Letzte TZ 2005/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

R e I b S b I b S S I S b S IR I S b b b b b 2 b S db S b I 2 Al R R I b I S b S b b b S Sb S b S S SR e S b I 2b b S Sb S 2b I 2 4

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1090/101 G GST-Flache e 1101
Bauf. (10) 477
Garten (10) 624 Waldeck 22
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fladche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : GaArten (Garten)
Ak hkhkhkhkhkhkhkkhhkhhhkhkhhrhkkhkkhhkhrhkhkkhkhkrhkhkhhhxhkhk*txx Az hkhkkhkhk Ak hkhkkhkhkhkhkhhkhkhAhrhkhkkhhkrhhkkhkhkrhkhkhhhrhkhk,kkxkx*k
1 a 4630/2005 Er6ffnung der Einlage fur Gst 1090/101 aus EZ 312
2 a 1296/1957 646/1998 Recht auf Baubeschrankung in Ez 131 1337
b 4630/2005 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 312
3 a 1345/1962 Recht auf Baubeschrankung in EZ 3
b 4630/2005 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 312
4 a 4630/2005 Recht des Gehens und Fahrens in EZ 312
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52 ANTEIL: 121/1404

Sandra Walder

GEB: 1993-04-30 ADR: Waldeck 22/1, Ebbs 6341
a 4630/2005 Wohnungseigentum an Top 1

b 4819/2021 IM RANG 4406/2021 Kaufvertrag 2021-10-20 Eigentumsrecht
c 4819/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002

ANTEIL: 121/1404

Stefan Wendl

GEB: 1987-12-03 ADR: Waldeck 22/1, Ebbs 6341
a 4630/2005 Wohnungseigentum an Top 1

b 4819/2021 IM RANG 4406/2021 Kaufvertrag 2021-10-20 Eigentumsrecht
c 4819/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002

ANTEIL: 3/1404

Sandra Walder

GEB: 1993-04-30 ADR: Waldeck 22/1, Ebbs 6341
a 4630/2005 Wohnungseigentum an Top APl 3

b 4819/2021 IM RANG 4406/2021 Kaufvertrag 2021-10-20 Eigentumsrecht
c 4819/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002

ANTEIL: 3/1404

Stefan Wendl

GEB: 1987-12-03 ADR: Waldeck 22/1, Ebbs 6341
a 4630/2005 Wohnungseigentum an Top APl 3

b 4819/2021 IM RANG 4406/2021 Kaufvertrag 2021-10-20 Eigentumsrecht
c 4819/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
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56 ANTEIL: 3/1404
Sandra Walder
GEB: 1993-04-30 ADR: Waldeck 22/1, Ebbs 6341
a 4630/2005 Wohnungseigentum an Top APl 4
b 4819/2021 IM RANG 4406/2021 Kaufvertrag 2021-10-20 Eigentumsrecht
c 4819/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
57 ANTEIL: 3/1404
Stefan Wendl
GEB: 1987-12-03 ADR: Waldeck 22/1, Ebbs 6341
a 4630/2005 Wohnungseigentum an Top APl 4
b 4819/2021 IM RANG 4406/2021 Kaufvertrag 2021-10-20 Eigentumsrecht
c 4819/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
58 ANTEIL: 4/1404
Sandra Walder
GEB: 1993-04-30 ADR: Waldeck 22/1, Ebbs 6341
a 4630/2005 Wohnungseigentum an Top APl 13
b 4819/2021 IM RANG 4406/2021 Kaufvertrag 2021-10-20 Eigentumsrecht
c 4819/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
59 ANTEIL: 4/1404
Stefan Wendl
GEB: 1987-12-03 ADR: Waldeck 22/1, Ebbs 6341
a 4630/2005 Wohnungseigentum an Top APl 13
b 4819/2021 IM RANG 4406/2021 Kaufvertrag 2021-10-20 Eigentumsrecht
c 4819/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
khkkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkhkhAhkhkkhkkhhkhrhkkhkhkhrhkkhkhkhhrhkhkdx C khkhkkhkhkhkhkhkkhkkhhkhkhkhkkhkhAhkhkkhkkhhkhrhhkkhkhkhhhkkhhkhrrhkkhkhxkxk
45 auf Anteil B-LNR 52 bis 59
a 4819/2021 Pfandurkunde 2021-10-15

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 500.000,--
fiir Raiffeisenbank Kdssen-Schwendt eGen (FN 39849b)
b geldscht

48 a 643/2023 Entscheidung tber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 (Beschluss 2022-11-02, 4 Msch 7/22k)

51 auf Anteil B-LNR 52 bis 59

a 1268/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (5 C 177/24v)
52 auf Anteil B-LNR 52 bis 59

a 2420/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (4 C 749/244d)
53 auf Anteil B-LNR 52 bis 59

a 3448/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (2 C 311/24b)
54 auf Anteil B-LNR 52 bis 59

a 153/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (2 C 18/25s)
55 auf Anteil B-LNR 52 bis 59

a 662/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 1.407,09 samt 4 % Z 1lt.
Beschluss, Kosten EUR 350,32 fir
EG Waldeck 22, Ebbs (10 E 29/25y)

56 auf Anteil B-LNR 52 bis 59
a 718/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 1.201,01 samt 4 % Z 1lt.
Beschluss, 4 % 7ZZ seit 2024-08-01, Kosten EUR 590,18 samt
4 % 7 seit 2024-07-12, Kosten EUR 350,32 fir
EG Waldeck 22, Ebbs (10 E 32/251i)
57 auf Anteil B-LNR 52 bis 59
a 836/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 1.645,11 samt 4 % Z 1lt.
Beschluss, 4 $ 7ZZ seit 2024-10-21, Kosten EUR 590,18 samt
4 % 7 seit 2024-10-14, Kosten EUR 350,32 fir
EG Waldeck 22, Ebbs (10 E 41/25p)
58 auf Anteil B-LNR 52 bis 59
a 882/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 1.645,11 samt 4 % Z 1lt.
Beschluss, 4 % 7ZZ seit 2025-01-24, Kosten EUR 590,18 samt
4 % 7 seit 2024-01-17, Kosten EUR 350,32 fir
EG Waldeck 22, Ebbs (10 E 42/25k)
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59 auf Anteil B-LNR 52 bis 59
a 1495/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (4 C 448/25s)
60 auf Anteil B-LNR 52 bis 59

a 2005/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 2.193,48 samt 4 $ Z 1lt.
Beschluss, 4 % ZZ seit 2025-05-12, Kosten EUR 763,50 samt
4 % 7 seit 2025-05-07, Kosten EUR 423,21 fur
EG Waldeck 22, Ebbs (10 E 93/25k)

KA Kk krkkhhrkkkhdrhkhhrrkkhrxkkhrxx HINWEIS *Fxdrrrkkhrrhhhhrrhhkhrrkhhrrkkhhrxx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Im Einzelnen siehe beiliegenden Grundbuchsauszug (Beilage 1).

7.2 Lage und Infrastruktur

Auf dem zur Liegenschaft in EZ 1460 GB 83003 Ebbs gehoérigen Grundstlick
1090/101 wurde das ursprunglich mit Baubescheid vom 20.10.1950 (siehe
Beilage 2) errichtete Werkstatten- und Garagengebaude mit Wohnungen im
Obergeschol® mehrmals umgebaut und letztendlich ab dem Jahr 2005 als
Wohnhaus genutzt. Mit Bescheid vom 12.09.2005 (siehe Beilage 6) wurden
die bestehenden Betriebsraume im Erdgeschol} in zwei Wohnungen umge-
baut und u.a. auch die Wohnung Top 1 geschaffen. Auf Basis des Nutzwert-
gutachtens vom 20.09.2005 (siehe Beilage 15) und des Wohnungseigen-
tumsvertrages vom 05.10.2005 (siehe Beilage 16) wurde auf der Liegenschaft
Wohnungseigentum begrundet. Entsprechend dem Wohnungseigentumsver-
trag vom 05.10.2005 bestehen insgesamt 6 Wohnungen und insgesamt 14
Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge, die ursprungliche alle nicht Gberdacht waren.
Nunmehr wurden die entlang der ostseitigen Grundstlicksgrenze liegenden
Abstellplatze APL 5 bis APKL 12 Uberdacht bzw. eine Garage errichtet. Auch
der bewertungsgegenstandliche Abstellplatz APL 13 wurde Uberdacht.
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Das Wohnhaus besteht aus einem Erd-, einem Ober- und einem Dachge-
schol3. Auf jedem der vorhin genannten Geschole liegen 2 Wohnungen, von
denen jeweils eine im westlichen und eine im dstlichen Gebaudebereich liegt.
Erschlossen werden die Gescholde bzw. die einzelnen Wohnungen Uber das
allgemeine Stiegenhaus, welches von der Nordseite des Hauses im Erdge-
schol Uber eine AuRenstiege zugehbar ist. Nach der Aulenstiege gelangt
man zur Hauseingangsttre und im Stiegenhaus zu einem Podest. Von diesem
gelangt man Uber zwei Stufen zu einem weiteren Podest und zu einem um
eine Stufe niederen Gang, von dem aus ostseitig der Zugang zur bewer-
tungsgegenstandlichen Wohnung Top 1 erfolgt.
e |

Hinweis:
Die Hohe der seitlichen Brustungsmauer
ist zu nieder und entspricht nicht den

OIB-Richtlinien. Es fehlen auch die
erforderlichen Handlaufe.
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Das Gebaude ist nur teilweise unterkellert und es bestehen neben Allgemein-
raumen auch 4 Kellerabteile, die verschiedenen Wohnungen als Zubehorob-
jekte zugeordnet wurden. Der bewertungsgegenstandlichen Wohnung ist der
Keller Top 1 zugeordnet.

Seit der Wohnungseigentumsbegrindung wurden an verschiedenen Woh-
nungen Anderungen vorgenommen. So wurden Terrassen errichtet und im
Garten der bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 1 auch ein Nebenge-
baude errichtet.

Die Inneneinteilung der bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 1 wurde
durch die Entfernung von Innenwanden, den Einbezug des Flurs in die Wohn-
kiche bzw. eine Teiles in das Schlafzimmer und der Grundriss von Bad und
WC geandert.

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top 1 liegt im Erdgeschol3 des
Gebaudes Waldeck 22, welches im westlichsten Gemeindegebiet von Ebbs in
unmittelbarer Nahe zur Gemeindegrenze der Stadt Kufstein situiert ist. Die
nachfolgende Abbildung zeigt das zur Liegenschaft EZ 1460 gehdrige Grund-
stiick 1090/101, dessen Bebauung und die der umliegenden Grundsttcke.

Abbildung 1: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2025 - Digitale Katastralmappe?

Einige unmittelbar angrenzende Liegenschaften werden teilweise zu gewerbli-
chen Zwecken genutzt, andere Liegenschaften sind mit Wohngebauden un-

3 Vgl. Land Tirol-tirisMaps, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris
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terschiedlicher GroRe bebaut. Nordwestseitig fuhrt in unmittelbarer Nahe die
Unterinntalautobahn in Luftlinie ca. 50 m vorbei.

Sud- und westseitig grenzen an das Grundstick 1090/101 geschotterte
Grundstucksflachen an, die einen aulderst ungepflegten und wenig attraktiven
Eindruck hinterlassen.

7 R & PR i A RPN . 100 e ) S vl
Auf Grund der Anordnung der Autoabstellplatze entlang der ostseitigen
Grundsticksgrenze und der Abrundung des Grundstickes im suddstlichen

Eck, sind der Zugang und die Zufahrt zu Liegenschaft auf der sidseitigen
Grundstucksgrenze ostseitig des Gebaudes angeordnet.

10
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Damit eine Zufahrt zu den sldseitig des Wohnhauses liegenden Abstellplat-
zen moglich ist, besteht zu Gunsten des Grundstuckes 1090/101 das Recht
des Gehens und Fahrens mit Fahrzeugen aller Art auf den angrenzenden
Grundstucken 190/19 und 1090/24 (siehe Beilage 18, A2-LNR 4). Dieses
Recht bezieht sich auf einen 3 m breiten Grundsticksstreifen entlang der sud-
seitigen Grundstucksgrenze des Grundstuckes 1090/101, der in Form eines
Einmundungstrichters direkt an die offentliche Stralle 1090/1 anschlief3t. Von
dieser Stral’e gelangt man direkt auf die Dienstbarkeitsflache und dann an-
schlie®end auf die Vorplatzflache zwischen Gebaude und Autoabstellplatzen.

r -:\-
e gt Y

ot

Die Liegenschaft mit den bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentums-

objekten liegt im westlichsten Gemeindegebiet von Ebbs im unmittelbaren
Nahebereich zum Stadtgebiet von Kufstein. Die Stadtgrenze von Kufstein liegt
Luftlinie ca. 150 m entfernt.

In mittelbarer Nahe (Luftlinienentfernung zwischen 1,3 km und 1,6 km) liegen
Praxen von niedergelassenen Arzten unterschiedlicher Fachrichtungen. Ver-
schiedenste Lebensmittelgeschafte und Restaurants liegen ebenfalls in einer
Luftlinienentfernung von ca. 1 km und sind gut erreichbar.

Auch verschiedenste Schulen, Gymnasien, Kindergarten und Kinderbetreu-
ungseinrichtungen liegen im Nahebereich auf Kufsteiner Stadtgebiet, wie auch
Amter und andere 6ffentliche Einrichtungen. Das Ortszentrum von Ebbs ist
Luftlinie von der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ca. 4,2 km ent-
fernt.

Im Zentrum von Kufstein, das Luftlinie ca. 1,9 km von der Liegenschaft ent-
fernt liegt, besteht die Fachhochschule Kufstein, die International School und
die Landesmusikschule mit Veranstaltungssaal.

Die Bushaltestelle ,Ebbs Waldeck® liegt in einer Entfernung von ca. 150 m
Luftlinie. Durch die nahe liegende Haltestelle von 6ffentlichen Verkehrsmitteln

11
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konnen auch die Stadt Kufstein, Ebbs und umliegende Gemeinden gut er-
reicht werden. Der Autobahnanschluss Kufstein Nord liegt in einer Luftlinien-
entfernung von ca. 550 m.

Folgende Luftlinien-Entfernungen der bewertungsgegenstandlichen Wohnung
zur nachstgelegenen Versorgungsinfrastruktur wurden ermittelt:#

Kindergarten: 600 m Apotheke: 1,9 km
Volksschule: 950 m Arzt: 1,4 km
Neue Mittelschule: 1,5 km Krankenhaus: 3,9 km
Musikschule: 1,9 km Rettungsstitzpunkt: 2,5 km
Gymnasium: 2,2 km Seniorenwohnheim: 1,6 km
Universitat / Hochschule: 1,8 km Zahnarzt: 1,6 km
Backerei: 1,1 km Bank: 680 m
Drogerie: 1,8 km Polizeidienststelle: 1,9 km
Supermarkt: 730 m Postamt: 2,1 km

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Lage des Wohnhauses Waldeck 22 auf
dem Ortsplan und die Infrastruktur in der Nahe.
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Abbildung 2: Ortsplan - umliegende Infrastruktur®

4 Datenquelle: Herold; Datenstand halbjihrlich aktuell

5 Quelle: Google Maps
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7.3 Widmung, AufschlieBung und Anschlusse

Die Zufahrt zur Liegenschaft, die im Ortsteil Eichelwang liegt, erfolgt Uber 6f-
fentliche StraRen. Die Adresse der Liegenschaft lautet Waldeck 22.

Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, ist das zur Liegenschaft EZ 1460 geho-
rige Grundsttick 1090/101, auf dem das Wohnhaus Waldeck 22 steht, als All-
gemeines Mischgebiet mit beschrankter Wohnnutzung gem. § 40 (6) TROG
gewidmet (siehe Beilage 25).

Abbildung 3: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2025 - Flachenwidmung®

Das Grundstiuck 1090/101 hat laut Grundbuchsauszug eine Grolke von
1.101 m? und ist in den Grenzkataster eingetragen (siehe Beilage 1).

Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, liegt das Grundstick 1090/101 in kei-
ner Gefahrenzone (siehe Beilage 26) und auch in keinem Uberflutungsgebiet.

Abbildung 4: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2025- Gefahrenzonenplan’

6 Vgl. Tiris, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris
7 Vgl. Tiris, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris
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Entsprechend des Hora-Passes (siehe Beilage 26) des Bundesministeriums
fur Nachhaltigkeit und Tourismus ergibt sich fur die bewertungsgegenstandli-
che Liegenschaft die nachfolgende Einschatzung zur Gefahrensituation.

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser . keine Daten
Oberflaichenabfluss PN keine Daten
Lawinen I keine Daten
Erdbeben : A | niedrig
Rutschungen PN keine Daten
Windspitzen [ | | = I  mittel
Blitzdichte 1 DN nicdrig
Hagel _ hoch
Schneelast :—-_-— mittel

Abbildung 5: HORA-Pass - Gefahrensituation®

Die 3-D Visualisierung von HORA zeigt, dass fur das Grundstick 1090/101
kein erhdhtes Risiko bei Hochwasser besteht, weil fur das Gebaude die max.
Wassertiefe mit 0,00 m ausgewiesen wird.

i
:
! a2
3
3
&

Abbildung 6: HORA - Hochwasserrisiko 3-D Visualisierung?®

Laut Abfrage im Altlastenatlas scheint das Grundstick 1090/101 nicht im Ver-
zeichnis der Altlasten auf. Wenn das bewertungsgegenstandliche Grundstiick
auch nicht im Altlastenverzeichnis aufscheint, bedeutet dies nicht, dass von

8 Vgl. https://www.hora.gv.at/
 Vgl. https://www.hora.gv.at/
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der Liegenschaft nicht doch eine Gefahr ausgehen kdnnte. Ob von einer Lie-
genschaft tatsachlich eine Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Un-
tersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen
werden. Anhaltspunkte konnten vom SV beim Ortsaugentermin keine festge-
stellt werden.

Sonnenstunden

Die nachfolgende Abbildung zeigt, dass die Liegenschaft, auf der die bewer-
tungsgegenstandliche Wohnung liegt, ganzjahrig gut besonnt ist. Laut Mittei-
lung bei der Befundaufnahme besteht im Sommer bei der Wohnung Top 1
eine Sonneneinstrahlung bis ca. 17 Uhr.

m

L=l

L)

Sonmenschemdaner (i)
B

91 02 03 04 05 D& OF 06 A 0 1 12
L

Abbildung 7: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2025 - Sonnenstunden®

Umgebungslarm

Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, besteht auf der Liegenschaft mit der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung ein erhdhter Larmpegel, der durch
StralRenlarm verursacht wird. Die Einfarbung beim Gebaude zeigt, dass der
Larmpegel auf der Liegenschaft zwischen 60 dB und 64,9 dB liegt. Der auf
Tiris ausgewiesene Larmpegel ist grundsatzlich flir das Gehdr nicht gefahrlich,
kann aber bei dauerhafter oder nachtlicher Belastung gesundheitliche Auswir-
kungen haben.

Abbildung 8: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2025 - Umgebungslarm™

10Vgl, Tiris, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris
"' Vgl Tiris, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris
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Leitungsanschliisse

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

Andere Versorgungsleitungen fur Telefon oder Internet sind gegeben.

Laut Baubescheid vom 29.03.2005 (siehe Beilage 5) sind ,alle Niederschlags-
und Oberflaéchenwésser in eine gut funktionierende Sickergrube auf eigenem
Grunde einzuleiten (Versickerung) oder so abzuleiten, dass Schdden am Ge-
béude vermieden und Rechte Dritter nicht berihrt werden. Weiters wurde
festgelegt, dass das Ableiten von Wasser (Oberflachenwasser, Dachabwés-
ser und alle sonstigen Abwésser) auf die Stralle unzuldssig ist, ebenso das
Ableiten und Transportieren von Schnee auf diese Fldche. Der Wasserablauf
von der Stral3e muss voll gewéhrleistet bleiben.*

7.4 Rechte und Lasten

Mit der Liegenschaft EZ 1460 GB Ebbs sind Rechte und Lasten verbunden.
Mit der Liegenschaft sind folgende Rechte verbunden:

1. A2-LNr 2: Recht auf Baubeschrankung in EZ 131 und EZ 1337

2. A2-LNr 3: Recht auf Baubeschrankung in EZ 3

Die belasteten Grundsticke dieser Rechte liegen im unmittelbar angrenzen-
den Bereich. GemalR Dienstbarkeitsvertrag vom 07.08.1962 (siehe Beilage 17)
wurde als Gegenleistung fur die Zustimmung zum Heranbauen bis zu 2 m an
die Grundstlcksgrenze vereinbart, dass auf der belasteten Liegenschaft nur
ein einstockiges Gebaude errichtet wird.

Diese beiden Rechte auf Baubeschrankung betreffen Gebaude, die von der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung Luftlinie ca. 34 m entfernt sind. Daher
stellen die unter A2-LNR 2 und A2-LNR 3 einverleibten Rechte keinen wertre-
levanten Einflussfaktor auf den Verkehrswert der Bewertungsobjekte dar.

3. A2-LNr4: Recht des Gehens und Fahrens in EZ 312 und EZ 241

Belastet mit dieser Dienstbarkeit sind die beiden sud- bzw. auch westseitig
angrenzenden Grundstucke 1090/19 und 1090/24, wodurch eine bessere Er-
schliefung des Grundstickes 1090/101 ermdglicht wird. Dadurch kénnen
auch die sudseitig des Hauses liegenden Abstellplatze Top APL 1 bis Top
APL 4 zugefahren werden.

Bestliinde das Recht des Gehens und Fahrens zu Gunsten der bewertungs-
gegenstandlichen Liegenschaft nicht, hatten die vorgenannten 4 Autoabstell-
platze im Nutzwertgutachten auch nicht als selbstandige Wohnungseigentum-
sobjekte festgelegt werden kdnnen.

Der volle Verkehrswert fur die 4 Abstellplatze entsteht erst durch das Geh-
und Fahrrecht. Weil die ErschlieBung der Wohnung Top 1 nicht Uber den
Dienstbarkeitsweg erfolgt, hat das Recht des Gehens und Fahrens auf den
Verkehrswert der Wohnung keinen wertrelevanten Einfluss. Daher wird das
unter A2-LNR 4 einverleibte Recht des Gehens und Fahrens bei der Bewer-
tung nicht weiter berucksichtigt.
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Der Verlauf der Dienstbarkeitsflache und der Umfang der Dienstbarkeit wur-
den im Kaufvertrag vom 16.09.2005 in Pkt. XI. (siehe Beilage 13) vereinbart.
Der Verlauf der Dienstbarkeitsflache ist wie folgt:

3
% -
H

|

Im C-Blatt der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft bestehen folgende
Einverleibungen und Anmerkungen:

1. C-LNr 48: Entscheidung uber die Aufteilung der Aufwendungen

Die Vereinbarung uber die Aufteilung der Aufwendungen gem. §32 WEG
2002 wurde im Beschluss des BG Kufstein vom 02.11.2022 (siehe Beilage 10)
wie folgt festgelegt:

Der Aufteilungsschlissel samtlicher Heizkosten sowie Wartungs-, Re-
paratur-, Emeuerungs- und Instandhaltungskosten fir die Heizanlage
in der Wohnanlage Waldeck 22, 6341 Ebbs, der Liegenschaft in EZ
1460 KG 83003 Ebbs wird ab 01.01.2023 abweichend vom Verhaltnis
der Miteigentumsanteile so festgesetzt, dass die Antragsteller als Ei-
gentimer von je 55/702 Anteilen an der Liegenschaft in EZ 1460 KG
83003 Ebbs, verbunden mit Wohnungseigentum an Top 3, an samtli-
che Heizkosten sowie Wartungs-, Reparatur-, Ermeuerungs- und In-
standhaltungskosten betreffend die Heizanlage nicht beteiligt werden.

Wenngleich die Heizkosten fur das Wohnhaus von der Fa. TECHEM nach
Verbrauch (25,00% Grundkosten, 75,00% Verbrauchskosten) abgerechnet
werden (siehe Beilage 23), fallen fur die Wohnungen Top 1, 2, 4, 5 und 6 ho-
here sonstige Kosten (Wartung-Service, Kaminkehrer, Techem Kundendienst)
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an, weil diese auf Grund des Beschlusses nur mehr auf 5 Wohnungen und
nicht auf 6 Wohnungen aufgeteilt werden. Sollte die Heizanlage erneuert wer-
den mussen, sind die daflr notwendigen Kosten ebenfalls nur mehr von 5
Wohnungen zu bezahlen.

Entsprechend der vorigen Ausfuhrungen ist dieser Beschluss ein wertrelevan-
ter Nachteil fur die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top 1.

2. C-LNr 45: Pfandrecht

Das unter C-LNR 45 einverleibte Pfandrecht hat keinen wertrelevanten Ein-
fluss auf den Verkehrswert der Bewertungsobjekte und wird daher bei der
Bewertung nicht weiter berlcksichtigt.

3. C-LNr 51 bis C-LNR 57: Klagsanmerkungen und Einleitung des Ver-
steigerungsverfahren

Die angemerkten Klagen und die Anmerkungen betreffend der Einleitung des
Versteigerungsverfahrens haben keinen wertrelevanten Einfluss auf den Ver-
kehrswert der Bewertungsobjekte und werden daher bei der Bewertung nicht
weiter berucksichtigt.

Weiters besteht ein Beschluss der Eigentiumergemeinschaft betreffend die
Erhaltung von Fenstern und Eingangstiren, der aber nicht im Grundbuch ein-
verleibt ist. In dem Beschluss, der mit 12.03.2013 datiert ist, wurde unter dem
Titel ,Abstimmung abweichender Aufteilungsschliussel — Erhaltung der Fenster
und Wohnungseingangstlren® folgendes festgelegt (siehe Beilage 19):

Abstimmungsgegenstand: Abweichender Aufteilungsschilssal nach WEG § 32
{2)

Die Kosten fir die Wartung, Erhaltung (sowie erforderliche Erneuerung) der
Fenster und der Aussentliren der einzelnen Wohnungseigentumsobjekte sind von
den jeweiligen Wohnungseigentdmer der einzelnen Objekte nach dem jeweils
tatséchlichen Autwand direkt zu Gbernehmen,

Aussardem wird hiermit festgehalten, dass sich jeder Wohnungseigentimer bei den
Fenster (Erneuarung) an die vorgegeben Masse und Farbe (ausser dies wurde
schriftlich von den Eigentdmemn eraubt) zu halten hat.

Und weiters ist jeder WohnungseigentOmer fir die Verantwortung und Organisation
selber verantwortlich. Die Hausverwaltung wird hiermit ausgeschlossen.

Fir die Giltigkeit dieses Aufteilungsschlissel bedarf es der Zustimmung s&mtlicher
Eigentimer.

7.5 Beschreibung Wohnhaus und Bewertungsobjekte

7.51

Nachfolgend werden in Pkt. 7.5.1 einerseits die Bescheide beschrieben, wel-
che die Errichtung, den Umbau u.dgl. des Wohnhauses bzw. von einzelnen
Wohnungseigentumsobjekten betreffen und andererseits die Begrundung von
Wohnungseigentum samt Nutzwertgutachten und Nutzflachen und die Be-
triebskostenabrechnungen samt Vorschreibung und Rucklage betreffend die
Bewertungsobjekte dargestellt. In Pkt. 7.5.2 werden die Bewertungsobjekte
beschrieben und der Zustand und die Ausstattung mit Fotos dokumentiert.

Allgemeine Beschreibung

Auf der Liegenschaft wurde auf Grund des Baubescheides vom 20.10.1950
(siehe Beilage 2) ursprunglich ein Betriebsgebaude errichtet, dessen Dachge-
schol} nachtraglich zu Wohnzwecken umgebaut wurde. So wurde mit Be-
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scheid vom 20.07.1962 (siehe Beilage 3) die Bewilligung zum Ausbau des 2.
ObergescholRes des Eichelwangerhofes erteilt. Mit einem weiteren Bescheid
vom 30.10.1995 (siehe Beilage 4) wurde die baubehdrdliche Bewilligung zum
Um- und Ausbau des bestehenden DachgescholRes des ,Handelshofes Jeit-
ner KG* erteilt. Laut diesem Bescheid wurde der bestehende Dachboden mit
der bereits bestehenden Kleinwohnung zur Ganze fur Wohnzwecke um- bzw.
ausgebaut. Laut Baubeschreibung wurden die neuen Zwischenwande in Tro-
ckenbauweise ausgefuhrt, wurden neue Decken und Ful3boden geschaffen,
die erforderlichen Warme- und Schallisolierungsmallnahmen vorgenommen
und neue Dachflachenfenster eingebaut.

Mit Bescheid vom 29.03.2005 (siehe Beilage 5) wurde die baubehérdliche
Bewilligung zum Umbau des bestehenden Wohn- und Betriebsgebaudes er-
teilt. Auf Grund des Bescheides wollte man im Dachgeschold zwei abge-
schlossene Wohneinheiten schaffen. Laut Baubeschreibung waren dazu nur
geringe Anderungen an den Fensterdffnungen, die Herstellung von neuen
Scheidewanden mit Innenturen, die Verlegung von neuen FuRbodenbelagen
sowie verschiedene Elektro- und Sanitarinstallationsarbeiten erforderlich.

Die mit Bescheid vom 12.09.2005 (siehe Beilage 6) bewilligte Abanderung des
vorhin genannten Baubescheides betraf aber nicht Baumalinahmen des
Dachgescholdes, sondern nur teilweise das Keller- und Erdgeschol3.

Laut Mitteilung des Bauamtes der Gemeinde Ebbs (siehe Beilage 7) besteht
fur das Haus keine Benutzungsbewilligung, weil bei den derzeitigen funf
Wohneinheiten eine solche nicht notwendig ist.

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top 1 liegt im Ostlichen Bereich
des Erdgescholies. Siudseitig grenzen die beiden bewertungsgegenstandli-
chen Abstellplatze Top APL 3 und Top APL 4 an, die nicht Uberdacht sind,
ostseitig der Uberdachte Autoabstellplatz Top APL 13. Die Bewertungsobjekte
haben folgenden Grundriss (siehe Beilage 16):
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Abbildung 9: Grundriss Wohnung Top 1 und Abstellplatze Top APL 3, 4 und 13
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Hinweise:

Folgende Anderungen wurden im vorhin abgebildeten Grundrissplan gegen-
uber dem Parifizierungsplan berucksichtigt:

1.

5.

Die Inneneinteilung der Wohnung Top 1 wurde verandert. Die Wohnkliche
wurde durch den Einbezug des Flurs vergroRert. Das Schlafzimmer wurde
durch den Einbezug eines Teils vom Flur etwas vergréf3ert. Das Bad wurde
durch den Einbezug einer Flache vom WC vergroRRert. Der Vorraum vor
dem WC wurde entfernt und in diesem Bereich das WC eingebaut.

Der Grundriss der Terrasse wurde verandert. In diesem Bereich stehen
auch zwei Holzsaulen von der Terrasse im Obergeschol3. Durch diese wird
auch die Terrasse groftenteils Uberragt.

Im Garten wurde nordostseitig ein Nebengebaude aus Holz errichtet, das
als Werkstatte genutzt wird.

Der an das Nebengebaude angrenzende Abstellplatz Top APL 13 wurde
uberdacht.

Die beiden sudseitig liegenden Abstellplatze APL 3 und APL 4 werden als
Tiergehege fur die Haltung von Hennen genutzt.

Die vorgenannten Anderungen 3. und 4. wurden baubehérdlich bewilligt, sind
aber in den Nutzwerten der Wohnung Top 1 bzw. beim Autoabstellplatz Top
APL 13 und auch im Gesamtnutzwert noch nicht bericksichtigt.

Zur Wohnung gehort ein Kellerabteil, das im Kellergeschold des Hauses liegt.
Der Grundriss des Kellergescholies und die Lage des der Wohnung Top 1
zugeordneten Kellerabteiles ist wie folgt (siehe Beilage 14):

- h-oh! onfukellect
i -
; ¢
METRa
ot wt
I
TR,
" D«
cNE 1 e
170 Bt G"‘”‘ﬂ 45
- ‘&h e Tor 2
&1 Ny
= i 4 i
== ; - LLRH i,
B ™ ARl s o
EURY 'mad s
Tow Ml €S0~ ok
T ke

Abbildung 10: Grundriss Kellergeschol}

Hinweis: Die Wohnung Top 1 ist nicht unterkellert.

Im Ostlichen Bereich der Liegenschaft sind laut Nutzwertgutachten und
Aulenanlagenplan (siehe Beilage 14) die Abstellplatze 5 bis 12 nebeneinan-
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der angeordnet. Jeder Stellplatz hat laut AuRenanlagenplan eine Breite von
2,30 m, aber auf Grund der verschiedenen Langen unterschiedliche Flachen.

y Lt P o F R s e
ar : s

Abbildung 11: Aufldenanlagenplan

Auf Grund des Bescheides vom 04.10.2006 (siehe Beilage 7) wurde im Be-
reich der Abstellplatze 5 und 6 eine Garage errichtet. Auf Grund des Beschei-
des vom 28.06.2010 (siehe Beilage 9) wurden von den im &stlichen Bereich
der Liegenschaft angeordneten Abstellplatzen vier Abstellplatze Uberdacht.
Auf Grund der S&ulen auf die die Uberdachung der Autoabstellplatze aufsetzt,
ist es nicht mehr moglich, dass vier Autos nebeneinander abgestellt werden
kdnnen. Zwischen den beiden Saulen ist ein Abstand von ca. 5,20 m. Zwi-
schen der sldlichen Saule und der Garage ist ein Abstand von 3,87 m. Auf
Grund dieses Abstandes haben zwei Autos aber nicht mehr nebeneinander
Platz. Nimmt man die Breite von 2,30 m eines Abstellplatzes laut Au3enanla-
genplan, dann hatten die beiden Abstellplatze 9 und 10 unter der Uberdach-
ung Platz. Vom Autoabstellplatz 8 waren dann noch ca. 80 cm unterhalb der
Uberdachung und die restlichen 1,50 m im Freien. Durch die Anordnung der
vorderen und hinteren Saule in diesem Bereich ist aber ein Einparken genau
auf dem Autoabstellplatz 8 nicht moglich. Der Autoabstellplatz 7 liegt an-
schlieRend an die Garage und ist nicht Gberdacht.

Hinweis:

Durch die Errichtung der Garage und der Uberdachung von Autoabstellplatzen
ware es auch notwendig gewesen, das Nutzwertgutachten zu andern. Sowohl
die Garage als auch die Uberdachten Abstellplatze sind gegenuber Abstell-
platzen im Freien hoherwertig und hatten dadurch einen hoheren Nutzwert.
Dadurch ware auch der Anteil an den Allgemeinkosten flr diese Objekte ho-
her als fur die Abstellplatze im Freien. Sollte eine solche Nutzwertanderung
vorgenommen werden, dann fallt auch einiges an Kosten fur ein Nutzwertgut-
achten, die Anderung des Wohnungseigentumsvertrages, die Beglaubigung
von Unterschriften und die grundbucherliche Durchfuhrung an. Zu tragen wa-
ren diese Kosten zumindest von jenen Eigentimern, die die Garage und die
Uberdachung errichtet haben.
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Ausstattung der Wohnung / Mangelhaftigkeiten

Bei der Befundaufnahme befand sich die Wohnung in einem ordnungsgema-
Ren durchschnittlich ausgestatteten Zustand. Dies betrifft die Bodenbelage,
den Wand- und Deckverputz samt Malerei, die Innentiren und auch die
Fenster (Kunststofffenster mit einer 3-fachen Verglasung). Bei den Fenstern
bestehen Jalousien. Laut Mitteilung wurde das Bad und WC vom Voreigentu-
mer saniert und neu gestaltet.

Die Einbauklche hat ein Alter von 4 Jahren und wurde laut Mitteilung bei der
Fa. Kika/Leiner gekauft. Soweit festgestellt werden konnte bestehen bei der
Einbaukiche keine offenkundigen Mangelhaftigkeiten, sondern lediglich die
ublichen altersbedingten Abnutzungen. Der in der Wohnkuche stehende Da-
nische Ofen, wurde vom Vorbesitzer der Wohnung angeschafft.

Laut Mitteilung von Frau Walder sind ihr keine Mangelhaftigkeiten in der
Wohnung bekannt. Alle Wasser- und Abflussleitungen funktionieren. Auch die
Elektroanlage bereitet laut Mitteilung keinerlei Probleme. Lediglich von den
drei Lichtschaltern hinter dem Dan. Ofen, funktioniert lediglich der oberste. Die
beiden unteren Schalter wurden stillgelegt.

Gebaudezustand

Laut Mitteilung der Hausverwaltung (siehe Beilage 23) sind in Zukunft folgen-
de Erhaltungsmalinahmen geplant, die bei der Hausversammlung am
25.06.2025 besprochen wurden (das Protokoll liegt nicht vor): Balkone, Ent-
wésserung, Vorplatz, Heizung.

Im Aulenbereich befand sich die Liegenschaft bei der Befundaufnahme im
Bereich der Allgemeinflachen (Zufahrt, Asphalt, ...) in einem teilweise unter-
durchschnittlichen Instandhaltungszustand. An der Fassade bestehen teilwei-
se leichtere Verfarbungen von Wassereintritten und auch kleinere Beschadi-
gungen. Das Holz der Balkone und der Windladen ist sehr abgewittert.

Das allgemeine Stiegenhaus entspricht nicht den aktuelle gultigen OIB-
Richtlinien, was insbesondere die Gelanderhdhe, den Abstand zwischen den
Gelandersprossen und den einseitigen Handlauf betrifft. Weiters fehlen die
Markierungen bei Einzelstufen und geringeren Durchgangshdhen von weniger
als 2,10 m.

Im Energieausweis (siehe Beilage 22) ist ausgeflhrt, dass das Gebaude dem
damaligen Baustandard entspricht (das Baualter wurde im Energieausweis mit
1955 angegeben) und es wurde dieses im Jahr 2006 mit einem Voll-
warmeschutz versehen. Weiters wurden die Fenster getauscht. Zu den Fens-
tern und zur Terrassentlr ist im Energieausweis folgendes ausgefihrt:
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Zu den Bauteilen ist im Energieausweis folgendes ausgefuhrt:

Bauteile
Waldeck Ebbs - Erdgeschoss

AWO1  AuBanwand

bestehend von Innen kach Aulan Dicke
Gipa-Kalk-Innenputs B 0,0150
1.106.04 Betonhohisieinmauerwerk B 0,3800
Aussenputz B 0,0150
EPS-F (15.8 kg/m® B 0,1000
Spachtalung B 0,0025
Sllikonharzputz B 0,0075
Rea+R=i=0,17 Dicke gesamt 0,6200
ZD01  warme Zwischendecke gegen getrennte Wohn- und Betriehseinhelten
bestehend
Dicke gesamt 0,3200
ZW01  Zwischenwand zu getrennten Wohn- oder Betriebseinheiten
bextahend von Innen mach Aulen Dicke
Glpe-Kalk-Innenputz B 00180
1.106.04 Betonhoh/steinmavarwerk B 0,3800
Gipa-Kalk-Innenputz B 0,0150
Ree+Rsl = 0,26 Dicke gesamt 0,4100
Kbo1 Decke zu unkonditionlertern ingedimmten Keliar
bestahand

Dicke gesamt 0,5700

A d/ad
0,470
0,480
0,750
0,040
0,700
0,750

U-Wert

U-Wart* 1,10

A df L

0470 0,032
0480 0,778
0470 0,032

UWert 081

U-Wert* 1,10

Heizung /| Warmwasseraufbereitung

Die Wohnungen, mit Ausnahme der Wohnung Top 3 (siehe Beschluss des
BG Kufstein vom 02.11.2022 — Beilage 22) werden durch eine zentrale Ol-
Heizanlage mit Warmeenergie versorgt, die in den Raumen der bewertungs-
gegenstandlichen Wohnung Uber Radiatoren abgegeben wird. Als zusatzliche

Heizmdoglichkeit steht in der Wohnkuche ein Danischer Ofen.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt mittels eines elektrischen Boilers, der im

Keller der Bewertungsgegenstandlichen Wohnung installiert ist.

Nutzwerte:

Laut Nutzwertgutachten vom 20.09.2005 (siehe Beilage 14) wurden die Nutz-
werte fur die gesamte Liegenschaft mit 702 (doppelter Wert: 1.404) festgelegt.
Hingewiesen wird, dass im Nutzwertgutachten verschiedene Datumsangaben
aufscheinen (1. Blatt: 20.09.2005; Seite 20: 20.09.2004). Die Nutzwerte fur

die Bewertungsobjekte wurden wie folgt ermittelt:

shnung Ost

W

S :

T 0,880
WF—_— Erdgeschols “’ﬁl
il
Tamed Erdgescholl 1,980
E—:;a |Erdgeschall 35,20 u,-@l B, 3
Tubehbr
f 7.08 0,300 z
:lu:‘l' o 5330 0,100 T T
findestanteil: 121 von 702 (242 von 1.404)
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Die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top 1 hat laut Nutzwertgutachten
(siehe Beilage 14) folgende Nutzflachen:

rop 1 Wohnung Ost
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Wohnklche 39,83
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Timmer 1 Erdgeschol 15,30

Timmer 2 Erdgeschol 13.77] 11211

Zuschldge

Termasse 3520

Zubehor

e KG 7.08

Gaeni 8320

Abbildung 12: Nutzflachen Wohnung Top 1 It. NWG vom 20.09.2005

Laut Nutzwertgutachten vom 20.09.2005 (siehe Beilage 14) bestehen auf der
Liegenschaft EZ 1460 KG Kufstein folgende Allgemeinflachen:

Kellergeschold: Stiegenhaus, Gangflachen, Heizraum und Tankraum
Erdgeschol3: Treppe, Gangflache

Obergeschol’:  Treppe, Stiegenhaus

Dachgeschol3:  Stiege mit Vorraum

Aulenflachen: Die nordseitige AulRenflache und die Zufahrtsflachen zu den
Stellplatzen APL 05 bis APL 14, sowie die verbleibenden
Flachen vom Stellplatz APL 05 bis zur sudseitigen Grenze
bleiben allgemein nutzbar.
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Hausverwaltung - Riicklage

Die Hausverwaltung des Wohnhauses erfolgt durch die ImmoPro Immobilien
GmbH, Adolf-Pichler-Platz 6, 6020 Innsbruck.

Laut Mitteilung der Hausverwaltung (Email vom 12.06.2025, siehe Beilage 23)
betragt derzeit die Rucklage fur die Liegenschaft € 39.247,00 (siehe Beilage
23).

Die jahrliche Zufuhrung zur Rucklage betragt laut Abrechnung der Instandhal-
tungsrucklage fur das Jahr 2024 € 9.966,68 (siehe Beilage 23).

Betriebskostenabrechnungen und Betriebskostenvorschreibung

Dem Sachverstandigen wurden von der Hausverwaltung die Abrechnungen
fur die Jahre 2022 und 2021 mit E-Mail vom 12.06.2025 Ubermittelt. Weiters
wurden die Vorschreibungen flr 2023 und die Protokolle der Eigentimerver-
sammlungen 2020 und 2022 Ubermittelt.

In den nachfolgenden Tabellen werden die sich aus den Abrechnungen der
Hausverwaltung (siehe Beilage 23) ergebenden Gesamtkosten fur die Bewer-
tungsobjekte fur die Jahre 2022, 2023 und 2024 und die Vorschreibung fur
das Jahr 2025 zusammengefasst dargestellt. Nachfolgend werden die Ge-
samtkosten auf 1 m? Nutzflache pro Bewertungsobjekt berechnet.

Auf Grund der vorigen Ausfuhrungen ergeben sich folgende Bewirtschaf-
tungskosten fur die Bewertungsobjekte:

Gesamtkosten (BK, HK, Wasser/Kanal, Abfallgebiihren, Riicklagen)

Wohnung Top 1 Top APL 3 Top APL 4 Top APL 13

2022 €3 365,71 €34,79 €61,25 €81,65
2023 €5053,45 €85,75 €85,75 € 114,37
2024 €5901,07 € 98,39 € 98,39 € 131,19

Vorschreibung

2025 pro Monat €542,98 €8,65 €8,65 € 11,54

Abbildung 13: Bewirtschaftungskosten 2022, 2023, 2024 und Vorschreibung 2025

Kosten pro m? Nutzflache pro Monat
Wohnung Top 1 Top APL 3 Top APL 4 Top APL 13
Nutzflache 112,11 m? 12,50 m? 12,50 m? 18,00 m?
Jahr 2022 € 2,50 €0,23 €0,41 €0,38
Jahr 2023 € 3,76 €0,57 €0,57 €0,53
Jahr 2024 €4,39 € 0,66 €0,66 € 0,61
Vorsggrze;bung €4,84 €0,69 €0,69 €0,64

Abbildung 14: Kosten pro m? Nutzflache pro Monat der Bewertungsobjekte

Wie sich aus der vorigen Tabellen ergibt sind die Kosten pro m? Nutzflache im
Monat im Verhaltnis zu anderen Wohnhausern verhaltnismalig hoch. Zu be-
rucksichtigen ist dabei noch, dass die Warmwasserkosten nicht in den vorhin
abgebildeten Kosten enthalten sind.
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Nachfolgend sind die Vorschreibungen der Bewirtschaftungskosten ab 7/2025
gegliedert nach Kostenpositionen abgebildet:

Wohnung Top 1:

Position Netto Ust % Ust-Betrag Brutto
Betriehskosten 179,13 10 17,01 147 04
Abfaligeblhr 30,66 10 307 3373
Wasser und Kanal 94 95 10 9,50 104,46
Heizkosten 47 44 2l:} 949 56.93
Reparaturriicklage 150,82 0,00 150,82

Abbildung 15: Vorschreibung BK fiir 2025 - Wohnung Top 1

Abstellplatz Top APL 3:

Position Hnl‘to Ust ‘1. Ust-Betrag Brutto
Betriebskosten 082 4,91
Reparaturriicklage 3?’4 EII 0,00 374

Abbildung 16: Vorschreibung BK flir 2025 - Abstellplatz Top APL 3

Abstellplatz Top APL 4:

Position hlettn st % .: Ust-Betrag
Betrishskosten 0, B? 491
Reparaturricklage 3 ?d- [I 0,00 374

Gesami 7.83 0,82
Abbildung 17: Vorschreibung BK flir 2025 - Abstellplatz Top APL 4

Abstellplatz Top APL 13:

Position Metto Ust % Ust-Betrag Brutto
Betricbskosien 5.46 20 1,09 6.55
Reparaturmicklages 4,99 0 0,00 4,99

Abbildung 18: Vorschreibung BK fiir 2025 - Abstellplatz Top APL 13

Energieausweis

Fur die Wohnung Top 1 wurde vom Planungsbiro Bmstr. Peter Ritzer ein
Energieausweis mit Ausstellungsdatum 19.06.2020 erstellt (siehe Beilage 22).
Laut diesem betragt der Heizwarmebedarf bezogen auf das Standortklima
110,9 kWh/m?a und der Gesamtenergieeffizienzfaktor 1,78.

Der Gesamtenergieeffizienzfaktor gibt Auskunft, um wieviel besser oder
schlechter das zu bewertende Gebaude im Verhaltnis zum Referenzgebaude
ist. Weil das Referenzgebaude einen Wert von 1,00 hat ergibt sich, dass die
bewertungsgegenstandliche Wohnung einen schlechteren Gesamtenergieeffi-
zienzfaktor hat.

Auf Grund der ermittelten Daten wurde das Gebaude in folgende Energieeffi-
zienzklassen eingeordnet:
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SPEIFISEHER STANDORT-REFERENZ-HEIDWARMEBELARF, STANDORT-FRIMARENERGIEREDARF,
STANDORT-KOHLENDIOM DEMBSDNEN UND GESAMTENER GIEEFSIZIEME- FAKTOR

HYWE i PEB 5 00 g tore

B4+
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Abbildung 19: Energieausweis Deckblatt

Mietverhaltnis Wohnung Top 1., Abstellplatze Top APL 3, Top APL 4 und

Top APL 13

Laut Mitteilung von Frau Walder bei der Befundaufnahme werden die bewer-
tungsgegenstandliche Wohnung und die bewertungsgegenstandlichen Ab-
stellplatze von ihr und ihrer Familie bewohnt. Ein Mietverhaltnis betreffend die

Bewertungsobjekte besteht laut Mitteilung von Frau Walder nicht.

7.5.2 Detailbeschreibung der Wohnungseigentumsobjekte

Nach der Zufahrt von der o6ffentlichen Stra3e gelangt man auf einen asphal-

tierten Vorplatz, der ostseitig des Hauses Waldeck 22 liegt.
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Von diesem erfolgt auch die Zufahrt zu den entlang der ostseitigen Grund-
stucksgrenze liegenden Abstellplatzen und zur Garage. Die Abstellplatze wur-
den nach der Wohnungseigentumsbegrindung uberdacht.

Ostseitig ist an das Haus der bewertungsgegenstandliche Uberdachte Abstell-
platz Top APL 13 bzw. ein Freistellplatz angeordnet. Die Uberdachung von
Top APL 13 erfolgte nach der Wohnungseigentumsbegrindung. Hinter dem
Abstellplatz Top APL 13 liegt unmittelbar das Fenster des Schlafzimmers. Es
ist dies ein doppelfligeliges Fenster, das zum Carport und zum angrenzenden
Freistellplatz angeordnet ist.
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Die Fenster wurden erneuert und sind Kunststofffenster, die aufen braun und
innen weil} sind. Unterhalb bestehen braun eloxierte Fensterbanke. Die Fens-
ter der Wohnung haben im AuRenbereich elektrisch bedienbare Rollos aufge-

setzt.
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Das Carport Top APL 13 ist seitlich mit Holz abgeschlossen. Das Holzdach
sitzt auf einer Holzkonstruktion auf und ist mit Flammpappe eingedeckt.

29



Exekutionssache des BG Kufstein zu 10 E 29/25y
Gutachten Wohnung Top 1, KFZ-Abstellplatze 3, 4, 13
EZ 1460 Grundbuch 83003 Ebbs - 6341 Ebbs, Waldeck 22

Aulden ist dieses umlaufend mit einem beschichteten Blech abgeschlossen.
Ostseitig besteht eine Dachrinne mit Abflussrohr, das offen zum Boden ver-
[&uft.

Irﬁ Carport besteht ein Betonboden. Im unmittelbaren Hausbereich sind Flie-

sen verlegt und es besteht ein Gartentor aus Holz fir den Zugang vom Car-
port zur Terrasse und zum Garten. Dieser Zugang und auch der hintere Be-
reich sind vom darUberliegenden Balkon Uberragt.
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An das Carport grenzt sudseitig ein Holzschuppen an, der auf Grund der
Kenntnisnahme der Bauanzeige vom 19.05.2016 neu errichtet wurde. In der
Nutzwertberechnung ist dieser Schuppen nicht erfasst. Daran anschliel3end
wurde ein Spielhaus mit OSB-Platten auf Holzstandern errichtet, die weil} ge-
malt wurden.

Der Garten ist mit einer niederen Mauer abgeschlossen, auf die verzinkte
Eisensteher montiert sind, deren Zwischenfelder mit querlaufenden Holzbret-
tern verschlossen wurden.
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Sudseitig schlie3t an die Hausmauer eine Terrasse an, die sich ostseitig in
einer geringeren Breite entlang des Hauses fortsetzt. Daran schlief3t eine Ra-
senflache an bzw. wurden sudseitig anschlie®end an den Schuppen Be-
tonplatten verlegt.

Der sudseitige Bereich der Terrasse wird von der dartberliegenden Terrasse
Uberragt, der ostseitige von dartber liegenden Balkon. Die Saulen der Terras-
se der Wohnung im Obergeschol} stehen im Bereich des Gartens der Woh-
nung Top 1.
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An den Garten schliellen westseitig die beiden bewertungsgegenstandlichen
Abstellplatze Top APL 3 und APL 4 an, die sudseitig mit einem Holztor und
westseitig mit einem Sichtschutz aus Holz abgeschlossen sind.

Die Abstellplatze 3 und 4 sind Uber den Servitutsweg zufahrbar, der sich auf
der sudseitig angrenzenden Liegenschaft befindet. Das Tor und der Sicht-
schutz sind auf stehenden Kanthdlzern befestigt, die oben umlaufend mit
Holzkantern verbunden sind. Die beiden Abstellplatze werden derzeit als Tier-
gehege fir Hihner genutzt.
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Der Zugang zum Eingang in das Wohnhaus erfolgt vom asphaltierten Vor-
platzbereich Uber einen mit Waschbetonplatten ausgelegten Zugangsweg und
einem daran anschlieRend mit Verbundsteinen ausgelegten Weg, der nordsei-
tig des Hauses verlauft.

1 RE R e 3 - | ':-: L e,

Anschlieend gelangt man zu einer Stiege mit vier Stufen und einem Podest
zur Hauseingangstlre. Dieser Bereich wird durch das Vordach des Hauses
Uberragt. Im Vordachbereich sind mit freiem Auge Verfarbungen und auch
Beschadigungen zu sehen. Die Ursache daflr kann nicht festgestellt werden.
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Nach dem mit Verbundplatten ausgelegten Zugangsweg gelangt man zu der
Stiege vor dem Hauseingang, die mit Granitplatten verkleidet ist. Die nordsei-
tige Brlstungsmauer ist innen und auf3en verputzt und ebenfalls mit Granit-

platten abgeschlossen.

ms o B

Der Verputz weist verschiedene Verfarbungen auf und teilweise bestehen
leichte Putzbeschadigungen. Die Bristungsmauer ist zu nieder und entspricht

nicht der Hohe, die als Absturzsicherung notig ist.
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Durch die Hausture gelangt man in das allgemeine Siegenhaus. Vom Podest
fuhrt eine Holzstiege in das Obergeschol} bzw. gelangt man Gber zwei Stufen
zu einem niederliegenden Podest und einem Durchgang zu einem am Boden
gefliesten Gang, von dem aus die beiden Wohnungen Top 1 und Top 2 er-
schlossen werden.

R A0 e

Die Wande und Decke im Gang sind verputzt und gemalt. Die Durchgangsho-
he vom Podest in den Gang und auch die Ausfiihrung des Gelanders (Hohe,
Abstand Sprossen, Handlauf) im Stiegenhaus entsprechen nicht den gesetzli-
chen Vorschriften.
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Im Eingangsbereich des Stiegenhauses ist ein Beleuchtungskoérper an der
Decke montiert. Hinter der Eingangsture ist ein Radiator montiert.

T \"' m
oA

Im Gangbereich ist stidseitig der Elektrokasten fur die beiden Wohnungen in
die Wand eingebaut. In diesem sind Automatensicherungen und FI-Schalter
fur die bewertungsgegenstandliche Wohnung eingebaut. Der Stromzahler und
der Hauptschalter fur die Wohnung befinden sich in einem Elektrokasten im

Stiegenhaus im 1. Obergeschol}.
. =
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Das Stiegenhaus ist an den Wanden teilweise verschmutzt und hat im unteren
Bereich einen rosafarbenen Anstrich. Bei den Stufen im Stiegenhaus sind am
Boden einige Fliesen lose. Auch bei der Durchgangstir ohne Turblatt mit
Stahlzarge ist eine Fliesenbeschadigung vorhanden.

-4

Vom Gang gelangt man auch Uber eine Stiege in das Kellergeschof3 und ost-
seitig durch eine glatt furnierte Futterstocktire mit dickem Turblatt und Sicher-
heitsbeschlag in die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top 1.
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An die Eingangstire schlie3t in der Wohnung eine Diele an, in der rechteckige
anthrazitfarbene Fliesen verlegt sind. Wande und Decke sind verputzt und
gemalt. Die an die Diele anschlielRenden Raume sind mit Futterstocktliren mit
glatt furnierten Turblattern und EdelstahlschlieRern abgeschlossen.

Sldseitig gelangt man von der Diele in ein Zimmer, nordseitig in das Bad und
anschlielfend in das WC. Das Bad und WC wurden gegenuber den Parifizie-
rungsplanen in der Inneneinteilung geandert.
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Links gelangt man durch die Futterstockture in das Bad, in dem ein diagonaler
hellbeiger Fliesenboden verlegt ist. Die Wande sind bis zur Decke mit weil3en
rechteckigen Fliesen verkleidet. Auf halber Hohe ist eine umlaufende Bordure
eingebaut.

Ausgestattet ist das Bad mit einer Badewanne im Nordwesteck und einer Du-
sche im Sudwesteck.
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Die Dusche hat eine Duschtasse mit Duschabtrennung, deren Griffe teilweise
lose sind, eine Handbrause und eine Uberkopfbrause. Die Duschtasse ist im
Aulienbereich mit kleinformatigen Mosaikfliesen verkleidet.

Zwischen der Dusche und Badewanne ist an der Westwand ein Handtuch-
heizkorper installiert. Nordseitig ist ein doppelfliigeliges Fenster eingebaut,
das Milchglasscheiben hat. Das Fenster hat innen einen wei3en und aufden
einen braunen Kunststoffrahmen. Unterhalb ist eine kunststoffbeschichtete
braune Fensterbank eingebaut. Die Scheinungen des Fensters sind verputzt
und gemalt. Unterhalb ist ein Radiator montiert.

41



Exekutionssache des BG Kufstein zu 10 E 29/25y
Gutachten Wohnung Top 1, KFZ-Abstellplatze 3, 4, 13
EZ 1460 Grundbuch 83003 Ebbs - 6341 Ebbs, Waldeck 22

Rechts steht in einer Nische auf einem etwas erhdhten Boden die Waschma-
schine. Dieser Bereich ist ebenfalls bis zur Decke gefliest. Die Decke ist ver-
putzt und gemalt. In der Mitte ist ein Beleuchtungskorper aufgesetzt.

Im ostseitigen Wandbereich ist ein Doppelwaschbecken mit Einhebelmischer
montiert. Unterhalb hat dieses zwei Schubladen. Oberhalb besteht ein Alibert-
schrank. Rechts besteht ein Kastenteil mit zwei Turchen unterhalb und zwei
Turchen oberhalb. Rechts an der Wand sind eine Steckdose und ein Schalter

montiert.
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Anschlieliend an das Bad gelangt man von der Diele nordseitig in das WC.
Die Wande sind halbhoch gefliest und die Verfliesung ist mit abgerundeten

Fliesen abgeschlossen. Unterhalb besteht auf der Hohe des Unterputzspuil-
kastens eine umlaufende Bordure.

Ausgestattet ist das WC mit einer WC-Schussel, die im Innenbereich teilweise

verschmutzt ist und einem Unterputzspulkasten mit zwei Drickern. Die Wand-
und Bodenfliesen sind wie im Bad verlegt.
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Der Wandbereich oberhalb der Fliesen ist teilweise weil3 gemalt bzw. nordsei-
tig des WCs schwarz. Die Decke ist ebenfalls schwarz gemalt. Im Bereich der
Decke ist ein Lifter eingebaut. Ostseitig ist ein kleines Waschbecken mit Ein-
hebelmischer an der Wand installiert und oberhalb ein Beleuchtungskorper
und ein Spiegel.

Gegenuberliegend von Bad und WC gelangt man von der Diele sudseitig in
ein Zimmer, in dem ein grauer Laminatboden verlegt ist. Wande und Decke
sind verputzt und gemailt.
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Sudseitig ist ein Fenster mit einem 6ffenbaren Fligel und einer Fixverglasung
eingebaut. Unterhalb sind eine kunststoffbeschichtete Fensterbank und ein

B\ L\

Heizungsradiator eingebaut.

An der Decke sind ein Beleuchtungskorper mit zwei Spots und ein Brand-
schutzmelder aufgesetzt. An der Ostwand bestehen Steckdosen. Eine Steck-
dose hangt aus der Dose.
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Ostseitig gelangt man von der Diele durch einen Rundbogen in den Wohn-
zimmer- und Kuchenbereich.

Von diesem Bereich aus werden zwei weitere Schlafzimmer erschlossen, die
ebenfalls mit Futterstocktlren mit glatten Tarblattern abgeschlossen sind. Ein
Zimmer ist nordseitig und das andere nordostseitig angeordnet.
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Im Wohnzimmer-Klichenbereich ist ein Ahornparkettboden verlegt, der an
verschiedenen Stellen abgenutzt ist. Stidseitig ist ein Fenster mit einem Fllgel
und Fixverglasung eingebaut. Unterhalb ist ein Radiator montiert.

AnschlielRend besteht ein Schiebelement mit seitlicher Fixverglasung auf die
Terrasse und ostseitig ein Fenster mit Fixverglasung und einem Flugel zum
Offnen. Unter dem siidseitigen Fenster ist ein Heizungsradiator eingebaut.
Wande und Decke sind verputzt. Zwischen Wohn- und Kichenbereich verlauft
an der Decke ein Unterzug der sudseitig auf einem Mauerpfeiler aufsitzt.
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Im Klchenbereich ist an der Westwand beginnend vom Fenster bis zur Saule
beim offenen Durchgang zur Diele die Kiiche eingebaut. Die Fronten und der
Korpus der Kastchen sind anthrazitfarben.
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Die Kuchenzeile besteht im sudlichen Bereich aus drei halbhohen Schranken.
Zwei Kasten haben kastenhohe Turen. Im dritten Schrank ist oberhalb das
Backrohr und unterhalb ein Kastchen mit einer niederen Tur eingebaut. An-
schlie®end bestehen funf Unterkastchen mit Tlren, die mit einer anthrazitfar-
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benen Arbeitsplatte abgeschlossen sind. In diese ist ein Ceranfeld und eine
Abwasch mit Einhebelmischer eingebaut. AnschlieRend an die halbhohen
Schranke sind oberhalb in der Wandnische vier Oberkastchen mit Tiren mon-
tiert. Der Wandbereich zwischen Ober- und Unterkastchen ist mit einer grau-
schwarz gemusterten Platte verkleidet. Der Sockel unterhalb der Unterkast-
chen hat die gleiche Musterung wie die Wandplatte. Laut erteilter Auskunft
wurde die Klche vor vier Jahren bei der Fa. Kika/Leiner gekauft.
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Seitlich des Eingangs in das Schlafzimmer steht im Wohnkichenbereich auf
einer Glasplatte ein danischer Ofen mit offen verlaufendem Rauchrohr, des-
sen Anschluss an den Kamin zwischen den beiden Wohnungstiuren oberhalb
besteht. Die Raumhdhe im Wohnzimmerbereich betragt 3,14 m. Laut erteilter
Auskunft sind die Decken in den anderen Raumen durch Rigipsdecken abge-
hangt und es wurde dieselbe Raumhohe wie im Wohnzimmer bestehen.

Vom Wohnklchenbereich gelangt man nordseitig in ein Zimmer, in dem ein
Ahornboden verlegt ist. Wande und Decke sind verputzt und gemalt. Die De-
cke ist abgehangt.
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Nordseitig ist ein Fenster mit einer seitlichen Fixverglasung und einem o6ffen-
baren Fllgel eingebaut. Unterhalb besteht eine kunststoffbeschichtete Fens-
terbank und unterhalb an der Wand ist ein Heizungsradiator montiert. In die-
sem Zimmer besteht im abgeschréagten Bereich eine Offnung als Erschlie-
Rungsmadglichkeit fur das Ofenrohr.

n -i _ : ﬁ

Ostseitig gelangt man in das Elternschlafzimmer, in dem der gleiche Parkett-
boden wie im Wohnklchenbereich verlegt ist. Wande und Decke sind verputzt
und gemalt.
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Ostseitig ist ein Fenster mit Fixverglasung und einem seitlich 6ffenbaren Fens-
ter eingebaut. Nordseitig ist ebenfalls ein Fenster mit Fixverglasung einge-
baut. Unterhalb ist eine braune Kunststofffensterbank eingebaut. Unter dem
ostseitigen Fenster befindet sich ein Radiator.

Vom Wohnzimmer gelangt man durch die aufschiebbare Tur auf die Terrasse,
die sudostseitig ausgerichtet ist und gréRtenteils vom Balkon und von der Ter-
rasse der Wohnung im Obergeschol} tberragt wird.
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Auf der Terrasse sind Steingutfliesen verlegt, die ebenfalls auf dem ostseitig
entlang des Hauses verlaufenden Traufenpflaster verlegt sind. Im Auf3enbe-
reich ist das Haus verputzt und gemalt. Im Eck besteht ostseitig eine Abmaue-
rung aus Steinen vom ursprunglich bestehenden Gebaude.

d o ' il

Der Wandbereich tber der doppelfligeligen Tur mit Fixverglasung und Schie-
beelement ist teilweise durch Wassereintritte vom Balkon oberhalb verfarbt.
Laut erteilter Auskunft wurde der Balkon abgedichtet. Die Verfarbung an den
Wanden ist noch nicht beseitigt worden.
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Im Bereich des Nordosteckes wurde auf Grund des Baubescheides vom
19.05.2016 (siehe Beilage 11) vom Vorbesitzer ein Holzschuppen, der als
Werkstatte genutzt wird, errichtet. Vor diesem steht ein kleines Spielhaus auf
Holzstehern und unterhalb befindet sich eine Sandkiste. Das Spielhaus wurde
aus OSB-Platten errichtet, die aullen weily gemalt sind.

Im Holzschuppen, der als Werkstatte und Lager genutzt wird, besteht ein Be-
tonboden. Die Umfassungswande sind aus Holzbrettern, die an der Holzkon-
struktion befestigt sind. Das Holzdach liegt auf Holzbalken auf, ist mit Flamm-
pappe eingedeckt und mit beschichtetem Blech eingefasst. Vor dem Schup-
pen sind 2 Reihen Betonplatten verlegt.
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An die befestigten Flachen (Terrasse, Traufenpflaster, Boden Holzschuppen)
schliel3t eine Gartenflache an, die bis zu den Umfassungsmauern reicht. Im
Aulienbereich ist der Garten mit einem auf die Betonmauern aufgesetzten
Holzzaun abgeschlossen. Westseitig ist die Terrasse gleich hoch, wie der
Zaun mit querlaufenden Holzbrettern, abgeschlossen. Im Garten steht im ab-
geschragten Sudosteck ein gemauertes rundes Hochbeet, das Uberdacht
wurde.

A N

Die beiden Autoabstellplatze, die mit einem Holztor zum Dienstbarkeitsweg
verschlossen wurden, werden derzeit als Lagerflache und zur Tierhaltung
(HUhner) genutzt. Von der Terrasse gelangt man durch eine Holztir zu den
umgestalteten Abstellplatzen, in denen am Boden entlang der Hausfassade
insgesamt vier Reihen Waschbetonplatten verlegt sind. Stdseitig ist ein Rigol
eingebaut und auf der anschlieBenden Flache liegt Kies. Der westseitige Be-
reich ist abgetrennt und wird als HUhnerstall genutzt.

56



Exekutionssache des BG Kufstein zu 10 E 29/25y
Gutachten Wohnung Top 1, KFZ-Abstellplatze 3, 4, 13
EZ 1460 Grundbuch 83003 Ebbs - 6341 Ebbs, Waldeck 22

Vom Gangbereich des Erdgeschol3es gelangt man vor der Eingangsture der
Wohnung zur Kellerstiege, deren Stufen gefliest sind. Wande und Decke sind
verputzt bzw. die Stiegenunterseite in das Obergeschol ist auf der Unterseite
verkleidet und gemalt. Seitlich an der Wand verlauft ein Handlauf.

Anschlielend an die Stiege gelangt man zu einem Gang, in dem ebenfalls
Fliesen verlegt sind. An den vorgenannten Gang schliel3t westseitig ein weite-
rer Gang an, von dem man nordseitig zu dem der bewertungsgegenstandli-
chen Wohnung zugeordneten Kellerabteil gelangt, das mit einer Blechtlre mit
Stahlzarge abgeschlossen ist. Im Keller ist ein Fliesenboden verlegt, in den
auch ein Abfluss eingebaut ist. Die Wande sind soweit einsehbar ebenfalls
gefliest. Westseitig ist der rickwartige Wandbereich teilweise mit Holz verklei-
det.
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An der Decke verlaufen verschiedenste Leitungen Aufputz. Durchbriche von
Leitungen wurden nicht verschlossen. Im Nordosteck ist der Boiler installiert,
der von der Wohnung Top 1 zur Warmwasseraufbereitung genutzt wird. An
der Decke verlaufen verschiedene Leitungen, die wahrscheinlich nicht aus-
schliel3lich von der bewertungsgegenstandlichen Wohnung genutzt werden,
sondern zu anderen Wohnungen gehdren.

Nordseitig besteht ein Kellerschachtfenster mit zweifacher Isolierverglasung.
Im Aufenbereich schliet an das Fernster ein betonierter Kellerschacht an,
der mit einem Eisengitter abgedeckt ist.
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Gegenuberliegend vom Kellerraum Top 1 besteht der Heizraum, in dem ein
Fliesenboden verlegt ist. Wande und Decke sind verputzt. Es verlaufen ver-
schiedene Leitungen Aufputz. Die Deckenleitungen sind isoliert, die anderen
Leitungen verlaufen ohne Isolierung.

Der bestehende Olbrenner ist ein SPS Combinet Minor. Weiters sind im Heiz-
raum verschiedene Pumpen, Regelungen und ein Ausgleichsgefal} installiert.
Die Kellerraume sind etwas niedriger und betragen ca. 2,20 m Raumhohe.
Seitlich davon besteht der Tankraum, in welchem ein Stahltank fiir die Ollage-
rung steht.

| “ﬁ
.)J;' r ? ’ ;’ ,:rl
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Vom Gang des Kellers gelangt man auch zu weiteren Kellerrdaumen, die mit
Holz abgetrennt sind. Daran schlief3t laut Parifizierungsplan ein Allgemein-
raum an, dessen TUr aber verschlossen ist. Gegenuber der Kellerabteile mit
Holzabtrennung ist an der Sudwand die Wasserstation mit Absperrventilen
und einem Druckreduzierungsventil installiert. Vor dem der Wohnung zuge-
ordneten Kellerraum ist an der Wand ein weiterer Boiler montiert, der zu einer
Nachbarwohnung gehort.

7.6 Bau- und Ausstattungszustand bei der Befundaufnahme

Der optische Bau- und Ausstattungszustand der bewertungsgegenstandlichen
Wohnung Top 1 war bei der Befundaufnahme im Innenbereich ordnungsge-
malf}, wenngleich auch verschiedene altersbedingte Abnutzungen feststellbar
waren. Die Wohnung Top 1 hat einen zeitgemaflen Grundriss und ist durch-
schnittlich ausgestattet.

Vorteilhaft ist, dass die Fenster getauscht wurden und diese eine 3-fache Ver-
glasung haben und das Bad und das WC saniert wurde.

Wie dem SV bei der Befundaufnahme auch mitgeteilt wurde, hat man seitens
der Eigentimergemeinschaft Uberlegt, die bestehende Heizanlage zu erneu-
ern. Laut Hausverwaltung stehen in der Zukunft auch verschiedene Erhal-
tungsmallnahmen (siehe Beilage 23) auf der Liegenschaft an, u.a. auch die
Heizung.

Im Auldenbereich hat das Haus, insbesondere die Holzverschalungen, aber
auch die Fassade bei der Befundaufnahme teilweise einen nicht ordnungs-
gemalfen Instandhaltungseindruck hinterlassen.

Nachteilig ist, dass die laut Grundbuch bestehenden Nutzwerte sowohl bei
den Bewertungsobjekten und auch anderen Wohnungseigentumsobjekten auf
der Liegenschaft auf Grund erfolgter Umbauten u.dgl. nicht mehr dem aktuel-
len Stand entsprechen. Weil die Nutzwerte nicht dem Bestand entsprechen
stimmen auch verschiedene Positionen der Betriebskostenabrechnungen
nicht, soweit die Aufteilung nach Nutzwerten vorgenommen wird.
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Die unmittelbare Nahe zur Autobahn (Luftlinie ca. 50 m, Larmimmission) und
die wenig attraktive Umgebungslage haben aber einen negativen Einfluss auf
den Wohnwert der Liegenschaft.

Insgesamt entspricht die Wohnung aber nicht mehr den zeitgemallen ener-
getischen Anforderungen, was hauptsachlich die GeschoRdecken betrifft. Dies
ergibt sich auch aus den im Energieausweis (siehe Beilage 22) abgebildeten
Kennzahlen, wie zB. den Gesamtenergieeffizienzfaktor.

7.7 Ermittlung der Nutzflachen

Als Basis zur Berechnung des Herstellungswertes wird als Berechnungsein-
heit die Nutzflache der bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 1 und der
bewertungsgegenstandlichen Abstellplatze Top APL 3, Top APL 4 und Top
APL 13 herangezogen.

Die Nutzflache der bewertungsgegenstandlichen Wohnung und der Autoab-
stellplatze wird fur die Ermittlung des Verkehrswertes zum Bewertungsstichtag
herangezogen. Die Ermittlung der Nutzflachen basiert auf den Flachenanga-
ben im Nutzwertgutachten (siehe Beilage 14) und berlcksichtigt aber die ge-
genuber dem Nutzwertgutachten geanderte Inneneinteilung der Wohnung.
Durch diese Anderung hat sich aber die Gesamtnutzflache der Wohnung nicht
verandert.

Hinweis:

Wie im Befund beschrieben wurde im nordlichen Teil des Gartens ein Neben-
gebaude (Holzschuppen) errichtet, das im Nutzwertgutachten aber nicht be-
rucksichtigt ist. Durch dieses Nebengebaude (Flache: 8,36 m?) hat sich die
Gartenflache laut Nutzwertgutachten von 53,20 m? auf 44,84 m? verkleinert.

Tabelle 1: Nutzflachen Wohnung Top 1 und KFZ-Abstellplatze Top APL 3, 4 und 13

Diele 6,46 m?
Bad 9,00 m?
wC 2,45 m?
Zimmer 1 15,30 m?
Zimmer 2 13,77 m?
Schlafzimmer 20,34 m?
Wohnkiiche 44,79 m?
[ Nutsfiache WohnungTop1 | 211 m | 250m
Terrasse (It. Nutzwertgutachten vom 2
20.09.2005 - Beilage 14) 3520m
Garten 1 (It. Nutzwertgutachten vom 2 12,50 m?
20.09.2005 abzgl. Nebengebiude) 44,84 m
Nebengebaude (It. Grundrissplan 2
aktuelle - Beilage 16) 8,36 m 2
Keller 1 7,06 m? 18,00m
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8 Bewertung

Bei der Bewertung werden alle im Befund angefuhrten Fakten berucksichtigt.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

12 Liegenschaftsbewertungsgesetz
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8.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei der bewertungsgegenstandlichen Wohnung TOP 1 und den bewer-
tungsgegenstandlichen Abstellplatzen Top APL 3, Top APL 4 und Top APL 13
ist nach Meinung des gefertigten Sachverstandigen jeweils das Vergleichs-
wertverfahren als alleiniges Verfahren zur Ermittlung des jeweiligen Ver-
kehrswertes zum Bewertungsstichtag anzuwenden.

Kranewitter'> meint, dass das Vergleichswertverfahren bei der Ermittiung des
Verkehrswertes von Eigentumswohnungen anzuwenden ist. Voraussetzung ist
allerdings, dass eine gentugende Anzahl von geeigneten Vergleichspreisen zur
Verfugung steht. Ist dies gegeben, ist das Vergleichswertverfahren die markt-
konformste Wertermittiungsmethode, weil der Vergleich mit Kaufpreisen am
nachsten am tatsachlichen Marktgeschehen ist. Das gleiche gilt auch fur Ab-
stellplatze.

Auch im Buch ,Immobilienbewertung Osterreich® wird ausgefiihrt, dass das
Vergleichswertverfahren im Regelfall das geeignete Verfahren zur Bewertung
von Eigentumswohnungen ist.'* Dabei wird die Auffassung vertreten, dass
das Vergleichswertverfahren insbesondere auch bei bebauten Liegenschaften
angewendet werden kann, wenn zwischen den Vergleichsobjekten und dem
Bewertungsobjekt eine hinreichende Ubereinstimmung in wertrelevanten
Merkmalen besteht. Dies ist in der Praxis insbesondere bei Eigentumswoh-
nungen aber auch bei Tiefgaragenplatzen der Fall.

Auf Grund meiner Tatigkeit am Markt weil} ich auch, dass Kaufer von Woh-
nungen sich an den Quadratmeterpreisen von Wohnnutzflachen von ver-
gleichbaren Wohnungen orientieren.

Auch anerkannte Veroffentlichungen, wie z.B. der Immobilienpreisspiegel’®
oder der Immobilienmarktbericht ,Wohnen & Wirtschaften in Innsbruck*'® ver-
offentlichen fur verkaufte Wohnungen ausschliel3lich den Preis pro m? Wohn-
nutzflache. In diesem Preis sind auch alle wertrelevanten Einflussfaktoren auf
den Preis, wie z.B. Lage, Zustand, Groe, Baujahr u.dgl. berucksichtigt.

8.2 Verkehrswert Wohnung Top 1

Die Ermittlung des Verkehrswertes der bewertungsgegenstandlichen Woh-
nung Top 1 kann nach dem Vergleichswertverfahren erfolgen, weil in der Na-
he der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft gentugend vergleichbare
Transaktionen von Wohnungen stattgefunden haben, deren Verkaufspreise
an den Bewertungsstichtag angepasst werden konnen.

13 Vgl. Kranewitter Heimo: Liegenschaftsbewertung, Wien 2017, 7. Aufl., S. 18, S 61 ff

14 Vgl. Bienert, Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, OVI, Wien 2014, S. 174 f

15 Hrsg.: Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermdgenstreuhiinder
16 Hrsg. prochecked Immobilien OG, OlympiastraBe 37, 6020 Innsbruck
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8.2.1 Auswahl der Vergleichsobjekte

Die zum Vergleich herangezogenen und nachfolgend angefuhrten Kaufpreise
sind im redlichen Geschaftsverkehr in der Umgebung (Entfernung Luftlinie
zwischen 1 m und 1,2 km) zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft er-
zielt worden. Von den insgesamt 10 Vergleichsobjekten liegen 4 auf der be-
wertungsgegenstandlichen Liegenschaft 6341 Ebbs, Waldeck 22.

Weil bei allen Vergleichsobjekten laut den recherchierten Daten zumindest ein
Autoabstellplatz im Verkaufspreis enthalten ist wird von dem jeweiligen Ver-
kaufspreis ein pauschaler Wert fur die Abstellplatze in Abzug gebracht. Hin-
gewiesen wird, dass bei den Vergleichsobjekten 1 bis 4 ein anteiliger Preis
entweder fur 2 oder 3 Abstellplatze enthalten ist. Bei der Hohe des angesetz-
ten pauschalen Abschlagwertes flr die Abstellplatze wird das jeweilige Ver-
kaufsdatum der Wohnung berucksichtigt, die Anzahl der Abstellplatze und ob
diese in einer Tiefgarage bzw. im Freien liegen.

Weiters wurde bei den Kaufpreisen eine Anpassung an die Lage vorgenom-
men. Bei den Vergleichsobjekten 5 bis 10 wurde vom Kaufpreis ein Abschlag
vorgenommen, weil diese Objekte in einer besseren Lage (weniger bzw. keine
Immissionen von StralRenlarm, attraktivere Umgebungsbebauung bzw. Nut-
zung) liegen.

Auf Basis der vorigen Ausfuhrungen werden fiur die Verkehrswertberechnung
der bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 1 die in der nachfolgenden
Tabelle ausgewiesenen Vergleichsobjekte samt den angepassten Ver-
kaufspreisen (Gesamtverkaufspreis minus pauschaler Abschlagswert fur die
Autoabstellplatze und Lageanpassung ) herangezogen:

Nr. KV-Datum Adresse und Liegenschaftsdaten ;‘agu:s:i:t Nutzflache m?-Preis
1 17.07.2020 6343 Ebbs, Waldeck 22, Top 3 € 22;8 000,00 104,43 m? €2757,83
2 09.09.2020 6341 Ebbs, Waldeck 22, Top 1 € 301 250,00 112,11 m? €2687,09
3 | 20.10.2021 6342 Ebbs, Waldeck 22, Top 1 € 362 000,00 112,11 m? € 3228,97
4 19.11.2021 6345 Ebbs, Waldeck 22, Top 6 € 330 000,00 136,19 m? €2423,09
5 15.06.2022 KG Kufstein, EZ 878, GStNr. 733/5, Top 6 € 340 000,00 96,06 m? € 3539,45
6 | 07.07.2022 | KG Kufstein, EZ 1113, GStNr. 828/25, Top 3 € 238 000,00 68,46 m? €3476,48
7 | 03.08.2023 | KG Kufstein, EZ 1666, GStNr. 750/3 € 410 850,00 123,61 m?2 €3323,76
8 02.05.2024 KG Kufstein, EZ 1666, GStNr. 750/3, Top 9 € 248 325,00 92,04 m? € 2 698,01
9 19.12.2024 | KG Kufstein, EZ 829, GStNr. 888/9, Top 9 € 225 637,50 64,68 m? € 3488,52

10 24.01.2025 KG Kufstein, EZ 1094, GStNr. 830/2, Top 19 € 277 100,00 80,95 m? € 3423,10

Tabelle 2: Vergleichsobjekte - Verkaufspreise pro m? Nutzflache
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Die zur Ermittlung des Verkehrswertes herangezogenen und in der vorigen
Tabelle ausgewiesenen Vergleichsobjekte haben folgende Lage:
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Auf Grund der in der vorigen Tabelle angefuhrten Vergleichswohnungen und
der angepassten Verkaufspreise pro m? Wohnnutzflache wird in Excel mit
einer Regressionsanalyse die Entwicklung der Verkaufspreise anhand einer
Trendlinie ermittelt und daraus der Preis pro m? Wohnnutzflache zum Bewer-
tungsstichtag 04.06.2025 berechnet. Die Berechnung erfolgt mit Hilfe der er-
mittelten Formel, die den Anstieg der Trendlinie abbildet.

Regressionsanalyse Verkaufspreise pro m* Nutzfliche - Trendlinie|

y = 0,3378x - 12046

7.01.2024
I
I

Auf Grund der in der vorigen Abbildung ausgewiesenen Formel (y = 0,3378x —
12046) ergibt sich zum Bewertungsstichtag ein Wert von € 3.429,29 pro m?
Wohnnutzflache.
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8.2.2 Sonstige wertbeeinflussende Umstande und Marktanpassung

In der gegenstandlichen Wertermittlung ist nach Meinung des Sachverstan-
digen noch zu berucksichtigen, dass der Wohnung Top 1 ein Nebengebaude
(Holzschuppen) zugeordnet ist, das zwar nicht im Nutzwertgutachten auf-
scheint, aber deren Errichtung baubehdrdlich bewilligt wurde. Ein solches Ne-
bengebaude haben die meisten Vergleichswohnungen nicht. Weiters ist zu
bericksichtigen, dass ein groRer Teil der Terrasse durch die daruber liegende
Terrasse ,Uberdacht” ist und dass der zugeordnete Keller ein abgeschlosse-
ner Raum ist und kein Kellerabteil. Zur Berucksichtigung dieser wertrelevanten
Einflussfaktoren wird zum vorhin ermittelten Wert insgesamt ein Zuschlag von
2,50% angesetzt.

Daher wird fur die Verkehrswertberechnung der Wohnung Top 1 ein Wert von
€ 3.515,02 pro m? Nutzflache angesetzt."”

SchlieRlich ist in einem letzten Schritt gema’ ONORM B-1802-1 der errechne-
te Betrag vor dem Hintergrund der Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen und
allenfalls zu korrigieren.

Weil der Ermittlung des Preises pro m? Nutzflache zum Bewertungsstichtag
nur Markttransaktionen zu Grunde liegen, entspricht der ermittelte Preis den
aktuellen Verhaltnissen am Immobilienmarkt.

In der gegenstandlichen Verkehrswertermittlung ist eine Marktanpassung auf
Grund der fur die Verkehrswertermittlung herangezogenen Vergleichsobjekte,
der vorigen Ausflihrungen und der Markteinschatzung des Sachverstandigen
zum Bewertungsstichtag nicht erforderlich.

8.2.3 Ermittlung des Verkehrswertes Wohnung Top 1

Auf Grund des aus den ausgewahlten Vergleichsobjekten ermittelten Wertes
pro m? Nutzflache, des angesetzten Zuschlages fur wertbeeinflussende Um-
stande und der sich aus dem Nutzwertgutachten ergebenden Nutzflache (sie-
he Pkt. 7.7, Tabelle 1) lasst sich der Verkehrswert der Wohnung Top 1 samt
Terrasse und Zubehdrobjekte (Garten 1, Nebengebaude, Keller 1) im Haus
6341 Ebbs, Waldeck 22 zum Bewertungsstichtag 04.06.2025 wie folgt be-
rechnen:

Verkehrswert Wohnung Top 1 - EZ 1460 GB 83008 Kufstein
6330 Kufstein, Waldeck 22

Wohnnutzflache It. Nutzwertgutachten (siehe Tabelle 1) 112,11 m?
Preis p. m? Nutzflache € 3 515,02
Verkehrswert Wohnung Top 1

6330 Kufstein, Waldeck 22 2SR g
Verkehrswert Wohnung Top 1 € 394 000,00

6330 Kufstein, Waldeck 22 - gerundet

Tabelle 3: Verkehrswert Wohnung Top 1

Ausdrucklich darauf hingewiesen wird, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich

17 Berechnung: € 3.429,29 + 2,50% (= € 85,73) = € 3.515,02
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bleibenden auReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfris-
tig, am Markt realisierbar ist.

8.3 Verkehrswert Abstellplatze Top APL 3, Top APL 4, Top APL 13

Auf der Liegenschaft bzw. in der Umgebung wurden in den letzten Jahren
mehrere Abstellplatze verkauft.

Auf Grund von recherchierten Verkaufspreisen von Abstellplatzen, der Lage
im Freien, der bestehenden Nichtliberdachung und des Zustandes werden flr
die beiden Abstellplatze Top APL 3 und Top APL 4 jeweils ein Wert von
€ 320,00 pro m? Nutzflache und fur den Abstellplatz Top APL 13 auf Grund
der bestehenden Uberdachung ein Wert von € 550,00 pro m? Nutzflache an-
gesetzt.

Auf Grund der vorigen Festlegungen lassen sich die Verkehrswerte fir die
bewertungsgegenstandlichen Abstellplatze zum Bewertungsstichtag
04.06.2025 wie folgt berechnen:

Tabelle 4: Verkehrswert Abstellplatz Top APL 3

Nutzflache It. Nutzwertgutachten (siehe Tabelle 1) 12,50 m?
Preis p. m? Nutzflache € 320,00
Verkehrswert KFZ-Abstellplatz Top APL 3 € 4000.00
6330 Kufstein, Alois-Hasenkopf-Stralle 2 b ’

Tabelle 5: Verkehrswert Abstellplatz Top APL 4

Nutzflache It. Nutzwertgutachten (siehe Tabelle 1) 12,50 m?
Preis p. m? Nutzflache € 320,00
Verkehrswert KFZ-Abstellplatz Top APL 3 €4 000.00
6330 Kufstein, Alois-Hasenkopf-StraBe 2 b ’

Tabelle 6: Verkehrswert Abstellplatz Top APL 13

Nutzflache It. Nutzwertgutachten (siehe Tabelle 1) 18,00 m?
Preis p. m? Nutzflache € 550,00
Verkehrswert KFZ-Abstellplatz Top APL 3 €9 900.00
6330 Kufstein, Alois-Hasenkopf-Stralle 2 b ’
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Ausdrucklich darauf hingewiesen wird, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden auReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfris-
tig, am Markt realisierbar ist.

8.4 Dingliche Rechte und Lasten

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

8.5 Zubehor

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

In der Wohnung Top 1 ist eine Einbaukulche, ein Danischer Ofen und im Bad
ein Waschbecken mit einem Unterbaukasten vorhanden, die im Sinne der Zu-
behordefinition mit der Wohnung fest verbunden sind. Flir den Danischen
Ofen und den Waschtischverbau wird kein eigener Wert angesetzt, weil Kau-
fer daflr nicht bereit sind, einen zusatzlichen Preis zum Kaufpreis fir die
Wohnung zu bezahlen. Bewertet wird lediglich die Einbaukiche samt Gera-
ten, die laut erteilter Auskunft vor 4 Jahren bei der Fa. Kika-Leiner gekauft
wurde.

Laut dem Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile'® haben
Klcheneinbauten folgende gewdhnliche Nutzungsdauer:

Klchenmdbel eingebaut 10 - 30 Jahre
Auf Grund der Art, der Qualitat und des Alters der Einbaukiche wird fur diese
eine Nutzungsdauer von 20 Jahren angesetzt.

Als Neuanschaffungswert wird fur die Einbaukuche ein Betrag von € 9.000,00
inklusive 20% Ust angesetzt. In diesem Betrag ist auch ein anteiliger Betrag
fur den Anschluss der Abwasch und der Gerate enthalten.

Zur Berechnung des Zeitwertes der Einbaukiche wird die lineare Wertminde-
rung'® angewendet.

Entsprechend der getroffenen Festlegungen ergibt sich fir die Einbauklche
folgende Wertminderung in Prozent:

Nutzungsdauer /
Jahre

Einbaukiche 4 20 20,00%

Alter / Jahre Wertminderung in %

Tabelle 7: Wertminderung Einbaukiiche?®

18 Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2006, S 69 und S 89
19 Berechnungsformel: (Alter / Nutzungsdauer) x 100
20 Eigene Darstellung

68



Exekutionssache des BG Kufstein zu 10 E 29/25y
Gutachten Wohnung Top 1, KFZ-Abstellplatze 3, 4, 13
EZ 1460 Grundbuch 83003 Ebbs - 6341 Ebbs, Waldeck 22

Auf Grund der vorigen Festlegungen ergibt sich fir die Einbauklche folgender
Zeitwert:

Anschaffungskosten

€9 000,00

Wertminderung in % Zeitwert
20,00% €7 200,00

Einbaukiiche

Tabelle 8: Zeitwert Einbaukiiche?’

Weil Einbaukichen immer nach subjektiven Vorstellungen angeschafft wer-
den und nach einer Entfernung vom Einbauort nur mehr Bruchteile ihrer An-
schaffungs- oder Herstellungskosten als VeraufRerungserldés generieren, ist
der ermittelte Zeitwert in Form eines Marktanpassungsabschlages in der Hohe
von 70,00% an die Marktgegebenheiten anzupassen und so der Verkehrswert
zu ermitteln.

Auf Grund des ermittelten Zeitwertes der Einbaukuiche und des festgelegten
Marktanpassungsabschlages wird der Verkehrswert wie folgt berechnet:

Zeitwert M:‘r:;i:?::?:r:/?s- Verkehrswert
Einbaukiche € 7 200,00 70,0(-)% €2 160,00
Verkehrswert Einbaukiiche €2 160,00
Verkehrswert Einbaukiiche - gerundet €2 200,00

Tabelle 9: Verkehrswert Einbaukiliche??

Dem gefertigten Sachverstandigen ist wohl bewusst, dass die Einbaukulche in
der Anschaffung einiges gekostet hat. Es ist jedoch erfahrungsgemal} so,
dass Einbauten einerseits sehr nutzer- und objektspezifisch sind und anderer-
seits nach Entfernung vom Einbauort nur mehr Bruchteile ihrer Anschaffungs-
kosten als Veraulierungserlds generieren kdnnen. Im vorliegenden Bewer-
tungsfall wirden daher nach der Entfernung der Einbaukiche aus der Woh-
nung noch Entsorgungskosten anfallen.

2! Eigene Darstellung
22 Eigene Darstellung
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9 Gutachten

Der Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 1
(EZ 1460 Grundbuch 83003 Ebbs; B-LNr 52+53, 242/1.404-tel Anteile)
in 6341 Ebbs, Waldeck 22 betragt zum Bewertungsstichtag insgesamt

€ 394.000,00

(in Worten: Euro dreihundertvierundneunzigtausend)

Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen KFZ-Abstell-
platzes Top APL 3 (EZ 1460 Grundbuch 83003 Ebbs; B-LNr 54+55,
6/1.404-tel Anteile) in 6341 Ebbs, Waldeck 22 betragt zum Bewertungs-

stichtag insgesamt

€ 4.000,00

(in Worten: Euro viertausend)

Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen KFZ-Abstell-
platzes Top APL 4 (EZ 1460 Grundbuch 83003 Ebbs; B-LNr 56+57,
6/1.404-tel Anteile) in 6341 Ebbs, Waldeck 22 betragt zum Bewertungs-

stichtag insgesamt

€ 4.000,00

(in Worten: Euro viertausend)
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Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen KFZ-Abstell-
platzes Top APL 13 (EZ 1460 Grundbuch 83003 Ebbs; B-LNr 58+59,
8/1.404-tel Anteile) in 6341 Ebbs, Waldeck 22 betragt zum Bewertungs-

stichtag insgesamt

€ 10.000,00

(in Worten: Euro zehntausend)

Der Verkehrswert des Zubehors (Einbaukiiche) betragt zum Bewertungs-

stichtag insgesamt

€ 2.200,00

(in Worten: Euro zweitausendzweihundert)

Hinweis:

Der vorhin fiir die Bewertungsobjekte ausgewiesene Verkehrswert hat lediglich unter der Vor-
aussetzung Giiltigkeit, dass Wohnungseigentum auf der bewertungsgegenstandlichen Lie-
genschaft rechtswirksam begriindet wurde.

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. (FH) Mag. Dr. Hans Hauswurz
Baumkirchen, am 07.08.2025
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10 Beilagenverzeichnis

Beilage 1:
Beilage 2:

Beilage 3:

Beilage 4:

Beilage 5:

Beilage 6:

Beilage 7:

Beilage 8:

Beilage 9:

Beilage 10:

Beilage 11:

Beilage 12:

Beilage 13:

Beilage 14:

Grundbuchsauszug Bewertungsobjekte - EZ 1460 vom 26.07.2025

Bescheid Errichtung eines Betriebsgebaudes vom 20.10.1950, Bezirks-
hauptmannschaft Kufstein, ZI. 1462/2; Bescheid Errichtung eines
Wohn- und Betriebsgebaudes vom 18.09.1951, Bezirkshauptmann-
schaft Kufstein, ZI. 1462/6; Bescheid Benultzungsbewilligung vom
22.12.1952, Bezirkshauptmannschaft Kufstein, ZI. 1530/11

Bescheid zum Ausbau des 2. Obergescholles vom 20.07.1962, Ge-
meinde Ebbs ZI. 4/1962

Bescheid zum Umbau und Ausbau des Dachgescholles vom
30.10.1995, Gemeinde Ebbs ZI. 148/1995

Bescheid zur baubehérdlichen Bewilligung des Umbaues des beste-
henden Wohn- und Betriebsgebdudes vom 29.03.2005, Gemeinde
Ebbs, AZ: BAU-1828/06-189/2004

Bescheid vom 12.09.2005, Abanderung des Bescheides vom
29.03.2005, Tektur Top 1 und Top 2, Gemeinde Ebbs, AZ: BAU-
1828/06-189/2004

Bescheid zur baubehdrdlichen Bewilligung der Errichtung einer Garage
vom 04.10.2006, Gemeinde Ebbs, AZ: BAU-1828/08-154/2006

Bescheid zur baubehdrdlichen Bewilligung der Errichtung von Stell-
platziberdachungen vom 28.06.2010, Gemeinde Ebbs, AZ: BAU-
1828/10-61/2010

Bescheid vom 26.05.2017, Bauansuchen Errichtung einer Stellplatz-
Uberdachung bei APL 13

Abtretungsvertrag vom 15.01.2023-TZ 989/2003 (C-LNR 4); Dienstbar-
keitsvertrag vom 03.12.2013-TZ 336/2004 (A2-LNR 13 und 14) Dienst-
barkeitsvertrag vom 03.03.2006-TZ 2088/2006 (C-LNR 9, 10 und 11);
Kauf- und WE-Vertrag vom 12.10.2010-TZ 5679/2010 (A2-LNR 15)

Bauanzeige und Kenntnisnahme der Gemeinde Ebbs vom 19.05.2016,
Errichtung eines Nebengebaudes von Top 1

Bauanzeige und Kenntnisnahme der Gemeinde Ebbs vom 10.02.2022,
Errichtung eines Sichtschutzes beim bewertungsgegenstandlichen Ab-
stellplatz APL 3

Bauanzeige und Kenntnisnahme der Gemeinde Ebbs vom 19.10.2022,
Errichtung einer PV-Anlage (Top 3)

Nutzwertgutachten vom 20.09.2005, Parifizierungsplane
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Beilage 15:

Beilage 16:

Beilage 17:

Beilage 18:

Beilage 19:

Beilage 20:

Beilage 21:
Beilage 22:
Beilage 23:

Beilage 24:

Beilage 25:

Grundrissplan Wohnung Top 1 mit Terrasse, Garten Nebengebaude
(aktueller Grundriss) und Abstellplatze APL 3, APL 4 und APL 13; Pari-
fizierungsplan und AufRenanlagenplan (Nutzwertgutachten)

Wohnungseigentumsvertraq vom 05.10.2005

Dienstbarkeitsvertrag vom 07. 08.1962 (TZ 1345/62); Pkt. Il. Recht auf
Baubeschrankung in EZ 3 (A2-LNR 3)

Kaufvertrag vom 16.09.2005 (TZ 4630/05); Pkt. XI. Dienstbarkeit des
Gehens und Fahrens (A2-LNR 4)

Beschluss vom 12.03.2013; Wartung Erhaltung, Erneuerung von Fens-
tern und Aul3entliren

Sachbeschluss des BG Kufstein vom 02.11.2022; Entscheidung Uber
die Aufteilungen der Aufwendungen gem. § 32 WEG 2002 (CLNR 48)

Kaufvertrag der Bewertungsobjekte vom 20.10.2021
Energieausweise Top 1 vom 19.06.2020

Email Hausverwaltung ImmoPro vom 12.06.2025; Betriebskostenab-
rechnung 2022, 2023 und 2024; Vorschreibung Betriebs- und Heizkos-
ten fur 2015; Abrechnungen Rucklagen, Protokolle Eigentimerver-
sammlung vom 28.03.2018 und 17.02.2014

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Gemeinde Ebbs betreffend
die Liegenschaft EZ 1460

Auszug aus dem Gefahrenzonenplan der Gemeinde Ebbs; Hoch-
wasserrisikozonierung  (Gefahrenlandkarte HORA) des  Bun-
desministeriums fur Nachhaltigkeit und Tourismus
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