VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Datum:
Az.:

Bearbeiter:

29. Mai 2025
4 E 4505/24f
SV Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV

tber dn Verkehrswert (i.S.d. § 2 (2) LBG) der Wohnung Top 3 sowie des

separat parifizierten Garagenstellplatzes Top AAP 03 in A-6260 Bruck am Ziller, Imming 41.

Katastralgemeinde:
Grundstiicksnummer:
Grundbuch BG:
Grundbuchkennzahl:
Einlagezahl:
Wohnungseigentum:

Eigentimer:
zum Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert der bewertungs-
gegenstandlichen WEG-Anteile
(ohne Zubehor) zum Stichtag
24.04.2025:

Zeitwert des mit zu
versteigernden Zubehors:

Bruck am Ziller

1324/12

Schwaz

87015

307

WEG-Anteile 178/1.048, B-LNr. 12
(verbunden mit Wohnungseigentum an Top 3)
WEG-Anteile 178/1.048, B-LNr. 13
(verbunden mit Wohnungseigentum an Top 3)
WEG-Anteile 21/1.048, B-LNr. 14
(verbunden mit Wohnungseigentum an APP 3)
WEG-Anteile 21/1.048, B-LNr. 15
(verbunden mit Wohnungseigentum an APP 3)
zusammen: 398/1.048 WEG-Anteile.

Daniel Zsobrak und Pataki Valeria Zsobrakne.
24.04.2025

544.000,- Euro

(in Worten: flnfhundertvierundvierzigtausend Euro)

6.000,- Euro

(in Worten: sechstausend Euro)
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A. | VORBEMERKUNG

Gegenstand der Verkehrswertermittlung des o. g. Objektes durch den allgemein beeideten und gerichtlich zerti-
fizierten Sachverstandigen Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV sind die nachfolgenden unter B. ,,Allgemeine
Angaben® genannten Informationen und Unterlagen. Diese bilden die Grundlage der vorliegenden Bewertung.
Eine Gewdhr fur deren Richtigkeit und die Vollstandigkeit der von Dritten erhaltenen Unterlagen wird nur inso-
fern Gibernommen, als dass alle Unterlagen einer Plausibilitatspriifung unterzogen wurden. Weitere Informationen
oder sonstige wertbeeinflussende Umsténde tiber die in dieser Unterlage dargelegten Sachverhalte sind dem Sach-
verstandigen nicht bekannt und nicht in die vorliegende Untersuchung eingeflossen.

Die vorliegende Verkehrswertermittlung ist ein Sachverstdndigengutachten eines gerichtlich beeideten und zerti-
fizierten Gutachters tiber den Marktwert der Liegenschaft. Der Gutachter verfiigt dartiber hinaus Gber umfangrei-
che Erfahrungen im Zusammenhang mit der internationalen Bewertungspraxis und verfugt Gber zwei internatio-
nal anerkannte Zertifizierungen (MRICS und REV). Die erforderlichen weiteren Verifizierungen der zu Grunde
gelegten Pramissen fir eine Marktwertermittlung wurden hier — soweit im Gutachten keine Einschrankungen
vorgenommen werden - durchgefiihrt. Die Wertfestsetzung erfolgte durch den Gutachter unter der Voraussetzung
einer weiteren Bewirtschaftung der Liegenschaft in der zum Bewertungsstichtag vorherrschenden Form und unter
der Annahme einer planmaBigen Instandhaltung. Weiters hat das Gutachten nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit.
Samtliche vom unterfertigenden Sachverstéandigen als Annahmen formulierten Parameter basieren auf dem heu-
tigen Wissensstand. Sollten sich die Annahmen nicht erfiillen, muss die Bewertung entsprechend angepasst wer-
den.

Die vorliegende Wertgutachten besteht aus 77 Seiten, davon 34 Seiten Anlagen. Es wurde eine digitale Ausferti-
gung fur die Auftraggeberin erstellt.
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B. | ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber:

Bezirksgericht Schwaz

Herr Richter Dr. Peter Schmid
Gerichtsabteilung 4
Ludwig-Penz-StraRe 13
A-6130 Schwaz

Betreibende Partei:

EG Bruck am Ziller, Imming 41 vertreten durch die
Raiffeisen Realititen Betreuung Tirol GmbH

Innrain 19

A-6020 Innsbruck

vertreten durch:

Forcher-Mayr & Kantner Rechtsanwélte Partnerschaft
Colingasse 8

A-6020 Innsbruck

Verpflichtete Partei:

Herr Daniel Zsobrak
Imming 41/Top 3
A-6260 Bruck am Ziller

Frau Valeria Zsobrakne
Imming 41/Top 3
A-6260 Bruck am Ziller

vertreten durch:

Eigentiimer:

Herr Daniel Zsobrak
Imming 41/Top 3
A-6260 Bruck am Ziller

WEG-Anteile 178/1.048, B-LNr. 12

(verbunden mit Wohnungseigentum an Top 3)
WEG-Anteile 21/1.048, B-LNr. 14

(verbunden mit Wohnungseigentum an Top AAP 03)
Frau Valeria Zsobrakne

Imming 41/Top 3

A-6260 Bruck am Ziller

WEG-Anteile 178/1.048, B-LNr. 13

(verbunden mit Wohnungseigentum an Top 3)
WEG-Anteile 21/1.048, B-LNr. 15

(verbunden mit Wohnungseigentum an Top AAP 03)

zusammen: 398/1.048 WEG-Anteile.

Auftrag vom:

13. Februar 2025.
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Auftragsgegenstand: Beschluss der Anordnung einer Schatzung gem. 8§ 141 EO (Grundlage zur
Durchfihrung der bewilligten Zwangsversteigerung).
Bewertungsgegenstand: Bewertet werden der anteilige Grund und Boden, die anteiligen baulichen An-

lagen (oben bezeichnete WEG-Anteile der Wohnung Top 3 und der Garagen-
stellplatz APP 03), die anteiligen AuBRenanlagen, sowie das ggf. vorhandene Zu-
behor (vgl. Abschnitt D ,,Grundstiicksbeschreibung® sowie Abschnitt E ,,Ge-
baudebeschreibung™ fiir eine Beschreibung der Liegenschaft).

Das ggf. vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstande und sonstige Fahrnisse
wurden nicht mitbewertet. Fiir die Bewertung wird von einem von allem Unrat,
Inventar und sonstigen Fahrnissen gerdumten Objekt ausgegangen. Der Ver-
kehrswert bezieht sich sohin auf den gerdumten Zustand. Etwaige R&umungs-
kosten sind vom ausgewiesenen Verkehrswert in Abzug zu bringen.

Grund des Wertgutachtens:

Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen der bewilligten Zwangsversteige-
rung.

Bewertungsstichtag:

24.04.2025 (Datum der Lokalinaugenscheinnahme).

Wertermittlungsgrundlagen:®

Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) BGBL 1992/150,
Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch 1811 (ABGB),
Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG),
Exekutionsordnung (EO),

Tiroler Bauordnung 2022 (TBO),

Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 (TROG),

ONorm B 1802-1 sowie ONorm B 1800,
Sachwertrichtlinie nebst NHK (v. 05.09.2012),

Empfehlungen fur Herstellungskosten 2024, DI Popp in ,,Der Sachverstandige®
Heft 3/2024 (Zeitschrift des Hauptverbandes der allgemein beeideten und ge-
richtlich zertifizierten Sachverstandigen in Osterreich),

Empfehlung fur Liegenschaftszinssdtze 2024 in ,,.Der Sachverstandige* Heft
2/2024 (Zeitschrift des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen in Osterreich),

Einschlagige Fachliteratur,

Kleiber, W.; Fischer, R.; Werling, U. (2023): Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken. 10. Auflage. Bundesanzeiger Verlag: Kéln,

Bienert, S.; Funk, M. (2022): Immobilienbewertung Osterreich. 4. Auflage.
OVI Immobilienakademie Betriebs-GmbH: Wien,

! Die seitens des Gutachters verwendeten und beschafften Gesetzestexte, Fachliteratur und weitere Dokumente liegen in der jeweils aktu-

ellen Version vor.
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Eigene Markterhebungen (Maklerbefragung, Einsichtnahme in die Urkunden-
sammlung beim Grundbuch),

Auskunfte des ortlichen Bauamts (Einsichtnahme in die Bauakte v. 24.04.2025
sowie Mailverkehr v. 16.04.2025),

Ortliche Feststellungen im Rahmen des Ortstermins (v. 24.04.2025),

Grundbuchauszug EZ 307 (v. 14.05.2025; eingeschrénkt auf Ifd. Nr. 12-15 /
verpflichtete Partei),

TZ 21858/2012 Nutzwertgutachten (SV Ing. Hubert Gerber, v. 23.07.2012),
TZ 21858/2012 Wohnungseigentumsvertrag (v. 09.10.2012),
TZ 2957/2020 Kauf und Wohnungseigentumsvertrag (v. 25.05.2020),

Bauakte:
Der Bauakte konnten insb. folgende Unterlagen entnommen werden:

e Bescheid: Errichtung einer Schutzmauer - wasserrechtliche Bewilli-
gung und Uberpriifung (v. 13.10.1986),

e Einreichplan: Neubau Mehrfamilienhaus Bruck am Ziller | Bescheid
153-01/2012 vom 16.04.2012 (v. 22.07.2011),

e Energieausweis Planung Mehrfamilienhaus (v. 18.10.2011),

e Anberaumung einer mundlichen Verhandlung (v. 16.01.2012),

e Lageplan gem. 8§ 24 TBO Bauvorhaben: Neubau Mehrfamilienhaus |
Bescheid 153/01-2012 vom 16.04.2012.(v. 03.02.2012),

e Verhandlungsschrift / Erteilung der Baubewilligung zum Neubau eines
Mehrfamilienwohnhauses (v. 03.02.2012),

e Plananderung - Parteiengehor (v. 28.03.2012),

e Baugesuch inkl. Baubeschreibung Az: 153-01/2012 (v. 16.04.2012),

e Bescheid: Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses auf der Grundpar-
zelle 1324/12, EZ 90040, KG 87015 Bruck am Ziller | Az: 153-01/2012
(v. 16.04.2012),

e Bestatigung gem. § 31 Abs. 2 TBO (v. 19.06.2012)

e Begrundung von Wohneigentum | Parifizierungsgutachten (v.
23.07.2012),

e Bescheinigung zur Betriebsdichtheit von Fangen nach ONROM B 8201
(v. 20.11.2012),

e Bescheid: Einmalige Kanalanschlussgebihr | Az: 153-1/2012, Baube-
willigung vom 16.04.2012 (v. 26.11.2012),

e Bescheid: Einmalige Wasseranschlussgebihr | Az: 153-1/2012, Baube-
willigung vom 16.04.2012 (v. 26.11.2012),

e ErschlieBungsbeitrdge gem. § 7 Tiroler Verkehrsaufschliefungsabga-
bengesetz 2011 | Az. 153-1/2012 (v. 26.11.2012),

e Baukostenzuschuss - Gutschrift | Az. 153-1/2012 (v. 26.11.2012),

e Aufforderung zur Vorlage der Anzeige der Bauvollendung gem. § 37
TBO 2011 | Az: 153-01/2012 (v. 30.05.2017),

e Anzeige der Bauvollendung: Datum der Bauvollendung: 01.06.2017 (v.
01.06.2017).

8 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert
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Mikrolageplan (tiris online, v. 15.05.2025),

Makrolageplan (tiris online, v. 15.05.2025),

Ubersichtskarte (tiris online, v. 15.05.2025),
Flachenwidmungsplan (tiris online, v. 15.05.2025),

Auszug digitale Katastralmappe (tiris online, v. 15.05.2025),
Auszug Verdachtsflachenkataster (Umweltbundesamt, v. 15.05.2025),
Orthofoto (tiris online, v. 15.05.2025),

HORA-Pass (eHORA, v. 12.05.2025),
Erdbebengefahrdungskarte (eHORA, v. 13.05.2025),
Hagelgefahrdungskarte (eHORA, v. 13.05.2025),
Hochwassergefahrenkarte (eHORA, v. 13.05.2025),
Geféhrdungskarte Schneelast (eHORA, v. 13.05.2025),
Leitungspléne (tinetz / tigas, v. 12.05.2025),
Arbeitsmarktdaten Bezirk Schwaz (AMS, 11/2024),
Bilddokumentation und Fotos,
WKO-Immobilienpreisspiegel 2024,

Kaufpreissammlung des unterfertigenden Sachverstandigen.

Von Dritten bereitgestellte
Unterlagen:

Erhalten von der zustindigen Hausverwaltung:

- Jahresabrechnung 2024 Dbetreffend die bewertungsgegensténdliche
Wohnung und den Garagenabstellplatz (v. 03/2025),

- Vorschreibung ab 01.01.2025 (v. 23.11.2024),

- Ubersicht der offenen Forderungen / , Kontoauszug Entgeltverrech-
nung® der Verpflichteten (v. 23.04.2025),

- TZ21858/2012 Parifizierungsgutachten des SV Ing. Hubert Gerber (v.
23.07.2012),

- sowie Antworten auf allgemeine Fragen zum Objekt (Stand der Riick-
lage, geplante InvestitionsmaBnahmen, ggf. vorhandener Probleme,
ggf. bestehende Gemeinschaftsdarlehen, etc.)

Allesamt erhalten per Mail v. 23.04.2024 (Hausverwaltung Raiffeisen Realité-
ten Betreuung Tirol GmbH).

Tag der Ortsbesichtigung:

24. April 2025 (=Stichtag der Wertermittlung).

Teilnehmer am Ortstermin:

Herr Daniel Zsobrak (Verpflichtete Partei),
Frau Valeria Zsobrakne (Verpflichtete Partei),

Herr Csaba Zsobrak (Ehemann/Vater der verpflichteten Partei),

9 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert
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Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV (SV),

Bora Serpen (Mitarbeiter des SV),

Dauer des Ortstermins: von ca. 08:20 bis ca. 08:50 Uhr.

Allgemeine Annahmen:

Die Funktionsfahigkeit der Anlagen (bspw. der elektrischen und sanitéren
Anlagen) wird vorausgesetzt und durch den Gutachter nicht im Einzelnen
gepruft. Es wird von einer ordnungsgemafien Funktion dieser Einrichtungen
ausgegangen.

Da es sich um eine gewohnliche Eigentumswohnung handelt, die im be-
trachteten Markt im Normalfall nicht an Unternehmen verduRert wird, wird
der Verkehrswert inklusive Umsatzsteuer ermittelt.

Das Gutachten wurde ausschlie8lich nach den Bestimmungen des Liegen-
schaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 sowie der ONORM B
1802-1 erstellt.

Es wird der Verkehrswert gem. 8 2 Abs 2 LBG ermittelt.
Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur in-
soweit getroffen, als sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der
Wertermittlung werden die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen ei-
ner ublichen, ordnungsgemaRen und angemessenen Erforschung des Sach-
verhaltes, vor allem bei der drtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder
sonst bekannt geworden sind.

Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umsténde zugrunde gelegt, die
im Rahmen einer Ublichen, ordnungsgeméfien und angemessenen Erfor-
schung des Sachverhaltes, vor allem und Uberwiegend aufgrund der vorge-
legten Unterlagen und der erteilten Informationen, erkennbar oder sonst be-
kannt geworden sind.

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastralmappe (DKM) Einsicht ge-
nommen wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur tber-
prift wurden.

Wiéhrungsbetrége sind in Euro angegeben, Fl&chenmafe in Quadratmeter.

Nicht beauftragt ist - soweit (iberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen
einer zentralen Trinkwassererwarmung, die Wasserleitungen und Armatu-
ren selbst, vorhandene Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und derglei-
chen, somit alle Bereiche der Wasserversorgung, weiters Feuerlésch- und
Brandschutzanlagen sowie etwaige Liftungsanlagen, Luftwascher in Kli-
maanlagen und Kihltirme des Bewertungsgegenstandes nach Legionellen-
konzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der Wertermittlung davon
ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe Legionellenkonzentra-
tion (im Sinne des DVGW-Arbeitsblattes W 551) in den oben beschriebe-
nen Anlagen vorhanden ist, somit die Mal3zahl von 100 KBE / 100 ml nicht
Uberschritten wird.

Auf Anfrage wurde uns von der Gemeinde Bruck am Ziller (Mail v.
16.04.2025) mitgeteilt, dass keine offenen finanziellen Forderungen beste-
hen.
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Genauigkeitsanforderungen
und Hinweispflicht:

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Fak-
toren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugrei-
fen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende Grole sein.

Weiters ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte VVerkehrswert nicht not-
wendigerweise bedeutet, dass entsprechende Preise auch bei gleichbleiben-
den &ulReren Umsténden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig,
zum Stichtag am Markt hétten realisiert werden konnen.

Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte
Kaufpreis innerhalb einer gewissen Bandbreite nach oben und unten abwei-
chen.

Unabhéngigkeit des Gutach-
ters und Vertraulichkeitserkla-
rung:

Der gefertigte Sachversténdige erklart ausdrucklich, dass er diese Liegen-
schaftsbewertung als unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch er-
stellt hat.

Die Européischen Bewertungsstandards der TEGoVA definieren den unab-
hangigen Gutachter wie folgt:

Ein unabhéngiger Gutachter ist ein externer Gutachter, der weder direkt
noch indirekt Uber Partner oder Mitgeschaftsfiihrer oder enge Familienan-
gehdrige ein erhebliches finanzielles Interesse am Unternehmen oder Ob-
jekt des Auftraggebers oder Eigentiimers (oder umgekehrt) hat.

Der gefertigte Sachverstandige erklart weiters, samtliche Informationen,
Urkunden und Unterlagen, die er vom Auftraggeber oder einem Dritten im
Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten hat und den Inhalt
des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte im Rahmen der
gesetzlichen Gegebenheiten vertraulich zu behandeln.

Riicklagendotierung der Ei-
gentiimergemeinschaft:

GemanR den uns vorliegenden Unterlagen belief sich der Stand der Riicklage
zum 23.04.2025 auf insgesamt 14.247,48 Euro. Die monatliche Zufiihrung
belduft sich It. Auskunft der Hausverwaltung auf 597,36 Euro monatlich ftr
eine Fl&che von insg. 562,72 m2.

Gemal der uns vorliegenden Unterlagen (Vorschreibung ab 01.01.2025)
belduft sich die monatliche Zufiihrung der bewertungsgegenstandlichen
Wohnung (inkl. Garagenstellplatz) auf derzeit rd. 226,86 Euro. Dies ent-
spricht einem Betrag von 18,72 Euro pro m2 Nutzflache p.a.
Auskunftsgemanl gibt es keine Protokolle der Eigentlimergemeinschatft.
Dartiber hinaus wurde mitgeteilt (Mail v. 23.04.2025), dass kein WEG-
Darlehen besteht, welches fir die Finanzierung von notwendigen Sanie-
rungsmafinahmen am Objekt verwendet werden kann (vgl. Ausfiihrung un-
ten).

Betriebskosten / Laufende
Vorschreibung:

Von der Hausverwaltung wurde uns die Betriebskostenabrechnung bzw.
Betriebskostenaufstellungen fur das Jahr 2024 (ibermittelt. Diese weisen fir
die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top W 3 einen Betrag i.H.v.
5.121,60 Euro (p.a.) sowie fur den bewertungsgegenstandlichen Stellplatz
APP 03 i.H.v. 287,28 Euro, insgesamt sohin 5.408,88 Euro fir die bewer-
tungsgegenstandlichen WE-Anteile auf. Hinzu kommen Zufiihrungen zur
Ricklage in 0.g. Hohe.

Insgesamt kann die Héhe der Betriebskosten fir ein derartiges Objekt damit
als marktiiblich erachtet werden.
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Umfang der Besichtigung:

Gebéaude von auf3en,

AuRenanlagen,

Eingangsbereich und Allgemeinflachen des WEG-Objekts
Gesamte bewertungsgegenstandliche Wohnung (alle Zimmer),
Garagenstellplatz,

Zuwegung und Umgebungsbebauung.

Das Objekt wurde in den zuganglichen Bereichen begangen und besichtigt.

Die Priifung des Gebaudes oder einzelner Bestandteile auf Aspekte wie System-
sicherheit, Statik etc. wurden vom Gutachter nicht durchgefiihrt. Diese Art der
Prifung kann nur von einem beféhigten Ingenieurkonsulenten durchgefihrt
werden.
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C. | RECHTLICHE ANGABEN ZUM
GRUNDSTUCK

Vor dem Hintergrund der Zielsetzung des vorliegenden Wertgutachtens wird in der Folge nur auf potenziell wert-
beeinflussende Rechte und Belastungen naher eingegangen.

1. Bucherliche Lasten und Beschrankungen

Grundblicherlich gesicherte In dem uns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug EZ 307, KG
Belastungen: 87015 bestehen im C-Lastenblatt? folgende potenziell wertrelevante
Eintragungen mit Bezug zur bewertungsgegenstandlichen Einheit:

1) Lfd. Nr. 15 a TZ 2957/2020: Belastungs--und Veraulierungs-
berbot fiir Csaba Zsobrak

Diese Eintragung geht auf den Kaufvertrag (TZ 2957/2020) v.
25.05.2020 zurtick.

Unter Punkt Il des Vertrages wurde folgendes vereinbart:

,, Gleichzeitig rdumen die beiden Kdufer Daniel Zsobrak, geb.
08.03.1990 seinem Vater und Pataki Valeria Zsobrakne, geb.
05.07.1966 ihrem Ehemann, namlich Herrn Csaba Zsobrak, geb.
02.10.1966 am Vertragsgenstand das VerauRerungs- und Belas-
tungsverbot gemall § 364c ABGB ein, dass dieser annimmt und
das zu verbiichern ist.

Das o0.g. Belastungs- und VerauRerungsverbot steht einer be-
stimmten Person (bzw. im vorliegenden Fall Vater/Ehemann) zu
und stellt damit nach herrschender Lehre (vgl. u.a. Reit-
hofer/Stocker in Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage so-
wie Roth) ein personliches Recht / eine personliche Dienstbarkeit
dar. Ferner vertritt die herrschende Lehre die Auffassung, dass
ein Belastungs- und VerduBRerungsverbot als personliches Recht
keinen (eigenstandigen) Wert hat, da es nicht verdufRert werden
kann.

Vgl. hierzu auch Urteil des OGH Geschaftszahl 2 Ob 598/92:
,,Das Belastungs- und VerauBerungsverbot verpflichtet den Be-
lasteten lediglich zur Unterlassung einer Verfiigung tber die Sa-
che durch Belastung oder VerauBerung; es erlischt mit dem Tod
des Berechtigten oder der VerduRerung der Sache (Spielbiichler
in Rummel ABGB2 Rz 15 zu § 364 c; Koziol-Welser9 11, 48; SZ
61/11). Es stellt aber als solches kein Vermdgensobjekt dar
(Klang in Klang2 I1, 184), sondern ist ein hdchstpersonliches und
nicht verwertbares Recht (SZ 17/156). Der Beglnstigte hat ndm-
lich vom Unterbleiben der VeraufRerung oder Belastung allein

2 Anmerkung zu Eintragungen im C-Blatt: Durch Pfandrechte gesicherte Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch im C-Blatt verzeichnet
sein kdnnen, werden hier nicht berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung
des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen/ Belehnungen berticksichtigt werden.
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keinen Vorteil; die Bedeutung des Verbotes ist nur im Zusammen-
hang mit anderen Rechtslagen zu bestimmen. *

Entsprechend ist nicht davon auszugehen, dass das Belastungs-
und VerauBerungsverbot auf einen Rechtsnachfolger (Ersteher)
tibergeht. Somit ergibt sich flir das 0.g. Belastungs- und Veraufie-
rungsverbot keine in Rahmen der Wertermittlung zu beriicksich-
tigende Wertrelevanz.

Keine weiteren Eintragungen.

Grundbicherlich gesicherte Rechte: In dem uns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug EZ 307, KG
87015 besteht im A2-Blatt folgende Eintragungen:

1) Lfd. Nr. 1la TZ 20822/2012 Eroffnung der Einlage fur Gst
1324/12 aus EZ 90040

Diese Eintragung hat im Rahmen der vorliegenden Bewertung
keine Wertrelevanz.

Keine weiteren Eintragungen.

Der gesamte Grundbuchstand ist im Detail in der Anlage aufgefihrt.

2. AulRerbicherliche Lasten und Beschrankungen

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:  Leitungsauskunft:

GemaR den ausgehobenen Leitungsplanen der Tinetz und Tigas (V.
12.05.2025) verlaufen im Bereich der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft ausschlieBlich Leitungen, die der eigenen ErschlieBung
und Versorgung der Gebdudeteile dienen.

Leitungen und sonstige Einbauten, die der allgemeinen Nutzung und
eigenen ErschlieBung der Liegenschaft dienen sind als nicht wertrele-
vant einzustufen, sodass hierflir keine gesonderte Beriicksichtigung
(in Form eines wertmindernden Schutzstreifens) in der Wertermitt-
lung zu erfolgen hat. Im Ubrigen schranken die Leitungen die Nutz-
barkeit der bewertungsgegenstandlichen baulichen Anlagen in keiner
Weise ein.

Sonstiges:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begunstigende) Rechte
sowie Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen) sind nach Auskunft
des Bauamtes und der beteiligten Parteien nicht vorhanden. Auftrags-
gemall wurden vom Gutachter diesbeztglich keine weiteren Untersu-
chungen angestellt.

Weitere auRerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Ber{ick-
sichtigung, wenn sie dem Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.
Dem unterfertigenden Sachverstandigen wurden solche nicht be-
kanntgegeben, daher basiert der ausgewiesene Wert des Gutachtens
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auf der Annahme, dass abgesehen von den o.g. Leitungsrechten keine
wertbeeinflussenden auBerblcherliche Rechte und Lasten vorliegen.

Energieausweis:

Sowohl flr Wohngebéude als auch fiir Nichtwohngebdude hat der
Verkaufer dem Kaufer einen Energieausweis, spatestens bei der Be-
sichtigung, vorzulegen. Nach Abschluss des Kaufvertrages hat der
Verkaufer dem Kaufer den Energieausweis (in Kopie) hiervon zu
Ubergeben. Ein ausgestellter Energieausweis hat grundsatzlich 10
Jahre Gultigkeit, sofern am Geb&ude zwischenzeitlich keine bedeut-
samen baulichen Verénderungen stattfinden.

Im vorliegenden Fall konnte der Bauakte ein (Plan-)Energieausweis,
ausgestellt am 18.10.2011 durch die Firma Datagraph Planung & Bau-
abwicklung entnommen werden.

Diesem sind folgende Kerndaten zu entnehmen:
HWB grer, sk: 36,6 KWh/m?2a,
Energieklasse: B.

Die Glltigkeit des vorgelegten Energieausweises ist am 18.10.2021
nach 10 Jahren abgelaufen. Aufgrund dessen, dass dem Sachverstan-
digen keine wesentlichen Mafinahmen am Objekt zu Kenntnis ge-
braucht wurden, die eine wesentliche energetische Verbesserung tiber
den Ist-Zustands des vorliegenden Energieausweis vermuten lassen,
wird davon ausgegangen, dass diese Werte noch die Realitat des be-
wertungsgegensténdlichen Objekts abbilden.

Ein Energieausweis uber die Gesamtenergieeffizienz eines Geb&udes
i.S. der Richtlinie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes wurde
somit vorgelegt. Entsprechend wird im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung von den dort angegebenen Werten sowie Erfahrungs-
werten ausgegangen.

Generell ist davon auszugehen, dass im Sinne der Erzielung der Kli-
maziele bis 2045/2050 (weitgehende Dekarbonisierung der Wirt-
schaft) das Objekt ertiichtigt werden musste (u.a. ist noch eine Gas-
heizung vorhanden).

Denkmalschutz:

Das Objekt wurde laut Denkmalliste gem. § 3 DMSG (erwartungsge-
maR) nicht in die Liste schiitzenswiirdiger Immobilien aufgenommen.

In den folgenden Ausflihrungen wird somit nicht von einer Beeinflus-
sung des Verkehrswertes des Objektes aufgrund von Denkmalschutz
ausgegangen.

Auftragsgemall wurden vom Gutachter diesbeziiglich keine weiteren
Untersuchungen angestellt.

3. Baurechtliche Ausweisung & Uberblick Bauakte

Das Bewertungsobjekt liegt im Gemeindegebiet von Bruck am Ziller. Das Grundstiick weist laut gultiger Bau-
leitplanung eine Flachenwidmung als ,,Landwirtschaftliches Mischgebiet § 40 (5)“ auf. Angrenzende Flachen
sind ebenfalls als Landwirtschaftliches Mischgebiet 8 40 (5) respektive als Freiland § 41 TROG gewidmet.

Im landwirtschaftlichen Mischgebiet diirfen die im gemischten Wohngebiet zuldssigen Gebaude und Gebaude
fur land- oder forstwirtschaftliche Betriebe und sonstige der landwirtschaftlichen Tierhaltung mit Ausnahme der
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landwirtschaftlichen Intensivtierhaltung (8 45 Abs. 1) dienende Gebdude sowie Gebaude fir gewerbliche Klein-
und Mittelbetriebe mit Ausnahme von Gebduden fiir Gastgewerbebetriebe zur Beherbergung von Gésten mit
mehr als 40 Betten (§ 13 Abs. 1a) errichtet werden. Abs. 2 zweiter Satz gilt sinngemaR.

Die Erschliefung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist (iber die Gemeindestral3e ,,Imming* (6ffent-
liches Gut) sichergestellt.

GemaR Auskunft des ortlichen Bauamtes (Mail v. 16.04.2025) besteht fir den Bereich der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaft zum Wertermittlungsstichtag kein rechtsgultiger Bebauungsplan, weshalb nur die Re-
gelungen der Flachenwidmung zur Anwendung kommen.

Im Zuge der Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses in Bruck am Ziller auf der Grundparzelle 1324/12, EZ
90040, KG 87015, liegen zahlreiche relevante behérdliche und technische Unterlagen vor. Bereits im Jahr 1986
wurde im Rahmen eines wasserrechtlichen Verfahrens die Errichtung und Uberpriifung einer Schutzmauer be-
willigt. Das eigentliche Bauvorhaben wurde durch den Einreichplan vom 22.07.2011 initiiert und mit dem Be-
scheid vom 16.04.2012 (Az: 153-01/2012) rechtskraftig genehmigt. Zur Beurteilung der Energieeffizienz wurde
am 18.10.2011 ein (Plan-) Energieausweis erstellt.

Im Zuge des Bewilligungsverfahrens wurden eine mindliche Verhandlung am 16.01.2012 sowie die Erstellung
eines Lageplans gemal 8§ 24 TBO (03.02.2012) durchgefuhrt. Die Baubewilligung wurde ebenfalls am
03.02.2012 im Rahmen der Verhandlungsschrift beantragt. Eine nachfolgende Plandnderung mit Parteiengehér
wurde am 28.03.2012 behandelt. Die technische Projektfreigabe erfolgte durch die Bestatigung geméaRl § 31 Abs.
2 TBO vom 19.06.2012. Die Parifizierung und Begriindung von Wohnungseigentum wurde mit einem Gutachten
vom 23.07.2012 dokumentiert.

Im Hinblick auf die technische Ausfiihrung liegen eine Bescheinigung zur Betriebsdichtheit der Fange geméR
ONORM B 8201 vom 20.11.2012 sowie mehrere Bescheide vom 26.11.2012 zu einmaligen Anschlussgebiihren
fiir Wasser und Kanal, zu ErschlieBungsbeitrdgen gemaR § 7 des Tiroler VerkehrsaufschlieBungsabgabengesetzes
2011 sowie ein Baukostenzuschuss vor.

Die Bauvollendung® wurde am 30.05.2017 zur Anzeige aufgefordert und mit dem Datum 01.06.2017 offiziell
bestatigt.

Datenlage Bauakte:

Die Uberpriifung der Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen, der
Baubewilligung und der verbindlichen Bauleitplanung ist nicht Gegenstand der Beauftragung und wurde durch
den Gutachter nicht im Detail gepruft. In der Bauakte lagen zusammenfassend folgende Unterlagen, Bewilligun-
gen bzw. Bescheide auf und wurden vom unterfertigenden Sachverstandigen ausgehoben und gesichtet sowie
gewdrdigt:

e Bescheid: Errichtung einer Schutzmauer - wasserrechtliche Bewilligung und Uberprifung (v.
13.10.1986),

e Einreichplan: Neubau Mehrfamilienhaus Bruck am Ziller | Bescheid 153-01/2012 vom 16.04.2012 (v.
22.07.2011),

o Energieausweis Planung Mehrfamilienhaus (v. 18.10.2011),

e Anberaumung einer mindlichen Verhandlung (v. 16.01.2012),

o Lageplan gem. § 24 TBO Bauvorhaben: Neubau Mehrfamilienhaus | Bescheid 153/01-2012 vom
16.04.2012.(v. 03.02.2012),

e Verhandlungsschrift / Erteilung der Baubewilligung zum Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses (v.

3 GemaR der Bauakte wurde die Bauvollendungsanzeige im Jahr 2017, nach Aufforderung der Gemeinde Gbermittelt. Im Sinne des gut-
achterlichen Vorsichtsprinzip, wurde das Baujahr mit dem Jahr 2014 angesetzt, um die entsprechende Bauzeit des Objektes mit ca. 2
Jahren von Einreichung am 16.04.2012 entsprechend zu berticksichtigen.
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03.02.2012),

e Plananderung - Parteiengehdr (v. 28.03.2012),

e Baugesuch inkl. Baubeschreibung Az: 153-01/2012 (v. 16.04.2012),

o Bescheid: Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses auf der Grundparzelle 1324/12, EZ 90040, KG 87015
Bruck am Ziller | Az: 153-01/2012 (v. 16.04.2012),

e Bestatigung gem. § 31 Abs. 2 TBO (v. 19.06.2012)

e Begriindung von Wohneigentum | Parifizierungsgutachten (v. 23.07.2012),

e Bescheinigung zur Betriebsdichtheit von Fangen nach ONROM B 8201 (v. 20.11.2012),

e Bescheid: Einmalige Kanalanschlussgebiihr | Az: 153-1/2012, Baubewilligung vom 16.04.2012 (v.

26.11.2012),

e Bescheid: Einmalige Wasseranschlussgebiihr | Az: 153-1/2012, Baubewilligung vom 16.04.2012 (v.
26.11.2012),

e Erschlielungsbeitrage gem. 8 7 Tiroler VerkehrsaufschlieBungsabgabengesetz 2011 | Az. 153-1/2012 (v.
26.11.2012),

e Baukostenzuschuss - Gutschrift | Az: 153-1/2012 (v. 26.11.2012),

e Aufforderung zur Vorlage der Anzeige der Bauvollendung gem. 8 37 TBO 2011 | Az. 153-01/2012 (v.
30.05.2017),

e Anzeige der Bauvollendung: Datum der Bauvollendung: 01.06.2017* (v. 01.06.2017).

AbschlieRende Beurteilung:

Ein Abgleich der genehmigten Planunterlagen mit den Erhebungen im Rahmen des Ortstermins hat ergeben, dass
im Bereich der bewertungsgegenstandlichen WEG-Einheiten Top W 3 (Wohnung) und AAP 03 (Garagenstell-
platz) augenscheinlich im inneren Bereich der Raumaufteilung Abweichungen vorhanden sind. Diese sind in der
FuBinote des im Anhang ersichtlichen Planes dezidiert erlautert worden. Augenscheinlich betreffen die Abwei-
chungen nur die Aufteilung im Inneren. Die gesamte BGF der Wohnung weicht somit nur marginal von dem
Letztstand der Planunterlagen ab.

Dariiber hinaus wurde uns auf Nachfrage vom 6rtlichen Bauamt (Mail v. 16.04.2025) mitgeteilt, dass derzeit
keine offenen Verfahren mit Bezug zur bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft vorhanden sind. Somit wird
davon ausgegangen, dass die bewertungsgegenstandlichen baulichen Anlagen plan- und bescheidmaRig ausge-
fihrt wurden.

Im Rahmen der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen
vorausgesetzt. Die behdrdlich genehmigten Baupléne dienen im Rahmen des vorliegenden Wertgutachtens ledig-
lich zur Analyse und Plausibilisierung von Flachen- und RaumgréRen. Ferner wird eine Konformitat mit den
Anforderungen gem. Raumordnungsgesetz und Bauordnung des Landes Tirol vorausgesetzt. Der Sachverstan-
dige war nicht mit einer detaillierten rechtlichen Priifung der Genehmigungen der baulichen Anlagen beauftragt
und Ubernimmt hierflr entsprechend keine Haftung. Sollte eine detaillierte baurechtliche Priifung andere Anhalts-
punkte ergeben, so ware die Bewertung entsprechend anzupassen.

4. (Keine!) Freizeitwohnsitzwidmung

(kein) Freizeitwohnsitz: Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ,,Top 3* (Imming 41) in
der EZ 307 verflgt gemal Auskunft der Gemeinde Bruck am Ziller
(Mail v. 16.04.2025) nicht Uber eine Freizeitwohnsitzwidmung und
kann somit nicht (!) als Freizeitwohnsitz genutzt werden.

4Vgl. Ausfilhrung zum Baujahr.
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5. Sonstige rechtliche Angaben

Bestandsverhaltnisse:

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung wurde zum Zeitpunkt des
Ortstermins von den Eigentlimern nebst Ehemann selbst genutzt. Aus-
kunftsgemaR sind keine Bestandsverhaltnisse mit Dritten vorhanden.

(Keine!) offenen (Gemeinde-)
Forderungen:

Auf Anfrage bei der ortlichen Gemeinde wurde uns mitgeteilt, dass
hinsichtlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft keine Zah-
lungsriickstdnde oder sonstige offene Forderungen bestehen (Mail v.

16.04.2025).

Offene Forderungen der WE-
Gemeinschaft:

Auf Nachfrage bei der zustdndigen Hausverwaltung wurde uns mitge-
teilt (Mail v. 23.04.2025), dass gegen die Verpflichtete Partei offene
Forderungen aufgrund von Zahlungsriickstdnden i.H.v. rd. 23.788,19
Euro bestehen.

Entsprechend des Anlasses der Exekution (vgl. Betreibende Partei)
wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung davon ausgegan-
gen, dass diese Forderungen aus dem Verwertungserlds bedient wer-
den und nicht auf einen potenziellen Ersteher tibergehen. Sollten sich
andere Anhaltspunkte ergeben, so ware das Ergebnis der vorliegenden
Wertermittlung ggf. dahingehend anzupassen.

Darlehen der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft:

Dariiber hinaus wurde mitgeteilt (Mail v. 23.04.2025), dass kein
WEG-Darlehen besteht.

Weitere rechtliche Angaben:

Weitere rechtlich relevante Angaben, insbesondere solche die auf den
Verkehrswert der Liegenschaft einwirken, wurden dem Gutachter
nicht zur Kenntnis gebracht. Auftragsgeméall wurden vom Gutachter
diesbezuglich keine weiteren Untersuchungen angestellt.
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D. | GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

(BEFUND TEIL A)

1. Eckdaten zur Makro-Grundsttickslage

Bundesland:

Tirol.

Ortsbezeichnung:

Bruck am Ziller.

Einwohneranzahl und
Bevolkerungswachstum:

Ca. 1.100 Einwohner (Stand: 01/2024)°.

Arbeitslosenquote der Region und

allgemeines Beschaftigungswachstum:

6,6 % (Bezirk Schwaz; Stand: 11/2024)°.

Produktions- und
Wirtschaftsstandort:

Die Gemeinde Bruck am Ziller ist Teil des politischen Bezirks
Schwaz im Tiroler Unterland. Bruck am Ziller liegt im siidéstlichen
Bereich des Bezirks Schwaz, am Eingang zum Zillertal. Die Ge-
meinde befindet sich westlich des Zillerflusses, auf einer leichten
Hanglage, die sich vom Talboden in Richtung der Auslaufer der Kitz-
buheler Alpen erstreckt. Das Gemeindegebiet ist durch eine landlich
geprégte Topografie und eine Uberwiegend landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache gekennzeichnet.

Durch die N&he zur ZillertalstraRe (B169) sowie zur Zillertalbahn, die
im benachbarten Schlitters einen Haltepunkt bietet, ist Bruck am Zil-
ler gut an das regionale Verkehrsnetz angeschlossen. Die Autobahn-
anschlussstelle Wiesing (A12 Inntalautobahn) ist in wenigen Minuten
erreichbar, wodurch sich auch fur Pendler eine glinstige Verkehrslage
ergibt.

Die Wirtschaft der Gemeinde ist vorwiegend von Kkleinstrukturierten
Gewerbebetrieben und der Landwirtschaft gepragt. Im Gegensatz zu
groReren Gemeinden wie Jenbach oder Schwaz sind in Bruck keine
bedeutenden Industriebetriebe anséssig. Vielmehr liegt der Fokus auf
dem produzierenden Handwerk, lokalen Dienstleistungsunternehmen
sowie dem Tourismus in kleinerem Umfang.

Der Tourismus hat in Bruck am Ziller eine ergédnzende Rolle und pro-
fitiert von der Lage zwischen Inntal und Zillertal. Wanderwege und
Radstrecken, insbesondere entlang des Zillers, sind bei Sommerurlau-
bern beliebt. Im Winter bietet sich Bruck als ruhige Alternative zu den
stark frequentierten Tourismusorten im Zillertal an, wobei groRere
Skigebiete wie Spieljoch (Filigen) oder Hochzillertal (Kaltenbach)
schnell erreichbar sind.

Muit einer Flache von rund 6 km? zéhlt Bruck am Ziller zu den Kkleine-
ren Gemeinden des Bezirks Schwaz. Die Bevdélkerungszahl liegt laut

5 Quelle: Statistik Austria.
6 Quelle: http://www.ams.at/

19 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Wohnung Top 3, Garagenstellplatz AAP 03
Imming 41 — A-6260 Bruck am Ziller

Mai 2025

Statistik Austria (Stand: 01.01.2024) bei rund 1.100 Einwohnern,
was einer moderaten Bevodlkerungsdichte entspricht. Die demografi-
sche Entwicklung ist Gber die letzten Jahrzehnte stabil bis leicht stei-
gend, wobei insbesondere junge Familien die l&ndliche Wohnqualitét
in Verbindung mit der Néhe zu regionalen Zentren wie Schwaz oder
Jenbach schétzen.

Entwicklungspotenzial insgesamt:

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass der Region Schwaz aber
auch der Gemeinde Bruck am Ziller insbesondere aufgrund der ver-
kehrsguinstigen Lage nahe dem Inntal eine voraussichtlich positive
Entwicklung bevorsteht.

Zentralitat des Ortes:

Landliche Lage.

Infrastrukturelle Anbindung:

e Ortszentrum

rd. 1 km.

e Einkaufsmdglichkeiten

Rd. 2,5 km (Spar).

e Autobahnen

A 12, Inntalautobahn Ausfahrt Brixlegg rd. 8 km entfernt und in 10
Autominuten zu erreichen.

e Flughéfen

Flughafen Innsbruck, ca. 50 km entfernt, in rd. 50 Autominuten er-
reichbar.

Flughafen Mdnchen, ca. 160 km entfernt, in rd. 2 Autostunden er-
reichbar.

o Offentliche Verkehrsmittel

OBB-Bahnhof Schlitters-Bruck a. Z. (rd. 1,5 km) ca. 3 Autominuten
entfernt.

Bushaltestelle rd. 250 m FuBweg entfernt / in unmittelbarer Nachbar-
schaft.

2. Eckdaten zur Mikro-Grundstickslage

Wohnlage:

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung befindet in einem Sied-
lungsrandgebiet der Gemeinde Bruck am Ziller in einer mehrgeschos-
sigen Wohnanlage.

Die Umgebung der betrachtungsgegenstandlichen Liegenschaft ist
wohnwirtschaftlich geprégt. Die Zuwegung grds. gut ausgebaut je-
doch aufgrund der steilen Hanglage im Winter vermutlich zeitweise
erschwert.

Die Wohnlage innerhalb der Region kann aufgrund der vergleichs-
weisen naturnahen Lage mit Ausblick auf die umgebende Bergwelt
als ,,gut* bezeichnet werden.

In Bruck am Ziller und Umgebung ist insbesondere folgende Infra-
struktur vorhanden:

e mehrere Allgemeinérzte, verschiedene Fachérzte sowie Apo-
theken,
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e Volksschule, Sonderschule, Mittelschule, Landesmusik-
schule sowie eine polytechnische Schule und eine hdhere
technische Bundeslehranstalt,

o mehrere Kindergarten und Kinderkrippen,
e ein Altersheim,

e Post, Backer, allgemeine Nahversorger, Supermarkte und
Discounter,

e Spiel- und Sportplatze,
e ein Schwimmbad sowie

e einreichhaltiges Gastronomieangebot.

Gefahrenzonenbetrachtung:

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befinden sich It. Abfra-
gen bei ,,eHORA® nicht innerhalb einer Hochwassergefahrenzone
(vgl. Abbildung in der Anlage).

Gem. Tiris Auszug befindet sich die bewertungsgegenstandliche Lie-
genschaft nicht innerhalb einer Wildbach- und/oder Lawinengefah-
renzone. Jedoch liegt das Grundstiick im Bereich eines braunen Hin-
weisbereichs. Dieser Umstand wird in der vorliegenden Wertermitt-
lung entsprechend beriicksichtigt.

Die betreffende Liegenschaft befindet sich — wie das gesamte Gebiet
— gem. Erdbebengefahrdungskarte von ,,eHora* in einem Gebiet
der ,,Zone 3 (Grad VI11)¥. Sodass im Falle von Erdbeben mit Erschiit-
terungen ,,mit moglichen starken Gebaudeschaden zu rechnen ist
(vgl. Abbildung in der Anlage).

Fiur den bewertungsgegenstandlichen Bereich besteht dariiber hinaus
eine erhohte Hagelgefahrdung (vgl. Abbildung in der Anlage).

Ferner befindet sich die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft in
einem Gebiet erhdhter Schneelast, weshalb mit erhéhtem Schneefall
zu rechnen ist. Konkret weist die Abfrage eine Schneelast (sx) von 2,3
kN/mz2 aus (vgl. Abbildung in der Anlage).

Aufgrund des Klimawandels ist in Bezug auf Naturgefahren mit ei-
nem weiteren Anstieg zu rechnen. Ferner kann eine Ausweitung von
Gefahrenzonen, aufgrund des Klimawandels nie ganz ausgeschlossen
werden.

Art der Umgebungsbebauung:

Wohnwirtschaftlich gepragte Umgebungsbebauung mit weiteren Ein-
und Mehrfamilienhdusern, im Umfeld der bewertungsgegenstandli-
chen Liegenschaft.

Umwelteinflisse/Immissionen:

Im Rahmen des Ortstermins als auch anhand der uns vorliegenden
Unterlagen konnten keine besonderen Immissionen / Umweltein-
flsse in der unmittelbaren Nachbarschaft festgestellt werden.

Topografische Grundstiickslage:

Hanglage.
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Grundstiicksausrichtung
(Himmelsrichtung):

Keine klar erkennbare Grundstiickausrichtung.

Ausrichtung der baulichen Anlage:

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ist nach Slidwesten ausge-
richtet.

3. Flachendefinition und Zuschnitt des Grundstiicks

Die Angaben in Bezug auf die Grundstiicksflachen wurden dem vorliegenden Grundbuchauszug entnommen:

Grundbuch vom | Grundbuchs- | Einlagezahl | Ifd. Katastralge- Grundstiicks- | Flache/
Bezirksgericht Kennzahl NIr. meinde nummer m?2

Schwaz 87015 307 - Bruck am Ziller 1324/12 800,00

Summe der Teilflachen: 800,00

GrundstiicksgréRe insgesamt
(gem. Angabe im Grundbuch):’

800,00 m2, hiervon ergibt sich rechnerisch folgender Anteil bezogen
auf die bewertungsgegenstandlichen WE-Anteile:

Wohnung Top 3, Garagenstellplatz AAP 03:

Insg. 398/1.048 Anteile; somit rechnerisch ca. 303,81 m2.

(Basierend auf den im Grundbuch angegebenen WEG-Anteilen!)

Grundstlickszuschnitt:

Weitgehend rechteckiger Grundsttickszuschnitt.

4. ErschlieBungszustand des Grundstiicks

Entwicklungsstufe:

Bauland.

Widmung:

Landwirtschaftliches Mischgebiet § 40 (5) TROG.

Geringe Teilflache im nordéstlichen Bereich: Freiland § 41 TROG.

StraBenart und -ausbau:

Offentliches Gut; zum Zeitpunkt des Ortstermins in gewéhnlichem
bis gutem Zustand.

Hoéhenlage zur Strale:

Hanglage.

Anschliisse an Ver- und
Entsorgungsleitungen:

e Gesicherte Frischwasserversorgung durch Anschluss an die
Offtl. Versorgung,

e Ordnungsgemalle Abwasser- und Oberflachenwasserbeseiti-
gung durch Anschluss an das ortliche Kanalsystem,

e Anschluss an das Strom- und Gasnetz.

Grenzverhaltnisse:

Offene Bauweise.

7 Anmerkung: Auf eine Einsichtnahme in die Grundstiicksdatenbank des Vermessungsamtes zur Plausibilisierung der GrundstiicksgréRe

wurde verzichtet.
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Nachbarrechtliche Gemeinsamkeiten:

Parkmdglichkeiten:

Separat parifizierter Garagenabstellplatz AAP 03.

Mehrere Besucherparkplatze (gem. Nutzwertgutachten als Allge-
meineigentum klassifiziert) vorm Objekt.

Kontaminierung/Altlasten:

Es wurde im Zuge des Wertgutachtens keine bodengutachterliche
Stellungnahme des Gutachters erstellt. Im Rahmen der Wertermitt-
lung werden ungestorte und kontaminationsfreie Bodenverhéltnisse
ohne Grundwassereinfliisse angenommen.

Das Grundstiick ist nicht im Verdachtsflachenkataster des Umwelt-
bundesamtes eingetragen. Dass das Bewertungsgrundstiick in diesen
Verzeichnissen nicht aufscheint, bedeutet allerdings nicht, dass sich
auf dem Grundstiick keine Verunreinigungen befinden kénnen. Még-
licherweise wurden bestehende Altlasten bis dato noch nicht erkannt
bzw. wurden von zusténdiger Stelle noch nicht in diese Katasterpléne
eingetragen. Die abschlieBende Erfassung aller in Osterreich vorhan-
denen Verdachtsflachen dauert noch an, daher ist ein solcher Auszug
derzeit noch keine endguiltige Bestatigung, dass ein Grundstiick keine
Kontaminationen aufweist.
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E. | GEBAUDEBESCHREIBUNG
(BEFUND TEIL B)

1. Gebadudeeckdaten

Nutzungskategorie:

Wohnwirtschaftlich genutzte Liegenschaft.

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung befindet sich im Erdge-

schoss des Objekts.
Art des Gebaudes: Massivbauweise.
Baujahr: 20148

Gebaudeflachen und Stellplétze
insgesamt:

Bewertungsgegenstandliche Wohnung Top 3:
Bruttogrundflache (BGF): rd. 174,02 m?

Wohnnutzflache (Nfl.): 145,38 m?
zzgl. Nebenflachen:

Terrasse Nord-West: 38,25 m?
Terrasse Sud-Ost: 63,95 m?
Balkon: 21,79 mz.

Nutzflachenfaktor somit: rd. 0,84
(liegt damit in der marktilblichen Bandbreite)

Stellplatz:
ein separat parifizierter Garagenstellplatz (AAP 03).

Hinweise/Anmerkungen:

Die Wohnnutzflache als auch die BGF wurden im vorliegenden Fall aus
dem baurechtlich dokumentierten Letztstand (Tekturplan/Bescheid v.
16.04.2012) abgeleitet. Dieser entspricht dem zur Ermittlung der Nutz-
werte herangezogenen FlachenaufmaR. Zwischen dem vorliegenden
Tekturplan und den Flachenangaben aus dem Parifizierungsgutachten
besteht eine Differenz von kleiner 0,5 m2. Dies ist auf eine unterschied-
liche Flachenangabe fir die Kuiche und den Bereich Wohnen zuriickzu-
fuhren und ist im Rahmen der vorliegenden Bewertung aufgrund der

marginalen Abweichung von untergeordneter Rolle.

Im Zuge des Ortstermins konnten — wie bereits oben dargelegt — augen-
scheinlich Abweichungen vom genehmigten Letztstand in Bezug auf die
Aufteilung der Raumlichkeiten im Innenbereich festgestellt werden. Die
hier in Ansatz gebrachte BGF entspricht dem baurechtlich genehmigten

Letztstand (da nur im Bereich der Aufteilung innen Anderungen vorge-

nommen wurden).

8 GemaR der Bauakte wurde die Bauvollendungsanzeige im Jahr 2017 nach Aufforderung der Gemeinde tibermittelt. Im Sinne des gut-

achterlichen Vorsichtsprinzip, wurde das Baujahr mit dem Jahr 2014 angesetzt. Die Einreichung der Pléne erfolgte im Jahr 2012 und es

wurde eine Bauzeit von 2 Jahren unterstellt (vgl. Ausfuhrungen oben).
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2. Gebaudeausfuhrung und -ausstattung

Die aufgefiihrten Punkte zur Ausfuhrung und Ausstattung wurden im Rahmen einer Inaugenscheinnahme erfasst
und mit den dem Sachverstandigen vorgelegten Unterlagen gespiegelt. Sofern keine diesbeziiglichen Angaben
erfolgen konnten, wurden die fur die Baualtersklasse und den Bautyp blichen Ausfihrungen bei den weiteren
Darstellungen zu Grunde gelegt.

Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale. Einzelne Bauteile kon-
nen hiervon abweichen. Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachversténdigen entsprechend seinen Erfahrungen angesetzt. Dabei wird von einer der Lage und je-
weiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung ausgegangen.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlieBlich durch auBeren Augenschein anlésslich der
Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht
durchgefihrt. Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefuhrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile und Baustoffe aus Auskinften, die dem Sachverstandigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder
Vermutungen beruhen.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft in EZ 307, welche sich im Gemeindegebiet von Bruck im Zillertal
befindet, stellt eine wohnwirtschaftlich genutzte Liegenschaft, bestehend aus einem mehrgeschossigen Baukdrper
dar. Geméal den uns vorliegenden Unterlagen (insb. Bauakte und Nutzwertgutachten) wurden in der Anlage ins-
gesamt 4 Wohnungen sowie 5 Stellplatze (zzgl. 2 Besucherparkplatze) errichtet.

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ist im Erdgeschoss des Wohnhaueses situiert und besteht aus einer
Kiiche, die in ein Wohnzimmer {bergeht, drei Schlafzimmern, einem grofRen Bad, einem separaten WC sowie
einem Schrankraum, einem Hauswirtschaftsraum und sehr groRziigigen Gangflachen. Ferner verfiigt die Woh-
nung Uber umlaufende Terrassenflachen, die nach Nord-West und Sud-Ost ausgerichtet sind. Ein separat parifi-
zierter Garagenstellplatz mit Lagerflache ist ebenfalls direkt angrenzend vorhanden. Im Rahmen des Ortstermins
wurde festgestellt, dass die Aufteilung gem. Planen innen von der tatsachlichen Ausfiihrung abweicht (vgl. hierzu
im Detail Erlauterung zum Plan im Anhang). Die Bruttogrundflache hat sich durch die leicht abweichende Raum-
aufteilung nicht signifikant verandert.

Die Beheizung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft erfolgt Giber eine zentrale Gasheizung.

Fur die bewertungsgegenstandliche Wohnung existiert keine Freizeitwohnsitzwidmung (vgl. Ausfiihrun-
gen oben)!

Die in der Folge wiedergegebene Beschreibung basiert auf den uns vorliegenden Unterlagen (insh. Angaben gem.
Baugesuch inkl. Baubeschreibung) und den erlangten Eindriicken im Rahmen des Ortstermins.

Bauart: Massivbauweise.

Architektonische Qualitat: Gewdhnliche / moderne architektonische Qualitat (vgl. Fotodoku-
mentation).

Fundamente: Beton.

Dachhaut: Dachplatten/ Pultdach mit einer Neigung von 8°. Holzdachstuhl.

Fassadentyp: Verputzte Fassade, in versch. Farbtdnen gestrichen. Warmeisolierung
vorhanden.

Trennwande: Ziegel.

Geschossdecken: Massive Betondecken.
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Treppen: Massiv.

Bdden: Verschiedenartige Bodenbeldge im Bereich der bewertungsgegen-
standlichen Wohnung (vgl. Fotodokumentation): Fliesen in Holzop-
tik, Parkett und/oder LaminatfuRboden in Holzoptik.

Fenster: Kunststoff/Alu mit Thermoglas.

Rolll&den teilweise elektrisch und teilweise manuell. Im Bereich des
Wohnzimmers auf3en Raffstore.
Turen: Gewohnliche Wohnungseingangstur. Kunststoffbeschlag. Separater

Eingang fiir die Wohnung wurde ausgefuhrt. Vgl. Detailangaben zu
Planen im Anhang.

Innentiiren: Gewdhnliche Zimmertiren in Holzoptik / Turblatt mit
Holzbeschichtung, Doppelfligelige Glastir vom Wohnzimmer zum
Flur,

Be-/Entliftung:

Innenliegende Sanitarraume.

Uberwiegend natirliche Beliiftung jedoch auch Wohnraumliiftung.

Elektroinstallation:

Standardinstallation, Verlegung unter Putz.

Gewohnliche Gegensprechanlage.

Heizung:

Gaszentralheizung.

Verteilung der Wéarme in den Raumen mittels FuRbodenheizung.

Sanitéranlagen:

Badezimmer mit Doppel-Waschbecken und Eck-Badewanne und Du-
sche,

Raumlich getrenntes WC (mit Waschbecken).

Besondere Bauteile:

Im Bereich der bewertungsgegensténdlichen Einheit:

- Terrasse mit Nord-West-Ausrichtung,
- Terrasse mit Siid-Ost-Ausrichtung,

Mitzubewertendes Zubehor:

Im Rahmen des Ortstermins und der uns vorliegenden Informationen
verfiigt das Objekt tiber folgendes fest mit der Immobilie verbundenes
Zubehor:

e Einbaukuche in Holzoptik mit Elektrogeraten (NEEF - Geschirr-
spuler, Backofen, Mikrowelle und Kochfeld etc.), Waschbecken
und Arbeitsplatte (guter Zustand; Restwert: ca. 4.500,- Euro),

e Ecksitzbank im Wohn-Ess-Bereich (guter Zustand, Restwert
ca. 500,- Euro),

e Schrank im Badezimmer in Holzoptik mit weillen Elementen
(guter Zustand; Restwert: ca. 400,- Euro),
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o Regal in der Garage und ein Regal im Schlafzimmer/Ankleide-
zimmer mit einem Wert von je 300,- Euro Restwert in Summe
ca. 600,- Euro.

In Summe ergibt sich somit ein geschatzter Zeitwert von Zubehor
i.H.v. ca. 6.000,- Euro (brutto), welcher im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung gesondert bericksichtigt wird.

Beim Ortstermin sowie auf Grundlage der Unterlagen konnten dariiber hinaus folgende weitere Feststellungen in
Bezug auf die Raumlichkeiten gemacht werden:

Wohnflachen:

e Weitgehend gute natirliche Belichtung,

e Groler Flurbereich,

e Separates WC,

e Wande und Decken in verschiedenen Farbtonen gestrichen,

¢ Insgesamt ordentlicher/guter Gesamtzustand.

3. Gebéaudezustand

Grundrissgestaltung:

Funktionaler Grundriss.

Belichtung und Besonnung:

Wohnung: Weitgehend gute natlrliche Belichtung.

Bauschéden / Bauméngel / notwendige
Instandhaltungen Gebé&ude:

Im Rahmen der gutachterlichen Bestellung wurde Kontakt zur Haus-
verwaltung des bewertungsgegenstandlichen Objekts aufgenommen.
Diese teilte dem Sachverstandigen vor dem durchgefiihrten Ortster-
min (Mail v. 23.04.2025) mit, dass am Objekt div. Bauschaden bzw.
Baumangel vorzufinden sind. Diese wurden vom bestellten Sachver-
stdndigen am Tag des Ortstermins besichtigt und entsprechen fotogra-
fiert bzw. die Fotos des von der Hausverwaltung bereits vorher be-
stellten Experten verwendet (vgl. Anhang).

Des Weiteren (ibermittelte die Hausverwaltung den Schriftverkehr mit
dem zertifizierten Objektsichtprifer BM DI (TU) Palli Bernhard, der
das Objekt am 21.08.2023 besichtigt hat. Er hat im Rahmen seiner
Begehung des Objektes gem. Wortlaut (Mail v. 21.08.2023) folgendes
festgestellt:

,beziiglich meines heutigen Vororttermines, in oben genannter Lie-
genschaft halte ich fest:

o Einzelne Schachstellen in der horizontalen Abdichtung lassen
sich nicht ausmachen - Alle(!) Abdichtungen scheinen un-
dicht bzw. nicht fachgerecht ausgefiihrt,

e Die Entwasserungen (zu wenige Speier, keine Notlberldufe,
keine Wartungsklappen, usw....) der von mir begangenen Ter-
rassen entsprechen in keinster Weise dem Stand der Technik

e Samtliche Absturzsicherungen entsprechen nicht der OIB
(keine bescheidgemalie Ausfiihrung der Wohnanlage),

e Die Attikaausfihrungen samtlicher Bristungsmauern
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entsprechen nicht dem Stand der Technik (Kein Gefélle, zu
wenig Uberstand, usw.),

e Laut Aussage Eigentlimer Hauser gibt es einige Méngel am
Dach (Wurden durch Fotos belegt;)*

Bis zum Zeitpunkt des Ortstermins des Sachverstandigen fur Liegen-
schaftsbewertung bestanden die oben aufgefihrten Méngel weiter.
Auf Nachfrage bei der Hausverwaltung (Mail v. 15.05.2025) wurde
mitgeteilt:

., Es liegen uns keinerlei Angebote fiir eine Sanierung vor. Hierfiir
ware die Beauftragung eines Bautechnikers mit der Befundung und
Ausschreibung zu beauftragen. Wie mitgeteilt, war es nicht méglich,
von den Eigentiimern hierfiir eine Zustimmung zu erreichen.

Insgesamt ergibt sich somit ein in Hinsicht auf die og Punkte sanie-
rungsbedirftiger Zustand des Gebdudes, das bautechnische Defizite
aufweist. Mittelfristig konnten Folgeschaden entstehen, sofern keine
Mafnahmen zur Behebung ergriffen werden.

Nach interner Uberpriifung und Plausibilisierung des Sachverstandi-
gen wird davon ausgegangen, dass die vorhandenen Riicklagen (vgl.
oben) ausreichen konnten, um die notwendigsten Arbeiten am Objekt
zur Sicherung der Substanz und Gewidbhrleistung der Sicherheit zur
Vermeidung von Personenschaden (Absturzsicherung!) entsprechend
ausfiihren zu konnen. Weitere kiinftige Zufiihrungen zur Instandhal-
tung konnten fur die weitere sukzessive Behebung der nicht dringli-
chen Punkte verwendet werden.

Die Berlicksichtigung der Unsicherheit von mdglicherweise doch not-
wendigen Sonderumlagen im Falle von Uber diese Mittel/Riicklage
hinausgehenden Kosten zur Behebung der Schaden und Mangel wird
mittels eines Marktabschlages Rechnung getragen.

Wirtschaftliche Uberalterung:

Das Objekt befand sich zum Zeitpunkt des Ortstermins insgesamt in
einem weitestgehend dem Alter entsprechenden Zustand. Das Objekt
kann in der jetzigen Form weiter genutzt werden (vgl. jedoch die Auf-
filhrungen oben). Eine wirtschaftliche Uberalterung kann nicht fest-
gestellt werden.

4. Sonstige Informationen zum Objekt

Nutzerklientel:

Das Objekt wurde zum Zeitpunkt des Ortstermins von den Eigentl-
mern genutzt. Es bestehen auskunftsgemaR keine Bestandsrechte Drit-
ter.

Aufgrund der fehlenden Freizeitwohnsitzwidmung (vgl. Ausfihrun-
gen oben) ist die Wohnung nicht als Freizeitwohnsitz nutzbar - somit
steht die Eigennutzung als ganzjahriger Wohnsitz eines potenziellen
Erstehers bzw. die Vermietung zur Erzielung von Mieteinkiinften im
Vordergrund.

28 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Wohnung Top 3, Garagenstellplatz AAP 03
Imming 41 — A-6260 Bruck am Ziller

Mai 2025

Beschreibung und Zustand
der Zuwegung:

Gemeindestral3e ,,Imming*, zum Zeitpunkt des Ortstermins Uberwie-
gend in gewohnlichem Zustand.

Beschreibung und Zustand der AuRen-
anlagen:

Der Aulenbereich der gesamten Liegenschaft machte zum Zeitpunkt
des Ortstermins einen weitgehend gepflegten Eindruck. Hier besteht
nach Auffassung des unterfertigenden Sachverstandigen kein tber die
laufende Instandhaltung hinausgehender Investitionsbedarf.
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F. | VERKEHRSWERTERMITTLUNG
(GUTACHTEN)

fiir die bewertungsgegenstéandliche Wohnung Top 3 sowie (separat parifizierter) Garagenstellplatz AAP 03
in A-6260 Bruck am Ziller, Imming 41 zum Wertermittlungsstichtag: 24.04.2025.

1. Allgemeines

Das Bundesgesetz Uber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften (Liegenschaftsbewertungsgesetz - LBG)
enthalt anerkannte Grundsatze zur Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten und unbebauten Liegenschaften
und wird aus diesem Grund fur den hier vorliegenden Wertermittlungsfall herangezogen.

Wertgutachten Uber den Verkehrswert von Grundstiicken haben keine bindende Wirkung fiir die Parteien. Sie
dienen somit ausschlieBlich einer Orientierung Uber die Lage und mdgliche erzielbare Preise am Immobilien-
markt.

Der Verkehrswert ist in 8 2 11 u. 11l LBG gesetzlich definiert: ,, 8§ 2. Il. Verkehrswert ist der Preis, der bei einer
VerauBerung der Sache Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. 111. Die beson-
dere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes aufSer Betracht zu bleiben. “ Genauer kann der Verkehrswert bezeichnet werden als der Marktwert, also
der geschétzte Betrag, fuir den eine Immobilie am Bewertungsstichtag zwischen einem kaufwilligen Kaufer und
einem verkaufswilligen Verkaufer nach erfolgter ordnungsgemafer Vermarktung tbertragen wird, wobei die
Kontrahenten unabhéangig, wissentlich und ochne Zwang handeln und eine Umnutzung der Liegenschaft theore-
tisch moglich ist (,,highest and best use*). Das Verstandnis der Liegenschaft nach dem Highest-and-Best-Use ist
in der angloamerikanischen Bewertungssystematik fest verankert, und gilt als die Leitlinie, nach welcher eine
Marktwertermittlung erfolgen muss. Der Highest-and-Best-Use ist die wahrscheinlichste Nutzung der Liegen-
schaft durch einen rationalen — nach Gewinnmaximierung strebenden — Investor, welche

e technisch durchfihrbar,

e rechtlich zulassig,

e wirtschaftlich sinnvoll ist, und

e in dem hochsten Wert der Liegenschaft zum Ausdruck kommt.

Daraus wird deutlich, dass nicht immer die gegenwaértige Nutzungsform der jeweiligen Liegenschaft, sondern
moglicherweise eine alternative Nutzungsform aus Sicht der Marktteilnehmer —i.S.e. gewinnmaximierenden Nut-
zung —zu Grunde zu legen ist. Im vorliegenden Fall gehen wir auftragsgeman von dem derzeitigen Nutzungsprofil
aus und stellen keine weiteren (Um-)Nutzungstiberlegungen an. Eine Umnutzung scheidet aufgrund der beste-
henden WEG-Struktur dariiber hinaus ohnehin weitestgehend aus.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sons-
tigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére. Dieser Wertbegriff gem. LBG ori-
entiert sich an den international anerkannten Bewertungsstandards (International Valuation Standards IVS, aktu-
elle Fassung) des International Valuation Standards Committee (IVSC). Der Marktwert (,,Market Value*) ist nach
IVS definiert als:

., Jener geschitzte Betrag, fiir den eine Immobilie am Bewertungsstichtag zwischen einem kaufwilligen Kdufer
und einem verkaufswilligen Verkaufer nach erfolgter ordnungsgemafer Vermarktung Ubertragen wird, wobei die
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beiden Parteien wissentlich, unabhdngig und ohne Zwang handeln. ** (“Market Value is the estimated amount for
which a property should exchange on the date of valuation between a willing buyer and a willing seller in an
arm’s-length transaction after proper marketing wherein the parties had each acted knowledgeably, prudently,
and without compulsion”).

Der in der Bewertungspraxis gebréuchliche Marktwertbegriff gem. 1VS ist zudem mit der Marktwertdefinition
der européischen Richtlinien der TEGoVA (The European Group of Valuers Association) gem. EVS, Standard 1
sowie der Definition nach den Bewertungsstandards (,,Red Book*) der RICS (Royal Institution of Chartered Sur-
veyors) gem. PS 3.2 inhaltlich konform. Weiters besteht eine Konformitat des Marktwertbegriffes gem. IVS mit
dem in Deutschland bzw. Osterreich gebrauchlichen Verkehrswertbegriff.

2. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Der in der vorliegenden Ausarbeitung ermittelte Verkehrswertbegriff folgt den Ausfiihrungen gem. § 2 LBG,
wonach der Verkehrswert insbesondere auf Basis der drei bekannten nationalen Wertermittlungsverfahren - Ver-
gleichs,- Sach-, Ertragswertverfahren - ermittelt werden sollte. Der Gutachter kann aufgrund des Standes der
Wissenschaft aus diesen Verfahren frei wahlen (§ 7 | LBG).

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert im vorliegenden Fall
mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (8 5 LBG) bzw. des Sachwertverfahrens (§ 6 LBG) zu ermitteln, da fir
Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes der nachhaltig erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisfin-
dung im Vordergrund steht bzw. eine Eigennutzung und technische Aspekte im Vordergrund stehen. Eine gegen-
waértige Eigennutzung ist dabei mit der Eigennutzung in der Mehrzahl der Falle nicht gleichzusetzen. Sachwerte
kommen also zur Anwendung, wenn ein potenzieller Erwerber in seiner Entscheidungsfindung bei einer Eigen-
nutzung sich die Frage der Errichtung einer derartigen Immobilie stellt. In diesem Fall werden Sachwerte und
somit die Entstehungskosten, respektive die neuzeitlichen Ersatzbeschaffungskosten (nicht jedoch der Reproduk-
tionswert), wichtig.

Weiter erfolgte im Rahmen der Ableitung des Verkehrswertes eine Plausibilisierung anhand real erfolgter Ver-
gleichstransaktionen, Angebotspreisen und Richtwerten gem. WKO-Immobilienpreisspiegel.

3. Bodenwertermittlung

Den normativen Grundlagen der Wertermittlungsverordnung folgend ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (§ 4 LBG i.V.m. § 6 |l LBG).

Die Vergleichspreise sollten einen Richtwert, bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache, bilden, der
den durchschnittlichen Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die in der vorliegenden Zone
zusammengefasst werden, abbilden, wobei fiir diese im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen sollten.

Abweichungen des bewerteten Grundstiicks von den Richtwerten in Bezug auf wertbeeinflussende Umsténde —
wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal? der baulichen Nutzung, Widmung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiicksgestalt — werden im Rahmen der Bertcksichtigung von Abweichungen mit Hilfe von Umrechnungs-
koeffizienten oder pauschalen Zu- oder Abschldgen erfasst.

Der herrschenden Lehre folgend wird hier die Auffassung vertreten, dass eine Minderausnutzung des Grundstiicks
nur zu einer Minderung des Bodenwertes gegeniiber einem vergleichbaren, jedoch unbebauten Grundstiick fiihrt,
wenn diese Minderausnutzung bis zum Ende der Restnutzungsdauer des Geb&udes fortbestehen muss. Ist hinge-
gen eine Aufstockung oder anderweitige Nachverdichtung des Grundstiicks maglich, so ist der volle Bodenwert
vergleichbarer Richtwertgrundstiicke ansetzbar. Aufgrund der WEG-Konstellation scheidet im vorliegenden Fall
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eine weitere Nachverdichtung aus. Insbesondere wird hier also auf pauschale und unbegriindete Bebauungsab-
schlage verzichtet.

Die Bodenpreise sind im gesamten Bezirk in den letzten Jahren - zumindest bis Mitte 2022 - massiv angestiegen.
Mit Beginn der Zinswende konnten zuletzt deutlich weniger Transaktionen und teils sinkende Kaufpreise regis-
triert werden. Insgesamt konnten in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag folgende konkrete Vergleichstrans-
aktionen ermittelt werden:

Vergleichstransaktionen - Grundstiicke
Transaktion1 Transaktion2 Transaktion3 Transaktion4 Transaktion5
Jahr des Abschlusses 2023 2021 2022 2023 2022
17.02.2023 05.08.2021 14.07.2022 12.01.2023 02.11.2022
Grundstiicksflache (m?) 500 543 1.000 504 2.322
Gst. 189/2 448/9  1142/13;1142/14 81/6 869/13; 869/14
EZ 87015-47 87015-337 87117-574 87110-652 87110-650
Widmun Wohngebiet Wohngebiet Wohngebiet Wohngebiet Wohngebiet
Hng §38 I TROG §38 I TROG § 38 ITROG §38 I TROG §38 I TROG
TZ 1061/2023 3008/2021 2181/2022 400/2023 2822/2022
Dienstbarkeit des

Gehens und Fahrens Dienstbarkeit Gehen

sowie Dienstbarkeit Dienstbarkeit der & Fahren, Ver-/
Kommentare Lastenfrei der Abwasserleitung Lastenfrei . Entsorgungsleitunge

. Wasserleitung .

und des Betriebs der n, teils gelbe und rote

Sickergrube , 100% Widlbachzone

gelbe Wildbachzone
Kaufpreis Gesamt 500.000 € 342.090 € 450.000 € 352.800 € 1.167.050 €
Kaufpreis (EUR/mZ) 1.000,00 € 630,00 € 450,00 € 700,00 € 502,61 €

Folgende Anpassungen wurden in Bezug auf Zu- bzw. Abschlagskategorien vom Gutachter bei der Herleitung
des konkreten Vergleichswertes berticksichtigt:

Gutachterliche Verénderung
Wertsteigerung pro Quartal ca.
1,50%

bis Mitte 2022

Kaufpreis (Zeit bereinigt)
Widmungsart (%)

GroRe (%)

Lage/Bebaubarkeit (%)
Zuschnitt (%)

Lage in Gefahrenzonen (%)

Verhandlung / Sonstiges (%)

Der unterfertigende Sachverstandige halt vor diesem Hintergrund und entsprechender Zu- und Abschlége fiir die
Anpassung der Vergleichswerte einen Bodenwert fur den bewertungsgegenstandlichen Bereich i.H.v. rund 650,-
Euro/m? fur angemessen.

Die gegenwartige bauliche Ausnutzung des Bewertungsgrundstiicks ist erschopft, eine Nachverdichtung ist auf-
grund der gegenwartigen Bebauung praktisch ausgeschlossen. Das gegenwaértige MaR der baulichen Ausnutzung
des Bewertungsobjektes muss daher bis zum Ende der Restnutzungsdauer unterstellt werden.
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Bei der Herleitung des anzusetzenden Bodenwertes sind dartiber hinaus ggf. vorhandene, grundbticherlich gesi-
cherte Rechte und Belastungen des Bodens mit Dienstbarkeiten, auflerbicherlichen Leitungsrechten oder die
Lage in einer speziellen Naturgefahrenzone zu bertcksichtigen.

Im vorliegenden Fall muss die Lage innerhalb eines braunen Hinweisbereichs, sowie eine Fl&che von ca. 80
m2 mit der Widmung als Freiland beriicksichtigt werden. Dies ist erforderlich, da dies die Nutzbarkeit der
belasteten Teilflache entsprechend einschrankt und als mit dem Grund und Boden der bewertungsgegnstandlichen

Liegenschaft verbundenen Belastungen, wertmaRig zu berticksichtigen (8 3 (3) LBG) ist.

Dieser Sachverhalt wird wie folgt berticksichtigt:

Gst. 1324/12 Wertansatz/ Ab- | GroflRe der belasteten | Unbelasteter Bodenwert
schlag Teilflachen in m2 Bodenwert korrigiert

yvgfte'a“eter Boden- | 15004 800 m? 650 Euro/m? 520.000 Euro

ﬁ;’;ﬁ:'ag Freiland- | g ¢, ca. 80 m2 650 Euro/m? -46.800 Euro

Abschlag

Brauner Hinweisbe- | 10 % 720 m? 650 Euro/m? - 46.800 Euro

reich

Bodenwert

(korrigiert) 426.400 Euro

Somit ergibt sich ein korrigierter Bodenwert von (gerundet) ca. 426.400 Euro flr die gesamte bewertungsge-
genstandliche Liegenschaft. Bzw. ein anteiliger Bodenwert fir die bewertungsgegenstandlichen WEG-
Anteile (insg. 398/1.048 Anteile) von rund 161.943,- Euro.
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4. Ableitung des Ertragswertes

Das Ertragswertverfahren ist in den § 5 LBG gesetzlich geregelt. Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert
und dem Ertragswert der baulichen Anlagen zusammen.

Der Wert der baulichen Anlagen wird dabei auf Grundlage des auf die baulichen Anlagen entfallenden Anteils
der gesamten Jahresreinertrage der Liegenschaft ermittelt. Von den gesamten Reinertragen muss hierzu zunachst
der Bodenwertverzinsungsbetrag in Abzug gebracht werden. Dieser errechnet sich aus dem bereits hergeleiteten
Bodenwert multipliziert mit dem unten dargelegten Liegenschaftszinssatz. Wichtig ist hierbei, dass nur der den
bestehenden baulichen Anlagen zuzuordnende Bodenwert als Verzinsungsbetrag in Ansatz gebracht werden darf.
D.h., selbstédndig handelbare Teilflachen oder andere Nachverdichtungspotenziale - die im gesamten Bodenwert
wertméRig enthalten sein miissen - dirfen nicht den Reinertrag der bereits bestehenden baulichen Anlagen ver-
zerren. Weitere wesentliche, zur Ertragswertberechnung abgeleitete, Pramissen werden in der Folge naher erlau-
tert.

4.1. Ertragsverhaltnisse

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen Reinertrag auszugehen. Der
Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der nicht auf die Mieter umlegbaren und somit vom Vermieter
zu tragenden Bewirtschaftungskosten.

4.2. Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren
Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten (§ 5 |1 LBG). Der Ermittlung des Rohertrags
sind in diesem Kontext jedoch nicht die ggf. tatséchlich vereinbarten Mieterlse, sondern die ortsiiblichen, nach-
haltig erzielbaren Mieten zu Grunde zu legen (8 5 111 LBG).

Bei der Schatzung der nachhaltigen Miete stiitzen wir uns auf den drtlichen Mietspiegel, welcher von Verbanden
publiziert wird (bspw. den Immobilien-Preisspiegel der Wirtschaftskammer), uns erteilte Auskinfte ortsanséssi-
ger Makler, Grundstucksmarktberichte sowie eine Recherche in Datenbanken. Auf Grund dieser Erhebungen
wurden folgende quantitative Mietansétze flr die Lage des Objektes und die beschriebene Nutzungskategorie
ermittelt. Die im Sinne des Vergleichswertverfahrens hergeleiteten nachhaltigen Ertrdge kdnnen somit anhand
konkreter Vergleichsfalle begriindet werden (i.S.d. § 10 | LBG).

In Anlehnung an den WKO-Immobilienpreisspiegel 2024 (Bezirk Schwaz) notieren die Mieten fur Wohnungen
in ,,neuwertigen (Zustand) ab 50 m*>“ in ,,guten Wohnlagen bei ca. 9,99 Euro/mZ/p.m. bis hin zu 12,69
Euro/m?/p.m. fiir ,,sehr gute* Wohnlagen (gesamter Bezirk Schwaz!). Anzumerken ist hierbei, dass es sich bei
den Mietzinsangaben des Immobilienpreisspiegels um stark aggregierte Daten handelt, die nur eine begrenzte
Aussagekraft besitzen.

Mietwohnungen in der Gemeinde Bruck am Ziller und Umgebung werden derzeit nur sehr wenige angeboten.
Das (unverhandelte!) Preisband der wenigen angebotenen Wohnungen notiert dabei in einer GréfRenordnung von
rd. 12,80 bis 16,98 €/m? (nettokalt, jedoch jeweils bereits inkl. Stellplatz, Balkon/Terrasse und teils inkl. Garten-
anteil). Bei den angebotenen Wohnungen handelt es sich ausnahmslos um neuwertige oder kirzlich renovierte
Wohnungen mit geringerem Energieverbrauch und teils gehobener Ausstattung (Parkett, etc.). Die erhobenen
Angebotsmieten kdnnen somit nicht unreflektiert tbernommen werden.

Die nachhaltige Nettokaltmiete (i.S.d. Hauptmietzinses) l&sst sich vor diesem Hintergrund gutachterlich wie folgt
festsetzen:
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Lfd. Nr. Nutzungskategorie | Vermietbare Erzielbare Nettokaltmiete in EURO/m2/Monat bzw.
Flache/m2 EURO/Stk./Monat
(bzw. Stlick) _ _ i
Derzeitig Nachhaltig Differenz
(gerundet)
1 Top 3 145,38 m? 0,00 12,50 12,50
2 Garagenstellplatz 1 St. und 0,00 125,00 125,00
AAP 03 Werkstatt

Positiv sind im gegenstandlichen Fall die Lage im Erdgeschoss und die dadurch bedingte gute natirliche Belich-
tung, die grof3ziigigen Terrassen und der sehr gute Gesamtzustand im Inneren der Wohnung (u.a. Fenster mit
Isolierverglasung, Fulbodenheizung, Liftung, Elektr. Rollladen, hochwertiges Bad und Kiiche) hervorzuheben.
Die Garage nebst Werkstatt und Lagerflachen ist sehr grof3, weshalb hier ein leicht erhéhter Ansatz erfolgt.

Die Wohnnutzflache weicht aufgrund der divergierenden Aufteilung der Fldchen im Inneren ggf. leicht von der
0.9. Summe (gem. Nutzwertgutachten) ab. Dennoch ist die BezugsgréRe sinnvoll um das nachhaltige Ertragspo-
tenzial der Wohnung zielfuhrend abzubilden.

Es erfolgte auftragsgemal nur eine grundsétzliche Plausibilisierung der Plane in Bezug auf die Nutzflachen. Die
vorhandenen Balkonflachen sind, ebenso wie die Flachen des Kellerabteils, ortsiiblich mit dem Hauptmietzins
fur die Wohnung abgegolten und werden nicht separat betrachtet. Ein AufmaR der einzelnen Fl&chen oder eine
weitreichendere Verifizierung der Angaben erfolgte auftragsgemaR nicht.

4.3. Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind zur ordnungsgemaRen Unterhaltung des Grundstlicks (insbesondere der Ge-
baude) laufend erforderlich. Sie umfassen die Abschreibung, die (nicht umlagefahigen) Betriebskosten, die In-
standhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 5 Il LBG). Hinweis: Siehe bzgl. der
tatsdchlichen Betriebskosten Abschnitt B. ,,Allgemeine Annahmen / Betriebskosten®.

Die Abschreibung wird im Rahmen einer Ertragswertberechnung bereits implizit im gewéhlten Vervielfaltiger
berticksichtigt (vgl. auch § 5 Il LBG).

Verwaltungskosten ergeben sich aus den Arbeitskosten der Grundstticksverwaltung und den Aufsichts- und Jah-
resabschlusskosten, soweit diese im Bereich der Vermietung von Gewerbeflachen nicht durch vertragliche Rege-
lungen auf den Mieter umgelegt werden kénnen. Im vorliegenden Bewertungsfall wird davon ausgegangen, dass
die diesbeziiglichen Kostenbestandteile marktiiblich sind (siehe Abschnitt B. ,,Allgemeine Annahmen / Betriebs-
kosten). Beim Bewertungsobjekt werden annahmegemal alle Verwaltungskosten auf einen (potenziellen) Mieter
umgelegt. Beim Eigentiimer der Liegenschaft verbleiben somit 0,00 % dieser Kosten. Somit wird angenommen,
dass alle Verwaltungskosten auf den/die Mieter weiter verrechenbar sind.

Die nicht-umlagefahigen Betriebskosten umfassen alle Betriebskostenbestandteile, die auf Grund suboptimaler
Vertragsgestaltung nicht auf den Mieter umgelegt werden kdnnen, bzw. wegen Leerstand oder sonstigen Griinden
entstehen. Im vorliegenden Bewertungsfall wird davon ausgegangen, dass die diesbeziiglichen kalkulatorischen
Betriebskosten marktiiblich sind (siche Abschnitt B. ,,Allgemeine Annahmen / Betriebskosten). Ausgehend von
dieser GrofRe werden im vorliegenden Bewertungsfall ca. 0,00 % der Betriebskosten nicht an die Mieter weiter-
berechnet. Somit wird angenommen, dass alle Betriebskosten auf einen potenziellen Mieter weiter verrechenbar
sind.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die aus der Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im vertragsma-
Rigen und ortsiiblichen Zustand entstehen. Sie dienen somit der Wahrung und Wiederherstellung des Soll-Zu-
stands und umfassen die Kategorien Wartung, Inspektion und Instandsetzung. GemaR des MRG dienen Instand-
haltungsmalinahmen der Erhaltung des bestimmungsgemélen Gebrauchs und der Beseitigung der durch Abnut-
zung, Alterung und sonstige Witterungseinfliisse entstehenden baulichen und anderen Maéangel am
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Bewertungsobjekt. Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Beriicksichtigung der Nutzungskategorie,
des Ausfiihrungsstandards sowie des Alters der baulichen Anlagen ein kalkulatorischer Ansatz der Instandhal-
tungskosten auf Grundlage von Erfahrungswerten von 9,00 % der jahrlichen Rohertrage gewéhlt. Dies entspricht
dem fiir vergleichbare Objekte unter der Berticksichtigung stetig ansteigender Instandhaltungsaufwendungen in
Abhéngigkeit der sinkenden Restnutzungsdauer (RND) ublichen absoluten Ansatz (hier: rd. 14,43 Euro/m? p.a.)
bezogen auf die Mietflache und ist entsprechend des Gebéudealters und Gesamtzustandes der baulichen Anlagen
als angemessen zu beurteilen.

Das Mietausfallwagnis ist ein weiterer kalkulatorischer Ansatz, der das Risiko von Ertragsminderungen des
Grundstiicks durch Mietriickstdnde, Mietprozesse und fluktuationsbedingte Leerstdnde abdeckt. Im Fall des vor-
liegenden Wertgutachtens wird unter Berticksichtigung der Nutzungskategorie Wohnung in einem Mehrfamili-
enwohnhaus ein Ansatz des Mietausfallrisikos von 2,50 % der Jahresrohertrége gewahlt.

Die kumulierten kalkulatorischen Bewirtschaftungskosten entsprechen 11,50 % des Jahresrohertrages und
bewegen sich im ublichen Rahmen fir Wohnungen in Mehrfamilienh&usern.

4.4, Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroRe im Ertragswertverfahren. Er wird in seiner reinen Form aus
Marktdaten (aus Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinertragen) im Wege einer retrograden Berechnung
abgeleitet. Wahlweise kann auch eine Ableitung aus alternativen Anlagen erfolgen, wenn eine der in Frage ste-
henden immobilienwirtschaftlichen Nutzung entsprechende Risikober(icksichtigung sichergestellt werden kann.
Es wird der Zinssatz zur Diskontierung und Bodenwertverzinsung angewendet, der der Kapitalverzinsung bei
einer Anlage dieser Kategorie im Geschéftsverkehr tiblicherweise zukommt, wobei eine weitergehende Begriin-
dung folgt (8 5 IV LBG, § 10 Il LBG). Zu bemerken ist hierbei, dass es sich um eine reine Verzinsung in Bezug
auf den Bodenwertverzinsungsbetrag (Return on Capital) handelt, wohingegen bei einer endlichen Nutzugsdauer
der baulichen Anlagen der Reinertrag der baulichen Anlagen eine Verzinsung und den Werteverzehr der Substanz
umfasst (Return on and of Capital).

Welcher Zinssatz (Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung im konkreten Fall zu Grunde zu legen ist, richtet sich
nach der Art des Objekts (Nutzungskategorie), der Mikrolage des Objektes, der Beschaffenheit der Immobilie,
der Marktlage samt den grundsatzlichen Rahmenbedingungen auf dem (berregionalen Immobilienmarkt, der
Restnutzungsdauer sowie der Ortsgrofie und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstlicks-
markt herrschenden Verhaltnisse. Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Berlicksichtigung der Nut-
zungskategorie (Mehrfamilienhaus in Randlage und der darin enthaltenen Eigentumswohnungen) ein Basis-Lie-
genschaftszinssatz in Anlehnung an die Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gericht-
lich zertifizierten Sachverstandigen in H6he von

3,00 %
gewahlt.

Der Liegenschaftsbasiszinssatz orientiert sich an den VVorgaben der Region, in welcher die Bewertung stattfin-
det, sowie an den Vorgaben der herrschenden Lehre. Er liegt damit innerhalb der Empfehlung fiir ,,gute Lagen.
Anpassungen beziehen sich somit nicht auf subjektive Einschatzungen des Gutachters in Bezug auf die Markt-
lage oder die Erwartungshaltung von Marktteilnehmern, sondern vielmehr auf eine nachvollziehbare Adjustie-
rung des Liegenschaftszinssatzes im Rahmen der VVorgaben tblicher Bandbreiten®.

9 Bandbreiten des Liegenschaftszinssatzes wurden durch den Gutachter aus den Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brach-
mann/Holzner, Sommer, den Ergebnissen der Auswertungen diverser Gutachterausschtisse (Deutschland), des Hauptverbandes der allg.
beeid. und gerichtlich zertifizieren Sachverstandigen Osterreichs, Kranewitter sowie Bienert deduziert.
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Parameter Erlauterung Angabe in %
Basiszinssatz [%]: Unkorrigierter Liegenschaftszinssatz der Nutzungskategorie 3,00 %
Wohnen
Anpassungen [%]: 1. Anpassung Lage (Standortrisiko) 0,05 %
2. Anpassung Modernisierung/Sanierungsrisiko 0,15 %
(auch hier erfolgte ein Zuschlag aufgrund der baulichen Defi-
zite, so. Eine Redundanz besteht dennoch nicht).
3. Anpassung Drittverwendungsrisiko (Fungibilitétsrisiko) 0,00 %
4. Anpassung Wertenwicklungsrisiko (Mietentwicklungsri- 0,00 %
siko)
5. Anpassung Leerstandsquote Standort (Marktrisiko) 0,00 %
Summe/angepasster LSZ [%] 3,20 %

4.5.  Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungs-
gemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Auf-
grund der Erfahrungen mit derartigen Objekten legen wir der bewertungsgegenstandlichen Wohnung eine wirt-

schaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) von 80 Jahren zu Grunde.

Parameter Erlauterung Angabe in Jahren
Gesamtnutzungsdauer Durchschnittliche wirtschaftliche Nutzungs-
(GND) dauer der betrachteten Nutzung und Ausfiih- 80

rung

Baujahr Jahr der Fertigstellung® 2014
Bewertungsstichtag Jahr der Bewertung 2025
(Ijqaelf:rnzglilcgf Restnutzungs- Differenzbildung 11
Verléngerung/Verkirzung keine 0
der Nutzungsdauer (ND)
Restnutzungsdauer (RND)
[Angabe der Jahre] Summe 69

4.6.  Vervielfaltiger

Der Vervielféltiger beschreibt den Multiplikator der auf die Gebdude entfallenen Anteile der Jahresreinertrage.
GemaR 8 5 | LBG ergibt er sich aus dem gewahlten Liegenschaftszinssatz und der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer des Gebdudes. Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Berlicksichtigung eines ange-
passten Liegenschaftszinssatzes von 3,20 % und einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 69 Jahren der

bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft ein Vervielfaltiger von:

entsprechend der Wertermittlungsrichtlinie (Vervielféltigertabelle) angesetzt.

Wert: 27,69

10'vgl. Ausfiithrungen oben betreffend das Baujahr.
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4.7.  Sonstige wertbeeinflussende Umstande

Als sonstige wertbeeinflussende Umsténde, die Zu- bzw. Abschlage von den festgestellten Wertansatzen recht-
fertigen, kommen insbesondere in Frage: Die Nutzung des Grundstucks fiir Werbezwecke, wohnungs- und miet-
rechtliche Bindungen, Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder wirtschaftliche Uberalterung des
Geb&udes, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch eine entsprechend geénderte Restnut-
zungsdauer berucksichtigt sind.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine sonstigen wertbeeinflussenden Umstande zu bertcksichtigen. Auf die
Sanierung der 0.g. Mangel/Schéden mittels Einsatzes der bestehenden Riicklagen wurde eingegangen. Weiters
wird der Unsicherheit eines ggf. erhohten Sanierungsbedarfs und damit einhergehender Sonderumlagen mit ei-
nem Marktanschlag Rechnung getragen, da ggf. interessierte potenzielle Kaufer die Unsicherheit ggf. erhéhter
Kosten derart einpreisen wirden/werden.

4.8. Ergebnis der Wertindikation — Ertragswert (ohne Zubehor)

Ertragswert — Angaben in Euro:
Rohertrage (nachhaltige Miete) pro Jahr 23.307,00
Bewirtschaftungskosten pro Jahr 2.680,31
in v. H. der Jahresrohertrége 11,50%
Reinertrag pro Jahr 20.626,69
Reinertrag des Bodens pro Jahr 5.181,90
Reinertrag der baulichen Anlagen pro Jahr 15.444,79
angepasster Liegenschaftszinssatz [in %] 3,20%
Errechnete Restnutzungsdauer [Jahre] 69
Vervielféltiger [Zahl] 27,69
Ertragswert der baulichen Anlagen vor Zu- 427.729,48
bzw. Abschlagen

Errechnete Zu- bzw. Abschlage 0,00
Ertragswert der baulichen Anlagen 427.729,48
Bodenwert 161.934,35
Ertragswert gesamt 589.663,83
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5. Ableitung des Sachwertes

5.1. Grundlagen zum Verfahrensgang

Das im vorliegenden Fall angewendete Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf technischen Merkmalen.
Der Sachwert der baulichen Anlagen, respektive des Gebaudes, der besonderen Bauteile, der Betriebseinrichtun-
gen sowie Einbauten und der AufRenanlagen, ist nach den Neuherstellungskosten zu ermitteln, die um die entstan-
dene Alterswertminderung zu kurzen sind. Gesetzlich kodifiziert ist das Sachwertverfahren im § 6 LBG, wobei
eine Begriindung der Wertansatze nach § 10 (3) LBG zu erfolgen hat. Im vorliegenden Fall wurde kein pauschaler
verlorener Bauaufwand veranschlagt.

5.2. Herleitung wesentlicher Eingangsparameter

Ausgangswerte zur Ermittlung der Herstellungswerte sind der umbaute Raum (BRI) bzw. die Bruttogrundflache
(BGF) sowie Annahmen Uber die hierauf bezogenen Kosten je m3 bzw. m2 (§ 6 (3) LBG). Die BGF wird hier
anhand des uns vorliegenden Tekturplans ermittelt (vgl. Ausfiihrungen oben). Der Bauwert wird dabei regelmaliig
auf Basis des Herstellungswertes oder des Neubauwertes zum Stichtag der Liegenschaftsbewertung ermittelt. Die
seinerzeitigen, ggf. real angefallenen Herstellungskosten sind somit nur im Rahmen der Plausibilisierung der
Ergebnisse zu bertcksichtigen. Es wird vielmehr von den fiktiven Herstellungskosten zum Stichtag ausgegangen,
die gewohnlich flr derartige, hochwertig ausgefiihrten Bauten anfallen.

Neben der Ermittlung des Sachwertes auf Basis der Normalherstellungskosten je m? kdnnen auch geeignete Er-
fahrungssétze anderer Bezugspunkte herangezogen werden. Diese stellen die gewohnlichen Herstellungskosten
fiir Ersatzbeschaffungen dar und sind nach Gebaudetyp, Ausstattung, Bundeslandern, Wohnungsgréf3en und Bau-
jahren differenziert worden. Sie sind im Einzelfall nicht identisch mit den tatséchlich entstandenen Baukosten.

In der wissenschaftlichen Praxis haben sich die Normalherstellungskosten (hier: NHK 2010 Typ 4.1, Mehrfami-
lienh&user mit bis 6 Wohneinheiten, Standardstufe 4 sowie zzgl. weiterer Zuschlage) bewahrt, die im Auftrage
des deutschen Bundesministeriums fiir Stadtebau, Raumordnung und Bauwesen erstellt wurden. Eine Ubertra-
gung auf Osterreich ist méglich, wobei drtliche Anpassungsfaktoren und eine Indexierung mit dem osterreichi-
schen Baupreisindex sowie ggf. die Berlicksichtigung des differierenden Mehrwertsteuersatzes erfolgen massen.
Dariiber missen auch die Richtwerte der lokalen Verbande und Tabellen der Literatur (wie bspw. Krane-
witter, Popp, BKI etc.!!) in die Ableitung der Herstellkosten einflieRen. Im Ergebnis wurden Zuschléage auf die
Ausgangswerte fur die regionale Baukostenhohe vorgenommen. Auf dieser Basis ergeben sich Normalherstell-
kosten i.H.v. rund 2.100,- Euro/m2 BGF. Fir den bewertungsgegenstandlichen Gargagenstellplatz veranschla-
gen wir pauschale Herstellungskosten i.H.v. 20.000 Euro. Weiters wird ein Anteil an Allgemeinflachen in Form
eines Zuschlages in Hohe von 2,5 % veranschlagt

Zu den Herstellungskosten der baulichen Anlagen gehéren dartiber hinaus die Baunebenkosten der Planung, Ge-
nehmigung und Baudurchfihrung sowie Kosten fiir die Ausstattung und AufRenanlagen. Die Baunebenkosten
korrelieren eng mit den gesamten Herstellungskosten eines Gebaudes. Aus diesem Grund erfolgt im vorliegenden
Fall im Einklang mit der herrschenden Lehre ein prozentualer Ansatz i.H.v. 20 % in Bezug auf die Baunebenkos-
ten.

Die AuRenanlagen (Einfriedung, Zufahrten und Zuwegung, Besucherparkplatze, Bepflanzung, etc.) und beson-
deren Bauteile (Balkon/Terrassen) werden mittels addquater Zuschlage i.H.v. 5,0 % (AuflRenanlagen) resp. 5,0 %
(besondere Bauteile) der Herstellungskosten gesondert berlicksichtigt.

Die so hergeleiteten Herstellungskosten pro m? BGF notieren damit leicht unter dem Bereich der Empfehlungen
des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen??, welcher fur

1 vgl. Kranewitter, 7. Auflage, S. 305ff.
12 Vgl. Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2024, DI Popp in ,,.Der Sachverstindige, Heft 3/2024 (Zeitschrift des Hauptverbandes der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstdndigen in Osterreich), Datenstand: Q1/2024.
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Objekte in ,,normaler Ausstattungsqualitdt™ einen Richtwert von rd. 3.600,- Euro pro m2 Wohnnutzflache inkl.

Baunebenkosten angibt.

Die Berucksichtigung der Umsatzsteuer i.H.v. 20 % erfolgte im Bewertungsfall, da der Enderwerberkreis fur
vergleichbare Objekte im Regelfall nicht vorsteuerabzugsberechtigt ist. Die Wertansitze sind somit ,,Brutto*,

was bedeutet, dass der Endverbraucher letztlich nicht vorsteuerabzugsberechtigt ist.

5.3. Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Vergleiche Ausfiihrungen zum Ertragswert.

Die wirtschaftlich-technische Wertminderung der baulichen Anlagen wegen Alters wird im vorliegenden Fall

linear beriicksichtigt (§ 6 (3) LBG).

5.4. Sonstige wertbeeinflussende Umsténde

Vergleiche Ausfihrungen zum Ertragswert.

5.5. Ergebnis der Sachwertberechnung (ohne Zubehor)

Sachwert

Angaben in Euro:

BGF aller Bauteile [in m?] (uberschléagig)
Herstellungskosten

ohne BNK und AuRenanlagen
Baunebenkosten

AuRenanlagen

Zuschlag fiir besondere Bauteile
Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Alterswertminderung (techn. Wertminde-
rung)

Abschlage / Zuschlage
Gebé&udesachwert

Bodenwert

Sachwert gesamt

178,37
394.578,05

78.915,61
19.728,90
19.728,90
512.951,47
-70.530,83

0,00
442.420,64
161.934,35
604.354,99

Das Ergebnis liegt somit geringfugig (rd. 2,5 %) Uber dem Ergebnis der Ertragswertermittlung.
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6. Ableitung des Verkehrswertes

Definitionsgemal ist der Verkehrswert der Preis zum Wertermittlungsstichtag, der im gewohnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstilicks ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich an den VVorgaben der Ergebnisse einer Sachwertermittlung orientieren.

Entgegen der in Osterreich bei vielen Gutachtern gangigen Praxis den Verkehrswert aus einer mehr oder weniger
(un-) begrindeten Mischung aus mehreren Verfahren abzuleiten, wird hier die Auffassung vertreten, dass im
gewohnlichen Geschéftsverkehr der mogliche Kaufpreis letztlich von dem potenziellen Kaufinteressenten deter-
miniert wird, der das Objekt aus Vergleichsiiberlegungen oder aber aufgrund einer sachwertorientierten Uberle-
gung heraus betrachtet. Falle einer Mischung von Ergebnissen sind somit in einem Objekt dulerst selten (jedoch
Beachtung des 8 7 1l LBG). Insbesondere eine bloRe Bildung des arithmetischen Mittels der Ergebnisse (sog.
Berliner Verfahren) ist vor diesem Hintergrund strikt abzulehnen.®

Der Sachwert wurde mit ca. 604.000,-- Euro (gerundet) ermittelt (exkl. Zubehdr; exkl. Inventar).

Die Ergebnisse der Ertragswertermittlung haben nur stiitzenden Charakter und werden in der Folge nicht weiter
berticksichtigt.

Daneben muss die zum Wertermittlungszeitpunkt auf dem Grundstiicksmarkt herrschende Lage berlcksichtigt
werden. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungszeitpunkt fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschéaftsverkehr fiir An-
gebot und Nachfrage maRgeblichen Umstande, wie die allgemeine konjunkturelle Situation, der Vorgaben des
Kapitalmarktes und der Entwicklung im betrachteten Teilmarkt. Wesentlich hierbei ist, dass nur solche Aspekte
zu einer Anpassung der Zwischenergebnisse flihren dirfen, die in diese nicht bereits ber die erhobenen Markt-
daten eingepreist sind.

Da der sog. Immobilienboom mit dem Ende der Niedrigzinsphase im Jahr 2022 endete, muss dies im Rahmen
der Wertermittlung bertcksichtigt werden. Seither ist am Markt ein deutlicher Ruckgang des Transaktionsvolu-
men wahrnehmbar, wobei die entsprechenden Effekte auf den Wert bereits im Rahmen der hier verwendeten
Eingangsparameter ausreichend reflektiert wurden.

Im vorliegenden Fall ist zu berticksichtigen, dass der sog. Immobilienboom mit dem Ende der Niedrigzinsphase
im Jahr 2022 endete. Seither ist am Markt ein deutlicher Riickgang des Transaktionsvolumen insgesamt wahr-
nehmbar. Dies ergibt sich unteranderem aus den folgenden Griinden:

e Gestiegene Zinsen (seit der Niedrigzinsphase) erschwerten profitable Investments bei gleichbleibenden
Immobilienpreisen,

o Mittelabflisse aus der Immobilienbranche in andere (komparativ attraktivere) Anlageformen,

¢ Konjunkturelle Unsicherheiten, rezessives wirtschaftliches Umfeld und wachsende politische Spannun-
gen,

o Die Effekte sind in den regionalen Marktdaten noch nicht zur Géanze eingepreist, jedoch aufgrund der
Angebots- und Nachfragesituation deutlich ersichtlich,

e ,Bid-ask-spread* —wenige Transaktionen, da viele Verkaufer ihre Preiserwartung noch nicht ausreichend
angepasst haben,

e Allgemeines Restrisiko hinsichtlich der zum Wertermittlungsstichtag noch bestehenden Baumangeln am

13 vgl. Kleiber, 10. Aufl., 2023, S. 958 ff.
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Objekt (allfallige rechtliche Auseinandersetzung/Streitigkeiten/Kosten, welche die Rucklagen tberstei-
gen, etc.),

e Restrisiko bzgl. Genehmigungslage zur divergierenden Innenraumaufteilung und leicht divergierenden
Flachen.

In Summe wird so nach gutachterlichem Ermessen ein Marktabschlag fur die bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft

I.H.v. 10 %

fiir die allgemein eingetriibte Marktlage in Ansatz gebracht (Betrag: 60.400,- EUR).

Gem. WKO- Immobilienpreisspiegel 2024 liegt das Preisband fiir (gebrauchte'#) Eigentumswohnungen im Be-
zirk Schwaz fiir ,,normale” Lagen je nach Wohnwert in einer GroRenordnung von ca. 2.425 bis 2.990 Euro/m?
Wohnnutzflache. Fir ,gute‘ Lagen betrdgt das Preisband je nach Wohnwert rd. 2.600 bis 3.210 Euro/m2 Wohn-
nutzflache. Anzumerken ist hierbei erneut, dass es sich bei den Angaben des Immobilienpreisspiegels um stark
aggregierte Durchschnittswerte auf Bezirksebene handelt, die nur eine dulerst begrenzte Aussagekraft besitzen
und nicht unreflektiert ibernommen werden dirfen.

Aktuelle (unverhandelte) Angebotspreise in Bruck am Ziller respektive Jenbach notieren in einer GréRenordnung
von rd. 2.900 bis Gber 7.500 Euro/m? Nutzflache. Preise tber 5.000 Euro/m? Nutzflache werden dabei fast aus-
schliellich in Neubauobjekten oder Projektentwicklungen (insb. Franz-Prantl-Park) aufgerufen, wahrend sich die
Angebotspreise fiir Bestandswohnungen in einer GréRenordnung von rd. 2.900 bis ca. 4.000 Euro/m2 Wohnnutz-
flache (meist bereits inkl. Stellplatz und Balkon oder Terrasse). Vereinzelt werden auch Werte um die 5.000
Euro/m2 aufgerufen — diese Objekte verfligen jedoch zusétzlich lber eine Gartenflache bei jungerem Baujahr.
Somit ist hier auch zu beriicksichtigen, dass angesichts des aktuellen Marktumfeldes (verandertes Zinsumfeld
geringe Anzahl an Transaktionen etc.) eine substanzielle Verhandlungsspanne bestehen kann und tatséchliche
Transaktionspreise deutlich unter den aufgerufenen Angebotspreisen liegen kénnen.

Im Objekt selbst wurden in der Vergangenheit (2022 bis 2023) drei Einheiten (Verkaufspreise rd. 3.500,- €/m? -
4.750,- €/m? NF inkl. Stellplatz und Nebenflachen) veraufiert.

Der ermittelte Wert (inkl. Garagenstellplatz) i.Hv. rd. 3.740 Euro/m2 Nutzflache kann somit auch vor dem Hin-
tergrund der real erfolgten Transaktionen und den (unverhandelten!) Angebotspreisen plausibilisiert werden.

Der Verkehrswert (exkl. Zubehor) fir die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top W 3 sowie den (separat
parifizierten) Garagenstellplatz AAP 03 in A-6260 Bruck am Ziller, Imming 41 wird zum Wertermittlungs-
stichtag 24.04.2025 mit (gerundet):

544.000, - Euro

(in Worten: fliinfhundertvierundvierzigtausend Euro)

geschatzt.

Das Zubehor fur die bewertungsgegenstandliche Wohnung wird zum Wertermittlungsstichtag 24.04.2025 mit
(Zeitwert; gerundet)

6.000, - Euro

(in Worten: sechstausend Euro)

geschatzt.

14 Im Gegensatz zu der Kategorie ,,Erstbezug*.
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G. | BESONDERE BEMERKUNGEN

Das Wertermittlungsobjekt wurde vom SV besichtigt. Das Wertgutachten wurde von Herrn SV Dr. Sven Bie-
nert erstellt.

Ich versichere, dass das Wertgutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder personliche Ver-
héltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt wurde.

Bad Haring, 29.05.2025

Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV
Diplom-Immobilienwirt
Diplom-Kaufmann

Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger
Immobilientreuh&nder

© Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Wertgutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmi-
gung von Dr. Sven Bienert gestattet.
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H. | ANLAGEN

44 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Wohnung Top 3, Garagenstellplatz AAP 03
Imming 41 — A-6260 Bruck am Ziller
Mai 2025

Lage im Raum
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Abbildung 1: Lage im Bundesland Tirol (tiris online, v. 15.05.2025)
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Abbildung 2: Makrolage des Objektes (tiris online, v. 15.05.2025)
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Abblldung 4: Orthofoto (tiris online, v. 15 05. 2025)
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Grundbuchauszug

GB

JUSTIZ - e csrenmecr

Auszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE B7015 Bruck am Ziller
BEZIRKSGERICHT Schwaz

EINLAGEZARHL 307

e

#e4 Bingeschridnkter Auszug ve
ol BE-Elatt eingeschri3nkt auf die Lauvfnummer(r) 12, 13, 14, 15
C=Blatt eingeschri3nkt auf Belastungen filr das angezeigte B-Elatt
MRl T I o
Letzte TZ 501/2025

WOHNUKGSEIGENTUM

R R .Fll

ok

o ok

e

GET-NR G BA (MUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1324712 G GST-Fli&che w BOO
Bauf. (10) 384
Garten {10} 416 Imming 41
Lagende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebduds)
GArten(10): Girten (GArten)

R R .F|.2 ke hdhdesd s s hs bbb b sd s d s bbb e e ke ke

1 & 2082272012 Erdffrnung der Einlage fllr Gst 1324712 aus EI 90040
L L L R L R e e I I R e A L LR L L e R s L S I T s o I
12 ANTEIL: 178/1048
Daniel Zzobrak
GEBE: 19%90-03-08 ADR: Imming 41/Top 3,
a 2185R/2012 Wohnungseigentum an Wohnung Top 03
b 2557/2020 IM RANG 38972020 Kaufvertrag 2020-05-25 Eigentumazrecht
c 2557/2020 Verbindung gem & 5 Abs 3, & 13 Aba 3 WEG 2002
d 255772020 Belastungs- und Verduberungsverbot
f 55972021 VerduBsrungsverbot

Bruck am Ziller &260

13 ANTEIL: 178/1048
Pataki Valeria Zsocbrakne
GEB: 1966-07-05 ADR: Imming 41/Top 3, Bruck am Ziller &260
a 21B5R/2012 Wohnungseigentum an Wohnung Top 03
b 295772020 IM BANG 3B9/2020 Kaufvertrag 2020-05-25 Eigentumsrecht
c 2557/2020 Verbindung gem & 5 Abs 3, & 13 Aba 3 WEG 2002
d 255772020 Belastungs- und Verduberungsverbot
f 5559,/2021 Verdulerungsverbot
14 ANTEIL: 21/1048
Daniel Zscbrak
GEBE: 1%90-03-08 ADR: Imming 41/Top 3, Bruck am Ziller 6260
a Z2185R/2012 Wohnungseigentum an Garage AAP 03
b Z9E7/2020 IM RANG 3B9/2020 Kaufvertrag 2020-05-25 Eigentumsrecht
c 295772020 Verbindung gem & 5 Abs 3, % 13 Aba 3 WEG 2002
d 255772020 Belastungs- und VerdubBerungsverbot
f 5559,/2021 Verdulerungsverbot
15 ANTEIL: 21/1048

Fataki Valeria Zsobrakne

GEBE: 1966=-07-05 ADR: Imming 41/Top 3, Bruck am Ziller 6260

Saita 1 von 3

Abbildung 5: Grundbuchauszug (1/3) (v. 14.05.2025)
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a 2185872012 wWohnungseigentum an Garage AAF 03

b Z%57,/2020 IM RANG 3B9/2020 Kauvfwvertrag 2020-05-25 Eigentumsrecht
c Z%57,/2020 Verbindung gem & 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002

d 255772020 Belastungs- und VerduBerungsverbot

f 559/2021 Verduberungsverbot

ded e d s dddd bbb sk s bbb e e s bbb h e [ mhm bbb e s ks ks bbb e e e he kbR eh e ke ke

14 auf Anteil B-LHR 12 bi=s 15
a 295772020 Pfandurkunde 2020-0%-10
FPANDRECHT Hichstbetrag EUR 275,600,

filr Sparkasse Rattenberg Bank AG (FM 183535f)
c 428/2021 VORRANG wvon LNR 18 wor 14
d 559/2021 VOREANG won LME 19 wor 14
e ZB1B/2024 Hypothekarklage (L35 Ibk 81 Cg 67./24a)
15 auf Anteil B-LNE 12 his 15
a 295772020
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Czaba Iscbrak geb 19%66-10-02
b 428/2021 VOREANG won LME 18 wor 15
559,/2021 VORRANG won LHNE 19 wor 15
d Z778/2021 VORRANG wvon LNR 21 wor 15

5]

18 auf Anteil B-LHE 12 bi=s 15
a 428/2021 Schuld- und Pfandbestellungsurkunde 2021-02-01
PFANDRECHT EUR 140.000,

14 % £, 1% % vz, 17 &% ZZ, WGS EUR 2B.000,
filr Bausparkasse der #dsterreichischen Sparkaszsen
Aktiengesellschaft (FN 387321)
b 42852021 VORRANG won LME 18 wor 14 15
c 501/2025 Hypothekarklage (67 Cg 16/25z LG Ibk)
19 auf Anteil B-LNE 12 his 15
a 559/2021 sSchuldschein Z0Z1-02-09
FFANDRECHT EUR 21.000,
E &% Z, 5 % vZ, 5 % ZZ, NGS EUR 2.100,
filr Land Tirol
b 559/2021 VOREANG won LME 19 wor 14 15
20 auf Anteil B-LNE 12 his 15
a 559/2021
VERAUSSERUNGSVERBOT fiir Land Tirel
21 auf Anteil B-LNE 12 bhisz 15
a 277872021 Pfandurkunde 2021-08-17
FFANDRECHT Héchasthetrag EUR 24.500,
filr Sparkasse Rattenberg Bank AG (FN 183535f)
c ZTT7T8/2021 VORRAMNG wvon LNR 21 wor 15

28 auf Anteil B-LHR 12 bis 15

a 133%/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (2 C 485/23g)
29 auf Anteil B-LNHR 12 bi=s 15

a 3337/2023 Klage gem % 27 Abs 2 WEG 2002 (2 © 1816/23t)
30 auf Anteil B-LNHR 12 bi=s 15

a 225572024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (2 C 1132/24f)
31 auf Anteil B-LHR 12 bi=s 15

a 288372024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (2 C 1411/24k)
32 auf Anteil B-LNHR 12 bi=s 15

a 3425%,/2024 Abweisung des Gesuchs um Zwangsversteigerung zur
Hereinbringung der wvollstreckbaren Forderung won EUR
15.899,72 szamt Anhang und Kosten laut Beschluss wom
19.12.2024 fiir EG Bruck am Ziller, Imming 41 (4 E 4505/24f)

33 auf Anteil B-LNHR 12 bi=s 15
a 343272024 Klage gem % 27 Abs 2 WEG 2002 (2 C 1632/24k)
34 auf Anteil B-LNHR 12 bi=s 15

a 377/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (2 C 165/25a)
Saite 2 von 3
Abbildung 6: Grundbuchauszug (2/3) (v. 14.05.2025)
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35 auf Anteil B-LHR 12 bis 15
a2 488/2025 IM RANG 342972024 Einleitung des

LR LS EEEEEE

Versteigerungaverfahrens zur Hereinbri
15.89%9,72 samt Anhang und Kosten lt Besclh

5-02-13 fiir EG Bruck am Eiller, Imming 41 (4 E 4505/24f)

shshEkdkdasEd e ke hdkdd HINNETS #*4veds

EhshEh bbb R R e bR AR AR e R Rk h e

ung wvon wvollatr EUR

luss vom

T T I T LI LI IIIITIL
Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrd3ge in ATS.

R LR R L R R RS s RS

Grundbuch

14.05.2025 09:45:48

Saite 3 von 3

Abbildung 7: Grundbuchauszug (3/3) (v. 14.05.2025)
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Katastralmappenauszug

3

Se

Abbildung 8: Auszug aus der digitalen Katastralmappe (tiris online, v. 15.05.2025)
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Gefahrenzonendarstellung

H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

— Adr,, Gstk., Gemeinde, Geonamen, Koord

\~ Details einblenden

KARTENDETAILS )
_ Hochwasserrisikozonierung m

Legende Infos A

- Hohe Gefihrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser moglich

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser méglich

Niedrige Gefdhrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser moglich

 Gewasserzustandigkeit

Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete mit
/ potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
zu WISA Hochwasser)

Abbildung 9: Hochwasserrisiko (eHORA, v. 13.05.2025)
HORA & ssessiitr avsrain

— Adr,, Gstk., Gemeinde, Geonamen, Koord

v Details einblenden

KARTENDETAILS
@ Erdbebenbemessungswerte (7]
gemal ON B 1998-2 '
Legende Infos S
Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere

I Gebaudeschaden bis vollstandige
Zerstérung

' Zone 3: (Grad VII) starke Gebidudeschaden

I Zone 2: (Grad VII) mittlere
Gebdudeschaden

Zone 1: (Grad VI) leichte Gebdudeschaden

Zone 0: (Grad I-V1) nicht fihlbar bis starke
~ Erschiitterungen mit moglichen leichten
Gebdudeschaden

Gradangaben gemaR der Européischen
Makromesischen Skala 1998 (EMS 98).

o Bemessungsorte

@ BMLUK.{

Abbildung 10: Erdbebenrisiko (eHORA, v. 13.05.2025)
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H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

— Adr,, Gstk., Gemeinde, Geonamen, Koord

v Details einblenden

p_mn‘reupe-mll.s
Hagelgefahrdung - max.
HagelkorngréRe 30-jahrlich

Legende Infos 7

HagelkorngroRen der Wiederkehrperioden
B >5cm
[ >4cm-<5cm
~ >3cm-<4cm
=3cm

Abbildung 11: Hagelrisiko (eHORA, v. 13.05.2025)

H o NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

— Adr,, Gstk., Gemeinde, Geonamen, Koord

KARTENDETAILS

Schneelast (I

Legende & Infos anzeigen v

47,38059°N/11,86191°E ©\
Seehohe: 565 m

Schneelast gemaR
ONORM B 1991-1-3:2022-05

Sy 2,3 kN/m?
Sy5 1,9 kN/m?
S100 2,8 kN/m?
& Standortabfrage Schneelast
& Einwirkungen auf Tragwerke

& HORA-Pass - Auswerteradius: 10 m
1om@ 500m

© BMLUK
© Kooperation Lander, Bund (BEV, BMLUK), 2022

Abbildung 12: Schneelast (eHORA, v. 13.05.2025)
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HORA Pass (Zusammenfassende Darstellung v. Naturgefahren)

H O RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & b e e O TP
RISK ASSESSMENT AUSTRIA K Vbt

HORA-Pass

Adresse: -

Seehohe: 566 m

Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  47,38059° N | 11,86193° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund @uRerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalinahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbures zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben I mittel
Rutschungen ? I keine Daten
Windspitzen [H I mitel
Blitzdichte — P nicdrio
Hagel [ hoch
Schneelast [ nittel

Abbildung 13: HORA Pass (1/2) (eHORA v. 12.05.2025)
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H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & = e g Fervemmethaly,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Kiima: wad Ummeitscowtz,

Regianes und Wasserwrtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen

n Hochwasser n Rutschungen
Hohe Gefihrdung: Uberflutung bei - mitlere bis hohe Anfalligheit zu Rutschungen
- 30-jahrichem Hochwasser maglich e bis mi Anflliakes:
Mitisrs Gefahrdung: Uberfiutung bei e e Antalighet 2
100-jahrichem Hochwasser maglich o . o
Niedrige Gefahrdung: Uberfutung bei keine bis gernge Anfalligheit zu Rutschungen
300-jahrichem Hochwasser maglich

I siitzdichte [Blizeinschiage / km? i Jahr]

n Erdbeben’ - =50

Zone 4: (Grad VIlI-XII) schwere Gebdudeschaden
bis vollstindige Zerstrung B =40-50
[ zor= 3: (Grad W) starke Gebiudeschaden =30-40
Zone 2 (Grad VII) mitfere Gebiudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad V1) leichte Gebiudeschaden =10-20
Zaone O: (Grad V1) nicht fiihlbar bis starke <10
Erschiitterungen mit maglichen leichten
Gebaudeschiden n Hagelgefahrdung - max Hagelkomgréfie 303hrich
n Windspitzen [kmh] = 5cm

-}1m =4cm-= Scm
B s0- 120 =3cm-=4em

170 - 178 =3cm
160 - 160 Hmmhﬂzﬂwmz]
150 - 158 Bl <o
140 - 148 ->3,u-s1u.n
130 - 138 -:-E,D-sE.EI'
120-128 ->5,I]-5 6.0
I 110- 110 B c0-=50
| 1o0-10e Ps20-<40
B0 - 88 235-=30
80 - B0 =20-=25
fo-Ta =15-=20

P 6060 210-=15
B =0 - =10

B 042 I oberfischenabfiuss - Wassertiste [om]
B =
I Lawinen > 30 bis = 50
Besiedlung micht oder nur mit unwerhalnismaltig
hohem Aufnand magich =20

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung ¢ genﬁEGNDRM EM 1998-1
von Auflagen magich 2 gemsh ONORM B 1281-1-2:2022-05

n Diie Info-Butions fithren Sie zu weiterfihrenden Informationen dber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss: .

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fir die Richtigheit,
Vollstandigkeit, Aktualitit wnd Genauigksit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fir Handiungen und
allidlige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekien Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geedaten entstehen konnten, ab. Die Betredber von hitpsithorageaat sind nicht werantwortlich fur die Inhalte
verdinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Abbildung 14: HORA Pass (2/2) (eHORA v. 12.05.2025)
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Altlastenauszug

, 3\
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Leitungsauskunft

1320/6

1324/9
42a

Leitungsauskunft Nr.: 57366

Art: Planung

TINETZ_NETZPLAN

Bezeichnung: GA
Kunde: Yannick Schmidt@iioe.at

Achtung: NETZPLAN nicht fir Grabung zulassig!
www.leitungsauskunft.at

Giltig 7 Tage ab Erstellungsdatum
Erstellungsdatum: 12.05.2025

TINETZ-Tiroler Netze GmbH
Bert-Kollensperger-Str. 7 / 6065 Thaur

BEV, Orthofotos Land Tirol

() TINETZ-Troler Netze GicH - A3 Querformat

Legende — TINETZ STROM

Seite 2/2

D LA Anfragefléche

TINETZ — Netzplan

(Erd-) Kabel

—-—-— Hochspannung (> 1000 V)

_____ Niederspannung (< 1000 V)

..... Reservekabel

----- Kabel Fremd (z.B. Hausanschlussleitung
bzw. VZK)

Freileitung
Hochspannung (> 1000 V)

——— Niederspannung (< 1000 V)

-~ Leitung Fremd

Allgemein
B Kraftwerk, Umspannwerk
®  Trafostation
< Freileitungsmast
o] Dachsténder
& Kabelverteiler

TINETZ — Lageplan

(Kabel-) Trasse

gemessen bei offenem Graben
Lagegenauigkeit: £ 0,5m

gemessen bei geschlossenem Graben
Lagegenauigkeit: + 1,5m

konstruiert bzw. geortet

henden L: b

zu rechnen

Lagegenauigkeit: Aufgrund der Er de ist mit p
= == = Lage unbekannt
_____ Trasse Fremd (Lage unbekannt)

Verrohrung
Kabel-Schutzrohr, Kabel-Schutzschlauch
==== LWL-Schlauch (nicht lagerichtig!)

Messpunkte

® Freileitungsmast
=2 Kabelverteiler

K
<& Kabelmerkstein ooooo
KG s
o Gewasserquerung
© M Kanaldeckel/Gully —_
oHY Hydrant
DTW Wasserschieber

Gasschieber

Elemente zur Orientierung

Gebaude

Mauer, Einfriedung
Randstein
Asphaltrand, Wegrand
Zaun

Stand: September 2023

Abbildung 16: Leitungsplan & Legende (tinetz, v. 12.05.2025)
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Grundriss?®
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Abbildung 18: Grundriss Erdgeschoss (nicht wie ausgefiihrt! Vgl. Fussnote!)'®

15 Quelle: Parifizierungsgutachten (v. 23.07.2012)

16 Die Ausfiihrung gem. Plan und der Ist Zustand weicht bei der Innenaufteilung der Wohnung deutlich ab. Die Baumasse bzw. BGF hat
sich hierdurch nicht signifikant veréndert. Die Kiiche verfiigt nicht Giber den eingezeichneten Hauswirtschaftsraum, sondern ist in diesem
Bereich etwas groRer ausgefiihrt. Darlber hinaus ist die Kiiche direkt mit dem Wohnzimmer verbunden. Die Trennwand existiert nicht.
Zum Flurbereich wurde eine doppelfliigelige Glastir in horizontalem Winkel ausgefiihrt. Der Richtung Auffahrt gelegene Schrankraum
ist als Hauswirtschaftsraum mit versetzter Wand ausgefiihrt. Das Bad Richtung Auffahrt ist nur als WC ausgefiihrt. Das Bad Richtung
Auffahrt ist faktisch nicht vorhanden und der Bereich als separater AuBeneingang direkt fiir die Wohnung ausgefiihrt. Das WC ist nicht
ausgefiihrt und die Wand zum allgemeinen Stiegenhaus verlauft biindig weiter. Im Bereich des WCs und Schrankraums Richtung Garage
ist faktisch ein grof3es Bad untergebracht. Das Bad des Elternschafzimmers ist in der Realitét der Schrankraum.
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Abbildung 19: Ansicht Std-Ost

Abbildung 20: Ansicht Sud-West
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Abbildung 21: Ansicht Nord-Ost
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Bilddokumentation (gem. Eindrtcke der Objektbegehung)
L

Lxx. B
- J&ﬁ\« ! fk;_ﬁ‘:‘:
Abbildung 23: Ansicht Hintereingang Garage (2/8)

Abbildung 24: AulRenansicht (3/8)

Abbildung 25: Ansicht Balkon (4/8)
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Abbildung 26:

Abbildung 27: Ansicht Hohe Balkon unzureichend
(6/8)"

Abbildung 28: AuRenansicht (7/8)

Abbildung 29: AuRenansicht (8/8)

7 Hinweis: Die Hohe der Briistung entspricht nicht der OIB-Richtline.
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Abbildung 30: Terrasse (1/6)

Abbildung 32: Terrasse (3/6)

Abbildung 33: Terrasse / Details Fenster und Jalou-
sie (4/6)
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Abbildung 35: Terrasse riickwértiger Bereich Rich-
tung Garage (6/6)

Abbildung 37: Badezimmer (Zubehor) (2/5)

Abbildung 36: Badezimmer (Zubehor) (1/5)
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Abbildung 38: Badezimmer (3/5)

Abbildung 39: Badezimmer (4/5)

P

Abbildung 40: Badezimmer (5/5)

Abbildung 41: WC (1/2)
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Abbildung 42: WC (2/2) Abbildung 43: Flur, Ansicht separater Eingang (1/4)

Abbildung 44: Flur (2/4) Abbildung 45: Flur, Glastur Richtung Flur (3/4)
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Abbildung 47: Zimmer | (1/5)

Abbildung 48: Zimmer, Details Innentliren (2/5)

Abbildung 49: Zimmer 1l (3/5)
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Abbildung 50: Zimmer Il1 (4/5)

e AL
Abbildung 51: Ankleidezimmer (Zubehdr) (5/5)

Abbildung 52: Kiiche (Zubehor) (1/2)

£
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Abbildung 54: Eckbank

{h
iy

Abbildung 56: Wohnzimmer, Details Fenster (2/6)

Abbildung 57: Wohnzimmer (3/6)
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Abbildung 58: Wohnzimmer (4/6)

Abbildung 61: Heizungsregler

Abbildung 60: Wohnzimmer (6/6)
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Abbildung 62: Gegensprechanlage

-

Abbildung 64: Garagenabstellplatz (Zubehdr) (2/2)

-

Abbildung 65: Bauschaden/-méngel (1/9)*®

18 Die Bauschaden auf den Abbildungen 65 bis 73 wurden durch Objektsichtpriifer BM DI (TU) Palli Bernhard am 21.08.2023 festgestellt.
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Abbildung 67: Bauschaden/-mangel (3/9)

Abbildung 68: Bauschéden/-méangel (4/9)

Abbildung 69: Bauschaden/-mangel (5/9)
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Abbildung 70: Bauschaden/-méangel (6/9)

Abbildung 71: Bauschaden/-mangel (7/9)

Abbildung 73: Bauschaden/-méangel (9/9
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Flachenzusammenstellung

Zusammenstellung der Flachen - Top 3 & Garagenstellplatz APP 03
. . Wohnnutz- Nebenflachen Balkon / Bruttogrund-
Etage/Nr. der Einheit Flache in m2 flache . Terrassen flache
in m? Lol in m2 inm2*
Wohnung Top 3
Gang 28,42 28,42
wcC 3,00 3,00
Bad 10,31 10,31
Schrankraum 9,26 9,26
Kiiche 17,99 17,99
Speis 4,02 4,02 174,02
Wohnen 27,14 27,14
Zimmer 9,52 9,52
Zimmer 10,20 10,20
Schlafen 10,37 10,37
Schrankraum 7,67 7,67
Bad 7,48 7,48
Terrasse Nord-West 38,25 38,25
Terrasse Siid-Ost 63,95 63,95
Balkon 21,79 21,79
Wohnung Top 3 gesamt 269,37 145,38 0,00 123,99
Summe Top 3 269,37 145,38 0,00 123,99 174,02
Garagenstellplatze Anzahl in Stick Nutzbare
Stellplatz APP 03 1 1
Summe 1 1
*rechnerisch ermittelt!
Hinweis: Die Flachenaufstellung wurde aus dem Nutzwertgutachten ibernommen; die Raumaufteilung entspricht NICHT
dem Letztstand / vorgefundenem IST-Zustand! (vgl. Ausflihrungen im Gutachten!)

Abbildung 74: Aggregierte Zusammenstellung der Flachen gem. Nutzwertgutachten
(nicht exakt der Realitét entsprechende Aufteilung!)®®

19 WICHTIGER HINWEIS: Die Flachen wurden innen anders ausgefiihrt. Es bestehen faktisch keine zwei Béader. Die gesamten Nutzfla-
chen und die BGF entsprechen dennoch approximativ der Summe der realen Flachen. Vgl. Detailhinweise zum Grundriss bzgl. der abwei-

chenden Aufteilung.
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Ertragswertberechnung

Ertragswertberechnung
Objektbezeichnung 'Top 3 & APP 03 Besichtigt am 22.04.2025
Stral3e Imming 41 durch SV Bienert
Ort Bruck am Ziller Stichtag 22.04.2025
ALLGEMEINE OBJEKTBESCHREIBUNG
Lage Gut - Baujahr 2014
Bauweise Offen - letzte Sanierung| keine Angaben LI
Ausstattung Mittel - im Jahr
Bauzustand Kleine Mangel hl Art der baulichen Nutzung Landwirtschaftliches Mischgebiet § 40 (5)
Grundgriss/Fungibilitat Funktional - Denkmalschutz nicht vorhanden
Betriebsnotwendigkeit keine Angabe A
ERMITTLUNG DES BODENWERTES
Weitere Lagemerkmale
siehe Gutachten
Grundsticksbeschaffe nheit
siehe Gutachten
Grundsticksflachen
Bezeichnung Flurstiicks-Nr. Flache Bodenrichtwert Bodenwert
(Bauland, Griinland, Forstwirtschaft, etc.) m? Vergleichsobjekt EURO/m?
Landwirtschaftliches Mischgebiet (unbelastet) | 800 r 533,00/ 426.400
Grundstiicksflache (m?) | 800
Anpassung Bodenrichtwert
Bezeichnung Anpassung an das Mal3 der baul. Nutzung Bodenwert Bodenwert
Umrechnungskoeffizient angep. EURO/m? EURO
Liegenschaft 533,00 426.400
Wohnungsanteil 398| von 1.048 161.934
Bodenwert (EURO) 161.934
ERMITTLUNG DES ROHERTRAGES
Branche des . N Derzeitige . .
Vi tbare Flach hhaltige Miet Rohert ..
Bezeichnung/ Nutzung Mieters ermietbare Hache Miete* nachattige viete onertrag pa
(ErdgeschoR, Gewerbe, Mieter, etc.) m? EURO/m2bzw. Stiick EURO/m2bzw. Stiick EURO
Wohnfliche - Top 3 Wohnen |” 145,38 0,00| 12,50] 21.807
Vermietbare Nutzflache (m?, ohne Stellplatze) | 145,38
Garagenstellplatz APP 03 |” 1,00 0,00] 125,00| 1.500
Gargenstellplatze o 1
Summe vermietbare Stellplatze | l|
Rohertrag (EURO p.a.) | 23.307
ERMITTLUNG DER BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN
in % vom Rohertrag EURO
Betriebskosten |je m? vermietbarer Flache p.m. in EURO:  vgl. GA r
davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Betriebskosten 0,00%
Verwaltungskosten |je m? vermietbarer Flache p.a. in EURO: vgl. GA |
davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Verwaltungskosten 0,00% 0
Instandhaltungskosten [ je me vermietb. Nfl.: 14,43 (in EURO p.a) | 9,00% 2.098
Mietausfallwagnis 2,50% 583
Abzgl. Bewirtschaftungskosten (% /EURO) 11,50% | 2.680

Abbildung 75: Ertragsberechnung (1/2)
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IREINERTRAG (EURO p.a) 20.627

VERZINSUNG DES BODENWERTES

Basiszinssatz 3,00%

1. Anpassung Lage (Standortrisiko) 0,05%

2. Anpassung Modernisierung/Sanierungsrisiko 0,15%

3. Anpassung Drittverwendungsrisiko (Fungibilitatsrisiko) 0,00%

4. Anpassung Wertenwicklungsrisiko (Mietentwicklungsrisiko) 0,00%

5. Anpassung Leerstandsquote Standort (Marktrisiko) 0,00%

Abzgl. Verzinsung Grund und Boden (% /EURO) r 3,20% | 5.182

IREINERTRAG DER BAULICHEN ANLAGE (EURO p.a.) 15.445

ERMITTLUNG DES KAPITALISIERUNGSFAKTOR

Gesamtnutzungsdauer | 80
Stichtag (Jahr) 2025
Baujahr 2014
fiktives Alter 11
rechnerische RND 69
Gutachtliche Veranderung RND 0

Kapitalisie rungsfaktor (gutachtliche Restnutzungsdauer in Jahren) 69 | 27,69

|Ertragswert der baulichen Anlage vor Zu- und Abschlagen (EURO) 427.729|
ERMITTLUNG VON ZU- UND ABSCHLAGEN (hier: Over- und underrented)
Zu- bzw. Abschlag (EURQ) |

| Zu- bzw. Abschlag (EURO) | |

|[Ertragswert der baulichen Anlage (EURO) 427.729|
|GEBAUDEERTRAGSWERT (EURO) 427.729|
Anmerkung : Der Gebaudeertragswert beriicksichtigt die Bodenwertverzinsung, enthalt jedoch nicht den Bodenwert selbst.

ERTRAGSWERT DES GRUNDSTUCKS (BODENWERT + GEBAUDEERTRAGSWERT) 589.664
Ertragswert der Liegenschaft (EURO) 589.664

Abbildung 76: Ertragsberechnung (2/2)
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Sachwertberechnung
Gebaudesachwertschatzung
Objektbezeichnung Top 3& APP 03
Adresse Imming 41
Grundsticksflache m? 800 |[GFZ (IST) KA.
Bauart Massivbau
vorherrschende Nutzung Mehrfamilienhaus
Baujahr (fiktiv) 2014 |[stichtag 2025 |
Nutzung Bruttogrundflache Nutzflachenfakor ~ Wohnnutzflache
(Nutzflache gem Baugenehmigung) m?2 m?2
Wohnung Top 3 174,02|| 84%|| 145,38
Zuschlagsfaktor Allgemeinfl. 2,5%| (bezogen auf BGF Wohnung)
Summe BGF 178,37
Baukosten (brutto) Stichtag in EURO/n¥? BGF resp. EURO/St.
bezogen auf Top 3 2.100 374.578
Garagenstellplatz APP 03 20.000 20.000
|Herste||ungskosten ohne BNK und ohne bauliche AuRenanlagen zum Stichtag, (EURO) 394.578
Ermittlung der Nebenkosten
Baunebenkosten (%) 20,0% 78.916
Zuschlag fiir besondere Bauteile (%) 5,0% 19.729
AufRenanlagen (%) 5,0% 19.729
Herstellungskosten der baulichen Anlagen zum Stichtag, (EURO) 512.951
Gesamtnutzungsdauer in Jahre | 80|
Alter des Geb&udes in Jahre 11
Restnutzungsdauer in Jahre 69
Verénderung der RND in Jahren | O|
wirtschaftliche RND in Jahren 69
(lineare Wertminderung aufgrund vergleichsweise hoher Beanspruchung)
|abzg|. Wertminderung wg. Alters -14% -70.531|
| Zwischenwert nach Alterswertminderung (EURO) 442 .421]
| | EURO
[Abschlage 0,00% ca. 0
keine | O|
|Zusch|ége 0,00% ca. 0|

Gebdudesachwert zum Stichtag (EURO)

Bodenwert (anteilig) 161.934

Bodenwert zum Stichtag (EURO) 161.934

Sachwert des Grundstiicks (Bodenwert + Geb&audesachwert)

Sachwert der Liegenschaft (EURO) 604.355

Abbildung 77: Sachwertberechnung
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