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ALLGEMEINES

Auftrag:

Zur Durchflihrung der mit Beschluss des Bezirksgerichtes Lienz vom 19.12.2024

30 E 8/241i-2.1, bewilligten Zwangsversteigerung der Liegenschaft Grundbuch 85020, Lienz,
Einl. Zahl 2176 wurde die Schatzung dieser Liegenschaft angeordnet.

Anordnung 30 E 8/24ii-7 vom 28.01.2025.

Bewertungsstichtag:

02.03.2025

Besichtigung der Liegenschaft:

Die gegenstandliche Liegenschaft wurde am 13. Februar 2025 im Beisein unten angefuhrter
Personen besichtigt:

Hr. Wilhelm Feichter
SV Dipl.-Ing. Klaus Seirer

Dauer der Befundaufnahme 14.00 - 14.50 Uhr unter standiger Anwesenheit aller Beteiligten.

Unterlagen fir die Bewertung:

e Grundbuchsauszug vom 28.01.2025
e Tiroler Rauminformationssystem TIRIS
e Auszug aus der digitalen Katastralmappe - Quelle TIRIS / Bundes Eich- und Vermessungsamt
e Erhebungen bei der Gemeinde:
betreffend den Flachenwidmungsplan
betreffend den Bebauungsplan
zu den Baugenehmigungsbescheiden
zu den behordlich genehmigten Bauplanen
zum Schreiben hinsichtlich des vorherrschenden Baugebrechens
o im Internet [zAB. Statistik Austria, TIRIS - Tiroler Rauminformationssystem, ZT Datenforum]
e Richtpreistabellen der Herstellungswerte
o Vergleichswerte - Quelle IMMOunited GmbH / ZT Datenforum
e Fotos erstellt am Tag der Besichtigung
e Liegenschaftsbewertungsgesetz
e Urkundensammlung des BG Lienz
e Fachliteratur, Internet
e Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas
e Larminfokarte des BMLFUW
e Mietvertrag vom 1.1.2010
e Bereits vorhandenes eigenes Bewertungsgutachten aus dem Jahr 2004
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Zweck des Gutachtens:

Dieses Gutachten ist nur dazu bestimmt, im gegenstandlichen Zwangsversteigerungs-
verfahren als Beweismittel zu dienen. Jede andere mittelbare oder unmittelbare Verwendung
wird ausdricklich ausgeschlossen.

Preisbasis:

Fur ein Objekt wie das Vorliegende kommen nur Kauferinteressenten in Frage, die im Sinne
des Umsatzsteuergesetzes Unternehmer sind und somit die bei einem Kauf anfallende
Vorsteuer geltend machen konnen. Die Bewertung dieses Objektes erfolgt somit exklusive
Umsatzsteuer.

Erklarung des Sachverstandigen:

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

Beim Lokalaugenschein wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilprifungen,
Bodenuntersuchungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder

sonstiger Anlagen durchgefihrt.

Der Gutachter weist darauf hin, dass samtliche mindlichen Angaben dokumentiert wurden
und deren Richtigkeit unterstellt wird.

Die Basis dieses Gutachtens stellen die im Zuge der Befundaufnahme erhaltenen
Informationen und Unterlagen. Sollten weitere relevante Unterlagen oder Informationen
vorgebracht werden, kdnnte es dazu fiihren, dass eine Anderung des Gutachtens notwendig
wird.

Bei der Bewertung wird von der Vollstandigkeit der Unterlagen und Informationen
ausgegangen.

Ebenso wird davon ausgegangen, dass samtliche gesetzlichen Regelungen, wie z.B. dass ein
baurechtlicher und gewerberechtlicher Konsens besteht oder z.B. die
brandschutzrechtlichen Bestimmungen etc., eingehalten sind.

Bei der Bewertung wird ebenso davon ausgegangen, dass die Liegenschaft von allen
Fahrnissen, ausgenommen dem bericksichtigten Zubehor, geraumt ist.

Verwendete Informationen, welche aus dem Tiroler Rauminformationssystem stammen,
mussen nicht zwingend mit den vorherrschenden Tatsachen ganzlich Ubereinstimmen. Jene
Abweichungen welche relevant fur die Bewertung sind, wurden aber entsprechend
berlcksichtigt.

Weiters wird auf das Publizitatsprinzip (§12 GBO) verwiesen und in diesem Zusammenhang
auf die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Eintragungen im Grundbuch vertraut.

Zusatzlich wird empfohlen, dass sich jeder Interessent selbst vor Ort ein Bild Uber die
Immobilie macht.

Dieses Bewertungsgutachten unterliegt dem Urheberschutz, Vervielfaltigungen wie z.B.
Kopien, Scans etc., auch nur auszugsweise sowie etwaige Verdffentlichungen bedirfen der
ausnahmslosen schriftlichen Zustimmung des Verfassers.
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Gutsbestand:
hAhkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhhkhrhkkhkkhkhhkhhkkhhkhrhkkhkkhkhhhkhkhk*x Al khkkhkkhkkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkhkhkhkhhkkhkhkhrhrkkhkkhhhrhkhkhkhdxxkx
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2080 GST-Fléache * 439
Bauf. (10) 409
Bauf. (20) 30 Michael Gamper-StraBe 4
Legende:

*: Fladche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Bauf. (20) : Baufladchen (Gebaudenebenfldchen)

Dingliche Rechte:

KA KRKAKRAAKAAKRA AR AR A I A A XA ARk A A A XA Ak Ak h Ak kK AZ KA A KAKRKA A KRNI AR A KRR AR A AR AR A AR A A A A A A AR Ak A Xk

2 a 4461/1993 Recht des Gehens und Fahrens auf Gst 2079 fir Gst 2080

3 a 4461/1993 Recht der Duldung des Abwasserkanals und der Einleitung von
Abwassern auf Gst 2079 fir Gst 2080

4 a geldscht

Eigentimer:

KAKRKAKRA A KA KR A AR AR KA I A A XA ARk A A A A A Ak AR A Ak kK B KA KK AKRA KR KA AR AR KA AR A AR AR A AR A A A AR AR A A A A XAk, K

1 ANTEIL: 1/1
Wilhelm Feichter
GEB: 1946-02-22 ADR: Eichholzweg 13, Lienz 9900
a 4461/1993 Kaufvertrag 1993-05-28 Eigentumsrecht
b 4461/1993 Vorkaufsrecht
e 3725/2024 Eréffnung des Schuldenregulierungsverfahrens am 2024-12-18
(4S5 28/24k)

Dingliche Lasten:

KAKRKAKRAAKRAKRA AR AR KA I A A XA AR A A A A A A ANk A XAk kK C KAKRKAKRAKR KA AR AR KA AR A AR AR A AR A A A A A AR A A A A XAk kK

1 a 4461/1993 284/2003
DIENSTBARKEIT der Duldung des Abstellens einer Miilltonne
und des Gehens und Fahrens auf Gst 2080 gem Pkt III-a)
Vertrag 1993-05-28 fir Gst 2079

2 a 4461/1993 284/2003
DIENSTBARKEIT der Duldung des Abwasserkanals und der
Einleitung von Abwassern auf Gst 2080 gem Pkt III-Db)
Vertrag 1993-05-28 fir Gst 2079

3 a 4461/1993 284/2003
DIENSTBARKEIT der Duldung der Strom- und Wasserleitungen
auf Gst 2080 gem Pkt III-c) Vertrag 1993-05-28
fiir Gst 2079

4 a 4461/1993 284/2003
DIENSTBARKEIT des Fensterrechtes auf Gst 2080 gem Pkt
III-d) Vertrag 1993-05-28
fiir Gst 2079

5 a 4461/1993
VORKAUFSRECHT fir
Ing. Franz Brugger Gesellschaft mbH

7 a 751/1995 Pfandurkunde 1995-02-13
PFANDRECHT Hochstbetrag 5.200.000,--
fiir Bank flir Tirol und Vorarlberg AG
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15 a 2930/2007 Urkunde 2006-12-22
PFANDRECHT vollstr. EUR 310,51
9 % Z aus EUR 225,95 ab 2006-04-21,
Kosten 92,87 samt 4 % Z seit 2006-12-22,
Kosten EUR 121,82 9,-- 130,82 fir
Fahrion GmbH
3 E 2950/07-p

16 a 673/2008 Urkunde 2006-02-09
PFANDRECHT vollstr. EUR 15.355,10
Kosten EUR 150,--, EUR 411,-- fir
Lienzer Sparkasse AG (3E 634/08a)

17 a 3723/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 200.000,--, Kosten EUR
2.063,72 fir Bank fur Tirol und Vorarlberg AG (30 E 8/241i)

b 3723/2024 Pfandrecht fiir diese Forderung unter C-LNR: 7

Lage, Malle, Topographie:

Die Liegenschaft mit der Gst. Nr. 2080 und dem darauf errichteten Gebaude befindet sich im
stdlichen Teil der Gemeinde Lienz, sie grenzt im Westen und Stiden unmittelbar an das Gst.
Nr. 526/7 (Spielplatz), ostseitig ist das Geb&ude durch einen Zwischentrakt mit dem
Nachbargebaude Bp. 2079 unmittelbar verbunden.

Das Grundstick ist fast zur Ganze Uberbaut, nur ein 90 cm breiter Grinstreifen an der
Westseite auf Lange der alten Werkshalle, ein 1,0 m breiter Streifen und ein keilférmiger
Streifen im Norden des Hofbereiches sind unbebaut.

Wohnlage:
gute Wohnlage

Umgebung des Baugrundes:
Die Liegenschaft ist von einem Spielplatz, Wohn- und Geschaftsgebauden und
einem Schulkomplex umgeben.

Neigung:
ebenes Grundstick

Grundsticksform:
Das Grundsttick ist L-formig in Nord-Sudrichtung ausgerichtet und ist rd. 29m
lang und rd. 17m breit.

Verkehrsverhaltnisse:

Das Grundstlck liegt direkt an der Gemeindestrafle, welche in weiterer Folge in die B100
Drautalstrafie mundet. Einrichtungen des offentlichen Nahverkehrs sind in unmittelbarer
Nahe (regional) und in wenigen Gehminuten am Bahnhof Lienz (Uberregional) erreichbar.

Verkehrsanbindung im Individualverkehr (StraBBen, Geh- und Fahrradwege]:

Das Bewertungsobjekt ist fir den Individualverkehr Uber eine gut befahrbare Strafle
innerortlich erschlossen, die Landesstraf3e B 100 ist in kiirzester Fahrzeit erreichbar.

Die Verkehrsanbindung im Individualverkehr ist als sehr gut zu bewerten.
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Verkehrsanbindung im o&ffentlichen Verkehr:

Es steht eine 6ffentliche Verkehrsanbindung in kurzer Gehdistanz zum Bewertungsobjekt zur
Verfligung wobei laut Tiris eine Giiteklasse D - gute OV-ErschlieBung vorliegt. (TIRIS -
Infrastruktur/sffentlicher Verkehr/OV Giiteklassen)

Zusatzlich liegen hochrangige Verkehrsmittel wie Uberregionale Bahnverbindungen ebenso in
Gehdistanz.

Die Verkehrsanbindung im offentlichen Verkehr ist als gut zu bewerten.

ortliches Raumordnungskonzept, Flachenwidmungs-, Bebauungs- und
Gefahrenzonenplan:

Im ortlichen Raumordnungskonzept ist fur dieses Gebiet der Gemeinde eine vorwiegende
offentliche Nutzung vorgesehen.
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Im Flachenwidmungsplan ist die Parzelle als Bauland Gemischtes Wohngebiet § 38 (2)

lt. TROG ausgewiesen.
B e

Flachenwidmungsplan (Quelle TIRIS)

Laut Gefahrenzonenplan liegt die Parzelle in keiner Gefahrenzone ein.

Ver- und Entsorgung:

Die Versorgung des auf gegenstandlicher Liegenschaft bestehenden Gebaudes mit
Trinkwasser erfolgt aus der offentlichen Gemeindewasserleitung, die Abwasserbeseitigung
erfolgt durch Einleitung in den offentlichen Gemeindekanal. Der Mill wird Uber den
Abfallwirtschaftsverband Osttirol entsorgt. Elektrische Energie wird aus dem Netz der
TINETZ Tiroler Netze GmbH bezogen.

Die Beheizung des Gebaudes erfolgt Uber eine zentrale Warmeerzeugungsanlage, welche im
Kellergeschoss situiert ist und mit Ol betrieben wird.

Beschreibung des Objektes:

Allgemeines:

Die in den Jahren 1948/49 urspriinglich errichtete Werkshalle im Westen mit Unterkellerung
und einem Obergeschoss, hatte ein Ausmaf3 von ca. 20,0 x 11,0 m mit einem straf3enseitigen,
nicht unterkellerten Verbindungsbau, auf einer Tiefe von ca. 8,0m.

1954 wurde dieser Trakt nach Norden in der gleichen Breite von rd. 11,0 m um ca. 8,50 m
verlangert.

1964 entstand der Mittelbau mit Erdgeschoss und dem dartber befindlichen ca, 5,0 m hohen
Manipulationsraum.
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Die Raumhdohen im Hallentrakt sind im Erdgeschoss als auch im Obergeschoss 2,97 m, im
Erdgeschoss des Mittelbaues ist die Raumhaohe rd. 2,50 m, in diesem sind die Sanitaranlage
und Abstellraume untergebracht, sowie die einlaufige Geschosstreppe in das Obergeschoss.
Die Werkshalle ist in Langsrichtung entlang der vorhandenen Saulen mit einer Montagewand
geteilt. Mehrere Zwischenwande trennen die Biro- und Lagerraume von den ubrigen
Betriebsraumen.

Eine Betontreppe fuhrt in das Kellergeschoss.

Diese Ausbauarbeiten, einschlie3lich der Ful3boden-, Wand - und Deckensanierung wurden
nach Ubernahme durch den derzeitigen Eigentiimer durchgefiihrt.

Im Kellergeschoss sind Lager- und Abstellrdume, der Heizraum und der Oltankraum
untergebracht.

Das Nachbarterrain an der Westseite liegt ca. 0,40 m unter dem Erdgeschossniveau.

Werkshallentrakt

Kellergeschoss:

Die AufBenwande sind als Bruchstein- und Betonmauerwerk auf Betonfundamenten errichtet
und nur zum Teil grob verputzt.

Die in Langsrichtung in der Mitte verlaufende Trennwand ist mit Ziegel aufgemauert und
beidseits verputzt. Die Treppe ist in Beton ausgefihrt.

Die Kellerdecke ist als Holztramdecke mit Kohlloschfullung ausgefihrt, die Untersicht mit
Heraklithplatten verkleidet und verputzt, Heizraum, Oltankraum und Farblager mit
zusatzlichen Deckenplatten ausgestattet.

Die FuBbdden sind iiberwiegend rohe Betonestriche, im Ollager in 6ldichter Ausfiihrung, wie
auch die unteren Bereiche der Wande.

Der Heizraum hat einen Kunststoffbelag.

Ein Heizkessel mit Olbrenner ist vorhanden, dient jedoch nur zur Beheizung des
Erdgeschosses und teilweise des Kellergeschosses.

Im Oltankraum sind zwei 3.000 | Kunststofftanks gelagert, Abwasser wird in den
hohergelegenen Kanal gepumpt.

Die Tiiren zum Heizraum, Ollager und Farblager sind in Blechausfiihrung.

Fenster einfach verglast, z. T. mit Platten verschlossen, auf3en vergittert.

Die Elektroinstallation ist auf Putz verlegt.

Die Wasseruhr fur das angrenzende Haus Brugger befindet sich im Keller der Liegenschaft,
dies ist vertraglich geregelt.

Erdgeschoss:

Die Aulenwande sind mit Bruchsteinen aufgemauert, auf3en und innen grob und fein verputzt.
Die nachtraglich eingebauten Trennwande sind als Holzstander mit beidseitiger
Spanplattenverkleidung ausgefihrt und oberflachenbehandelt, einschlief3lich Anstrich.

Die Holztramdecken - Untersichten sind zum Grofiteil mit Kunststoff-Akkustikplatten
verkleidet, in den Biroraumen sind Holzriemendecken montiert.

Auf dem alten Riemenboden ist ohne Bodenaufbau ein Kunststoffbelag aufgebracht, in den
Blroraumen und in der Dunkelkammer sind Teppiche verlegt.

Die Turen sind glatte Leichtbauttren, zum Teil breite Schiebetirelemente.

Die Hofausgangstir ist als Blechtiire mit Alu-Glasoberlicht hergestellt.
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Die Fenster sind einfach verglaste Kastenfenster, die Drehflligel, mit Sprosseneinteilung,
haben einfachste Eisenbeschlage. Sohlbanke ohne Blechabdeckung. Die Fensterbanke sind
aus Holz, zum Teil sind die Fenster vergittert.

Im Siebdruckraum sind die Fenster in derselben Ausflihrung, auch die Sohlbanke im Freien
sind ohne Belchabdeckung, an der Westseite wurde ein Fenster ausgetauscht, dabei wurde
die Glaslichte verkleinert und ein Isolierglasfenster eingebaut, welches aber wieder
reparaturbedurftig ist. Die Holzriemen sind direkt auf den Holztragern der Decke montiert.
Die Deckenunterseite ist mit Platten verkleidet.

Im Gang nach Stden hin ist am Boden ein PVC Belag ausgelegt, an der Decke sind
Styroporplatten als Verkleidung angebracht.

In der Dunkelkammer dient ein lose aufgetragener Teppichboden auf einer Holzspanplatte
als Bodenbelag.

Im mittleren westseitigen Raum ist am Boden ein Melanboden ausgelegt, die Decke ist mit
einer abgehangten Decke aus Styroporplatten verkleidet.
Die Fenster entsprechen den vorher beschriebenen.

Das mittlere Biro im Erdgeschoss besteht in ahnlicher Weise wie das Erste.

Im westseitigen mittleren Biro besteht als Bodenbelag ein Melanboden, die Wande wurden
gestrichen.

Die restlichen Buroraumtlichkeiten und der Verbindungsgang Richtung Siden hin sind
ebenfalls in ahnlicher Bauweise errichtet.

Die Decken des Erdgeschosses sind durch Wassereintritte stark in Mitleidenschaft gezogen,
teilweise hangen die Deckenverkleidungen von der Deckenkonstruktion.

Ab dem Obergeschoss stellt sich das Gebaude in einem desolaten Zustand dar. Im sidlichen
Teil wurde eine provisorische Uberdachung in Holzbauweise mit Wellplatteneindeckung
hergestellt.

Zum Teil sind die Auflenwande eingebrochen, in den Fensteroffnungen befinden sich zum Teil
nur mehr die Fensterstocke. Die Anschlisse zwischen Wand und Decke sind ebenfalls nicht
geschlossen.

/wischentrakt EG:

Im Erdgeschoss befinden sich die Sanitar- und Abstellraumen, welche mit Betonestrich,
verputzten Wanden und verkleideten Decken hergestellt wurden.

Der Sanitarraum wurde am Boden und an Wanden verfliest, die Decke verputzt.

Der Abstellraum ist an den Wanden und der Decke im Rohzustand.

Eine Ture in den sudseitigen Raum ist mit Hartfaserplatten verkleidet. In diesem Raum ist die
Decke auch schon eingebrochen und zum Teil provisorisch unterstellt.

Ebenfalls sind an den Wanden die Einflisse der Wassereintritte deutlich sichtbar
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Uber eine Betontreppe gelangt man in den Manipulationsraum im Obergeschoss, welcher als
Abdachung eine einfach verglaste Sheddtdachkonstruktion aufweist.

Das vorhandene Obergeschoss im sudlichen Teil des Zwischentraktes, ist in Entsprechung
des Kaufvertrages, bis auf die Hohe der Erdgeschossdecke noch abzutragen (122,40 m3).

Der Manipulationsraum ist ebenfalls durch Wasserschaden gekennzeichnet, teilweise fehlt

der Decken- oder Wandputz, in Fensterflachen der nordseitigen Verglasung fehlt die
Verglasung, bei der Treppe fehlt die Absturzsicherung.

Obergeschoss:

Westseitige Halle ohne Trennwande, Auflenmauern und Decke wie im EG, Riemenfuf3boden
direkt auf den Deckenbalken befestigt.

Die Deckenuntersicht ist mit Heraklith verkleidet und verputzt, die Wande sind verputzt. Die
Fenster wurden ebenfalls als Kastenfenster wie im EG ausgefihrt.

Dieser Gebaudeteil stellt sich ebenfalls in einem sehr schlechten Zustand dar. Dabei hangen
die Deckenverkleidungen stark durch, Teile der Decke sind bereits eingesturzt.

Der daruberliegende Dachboden konnte aus sicherheitstechnischen Grinden nicht mehr
besichtigt werden. Es ist davon auszugehen, dass es sich, auf Grund des Zustandes des
Obergeschosses und die von Auf3en erkennbaren Schaden, ebenfalls um einen stark
beeintrachtigten Gebaudeteil handelt.

Fir das Obergeschoss und das Dachgeschoss ist auf Grund des vorherrschenden Zustandes
jedenfalls von einer Abbruchreife auszugehen.

Die westseitige Dachkonstruktion ist nur von auf3en einsichtig. Dabei ist festzustellen, dass
Teile ebenfalls eingebrochen sind, speziell sind der stidliche und nordliche Giebelbereich als
desolat zu bezeichnen.

Beschreibung der Au3enanlagen:

Auf Grund der fast vollstandigen Ausnutzung des Grundstickes bestehen nur geringe
AufBlenanlagen, welche zum Uberwiegenden Teil begrint und durch wuchernde Bepflanzung
gekennzeichnet sind.

Bau- und Erhaltungszustand:

Der Bau- und Erhaltungszustand ist als stark vernachlassigt und renovierungsbeddrftig bis
desolat zu bezeichnen.

Das Kellergeschoss und das Erdgeschoss werden generell hinsichtlich ihrer Bestandsdauer
und des vorherrschenden Zustandes als erhaltungswiirdig eingeschatzt. Dabei ist aber auf
die Notwendigkeit zur Renovierung dieser Bauteile Ricksicht zu nehmen. Die statische
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Tragfahigkeit dieser Bauteile wird vermutet, ein diesbeziiglicher Nachweis wird bei einer
Erhaltung zu erbringen sein.

Fur diese Bauteile wird eine zumindest zu erbringende Sanierung als ruckgestauter
Reparaturbedarf im Gutachten berlcksichtigt.

Die Obergeschosse sind bis auf die provisorische Uberdachung im Siiden als abbruchreif
einzustufen. Die sehr einfache Bauweise in Verbindung mit der offensichtlichen
Vernachlassigung der Erhaltung haben zu diesem Zustand beigetragen, wodurch ein Abbruch
dieser Bauteile unumganglich sein wird. Dies wird auch durch das festgestellte
Baugebrechen der Stadtgemeinde Lienz untermauert.

Besondere Umstande:

Von Seiten der Stadtgemeinde wurde auf Grund des Bauzustandes ein Abbruchauftrag
angedroht.

Festzuhalten ist, dass sich im Gebaude eine umfassende Menge an Fahrnissen befindet,
welche zusatzlich zu entfernen sind. Diesbeziigliche Kosten wurden im Gutachten nicht
berlcksichtigt.

Am 17.2.2025 wurde von Hr. Wilhelm Feichter ein Mietvertrag zwischen ihm und seinem Sohn
Florian Feichter vorgelegt. In diesem werden die Raumlichkeiten des Objektes auf
unbestimmte Zeit um monatlich €320,- (ohne MWst.] vermietet. Angefihrt wurde, dass dieser
Vertrag, welcher am 1.1.2010 abgeschlossen wurde, nur mit beiderseitigem Einverstandnis
aufgelost werden kann.

Nachdem aber von der Stadtgemeinde ein zeitnahes voraussichtliches Betretungsverbot
sowie ein behordlicher Abbruchauftrag angedroht wurde, wird in der Bewertung davon
ausgegangen, dass das Objekt in dieser Form nicht weiter genutzt werden kann und somit
der Mietvertrag nicht mehr zum Tragen kommt.

Energieausweis:

Ein Energieausweis nach dem Energieausweis-Vorlage-Gesetz liegt zur Bertcksichtigung in
der Bewertung nicht vor.

Somit ist von einer dem Alter und der Art des Objektes entsprechenden
Gesamtenergieeffizienz auszugehen.
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BEWERTUNGSGUTACHTEN

GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
1992 und der ONORM B 1802. Die nachstehende Bewertung erfolgt unter allen im Befund
getroffenen Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am
Realitatenmarkt.

§ 7 WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

(1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nichts anderes anordnen, hat der
Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Er hat dabei den jeweiligen
Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert unter
Berucksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden

(§ 3 Abs. 2), so ist aus deren Ergebnissen der Wert unter Bericksichtigung der Verhaltnisse
im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

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

§ 4 LBG: Vergleichsverfahren

§ 5 LBG: Ertragswertverfahren

§ 6 LBG: Sachwertverfahren
Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert
beeinflussen, sind in der Bewertung entsprechend zu bertcksichtigen.
Die oben angefiuhrten Wertermittlungsverfahren werden wie folgt kurz beschrieben:

§ 4 LBG - VERGLEICHSWERTVERFAHREN

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare
Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit
der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen.

Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte Marktverhaltnisse sind nach Maf3gabe
ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in
zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit
sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder
personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmaflig
erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.
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Dazu erforderlich ware allerdings eine ausreichend grof3e Anzahl von Vergleichsobjekten mit
vergleichbaren Eigenschaften wie gleiche Widmung, gleiche Bebaubarkeit, gleiche
Bodenbeschaffenheit, gleiche Nutzungsmaoglichkeit, gleiche Grof3e und zeitliche Nahe zum
Bewertungsstichtag.

Das Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von unbebauten Grundstiicken vor
allem im landlichen Bereich zielfihrend.

Bedingt anwendbar ist dieses Verfahren eventuell noch bei Reihenhausern - in grof3en
Reihenhausanlagen mit durchwegs gleichen Objekten - und eventuell bei Wohnungen in
Wohnanlagen mit gleicher Ausstattung, Lage usw. Selbst bei Wohnhausern werden fir
verschiedene Wohnungen in ein und demselben Objekt unterschiedliche Preise erzielt, da fur
die Preisgestaltung die Lage der Wohnung, die Ausstattung, sowie Grof3e usw.
ausschlaggebend sind.

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch die Angabe von geringeren Werten,
ungewohnlichen Verhaltnissen oder personlichen Umstanden beeinflusst wurden, sind nur
dann verwendbar, wenn ihre Einflisse wertmafig erfasst werden konnen.

§ 5 LBG - ERTRAGSWERTVERFAHREN

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu
ermitteln.

(2) Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatséachlichen Aufwands fir Betrieb,
Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie
nicht bereits bei der Kapitalisierung bericksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags
ist Uberdies auf das Ausfallswagnis und auf allfallige Liquidationserlose und
Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig hatten erzielt werden konnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung
entstehenden Aufwand auszugehen; dafur konnen insbesondere Ertrage von vergleichbaren
Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art
ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Ertragsobjekte sind Liegenschaften, die regelmaflig einen Ertrag abwerfen oder einen Ertrag
abwerfen sollten und daher hauptsachlich zu diesem Zweck errichtet oder erworben werden.
Dies sind beispielsweise Gewerbeobjekte (Geschafte, Buros, Raume fur gastwirtschaftliche
Nutzung usw.), Mietwohnhauser, land- und forstwirtschaftliche Liegenschaften und
ahnliches. Auch Eigentumswohnungen, insbesondere kleinere Wohnungen konnen als
Ertragsobjekte angesehen werden.

Keine Ertragsobjekte stellen in der Regel Ein- und Zweifamilienhauser, grof3ere
Eigentumswohnungen und ahnliches dar. Bel tatsachlicher, langerfristiger Vermietung
solcher Objekte ist das Ertragswertverfahren heranzuziehen.
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§ 6 LBG - SACHWERTVERFAHREN

(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes,
des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehors
der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertanderungen,
die sich demgegenuber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft
oder deren Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu
berlcksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertanderungen und sonstige
wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere
offentlich-rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den dblichen
Baukosten, sind gesondert zu bertcksichtigen.

Das Sachwertverfahren ist vornehmlich fur Liegenschaften, die dem Eigengebrauch dienen,
wie z.B. Ein- und Zweifamilienhauser, groflere Eigentumswohnungen oder kleinere, nur
kurzfristig vermietete Eigentumswohnungen anzuwenden. Industrieliegenschaften,
Werkshallen oder ahnliche Objekte werden nur in Sonderfallen als Ertragsobjekte erworben
oder gebaut, wodurch sich die Anwendung des Sachwertverfahrens fur diese Objekte
rechtfertigt.

VERKEHRSWERT

Der SV hat unter Einsatz seines Fachwissens und seiner beruflichen Erfahrung, besonders
seiner Kenntnis der Marktlage diesen Verkehrswert mit den Verhaltnissen im redlichen
Geschaftsverkehr abzustimmen, kritisch zu wiirdigen und gegebenenfalls anzupassen.

Die nachstehende Bewertung erfolgt, unter Berlcksichtigung aller im Befund getroffenen
Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitatenmarkt, nach dem
Sach- und Vergleichswertverfahren, welche fur Objekte wie das Gegenstandliche die
geeignetsten Verfahren sind.
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Sachwertverfahren

Bodenwert

Grundstiick Nr. 2080
Bauland, gemischtes Wohngebiet, bebaut

GrundstiicksgrofBe

Als Quelle fur das Flachenausmaf des Grundstiicks dient der Grundbuchsauszug (siehe
Anhang). Die Qualitat der Flachenangabe im Grundbuch ist von folgenden Umsténden
abhangig:

Wurde das Grundstiick bereits in den Grenzkataster Uberfiuhrt, befindet sich neben der
Grundsticksnummer im A1-Blatt des Grundbuchs ein "G". Ist ein Grundstick im
Grenzkataster enthalten, sind seine Grenzen rechtsverbindlich festgelegt.

Scheint neben der Nutzungsangabe der Flachen-Indikator mit einem Stern (*) auf, bedeutet
das, dass die Flache dieses Grundstiicks auf Grund von numerischen Angaben (Koordinaten,
Messzahlen) berechnet wurde.

Im Grenzkataster kann in diesem Fall auf die Richtigkeit der Flachenangabe aus numerischer
Sicht vertraut werden.

Aus der Ersichtlichmachung des Flachenausmafies im Grundbuch leitet sich jedoch in
keinem Fall eine verbindliche Rechtsfolge ab.

Mangels fehlender anderer verbindlicher Angaben wird fur die Grundstiucke 2080 in der
Berechnung von den Angaben im Grundbuch ausgegangen, das Grundstick befinden sich
nicht im Grenzkataster.
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1¢lweg

Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte - Detailangabe siehe Beilage
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TZ/Jahr Datum KV Grundstticksfl.
1719/2022 23.03.2022 250,00
3969/2020 20.11.2020 707,00
2415/2022 24.05.2022 1.018,00

494,00

322/2023 21.10.2022

* Transaktionen bei der Berechnung beriicksichtigt

Preis/m?
Kaufvertrag

430,00 €
212,16 €
383,10 €

425,10 €

Preis korr./m?

520,86 € *

459,18 € *

496,42 € *
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Grundstlickswert

Der Wert des unbebauten Grundstlickes mit der Widmung als Mischgebiet Kerngebiet wird
auf Grund von Erhebungen von tatsachlichen Grundsticksverkaufen in den letzten Jahren im
gegenstandlichen Gemeindegebiet mit 350 - 1000 € / m2 bewertet.

Die Vergleichspreise sollten einen Richtwert darstellen, welcher den durchschnittlichen Wert,
fur Grundstiicke im gegenstandlichen Gemeindegebiet, wiedergibt. Es sollten im
Wesentlichen gleiche Lage und Nutzungsverhaltnisse vorliegen.

Abweichungen von wertrelevanten Umstanden, wie etwa Lage, Art der Nutzung und Grof3e
bzw. Form des Grundstickes werden mit diesbezlglichen Zu- und Abschlagen angepasst und
entsprechend berlcksichtigt.

Fir das gegenstandliche Grundstick erscheint ein Wert, auf Grund der Lage, der
Nutzungsmaoglichkeit, dem Vergleich mit den durchgefihrten Transaktionen sowie dem
Vergleich mit Grundstiicksdatenbanken von rd. 425,00 € / m? zum Bewertungsstichtag als
gerechtfertigt.

Bebauungsabschlag

Nach derzeit aktueller Literatur hat die bestehende Bebauung sehr wohl einen Einfluss auf
den Bodenwert, da davon auszugehen ist, dass das Grundstick oder ein Teil davon durch die
Bebauung gebunden ist.

Im Falle dessen, dass die bauliche Nutzung nach Art und Maf3 ausgeschopft ist, kann ein
Bebauungsabschlag jedoch nicht begrindet werden.

Im vorliegenden Fall wird auf Grund der sehr dichten Bebauung ein Bebauungszuschlag von
15% als gerechtfertigt angesehen, da bei Beibehaltung der Kubatur eine erhchte Nutzung des
Grundstickes moglich ist.

439,00 m? Nutzflache a 425,00 186.575,00

15,00 % Aufwertung (1) 27.986,25

Grundstlickswert 214.561,25

(1) Aufwertung

15,00 % erhohte Nutzbarkeit 27.986,25

Bodenwerte 214.561,25
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Gebaudewert

Werkshalle - Baujahr 1948/1949
Baujahr 1949, fiktives Baujahr 1980, fiktives Alter des Objektes 45 Jahre,
Lebensdauer 50 Jahre, Restlebensdauer b Jahre

Baujahr

Auf Grund der unterschiedlichen Bauzeiten von 1948 bis 1964, den getatigten Investitionen im
Laufe des Bestandes der Gebaudeteile wird fur die Berechnung von einem gemeinsamen,
gewichteten fiktiven Baujahr ausgegangen. Dabei fliest der vorherrschende Bauzustand
sowie die gewohnliche Nutzungsdauer von derartigen Geb&duden (Fabrikgebaude und
Werkhallen lt. Literatur 30-50 Jahre] in den Ansatz mit ein.

Der Ansatz der Restnutzungsdauer wird mit 10% der gewohnlichen Nutzungsdauer von 50
Jahren mit 5 Jahren als angemessen erachtet, wodurch sich ein fiktives Baujahr mit 1980
errechnet.

Neubauwerte

Der Herstellungswert oder Neubauwert ist auf Preisbasis zum Bewertungsstichtag zu
ermitteln. Es sind dabei nicht jene Herstellungskosten anzusetzen, die fir die Errichtung der
baulichen Anlage seinerzeit aufgewendet wurden, sondern ein fiktiver Kostenbetrag, der fur
die Neuerrichtung der baulichen Anlage zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden
musste (Normalherstellungswert).

Zur Ermittlung des Neubauwertes (Herstellungswertes) werden die angemessenen
Gesamtbaukosten / m? Bruttogeschossflache unter Bericksichtigung der Bauweise und
Ausstattung in Ansatz gebracht. Dabei wird ein durchschnittlicher Wert, je nach Geschoss, in
der Berechnung der einzelnen Bauteile zur Anwendung gebracht.

Herstellungskosten

Kellergeschoss 750,00 €
Erd- und Obergeschoss 1.875,00 €
Dachgeschoss 900,00 €
provisorische Abdeckung 625,00 €

Die Kosten der geringen Auf3enanlagen sind in diesen Ansatzen mit berucksichtigt.
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten sind in den oben angefuhrten Ansatzen ebenfalls enthalten.
Alterswertminderung

Flr ein Gebaude mit einer durchschnittlichen Standard-Innenausstattung und einer dem

Verwendungszweck entsprechenden Beanspruchung, wie es bei dem Vorliegenden der Fall
ist, ist laut Literatur eine lineare Wertminderung wegen Alters anzuwenden.
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gewohnliche Herstellungskosten

KG
190,73 m? (2] a 750,00 143.047,50
EG
257,13 m? (3) a 1.875,00 482.118,75
0G
127,53 m2 (4) a 1.875,00 239.118,75
0G
87,20 m2 (5] a 625,00 54.500,00

(2) Flachenberechnung

Werkshallenflache, Seite a: 19,70, Seite b: 10,90 214,73 m?
einspringender Teil, Seite a: 8,00, Seite b: 3,00 -24,00 m?
Summe 190,73 m?
(3) Flachenberechnung
Werkshallenflache, Seite a: 19,70, Seite b: 10,90 214,73 m?
Verbindungsbau, Seite a: 8,00, Seite b: 5,30 42,40 m?2
Summe 257,13 m2
(4) Flachenberechnung
Werkshallenflache, Seite a: 19,70, Seite b: 10,90 214,73 m?
Abzug Verbindungsbau, Seite a: 8,00, Seite b: 10,90 -87,20 m?
Summe 127,53 m?
(5) Flaéchenberechnung
Verbindungsbau, Seite a: 8,00, Seite b: 10,90 87,20 m?
Neubauwert 918.785,00
Bauwert
Neubauwert 918.785,00
90,00 % Wertminderung infolge Alter lineare

oY o Her gty -826.907,00
Alterswertminderung
Bauwert zum Stichtag 02.03.2025 91.878,00
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Werkshalle - Zubau 1954
Baujahr 1954, fiktives Baujahr 1980, fiktives Alter des Objektes 45 Jahre, Lebensdauer 50
Jahre, Restlebensdauer 5 Jahre

gewodhnliche Herstellungskosten

KG
94,83 m? (6] a 750,00 71.122,50
EG
94,83 m? (7) a 1.875,00 177.806,25
0G
94,83 m? (8] a 1.875,00 177.806,25

(6) Flachenberechnung
Zubau Nord, Seite a: 8,70, Seite b: 10,90 94,83 m?

(7) Flachenberechnung
Zubau Nord, Seite a: 8,70, Seite b: 10,90 94,83 m?

(8) Flachenberechnung

Zubau Nord, Seite a: 8,70, Seite b: 10,90 94,83 m?
Neubauwert 426.735,00
Bauwert

Neubauwert 426.735,00

90,00 % Wertminderung infolge Alter lineare
Alterswertminderung
Bauwert zum Stichtag 02.03.2025 42.673,00

-384.062,00

Mittelbau - Baujahr 1964
Baujahr 1964, fiktives Baujahr 1980, fiktives Alter des Objektes 45 Jahre, Lebensdauer 50
Jahre, Restlebensdauer 5 Jahre

gewohnliche Herstellungskosten

EG
50,88 m? (9] a 1.875,00 95.400,00
0G
50,88 m2 (10} a 1.875,00 95.400,00

(9) Flachenberechnung
Mittelbau, Seite a: 4,80, Seite b: 10,60 50,88 m?

(10) Flachenberechnung

Manipulationsraum, Seite a: 4,80, Seite b: 10,60 50,88 m?
Neubauwert 190.800,00
Bauwert

Neubauwert 190.800,00

90,00 % Wertminderung infolge Alter lineare
Alterswertminderung
Bauwert zum Stichtag 02.03.2025 19.080,00

-171.720,00
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Verbindungsbau Siidost - Baujahr 196
Baujahr 1964, fiktives Baujahr 1980, fiktives Alter des Objektes 45 Jahre, Lebensdauer 50
Jahre, Restlebensdauer 5 Jahre

gewodhnliche Herstellungskosten

0G
38,40 m2 (11) a 625,00 24.000,00

(11) Fladchenberechnung

Verbindungsbau, Seite a: 4,80, Seite b: 8,00 38,40 m?
Neubauwert 24.000,00
Bauwert

Neubauwert 24.000,00

o : : :
90,00 % Wert-mmderung infolge Alter lineare 2160000
Alterswertminderung

Bauwert zum Stichtag 02.03.2025 2.400,00

Dachraum uber der ges. Werkshalle
Baujahr 1954, fiktives Baujahr 1980, fiktives Alter des Objektes 45 Jahre, Lebensdauer 50
Jahre, Restlebensdauer 5 Jahre

gewohnliche Herstellungskosten

DG
309,56 m2 (12} a 900,00 278.604,00

(12) Flachenberechnung

Werkshallenflache, Seite a: 19,70, Seite b: 10,90 214,73 m?
Zubau Nord, Seite a: 8,70, Seite b: 10,90 94,83 m?
Summe 309,56 m?
Neubauwert 278.604,00
Bauwert
Neubauwert 278.604,00
o : : :
90,00 % Wert-mmderung infolge Alter lineare 250.744.00
Alterswertminderung
Bauwert zum Stichtag 02.03.2025 27.860,00
Bauwerte 183.891,00
Sachwert der Liegenschaft
Bodenwert 214.561,25
Bauwert 183.891,00
Sachwert der Liegenschaft 398.452,25
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Lasten
1 a4461/1993 284/2003

DIENSTBARKEIT der Duldung des Abstellens einer Milltonne und des Gehens und Fahrens
auf Gst 2080 gem Pkt Ill-a) Vertrag 1993-05-28 fur Gst 2079

Der Wert dieser Last wird mit 50% des Wertes der betroffenen Bodenflache angenommen.
12m2*425€/2=2550 €

Das Abstellen der Milltonne auf 2m? an der Nordseite der Werkshalle wird gleich bewertet
2m2* 425€/2=425€

Somit fliest ein gerundeter Gesamtwert von 3.000,- € in der Berechnung ein.

Belastung 3.000,00

2 a 4461/1993 284/2003

DIENSTBARKEIT der Duldung des Abwasserkanals und der Einleitung von Abwassern auf Gst
2080 gem Pkt I1l-b) Vertrag 1993-05-28 fiir Gst 2079

Die Einleitung der Abwéasser erfolgt mittels eines Einzelkanals (dieser ist jedoch auf Kosten
des Verk&ufers herzustellen). Die Grundbenutzung fir den Kanal und die geduldete Einleitung
von Abwassern wird analog zur Berechnung des Rechtes A2 - 3a bewertet.

Es erfolgt daher ein pauschaler Ansatz von 2.500,- €

Belastung 2.500,00

3 a 4461/1993 284/2003

DIENSTBARKEIT der Duldung der Strom- und Wasserleitungen auf Gst 2080 gem Pkt IlI-c]
Vertrag 1993-05-28 fur Gst 2079

Diese Last wird auf Grund der Belastung bei Neu-, Zu- und Umbauten mit einem pauschalen
Wert von 1.000,- € bewertet.

Belastung 1.000,00
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4 a 4461/1993 284/2003

DIENSTBARKEIT des Fensterrechtes auf Gst 2080 gem Pkt Vertrag 1993-05-28

Hier handelt es sich um zwei, nach innen zu 6ffnende Fenster im OG in der durch den
Abbruch freiliegenden Westwand des auf Gst. Nr. 2080 bestehenden Gebaudes.

Durch dieses Fensterrecht kénnen rd. 30,0 m? des Obergeschosses nicht verwertet werden.
Der Nachteil wird in der Differenz zwischen den Errichtungskosten und den
Verwertungskosten dieser Flache gesehen und mit rd. 22.500,- bewertet.

Folgender Ansatz wurde dabei getroffen: 30 m? x 750 € = 22.500,00 €

Die Abbruchkosten fur das bestehende provisorische Dach werden gesondert in der
Bewertung bericksichtigt.

Belastung 22.500,00

5 a4461/1993

VORKAUFSRECHT fur Ing. Franz Brugger Gesellschaft mbH

Diese im Grundbuch eingetragene dingliche Last wirkt sich nicht auf den Verkehrswert aus.
Sie wird mit einem symbolischen Wert von 1,- € in der Bewertung bertcksichtigt.

Belastung 1,00

7 a751/1995

PFANDRECHT fur Bank fur Tirol und Vorarlberg AG

Diese im Grundbuch eingetragene dingliche Last wirkt sich nicht auf den Verkehrswert aus.
Sie wird mit einem symbolischen Wert von 1,- € in der Bewertung bertcksichtigt.

Belastung 1,00

15 a 2930/2007 Urkunde 2006-12-22

PFANDRECHT
9 % Z aus EUR 225,95 ab 2006-04-21,
Kosten 92,87 samt 4 % Z seit 2006-12-22,
Kosten EUR 121,82 9,-- 130,82 fir
Fahrion GmbH
3 E 2950/07-p

Diese im Grundbuch eingetragene dingliche Last wirkt sich nicht auf den Verkehrswert aus.
Sie wird mit einem symbolischen Wert von 1,- € in der Bewertung bertcksichtigt.
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Belastung 1,00
16 a 673/2008 Urkunde 2006-02-09

PFANDRECHT
Kosten EUR 150,--, EUR 411,-- flr
Lienzer Sparkasse AG (3E 634/08a)

Diese im Grundbuch eingetragene dingliche Last wirkt sich nicht auf den Verkehrswert aus.
Sie wird mit einem symbolischen Wert von 1,- € in der Bewertung bertcksichtigt.

Belastung 1,00

17 a,b

PFANDRECHT
a 3723/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 200.000,--, Kosten EUR
2.063,72 fur Bank fur Tirol und Vorarlberg AG (30 E 8/24i)
b 3723/2024 Pfandrecht fur diese Forderung unter C-LNR: 7

Diese im Grundbuch eingetragene dingliche Last wirkt sich nicht auf den Verkehrswert aus.
Sie wird mit einem symbolischen Wert von 1,- € in der Bewertung bertcksichtigt.

Belastung 1,00

Lasten der Liegenschaft -29.005,00
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Rechte
2 a 4461/1993

Recht des Gehens und Fahrens auf Gst 2079 fir Gst 2080

Der Wert dieser Dienstbarkeit wird mit 50 % des Bodenwertes der betroffenen Grundflache
bewertet.

42m2*425€/2=8.925€

Barwert 8.925,00

3a4461/1993

Recht der Duldung des Abwasserkanals und der Einleitung von Abwassern auf Gst 2079 fur
Gst 2080

Der Kanal verlauft in der unter 2 a genannten Hofflache, die Grundbenttzung wird fur diese
Leitung und die geduldete Einleitung von Abwassern dahingehend beurteilt, dass bei
allfalligen Bauarbeiten eine Erschwernis durch eine eventuelle Uberbauung oder &hnliches
einen wirtschaftlichen Nachteil darstellt.

Dieses Recht wird mit einem Pauschalwert von 2.500 € bewertet.

Barwert 2.500,00

Rechte der Liegenschaft 11.425,00
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Schlusskommentar

Die Bewertung erfolgte auf Basis der vorliegenden Unterlagen unter Bertcksichtigung der
Preise fur vergleichbare Grundsticke und Baulichkeiten, sowie der besonderen Verhaltnisse.
Insbesondere wurde auch auf die Lage, AufschlieBung, Widmung, Nutzungsmaglichkeit und
die bestehende Verbauung Bedacht genommen.

Sachwertobjekt

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr,
abhangig von Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes, bei
einer VerauB3erung zu erzielen ware.

Nachdem es sich bei diesem Objekt um sehr vernachlassigtes Gebaude handelt, wird
lediglich noch der Sachwert von Bedeutung sein. Ein nachhaltig erzielbarer wirtschaftlich
relevanter Ertrag kann aus dem Objekt nicht mehr erwirtschaftet werden, daher wird nur der
Sachwert fur die Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen.

Marktanpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes

Gemall § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist eine "Nachkontrolle” anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen.

Da beim Objekt massive Schaden bestehen, sind die Baumangel noch entsprechend in Abzug
zu bringen. Eine weitere Anpassung an den Markt erscheint als nicht mehr notwendig.

Baumangel

Geringere Schaden wie Bohrlocher, Farbabsplitterungen an den Wanden, und eine im
normalen Umfang stattfindende Abnutzung werden mit der Alterswertminderung in der
Berechnung einbezogen.

Die Baumangel werden in zwei Ansatzen getroffen, wobei einerseits die Baumangel des
Keller- und Erdgeschosses eingeschatzt und andererseits die Abbruchkosten der
Obergeschosse berticksichtigt werden.

Als Baumangel durch die vernachlassigte Erhaltung werden nur jene Kosten berlcksichtigt,
welche unbedingt notwendig fiir eine Sanierung der Bauteiloberflachen (z.B. Mauerputz innen
und auflen, abgehangte Decken, Entfernung der eingebrochenen Decke etc.) sind. Dabei wird
nur die Sanierung und keine Verbesserung der einzelnen Bauteile berlcksichtigt. (z.B.
Bodenbeldge, Fenster und Tiren etc.)

Die Kosten werden auf samtliche Flachen des Keller- und Erdgeschosses umgerechnet und
mit rd. 55,-€/mZ angenommen.
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Der Abbruch der Obergeschosse wird mit pauschalen Abbruchkosten pro m3 umbauten Raum
angenommen. Dabei bleiben jene zum Teil erhaltenswirdigen Bauteile, wie vereinzelte
Mauer- und Deckenelemente unberticksichtigt. Ebenso wird eine provisorische Abeckung des
verbleibenden Bestandes in den Einheitspreis einkalkuliert. Durch diesen Ansatz soll
gewahrleistet werden, dass die bestehende hohe Bebauungsdichte erhalten bleibt.

Zu diesen Kosten werden Aufwendungen zur Herstellung einer provisorischen Eindeckung
hinzugerechnet wodurch die Kosten mit rd. 95,-€/m3 angenommen werden.

Verkehrswert

Sachwert 398.452,25

Lasten -29.005,00

Rechte 11.425,00

Zwischensumme 380.872,25
0 . . .

46,76 % negativ wertbeeinflussende Umstande 178.084.85

(13)

Verkehrswert zum 02.03.2025 (gerundet] 200.000,00

(13) negativ wertbeeinflussende Umsténde

688,40 m?a 55,00; Baumangel KG und EG -37.862,00

888,03 m3 a 95,00; Abbruchkosten 0OG -84.362,85

588,00 m3 & 95,00; Abbruchkosten DG -55.860,00

Summe (Basis Prozentwerte: 380.872,25) -178.084,85

Es wird ausdrucklich festgehalten, dass die sehr umfangreichen Fahrnisse auf der
Liegenschaft in der Bewertung nicht berticksichtigt sind. Es besteht jedenfalls ein hoher
Entsorgungsaufwand!
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ZUSAMMENFASSUNG

Zum Stichtag 02.03.2025 betragt der Verkehrswert der 1/1-tel Anteile der Liegenschaft in
EZ 2176 Grundbuch 85020, Lienz, bestehend aus Gst.-Nr. 2080 mit einer Gesamtflache von
439 m? samt dem darauf errichteten Gebaude exkl. Umsatzsteuer gerundet

200.000,00 Euro

(in Worten: Euro zweihunderttausend)

Unterzeichner | Klaus Anton Seirer

Datum/Zeit-UTC | 2025-03-20T06:23:29+01:00

Prifinformation | Informationen zur Prifung der
elektronischen Signatur finden Sie unter:
https://www.signaturpruefung.gv.at

Lienz, am 15.03.2025 SV Dipl.-Ing. Klaus Seirer
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SONSTIGES:

Umfang des Gutachtens
Bewertungsgutachten bestehend aus 30 Seiten
Fotodokumentation bestehend aus 10 Seiten
Beilagen bestehend aus 19 Seiten

Das gesamte Gutachten besteht aus 59 Seiten

Fotodokumentation
Beilagen Ansichten, KG, EG, OG

Beilagen in Kopie
Grundbuchsauszug 2 Seiten
Kaufvertrag 10 Seiten
Mietvertrag 1 Seite
Schreiben der Stadtgemeinde 1 Seite
Plane 4 Seiten
Lageplan 1 Seite
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M gm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 85020 Lienz EINLAGEZAHL 2176
BEZIRKSGERICHT Lienz

R i e d b e dh b e S dh e S IR B S dh S b S dh R S dh R S S b S S S S R S I R S b R S IR S S b S S b S S R dh SR B A SR S b b B S b S I R S g S S S S e b a4

Letzte TZ 3725/2024

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
khkkhkhkhkkhkhkhkhkkhkhrkhkkhkhAhhkdkhrhkhkhhkhkkdkrhrkhhhhkkhxxkkxxk Al khkk Kk hkkhhkhkhkkhkhrhkhkAhhkkhkhrhkhkhhkhkkhkrhkkhhhhkkhhhkhkxxk*k

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2080 GST-Fl&che * 439
Bauf. (10) 409
Bauf. (20) 30 Michael Gamper-Strale 4
Legende:

*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenflachen)
R AR b b b Sb b b db b b dh  Sh b S Sh b b SR Ib b S db b b db  Sb b S db b b g Sb i 4 AZ R SR I i b b b S db b b dh Sb b S Sb b b db Sb b S db b b Sb Sb b S db b i S S i b 4
2 a 4461/1993 Recht des Gehens und Fahrens auf Gst 2079 fir Gst 2080
3 a 4461/1993 Recht der Duldung des Abwasserkanals und der Einleitung von
Abwédssern auf Gst 2079 fir Gst 2080
4 a geldscht
dAhkkhkhkkhhkkhhkhkhhhkhhkhkhkhkhhkhkhkhkhhkhhhkhkhkhkhkxk B Ak khkhkkhhkkhhhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhhhkhkhkhkhkhkhhkhhkhkkhkkkx
1 ANTEIL: 1/1
Wilhelm Feichter
GEB: 1946-02-22 ADR: Eichholzweg 13, Lienz 9900
a 4461/1993 Kaufvertrag 1993-05-28 Eigentumsrecht
b 4461/1993 Vorkaufsrecht
e 3725/2024 Erdffnung des Schuldenregulierungsverfahrens am 2024-12-18
(45 28/24k)
RO AR b b S Ib b S db b b dh Sh b S dh b b S Sh b S db b JE Sb b S dh b db  Sb o 4 c R R I 4 Sb b b dh b b dh S b S Sh b b dh Sh b Jb  Sb b 2 db Sb b d db b b db Sb b db S g
1 a 4461/1993 284/2003
DIENSTBARKEIT der Duldung des Abstellens einer Miilltonne
und des Gehens und Fahrens auf Gst 2080 gem Pkt III-a)
Vertrag 1993-05-28 fir Gst 2079
2 a 4461/1993 284/2003
DIENSTBARKEIT der Duldung des Abwasserkanals und der
Einleitung von Abwdssern auf Gst 2080 gem Pkt III-Db)
Vertrag 1993-05-28 fiir Gst 2079
3 a 4461/1993 284/2003
DIENSTBARKEIT der Duldung der Strom— und Wasserleitungen
auf Gst 2080 gem Pkt III-c) Vertrag 1993-05-28
fir Gst 2079
4 a 4461/1993 284/2003
DIENSTBARKEIT des Fensterrechtes auf Gst 2080 gem Pkt
III-d) Vertrag 1993-05-28
fir Gst 2079
5 a 4461/1993
VORKAUFSRECHT fir
Ing. Franz Brugger Gesellschaft mbH
7 a 751/1995 Pfandurkunde 1995-02-13
PFANDRECHT Héchstbetrag 5.200.000, —-
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fir Bank flir Tirol und Vorarlberg AG

15 a 2930/2007 Urkunde 2006-12-22
PFANDRECHT
9 % Z aus EUR 225,95 ab 2006-04-21,
Kosten 92,87 samt 4 % Z seit 2006-12-22,
Kosten EUR 121,82 9,-- 130,82 fir
Fahrion GmbH
3 E 2950/07-p

16 a 673/2008 Urkunde 2006-02-09
PEFANDRECHT
Kosten EUR 150,--, EUR 411,-- fir
Lienzer Sparkasse AG (3E 634/08a)

17 a 3723/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 200.000,--, Kosten EUR
2.063,72 fir Bank fir Tirol und Vorarlberg AG (30 E 8/241i)

b 3723/2024 Pfandrecht fir diese Forderung unter C-LNR: 7

vollstr. EUR 310,51

vollstr. EUR 15.355,10

Rk R b e b e S b S b I dh R S S b S dh S S S SR S b b S b b O 4 HINWEIS Rk R b e b e S b S b I dh R S S b S dh S S S SR S b b S b b O 4

Eintragungen ohne Wdahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R SR I b I b S b S b e S db b Sh b S S b I S S Sb I b S S e S b S b S b S dh b db b S Sb db S 4 4 Fur den Amtsgebrauch

Grundbuch 28.01.2025 08:01:28
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Modell Schoéner Leben

Stadtamt Lienz
Bauamt

Dipl.-Ing. Klaus Seirer
A-9900 Lienz, Hauptplatz 7

Tel. +43.4852.600-401

C\;‘IﬁelrmF sy Fax  +43.4852.600-403

.I g eclenel Mail bauamt@stadt-lienz.at
Eichholzweg 13/1 Web  www.lienz.gv.at
9900 Lienz DVR 0085031

AZ TF/ab 1534 — D/9988/2025

Datum 11.02.2025

Betreff: Liegenschaft Michael Gamper-StraBe 4 - Baugebrechen
Parteiengehor
Sehr geehrter Herr Feichter,

bezugnehmend auf den bisherigen Schriftverkehr sowie die erfolgte Begehung vor Ort, dirfen
wir Innen anbei das Gutachten des hochbautechnischen Amtssachversténdigen Gbermitteln.

Diesbeztglich wird Ihnen eine Frist von 2 Wochen zur Abgabe einer Stellungnahme eingeraumt.
Im Hinblick auf das Ergebnis des Sachverstandigengutachtens ware in weiterer Folge
voraussichtlich mit einem Betretungsverbot sowie behdrdlichem Abbruchauftrag fir das Objekt
Michael Gamper-StraBBe 4 zu rechnen.

Mit freundlichen GriBen

Flr das Stadtbauamt:

Dipl.-Ing. Klaus Seirer

Dieses Dokument wurde von Dipl.-Ing. Klaus Seirer elektronisch gefertigt und amtssigniert.
Datum 11.02.2025
Informationen zur Priifung finden Sie unter: www.lienz.gv.ai/amtssignatur

Anlage:
Gutachten des hochbautechnischen Amtssachverstandigen inkl. Beilagen

Bankverbindung: Hypo Tirol Bank AG, BLZ 57000, Kto.Nr. 1770 003 000 - IBAN: AT59 5700 0001 7000 3000 BIC: HYPTAT22
UID-Nr. ATU36820605
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