VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Datum: 02. Februar 2026
Az.: 3 E 1948/25a
Bearbeiter: SV Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV

iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 2 (2) LBG) des gehobenen Wohnhauses in
A-6382 Kirchdorf in Tirol, Rupert-Wintersteller-Strafle 4.

Katastralgemeinde: Kirchdorf

Grundstiicksnummer: 66/9 (Zuwegung), 66/15 (Garten) & 66/16 (bebaut)
Grundbuch BG: Kitzbiihel

Grundbuchkennzahl: 82106

Einlagezahl: 1389

Anteil: Volleigentum

Eigentiimer: Mag. Florian Walter Schluifer

zum Wertermittlungsstichtag: 15.10.2025

Verkehrswert der bewertungs- 1.363.000, -- Euro
gegenstindlichen Liegenschaft

ohne Beriicksichticung der Be- (in Worten: eine Million dreihundertdreiundsechzigtausend Euro)

lastungen (ohne Zubehor):

Verkehrswert der bewertungs- 1.093.000, -- Euro
gegenstindlichen Liegenschaft

unter Beriicksichtigung der vor- (in Worten: eine Million dreiundneunzigtausend Euro)

handenen Belastungen (ohne
Zubehor):

Hinweis: Bei der bewertungsgegenstdindlichen Liegenschaft handelt es sich um ein zweistéckiges Einfamilienwohnhaus mit
Nebenrdumen in Form einer abgeschlossenen Einheit (Kosmetikstudio). Ggf. vorhandenes Zubehor befindet sich auskunffts-
gemdfs im Fremdeigentum, sodass dahingehend kein Wertansatz erfolgt -der/die ausgewiesene(n) Wert(e) versteht/verstehen
sich exkl. Zubehér!
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A. | VORBEMERKUNG

Gegenstand der Verkehrswertermittlung des o. g. Objektes durch den allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstindigen 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 Gewihr fiir deren Richtigkeit und die Vollstindigkeit der von Dritten erhaltenen Unterlagen wird nur
insofern iibernommen, als dass alle Unterlagen einer Plausibilititspriifung unterzogen wurden. Weitere
Informationen oder sonstige wertbeeinflussende Umsténde iiber die in dieser Unterlage dargelegten Sachverhalte
sind dem Sachverstidndigen nicht bekannt und nicht in die vorliegende Untersuchung eingeflossen.

Die vorliegende Verkehrswertermittlung ist ein Sachverstindigengutachten eines gerichtlich beeideten und
zertifizierten Gutachters iiber den Marktwert der Liegenschaft. Der Gutachter verfiigt dariiber hinaus iiber
umfangreiche Erfahrungen im Zusammenhang mit der internationalen Bewertungspraxis und verfiigt {iber zwei
international anerkannte Zertifizierungen (MRICS und REV). Die erforderlichen weiteren Verifizierungen der zu
Grunde gelegten Priamissen fiir eine Marktwertermittlung wurden hier — soweit im Gutachten keine
Einschriankungen 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 planméfBigen Instandhaltung. Weiters hat das Gutachten nur
in seiner Gesamtheit Giiltigkeit. Simtliche vom unterfertigenden Sachverstindigen als Annahmen formulierten
Parameter basieren auf dem heutigen Wissensstand. Sollten sich die Annahmen nicht erfiillen, muss die
Bewertung entsprechend angepasst werden.

Das vorliegende Wertgutachten besteht aus 97 Seiten, davon 49 Seiten Anlagen. Es wurde eine digitale
Ausfertigung fiir den Auftraggeber erstellt.
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B. | ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber:

Bezirksgericht Kitzbiihel

Herr Richter Dr. Georg Vorhofer
Gerichtsabteilung 3
Wagnerstralie 17

A-6370 Kitzbiihel

Betreibende Partei:

Raiffeisenbank Kossen-Kirchdorf eGen
Dorf 4
A-6345 Kossen

vertreten durch:

Tinzl & Frank Rechtsanwailte-Partnerschaft
Museumstrafie 21

A-6020 Innsbruck

Verpflichtete Partei Mag. Florian Walter Schluifer
Rupert-Wintersteller-Straf3e 2
A-6382 Kirchdorf in Tirol
vertreten durch. -

Eigentiimer: Mag. Florian Walter Schluifer

Rupert-Wintersteller-Straf3e 2
A-6382 Kirchdorf in Tirol

Auftrag vom:

30. Juni 2025.

Auftragsgegenstand: Beschluss der Anordnung einer Schitzung gem. § 141 EO (Grundlage zur
Durchfiihrung der bewilligten Zwangsversteigerung).
Bewertungsgegenstand: Bewertet wird der Grund und Boden, die baulichen Anlagen, die Auflenanlagen,

sowie das ggf. vorhandene Zubehor (vgl. Abschnitt D ,,Grundstiicksbeschrei-
bung® sowie Abschnitt E ,,Gebdudebeschreibung® fiir eine Beschreibung der
Liegenschaft).

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

Grund des Wertgutachtens:

Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen der bewilligten Zwangsversteige-
rung.

Bewertungsstichtag:

15.10.2025 (Datum der Lokalinaugenscheinnahme).
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Wertermittlungsgrundlagen:'  Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) BGBL 1992/150,
Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch 1811 (ABGB),
Tiroler Bauordnung 2022 (TBO),
Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 (TROG),
ONorm B 1802-1 sowie ONorm B 1800,
Exekutionsordnung (EO),
Sachwertrichtlinie nebst NHK (v. 05.09.2012),

Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2025, DI Popp in ,,Der Sachversténdige*
Heft 3/2025 (Zeitschrift des Hauptverbandes der allgemein beeideten und ge-
richtlich zertifizierten Sachverstindigen in Osterreich; zum Stichtag aktuellste
Erscheinung),

Empfehlung fiir Liegenschaftszinssédtze 2025 in ,,Der Sachverstindige* Heft
2/2025 (Zeitschrift des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstindigen in Osterreich),

Einschlédgige Fachliteratur,

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

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

Eigene Markterhebungen (Maklerbefragung, Einsichtnahme in die Urkunden-
sammlung beim Grundbuch),

Auskiinfte des ortlichen Bauamts (Einsichtnahme in die Bauakte v. 08.09.2025
sowie Mailverkehr v. 04.09.2025),

Ortliche Feststellungen im Rahmen des Ortstermins (v. 15.10.2025),
Grundbuchauszug EZ 1389 (v. 08.12.2025),

TZ 3446/2013 — versch. Urkunden im Zusammenhang mit einer Verédnderung
der Grundstiicksgrenzen / Grundstiicksteilung im Jahr 2013,

TZ 21304/2012 Kaufvertrag Schluifer / Schluifer (v. 07.12.2011)

TZ 2662/2015 Ubergabsvertrag Schluifer // Schluifer (v. 11.03.2015),
Bauakte:
Der Bauakte konnten insb. folgende Unterlagen entnommen werden:

e  Baugesuch inkl. Baubeschreibung zum Bauvorhaben , Neubau eines
Wohnhauses mit Garage auf Grundstiick 66/16° (v. 24.05.2013),
e  FEnergieausweis zum o.g. Bauvorhaben (v. 23.05.2013),

! Die seitens des Gutachters verwendeten und beschafften Gesetzestexte, Fachliteratur und weitere Dokumente liegen in der jeweils aktu-
ellen Version vor.
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Einreichplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 24.05.2013; mit Genehmi-
gungsvermerk der Gemeinde Kirchdorf, v. 19.08.2013 sowie Vermerk
., amtlich korrigiert am 06.08.2013 * versehen),

Lageplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 06.06.2013),
Baumassenermittlung zum o.g. Bauvorhaben (v. 09.01.2013),
Nachbarschaftsrechtliche Zustimmung zur Errichtung einer Terrasse
im Abstandsbereich auf Gst. 66/16 (v. 11.07.2013, von Christine Schiu-
ifer als damalige Eigentiimerin des Gst. 66/12)

Vereinbarung zwischen Bauwerber und Gemeinde (Uberbauung der
Kanalleitung in geringfiigigem Umfang; v. 11.09.2013),
Baubewilligung zum o.g. Bauvorhaben (Gemeinde Kirchdorf, Az.
BAU-26/2013, v. 19.08.2013),

Baubeginnsmeldung zum 26.09.2013 (v. 20.09.2013),

Bestdtigung nach Fertigstellung der Bodenplatte (v. 20.09.2013),
Bestdtigung nach Fertigstellung der AufSenwdnde (v. 06.12.2014),
Bauvollendungsanzeige zum 01.11.2014 (v. 17.02.2015),

sowie div. weitere Unterlagen & Unterlagen untergeordneter Relevanz
(Rauchfangbefund, Verhandlungsprotokoll, versch. Baufortschritts-
meldungen, versch. Anschluss- und Erschliefungskostenbescheide,
etc.).

Mikrolageplan (tiris online, v. 08.12.2025),

Makrolageplan (tiris online, v. 08.12.2025),

Ubersichtskarte (tiris online, v. 08.12.2025),

Flachenwidmungsplan (tiris online, v. 08.12.2025),

Auszug digitale Katastralmappe (tiris online, v. 08.12.2025),

Auszug Altlastenkataster (Umweltbundesamt, v. 08.12.2025),

Orthofoto (tiris online, v. 08.12.2025),

HORA-Pass (eHORA, v. 08.12.2025),

Erdbebengefahrdungskarte (eHORA, v. 08.12.2025),

Hagelgefahrdungskarte (eHORA, v. 08.12.2025),

Hochwassergefahrenkarte (¢HORA, v. 08.12.2025),

Gefahrdungskarte Schneelast (eHORA, v. 08.12.2025),

Leitungspléne (tinetz & tigas, v. 08.12.2025),

Lageplan Kanalisation (Gemeinde Kirchdorf, v. 15.01.2026),

Auskunft tiber aktuell bestehende offene Gemeindeforderungen (Mail v.
04.09.2025 sowie v. 15. und 23.01.2026),

Arbeitsmarktdaten Tirol (AMS, 11/2025),

Bilddokumentation und Fotos,
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WKO-Immobilienpreisspiegel 2025,

Engel & Volkers: Marktbericht Osterreich 2025 — Wohnimmobilien (zum
Stichtag aktuellste Veroffentlichung),

Kaufpreissammlung des unterfertigenden Sachverstindigen,

Lebenserwartungsrechner von Statistik Austria,

Leibrententafel 2022/2024 (Statistik Austria, v. 15.09.2025).

Von Dritten bereitgestellte
Unterlagen:

Seitens der Verpflichteten Partei wurden uns folgende Unterlagen iibermittelt:

o Auskiinfte zu versch. allg. Fragen zum Objekt (Heizung, PV-
Anlage/Speicher sowie Nutzung der Einheit im EG des Objekts Rupert-
Wintersteller Straf3e 4),

e Nutzungsvereinbarung / Vertrag Schluifer/Huber-Schluifer (v.
14.07.2014),

e Nutzungsvereinbarung / Vertrag Schluifer/Huber-Schluifer — ,,letztgiil-
tige Version™ (v. 01.11.2024),

allesamt erhalten per Mail v. 26.01.2026 sowie 27.01.2026 (des Verpflichteten).

Hinweis: Die Verpflichtete Partei ist gemdf3 § 140 Abs. Il EO dazu verpflichtet,
dem Sachverstdindigen alle nétigen Unterlagen zu iibergeben und alle erforder-
lichen Aufklirungen zu erteilen. Insofern wird davon ausgegangen, dass dem
Sachverstindigen alle relevanten Unterlagen und Informationen offengelegt
wurden. Sollten sich andere Anhaltspunkte ergeben, so wire das Ergebnis der
vorliegenden Wertermittlung ggf. dahingehend anzupassen. Der unterferti-
gende Sachverstdindige iibernimmt ausdriicklich keine Haftung fiir ihm vorent-
haltene Informationen.

Tag der Ortsbesichtigung:

15. Oktober 2025 (=Stichtag der Wertermittlung).

Teilnehmer am Ortstermin:

Herr Mag. Florian Schluifer (Verpflichtete Partei),

Herr Mag. Gregor Kranewitter (Vertreter der betreibenden Partei),
Herr Rene Reiter (Gerichtsvollzieher,)

Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV (SV),

Maximilian Spanner, MScRE (Mitarbeiter des SV),

Dauer des Ortstermins: von ca. 12:45 bis ca. 14:00 Uhr.

Zudem nahmen zwei Rechtspraktikantinnen des BG Kitzbiihel am Ortstermin
teil. Zu Beginn des Ortstermins waren ferner Vertreter der ortlichen Polizei und
weitere Personen anwesend; diese nahmen jedoch nicht an der Begehung teil.

Allgemeine Annahmen:

e Die Funktionsfahigkeit der Anlagen (bspw. der elektrischen und sanitdren
Anlagen) wird vorausgesetzt und durch den Gutachter nicht im Einzelnen
gepriift. Es wird von einer ordnungsgeméfen Funktion dieser Einrichtungen
ausgegangen.

e Bei der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft handelt es sich um ein
gehobenes Wohnhaus mit Nebenflichen in geringfiigigem Umfang.
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Derartige Objekte werden im Normalfall nicht an Unternehmen verdufert,
weshalb im vorliegenden Fall der Verkehrswert inklusive Umsatzsteuer zu
ermitteln ist

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

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

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

Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstdnde zugrunde gelegt, die
im Rahmen einer {iblichen, ordnungsgemifB3en und angemessenen Erfor-
schung des Sachverhaltes, vor allem und tiberwiegend 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 {iber-
priift wurden.

Wihrungsbetriage sind in Euro angegeben, FlichenmaBe 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 Feuerlosch- und
Brandschutzanlagen sowie etwaige Liiftungsanlagen, Luftwéscher in Kli-
maanlagen und Kiihltiirme 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 MaB3zahl von 100 KBE / 100 ml nicht
iiberschritten wird.

Auf Anfrage wurde uns von der ortlichen Gemeinde mitgeteilt, dass seitens
der Gemeinde zum Wertermittlungsstichtag offene Forderungen / Riick-
stinde an Gemeindeabgaben bestehen (vgl. Detailausfiihrungen unten).

Genauigkeitsanforderungen ~ ®
und Hinweispflicht:

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

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

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

e Die bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft ist mit einem Wohnungsge-
brauchsrecht sowie einer weiteren Nutzungsvereinbarung belastet (vgl.
Ausfiihrungen unten). Die hierfiir in Frage kommende Kéufergruppe ist un-
ter Umsténden besonders klein, weshalb die vorgenannten Punkte ggf. im
besonderen Maf} gelten.

Unabhingigkeit des Gutach- e  Der gefertigte Sachverstindige erklart ausdriicklich, dass er diese Liegen-
ters und Vertraulichkeitserkla- schaftsbewertung als unabhéngiger Gutachter objektiv und unparteiisch er-
rung: stellt hat.

e Die Europiischen Bewertungsstandards der TEGoVA definieren den unab-
hingigen Gutachter wie folgt:

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

Der gefertigte Sachverstindige erklirt weiters, sdmtliche 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.

Umfang der Besichtigung: e Gebiude von aufen,
e Finfriedung,
e AulBlenanlagen,
e Gesamte bewertungsgegensténdliche Liegenschatft,
e Zuwegung und Umgebungsbebauung.

Es wurden alle Stockwerke und alle Zimmer der baulichen Anlagen besichtigt
und begangen.

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

GRUNDSTUCK

Vor dem Hintergrund der Zielsetzung des vorliegenden Wertgutachtens wird in der Folge nur auf potenziell
wertbeeinflussende Rechte und Belastungen nidher eingegangen.

1. Biicherliche Lasten und Beschrinkungen

Grundbiicherlich gesicherte
Belastungen:

In dem wuns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug vom
08.12.2025 besteht im C-Lastenblatt? folgende wertrelevante Eintra-

gung:
1) Lfd. Nr. 4a TZ 2662/2015: Wohnungsgebrauchsrecht gem.

Punkt Drittens Ubergabsvertrag 2015-03-11 fiir Christine Schlu-
ifer geb. 1945-01-03

Diese Eintragung geht auf den Ubergabsvertrag zwischen Chr-
sitine Schluifer (Mutter des Verpflichteten) und Herrn Magister
Schluifer (Verpflichtete Partei & Eigentiimer der betrachtungsge-
genstdindlichen Liegenschaft) vom 11.03.2015 zuriick.

Gemdfs Punkt ,, Drittens: Wohnungsgebrauchsrecht” des o.g.
Vertrages verpflichtete sich der Ubernehmer und heutige Eigen-
tiimer der Liegenschaft ,,mit Wirkung fiir sich und seine Rechts-
nachfolger im Besitz der Liegenschaft EZ 1389 ... seiner Mutter,
Christine Schluifer, geboren am 03.01.1945, auf deren Lebens-
dauer ... das (unentgeltliche) Wohnungsgebrauchsrecht* zu ge-
wdéhren.

Konkret festgehalten wurde, dass das Wohnungsgebrauchsrecht
folgende Bereiche umfassen soll:

- Die abgetrennte Wohnung des Wohnhauses Rupert-Winter-
steller-Strafie 4, bestehend aus Vorraum, Flur Bad/Toilette,
Gastezimmer und Terrasse im Erdgeschoss,

- Wohnzimmer, Kiiche, Speis, Biigelraum, Ankleidezimmer,
Schlafzimmer, Badezimmer und Terrasse im ersten Oberge-
schoss,

- Garage samt angrenzendem Lagerraum im Erdgeschoss
(jeweils alleinige Gebrauchsrechte), sowie

- Mitbeniitzungsrecht am Foyer und sdamtlichen sonstigen Frei-
fliche des Grundstiickes 66/16 sowie an der iiber die Grund-
stiicke 66/9 und 66/15 fiihrenden Zufahrt.

Fiir eine bessere Abgrenzung wurde dem Ubergabevertrag ein
Lageplan beigefiigt, der die betroffenen Bereiche enthdlt (griin
markiert; siehe Anlage!)

2 Anmerkung zu Eintragungen im C-Blatt: Durch Pfandrechte gesicherte Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch im C-Blatt verzeichnet
sein konnen, hier nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen/ Belehnungen beriicksichtigt werden.
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Ausdriicklich festgehalten wurde dabei auch, dass ,,sdmtliche fiir
diese Wohnung samt Garage anfallenden Betriebskosten, welcher
Art auch immer, von den Berechtigten selbst zu tragen ““ sind. Wei-
tere Regelungen, etwa hinsichtlich der Instandhaltung des Ge-
bdudes, sind dem vorliegenden Vertrag nicht zu entnehmen, so-
dass davon auszugehen ist, dass keine weiteren Abreden getroffen
wurden.

Zusammenfassend steht der Begiinstigten somit das exklusive
(und unentgeltliche!) Nutzungsrecht an weiten Teilen der bewer-
tungsgegenstdndlichen baulichen Anlagen zu. Lediglich der im
Plan als ,, Home Office* bezeichnete Bereich inkl. Bad/WC (der-
zeit als Kosmetikstudio genutzt; vgl. Ausfiihrungen unten!) sind
vom Nutzungsrecht nicht umfasst.

Ebenso wurde gem. Wortlaut des analysierten Vertrages keine ex-
klusive Nutzung an dem (zum Stichtag unbebauten und als Garten
genutzten) Gst. 66/15 eingerdumt.

Diese Eintragung — das Recht besteht auskunfisgemdfs weiterhin
und die Begiinstigte wohnte zum Zeitpunkt des Ortstermins
(=Wertermittlungsstichtag; vgl. Ausfiihrungen unten) weiterhin
in der/den betrachtungsgegenstindlichen Einheiten — schrinkt
die Nutzbarkeit der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft
erheblich ein und ist im Rahmen der vorliegenden Wertermitt-
lung gesondert zu beriicksichtigen.

KEINE weiteren Eintragungen.

Grundbiicherlich gesicherte Rechte:

In

dem uns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug vom

08.12.2025 besteht im A2-Blatt folgende Eintragung:

1)

Lfd. Nr. 2a TZ 3446/2013: BEV 963/2013/83

Diese FEintragung geht auf eine Grundstiicksteilung im Jahre
2013 zuriick. Zum damaligen Zeitpunkt wurde das Gst. 66/9 in die
Grundstiicke 66/9, 66/15 und 66/16 unterteilt.

Derartige Eintragungen sind im Zuge einer erfolgten Grund-
stiicksteilung als nicht uniiblich zu bezeichnen und stellen keine
im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung zu beriicksichti-
gende Wertrelevanz dar — insb. da der, der Urkunde beiliegen La-
geplan augenscheinlich dem heutigen Grenzverlauf entspricht.

KEINE weiteren Eintragungen.

Der gesamte Grundbuchstand ist im Detail in der Anlage aufgefiihrt.

2. Aullerbiicherliche Lasten und Beschriankungen

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Anmerkung zur riickseiticen ErschlieBung & Grenzbebauung:

Im

Zuge des Ortstermins wurde neben der hier
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bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft EZ 1389 (Gst. 66/9, 66/15
& 66/16 // Wintersteller-Stral3e 4) auch die davor, in dstlicher / siid-
Ostlicher Himmelsrichtung errichtete Liegenschaft EZ 1025 (Gst.
66/12; Wintersteller-StraBe 2) begangen und besichtigt.* Eigentiimer
beider Liegenschaften / EZs ist der Verpflichtete.

Die ErschlieBung der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft er-
folgt ausgehend vom offentlichen Gut (Gst. 66/13) liber eine auf Ei-
gengrund errichtete Zufahrt (gesamtes Gst. 66/9 sowie Teilflichen der
Gst. 66/15 & 66/16). Fiir eine bessere Orientierung sei auf folgende
Abbildung verwiesen:

Die benachbarte Liegenschaft auf Gst. 66/12 ragt in westlicher/nord-
westlicher Himmelsrichtung an die Grundstiicksgrenze zu Gst. 66/16
heran resp. ist in diesem Bereich eine Grenzbebauung gegeben (Zu-
stimmung des Grundstiickseigentiimers v. 11.07.2013 mit Verweis
auf Einreichplanung liegt vor!).

Dariiber hinaus verfligt der im Unter-/Erdgeschoss der Nachbarlie-
genschaft (Gst. 66/12) Liegenschaft errichtete Werk-/Lagerraum iiber
eine Ausfahrt in Form eines Garagentores zum riickseitig / auf Gst.
66/16 gelegenen Weg. Eine rechtlich gesicherte Dienstbarkeit (i.S.e.
grundbiicherlich gesicherten Wege- / Fahrtrechtes) ist hier gem. den
uns vorliegenden Unterlagen und Informationen jedoch nicht gege-
ben. Entsprechend wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung
davon ausgegangen, dass diesbeziiglich keine (auBerbiicherlichen)
Wegerechte bestehen. Allfillige diesbeziigliche Restrisiken sind im
Rahmen der vorliegenden Wertermittlung iiber den in Ansatz ge-
brachten Marktabschlag ausreichend reflektiert, sodass dahingehend
kein gesonderter Ansatz zu erfolgen hat.

3 Hinsichtlich der diesbeziiglichen Wertermittlung wird auf das separate Gutachten verwiesen — bewertungsgegenstindlich ist hier nur die
Liegenschaft Rupert-Wintersteller Stralle 4 in EZ 1389 samt darauf errichteten baulichen Anlagen!
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Hinsichtlich der Grenzbebauung (sohin Unterschreiten der Mindest-
abstinde gem. TBO) wird entsprechend des vorgefundenen IST-
Zustandes / der derzeitigen baurechtlichen Genehmigungssituation
von Bestandschutz ausgegangen insbesondere da a) dem Bauakt eine
Zustimmung des damaligen Grundstiickseigentiimers (v. 11.07.2013)
zu entnehmen ist und b) der Anbau augenscheinlich bescheidkonform
ausgefiihrt wurde.

Anmerkung zur Heizung:

Wie im Rahmen des Ortstermins mitgeteilt wurde, versorgt die im Ge-
bidude Rupert-Wintersteller-StraBe 2 (= benachbarte Liegenschatft;
gleicher Eigentiimer) vorhandene Zentralheizung auch die bewer-
tungsgegenstiandliche Liegenschaft Rupert-Wintersteller Stralle 4
(i.S.e. Nahwirmenetzes). Auskunftsgemal wurde dies umgesetzt, um
Kosten zu sparen. Im Bereich der Liegenschaft Rupert-Wintersteller
Strale 4 bestehen lediglich allgemeine Vorbereitungen, jedoch keine
eigene Heizungsanlage. Eine diesbeziigliche Vereinbarung (beide
Liegenschaften haben bisher den gleichen Eigentiimer!) besteht aus-
kunftsgemaf (riickbestitigt per Mail v. 26.01.2026) nicht.

Im Ergebnis verfiigt die bewertungsgegenstiandliche Liegenschaft so-
mit derzeit iiber keine eigene Heizungsanlage. Dieser Umstand
(technische Umsetzung der geplanten eigenen Heizungsanlage ist
nicht erfolgt) ist im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung entspre-
chend zu beriicksichtigen.

Dariiber hinaus ist der maB3geblichen Baubewilligung v. 19.08.2013
(Az. BAU-26/2013; vgl. Ausfithrungen unten) als Art der Beheizung
,»Grundwasser-Wérmepumpe* zu entnehmen. Da Energieausweis —
der ebenso Teil der Baueinreichung war und auf den in o.g. Baube-
willigung ebenso abgestellt wird jedoch als Energietriager ,,Nah-/Fern-
wirme® zu entnehmen ist, wird dieser Abweichung dahingehend
keine gesonderte Wertrelevanz beigemessen.

AuBlerbiicherliche Leitungsrechte:

Gem. Leitungsauskunft von Tinetz und Tigas (v. 08.12.2025) verlau-
fen im Bereich der bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft aus-
schlieBlich Strom-Leitungen die der eigenen ErschlieBung sowie der
Versorgung umliegender Gebéude dienen.

Hierbei handelt es sich um Anlagen welche der allgemeinen Nutzung
und (eigenen) Erschliefung der Liegenschaft dienen, weshalb diesbe-
ziiglich keine gesonderte Beriicksichtigung (in Form eines wertmin-

dernden Schutzstreifens) im Rahmen der Wertermittlung zu erfolgen
hat. Im Ubrigen schrinken die Leitungen die Nutzbarkeit der bewer-
tungsgegenstdindlichen baulichen Anlagen in keiner Weise ein.

Dariiber hinaus verlduft im Bereich der Gst. 66/9 und 66/15, sowie in
geringem Umfang auch auf Gst. 66/16 eine Gas Leitung — diese
zweigt von der Hauptleitung in der Rupert-Wintersteller-Strafle ab
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und fiihrt entlang der Grundstiicksgrenze zu Gst. 66/12 (benachbarte
Liegenschaft / Rupert-Wintersteller-Strale 2) hin zu den baulichen
Anlagen auf Gst. 66/12.

Angesichts der Tatsache, dass diese Leitung an der unmittelbaren
Grundstiicksgrenze verlduft, dadurch keine signifikante Einschrén-
kung zu erwarten ist und dariiber hinaus die Versorgung der bewer-
tungsgegenstiandlichen baulichen Anlagen derzeit liber ein Nahwir-
menetz mit Zentralheizung im Objekt auf Gst. 66/12 erfolgt (vgl. vor-
herigen Punkt) und diese Gasleitung somit derzeit auch der eigenen
Versorgung dient, wird dieser im Rahmen der vorliegenden Werter-
mittlung keine gesonderte Wertrelevanz beigemessen.

Gemil Kanalisations-Lageplan der Gemeinde Kirchdorf (v.
15.01.2026) verlaufen im Bereich der bewertungsgegenstindlichen
Liegenschaft folgende Abwasserleitungen:

- Oberflaichenwasserkanal (nordwestlich; entlang der Gst.-
Grenze von Gst. 66/16 und 66/15),

- Schmutzwasserkanal 1 (im Bereich der Gst. 66/15 und 66/9;
entlang / unmittelbar an der siidwestlichen Grundstiicks-
grenze),

- Schmutzwasserkanal 2 (entlang der nérdlichen Grundstiicks-
grenze von Gst. 66/16 hin zu Gst. 66/12).

Fiir eine bessere Orientierung sei auf die Leitungspléne in der Anlage
verwiesen.

Im Bereich der Gst. 66/15 und 66/9 ist aufgrund des Verlaufs in der
unmittelbaren Néhe zur Grundstiicksgrenze keine signifikante Ein-
schrinkung gegeben. Im Bereich des Gst. 66/16 (,,Schmutzwasserka-
nal 2%) bestiinde indes eine geringfiigige Einschriankung, hier wurde
dem Grundstiickseigentiimer / damaligen Bauwerber jedoch eine
Uberbauung der Kanalleitung erlaubt (vgl. nichster Punkt).

Dariiber hinaus dienen auch diese Kanalleitungen iiberwiegend der ei-
genen ErschlieBung / Ableitung von Abwissern sowie der Ver-/Ent-
sorgung der umliegenden Bebauung. Entsprechend wird diesen Lei-
tungen keine besondere Wertrelevanz beigemessen (insb. da Uber-
bauung auf Gst. 66/16 erlaubt).

Vereinbarung hinsichtlich der Uberbauung einer Kanalleitung:

Dariiber hinaus wurde im Zuge der Bebauung der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaft zwischen dem Bauwerber / Eigentiimer des
betrachtungsgegenstiandlichen Grundstiicks und der Gemeinde Kirch-
dorf eine Vereinbarung getroffen, die dem Bauwerber die Uberbau-
ung der vorhandenen Schmutzwasserkanalleitung erlaubte.

Gemadl Wortlaut der vorliegenden Vereinbarung v. 11.09.2013 wur-
den dem Bauwerber dabei lediglich folgende Auflagen erteilt:

- keine Ableitung statischer Lasten auf die Kanalanlage
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- Bauwerber haftet fiir ,,durch die BaumafBBnahme oder durch
die Uberbauung auftretende Schiiden am Kanal,

- Gemeinde behilt sich die Weiterverrechnung allfalliger
Mehrkosten bei der Erhaltung der Kanalanlage vor

Hierbei handelt es sich um marktiibliche Vereinbarungen. Weitere
Vorgaben oder die Vereinbarung einer einmaligen (oder wiederkeh-
renden) Entschadigungszahlung sind dem vorliegenden Dokument in-
des nicht zu entnehmen.

Dieser Vereinbarung wird im Rahmen der vorliegenden Wertermitt-
lung daher keine gesonderte Wertrelevanz beigemessen (resp. fiihrt
diese Erlaubnis in Zusammenschau zur Aufhebung einer potenziellen
Einschrinkung, da der Teilbereich {iberbaut werden darf und sohin
genutzt werden kann).

Sonstiges:

Dem unterfertigenden Sachverstindigen wurden dariiber hinaus keine
Informationen iiber sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. be-
giinstigende) Rechte sowie Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen)
bekannt gegeben. Auftragsgemill wurden vom Gutachter diesbeziig-
lich keine weiteren Untersuchungen angestellt.

Weitere aulBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriick-
sichtigung, wenn sie dem Sachverstdndigen bekannt gegeben wurden.
Dem unterfertigenden Sachverstindigen wurden solche nicht be-
kanntgegeben, daher basiert der ausgewiesene Wert des Gutachtens
auf der Annahme, dass abgesehen von den o.g. Leitungsrechten keine
wertbeeinflussenden auBerbiicherliche Rechte und Lasten vorliegen.

Energieausweis:

Sowohl fiir Wohngebdude als auch fiir Nichtwohngebdude hat der
Verkédufer dem Kéufer einen Energieausweis, spitestens bei der Be-
sichtigung, vorzulegen. Nach Abschluss des Kaufvertrages hat der
Verkdufer dem Kiufer den Energieausweis (in Kopie) hiervon zu
iibergeben. Von dieser Regelung sind lediglich unter Denkmalschutz
stehende und kleine Gebdude (nicht mehr als 50 m? Nutzflache) aus-
genommen (vgl. Richtlinie 2002/91/EG des Européischen Parla-
ments). Ein ausgestellter Energieausweis hat grundsétzlich 10 Jahre
Gultigkeit, sofern am Gebdude zwischenzeitlich keine bedeutsamen
baulichen Verdnderungen stattfinden.

Im vorliegenden Fall konnte der Bauakte (lediglich) ein Energieaus-
weis aus gestellt von ,,Planungsbiiro Lusser GmbH* am 23.05.2013
entnommen werden. Diesem sind folgende Kennwerte zu entnehmen:
HWB (et rk: 31,02 kWh/m?*a,

Energieeffizienzklasse B,

foee: 0,72,

Energietriger: Nah-/Fernwérme.

Entsprechend des Ausstellungsdatums in 05/2013 und der allgemei-
nen Vorgaben, wonach ein Energieausweis maximal 10 Jahre giiltig
ist, ist der vorliegende Energieausweis inzwischen abgelaufen. Da
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auskunftsgemiB jedoch zwischenzeitlich keine baulichen Anderun-
gen am Objekt erfolgt sind, wird diesem Umstand im Rahmen der
vorliegenden Wertermittlung keine Wertrelevanz beigemessen.

Ein Energicausweis tiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes
i.S. der Richtlinie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes wurde
somit vorgelegt. Entsprechend wird im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung von den darin angegeben Werte sowie Erfahrungs-
werten fiir ein derartiges Gebdude ausgegangen.

In diesem Zusammenhang sei erneut darauf hingewiesen, dass die be-
wertungsgegenstindliche bauliche Anlage derzeit {iber einen Nahwir-
meanschluss versorgt wird und keine eigene Zentralheizung verfiigt.
Hinweis: Nach Einbau einer eigenen Heizung und allfdlligen Medi-
entrennung nach einem etwaigen Verkauf'/ Verwertung ist aller Vo-
raussicht nach ein neuer Energieausweis zu erstellen.

Denkmalschutz: Das Objekt wurde laut Denkmalliste gem. § 3 DMSG (erwartungsge-
maf) nicht in die Liste schiitzenswiirdiger Immobilien aufgenommen.
In den folgenden Ausfithrungen wird somit nicht von einer Beeinflus-
sung des Verkehrswertes des Objektes aufgrund von Denkmalschutz
ausgegangen.
Auftragsgemill wurden vom Gutachter diesbeziiglich keine weiteren
Untersuchungen angestellt.

3. Baurechtliche Ausweisung & Uberblick Bauakte

Das Bewertungsobjekt liegt im Gemeindegebiet von Kirchdorf in Tirol. Das Grundstiick weist laut giiltiger Bau-
leitplanung (Flachenwidmungsplan, Stand 01.02.2025) eine Fldchenwidmung als ,,Wohngebiet™ (§ 38 I TROG)
auf. Angrenzende Flachen sind ebenfalls als Wohngebiet, Kerngebiet (§ 40 III TROG) bzw. als Sonderfldche fiir
Widmungen mit Teilfestlegungen (§ 51 iVm § 43 VII TROG; hier: Kerngebiet, teils mit beschrankter Wohnnut-
zung) gewidmet.

In der mittelbaren Umgebung befinden sich dariiber hinaus weitere als Sonderflache fiir Widmungen mit Teil-
festlegungen (allg. Mischgebiet, teils mit beschrankter Wohnnutzung resp. Freizeitzentrum) gewidmete Flichen.

Im Bereich eines (allgemeinen) Wohngebiets (§ 38 I TROG) diirfen nach Wortlaut des TROG ,, Wohngebdude
einschliefslich der hierfiir vorgesehenen Abstellmoglichkeiten fiir Kraftfahrzeuge ..., Gebdude, die der Privatzim-
mervermietung oder Ferienwohnungen dienen, Gebdude die ... im untergeordneten Ausmayf; auch der Unterbrin-
gung von Biiros, Kanzleien, Ordinationen und dergleichen dienen ... " sowie (unter bestimmten Bedingungen)
auch ,, ... Gebdude fiir Betriebe und Einrichtungen, die der Versorgung der Beviolkerung des betreffenden Wohn-
gebietes mit Giitern des tdglichen Bedarfs oder der Befriedigung ihrer sozialen und kulturellen Bediirfnisse die-
nen “ errichtet werden.

Die ErschlieBung der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft ist iiber die Gemeindestral3e ,,Rupert-Winterstel-
ler-Strafle (6ffentliches Gut) und eine daran anschlieBende Privatstrale auf Eigengrund (GSt. 66/9 sowie 66/15)
sichergestellt.

Gemal Auskunft des ortlichen Bauamtes (Mail v. 04.09.2025) besteht fiir den Bereich der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaft kein rechtsgiiltiger Bebauungsplan, weshalb nur die Regelungen der Flichenwidmung
zur Anwendung kommen.

Zur Errichtung der bewertungsgegenstindlichen baulichen Anlagen wurde erstmals mit Einreichung in
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05/2013angesucht. Die diesbeziigliche Baubewilligung fiir den ,,Neubau eines Wohnhauses mit Garage* erfolgte
sodann am 19.08.2013 (Gemeinde Kirchdorf, Az. BAU-26/2013). Gemall Baubeginnanzeige erfolgte der Baube-
ginn in 09/2013.

Die Bauvollendung wurde gem. Bauvollendungsanzeige zum 01.11.2014 angezeigt, entsprechend ist das Bau-
jahr (i.S.d. Fertigstellung) auf das Jahr 2014 zu datieren. Eine Beniitzungsbewilligung konnte der Bauakte
indes nicht entnommen werden und ist gem. § 45 TBO fiir das betrachtungsgegenstindliche Objekt auch nicht
erforderlich.

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 gepriift. In der Bauakte lagen zusammenfassend folgende Unterlagen, Bewilligun-
gen bzw. Bescheide auf und wurden vom unterfertigenden Sachverstdndigen ausgehoben und gesichtet sowie
gewiirdigt:

- Baugesuch inkl. Baubeschreibung zum Bauvorhaben ,, Neubau eines Wohnhauses mit Garage auf Grund-
stiick 66/16° (v. 24.05.2013),

- Energieausweis zum o.g. Bauvorhaben (v. 23.05.2013),

- Einreichplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 24.05.2013; mit Genehmigungsvermerk der Gemeinde Kirch-
dorf, v. 19.08.2013 sowie Vermerk ,,amtlich korrigiert am 06.08.2013 ““ versehen),

- Lageplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 06.06.2013),

- Baumassenermittlung zum o.g. Bauvorhaben (v. 09.01.2013),

- Nachbarschaftsrechtliche Zustimmung zur Errichtung einer Terrasse im Abstandsbereich auf Gst. 66/16
(v. 11.07.2013, von Christine Schluifer als damalige Eigentiimerin des Gst. 66/12)

- Vereinbarung zwischen Bauwerber und Gemeinde (Uberbauung der Kanalleitung in geringfiigigem Um-
fang; v. 11.09.2013),

- Baubewilligung zum o.g. Bauvorhaben (Gemeinde Kirchdorf, Az. BAU-26/2013, v. 19.08.2013),

- Baubeginnsmeldung zum 26.09.2013 (v. 20.09.2013),

- Bestdtigung nach Fertigstellung der Bodenplatte (v. 20.09.2013),

- Bestdtigung nach Fertigstellung der Aufsenwdnde (v. 06.12.2014),

- Bauwvollendungsanzeige zum 01.11.2014 (v. 17.02.2015),

- sowie div. weitere Unterlagen & Unterlagen untergeordneter Relevanz (Rauchfangbefund, Verhand-
lungsprotokoll, versch. Baufortschrittsmeldungen, versch. Anschluss- und Erschliefungskostenbe-
scheide, etc.).

Abschliefiende Beurteilung:

Die fiir die baulichen Anlagen mafigeblichen Pléne (i.S.d. baurechtlich bewilligten Letztstandes) ist somit
die Einreichplanung v. 24.05.2013 (mit Genehmigungsvermerk der Gemeinde Kirchdorf, v. 19.08.2013 so-
wie Vermerk ,,amtlich korrigiert am 06.08.2013* versehen). Das Baujahr i.S.d. Fertigstellung wurde mit
2014 datiert.

Ein Abgleich der genehmigten Planunterlagen & den Angaben gem. Bauakt mit den Erhebungen im Rahmen des
Ortstermins hat folgende Ergebnisse erbracht:

- Ein riickseitig (nérdliche Himmelsrichtung) vorgesehener Lagerraum im Umfang von rd. 11 m? wurde
nicht errichtet / hier ist nur ein Vordach vorhanden, die beiden Umfassungswinde (Nord/Ost) wurden
nicht errichtet, somit ist hier kein abgeschlossener Raum, sondern lediglich eine offene Lagerflache vor-
handen.

- Die nordseitig gelegene Terrasse wird derzeit nicht als Terrasse, sondern ebenso als Lagerflache fiir ver-
sch. Steinplatten und sonstiges Material genutzt.
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- Ebenso sind die als ,,Griin* und ,,Gelédnde* bezeichneten Bereiche asphaltiert und werden ebenso als
Lager fiir versch. Steinprodukte genutzt.

- In den Innenbereichen (sowohl EG als auch OG) sind dariiber hinaus augenscheinlich keine signifikanten
Abweichungen zwischen baurechtlich genehmigten Letztstand und tatsidchliche Ausfithrung vorhanden.

Angesichts der Tatsache, dass die Abweichungen im AuBlenbereich zu keiner signifikanten Vergroerung der
Gesamtbaumasse fiihr(t)en (resp. aufgrund des nicht ausgefiihrten Lagerraums sogar eher von einer reduzierten
Baumasse auszugehen ist), wird diesen Abweichungen im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung keine ge-
sonderte Wertrelevanz beigemessen. Allféllige Restrisiken / ggf. notwenige Arbeiten zur Adaptierung im Auflen-
bereich sind dariiber hinaus iiber den in Ansatz gebrachten Marktabschlag ausreichend reflektiert, sodass dahin-
gehend kein gesonderter Wertansatz zu erfolgen hat.

Dariiber hinaus wurde der als ,,Home Office* bezeichnete Raum zum Zeitpunkt des Ortstermins auskunftsgeméf
von der Schwester des Verpflichteten genutzt, die dort ein Kosmetikstudio betreibt (vgl. Ausfiihrungen bzgl.
Bestandsrecht).

Sowohl die Baugenehmigung (Art und Verwendungszweck der baulichen Anlage: ,,Wohnhaus zur ganzjihrigen
Wohnraumnutzung®) als auch ein handschriftlicher Vermerk ,,keine Betriebsstitte 1t. Bauherr!“ in der Einreich-
planung v. 24.05.2013 sehen eine derartige Nutzung nicht vor.

Auf Nachfrage beim ortlichen Bauamt wurde mitgeteilt, dass die abweichende Nutzung bis dato nicht bekannt
war und nicht mit dem bewilligten Verwendungszweck vereinbar sei. Entsprechend ist davon auszugehen, dass
eine derartige Nutzung nicht erlaubt ist und zukiinftig ggf. zu untersagen sein wird. Angesichts der Tatsache, dass
es sich hierbei lediglich um eine anderweitige Nutzung handelt, augenscheinlich jedoch keine signifikanten Ab-
weichungen zwischen IST-Zustand und Genehmigung (Baumasse, Raumaufteilung etc.) bestehen, wird dieser
derzeit bestehenden anderweitigen Nutzung — ein potenzieller Ersteher kann den Raum ohne groBeren Aufwand
auch einem der Bewilligung entsprechenden Verwendungszweck zufiihren — wird diesem Umstand keine geson-
derte Wertrelevanz beigemessen.

Dariiber hinaus wurde uns auf Nachfrage vom ortlichen Bauamt (Mail v. 04.09.2025 sowie Akteneinsicht v.
08.09.2025) mitgeteilt, dass derzeit keine offenen Verfahren mit Bezug zur bewertungsgegenstéindlichen Liegen-
schaft bestehen. Es wird davon ausgegangen, dass die bewertungsgegenstindlichen baulichen Anlagen (ggf. mit
Ausnahme oben thematisierter Abweichungen insb. im Auflenbereich) plan- und bescheidmaBig ausgefiihrt wur-
den.

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

4. (Keine!!) Freizeitwohnsitzwidmung

(kein) Freizeitwohnsitz: Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft verfiigt gemél den uns
vorliegenden Unterlagen (insb. Bauakt), riickbestétigt durch das ortli-
che Bauamt (Mail v. 04.09.2025) nicht iiber eine Freizeitwohnsitz-
widmung und kann somit nicht (!) als Freizeitwohnsitz genutzt
werden.
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5. Bestandsverhiltnisse

Bestandsverhiltnisse:

Die bewertungsgegenstiandliche Liegenschaft lésst sich in zwei Ein-
heiten unterteilen: einen wohnwirtschaftlich genutzten Bereich im
Erd- und Obergeschoss (vollwertiges Wohnhaus mit versch. Raumen
und Géstezimmer inkl. Bad im EG) sowie einer abgetrennten Einheit
im Erdgeschoss (ein Raum sowie sep. Bad mit Dusche und WC).

Wihrend die wohnwirtschaftlich genutzte Einheit im EG & OG der
Mutter des Verpflichteten zur exklusiven Nutzung zur Verfiigung
steht / ein lebenslingliches, unentgeltliches Wohnungsgebrauchs-
recht vorhanden ist (vgl. Ausfiihrungen oben), wird der nicht mit dem
Wohnungsgebrauchsrecht belastete Teilbereich im EG auskunftsge-
maf derzeit von der Schwester des Verpflichteten genutzt, die dort
ein Kosmetikstudio betreibt.

Seitens des Verpflichteten (Mail v. 27.01.2026) wurden uns diesbe-
ziglich auf Nachfrage zwei als ,,Nutzungsvereinbarung / Vertrag* be-
zeichnete Dokumente - eine erste Version vom 14.07.2014 und eine
leicht korrigierte / prazisierte, in weiten Teilen jedoch gleichlautende
und als ,letztgiiltige Version bezeichnete Vereinbarung v.
01.11.2024 — ibermittelt (vgl. Anlage). Konkret sind der Vereinba-
rung (v. 01.11.2024) folgende Eckpunkte zu entnehmen:

- Erlaubnis zur dauerhaften und kostenlosen Nutzung folgender
Bereiche der bewertungsgegenstindlichen Liegenschatft:

o Raum befindlich im EG vor der Eingangstiir zu den Wohn-
rdumen der Mutter,

o Gemeinsam genutzte Eingangsbereiche ,,Foyer mit Garde-
robe und Géste-WC,

o Zwei KFZ-Stellplétze bei der Zufahrt zur Liegenschaft auf
EZ 1389, Gst. 66/9 und 66/15.

- Beschrinkt auf den Betrieb eines ,,kleinen Studios fiir Permanent
Make-up*,

- Nutzungsrecht It. Vereinbarung ,,unbefristet* und kann vom Fi-
gentiimer ,,nicht vorzeitig gekiindigt werden‘ und ,,bleibt jeden-
falls bis zum Pensionsantritt der Nutzerin bestehen und kann da-
nach nach Absprache fiir eine neu definierte Zeit bei Bedarf fest-
gelegt werden*,

- Nutzerin hat das Recht die Nutzung jederzeit freiwillig zu been-
den,

- Ausschluss von Weitergabe und/oder Untervermietung,

- Ausdriicklich keine Verpflichtung zur Zahlung eines Nut-
zungsentgeltes,

- Ubernahme von Betriebskosten wie ,,Strom, Wasser, Heizung
etc.” ebenso ,,nicht verpflichtend* — die laufenden Kosten trigt
der Eigentiimer,

- Etwaige durch die Nutzung entstehende Schidden sind von der
Nutzerin zu beheben / ersetzen,

- Das Schriftstiick ist beidseitig unterfertigt.

21 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Gehobenes Einfamilienwohnhaus
Rupert-Wintersteller-Strale 4, A-6382 Kirchdorf
Februar 2026

Zusammenfassend besteht somit fiir den im Plan als ,,Home Office*
bezeichneten Bereich ein exklusives Nutzungsrecht, ferner diirfen das
angrenzende Foyer und das Géste-WC / Badezimmer mitgenutzt wer-
den. Ebenso ist eine asphaltierte Teilfliche im Bereich der Gst. 66/9
und 66/15 zur Nutzung als PKW-Abstellfldche (Stellplitze) von der
Vereinbarung umfasst. Die Nutzung erfolgt vereinbarungsgemif un-
entgeltlich (weder Nutzungsentgelt noch Pflicht zur Ubernahme von
sonstigen (Betriebs-) Kosten).

Beurteilung:

Da das Recht nur als Vertrag zwischen der Nutzerin und dem aktuel-
len Eigentiimer besteht, jedoch nicht verbiichert wurde und rein pri-
vatrechtlicher Natur ist, ist nach Ansicht des unterfertigenden Sach-
verstdndigen davon auszugehen, dass ein potenzieller Ersteher dieses
Recht nicht iibernehmen muss. Insbesondere, da im vorliegenden Fall
keine Gegenleistung in Form einer Zahlung erfolgt — gem. Wortlaut
erfolgt die Uberlassung kostenlos! — ist eine mietrechtliche Bindung
und/oder ein Bestandsverhiltnis i.S.d. §§ 1090 ff. ABGB aus Sicht
des unterfertigenden SV jedenfalls zu verneinen.

Es ist insofern davon auszugehen, dass ein potenzieller Ersteher die
Réumung der betroffenen Teilfldche verlangen kann.

Ggf. bestehende Restrisiken hinsichtlich einer allfilligen rechtlichen
Auseinandersetzung (ggf. Raumungsklage, Prozesskosten, Wartezeit
etc.) sind dariiber hinaus in dem in Ansatz gebrachten Marktabschlag
ausreichend beriicksichtigt, sodass dariiber hinaus kein gesonderter
Ansatz zu erfolgen hat. Eine dahingehende rechtliche Detailpriifung
war weder beauftragt, noch fillt diese in das Fachgebiet eines SV fiir
Liegenschaftsbewertung, sondern kann nur von einem dahingehend
befahigten Volljuristen durchgefiihrt werden. Sollten sich im Zuge ei-
ner solchen Priifung andere Anhaltspunkte ergeben, so wire das Er-
gebnis der vorliegenden Wertermittlung ggf. dahingehend anzupas-
sen.

6. Sonstige rechtliche Angaben

offene Gemeindeforderungen:

Auf Anfrage bei der Gemeinde wurde uns mitgeteilt, dass hinsichtlich
der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft zum Wertermittlungs-
stichtag offene finanzielle Forderungen (Grundsteuer, Wass- und
Abwassergebiihren, etc.) bestehen. Diese belaufen sich fiir die Lie-
genschaft ,, Ruper-Wintersteller-Strafie 4 1t. Auskunft v. 23.01.2026
auf insgesamt 176,06 Euro.

Dieser Betrag ist im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung ent-
sprechend als wertmindernd zu beriicksichtigen.

Weitere rechtliche Angaben:

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

(BEFUND TEIL A)
1. Eckdaten zur Makro-Grundstiickslage
Bundesland: Tirol.
Ortsbezeichnung;: Kirchdorf in Tirol.

Einwohneranzahl und
Bevolkerungswachstum:

4.184 Einwohner (Stand: 01/2025)*.

Arbeitslosenquote der Region und

allgemeines Beschéiftigungswachstum:

4,5 % (Land Tirol; Stand: Ende 2025)°.

Produktions- und
Wirtschaftsstandort:

Die Gemeinde Kirchdorf in Tirol befindet sich im Leukental an der
Kitzbiiheler-Ache (auch Groflache) im Nordosten Tirols am Fulle des
Wilden Kaisers im Gerichtsbezirk Kitzbiihel des Tiroler Unterlandes.

Die Gemeinde auf rd. 641 Metern Seehohe liegt hinsichtlich der Ein-
wohnerzahl ,,nur” im Mittelfeld des Bezirks, stellt mit einer Flache
von 113,83 km? aber die zweitgrof3te Gemeinde des Bezirks dar und
ist somit vergleichsweise diinn besiedelt.

Diese idyllische Lage spiegelt sich auch im Tourismus des Ortes wi-
der. Kirchdorf in Tirol verfiigt {iber eine naturnahe Lage, ist gemein-
hin als Langlauf Destination bekannt und hat auch einen familientaug-
lichen Skilift — wobei anzumerken ist, dass ein bestehender 4er-Ses-
sellift in 2023 stillgelegt und abgebaut wurde und nun nur noch ein
Schlepplift / eine Ubungsanlage fiir Kinder vorhanden ist. GroBere
und bekannte Skigebiete (Bergbahnen St. Johann, KitzSki und die
Skiwelt Wilder Kaiser Brixental) sind in wenigen Autominuten er-
reichbar.

Die Wirtschaft der Gemeinde ist entsprechend stark touristisch ge-
pragt und verfiigt tiber ca. 2.000 Géstebetten. Dariiber hinaus profitiert
Kirchdorf von dem benachbarten St. Johann und dem nahe gelegenen
Kitzbiihel.

Zusammenfassend stellt der Tourismussektor den Garant fiir Wohl-
stand in Kirchdorf dar und die Gemeinde profitiert auch von der sehr
guten Infrastruktur der benachbarten Marktgemeinde St. Johann.
Zahlreiche Freizeitaktivitidten (sowohl im Winter als auch im Som-
mer), attraktive Arbeitgeber und weiterfiihrende Schulen tragen mafi-
geblich zur Entwicklung und dem Wohlstand der Gemeinde Kirch-
dorf in Tirol bei.

Entwicklungspotenzial insgesamt:

Zusammenfassend ldsst sich feststellen, dass der Region Kitzbiihel als

4 Quelle: Statistik Austria.
5 Quelle: http://www.ams.at/
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auch der Gemeinde Kirchdorf eine voraussichtlich positive Entwick-
lung bevorsteht.

Zentralitit des Ortes:

Typische Siedlungslage.

Infrastrukturelle Anbindung:

e Dorfzentrum Rd. 200 m.

e Finkaufsmdglichkeiten Rd. 200 m (Spar).

e Autobahnen A 12, Inntalautobahn:
Ausfahrt Kufstein Siid: ca. 33 km und in rd. 35 Autominuten zu errei-
chen,
Ausfahrt Worgl Ost: ca. 35 km entfernt und in rd. 40 Autominuten zu
erreichen.

e Flughifen Flughafen Salzburg, ca. 60 km entfernt, in rd. 60 Autominuten er-

reichbar.

Flughafen Innsbruck, ca. 100 km entfernt, in rd. 90 Autominuten er-
reichbar.

Flughafen Miinchen, ca. 150 km entfernt, in rd. 2 Autostunden er-
reichbar.

Offentliche Verkehrsmittel

Bahnhof St. Johann rd. 6 km entfernt und in ca. 10 Min. Fahrzeit er-
reichbar,

Mehrere Bushaltestellen fulllaufig erreichbar.

2. Eckdaten zur Mikro-Grundstiickslage

Wohnlage:

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft stellt ein gehobenes
Einfamilienwohnhaus unweit des Ortszentrum in typischer Siedlungs-
lage dar. Die Wohnlage innerhalb der Region kann aufgrund der ver-
gleichsweisen naturnahen Lage als ,,gut bezeichnet werden.

In der Gemeinde Kirchdorf in Tirol ist insbesondere folgende Infra-
struktur vorhanden:

e ein Arzt,

Volksschule und Erwachsenenschule,

e cin Kindergarten und eine Kinderkrippe,

e cin Altenwohnheim,

e Postpartner, Bécker, allgemeine Nahversorger,

e Spiel- und Sportplétze, sowie
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e cin Freischwimmbad.®

Gefahrenzonenbetrachtung:

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft (alle Grundstiicke) be-
findet sich It. Abfrage bei ,,eHORA* nahezu vollstindig innerhalb
einer HQ-300 Hochwassergefahrenzone (vgl. Abbildung in der An-
lage), sodass im Falle eines 300-jihrlichen Hochwassers eine Uber-
flutung moglich ist. Dieser Aspekt ist im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung entsprechend (bei der Herleitung des Bodenwertes)
gesondert zu berticksichtigen.

Gem. Tiris Naturgefahrenkarte (vgl. Abbildung in der Anlage) befin-
det sich die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft nicht innerhalb
einer besonderer (gelben und/oder roten) Naturgefahrenzone

Die betreffende Liegenschaft befindet sich — wie das gesamte Gebiet
— gem. Erdbebengefihrdungskarte von ,,eHora“ in einem Gebiet
der ,,Zone 0 (Grad I-VI)*“. Sodass im Falle von Erdbeben mit Er-
schiitterungen im Bereich von ,,nicht fiihlbar* bis ,,starke Erschiitte-
rungen mit moglichen leichten Gebidudeschiden* zu rechnen ist
(vgl. Abbildung in der Anlage).

Fir den bewertungsgegenstiandlichen Bereich besteht eine erhohte
Hagelgefihrdung (vgl. Abbildung in der Anlage).

Ferner befindet sich die bewertungsgegenstiandliche Liegenschaft in
einem Gebiet erhohter Schneelast, weshalb mit erhohtem Schneefall
zu rechnen ist. Konkret weist die Abfrage eine Schneelast (sx) von 5,0
kN/m? 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 der
Gefahrenzonen (vgl. Ausfiihrungen oben), aufgrund des Klimawan-
dels nie ganz ausgeschlossen werden.

Art der Umgebungsbebauung:

Uberwiegend wohnwirtschaftlich geprigte Umgebungsbebauung mit
verschiedenen weiteren Ein- bzw. Mehrfamilienwohnhdusern im Um-
feld der bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft.

Rd. 50 Meter stid-/siidostlich befindet sich das Baugebiet Winterstel-
ler Einfang — ein groBeres Baugebiet, das nach und nach bebaut wer-
den soll. Dariiber hinaus befindet sich das ortliche Feuerwehrhaus in
ndherer Umgebung (rd. 50 m Luftlinie in 6stliche Himmelsrichtung).

Dariiber hinaus sind in mittelbarer Umgebung auch verschiedene wei-
tere Einrichtungen (u.a. Tennisplétze, Spielplatz, Freibad) vorhanden.

Umwelteinfliisse/Immissionen:

Entsprechend der Lage in unmittelbarer Ndhe zum Dorfzentrum und
des nahegelegenen Feuerwehrhauses ist situativ mit einer leichten
Larmbelastung zu rechnen.

Gegeniiber (zweite Reihe siid-/siidostlich) befindet sich das Baugebiet
Wintersteller Einfang — ein groBeres Baugebiet, das nach und nach

¢ Quelle: https://www kirchdorf.tirol.gv.at/
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bebaut werden soll.

Sollte das Baugebiet wie erwartet nach weiterentwickelt werden, so
ist sowohl wihrend der Bauphase (Larm, Schmutz, Staub etc.) als
auch Nachgang (erhohter Anrainerverkehr, etc.) mit entsprechenden
Belastungen zu rechnen.

Im Rahmen des Ortstermins als auch anhand der uns vorliegenden
Unterlagen konnten dariiber hinaus keine besonderen Immissionen /
Umwelteinfliisse in der unmittelbaren Nachbarschaft festgestellt wer-
den.

Topografische Grundstiickslage:

Weitgehend ebenerdige Grundstiicke; Aufschiittungen im siidlichen
Gartenbereich des Gst. 1/66/16 sowie teils auch auf Gst. 66/15.

Grundstiicksausrichtung
(Himmelsrichtung):

Stidliche / siidwestliche Grundstiickausrichtung.

Ausrichtung der baulichen Anlage: siidlich / siidwestlich; einzelne
Teilflichen im EG sind nach Norden ausgerichtet.

3. Fliachendefinition und Zuschnitt des Grundstiicks

Die Angaben in Bezug auf die Grundstiicksflichen wurden dem vorliegenden Grundbuchauszug enthommen:

Grundbuch vom | Grundbuchs- | Einlagezahl | Ifd. Katastral- Grundstiicks- Fliche/
Nr.
Bezirksgericht Kennzahl gemeinde nummer m?
66/9 (Zuwegung) 86,00
Kitzbiihel 82106 1389 Kirchdorf 66/15 (Garten) 502,00
66/16 (Bebaut) 501,00
Summe der Teilfldchen: 1.089.00
Grundstiicksgrofie insgesamt
1.089,00 m?

(gem. Angabe im Grundbuch):’

Grundstiickszuschnitt:

Gst. 66/9: langlich, nahezu rechteckig / typisches Straengrundstiick
mit Verbreiterung im Bereich der Einfahrt in die 6ffentliche Straf3e,

Gst. 66/15: weitgehend trapezformig

Gst. 66/16: Polygon (vgl. Katasterauszug im Anhang).

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

wurde verzichtet.
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4. Erschliefungszustand des Grundstiicks

Entwicklungsstufe:

Bauland

Widmung:

Wohngebiet (§ 38 I TROG)

Straflenart und -ausbau:

Offentliches Gut sowie Zufahrt {iber Privatstrafe auf eigenem Grund
(Gst. 66/9 & 66/15)

Hohenlage zur Strafe:

Weitgehend ebenerdig,

Stidlich an das Wohnhaus angrenzende Gartenflachen aufgeschiittet,
sodass der Garten im Bereich des Obergeschosses {iber eine vorgela-
gerte Terrasse teilweise ebenerdig erreichbar ist.

Anschliisse an Ver- und

e Gesicherte Frischwasserversorgung durch Anschluss an die

Entsorgungsleitungen: offtl. Versorgung,
e OrdnungsgeméifBe Abwasserbeseitigung durch Anschluss an
das ortliche Kanalsystem,
e Anschluss an das ortliche Stromnetz.
e Bestehender Nahwirmeanschluss / Versorgung iiber die Zent-
ralheizung in der benachbarten Liegenschaft Wintersteller-
Einfang Nr. 2
Grenzverhéltnisse: Offene Bauweise mit teilweiser Grenzbebauung (Gst. 66/12).

Nachbarrechtliche Gemeinsamkeiten:

Teilweise vorhandene Grenzbebauung (Gst. 66/12); Errichtung einer
Terrasse im Mindestabstandsbereich (auf Gst. 66/16).

Parkmdoglichkeiten:

Doppelgarage mit zwei Stellpldtzen (beide iiber das Wohnungsge-
brauchsrecht belastet);

weitere Abstellmoglichkeiten im Aullenbereich (hier jedoch teilweise
Nutzungsrecht fiir Frau Huber-Schluifer; vgl. Ausfiihrungen oben!).

Im mittelbaren Umfeld der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft
sind dariiber hinaus verschiedene weitere 6ffentliche Stellplétze (teils
Kurzparkzone) vorhanden.

Kontaminierung/Altlasten:

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

Das Grundstiick ist nicht im Altlastenkataster des Umweltbundesam-
tes eingetragen. Dass das Bewertungsgrundstiick in diesen Verzeich-
nissen nicht aufscheint, bedeutet allerdings nicht, dass sich auf dem
Grundstiick keine Verunreinigungen befinden kénnen. Moglicher-
weise wurden bestehende Altlasten bis dato noch nicht erkannt bzw.
wurden von zusténdiger Stelle noch nicht in diese Katasterpléne ein-
getragen. Die abschlieBende Erfassung aller in Osterreich vorhande-
nen Verdachtsflichen dauert noch an, daher ist ein solcher Auszug
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derzeit noch keine endgiiltige Bestétigung, dass ein Grundstiick keine
Kontaminationen aufweist.
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E. | GEBAUDEBESCHREIBUNG

(BEFUND TEIL B)
1. Gebiudeeckdaten
Nutzungskategorie: Einfamilienwohnhaus mit Nebenfldchen (,,Home Office*) und Garage.
Art des Gebéaudes: Massivbauweise.
Baujahr: 2014 (vgl. Ausfiihrungen oben!)
Gebéaudefldchen und Stellplitze Bruttogrundfliche (BGF): insgesamt: 253,99 m?, davon:
insgesamt: Wohnhaus: 208,08 m?

Garage:45,91 m?

Nutzfliche (Nfl): insgesamt rd. 197,87m?, davon:
Wohnnutzflache: 151,39 m?

Nebenflache: 12,62 m?

Garagenflache: 33,86 m?

zzgl. Terrassenflache: 51,83 m?

Nutzflaichenfaktor somit: rd. 0,79 (bezogen auf Nutzflache inkl. Ne-
benfldche; liegt damit innerhalb der marktiiblichen Bandbreite).

Stellpléitze: Zwei Garagenstellplitze

Hinweise/Anmerkungen:

Die Angaben zur Nutzfldche wurde im vorliegenden Fall aus den bau-
rechtlich bewilligten Einreichplinen (v. 24.05.2013; vgl. Ausfiihrun-
gen oben) entnommen / abgeleitet.

Die BGF wurde aus der Baumassenermittlung v. 24.05.2013 entnom-
men und anhand der genehmigten Einreichpline plausibilisiert, ohne
dass hierbei signifikante Abweichungen festgestellt werden konnten.
Sowohl die Nutzfliche als auch die BGF wurde im vorliegenden Fall
um den nicht ausgefiihrten Lagerraum (vgl. Ausfiihrungen oben!) kor-
rigiert, d.h. die hier angegeben Fldchen sind exkl. des nicht ausgefiihr-
ten Lagerraums. Dariiber hinaus wurde die BGF mit einer weiteren,
handschriftlichen Baumassenermittlung v. 09.07.2013 abgeglichen,
auch hierbei ergaben sich keine signifikanten Abweichungen.

Die hier in Ansatz gebrachten Fldchen (inkl. BGF) entsprechen somit
dem baurechtlich genehmigten Letztstand.

2. GebAudeausfithrung und -ausstattung

Die aufgefiihrten Punkte zur Ausfiihrung und Ausstattung wurden im Rahmen einer Inaugenscheinnahme erfasst
und mit den dem Sachverstiandigen vorgelegten Unterlagen gespiegelt. Sofern keine diesbeziiglichen Angaben
erfolgen konnten, wurden die fiir die Baualtersklasse und den Bautyp iiblichen Ausfithrungen bei den weiteren
Darstellungen zu Grunde gelegt.

Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale. Einzelne Bauteile
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konnen hiervon abweichen. Die Bewertung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Herstellungskosten wird vom Sachversténdigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt. Dabei wird von einer
der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfithrung ausgegangen.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebédudes wurde ausschlieBlich durch &duBleren Augenschein anlésslich der
Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht
durchgefiihrt. Zerstdorende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben iiber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachverstindigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen
oder Vermutungen beruhen.

Die bewertungsgegenstéindliche Liegenschaft in EZ 1389 befindet sich im Gemeindegebiet von Kirchdorf in Ti-
rol, unweit des Ortszentrums in unmittelbarer Nahe (2. Reihe) des Baugebietes Wintersteller-Einfang und stellt
ein zweistockiges Einfamilienwohnhaus mit Nebenflachen (,,Home Office®) dar.

Die Zufahrt zum Objekt ist iiber die Gemeindestralie ,,Rupert-Wintersteller Straie* (Gst. 66/13; 6ffentliches Gut)
sowie eine iiber Figengrund verlaufende Privatstra3e (Gst. 66/9 und 66/15) sichergestellt.

Das bewertungsgegenstindliche Wohnhaus besteht aus zwei Geschossen: Erd- sowie Obergeschoss, ist jedoch
NICHT unterkellert.

Die ErschlieBung der baulichen Anlagen erfolgt iiber ein Foyer, von welchem aus sowohl der als Kosmetikstudio
genutzte Bereich (,,Home Office* + sep. Badezimmer) als auch die restlichen (mit dem Wohnungsgebrauchsrecht
belasteten) Wohnfldchen aus erschlossen sind.

Im Erdgeschoss sind neben der abgetrennten Einheit, bestehend aus Homeoffice und Badezimmer folgende Fla-
chen der Wohneinheit vorhanden: Gang/ErschlieBung, Géstezimmer, Badezimmer und Abstellraum / offener Ab-
stellbereich unter der Treppe. Uber eine mittig gelegene Treppe gelangt man ins Obergeschoss wo sich ein groBer
Wohn-Essbereich mit angrenzender Speiskammer sowie ein abgetrenntes Schlafzimmer mit angeschlossener An-
kleide, Badezimmer sowie Biigelzimmer befinden. Ein Géste-WC ist indes nicht vorhanden.

Das Obergeschoss verfiigt iiber eine grofziigige, nach Siiden / Stidwesten ausgerichtete Terrasse. Aufgrund der
Aufschiittung besteht hier ein ebenerdiger Anschluss an den angrenzenden Garten.

Die angebaute Garage befindet sich unterhalb dieser Terrasse und bietet Platz fiir ca. 2 PKW. Ferner ist hier ein
kleiner Haustechnikraum untergebracht.

Eine im Einreichplan ebenso ersichtliche Terrasse im Erdgeschoss, welche an das Géstezimmer angrenzen wiirde,
ist derzeit nicht vorhanden resp. ist dieser Bereich asphaltiert und als Lagerflache fiir Steinmaterial genutzt (vgl.
Ausfiihrungen oben).

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft verfiigt nicht {iber eine klassische Heizung, sondern wird gegen-
wartig / zum Wertermittlungsstichtag i.S.e. Nahwarmeanschlusses iiber die in der Liegenschaft Rupert-Winter-
steller-Strafle 2 (Gst. 66/12) errichtete Heizung (vgl. Ausfiihrungen oben) mitversorgt.

Die Warmeverteilung in den (Wohn-) Radumen erfolgt liberwiegend mittels FuBbodenheizung, ferner sind im
Wohnbereich ein offener Kamin sowie in den Bédern Handtuchheizkorper vorhanden. Das Objekt verfiigt ferner
iiber eine kontrollierte Wohnraumliiftung.

Fiir die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft besteht keine Freizeitwohnsitzwidmung (vgl. Ausfiihrungen
oben).

Bauart: Massivbauweise.

Architektonische Qualitét: Ansprechende, zeitlose bis moderne architektonische Qualitét (vgl.
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Fotodokumentation).

Fundamente: Massiv / Stahlbetonfundamentplatte.

Umfassungswinde: Massivbauweise aus Stahlbeton resp. Ziegelmauerwerk.
Wirmeddmmung.

Dachhaut: Flachdachkonstruktion, ausgefiihrt als Warmdach
Dachneigung: 2°.

Eindeckung: Bitumenbahnen, Kiesschiittung.

Fassadentyp: Uberwiegend verputzt, hellgrau bzw. anthrazit gestrichene Fassade.

Trennwénde: Uberwiegend Ziegelmauerwerk, verputzt, iiberwiegend weif3 gestri-
chen.

In den Sanitérrdumen teils raumhoch gefliest.

Geschossdecken: Stahlbeton.

Treppen: Stahlbeton mit Holz-/Parkettbelag.

Boden: Wohnrdume: Verschiedenartige Bodenbelédge: tiberwiegend Parkett-
boden, im Master-Schlafzimmer und der angrenzenden Ankleide Tep-
pichbelag, Bader gefliest resp. Natursteinbelag.

Terrasse & auBlenliegender Zugang: Natursteinbelag.
Garage & Haustechnikraum: Fliesenbelag.

Fenster: Uberwiegend Holz-Alu Fenster mit Dreifach-Isolierverglasung; kein

Kreuzeinsatz.
Teils auBenliegender Sonnenschutz in Form von Raffstore.
Tiiren: Massive Hauseingangstiir, anthrazit, Metallbeschlag; grof3flachige

Glasfront.

Innentiiren: iiberwiegend weil} beschichtete Zimmertiiren mit Metall-
beschlag; teils Glaseinsatz vorhanden.

Balkon-/Terrassentiiren entsprechend den Fenstern in Holz-Alu-Aus-
fiihrung mit dreifach Isolierverglasung.

Garagentor: dreiteiliges Sektionaltor, anthrazit, mit elektr. Antrieb.

Be-/Entliiftung:

Kontrollierte Wohnraumliiftung.

Elektroinstallation: Weitgehend Standardinstallation, Verlegung in den Wohnrdumen
iiberwiegend unter Putz,
Gegensprechanlage mit Videofunktion.

Heizung: Keine eigenstdndige Heizung! / Das Objekt wird gegenwartig iiber ei-

nen Nahwérmeanschluss liber die benachbarte Liegenschaft Rupert-
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Wintersteller-Stralle 2 (Gst. 66/12) mitversorgt (vgl. Ausfithrungen
oben!)

Verteilung der Warme in den Wohnrdumen tiberwiegend mittels Ful3-
bodenheizung; vereinzelt Heizkorper vorhanden.

Handtuchheizkdrper in den Béddern sowie im Hauswirtschaftsraum,

offener Kamin im Wohnzimmer.

Sanitiranlagen:®

Insgesamt drei vollwertige Béder:

- Bad OG:
Gewdhnliches Hiange-WC mit Unterputz-Spiilkasten, groBzii-
giges Waschbecken, bodentiefe / begehbare Dusche, separate
Badewanne, Handtuchheizkorper.

- Bad EG/ Géstezimmer:
Gewohnliches Hange-WC mit Unterputz-Spiilkasten, zweck-
mafiges Waschbecken, bodentiefe / begehbare Dusche,
Handtuchheizkorper.

- Bad-EG ,,Home Office*:
Gewohnliches Hange-WC mit Unterputz-Spiilkasten, zweck-
mafBiges Waschbecken, Duschkabine, Handtuchheizkorper.

Es ist kein separates Giste-WC vorhanden!

Besondere Bauteile:

e Terrasse,
e mehrere massive Stiitzmauern im Aullenbereich.

Mitzubewertendes Zubehor:

Séamtliches vorhandenes Zubehor (Einbauschrianke. Kiiche etc.) steht
auskunftsgemédfl / wie im Rahmen des Ortstermins vom Verpflichte-
ten mitgeteilt (vgl. § 140 Abs. II EO) wurde, im Eigentum der Woh-
nungsberechtigten resp. der Nutzerin des Kosmetikstudios.

Entsprechend erfolgt im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung
1.S.d. gutachterlich gebotenen Vorsichtsprinzips dahingehend kein
Wertansatz. Sollten sich andere Anhaltspunkte ergeben, so wire das
Ergebnis der vorliegenden Wertermittlung ggf. dahingehend anzupas-
sen.

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

Aullenbereich:

e QGrofflichig asphaltierte Bereiche: Zufahrtsstrale sowie
nordseitig gelegene Lagerbereiche.

e FEinfriedung unvollsténdig / nur teilweise vorhanden,
e Kein Hoftor oder anderweitige Zutrittsbegrenzung gegeben,

e Ansprechender / modern gestalteter Eingangsbereich mit

8 Hinweis: Die teils hochwertige Ausfiihrung der Sanitiranlagen (inkl. Waschtische und sonst. Badmobiliar) ist iiber die in Ansatz ge-
brachten Herstellungskosten bereits ausreichend reflektiert, sodass dahingehend kein gesonderter Ansatz zu erfolgen hat.
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groBflachiger Glasfront,
e Reichliche Bepflanzung inkl. versch. Steinelemente,

e Aufschiittung im Bereich des Gst. 66/15 // ebenerdiger Aus-
gang in den Garten im Bereich des Obergeschosses iiber die
vorgelagerte Terrasse.

e  Massive Stiitzmauer vorhanden.

e Ansprechender Ausblick auf die umgebende Bergwelt.

Wohnraume Erdgeschoss:

e Unterteilung in zwei Bereiche: ,,Kosmetikstudio* und ,,Woh-
nen“ — welche beide liber ein vorgelagertes Foyer erschlossen
sind.

e Home-Office als auch Gistezimmer jeweils in angemessener
GrofBe.

e Zwei vollwertige Béder.

e  Weitgehend gute natiirliche Belichtung im Bereich des Home
Office / Kosmetikstudios; durchschnittliche Belichtung im
Bereich des Géstezimmers.

e Insgesamt gehobene Ausfiihrungs- und Ausstattungsqualitét.

Wohnraume Obergeschoss:

e ErschlieBung iiber eine zentral gelegene Treppe direkt in den
Wohn-Essbereich ohne weiteren Flur.

e GrofBler offener Wohn-Essbereich mit Kiiche und angrenzen-
der Speisekammer, Wohnbereich durch Trennwand raumlich
abgegrenzt.

e Schlafzimmer mit angrenzender Ankleide sowie eigenem Ba-
dezimmer und Biigelzimmer / Hauswirtschaftsraum.

e Offener Kamin (Wohn-Esszimmer) als zusdtzliche Warme-
quellen.

e Entsprechend der Aufschiittung ebenerdiger Ausgang zur
vorgelagerten Terrasse und Ubergang in den Gartenbereich.

e Weitgehend gute bis sehr gute natiirliche Belichtung und Be-
sonnung.

e Insgesamt gehobene Ausfiihrungs- und Ausstattungsqualitét.

3. Gebidudezustand

Grundrissgestaltung:

Weitgehend funktionaler Grundriss.

Belichtung und Besonnung:

iiberwiegend gute bis sehr gute Besonnung und Belichtung.

Bauschiden / notwendige
Instandhaltungen:

Die baulichen Anlagen befanden sich zum Zeitpunkt des Ortstermins
weitestgehend in einem dem Alter entsprechend ,sehr guten®
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Zustand. Im Zuge des Ortstermins als auch anhand der uns vorliegen-
den Informationen und erteilten Auskiinfte im Rahmen des Ortster-
mins konnten keine Beanstandungen festgestellt werden, die die lau-
fende Instandhaltung iibersteigen.

Wirtschaftliche Uberalterung:

Das Objekt befand sich zum Zeitpunkt des Ortstermins in einem dem
Alter entsprechend ,,sehr guten™ bis ,,neuwertigen” Zustand. Eine
wirtschaftliche Uberalterung ist somit nicht gegeben.

4. Sonstige Informationen zum Objekt

Nutzerklientel:

Das Objekt diente zum Zeitpunkt des Ortstermins als Wohnhaus der
Mutter des Eigentiimers (vgl. Ausfiihrungen oben bzgl. Wohnungsge-
brauchsrecht).

Entsprechend der Gebaudeausfiihrung und Raumaufteilung sowie der
fehlenden Freizeitwohnsitzwidmung ist auch weiterhin eine Verwen-
dung als Einfamilienwohnhaus zur Befriedigung eines ganzjihrigen
Wohnbediirfnisses als kiinftige Nutzung anzunehmen, wobei auf-
grund der Belastung ,,Wohnungsgebrauchsrecht” die Verwendung
stark eingeschrinkt ist: Der Begiinstigten wurde das lebensldngliche,
unentgeltliche Wohnungsgebrauchsrecht an den o.g. Bereichen einge-
raumt — insofern besteht bis auf weiteres / zu Lebzeiten der Begiins-
tigten eine erhebliche Einschrankung.

Dartiber hinaus besteht fiir die Teilfliche im EG (Bereich ,,Home
Office” sowie Mitbenutzung Foyer und Bad als auch exkl. Nutzung
von zwei Auflenstellpldtzen) ein dauerhaftes Nutzungsrecht zuguns-
ten der Schwester des Verpflichteten (vgl. Ausfiihrungen oben), die
dort aktuell ein Kosmetikstudio betreibt. Ein derartiger Verwendungs-
zweck der Flache ist baurechtlich nicht genehmigt (vgl. ebenso Aus-
fiihrungen oben).

Beschreibung und Zustand
der Zuwegung:

Offentliche Zuwegung sowie ErschlieBungsstraBe auf Eigengrund
(Gst. 66/9 & 66/15); zum Zeitpunkt des Ortstermins in gewohnlichem
Zustand.

Beschreibung und Zustand der Auflen-
anlagen:

Die Auflenanlagen befanden sich zum Zeitpunkt des Ortstermins in
einem gepflegten Zustand. Diesbeziiglich konnten keine Mingel
und/oder iiber die laufende Instandhaltung hinausgehender Investiti-
onsbedarf festgestellt werden.

Insgesamt besteht im AufBenbereich nach Auffassung des unterferti-
genden SV kein iiber die laufende Instandhaltung hinausgehender In-
vestitionsbedarf.

Festzuhalten ist, dass die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft
iiber fiir ein derartiges Objekt angemessene Auflenanlagen verfligt.
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F. | VERKEHRSWERTERMITTLUNG
(GUTACHTEN)

fiir die bewertungsgegenstandlichen baulichen Anlagen ,,gehobenes Einfamilienwohnhaus mit Nebenfldchen®,
mit der Adresse Rupert-Wintersteller-Stralle 4 in A-6382 Kirchdorf in Tirol zum Wertermittlungsstichtag:
15.10.2025.

1. Allgemeines

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

Wertgutachten iiber den Verkehrswert von Grundstiicken haben keine bindende Wirkung fiir die Parteien. Sie
dienen somit ausschlieBlich einer Orientierung iiber die Lage und mogliche erzielbare Preise am
Immobilienmarkt.

Der Verkehrswert ist in § 2 IT u. III LBG gesetzlich definiert: ,, § 2. II. Verkehrswert ist der Preis, der bei einer
Verdufserung der Sache iiblicherweise im redlichen Geschdftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. III. Die
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des
Verkehrswertes aufler Betracht zu bleiben.” Genauer kann der Verkehrswert bezeichnet werden als der
Marktwert, also der geschitzte Betrag, fir den eine Immobilie am Bewertungsstichtag zwischen einem
kaufwilligen Kéufer und einem verkaufswilligen Verkdufer nach erfolgter ordnungsgemafBer Vermarktung
iibertragen wird, wobei die Kontrahenten unabhéngig, wissentlich und ohne Zwang handeln und eine Umnutzung
der Liegenschaft theoretisch moglich ist (,,highest and best use*). Das Verstindnis der Liegenschaft nach dem
Highest-and-Best-Use ist in der angloamerikanischen Bewertungssystematik fest verankert, und gilt als die Leit-
linie, nach welcher eine Marktwertermittlung erfolgen muss. Der Highest-and-Best-Use ist die wahrscheinlichste
Nutzung der Liegenschaft durch einen rationalen — nach Gewinnmaximierung strebenden — Investor, welche

technisch durchfiihrbar,

rechtlich zuldssig,

wirtschaftlich sinnvoll ist, und
e in dem hdchsten Wert der Liegenschaft zum Ausdruck kommt.

Daraus wird deutlich, dass nicht immer die gegenwértige 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 auftragsgemaBl von dem derzeitigen Nutzungsprofil
aus und stellen keine weiteren (Um-)Nutzungsiiberlegungen an.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewoOhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire. 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 geschiitzte Betrag, fiir den eine Immobilie am Bewertungsstichtag zwischen einem kaufwilligen Kdufer
und einem verkaufswilligen Verkddufer nach erfolgter ordnungsgemdfer Vermarktung tibertragen 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 gebrduchliche Marktwertbegriff gem. IVS ist zudem mit der Marktwertdefinition
der europdischen 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 Konformitit des Marktwertbegriffes gem. IVS mit
dem in Deutschland bzw. Osterreich gebriuchlichen 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 wéhlen (§ 7 I LBG).

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert im vorliegenden Fall
mit Hilfe des Sachwertverfahrens (§ 6 LBG) zu ermitteln, da fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewer-
tungsobjektes eine Eigennutzung und technische Aspekte im Vordergrund stehen. Eine gegenwértige Figennut-
zung ist dabei mit der Eigennutzung in der Mehrzahl der Félle nicht gleichzusetzen. Sachwerte kommen also zur
Anwendung, wenn ein potenzieller Erwerber in seiner Entscheidungsfindung bei einer Eigennutzung sich die
Frage der Errichtung einer derartigen Immobilie stellt. In diesem Fall werden Sachwerte und somit die Entste-
hungskosten, respektive die neuzeitlichen Ersatzbeschaffungskosten (nicht jedoch der Reproduktionswert) im
Sinne der Normalherstellungskosten zum Bewertungsstichtag, wichtig.

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 Il LBG).

Die Vergleichspreise sollten einen Richtwert, bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksfldche, 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 Wertverhéltnisse
vorliegen sollten.

Abweichungen des bewerteten Grundstiicks von den Richtwerten in Bezug auf wertbeeinflussende Umstande —
wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Widmung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiicksgestalt — werden im Rahmen der Beriicksichtigung 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 Gebdudes fortbestehen muss. Ist hinge-
gen eine Aufstockung oder anderweitige Nachverdichtung des Grundstiicks méglich, so ist der volle Bodenwert
vergleichbarer Richtwertgrundstiicke ansetzbar. Insbesondere wird hier also auf pauschale und unbegriindete Be-
bauungsabschldge verzichtet.

Die Bodenpreise sind im Bezirk Kitzbiihel in den letzten Jahren - zumindest bis Mitte 2022 - massiv angestiegen.
Die starke Erhohung der Leitzzinsen ab Sommer 2022 resultierte in einem deutlichen Riickgang des Verkaufsge-
schehens und entsprechenden Preiskorrekturen. Bodenpreise stagnierten bzw. waren wieder riicklaufig, wobei
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sich die Anzahl erfolgter Transaktionen insgesamt deutlich reduzierte. Im Zuge mehrerer durchgefiihrter Leit-
zinssenkungen hat sich das gesamtwirtschaftliche Umfeld zwar verbessert, ob/wann wieder mit einer signifikan-
ten Belebung des Marktes gerechnet werden kann, ist jedoch von makrodkonomischen Rahmenbedingungen (vor-
laufige Zinspause etc.) und geopolitischen Entwicklungen abhéingig. Bis dato konnte jedenfalls keine signifikante
Belebung des Grundstiicksmarktes beobachtet werden — insbesondere Bautridger und Projektentwickler sind nach
wie vor mit einem herausfordernden Umfeld konfrontiert und warten weiter ab resp. verschieben Ankaufsent-
scheidungen. Insgesamt konnten in zeitlicher Ndhe (Beobachtungszeitraum 2021 bis 2025) zum Bewertungsstich-
tag folgende konkrete Vergleichstransaktionen ermittelt werden — auffillig ist hierbei, dass im Umfeld der be-
trachtungsgegenstindlichen Liegenschaft in der jiingeren Vergangenheit (Gesamtjahr 2025) anndhernd keine
Transaktionen stattfanden:

Vergleichstransaktionen - Grundstiicke
Transaktion 1 Transaktion2 Transaktion3 Transaktion4 Transaktion5
Jahr des Abschlusses 2022 2022 2022 2023 2024
19.//27.07.2022 04.//16.08.2022 16.08.2022 15.11.2023 07.05.2024
Grundstiicksflache (mz) 9.979 2.075 1.175 795 1.051
62/63’ gggg’ 67/49, 67/50,
Gst. i > 67/51, 67/52, 92/10 106/28 1914/3
66/33, 67/46, 67/53
67/47,
EZ 90005 und 1925 1608 1079 788 501
Sonderflache,
Widmun Wohngebiet Wohngebiet Teilfestlegung Wohngebiet Allg. Mischgebiet
g (§38,ITROG) (§38,ITROG) (§51iVm §43 (§38,ITROG) (§ 40 II TROG)
VII TRO G)
TZ TZ 6149/2022 TZ 5536/2022 TZ 5846/2022 TZ 685/2024 TZ 3503/2024
Transaktion von
insg. 7 (.istA im T.ransaktlon .von dezentrale / Nihe
) Berelch insg. 5 C.}St. im i Sk
Wintersteller Bereich . ffr 1g N Teilfliche brauner
Einfang"; "Wintersteller  projektiertesund  rechtskrifitge Hinweisebereich
Kommentare PrO_];kterur'lg i E1~nlf(a1‘1g 0 recht;kr:aftlg Baubimll(;gurilg "Oberflutung”
vorhanden; rojektierung B%ene mhlites‘ Vlort anf ef.l, Dienstbarkeit
‘HQ300, . vorhanden; 'cllthOT f’fl ?1’1, astentrel Gehen& Fahren
Dienstbarkeit HQ300; astenfrei sowic auBerbiicherl.
Schneeablagerung  Unmittelbare .
N Leitungsrechte
auf Gst. 66/2; Nihe
Unmittelbare
Kaufpreis Gesamt 8.692.500 € 1.242.400 € 1.900.000 € 920.000 € 700.000 €
Kaufpreis (EUR/m?) 871,08 € 598,75 € 1.617,02 € 1.157,23 € 666,03 €
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Folgende Anpassungen wurden in Bezug auf Zu- bzw. Abschlagskategorien vom Gutachter bei der Herleitung
des konkreten Vergleichswertes beriicksichtigt:

Gutachterliche Verinderung
Wertsteigerung pro Quartal: -
Kaufpreis (Zeit bereinigt)
Widmungsart (%)

GroBie (%)

Lage/Bebaubarkeit (%)
Zuschnitt (%)

Lage in Gefahrenzonen (%)

Verhandlung / Sonstiges (%)

Der unterfertigende Sachverstindige hélt vor diesem Hintergrund und entsprechender Zu- und Abschlége fiir die
Anpassung der Vergleichswerte einen Bodenwert fiir den bewertungsgegenstindlichen Bereich i.H.v. rund 910,-
Euro/m? fiir angemessen.

Bei der Herleitung des anzusetzenden Bodenwertes sind dariiber hinaus ggf. vorhandene, grundbiicherlich gesi-
cherte Rechte und Belastungen des Bodens mit Dienstbarkeiten, aulerbiicherlichen Leitungsrechten oder die
Lage in einer speziellen Naturgefahrenzone zu berticksichtigen.

Im vorliegenden Fall muss die nahezu vollstindig gegebene Lage im Bereich einer Hochwassergefahrenzone
(HQ300), welche die Nutzbarkeit der belasteten Teilfliche’ entsprechend einschrinkt als mit dem Grund und
Boden der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft verbundene Belastung, wertmiBig beriicksichtigt (§ 3 (3)
LBG) werden.

Dieser Sachverhalt wird wie folgt beriicksichtigt:

Wertansatz | Grofle der belasteten | Unbelasteter Bodenwert

/ Abschlag | Teilfliche in m? Bodenwert korrigiert
Bodenwert 100 % 1.089 m? 910,00 Euro/m? 990.990, - Euro
(unkorrigiert)
Abschlag fiir...
Hochwassergefahren- 5% 1.089 m? 910,00 Euro/m? - 49.550, - Euro
zone (HQ300)
Wegparzelle (Gst. 66/9) 50 % 86 m? 910,00 Euro/m? -39.130, - Euro
Bodenwert 864,50 Euro/m? 902.310, - Euro
(korrigiert)

Bei einer Grundstiicksgrofie von insgesamt 1.089 m? ergibt sich somit ein Bodenwert fiir die bewertungsgegen-
standliche Liegenschaft in Hohe von insgesamt 902.310 Euro.

4. Ableitung des Sachwertes

4.1. Grundlagen zum Verfahrensgang

Das im vorliegenden Fall angewendete Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf technischen Merkmalen.
Der Sachwert der baulichen Anlagen, respektive des Gebédudes, der besonderen Bauteile, der Betriebseinrichtun-
gen sowie Einbauten und der Auflenanlagen, ist nach den Neuherstellungskosten zu ermitteln, welche um die
entstandene Alterswertminderung zu kiirzen sind. Gesetzlich kodifiziert ist das Sachwertverfahren im § 6 LBG,

9 Flachen mittels tiris AufmalB rechnerisch ermittelt.
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wobei eine Begriindung der Wertansétze nach § 10 (3) LBG zu erfolgen hat. Im vorliegenden Fall wurde kein
pauschaler verlorener Bauaufwand veranschlagt.

4.2. Herleitung wesentlicher Eingangsparameter

Ausgangswerte zur Ermittlung der Herstellungswerte sind der umbaute Raum (BRI) bzw. die Bruttogrundflache
(BGF) sowie Annahmen iiber die hierauf bezogenen Kosten je m?* bzw. m? (§ 6 (3) LBG). Die BGF wird hier aus
den Angaben zur Baumassenermittlung entnommen und mittels der vorliegenden Einreichplane iiberpriift (vgl.
Ausfiihrungen oben). Der Bauwert wird dabei regelmiBig auf Basis des Herstellungswertes oder des Neubauwer-
tes zum Stichtag der Liegenschaftsbewertung ermittelt. Die seinerzeitigen, ggf. real angefallenen Herstellungs-
kosten sind somit nur im Rahmen der Plausibilisierung der Ergebnisse zu beriicksichtigen. Es wird vielmehr von
den fiktiven Herstellungskosten zum Stichtag ausgegangen, die gewohnlich fiir derartige (gehobene bis hochwer-
tige) Bauten anfallen.

Neben der Ermittlung des Sachwertes auf Basis der Normalherstellungskosten je m? konnen auch geeignete Er-
fahrungssitze anderer Bezugspunkte herangezogen werden. Diese stellen die gewohnlichen Herstellungskosten
fiir Ersatzbeschaffungen dar und sind nach Gebaudetyp, Ausstattung, Bundesldndern, Wohnungsgré3en 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 1.33, Erd- &
Obergeschoss, nicht unterkellert; Flachdach Standardstufen 4 und 5 zzgl. weiterer Zuschlidge) bewéhrt, die im
Auftrage des deutschen Bundesministeriums fiir Stddtebau, Raumordnung und Bauwesen erstellt wurden. Eine
Ubertragung auf Osterreich ist mdglich, wobei drtliche Anpassungsfaktoren und eine Indexierung mit dem dster-
reichischen Baupreisindex sowie ggf. die Beriicksichtigung des differierenden Mehrwertsteuersatzes erfolgen
miissen. Dariiber miissen auch die Richtwerte der lokalen Verbéinde und Tabellen der Literatur (wie bspw.
Kranewitter, Popp, BKI etc.!?) in die Ableitung der Herstellkosten einflieBen. Im Ergebnis wurden Zuschlige
auf die Ausgangswerte fiir die regionale Baukostenhohe vorgenommen. Auf dieser Basis ergeben sich Normal-
herstellkosten i.H.v. rund 2.500, - Euro/m> BGF. Eine weitere Differenzierung der Baukosten nach Wohnnutz-
/Nebenflache erachten wir angesichts der nahezu gleichwertigen Ausstattungsqualitit aller Flachen als nicht not-
wendig. Fiir die Garagenflache erfolgt ein reduzierter Ansatz i.H.v. 50 % der vollen Baukosten (sohin 1.250, -
Euro/m? BGF).

Zu den Herstellungskosten der baulichen Anlagen gehoren dariiber hinaus die Baunebenkosten der Planung, Ge-
nehmigung und Baudurchfithrung sowie Kosten fiir die Ausstattung und Auflenanlagen. Die Baunebenkosten
korrelieren eng mit den gesamten Herstellungskosten eines Gebéudes. Aus diesem Grund erfolgt im vorliegenden
Fall im Einklang mit der herrschenden Lehre ein prozentualer Ansatz i.H.v. 20,0 % in Bezug auf die Bauneben-
kosten.

Die AuBlenanlagen (asphaltierte resp. gepflasterte Bereiche, Einfriedung, Eingangsbereich, tippige Bepflanzung
etc.) und besonderen Bauteile (Terrasse, massive Stiitzmauer etc.) werden mittels addquater Zuschlage i.H.v.
jeweils 5,0 % der Herstellungskosten gesondert beriicksichtigt.

Die so hergeleiteten Herstellungskosten pro m? BGF notieren damit im Bereich der Empfehlungen des Haupt-
verbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen'', welcher fiir derartige
Objekte eine Spannweite von 3.600, - Euro (normale Ausstattungsqualitit) bis 4.500, - Euro (hochwertige Aus-
stattungsqualitdt) pro m*> Wohnnutzfliche inkl. Baunebenkosten vorsieht.

Die Berlicksichtigung der Umsatzsteuer i.H.v. 20 % erfolgte im Bewertungsfall, da der Enderwerberkreis fiir

10 Vgl. Kranewitter, 7. Auflage, S. 305ff.
11 'Vgl. Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2025, DI Popp in ,,Der Sachversténdige, Heft 3/2025 (Zeitschrift des Hauptverbandes der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstidndigen in Osterreich), Datenstand: Q1/2025.
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vergleichbare Objekte im Regelfall nicht vorsteuerabzugsberechtigt ist. Die Wertansétze sind somit ,,Brutto®, was
bedeutet, dass der Endverbraucher letztlich nicht vorsteuerabzugsberechtigt ist.

4.3. Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungs-
geméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Auf-
grund der Erfahrungen mit derartigen Objekten legen wir dem Objekt eine wirtschaftliche 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
Rechnerische Differenzbildung 69

Restnutzungsdauer (RND)
Verlingerung der Nutzungs- | Keine Anderung

dauer (ND) 0
Restnutzungsdauer (RND) | Summe 69
[Angabe der Jahre]

Die wirtschaftlich-technische Wertminderung der baulichen Anlagen wegen Alters wird im vorliegenden Fall
linear beriicksichtigt (§ 6 (3) LBG).

4.4. Sonstige wertbeeinflussende Umstinde und Bauschiden

Als sonstige wertbeeinflussende Umstinde, die Zu- bzw. Abschldge von den festgestellten Wertansitzen recht-
fertigen, kommen insbesondere in Frage: Die Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke, wohnungs- und miet-
rechtliche Bindungen, Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder wirtschaftliche Uberalterung des
Gebdudes, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch eine entsprechend gednderte Restnut-
zungsdauer beriicksichtigt sind.

Im vorliegenden Bewertungsfall bestehen wie oben dargelegt offenen finanzielle Forderungen seitens des Ge-
meinde Kirchdorf. Diese Forderungen sind im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung mittels eines Abschlags
in Hohe von

-176,06 Euro
gesondert zu beriicksichtigen.

Fiir die Herstellung der eigenen Heizung in Form einer Grundwasserwéarmepumpe inkl. Tiefensonden wird im
Rahmen der vorliegenden Wertermittlung ein Abschlag fiir Errichtungskosten, basierend auf Erfahrungswerten
und marktiiblichen Baukosten i.H.v. pauschal

- 35.000, - Euro
gesondert beriicksichtigt.

In Summe ergibt sich somit ein Abschlagsbetrag fiir sonstige wertbeeinflussende Umsténde i.H.v. 35.176,06 Euro
(brutto), der im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung entsprechend zu beriicksichtigen ist.
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4.5.  Ergebnis der Wertermittlung — Sachwert (ohne Zubehor)

Sachwert

Angaben in Euro:

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

ohne BNK und Auflenanlagen
Baunebenkosten

AuBenanlagen

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

Abschldge / Zuschlidge
Gebiudesachwert

Bodenwert

Sachwert gesamt

253,99
577.587,50

115.517,50
28.879,38
28.879,38

750.863,75

-103.243,77

-35.176,06
612.443,92
902.310,50
1.514.754,42
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5. Ableitung des Verkehrswertes (ohne Beriicksichtigung des Wohnungsgebrauchsrechtes)

DefinitionsgemaB ist der Verkehrswert der Preis zum Wertermittlungsstichtag, der im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire.
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag {iblicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich an den Vorgaben der Ergebnisse einer Sachwertermittlung orientieren.

Entgegen der in Osterreich bei vielen Gutachtern géingigen Praxis den Verkehrswert aus einer mehr oder weniger
(un-) begriindeten 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. Félle einer Mischung von Ergebnissen sind somit in einem Objekt duBerst selten (jedoch
Beachtung des § 7 Il LBG). Insbesondere eine bloBe Bildung des arithmetischen Mittels der Ergebnisse (sog.
Berliner Verfahren) ist vor diesem Hintergrund strikt abzulehnen.!?

Der Sachwert wurde mit (gerundet) 1.515.000, - Euro ermittelt.

Daneben muss die zum Wertermittlungszeitpunkt auf dem Grundstiicksmarkt herrschende Lage beriicksichtigt
werden. Die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungszeitpunkt fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschéftsverkehr fiir An-
gebot und Nachfrage mallgeblichen Umsténde, 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 fithren diirfen, die in diese nicht bereits iliber die erhobenen Markt-
daten eingepreist sind.

Im vorliegenden Fall ist zu beriicksichtigen, dass der sog. Immobilienboom mit dem Ende der Niedrigzinsphase
im Jahr 2022 endete. Seither war am Markt ein deutlicher Riickgang des Transaktionsvolumen insgesamt wahr-
nehmbar. Dariiber hinaus bestehen verschiedene rechtliche Restunsicherheiten (insb. riickseitige Zuwegung, all-
falliger Rechtsstreitigkeiten hinsichtlich der derzeitigen Nutzung von Teilflichen des Erdgeschosses etc.). Im
vorliegenden Fall ist aus Sicht des unterfertigenden Sachverstéindigen aufgrund folgender Umsténde eine geson-
derte Marktanpassung geboten:

e  Weiterhin hohes Zinsniveau und dadurch bedingt anhaltend schwieriges Finanzierungsumfeld,

e Konjunkturelle Unsicherheiten, rezessives wirtschaftliches Umfeld und anhaltende geopolitische Span-
nungen,

e Bid-ask-spread®, wenige Transaktionen und vergleichsweise hohes Angebot ermoglicht potenziellen In-
teressenten einen erhohten Verhandlungsspielraum.

e Anhaltend schwierige Marktlage & konjunkturelle Unsicherheiten, dadurch bedingt kleinere Anzahl po-
tenziell in Frage kommender Kaufer,

e Rechtliche Unsicherheiten / bestehende Restrisiken hinsichtlich der verschiedenen, oben thematisierten
Themenfelder (insb. riickseitige Zuwegung, Herstellung eigene Heizung und damit verbundene Geneh-
migungen/Abstimmungsbedarf, allfillige Rechtsstreitigkeiten sowie Rdumungskosten etc. im Zusam-
menhang mit dem oben thematisierten, jedoch nicht zu iibernehmenden Nutungsverhéltnis),

12 Vgl. Kleiber, 10. Aufl., 2023, S. 958 fT.
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In Summe wird so nach gutachterlichem Ermessen ein Marktabschlag
i.H.v. 10,0 %
in Ansatz gebracht (Betrag gerundet: 152.000, - Euro).

Der Verkehrswert ohne Beriicksichtigung des Wohnungsgebrauchsrechtes (exkl. Zubehér) fiir die bewer-
tungsgegenstiandlichen baulichen Anlagen ,.gehobenes Einfamilienwohnhaus mit Nebenfldchen* in A-6382
Kirchdorf in Tirol, Rupert-Wintersteller-Stra3e 4 wird zum Wertermittlungsstichtag 15.10.2025 mit (gerundet)

1.363.000, -- Euro

(in Worten: eine Million dreihundertdreiundsechzigtausend Euro)

geschitzt.

Hinweis: Das zum Wertermittlungsstichtag vorgefundene Zubehér befindet sich auskunftsgemdf im Fremdei-
gentum und wird hier nicht mitbewertet (vgl. Ausfiihrungen oben!)
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6. Verkehrswert unter Beriicksichtigung des Wohnungsgebrauchsrechts

Im vorliegenden Fall ist gem. des ausgehobenen Grundbuchauszugs (Ifd. Nr. C 4a; vgl. Ausfithrungen oben) ein
Wohnungsgebrauchsrecht fiir die Begiinstigte Frau Christine Schluifer, geboren am 03.01.1945 eingetragen.
Ferner genieBen die auf der Liegenschaft haftenden Pfandrechte Vorrang ggii. dem eingerdumten Wohnungsge-
brauchsrecht. Somit ist im vorliegenden Fall zusétzlich zum Standardfall (Ermittlung eines unbelasteten Ver-
kehrswertes) das Wohnungsgebrauchsrecht und der um das Wohnungsgebrauchsrecht verminderte Verkehrswert
als Zusatzleistung zu ermitteln.

Frau Schluifer ist gem. den uns vorliegenden Urkunden am 03.01.1945 geboren und zum Wertermittlungsstichtag
nicht verstorben, sodass davon ausgegangen werden muss, dass diese Eintragung weiterhin aufrecht ist.

Dem vorliegenden Ubergabsvertrag aus 2015 ist wie oben unter Kapitel C, Abschnitt ,Biicherliche Lasten und
Beschrinkungen® bereits ausgefiihrt, zu entnehmen, dass das Wohnungsgebrauchsrecht ,.auf deren Lebens-
dauer® und unentgeltlich eingerdumt wurde.

Konkret sind — gem. Wortlaut des Ubergabsvertrags — folgende Teilflichen von der Rechtseinriumung um-
fasst:

- Die abgetrennte Wohnung des Wohnhauses Rupert-Wintersteller-Strafie 4, bestehend aus Vorraum,
Flur Bad/Toilette, Gdstezimmer und Terrasse im Erdgeschoss,

- Wohnzimmer, Kiiche, Speis, Biigelraum, Ankleidezimmer, Schlafzimmer, Badezimmer und Terrasse im
ersten Obergeschoss,

- Garage samt angrenzendem Lagerraum im Erdgeschoss
(jeweils alleinige Gebrauchsrechte), sowie

- Mitbeniitzungsrecht am Foyer und sdmtlichen sonstigen Freifliche des Grundstiickes 66/16 sowie an der
tiber die Grundstiicke 66/9 und 66/15 fiihrenden Zufahrt.

Dariiber hinaus ist dem o.g. Vertrag zu entnehmen, dass ,, samtliche fiir diese Wohnung samt Garage anfallenden
Betriebskosten, welcher Art auch immer, von den Berechtigten selbst zu tragen * sind. Regelungen hinsichtlich
der Instandhaltung sind dem Vertrag indes nicht zu entnehmen, sodass davon ausgegangen werden muss, dass
die Instandhaltungskosten entsprechend den gesetzlichen Vorgaben zu tragen sind.

Somit besteht {iber die gesamte Lebensdauer der Begiinstigten eine erhebliche Einschrinkung der Nutzbarkeit
der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft (bzw. insb. den betroffenen Teilflichen).

Entsprechend der vordinglich anzunehmenden Eigennutzung erfolgt im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung
eine Bestimmung des in Ansatz zu bringenden Abschlags entsprechend einer sachwertbasierten Ermittlung
(Bestimmung eines in der Zukunft, nach Ableben der Begiinstigten liegenden Sachwertes mit Restnutzungsdauer
als Anzahl der Jahre nach Ablauf des Rechtes) und Diskontierung nach Erloschen der Last gegen den ,Bauzeit-
wert*.

Als Kapitalisierungszinssatz wird, basierend auf der Empfehlung des Hauptverbandes der allgemein beeideten
und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen (Heft 2/2025) und Erfahrungswerten des unterfertigenden Sach-
verstdndigen ein marktiiblicher Zinssatz i.H.v. 4,0 % veranschlagt.

Betriebskosten sind marktiiblich von der/den Begiinstigten zu tragen und sind somit in der Folge nicht weiter zu
beriicksichtigen (da sich daraus kein Nachteil fiir den Eigentiimer der Immobilie ergibt; ebenso besteht kein Vor-
teil, da die Betriebskosten marktiiblich vom Wohnungsnutzer/Mieterin zu tragen sind).
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Berechnung des Abschlags fiir das Wohnungsgebrauchs- Parameter:
recht fiir Frau Christine Schluifer:
Geburtsdatum der Begiinstigten: 03.01.1945
Stichtag: 15.10.2025
Alter der Beglinstigten zum Stichtag: 80 Jahre, 9 Monate
Fernere Lebenserwartung der Beglinstigten zum Stichtag 9 Jahre (gerundet)
(gem. Lebenserwartungsrechner v. Statistik Austria)
Betrachtungsjahr (= stat. Ablauf des Rechts) 2034
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer im Jahr 2034: 60
Alter des Objekts: 20
Gesamtnutzungsdauer: 80
relatives Alter: 25,0 %
verbleibend: 75,0 %
Wertminderung infolge Alters: -187.716 €
Bauwert des Gebdudes (nach Abzug v. Abschlige; vgl. 527.972 €
oben!)
Bodenwert: 902.310 €
Summe (gesamte Liegenschaft Sachwert im Jahr 2034): 1.430.282 €
Diskontierung auf Stichtag:
Kapitalisierungszinssatz 4,00 %
Rentenbarwertfaktor gem. aktueller Leibrentenbarwerttafel 8,068909
2022/2024 v. Statistik Austria'? (jihrlich vorschiissig)
Korrekturfaktor fiir monatlich vorschiissig'* 0,464821
Barwertfaktor monatlich vorschiissig 7,604087
Abzinsungsfaktor 0,735837
Diskontiert: 899.968.81 €
:)i::(::‘;ie;;ter kompletter Liegenschaftswert (Sachwert) 1.052.454,00 €
Aktueller Sachwert (gerundet) 1.515.000,00 €

13 Gem. herrschender Lehre und Empfehlung von Statistik Austria erfolgte im vorliegenden Fall (die Begiinstigte war zum Stichtag rd.

80,75 Jahre alt) ein Ansatz aus dem Mittelwert des RBF einer 80- und 81-jéhrigen Frau.
14 vgl. Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage, S. 79 f.
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Hohe der Belastung bei vollstandiger (= 100 %) Nutzung des
Objektes durch die Begiinstigte 462.546,00€
belasteter Teilbereich: ca. 65%
Wertabschlag durch Belastung (gerundet): 301.000,00 €
Sachwert unter Beriicksichtigung der Belastung 1.214.000,00 €
(gerundet)

Dariiber hinaus ist auch hier entsprechend den obigen Ausfiihrungen

ein Marktabschlag i.H.v. 10 % (Betrag gerundet: 121.000 Euro)

auf den ermittelten Wert in Abzug zu bringen.

Der Verkehrswert unter Beriicksichtigung des Wohnungsgebrauchsrechtes (exkl. Zubehor) fiir die bewer-
tungsgegenstindlichen baulichen Anlagen ,,gehobenes Einfamilienwohnhaus mit Nebenflichen in A-6382
Kirchdorf in Tirol, Rupert-Wintersteller-Stra3e 4 wird zum Wertermittlungsstichtag 15.10.2025 mit (gerundet)

1.093.000, -- Euro

(in Worten: eine Million dreiundneunzigtausend Euro)

geschitzt.
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G. | BESONDERE BEMERKUNGEN

Das Wertermittlungsobjekt wurde vom SV besichtigt. Das Wertgutachten wurde von Herrn SV Dr. Sven Bienert
erstellt.

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

Bad Haring, 02.02.2026

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

Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger
Immobilientreuhédnder

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

48 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Gehobenes Einfamilienwohnhaus
Rupert-Wintersteller-Strale 4, A-6382 Kirchdorf
Februar 2026

H. | ANLAGEN
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Lage im Raum
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m Bundesland Tirol (tiris online, v. 08.12.2025)
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Abbildung 1: Lage i
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Abbildung 4: Orthofoto (tiris online, v. 08.12.2025)
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Grundbuchauszug

J_UET_[Z REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 82106 Kirchdorf EINLAGEZAHL 1389
BEZIRKSGERICHT EKitzbiihel

)
Letzte TZ Z463/7Z0Z5
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.20L12

R Hl )

GET-NRE G BA (NUTZUMNG) FLACHE GST-ADRESSE
BB/ G Sonst (10) . BE
66/1l5 G GET-Fliche . 502
GArten (10} 381
Sonst (10) 121
66/l6 G GST-Fliache . 501
Bauf . (10) 176
Bauf. (20) 35
GArten (10} B3
Sonst (10) 207 Rupert-Wintersteller-Stralbe 4
GESAMTF LACHE 1089
Legende:

Z: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fl&che rechnerisch ermitteltc
Bauf. {10) : Bauflichen (Gebiude)
Bauf. {(20) : Bauflichen (Gebiudensbenflichen)
GErten(l0): Girten (GHrten)
Sonst (10) : Sonatige (Strallenverkehrsanlagen)
R RZ )
2 a 344652013 BEV 963/2013/83
3 a geldscht
R B R
4 ANTEIL: 1/1
Mag. Florian Schluifer
GEB: 1%74-12-15 ADER: Rupert Winterszsteller-Strale 2, HKirchdorf in Tirol
6382
d 2130472012 IM RANG 60E5/2011 Kaufvertrag 2011-12-0% Eigentumsrecht
kb shshdedesbdddodhobdododbdadedbdbdobedbdn C dbhdsbhedbdsdsbdbdodbaddadobdbdobadbdodebded
4 a 286272015
WOHNUNGSGEERAUCHERECHT
gem Punkt Drittens (bergabswvertrag 2015-03-11 fiir
Christine Schluifer geb 19%45-01-03
b 334572023 VORRANG won LNR 5 vor 4

c 305052024 VORRANG won LNR & vor 4
5 a 334572023 Pfandurkunde 2023-06-29
FEANDRECHT Hbchstbetrag EUR 2.500.000,--
filr Raiffeisenbank Kirchdorf Tirol reg.Gen.m.b.H.
{FHN 4Z5B6b)

b 334572023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1025 KG 82106 Kirchdorf C-LME 8
EZ 138% KG 82106 Kirchdorf C-LMR 5
c 334572023 VORRANG won LHNR 5 wor 4
d 930/2025 Hypothekarklage (69 Cg 32/25t LG Innsbruck)

Seite 1 von 2
Abbildung 5: Grundbuchauszug (1/2) (v. 08.12.2025)
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6 a 305072024 Pfandurkunde 2023-0&6-29
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 500.000,--
fiir Raiffeisenbank Kbssen-Kirchdorf eGen (FN 39843L)
b 3050/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1025 KG 82106 Kirchdorf C-LHR 9
EZ 138% KG 82106 Kirchdorf C-LHR &
c 305072024 VORRANG won LNR 6 wvor 4
7 a 246372025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won wollstr. EUR 300.000,-- samt Zinsen lt.
Beschluss 2025-05-12, Kosten EUR 11.913,57 =zamt 4 % I seit
2025=-04=-01, EUR 2.54Z,9% fiir
Raiffeisenbank Kisssen-Kirchdorf eGen, FN 3934%:
{3E 194B/25a)
b 246372025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1025 KG 82106 Kirchdorf C-LHR 10
EZ 138% KG 82106 Kirchdorf C-LHR 7

ke khedbded e bdbd o dbebdadadbdod o dbdbdebed HINHEI_S hmbkdsdk s kbbb e bbb sd el b b e ekl ek ek

Eintragungen chne WEhrungsbezeichnung sind Betri3ge in ATS.

T )

Grundbiuch 08.12.2025 11:42:10

Seite 2 von 2

Abbildung 6. Grundbuchauszug (2/2) (v. 08.12.2025)
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Auszug Ubergabsvertrag (Wohnungsgebrauchsrecht)

-Seile drei-

und faktischen Zugehdr, insbesondere samt dem darauf befindlichen Wohnhaus
»6382 Kirchdorf in Tirol, Rupert Wintersteller-Strafie 2%, <o

o R e e e e

AT =) T UBERGABEVERElNBARUNG ------------------------------
Frau Christine Schluifer, geboren om 03.01.1945, ibergibt hiermit die im Vertrags-
punkt Erstens ndher bezeichnefe ganze Liegenschaft Einlagezahl 1025 Grundbuch
82106 Kirchder, samt allem rechtlichen und fakfischan Zugehdér, insbesondere samt
dem darout befindlichen Wohnhaus ,6382 Kirchdord in Tiral, Rupert-Winterstellar-
Strafle 2*, gegen Einrdumung der nachstehenden Rechte, an ihren Sohn, Herm Ma-
gister Florian Schluifer, geboren am 15.12.1974, und dieser Gbernimmt hiermit das

Ubergabsobjekt zur Géinze in sein Alleineigentum. -----------ressssmsescosmermeemmeenees
Drittensg; ------c--xev-- WDHNUNGSGEBR&UCHSRECHT T

Festgehalten wird, dass der Ubernehmer, Magister Florian Schluifer, geboren am
15.12.1974, grundbichericher Alleineigentimer der Liegenschaft Einlagezahl 1359
Grundbuch 82106 Kirchdorf, mit dem darauf befindlichen Wohnhaus 6382 Kirch-
dorf in Tiral, Rupert-Winterstellar-Strafle 4 isf, - oo e e e
Uber ausdricklichen Vorbehalt der Ubergeberin verpflichtet sich hiermit der LlI:uer-
nehmer, mit Wirkung fir sich und seirne Rechisnachfolger im Besitz der Liegenschaft
Einlagezahl 1389 Grundbuch 82106 Kirchdord, seiner Mutter, Christine Schluifer,
geboren am 03.01.1945, auf deren Lebensdaver folgende unentgelilichen Rechte
(il Qewﬁhren: e e e e
Dos Wohnungsgebrauchsrecht an der im beiliegenden, sinen integrierenden Bestand
teil dieses Vertrages bildenden Plan (Beilage A) eingezeichneten, obgetrennten Wah-
nung des Wohnhauses 6382 Kirchdor in Tiral, Rupert-Wintersteller-StraBe 4", be-
stehend aus Vorraum, Flur, Bad/Toilette, Géstezimmer und Terrasse im Erdgeschoss
sowie Wohnzimmer, Kiiche, Speis, Bigelraum, Ankleidezimmer, Schlofzimmer, Bade-
zimmer und Terrasse im ersten Obergeschoss, ---=«xmsexoo e
Weiters steht der Ubergeberin das alleinige Gebrauchsrecht an der im beiliegenden
Plan eingezeichneten Garoge samt Logerraum je im Erdgeschoss, sowie weiters das
Mitbenitzungsrecht am Foyer, an séimtlichen senstigen Freifldchen des Grundstickes
66/16 sowie on der Uber die Grundstiicke 66/9 und 66/15 fuhrenden Zufohrt zu.
Auf die Dauver der Ausibung des Wohnungsgebmuchsmchrm sind samfliche fir die-
se Wohnung samt Garage anfallenden Betriebskosten, welcher Art auch immer, von
der Berechtigten selbst zu fragen. «------ e eeeeeee oo

T e e e e e B e 0 B

Frau Christine Schluiter nimmt dieses Recht hiermit avsdriicklich an. ——-——-zeeeee

____________________________________________________________________________________________________

BG 821 TZ 2662/2015
Abbildung 7: Auszug aus dem Ubergabsvertrag v. 11.03.2015 (TZ 2662/2015,1/2)
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-l vier-

Zur Verdinglichung dieses Rechtes bestellt der Ubernehmer an der Liegenschoft Ein-
lagezahl 1389 Grundbuch 82106 Kirchdor eine Dienstbarkeit des Wohnungs-
gebrauchsrechtes zugunsten der Ubergeberin, Frau Christine Schluifer, geboren am
B3 .007.] 945, cocmanmnmmmnrmmmmmamcmesamsmmeme mm oo mesomasam s me e oo oess Ss AR R R o e e
Festgehalten wird, doss ob der Liegenschaft Einlagezahl 1389 Grundbuch 82106
Kirchdad zu C-loufende Mummer 3 (drei) ein Plondrecht im Hdchstbetrag von
€ 200.000,00 {Euro zweihunderttausend) zugunsten der Hypo Tiral Bank AG haftet,
Diesbeziiglich verpflichtet sich der Ubernehmer, eine grundbuchsfahig gefertigte La-
schungserklérung der Hype Tirel Bonk AG beizubringan, sodass dos vorstehende
Wohnungsgebrouchsrecht zugunsten der Ubergeberin ob der liegenschalt Einloge-
2ahl 1389 Grundbuch 82106 Kirchdorf im ersten Rang eingetragen werden kann.---

I ———— T PR R R R LR R sl

e o e ——————————————————— P UL TT PEEELLELELEE R DL L L bbbt

Vienens; ---casesmmmmmmmmmmaaas UBERGABEZEITPUNKT «-eeemmm e
Die Ubernahme und Ubergabe des Ubergabsobjektes in den tatséichlichen Besitz des
Ubernehmers gilt mit Unterfertigung dieses Verirages sinnbildlich als vollzogen. Von
diesem Zeitpunkt an treffen Gefahr und Zufall, sowie Nutzen und Vorteil in Ansehung
des Ubergabsobjektes den Ubemshmer, von do an trégt dieser auch die Stevern und

ffentlichen Abgoben T L hiaaie e T bl
Filnftens: ——r-orrer--ecermerceee GEWAHRLEISTUNG —-oceeemsrmmmceoorecccsereoaee

Die Ubergeberin haftet dem Ubernehmer nicht fir ein bestimmtas Ausmafl, eine be-
stimmite Eigenschaft ader Beschaffenheit des Ubergabsobjektes, welches der Uber-
nehmer aus eigener Wahrmehmung hinreichend zu kennen erklért, wohl aber haftet
die Ubergeberin dafir, doss das Ubergabsobiekt frei von bicherlichen und aufBlerbi-
cherlichen Lasten, sofem solche nicht ausdriicklich in diesern Vertrag vereinbart wer-
den, in das Eigentum des Ubemehmers Gbergeht. «---mmmmmemcemmmms oo masnsnnaeees
Beziiglich dem ob der vertragsgegenstandlichen Liegenschait zu C-loufende Num-
mer 2 (zwei) haffenden Belastungs- und VeréuBisrungsverbot zugunsten Herrn Gernat
Schluifer wird festgehalten, dass Herr Gernat Schluifer bereits verstorben ist und die-
ses Belostungs- und VerduBerungsverbot unter Vorlage einer Sterbeurkunde jederzeit
im Grundbuch geléischt werden kann, «sessssmmsmmseosmmmmsoommmoooossssmnomsnsooooososssnees
Beziiglich dem ob der verfragsgegensigndlichen Liegenschaft zu C-loufende Num-
mer 1 |gins) haftenden Belastungs- und VerduBerungsverbot zugunsten der Uberge-
berin ereilf diese hiermit ihre ausdriickliche Zustimmung dozu, doss dieses Be-
lastungs- und VeriuBerungsverbot im Grundbuch geléschi werden kann, --s-----------

o e —————— R PR EEEE TR inint

Hinsichtlich dem ob der gegensténdlichen Liegenschaft zu C-Laufende Nummer 3
(drei] haftenden Vorkaufsracht zugunsten Herrn Haorald Premm werpllichtet sich die

BG 821 TZ 2662/2015

Abbildung 8: Auszug aus dem Ubergabsvertrag v. 11.03.2015 (TZ 2662/2015,2/2)
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Umfang des Wohnungsgebrauchsrechtes (Plan)
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Abbildung 9: Lageplan / Auszug aus dem Ubergabsvertrag v. 11.03.2015 (TZ 2662/2015,1/2)

Griin umrandet = der vom Wohnungsgebrauchsrecht umfasste Bereich!
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GRUNDORISS CBERGESCHOSS M 1:100
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Abbildung 10: Lageplan / Auszug aus dem Ubergabsvertrag v. 11.03.2015 (TZ 2662/2015;2/2)
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Nutzungsvereinbarung bzgl. Flichen im EG

Nutzungsvereinbarung / Vertrag

Kirchdorf, am 14.07.2014

zwischen

Mag. Florian Schluifer, und Bettina Huber Schluifer,

geb. 15,12.1974 geb. 22.04.1965,

R.-Wintersteller-Str. 2 Haberberg 48

6382 Kirchdorf in Tirol 6382 Kirchdorf in Tirol

im Folgenden , Eigentiimer* im Folgenden ,Nutzerin®
utz v . Eohe

Der Eigentiimer erlaubt der Nutzerin, bestimmte Réiume und Flichen in der Liegenschaft in R.-
Wintersteller-Str. 4, 6382 Kirchdorf in Tirol, EZ 1389 GST 66/16 dauerhaft und kostenlos zu
nutzen. Diese Erlaubnis gilt {iir den Betrieb eines kleinen Studios fiir Permanent Make-up,

Die Nutzung betrifft:
*  den Raum befindlich im EG vor der Eingangstiir zu den Wohnriumen der Mutter,
*  den gemeinsam genutzten Eingangsbereich ,,Foyer* mit Garderobe und Giste-WC,
+  zwei KFZ-Stellplitze bei der Zufahrt zur Liegenschaft auf EZ 1389 GST 66/9, GST 66/15

2. Dauer u ndbarkeit

Die Nutzung ist unbefristet und kann vom Eigentlimer nicht vorzeitig gekiindigt werden. Sie
bleibt jedenfalls bis zum Pensionsantritt der Nutzerin bestehen und kann danach nach Absprache
fiir eine neu definierte Zeit bei Bedarf festgelegt werden. Der Nutzerin steht es frei, die Nutzung
Jederzeit freiwillig zu beenden. Eine Weitergabe des Nutzungsrechts an Dritte oder eine
Untervermietung ist seitens der Nutzerin ausgeschlossen,

ehsk
Fiir die Nutzung der oben genannten Riume und Flichen wird kein Nutzungsentgelt verlangt.
Auch eine Beteiligung an Betriebskosten (z.B. Strom, Wasser, Heizung etc.) ist nicht
verpflichtend. Die Nutzerin kann sich freiwillig beteiligen — muss aber nicht. Die laufenden Kosten
tréigt der Eigentiimer,

Vertrag » Nutzunpsvereinlaning ( Seite | von 2

Abbildung 11: Nutzungsvereinbarung Schluifer / Huber-Schluifer, Fassung v. 14.07.2014 (1/2)
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4. Zutritt und Sicherheit
Fir den genutzten Bereich wird ein eigener SchlieBkreis installiert, sodass die Nutzerin

selbststindig Zugang hat.

S. Innenausbau und Abstimmung
Allfdllige bauliche MaBnahmen oder Gestaltungen der genutzten Riume erfolgen in Absprache
mit der Mutter, die den angrenzenden Wohnbereich nutzt und gestaltet.

Vi aftun
Sollte durch die Nutzung oder das Verhalten der Nutzerin ein Schaden am Objekt enistehen,

verpflichtet sich die Nutzerin, diesen in Rilcksprache mit dem Eigentiimer zu beheben bzw. die
Kosten dafiir zu tibernchmen.

7. Schlussbestimmungen

Anderungen sowie Ergiinzungen sollen immer schriftlich festgehalten werden, damit fiir beide
Seiten Klarheit besteht.

- Flonan Schluifel{/ Bettina Huber Schluifer
geb. 15.12.1974 geb. 22.04.1965

Verirag - Nutzungsversinbarung // Seite 2 von 2

Abbildung 12: Nutzungsvereinbarung Schluifer / Huber-Schluifer, Fassung v. 14.07.2014 (2/2)
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Nutzungsvereinbarung / Vertrag

Letztgiltige Version, Kirchdorf am 01.11.2024

Zwischen den Menschen und mat. Personen,

Schiuifer Florian und Huber Schiuifer Bettina
geb. 15.12.1974 geb. 22.04.1965,
R.-Wintersteller-Sir. 2 Haberberg 48

6382 Kirchdorf in Tirol 6382 Kirchdort in Tirol

im Folgenden Eigentiimer* im Folgenden  Nutzerin®
1. Nutzung von Riumen und Flachen

Der Eigentiimer erlaubt der Nutzerin, bestimmte Raume und Flichen in der Liagenschaft in R.-
Wintersteller-Str. 4, 6382 Kirchderf in Tirol, EZ 1389 GST 66/16 dauerhaft und kostenlos zu
nutzen. Diese Eraubnis gilt fiir den Betrieb eines kleinen Studios fir Permanent Make-up.

Die Nutzung betrifft:
» den Raum befindlich im ES vor der Eingangstiir zu den Wohnraumen der Mutter,
+  den gemeinsam genutzrten Eingangsbereich .Foyer” mit Garderobe und Gaste-WC,
. zwei KFZ-Stellpldtze bei der Zufahrt zur Liegenschaft auf EZ 1389 GST 66/9, GST 66/15

2 Daver ynd Unkiindbarkeit

Die Nutzung ist unbefristet und kann vom Eigentlmer nicht vorzeitig gekiindigt werden. Sle
bleibt jedenfalls bis zum Pensionsantritt der Nutzerin bestshen und kann danach nach
Absprache fOr eine neu definierte Zeit bei Bedarf festgelegt werden. Der Nutzerin steht es frei,
ﬁﬂﬂmmmthﬁﬂiﬂmmEHMMNMMM Dritte
oder eine Untervermietung ist seitens der Nutzerin ausgeschlossen.

i OO T

die Nutzung der oben genannten Raume und Flachen wird kein Nutzungsentgelt veriangt.
Auch eine Beteiligung an Befriebskosten (z. B. Strom, Wasser, Heizung etc.) ist nicht
verpflichtend. Die Nutzerin kann sich freiwillig beteiligen — muss aber nicht. Die laufenden Kosten
tragt wie vereinbart der Eigentlimer.

4, Zutritt und Sicherheit
Filr den genutrten Bereich wird ein eigener SchliieBkreis installiert, sodass die MNutzerin

selbststandig Zugang hat.

202471101 _Vartrag - Nutzungsvaneinbarung latrtglitiges Verslon Salte 1 von 2

Abbildung 13: Nutzungsvereinbarung Schluifer / Huber-Schluifer; Fassung v. 01.11.2024 (1/2)
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§ Innenausbau und Abstimmung

Alifdllige bauliche MaBnahmen oder Gestaltungen der genutrten Riume erfolgen in Absprache
mit der Mutter Schiuifer Christine, die den angrenzenden Wohnbereich nutzt, bewohnt und
gestaltet.

6. Versicherung / Haftung
Solite durch die Nutzung oder das Verhalten der Nutzerin ein Schaden am Objekt entstehen,

verpfiichiet sich die Nutzerin, diesen in Rlcksprache mit dem Eigentiimer zu beheben bzw. die
etwalg daraus entstandenen Kosten dafir zu Gbemehmen.

1. Schiussbegtimmungen

Anderungen sowie Erginzungen milssen immer schriftfich festgehalten werden, damit fir beide
Seiten Klarhelt besteht.

Im Sinne und zum Wohle von uns hier in dieser Vereinbarung genannten Menschen und von
@inam langen, gesunden und harmonischen Leben unterschreiben wir chne Zwang und aus freiem
Willen diese unantastbare Nutzungsvereinbarung die in dieser letzigiltigen Version nun ihre
volistindige Richtigkeit erlamgt und ihre Giiltigkeit bestifigt, die inhafich auf Basis der
Nutzungsvereinbarung vom 14.07.2014 bereits in Kraft getreten ist

luifer Florian, gab. 15.12.1974 Huber Schiuifer Bettina, geb. 22.04.1965

20241101_Vertrag - Mutzungsvanainbarung latztglitige Varsion Saite 2 von 2

Abbildung 14: Nutzungsvereinbarung Schluifer / Huber-Schluifer, Fassung v. 01.11.2024 (2/2)
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Katastralmappenauszug
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Fliichenwidmungsplan

LAND Flachenwidmung
RO Einzelabfrage Kirchdorf in Tirol

Einzelabfrage Flachenwidmung:

Gemeinde Kirchdorf in Tirol (70410) - W

Widmungsdatum: 01.02.2025
Widmung: Wohngebiet § 38 (1)

Abbildung 16: Fldchenwidmungsplan (tiris online, v. 08.12.2025)
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Gefahrenzonendarstellung

H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

— Wintersteller 4

KARTENDETAILS —
Hochwasserrisikozonierung (1

Legende Infos ~

Hohe Gefihrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser méglich

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jshrlichem Hochwasser méglich
Niedrige Gefdhrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser méglich

~ Gewdsserzustandigkeit
Gewdsserstrecken innerhalb der Gebiete mit

/ potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
zu WISA Hochwasser)

< zuriick zum Suchergebnis
Rupert-Wintersteller-StraflSe 4, 6382 Kirchdorf in
Tirol

47,55685°N 12,44766°0 Q.
Seehdhe: 640 m

Hochwasserrisikozonierung

Niedrige Gefdhrdung
Uberflutung bei 300-jahrlichem Hochwasser
maglich

Link zum Landes-GIS &0

Hochwasser 3D fiir diese Adresse 6ffnen

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

Abbildung 17: Hochwasserrisiko (eHORA, v. 08.12.2025)

Abbildung 18: Tiris Naturgefahrenauszug (tir

S,

7

.

o
Kirchdorf

N

64

w@7

is, v. 08.12.2025; keine bes. Naturgefahren)

Achenhof

o

Lo TR
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Ho NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

— Wintersteller 4

KARTENDETAILS =l
@ Erdbebenbemessungswerte il
' gemaR ON B 1998-2 N

Legende Infos A

Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere
I Gebaudeschaden bis vollstandige
Zerstorung

1l Zone 3: (Grad VII) starke Gebdudeschéden
Zone 2: (Grad VII) mittlere Gebdudeschiden
Zone 1: (Grad VI) leichte Geb3dudeschaden

Zone 0: (Grad I-VI) nicht fiihlbar bis starke
Erschiitterungen mit méglichen leichten
Gebéudeschaden

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

o Bemessungsorte

Breitenstein

D()rl:lbach

< zuriick zum Suchergebnis X
Rupert-Wintersteller-Strale 4, 6382 Kirchdorf in
Tirol

47,55685°N 12,44766°0 Q
Seehohe: 640 m

Hochwasserrisikozonierung

Niedrige Gefahrdung
Uberflutung bei 300-jahrlichem Hochwasser
moglich

Link zum Landes-GIS &3

Hochwasser 3D fiir diese Adresse 6ffnen

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

|

Abbildung 19: Erdbebenrisiko (eHORA, v. 08.12.2025)

HO NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

— Wintersteller 4

KARTENDETAILS

Hagelgefahrdung - max.

HagelkorngroRe
30-jéhrlich
Legende Infos ~

HagelkorngréRen der Wiederkehrperioden
W >5cm
I >4cm-=<5cm

>3cm-<4cm

=3cm

< zuriick zum Suchergebnis
Rupert-Wintersteller-StraRe 4, 6382 Kirchdorf in
Tirol

47,55685°N 12,44766°0 Q
Seehghe: 640 m

Hochwasserrisikozonierung

Niedrige Gefahrdung
Uberflutung bei 300-jéhrlichem Hochwasser
méglich

Link zum Landes-GIS 3

Hochwasser 3D fiir diese Adresse 6ffnen

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

Abbildung 20: Hagelrisiko (eHORA, v. 08.12.2025)
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H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

= Wintersteller 4

KARTENDETAILS
Schneelast i

Legende Infos ~

sy in kN/m?

W >10,0

W >8,0-<10,0

W >60-<80

W >50-<6,0

W >4,0-550

W >3,0-54,0

0 >25-23,0
>2,0-52,5
>15-<2,0
>1,0-<1,5
<1,0

keine normativen Werte

< zuriick zum Suchergebnis
Rupert-Wintersteller-Strale 4, 6382 Kirchdorf in
Tirol

47,55685°N 12,44766°0 8,
Seehdhe: 640 m

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

Sk 5,0 kN/m?
S25 4,1 kN/m?
S100 6,0 kKN/m?

& Standortabfrage Schneelast
& Einwirkungen auf Tragwerke

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

Abbildung 21: Schneelast (eHORA, v. 08.12.2025)
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HORA Pass (Zusammenfassende Darstellung v. Naturgefahren)

= Bundesminssterium

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- wnd Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA s vl Wt el

HORA-Pass

Adresse: Rupert-Wintersteller-Stralte 4, 6382 Kirchdorf in Tirol

Seehohe: 640 m

Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten: 47 ,55685° N | 12,44766° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinteriegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatsdchliche 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 Schutzmafnahmen. 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
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser [ niedrig
Oberfiachenabfluss ' noch
Lawinen P keine Daten
Erdbeben I nicdrig
Rutschungen I «kcine Daten
Windspitzen s s N  nittel
Blitzdichte (| D nittel
Hagel hoch
Schneelast I oittel
Hitzeepisoden —] T I icdrig

Abbildung 22: HORA Pass (1/2) (eHORA v. 08.12.2025)
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= Bundasmsissstarium
Land- wnd Farstwirtschaft,
Elima- und fmweltechuis,
Regianun und Wassarsirtachaft

H Hochwasser
Hohe Gefihrdung: Uberflutung
bei 30-jahdichem Hochwasser
miglich
MitHlere Gefihrdung: Uber-
flutung bei 100-jahrlichem
Hochwasser maglich
Miedrige Gefihrdung: Uber-
flutung bei 300-jahrichem
Hochwasser maglich

Oberflichenabfl
H Wassertiefe [un]m

- =
= 20 bis = 50
= 20

I} Lawinen
Besiedlung nicht cder nur mit
[ unveshitnismaltig hohem
Aufwand moglich
Bebauung nur eingeschrankt
und unter Einhaltung von
Auflagen mdglich

I} Erdbeben?

Zone 4: (Grad VIII-¥I) schwers
I G:tuceschaden bis

vaollstindige Zerstdrung
Zone 3: (Grad VII) starke
Gebaudeschaden
Zone 2: (Grad VII) mitlere
Gebaudeschaden
Zone 1: (Grad V1) leichte
Gebaudeschaden
Zomne 0: (Grad V1) nicht fihlbar
bis starke Erschitterungen mit
miglichen leichten
Gebaudeschaden

H Rutschungen
mitiere bis hohe Anfalligkeit zu
Rutschungen
geringe bis mittlere Anfalligkeit
zu Rutschungen
keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschungen

1 gemal GNORM EN 19931

2 gemah ONORM B 1991-1-3:2022-05

I} Windspitzen [kmih]
=100

-} 180 - =180

> 170 - =180

> 180 - =170

> 150 - =160

> 140 - <150

> 130 - =140

> 120 - =130

P> 110- <120
P - 100- <110

> 00 - <100
> 80 - =00
> 70 - =80
P - 60- <m0
B - - =0
-}m-sﬂ]

-

Blitzdichte

[Blitzeinschlage | km? { Jahr]

- max

ﬂ Hagelhumg'aﬂ-e 30-jahrlich

s

-h-Icm-sEun

*3em-=<4cm

= Jcm

I} schneelast? khim?]

=100

B co-=:0
B :so-=co
- 0-=50
P 0-=40
>25-230
>2.0-525
>15-220
>1.0-15
=10

H Kysaly Tage

-

-:=2ﬂ-€24
| PEREN
| PR3
ze-<n2

=4-<8
=0-<4
o

>8,0-= 100

Die Info-Buttons filhren Sie zu weiterfilhrenden Informationen dber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontakiadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Gffentlichkeit chne rechisverbindliche Aussage. Fir die Richtigkeit,
Vollstindighkeit, Aktualitit und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung for Handlungen und
alifillige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kinnten, ab. Die Betreiber von hitps-ifhora.gv.at sind nicht werantwortlich fir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Abbildung 23: HORA Pass (2/2) (eHORA v. 08.12.2025)
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Altlastenkataster

Y Rupert-Wintersteller-StraRe X

3 Altlasten-GIS

Legende & Infos anzeigen

Legende Infos

Flachen
Ubersicht
Flachentyp
[ Atttast
|1 Altablagerung
[ Altstandort
Status
1 erhebliche/s Kontamination/
Risiko erwartet
[0 beurteilt "keine Altlast"
Altlast vorgeschlagen
W Attlast
dekontaminiert vorgeschlagen
B dekontaminiert
gesichert vorgeschlagen
W gesichert

Beobachtung abgeschlossen
vorgeschlagen

. Beobachtung abgeschlossen

Verwaltungslayer
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Leitungsauskunft

BFST Kirchdorf/Feuerwehi

Leitungsauskunft Nr.: 67975 Art: Planung TINETZ_NETZPLAN
Bezeichnung: Wertermittiung

Kunde: office@iioe.at TINETZ-Tiroler Netze GmbH
Achtung: NETZPLAN nicht fur Grabung zulassig! Gultig 14 Tage ab Erstellungsdatum Bert-Ksllensperger-Str. 7 / 6065 Thaur
www.leitungsauskunft.at Erstellungsdatum: 08.12.2025

Legende — TINETZ STROM

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
[e] Dachsténder
Kabelverteiler

TINETZ - Lageplan

(Kabel-) Trasse

gemessen bei offenem Graben
Lagegenauigkeit: £ 0,5 m

gemessen bei geschlossenem Graben
Lagegenauigkeit: + 1,5 m

konstruiert bzw. geortet
L igkeit: Aufgrund der E st mit Lag

= == = Lage unbekannt

ingen zu rechnen

————— Trasse Fremd (Lage unbekannt)

Verrohrung
=———= Kabel-Schutzrohr, Kabel-Schutzschlauch

Messpunkte Elemente zur Orientierung

®

Freileitungsmast ———— Gebaude

Kabelverteiler

{

Mauer, Einfriedung

'i'>< Kabelmerkstein ooooo  Randstein

<‘><G Gewdésserquerung . Asphaltrand, Wegrand
© M Kkanaldeckel/Gully — Zaun

QHY Hydrant

oTW Wasserschieber

Gasschieber

Stand: Mai 2025

Abbildung 25: Leitungsplan & Legende (tinetz v. 08.12.2025)
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JEE

TIGAS_TINEXT_LAGEPLAN

TIGAS-Warme Tirol GmbH

Salurner Str. 15 /8020 Innsbruck

Art: Planung

Leitungsauskunft Nr.: 67975

Bezeichnung: Wertermittiung

Kunde: office@jioe.at

Gilltig 14 Tage ab Erstellungsdatum

Achtung: NETZPLAN nicht fir Grabung zulissig!

www._leitungsauskunft.at

Erstellungsdatum: 08.12.2025
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Rot = Schmutzwasserkanal; Blau/Mint = Oberflichenwasserkanal
Abbildung 27: Leitungsplan Kanaltrassen (Gemeinde Kirchdorf, v. 15.01.2026)
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Grundrisse — Baurechtlich genehmigter Letztstand'’

Abbildung 28: Grundriss Erdgeschoss

15 Quelle: Einreichplan v. 24.05.2013
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Abbildung 29: Grundriss Obergeschoss
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Abbildung 34: Gst. 66/15 Abbildung 35: Gst. 66/15
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Abbildung 40: Aufenansicht Abbildung 41: Massive Steinmauer /
Grenzbereich zu Gst. 66/12
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Abbildung 46: Aufenansicht

Abbildung 47: Bsph. Kanaldeckel
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Abbildung 52: Aufenansicht

Abbildung 53: Zuwegung
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Abbildung 58: Hauseingangsbereich

Abbildung 59: Gegensprechanlage
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Abbildung 64: Haustechnikraum Abbildung 65: Haustechnikraum
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Abbildung 70: Home Office / Kosmetikstudio

Abbildung 71: Home Olffice / Kosmetikstudio
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Abbildung 74: Home Office / Kosmetikstudio Abbildung 75: Home Office / Kosmetikstudio

Abbildung 76: Home Office / Kosmetikstudio
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Abbildung 78: Badezimmer Kosmetikstudio
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Abbildung 79: Badezimmer Kosmetikstudio
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Abbildung 81: Eingang Wohnbereich

Abbildung 84: Abstellbereich

2.l
Abbildung 85: Géstezimmer EG
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Abbildung 88: Gdstezimmer EG
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Abbildung 92: Badezimmer EG
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Abbildung 93: Badezimmer EG

Abbildung 94: Badezimmer EG

Abbildung 95: Badezimmer EG

Abbildung 96: Badezimmer EG
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Abbildung 99: Stiege ins OG Abbildung 100: Stiege OG

Abbildung 101: Stiege OG Abbildung 102: Stiege OG
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Abbildung 107: Wohn-Ess-Bereich/Kiiche Abbildung 108: Wohn-Ess-Bereich/Kiiche
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Abbildung 109: Kiiche Abbildung 110: Kiiche

Abbildung 111: Kiiche Abbildung 112: Kiiche

Abbildung 113: Abstellraum / Speis Abbildung 114: Abstellraum / Speis
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Abbildung 119: Wohnbereich

Abbildung 120: Wohnbereich
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Abbildung 121: Offener Kamin

Abbildung 125: Terrasse

L3

Abbildung 126: Terrasse
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Abbildung 131: Schlafzimmer OG

Abbildung 132: Schlafzimmer OG
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Abbildung 135: Ankleide

Abbildung 134: Schlafzimmer OG/Ankleide

Abbildung 136: Ankleide

Abbildung 137: Ankleide

Abbildung 138: Biigelzimmer
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Abbildung 141: Badezimmer OG

Abbildung 143: Badezimmer OG

Abbildung 144: Badezimmer OG
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Abbildung 145: Badezimmer OG Abbildung 146: Badezimmer OG

Abbildung 147: Badezimmer OG
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Flichenzusammenstellung

Zusammenstellung der Flachen

Ftage/Nr. der Finheit (N‘utz-) Fliche N(::]z(;lhéir:lie Nebe‘:nﬂéichen Terrass‘en/ Garagenﬂéiche Bruit]t;)cgl::nd-
insgesamt in m? in m? Balkone in m? in m? (BGF) in m®
Erdgeschoss
Foyer 6,61 6,61
Home Office 21,24 21,24
Bad/WC 5,60 5,60
ErschlieBung 6,58 6,58 92,76
Abstellraum 1,57 1,57
Géste 19,41 19,41
Bad WC 6,15 6,15
Terrasse* 11,22 11,22
Lager nicht ausgefiihrt nicht ausgefiihrt
Lager / Haustechnik 6,01 6,01 4591
Garage 33,86 33,86
Erdgeschoss gesamt 118,25 60,55 12,62 11,22 33,86 138,67
Obergeschoss
Speis 2,45 2,45
Kochen/Essen 30,42 30,42
Wohnen 22,97 22,97
Schlafen 13,20 13,20
115,32
Ankleide 7,79 7,79
Bad 10,55 10,55
Biigelzimmer 3,46 3,46
Terrasse 40,61 40,61
Obergeschoss gesamt 131,45 90,84 0,00 40,61 0,00 115,32
Gesamts umme 249,70 151,39 12,62 51,83 33,86 253,99

*derzeit nicht als Terrasse sondern als Lager genutzt / asphaltierter AuBenbereich

96

Abbildung 148: Aggregierte Zusammenstellung der Flichen
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Sachwertberechnung
Gebiudesachwertschatzung
Objektbezeichnung Einfamilienwohnhaus mit Nebenflichen
Adresse Rupert-Wintersteller-Stralle 4
Grundstiicksfliche m? 1.089 |GFZ (IST) k.A.
Bauart Massivbau
vorherrschende Nutzung Wohnhaus
Baujahr 2014 || Stichtag 2025 |
Nutzung Fliche Bruttogrundfliche Nutzflichenfakor
(Nutzflache gem Baugenehmigung) m? m? (ausschl. auf WNFL+NF)
Wohnnutzflichen 151,39
Nebenflichen 12,62 208,08 0.79
Terrassen/Balkon 51,83
Garage 33,86 45,91 I 0,74
Summe 249,70
Baukosten (brutto) Stichtag in EURO/n? BGF
Wohnhaus inkl. Nebenflachen 2.500,00 520.200
Garage 1.250,00] 50 % der vollen Herstellungskosten 57.388
Herstellungskosten ohne bauliche Aufienanlagen zum Stichtag (EURO) 577.588
Ermittlung der Nebenkosten
Baunebenkosten (%) 20,0% 115.518
Zuschlag fiir besondere Bauteile (%) 5,0% 28.879
AulBenanlagen 5,0% 28.879
Herstellungskosten der baulichen Anlagen zum Stichtag (EURO) 750.864
Gesamtnutzungsdauer in Jahre | 80|
Alter des Gebdudes in Jahre 11
Restnutzungsdauer in Jahre 69
Verdanderung der RND in Jahren | 0|
wirtschaftliche RND in Jahren 69
(lineare Wertminderung)
Iabrzgl. Wertminderung wg. Alters -14% -1 03.244|
|Zwis chenwert nach Alters wertminderung (EURO) 647 .620|
Herstellungskosten - eigene Heizung -35.000,00f EURO
iibergehende offene Gemeindeforderungen -176,06] EURO
[Abs chliige ca. -5,43% -35.176)
keine | 0|
[ Zus chliige 0,00% 0|
Gebaudesachwert zum Stichtag (EURQO) 612.444
Bodenwert 902.310
Bodenwert zum Stichtag (EURO) 902.310
Sachwert des Grundstiicks (Bodenwert + Gebiudesachwert) 1.514.754
Sachwert der Liegenschaft (EURQO) 1.514.754

Abbildung 149: Sachwertberechnung
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