MAG. HELMUT PINTARELLI

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger fiir Liegenschaftsbewertungen und Wohnungseigentum:
Baugriinde, kleinere und gro3ere Wohnhéuser, gewerblich-industriell genutzte Liegenschaften, Nutzwertgutachten

A-6500 Landeck, Venetweg 2, Tel.: 0664/3579242, pintarelli @mynet.at

Bezirksgericht Landeck Geschiiftszahl: 11 E 5/22a-
Abteilung 11 Verpfl. Partei: Ewald ZANGERL
Herzog-Friedrich-Strale 21

6500 Landeck

GUTACHTEN ZUM VERKEHRSWERT

WOHNHAUS
in 6571 Strengen, Verill 98a
EZ 554 KG 84014 Strengen BG Landeck

Landeck, 20.4.2023



INHALTSUBERSICHT

L ALLGEMEINES ...ttt et 3
Lo AUTETAEZ oottt e e sttt e e e st e e e e tbb e e e e e abaaeeeeae 3
2. ZIWECK . ettt ettt 3
3. BewertungSStiChIAZ .......vviiiiiiiiiie et 3
4. VerpfliChtete Partel .......cccuuiieiiiiiiieeeiiiiee et e e et e e e 3
5. Betrelbende Partei.........coocueiiiiiiiiiiiiiiiieee e 3
6. Grundlagen und Unterlagen..........cocueeiiiiiiniiiiiiiieeiee et e 3
7. ENETZICAUSWELS ...uevvvieeeiiiiieeeeeiiieeeeeiiteeeesiiteeeeesataeeessasteeesssnsseeesssssaeeesenssseeesnnnns 4
B ANIAZEI ... et e et e e st e e e s baa e e s eatees 4
9. Erkldrung des Sachverstandigen ...........ccceevuieiniieieiiieeniieeeiiee et 5
IL BEFUND ...ttt ettt et ettt e 6
1. GrundbuChStand ..........cocviiiiiiiiiee et e e 6
1.1. Al-Blatt mit Aufschrift - Gutsbestand...........cccoecueeriiiiniiinieniiciiecieenieee 6
1.2. A2-Blatt - Dingliche ReChte ...........coooiiiiiiiiiiiiic e 6
1.3. B-Blatt - E1ZENtUMET ......ccciiiiiiiiiiiiiee ettt e e 6
1.4. C-Blatt - Dingliche Lasten ........ccoccuiiiiiiiiiiiiiiiiiee e 6

2. LiegenschaftsbescChreibung...........oocviiiiiiiiiiiiiiiieeeeee e 7
2.1, GrUNASTECK ..eeeieiiiiieeeieeee e e e e et e e e s aaeeeeas 7
2.1.1. Lage und Umgebung...........coeiviiiiiiiiiiiiiie ittt 8

2.1.2. Flichenwidmung - Gefahrenzone............cccocceeeviiiiiniieiinieeinieeeieeene 8

2.1.3. MaB3e, Form und Topographie ..........ccceceeeeviiiiniiiieniieeeniie e 8

2.1.4. Ver- und EntSOTUNG.....ccvvviieiiiiiiieeeeiiieeeeeieteeeesirteeeesiieeeeseiieeee e e 8

2.2, BAUCRKEIE ..ceiiiiiiiiieiiiiee et e 8
2.2, 1. AlIZEIMEINES .uuvveeeiiiieiiiieeeiieeette ettt ettt e et e e st e e sttt e e st e e sbaeesareeenes 8

2.2.2. Raumaufteilung bzw. NUtZUNG ....c.ccoeeeriiiiiiiiiiiiiiiiieceeceeeeeeeae 9

2.2.3. Detailbeschreibung ..........ooc.oeiiiiiiiiiiiiiiiiiceee e 9

2.2.4. Ergiinzende Beschreibung...........cooociviviiiiiiiiiniiiieiec e, 11

2.3. Bau- und Erhaltungszustand ...........c.cccccooviiiiniiiiiniieeee e 11

3. TechniSChe DateN.....ccccuuiiiiiiiiiiee ettt e e e s e e e e 12
IIL BEWERTUNG ...ttt 13
1. Auswahl der Verfahren...........coocueeviiiiiiiiiiiiicceeeceeee e 13
2. Gesetzliche Bestimmungen - Liegenschaftsbewertungsgesetz ..............c......... 14
2.1. § 7 LBG - Wahl des Wertermittlungsverfahrens..........ccccoecvveeeiiiiieeiennnee. 14
2.2. § 4 LBG - Vergleichswertverfahren ...........cccocceevviiiiniiiiniiieiiceeieeee, 14
2.3. 86 LBG - Sachwertverfahren..........ooovvvueeeeiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee e 14

B BEWETTUNE ...eeeeiiiieee ettt ettt ettt e e ettt e e e ettt e e e ssabbteesesasbbeeesennseeaesnns 15
3.1, Sachwertverfahren .........ooooviiiiiiiiiiii e 15
3.1.1. VergleichsgrundstiiCKe. ..........cooueririiiiniiiiiiiieeieeeee e, 15

3.1.2. Ableitung des Bodenwertes fiir Gst 1885/1......ccooveviieiiviiieeeeninnnn. 15

3.1.3. NEeUDAUKOSEMN. ...ccciiiiiiiiiiiiiiee ettt e e e e 16

3.1.4. Zeitwert BaulichKeit ..........coccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiccccecee 16

3.1.5. Zusammenstellung SaChWert ..........cccoovviiiiiiiiiiiiiiie e, 16

3.1.6. Dienstbarkeit - C-LNR T.......coooiiiiiiiiiiiiiiiieeeceee e 17

IV. ZUSAMMENSTELLUNG .....ccccooiiiiiiiiiieee e 18

| SV Helmut Pintarelli - GA 11 E 5/22a Seite2 von 18 |




I. ALLGEMEINES

1. Auftrag

Der gefertigte Sachverstindige wurde vom Bezirksgericht Landeck, Abteilung 11 be-
auftragt.

2. Zweck

Ermittlung des Verkehrswertes nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBI.
150/92, ONORM B1800:1992, ONORM B1801-1:2015 und ONORM B1802-1:2022
zur Durchfithrung der mit Beschluss vom 17.10.2022 vom Bezirksgericht Landeck
bewilligten Zwangsversteigerung der Liegenschaft EZ 554 KG 84014 Strengen, 1/1
Anteil.

3. Bewertungsstichtag

7.4.2023 als Tag des Lokalaugenscheines

4. Verpflichtete Partei

Ewald Zangerl, GEB: 29.06.1968
vertreten durch: Dr. Walter Lenfeld, Dr. Wilfried Leys, Dr. Marco Sonderegger
6500 Landeck, Malserstraf3e 19

5. Betreibende Partei

Hypo Tirol Bank AG
vertreten durch: RA Dr. Hannes Paulweber, 6020 Innsbruck, Anichstra3e 3

6. Grundlagen und Unterlagen

Der Lokalaugenschein fand nach den Erhebungen am Gemeindeamt Strengen am
7.4.2023 statt, und waren dabeil anwesend:

— Herr Ewald Zangerl, Verpflichteter
— Herr Manuel Martin Zangerl, Sohn des Verpflichteten
— Herr MMag. Andreas Nachbauer, Hypo Tirol Bank AG

— Herr Mag. Helmut Pintarelli, Sachverstindiger

Samtliche Rédumlichkeiten konnten frei besichtigt werden, sodass eine uneinge-
schrinkte Befundaufnahme moglich war.
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Vom Sachverstindigen wurde erhoben:

Bucheinsichten und elektronische Abfragen in der Urkundensammlung am BG
Landeck

Katasterauszug (Hausmappe) vom BEV — Bundesamt fiir Eich- und Vermessungs-
wesen, M 1 : 1000

Anfrage beim Vermessungsamt Imst hinsichtlich der GB-Anmerkung Anderung in
Vorbereitung

Auszug aus dem Flichenwidmungsplan der Gemeinde Strengen, tirisMaps, © Land
Tirol

Elektronische Widmungsbestitigung vom Land Tirol, Abfrage vom 7.4.2023
Einsichtnahme in den Bauakt am Gemeindeamt Strengen

Eigene Kaufpreissammlung

Bescheid der Gemeinde Strengen:

Zahl: 131-5/92 vom 6.5.1992

Baubehordliche Bewilligung zur Errichtung eines Zubaues an das be-
stehende Wohnhaus auf Bp .186/1

Eine Bauvollendungsanzeige gemill TBO § 44 ff wurde nicht erstattet.

7. Energieausweis

Ein Energieausweis gemidll dem am 1.12.2012 in Kraft getretenen Energieausweis-
Vorlage-Gesetz 2012 (EAVG 2012, BGBI. I Nr. 27/2012) liegt nicht vor.

Im Falle der pflichtwidrigen Unterlassung der Vorlage eines hochstens 10 Jahre alten
Energieausweises bei einer Verdulerung oder Vermietung normiert das Gesetz, dass
eine dem Alter und der Art des Gebiudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als
vereinbart gilt.

8. Anlagen

@)

@)

Grundbuchsauszug EZ 554 KG 84014 Strengen vom 7.4.2023

Katasterauszug (Hausmappe) vom BEV - Bundesamt fiir Eich- und Vermessungs-
wesen, M 1 : 1000

Flichenwidmungsplan M 1 : 1000, tirisMaps, © Land Tirol
Elektronische Widmungsbestitigung Land Tirol, Abfragedatum 7.4.2023

Notariatsakt verbiichert unter 3520/1992 - Pkt 6. Dienstbarkeit des Gebrauches des
Garagen- und Lagerraumes

Baubescheid vom 6.5.1992, Seite 1-2
Lageplan M 1 : 500
Grundrissplan EG und OG
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o Schnitt

o Ansichten Siidost und Siidwest

o 10 Farbkopien mit 20 Fotos, angefertigt am 7.4.2023
o Orthofoto M 1 : 1000, tirisMaps, © Land Tirol

9. Erklirung des Sachverstindigen

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsdchlichen Eigenschaften der
Baulichkeit und des Grund und Bodens erfolgen nach den vorliegenden Unterlagen,
den Angaben von Herrn Ewald Zangerl sowie nach dem Lokalaugenschein.

Beim Lokalaugenschein wurden keine Baustoffpriifungen vorgenommen, keine Bau-
teilpriifungen, Bodenuntersuchungen sowie Funktionspriifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen durchgefiihrt.

Der gefertigte Sachverstindige erklért sich fremd zu den Parteien und gibt in Erinne-
rung an seinen Sachverstindigeneid das nachstehende, nach bestem Wissen und Ge-
wissen ausgearbeitete Gutachten ab.
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II. BEFUND

1. GRUNDBUCHSTAND
1.1. Al-Blatt mit Aufschrift - Gutsbestand

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 84014 Strengen EINLAGEZAHL 554
BEZIRKSGERICHT Landeck

R b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b o
Letzte TZ 3552/2022

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

dhhhhhhhhkrhhkhkhdhhhrhrdhhhdhhhhhrrhhdd A] drhdrhhhddhhhhrrbhhddhhhhrrbhhhdhhrrrrxx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1885/1 G GST-Flé&che (* 156) Anderung in Vorbereitung
Bauf. (10) 76
Garten (10) 80 Verill 98a
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Fladche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)

Die Grundparzelle 1885/1 ist nach dem Grenzkataster (G) vermessen, d.h. die
Grundstiicksgrenzen sind rechtsverbindlich nachgewiesen.

Die Anmerkung ,,Anderung in Vorbereitung™ ist 1t. Auskunft des Vermessungsamtes
in Imst eine rein technische MaBBnahme (Uberpriifung von amtlichen Festpunkten) und
ohne weitere Bedeutung fiir Gst 1885/1.

1.2. A2-Blatt - Dingliche Rechte

Keine Dinglichen Rechte ersichtlich gemacht.

1.3. B-Blatt - Eigentiimer

Fhkhkhhhkhhkhrhhkhkhkdhhhhrrdhhkhdhhhhrkrrhhkdd B dhrrhhkhdhhhhhrrbbhhdhhdrrrrrbhhdhhrrrrxx

1 ANTEIL: 1/1

Ewald Zangerl

GEB: 1968-06-29 ADR: Verill 98a, Strengen 6571
3520/1992 Ubergabsvertrag 1992-05-25 Eigentumsrecht
3520/1992 Vorkaufsrecht
3024/1993 Verduferungsverbot
geldscht

0.0 0w

1.4. C-Blatt - Dingliche Lasten

khkkhkhkhkkhkhkhkkhkhkhkkhkhkkhkhkhkkhkhkhkkhhhkhhhkkhkhhkhkhhkhhhhhk C dkhkkhkhkhkkhkhkhkkhkhkhkkhhkhhhkhhhkhhhkhhhkkhhhkkdhhkihrhkhhhkkxk

1 a 3520/1992
DIENSTBARKEIT des Gebrauches gem Pkt 7) Ubergabsvertrag
1992-05-25 fiir
Anton Zangerl geb 1942-02-01
Elisabeth Zangerl geb 1946-06-17
d geldscht
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2 a 3520/1992
VORKAUFSRECHT fir
Anton Zangerl geb 1942-02-01
Elisabeth Zangerl geb 1946-06-17
Petra Wille geb Zangerl geb 1971-05-09
Sabine Zangerl geb 1974-04-01
Tanja Zangerl geb 1979-11-24

11 a 1944/2018 Pfandbestellungsurkunde 2018-05-25
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 234.000,——
fiir HYPO TIROL BANK AG (FN 171611w)

b 1944/2018 Kautionsband
c 2706/2022 Hypothekarklage (Landesgericht Innsbruck, 11 Cg
73/22s)

12 a 3552/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. Forderung von EUR 171.160,44
samt 3,25 % Z pro Vierteljahr - Kapitalisierung der Zinsen
- aus EUR 171.160,44 ab 27.07.2022 und 4,80 % Z pro
Vierteljahr - Kapitalisierung der Zinsen - aus EUR
171.160,44 ab 27.07.2022 und Kosten von EUR 7.820,24 samt 4
% Z seit 02.09.2022 sowie Kosten des Antrages EUR 1.754,46

fir HYPO TIROL BANK AG (11 E 5/22a)
Khkhkkk kA hhhkk kA hhkhk kA hhkhkk Ak hkhkk kA hkkkkkx QINWELS Frrhkkkhhhkhhhhhkhhhkhkkkkkkkkxhkk k&%

Eintragungen ohne Wdahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
R I b b b b b b 2 b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b i b b b b b b b b b b b b b o

Grundbuch 07.04.2023 07:21:35

ad C-LNR 1:  DIENSTBARKEIT des Gebrauches gem Pkt 7) Ubergabsvertrag
1992-05-25 fiir Anton Zangerl geb 1942-02-01 und Elisabeth Zangerl
geb 1946-06-17
Richtigerweise muss es Pkt 6. des Ubergabsvertrages lauten (siche
Anlage dazu).
Wie Herr Ewald Zangerl anlésslich der Befundaufnahme versicherte,
wird das Gebrauchsrecht seiner Eltern am Garagen- und Lagerraum
seit geraumer Zeit nicht mehr in Anspruch genommen, und ist eine
diesbeziigliche Loschung vorgesehen, bis dato wurde sie jedoch nicht
durchgefiihrt.
Bei der Bewertung wird auf den Grundbuchstand noch einmal Bezug
genommen.

Die Vorkaufsrechte unter C-LNR 2 und das Pfandrecht unter C-LNR 11 sind nicht
bewertungsrelevant.

2. LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG

2.1. Grundstiick

Die Grundparzelle 1885/1 im Ausmal von 156 m” ist mit dem Wohnhaus Verill 98a
bebaut.

Die verkehrsmiBige ErschlieBung erfolgt direkt vom angrenzenden Offentlichen Gut -
Gst 2596 - aus.
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2.1.1. Lage und Umgebung

Die Liegenschaft Verill 98a liegt im gleichnamigen Weiler Verill im westlichen Sied-
lungsbereich von Strengen.

Abzweigend von der BundesstraBe B 171 von Strengen-Dorf Richtung Arlberg auf
Hohe des Abfallbewirtschaftungszentrums der Gemeinde und der Schlosserei Spiss
erreicht man die Liegenschaft iiber die rund 2,1 km aufwirts fiihrende asphaltierte
Stra3e. Bei winterlichen Fahrverhiltnissen ist das Anlegen von Ketten oder Allradan-
trieb erforderlich.

Die Grundparzelle 1885/1 selbst wird an 3 Seiten vom Offentlichen Gut umschlossen,
an der Nordostseite erfolgte der Zusammenbau mit dem Wohnhaus Verill 98 auf der
Bp .186/1.

Stidwestlich nur wenige Meter entfernt befindet sich das landwirtschaftliche Anwesen
Verill 99 samt Wirtschafts- und Stallgebdude.

Die Entfernung bis nach Strengen-Dorf zum Gemeindeamt beléduft sich auf knapp
4 km und bis ins Zentrum von Landeck rd. 13,7 km.

Die Liegenschaft Verill 98a liegt auf 1.265 m Seehohe (Strengen-Dorf auf 1.012 m),
und zihlt Strengen zum 1.1.2022 1.242 Einwohner.

2.1.2. Flichenwidmung - Gefahrenzone

Nach dem giiltigen Flichenwidmungsplan der Gemeinde Strengen befindet sich die
Parzelle im Bauland - Landwirtschaftliches Mischgebiet § 40 (5) TROG 2022.
Eine Gefahrenzone wird nicht ausgewiesen.

2.1.3. Mafie, Form und Topographie

Die Parzelle steigt nach Nordwesten hin steil an - die nichtverbaute Fliche ist begriint,
und betragen die durchschnittlichen Malle ca.

in Richtung NW-SO 19,0 Meter und
in Richtung NO-SW 8,0 Meter.

2.1.4. Ver- und Entsorgung

Wasser — gemeindeeigene Trinkwasserversorgung
Kanal — Anschluss an das Ortskanalnetz

Strom - TIWAG

vV — Parabolantenne

2.2. Baulichkeit

2.2.1. Allgemeines

Mit Bescheid vom 6.5.1992 wurde die baubehordliche Bewilligung zur Errichtung
eines Zubaues an das bestechende Wohnhaus Verill 98 erteilt, und erfolgte die Fertig-
stellung 1993.
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Das Haus untergliedert sich in ein Untergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und
nicht ausgebauten Dachraum.

Das Satteldach ragt kreuzfoérmig auf das Dach des Bestandsobjektes, eine Feuermauer
an der gemeinsamen Grundgrenze ist nicht ausgefiihrt.

2.2.2. Raumaufteilung bzw. Nutzung

UNTERGESCHOSS: Garage
Holzlager

ERDGESCHOSS: Diele
Kiiche
Zimmer (Stube)
WC
Bad
Stiege zum OG
Abstellraum
Waschraum

OBERGESCHOSS: Flur
Dusche/WC
Zimmer
Zimmer
Kabinett
Kabinett

DACHRAUM:

BESONDERE BAUTEILE:
Balkon EG
Balkon OG

2.2.3. Detailbeschreibung

UNTERGESCHOSS:

Garage: Seitensektionaltor, Boden Beton, Winde verputzt, Decke mit Isolier-
ddmmplatten

Holzlager: Pfostentiirstock, einfache Holztiir, Boden Beton, Winde verputzt,

Decke mit Isolierdimmplatten, einfliigeliges Holzisolierfenster

ERDGESCHOSS:

Diele: siidwestseitiger Hauseingang mit zwei Vorlegestufen, markante Set-
zungsrisse bei der Fliesenverfugung; Hauseingangstiir einfache Holz-
tiir mit Ornamentglasausschnitt, Pfostentiirstock, Boden Fliesenbelag,
Wiinde, Decke verputzt, Einzelofen fiir feste Brennstoffe (Holz, Koh-
le)
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Kiiche:

Zimmer:

WC:

Bad:

Stiege zum OG:

Abstellraum:

Waschraum:

Holzfuttertiirstock, Zweifiillungstiirblatt in Eiche furniert, Boden La-
minat, Wande und Decke verputzt, zum siidostseitigen Balkon Fens-
ter-Tiirkombination in Holz mit Isolierverglasung, Einzelofen fiir fes-
te Brennstoffe

die Kiicheneinrichtung bleibt infolge des Alters und der Gebrauchs-
spuren ohne Bewertung!

Tiirstock und Tiirblatt wie zuvor, Boden Laminat, Wande und Decke
verputzt, einfliigeliges Fenster und Fenstertiir in Holz mit Isolierver-
glasung zum siidostseitigen Balkon

Tiirstock und Tiirblatt wie Kiiche, Boden Fliesenbelag, Winde raum-
hoh verfliest

Tiirstock und Tiirblatt wie Kiiche, Boden Fliesenbelag, Winde raum-
hoh verfliest, Decke verputzt, Einbaubadewanne mit Thermostatbat-
terie und Brausegarnitur, Waschbecken mit Einhebelmischer, einflii-
geliges Holzisolierfenster

einldufige, halbgewendelte Stahlbetonstiege mit Fliesenbelag auf
Tritt- und Setzstufen, schmiedeeisernes Geldnder, Wiande, Decke
verputzt, hangseitig ein einfliigeliges Holzisolierfenster

Tiirstock und Tiirblatt wie Kiiche, Boden PVC-Belag, Winde und
Stiegenuntersicht verputzt, einfliigeliges Holzisolierfenster, Warm-
wasserboiler 300 Liter

Tiirstock und Tiirblatt wie Kiiche, Boden Fliesenbelag, Winde, De-
cke verputzt, einfliigeliges Holzisolierfenster, Nirostawaschbecken
mit Zweigriffwandarmatur, Waschmaschinenanschluss und -ablauf;
Wasserzihluhr

OBERGESCHOSS:

Flur:

Dusche/WC:

Zimmer:

Boden Fliesenbelag, Winde, Decke verputzt, Ausstiegsluke zum
Dachraum - Minka-Falttreppe

Futtertiirstock, Zweifiillungstiirblatt in Eiche furniert, Boden Fliesen-
belag, Winde raumhoh verfliest, Decke verputzt, einfliigeliges Holz-
isolierfenster, Stand-WC mit Aufputzspiilkasten, Waschbecken mit
Einhebelmischer, Dusche mit Eckeinstieg, Thermostatbatterie und
Brausegarnitur

16,93 mz; Tirstock, Tiirblatt wie zuvor, Boden Teppichbelag, Winde,
Decke verputzt, einfliigeliges Holzisolierfenster und ebensolche Fens-
tertiir zum siidostseitigen Balkon
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Zimmer: 13,50 mz; Futtertiirstock, Zweifiillungstiirblatt in Eiche furniert, Bo-
den Laminat, Winde, Decke verputzt, Fenster-Tiirkombination in
Holz mit Isolierverglasung zum siidostseitigen Balkon

Kabinett: 8,87 mz; Tiirstock und Tiirblatt wie zuvor, Boden Laminat, Winde,
Decke verputzt, einfliigeliges Holzisolierfenster

Kabinett: 8,16 mz; Ausstattung wie zuvor

DACHRAUM: das Satteldach ragt kreuzformig auf das Dach des Hauses Verill 98,
keine Feuermauer entlang der gemeinsamen Grenze!
Volldachschalung mit sidgerauen Brettern, Hohe Unterkante Firstpfet-
te 1,83 m, Ausstieg zum Dach iiber AuB3enleiter

BESONDERE BAUTEILE:

Balkone: im EG und OG siidostseitige Holzbalkone mit starken Abwitterungs-
erscheinungen - Sanierungsbedarf!

AUSSENANLAGEN:

nordwestseitig (hangseitig) Betonkorbsteine und beschidigter Ma-
schendrahtzaun, die weitere steile Hangfliche begriint; ansonsten
keine Auflenanlagen!

2.2.4. Erginzende Beschreibung

Fundamente: Streifenfundamente in Stampfbeton
Kellermauerwerk: Betonhohlblocksteine

aufgehendes Mauerwerk:  Lecatonsteine mit 5 cm Dimmputz

Zwischenwinde: Zwischenwandsteine

Decken: Massivdecken, Decke tiber UG mit Ddmmplatten

Dach: Pfettendachstuhl, Eindeckung mit Colorblech
Dachrinnen: Rinnen und Fallrohre Colorblech

Heizung: Nachtspeicherofen, in der Diele EG und Kiiche Einzel-

ofen fiir feste Brennstoffe (Holz/Kohle)

2.3. Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand ist als mdBig zu bezeichnen. Die Balkone im EG und
OG sind sanierungsbediirftig, saimtliche Raumlichkeiten sind mit einem neuen Farban-
strich zu versehen. Die elektrische Nachtspeicherheizung entspricht nicht mehr heuti-
gem Stand der Technik.
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3. TECHNISCHE DATEN

Die nachstehenden Fldachenangaben sind den vorliegenden Grundrissplinen entnom-
men bzw. wurde das UG (kein Plan vorhanden) aufgemessen.

UNTERGESCHOSS:

Garage 52,89 m*

Holzlager 11,80 m’ 64,69 m’
ERDGESCHOSS:

Diele 10,95 m*

Kiiche 14,51 m*

Zimmer 17,29 m?

WC 1,35 m*

Bad 5,35 m*

Abstellraum 3,94 m?

Waschraum 6,29 m’ 59,68 m?
OBERGESCHOSS:

Flur 7,02 m’

Du/WC 3,96 m*

Zimmer 13,50 m’

Zimmer 16,93 m?

Kabinett 8,16 m*

Kabinett 8.87 m’ 58,44 m*
Wohnnutzfliche EG + OG gesamt 118,12 m*
DACHRAUM: ca. 64,00 m’

BALKONE: EG 7.32m’
0OG 6,84 m’
Balkone gesamt 14,16 m*
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III. BEWERTUNG

1. Auswahl der Verfahren

Nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz von 1992 ist als Verkehrswert jener Wert
anzusetzen, der bei einer VerduBerung der Sache iiblicherweise im redlichen Ge-
schiftsverkehr erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes auBler Betracht zu bleiben. Das Liegenschaftsbewertungsgesetz stellt einen
Rahmen dar, innerhalb dessen sich der Sachverstindige unter Beriicksichtigung des
jeweiligen Standes der Wissenschaft zu bewegen hat. Zu den derzeit wissenschaftlich
allgemein anerkannten Wertermittlungsmethoden gehoren vor allem das Vergleichs-
wertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren. Die Auswahl des
Verfahrens, auch die Verkniipfung mehrerer verschiedener Wertermittlungsmethoden,
obliegt dem Sachverstidndigen und ist von diesem zu begriinden.

Fiir das Wohnhaus Verill 98a wird das Sachwertverfahren zur Anwendung gebracht.
Dieses Verfahren dient in erster Linie zur Erzielung des Wertes von bebauten Liegen-
schaften, bei denen die Eigennutzung im Vordergrund steht. Nicht die Erzielung von
nachhaltigen Ertrdgnissen (Vermietung), sondern die Beschaffungskosten sowohl hin-
sichtlich des Grund und Bodens als auch der darauf errichteten Baulichkeit sind fiir die
Erwerbsinteressenten von vorrangiger Bedeutung.

Im Sachwertverfahren ist der Bodenwert aus Vergleichswerten abzuleiten.

Die Neubaukosten werden in Anlehnung an die Richtlinien der Tiroler Wohnbauftrde-
rung fiir vollunterkellerte Eigenheime ermittelt. Diese belaufen sich mit Stichtag
1.7.2022 auf € 2.405,-- zzgl. 20 % Mehrwertsteuer pro m> Wohnnutzfliche. Das Un-
tergeschoss ist damit in den Neubaukosten inkludiert. Gesondert berechnet werden der
Dachraum und die Balkone.

Von den Neubaukosten ist die Wertminderung wegen Alters vorzunehmen. Bei einer
gewoOhnlichen Lebensdauer des Gebdudes (wirtschaftliche und technische Nutzungs-
dauer) von 70 Jahren und einem Alter von 30 Jahren seit Bezug errechnet sich die Al-

terswertminderung bei Anwendung der linearen Abschreibungsmethode mit 43 %
100 x 30
—0 )

70

Neben der Alterswertminderung ist auch ein Abzug fiir den verlorenen Bauaufwand
vorzunehmen. Dieser Abschlag nimmt auf den Umstand Bedacht, dass jeder Erwerber
einer Gebrauchtimmobilie nicht seine eigenen architektonischen, bautechnischen und
individuellen Vorstellungen realisieren kann, sondern den Bestand so wie er liegt und
steht tibernehmen bzw. akzeptieren muss. Im gegenstindlichen Fall wird ein Abzug in
der Hohe von 10 % der Neubaukosten vorgenommen.

Das unter C-LNR 1 einverleibte, laut Angaben nicht mehr ausgeiibte Gebrauchsrecht
am Garagen- und Lagerraum wird mit einem fiktiven ,,Minimalbetrag* gesondert be-
riicksichtigt.
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Der ermittelte rechnerische Sachwert ist vom Sachverstindigen geméal3 Liegenschafts-
bewertungsgesetz vor dem Hintergrund des ihm bekannten und iiber Jahre kontinuier-
lich beobachteten Realititenmarktes einer Uberpriifung zu unterziehen und erforderli-
chenfalls mit Zu- oder Abschldgen an den Verkehrswert anzupassen.

2. Gesetzliche Bestimmungen - Liegenschaftsbewertungsgesetz

2.1. § 7 LBG - Wahl des Wertermittlungsverfahrens

(1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehorde nichts anderes anordnen, hat der Sachverstdindi-
ge das Wertermittlungsverfahren auszuwdhlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft
und die im redlichen Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis
des gewdhlten Verfahrens ist der Wert unter Beriicksichtigung der Verhdltnisse im redlichen Ge-
schdftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist aus
deren Ergebnissen der Wert unter Beriicksichtigung der Verhdltnisse im redlichen Geschdiftsverkehr
Zu ermitteln.

2.2. § 4 LBG - Vergleichswertverfahren

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsichlich erzielten Kauf-
preisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstdnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache iiber-
einstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gecnderte Marktverhdltnisse sind nach Maf3-
gabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschliige zu beriicksichtigen.

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

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhdltnisse oder personli-
che Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen werden,
wenn der Einfluss dieser Verhdltnisse und Umstinde wertmdfig erfasst werden kann und die Kauf-
preise entsprechend berichtigt werden.

2.3. § 6 LBG - Sachwertverfahren

(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzdihlung des Bodenwertes, des Bau-
wertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermit-
teln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen ver-
gleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertdnderungen, die sich dem-
gegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugeho-
rigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der Re-
gel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche Wertminde-
rung abzuziehen. Sonstige Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstinde, wie etwa Lage
der Liegenschaft, baurechtliche oder andere Offentlich-rechtliche Beschrinkungen sowie erhebliche
Abweichungen von den iiblichen Baukosten, sind gesondert zu beriicksichtigen.
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3. Bewertung

3.1. Sachwertverfahren

3.1.1. Vergleichsgrundstiicke

Gst-Nr:
Kaufvertrag:
Ausmal:
Kaufpreis:

Gst-Nr:
Kaufvertrag:
Ausmal:
Kaufpreis:

Gst-Nr:
Kaufvertrag:
Ausmal:
Kaufpreis:
Anmerkung:

Gst-Nr:
Kaufvertrag:
Ausmal:
Kaufpreis:
Anmerkung:

Gst-Nr:
Kaufvertrag:
Ausmal:
Kaufpreis:
Anmerkung:

2121 im Ortsteil Riefen
11.10.2018

537 m*

€93,11/m’

1660/14 im Ortsteil Klaus
6.9.2021

524 m>

€ 160,31/m”

2763 im Ortsteil Unterweg

13.4.2022

1.360 m’

€ 165,44/m’

Kéufer Family-Haus Wohnraumbeschaffungs GmbH

1660/29 im Ortsteil Kramategg

20.6.2022

246 m’

€ 85,--/m’

Verkiufer Tiroler Bodenfonds, VerduBerungsverbot fiir 20 Jahre

2276/2 im Ortsteil Riefen

9.8.2022

719 m*

€ 243,39/m’

mit KV vom 15.1.2021 wurde das Grundstiick von den Verkiu-
fern um € 179,42 erworben (Ausldndertransaktion)

3.1.2. Ableitung des Bodenwertes fiir Gst 1885/1

Die zuvor angefiihrten Grundstiickstransaktionen weisen eine sehr hohe Bandbreite
von € 85,-- (VK Tiroler Bodenfonds, 200 m Luftlinie weiter norddstlich gelegen) bis
€ 243,39 (Ausldndertransaktion) auf.
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Der Sachverstindige bringt den Bodenwert fiir Gst 1885/1 unter Beriicksichtigung der
Lage, GroBe, Topographie und Widmung mit € 160,--/m? in Ansatz.

156 m* a € 160,-- € 24.960,--

Bodenwert € 24.960,--

3.1.3. Neubaukosten

Wohnnutzfliache 118,12 m’ a € 2.405,-- € 284.079,--
Dachraum 64,00m> a € 600, € 38.400,--
Balkone 14,16 m*> a € 750,-- € 10.620,--
Zwischensumme € 333.099,--
zzgl. 20 % MwSt. € 66.620,--
Neubaukosten €399.719,--

3.1.4. Zeitwert Baulichkeit

Neubaukosten €399.719,--

abziiglich Alterswertminderung 43 % -€171.879,--
€ 227.840,--

abziiglich verlorener Bauaufwand

von Neubaukosten € 399.719,-- 10 % -€ 39.972,--

Zeitwert Baulichkeit € 187.868,--

3.1.5. Zusammenstellung Sachwert

Bodenwert € 24.960,--
Zeitwert Baulichkeit € 187.868.--
rechnerischer Sachwert € 212.828,--

Der rechnerische Sachwert wird ohne weitere Zu- oder Abschlige als Verkehrswert
ausgewiesen, somit gerundet € 212.830,--.
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3.1.6. Dienstbarkeit - C-LNR 1

Beniitzungsgegenstand:

Mitbeniitzung am Garagen-/Lagerraum im Parterre (UG) gemill GB-Stand

C-LNR 1
Berechtigte:
Anton Zangerl geb. 01.02.1942 Alter 81 Jahre
Elisabeth Zangerl geb. 17.06.1946 Alter 77 Jahre
Berechnung:

Monatliche Mitbeniitzungspauschale:

fiktiv €25-- x 12
Jahresbetrag: € 300,--
Zinssatz: 4 %
Zahlungsweise: jahrlich, nachschiissig
Barwertfaktor It. Sterbetafel 2020 10,3939
Reduktionsfaktor nachschiissig -_1,0000
Bereinigter Barwertfaktor 9,3939

€300,-- x 9,3939 = €2.818,18

Barwert gerundet € 2.820,--
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IV. ZUSAMMENSTELLUNG

Verkehrswert Wohnhaus Verill 98a, 6571 Strengen

EZ 554 KG 84014 Strengen

ohne Beriicksichtigung der Dienstbarkeit C-LNR 1 € 212.830,--
Barwert Dienstbarkeit des Gebrauches € 2.820,--
der Mitbeniitzung des Garagen- und Lagerraumes

C-LNR 1

Verkehrswert Wohnhaus Verill 98a, 6571 Strengen

EZ 554 KG 84014 Strengen
nach Beriicksichtigung der Dienstbarkeit C-LNR 1 € 210.010,--

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstiandige

Unterzeichner Hel mut Pintarelli

ANFOR,
X ’h%

(>

Datum/Zeit-UTC | 2023- 04- 20T09: 06: 05+02: 00

5\GN4,,
N3INO

Prufinformation | I nformationen zur Prufung der el ektroni schen
Signatur finden Sie unter:

htt ps: // www. si gnat ur pruef ung. gv. at

Hinweis Dieses nit einer qualifizierten el ektronischen Signatur
ver sehene Dokunment ist gemdalR EU Verordnung Nr. 910/ 2014
(el DAS) einem handschriftlich unterzei chneten Dokunent
grundsatzlich rechtlich gleichgestellt.

Landeck, 20.4.2023
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