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Der Verkehrswert der Wohnung Top W 01 (EZ 976 Grundbuch 83020
Worgl-Kufstein; 202/330-tel Anteile, B-LNR 7) in 6300 Worgl, Weiler

Haus 19 betragt zum Bewertungsstichtag gerundet insgesamt

€ 360.000,00

(in Worten: Euro dreihundertsechzigtausend)

Der Verkehrswert des Stellplatzes Top APL 2 (EZ 976 Grundbuch
83020 Worgl-Kufstein; 9/330-tel Anteile, B-LNR 8) in 6300 Worgl,

Weiler Haus 19 betragt zum Bewertungsstichtag gerundet insgesamt

€ 8.400,00

(in Worten: Euro achttausendvierhundert)

Der Verkehrswert des Zubehors (Kachelofen) betragt zum Bewer-

tungsstichtag insgesamt

€ 1.500,00

(in Worten: Euro eintausendfiinfhundert)

Hinweis:

Die vorhin fiir die Bewertungsobjekte ausgewiesenen Verkehrswerte haben lediglich unter der
Voraussetzung Gililtigkeit, dass Wohnungseigentum auf der bewertungsgegensténdlichen Lie-
genschaft rechtswirksam begriindet wurde.
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Vorbemerkungen

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

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

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

Es wurden keine Baustoff- und Bauteilprifungen sowie Bodenuntersuchungen vor-
genommen. Weiters wurden auch keine Funktionsprufungen der haustechnischen
oder sonstigen Anlagen durchgeflhrt. Der Bau- und Erhaltungszustand der Woh-
nung und des Stellplatzes in der offenen Garage wurde ausschliel3lich durch aul3e-
ren Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detail-
lierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefuhrt. Zerstorende
Untersuchungen wurden nicht ausgefuhrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe aus Auskunften, die dem Sachverstandigen gegeben wurden
und auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Dem Gutachten werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ubli-
chen, ordnungsgemalfen, und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind. Beurteilt werden kénnen nur Gegebenheiten wie sie sich am Besichtigungstag
darstellen. Unzulanglichkeiten, die nur im Zuge einer langeren Nutzung des Bewer-
tungsobjektes festgestellt werden kénnen, finden im Gutachten keine Berucksichti-
gung. Mundliche Angaben von Frau Irmgard Gasteiger betreffend Bauweise, Errich-
tung, Mangelhaftigkeiten u. dgl. werden, soweit diese plausibel erschienen, in das
vorliegende Gutachten aufgenommen und deren Richtigkeit angenommen.

Bei Bewertungsobjekten kann immer wieder eine Abweichung der tatsachlichen Aus-
fuhrung von genehmigten Planen u. dgl. festgestellt werden. Beim vorliegenden Be-
wertungsobjekt konnten beim Ortsaugenschein im Innenbereich keine offenkundigen
Abweichungen von den Grundrissplanen festgestellt werden. Es wurde lediglich von
der Kiche in das Wohnzimmer ein Durchgang mit Rundbogen im westlichen Bereich
durch einen Mauerdurchbruch geschaffen, der im Wohnzimmer mit einer Glasschie-
betlire abgeschlossen werden kann

Hinweise:

1. Ausdricklich darauf hingewiesen wird, dass auf der Liegenschaft Wohnungsei-
gentum auf Grund des gerichtlichen Vergleiches vom 11.06.2007 auf Basis des
Nutzwertgutachtens vom 10.07.2006 begrindet wurde. Als Wohnungseigentums-
objekte wurden 2 selbstandige Wohnungen und 2 Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge
in Garagen festgelegt. Bei der Befundaufnahme bestanden als Wohnungseigen-
tumsobjekte nur die beiden Abstellplatze und die Wohnung Top W 01. Die Woh-
nung Top W 02, die im Obergeschol} (ist das Dachgeschol3 mit Dachschragen)
liegt, besteht nicht. Bei der Befundaufnahme bestand nur ein provisorischer Zu-
gang zum Dachgeschol3, aber nicht die in den Parifizierungsplanen eingezeichnet
Aulenstiegen.

2. Der Ausbau des Dachgescholies, der Zubau einer Garage (Abstellplatz Top
APL 2) und der Bestand der sldwestseitig des Hauses bestehenden Holzlege

v
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wurden mit Bescheid vom 29.04.2005 baubehordlich bewilligt. Dieser vorgenannte
Bescheid ist mit 19.05.2007 in Rechtskraft erwachsen. Mit Bescheid vom
23.05.2007 wurde der Baubeginn flr die im vorgenannten Bescheid baubehord-
lich bewilligten Baumalinahmen bis 19.05.2009 erstreckt. Tatsachlich wurde mit
dem Umbau laut dem Bescheid vom 29.04.2005 nie begonnen, sodass der Bau-
bescheid keine Gultigkeit mehr hat.

3. Weil der Baubescheid vom 29.04.2005 auf Grund des nicht erfolgten Baubeginns
keine Gulltigkeit mehr hat, wurde die offene Garage mit dem bewertungsgegen-
standlichen Abstellplatz Top AP 2 und die Holzlege im sudwestlichen Bereich des
Hauses ohne baubehdrdliche Bewilligung errichtet. Auch die mit Bescheid vom
29.04.2005 bewilligten Umbauten im Keller- und Erdgeschof3, die teilweise aber
umgesetzt wurden, haben somit keine baubehdrdliche Bewilligung.

4. Ob von der Baubehorde ein neuer Bescheid ausgestellt wird, der den der Woh-
nungseigentumsbegriandung zu Grunde liegenden Parifizierungsplanen entspricht,
kann vom SV nicht beurteilt werden.

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

Angesichts der Unsicherheit einzelner, in die Bewertung einflieRender Faktoren, ins-
besondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurtckzugreifen, kann das Er-
gebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grolde sein.
Festgehalten wird auch, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis - auch bei gleichbleibenden aul3eren Um-
standen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt - realisierbar ist."

Aufgrund der volatilen Situation am Immobilienmarkt, verursacht unter anderem
durch die derzeit wirtschaftliche Entwicklung in der Eurozone und durch die Finanzie-
rungsregeln der Banken (KIM-Verordnung), wird seitens des Sachverstandigen aus-
dricklich darauf hingewiesen, dass die ausgewiesenen Verkehrswerte stichtagsbe-
zogen ermittelt wurden und bereits in naher Zukunft einer Uber bzw. unter die Ubliche
Bandbreite hinausgehenden Preisschwankung unterliegen kann. Eine Zukunftsprog-
nose Uber die weitere Preisentwicklung ist nicht moglich.

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

Bezirksgericht Kufstein, Abteilung 10,
Georg Pirmoser Stralde 10, 6330 Kufstein

laut Auftrag vom 19.12.2024 zur Schatzung der auf der Liegenschaft EZ 976
Grundbuch 83020 Worgl-Kufstein, liegenden Wohnungseigentumsobjekte
B-LNr. 7 mit 202/330-tel Anteile (damit untrennbar verbunden WE an der
Wohnung Top W 01) und B-LNr. 8 mit 9/330-tel Anteile (damit untrennbar ver-
bunden WE am Abstellplatz Top APL 2)

2 Bewertungsstichtag

23.01.2025 als Tag der ortlichen Besichtigung und Befundaufnahme

3 Zweck des Gutachtens

Ermittlung der Verkehrswerte der Wohnung Top W 01 (202/330-tel Anteile,
B-LNR 7) und des Abstellplatzes Top APL 2 (9/330-tel Anteile, B-LNR 8) in EZ
976 GB 83020 Woargl-Kufstein im Zwangsversteigerungsverfahren.

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

4 Betreibende Partei

Volksbank Tirol AG
Meinhardstralie 1
6020 Innsbruck

FN 042236m

vertreten durch:

Dillersberger & Bronauer Rechtsanwaltsgemeinschaft
Maderspergerstrale 8 / 1 75
6300 Kufstein

S Verpflichtete Partei

Irmgard GASTEIGER
Weiler Haus 19/ Top 1
6300 Worgl
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6 Grundlagen und Unterlagen der Gutachtens-
erstellung

Besichtigung und Befundaufnahme am 23.01.2025
Grundbuchsauszug vom 19.11.2024

Bescheid der Stadtgemeinde Worgl vom 10.04.1980, ZI. 131/9-2796/78
(Errichtung eine Wohnhauses) samt Baubeschreibung, bewilligten Ein-
reichplanen, Werkplan der Bauunternehmung Kurz & Co

Bescheid vom 25.01.1988, ZI. 131/9-976/87 (Benutzungsbewilligung Ein-
familienhaus)

Bescheid vom 29.04.2005, ZI. 131/9-1416/2005 (Ausbau Dachgeschol},
Zubau Aulentreppe Nord- und Ostseite, Umbau Erdgeschol3 und Keller-
geschol); Bescheid vom 23.05.2007, ZI. 131/9-1771/2007 (Verlangerung
der Frist fur den Baubeginn des mit Bescheid vom 29.04.2005 bewilligten
Aus- und Umbaus); Schreiben des Herrn Josef Schuller (Wohnungseigen-
timer Top W 02 und Top APL 1) vom 27.04.2023 (Bekanntgabe, dass
das mit Baubescheid vom 29.04.2005 bewilligte Bauvorhaben nie zur Aus-
fuhrung gekommen ist)

Schreiben der Tiroler Wasserkraft AG vom 18.04.2005 zum Bauvorhaben
Aus- und Umbau des bestehenden Einfamilienwohnhauses; Lageplan
Verlauf Niederspannungs-Erdkabel auf der Liegenschaft EZ 976

Gutachten vom 10.07.2006, Neufestsetzung der Nutzwerte und Mindes-
tanteile fur die Liegenschaft ET 976 GB 83020 Worgl-Kufstein, Parifizie-
rungsplane der Wohnungseigentumsobjekte

Vergleichsausfertigung vom 11.06.2007, BG Kufstein; Begrindung von
Wohnungseigentum und Benutzungsregelung nach § 17 WEG 2002 gem.
Pkt. Il. 8. (C-LNR 14) mit Lageplan (Festlegung der Allgemeinflachen und
von den Wohnungen genutzten AulRenflachen)

Vereinbarung uber die Griundung der ,Stral3eninteressentschaft Vorderlei-
ten” vom 08.06.1998; Vermessungsurkunde vom 15.06.1998, Dipl. Ing.
Norbert Mayr; Festlegung der Basisstralde und der Stichstral3e; Dienstbar-
keitsvertrag vom 23.07.1998 (alle TZ 5126/1998 - A2-LNR 4)

Schenkungsvertrag vom 05.02.1980 samt Planurkunde vom 26.11.1979
von Dipl. Ing. Maximilian Speer; Recht des Gehens und Fahrens fur das
bewertungsgegenstandliche Grundstick 737/2 (A2-LNR 1)

Dienstbarkeitsvereinbarung vom 10.01.1996 samt Zusatzen; Recht des
Gehens- und Fahrens fur das bewertungsgegenstandliche Grundstick
737/2 (A2-LNR 3)

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Gemeinde Worgl : Wid-
mungsbestatigungen

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

Erhebungen im Bauakt im Bauamt der Stadtgemeinde Warg|

Erhebungen in der digitalen Urkundensammlung betreffend Vergleichs-
preise
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+ Fachliteratur?

N

DN

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

Heimo Kranewitter, "Liegenschaftsbewertung", Manzsche Verlags- und
Universitatsbuchhandlung, 7. Auflage, 2017

Bienert, Funk (Hrsg.), "Immobilienbewertung Osterreich", Edition OVI
Immobilienakademie, 4. Auflage Stand August 2022

Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) BGBI 1992/150

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

Ross-Brachmann-Holzner, ,Ermittlung des Bauwertes von Gebauden
und des Verkehrswertes von Grundsttcken”, Theodor Oppermann Ver-
lag Hannover, 27. Auflage

Roéssler-Langer-Simon-Kleiber-Joeris-Simon, ,Schatzung und Ermitt-
lung von Grundstuckswerten®, Luchterhand Verlag, 8., Uberarbeitete
und erweiterte Auflage 2004

Hauswurz Hans, ,Das Liegenschaftsbewertungsgutachten und die Ver-
antwortlichkeit des Sachverstandigen fur Gutachtensmangel®, Disserta-
tion Universitat Innsbruck 2010

Tag der Besichtigung und Befundaufnahme

23.01.2025 um 10:00 Uhr - 11:50 Uhr

Teilnehmer am Ortstermin

Frau Irmgard GASTEIGER, Haus Weiler 19, 6300 Worg|
Frau Petra GWERCHER, Gerichtsvollzieherin BG Kufstein
Herr Benjamin HOLZER, Gerichtsvollzieher BG Kufstein

Herr Josef SCHULLER (war nur im Aul3enbereich beim Eintreffen des SV
auf der Liegenschaft anwesen)

Herr MMag. Dr. Hans HAUSWURZ, 6121 Baumkirchen, Oberfeldweg 1 a,
als gerichtlich beeideter Sachverstandiger fur Liegenschaftsschatzungen
und Frau Mag. Theresa HAUSWURZ als Mitarbeiterin des Sachverstan-
digen

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

Samtliche Raumlichkeiten der im Unter- und Erdgeschol3 des Wohn-
hauses Weiler Haus 19 liegenden Wohnung Top W 01, die der Woh-
nung zugeordneten Objekte (Balkon, Terrasse, Stiegenaufgang,
Aullenstiege Balkon, Uberdachter Vorplatz), der Abstellplatz fur Kraft-
fahrzeuge Top APL 2 (Stellplatz in offener Garage), der Zugang und die
Zufahrt zum Wohnhaus Haus Weiler 19 und dem Abstellplatz, Eingang
in die Wohnung, internes Stiegenhaus, Zugang zu den Allge-
meinflachen im Aul3enbereich und die von der Benltzungsregelung
C-LNR 14 zu Gunsten der bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top
W 01 umfassten AuRenbereiche wurden betreten und besichtigt.
Samtliche bewertungsrelevanten Raume und Flachen konnten un-
gehindert zugegangen werden, sodass eine ordnungsgemale Befund-
aufnahme ohne Einschrankung mdglich war.
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Aufgrund der vorgenannten Grundlagen und Unterlagen erstellt der Sachver-
standige den nachstehenden

7 Befund

7.1 Grundbuchsdaten
Gemal Grundbuchsauszug vom 19.11.2024 (siehe Beilage 1) sind die bewer-
tungsgegenstandliche Wohnung Top W 01 und der bewertungsgegenstandli-
che Abstellplatz Top APL 2 im Grundbuch 83020 Worgl-Kufstein des Be-
zirksgerichtes Kufstein unter der Einlagezahl 976, BLNR 7 und BLNR 8 ein-
verleibt.

KATASTRALGEMEINDE 83020 Worgl-Kufstein EINLAGEZAHL 976

BEZIRKSGERICHT Kufstein

Ak khk kA hkhkhkkhkhkhhhkhkhAhhkhhkhhhhkhkhAhhhhkhhhhkhkhAhhhhh bk hkhkhA bk hhhhhkhkhAhhkhdhhkhhhkhkhkhrhhkkhhkhrhhkkhkhhkhkh*k
Letzte TZ 3428/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

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

KAK KA A KAA KA R A A A A A AR A A A AR A A ARk A Ak kK, h kK Al KA KA A KNI A A A AA A A A I AR A A XA A A I AR A A A A A Ak kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
737/2 G GST-Fl&che & 790
Bauf. (10) 238
Garten (10) 552 Weiler Haus 19
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)
khkkhkkhkhkhkkhkkhkkhkhkhkhkkhkhkhkhrhkkhkkhkhkhhkkhkhkhkhrhkkhkkhkhkhrhkhkhhxk AZ khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhhkhhkkhkhkhAhkhkkhkkhhkhhkkhkhkhkhrhkkhkhkhhhkhkhhxkx
1 a 2779/1980 Recht des Gehens und Fahrens in EZ 90036
3 a 3678/1997 Recht des Gehens und Fahrens fiir Gst 737/2 in EZ 1100
4 a 5126/1998 Mitglied der Weginteressenschaft "Vordertleiten" in EZ 1246
khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkkhkhkhkhhkkhkhkhkhhkkhkhkhkhrhkkhkkhkhrhkhkhkkhxxk B khkkhkkhkhkhkkhkkhkkhkhkhkhkkhkhkhAhkhkkhkhhkhrhkhkhkhkhrhkkhkkhkhkhrhkhkkhkhhkkh*k
7 ANTEIL: 202/330
Irmgard Gasteiger
GEB: 1949-04-25 ADR: Weiler Haus 8 6300
2779/1980 Schenkungsvertrag 1980-02-05 Eigentumsrecht
4757/2008 gerichtl Vergleich 2007-06-11 Eigentumsrecht
4757/2008 Wohnungseigentum an Wohnung Top W 01
4757/2008 Vorkaufsrecht
764/2021 Namensanderung
8 ANTEIL: 9/330
Irmgard Gasteiger
GEB: 1949-04-25 ADR: Weiler Haus 8 6300
2779/1980 Schenkungsvertrag 1980-02-05 Eigentumsrecht
4757/2008 gerichtl Vergleich 2007-06-11 Eigentumsrecht
4757/2008 Wohnungseigentum an Top APL 2
4757/2008 Vorkaufsrecht
764/2021 Namensanderung
khkkhkkhkhkhkkhkkhkkhkhkhkhkkhkhkhkhrhkkhkhkhkhhkkhkhkhkhrhkkhkhkhkhrhkhkhhxk c khkkhkkhkhkhkkhkkhkkhkhkhkhkhkhkhAhkhkkhkhhkhrhkkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhrhkhkkhkhhkkh*k
10 auf Anteil B-ILNR 7 8
a 4757/2008
VORKAUFSRECHT gem Pkt II. 7. Vergleich 2007-06-11 fir
Schuller Josef (1958-11-28)
12 auf Anteil B-LNR 7
a 4757/2008
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 35.000,--
gem Pkt II. 9. Vergleich 2007-06-11 samt Nachtrag
2007-06-11 fir Schuller Josef (1958-11-28)
b 5440/2008 VORRANG von LNR 15 vor 12

H 0 Q W Q +Hh O QO
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14 a 4925/2008 Beniitzungsregelung nach § 17 WEG 2002 gem Pkt II.
8. Vergleich 2007-06-11
22 auf Anteil B-ILNR 7 8
a 5272/2010 Pfandurkunde 2010-11-18
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 56.500,--
fiir Volksbank Kufstein eG (FN 41919x)
c 2341/2024 Hypothekarklage (12 Cg 69/24p
23 auf Anteil B-INR 7 8
a 764/2021 Pfandurkunde 2021-02-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 43.500,--
fiir Volksbank Tirol AG (FN 42236m)
c 2341/2024 Hypothekarklage (12 Cg 69/24p
24 auf Anteil B-INR 7 8
a 20/2022 Pfandurkunde 2022-01-03
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 97.500,--
fiir Volksbank Tirol AG (FN 42236m)
c 2341/2024 Hypothekarklage (12 Cg 69/24p
25 auf Anteil B-ILNR 7 8
a 4152/2023 Pfandurkunde 2021-02-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 30.000,--
fiir Volksbank Tirol AG (FN 42236m)
b 2341/2024 Hypothekarklage (12 Cg 69/24p
26 auf Anteil B-ILNR 7 8
a 3428/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 170.098,63 samt Zinsen laut
Bewilligung 2024-10-14, Kosten EUR 8.361,62 samt 4 % Zinsen
seit 2024-08-14, EUR 1.960,46
fir Volksbank Tirol AG (FN 042236m) (10 E 97/24x)

LR R I b I b S b I S S b I S b S S S b I Sh b b b 2 b S 2 S HINWEIS R R S b I b e b b I b R S b I Sh b S S S b S S b S b 2 b S 23

LG Innsbruck)

LG Innsbruck)

LG Innsbruck)

LG Innsbruck)

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Ahkh kA hhkhkkhkhkh kA hhhhkhkhhh kA hhhhkhkhkhkh kA hdhkhhkhkhkhkhk kA hkhkhkhkhkhkhkhk kA hkhkhkkhkhkhhhkkhkhkrhkhkhhkhhkhkkxkxk*

Im Einzelnen siehe beiliegenden Grundbuchsauszug (Beilage 1).

7.2 Lage und Infrastruktur

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top W 01 liegt im Erd- und Unter-
geschol® des Wohnhauses Weiler Haus 19 ,6300 Worgl, welches aus Unter-,
Erd- und derzeit nicht ausgebautem Obergeschol’} besteht. Im Obergeschol}
sollte durch einen Ausbau die im Nutzwertgutachten vom 10.07.2006 (siehe
Beilage 6) festgelegte Wohnung Top W 02 geschaffen werden. Im nordwestli-
chen Bereich des Untergeschol3es liegen die beiden Abstellplatze fur Kraft-
fahrzeuge Top APL 1 und Top APL 2 in jeweils einer Garage. Die Garage mit
dem Abstellplatz Top APL 1 ist mit einem Garagentor abgeschlossen, die Ga-
rage mit dem Abstellplatz Top APL 2 mit einem doppelfliigeligen einfachen
Holztor, das nicht ganz zur Garagendecke und dem Boden reicht.

Hinweise:

1. Im Nutzwertgutachten vom 10.07.2006 (siehe Beilage 6) wurde die den ge-
samten Innenraum umfassende Stellflache als Abstellplatz fur Kraftfahr-
zeuge festgelegt. Eine abgeschlossene Garage ist iS von § 2 Abs 2 WEG
aber kein Stellplatz, sondern eine sonstige selbstandige Raumlichkeit. Als
Beispiel fur eine sonstige selbstandige Raumlichkeit ist im Gesetzestext
ausdrucklich eine Garage angefuhrt.

2. Der hinter der Garage liegende Keller 2 wurde Top APL 1 als Zubehor zu-
geordnet. Der Keller 2 kann aber auf Grund der baulichen Verbundenheit
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mit der Garage kein Zubehorobjekt sein, sondern ist fur den Keller 2 ein Zu-
schlag anzusetzen.

. Der Abstellplatz Top APL 2 umfasst laut Parifizierungsplan den gesamten

Bereich der Garage. Tatsachlich ist der riuckwartige Bereich aber ein Lager,
das mit Holzlattenelementen mit Tar vom Abstellplatz getrennt ist.

. Die gesamte Garage mit dem Abstellplatz Top APL 2 ist baubehordlich

nicht bewilligt, weil die im Bescheid vom 29.04.2005 (siehe Beilage 4) bau-
behordlich bewilligten Zu- und Umbauten nicht umgesetzt wurden.

Die nachfolgend abgebildeten Parifizierungsplane der einzelnen Gescholde
zeigen die auf Basis des Nutzwertgutachtens vom 10.07.2006 im Vergleich
vom 11.06.2007 (siehe Beilage 6) festgelegten Wohnungseigentumsobjekte:

} i |

=

K €3
KELLER 2
21,60 M2

450

3 - g
P

SR e ol af
o

K 07

DU /WC et 2l
3,20 M2

T8 Top APt o4

'F,_-_ K 08
% GARAGE -
. 29,48 M2

STELLPLATZ 1

Abbildung 1: Parifizierungsplan Untergeschof}
Hinweise:

1. Auf dem vorhin abgebildeten Parifizierungsplan ist die Garage 1 und die

Garage 2 dargestellt und die in diesen liegenden Abstellplatze. Die Gara-
ge 1 mit dem Stellplatz Top APL 1 ist in Natura mit einem Garagentor ab-
geschlossen.

. Der im Vorraum anschlieBend an das Zimmer eingezeichnete Raum

DU/WC besteht nicht. Daher wird die im Plan angegebene Bruttoflache von
3,20 m? zur Flache des Vorraumes (14,22 m?) dazugerechnet. Daher wird
fur den Vorraum im Untergeschol3 eine Gesamtflache von 17,42 m? ange-
setzt.
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Hinweise:

Abbildung 2: Parifizierungsplan Erdgeschol}

1. Die auf dem vorigen Parifizierungsplan dargestellte, blau gefarbte Stiege
besteht in Natura nicht. Diese Stiege sollte den Zugang zu der im Oberge-
schold geplanten Wohnung Top W 02 bilden, die aber ebenfalls noch nicht

besteht.

. Die eingezeichnete Holzlege besteht in Natura. Diese wurde aber ohne

baubehordliche Bewilligung errichtet, weil der den Parifizierungsplanen zu

Grunde liegende Baubescheid nicht umgesetzt wurde.

. Auf der nordwestseitig an das Erdgeschold angebauten Terrasse, die der

bewertungsgegenstandlichen Wohnung zugeordnet ist, wurde im sudseiti-
gen Bereich eine Abtrennung errichtet, in die eine Fleischselche eingebaut

wurde. Ebenfalls ist die Terrasse aufRen im Bereich der Uberdachung teil-
weise verschlossen.



Verkehrswertgutachten
Wohnung Top W 01 (B-LNR 7) und Stellplatz in offenere Garage Top APL 2 (B-LNR 8)
EZ 976 Grundbuch 83020 Worgl-Kufstein — 6300 Worgl, Weiler Haus 19

== —— — e — — — —— —— e Ty — ——— I —
: T 1 T 'I' - "I_""___I
| ec I
I 'gz :
|
l ¥oc o4 :
| oy l
: 3,90 M2 I
:E 0G 05 :s
: 2,20 M2 :
| DG 06 :5’
|
j-&‘_ 2.42 M2 |
[ I
| I
| ‘i l
= 2 |
= I
VLl 3 '
I " ’ : -14‘
E I
S ! DG 10 |
| : DACHRAUN '
I | 22,93 M2 |
| : |
|= | :
I |
l ‘ I
s ! Xy i
== | =i ’
— - I
| | |
| i ' !
| - I 1
i | :- i - | :
; F i .
L______L_____...II:I.-__T_:__“L,______J_____._.L_——.——J-——__.t.'..--l-a-.—.._._.-l

Abbildung 3: Parifizierungsplan Obergeschol}
Hinweis:

Die Wohnung Top W 2 besteht in Natura nicht. Das bestehende Obergeschol}
ist im Inneren nicht ausgebaut und hat auch keinen Zugang uber die auf dem
Plan eingezeichnet Stiege. Auch der Balkon besteht nicht.

Die um das Haus liegenden Aulienflachen wurden im Nutzwertgutachten vom
10.07.2006 (siehe Beilage 6) als allgemeine Flachen festgelegt. Allerdings
wurde im Vergleich vom 11.06.2007 (siehe Beilage 7) betreffend verschiede-
ne allgemeine Auflenflachen eine Benutzungsregelung vereinbart, die im
Grundbuch unter C-LNR 14 einverleibt ist. Auf Grund dieser Benutzungsrege-
lung hat die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top W 01 ein Nutzungs-
recht an den auf den nachfolgend abgebildeten, orange gefarbten Aulienfla-
chen.
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Hinweis:

Die Farbung und die Eintragungen auf dem Aullenanlagenplan wurden vom
gefertigten SV zur besseren Darstellung vorgenommen und bestehen diese
auf dem Originalplan so nicht.

Fibuilind il | kL
Uienstbarketoweg |

Abbildung 4: Beniitzungsregelung Aul3enflachen

Das nachfolgende Bild zeigt die nach Nordosten ausgerichtete Seite des Hau-
ses und die Lage der im Nutzwertgutachten festgelegten Wohnungseigentum-
sobjekte.
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7.2.1 ErschlieBung - Zufahrt Weiler Haus 19

Das Wohnhaus mit der bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top W 01 und
dem Abstellplatz Top APL 2 liegt in der Stadt Worgl im Ortsteil ,Weiler Haus*,
der vom Stadtzentrum strallenmalig ca. 7,5 km 0Ostlich entfernt liegt. Von der
offentlichen Stral’e ,Weiler Haus® zweigt im Bereich der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaft nach Stidwesten der relativ steil ansteigende Inte-
ressentschaftsweg ,Vorderleiten* ab, an den eine auf dem Grundstlick 737/1
verlaufende Privatstrale anschlie3t, auf der zu Gunsten der bewertungsge-
genstandlichen Liegenschaft ein Geh- und Fahrrecht einverleibt ist. Vom Pri-
vatweg gelangt man auf den allgemeinen Vorplatzbereich der Liegenschaft.
Uber den allgemeinen Vorplatz erfolgt die Zufahrt zum Abstellplatz Top APL 2
und auch der Zugang zu dem im nordostseitigen Bereich im Untergeschol}
liegenden Uberdachten Vorplatz, von dem man in den Vorraum der Wohnung
Top W 01 gelangt.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die ErschlieBung der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaft lber den Interessentschaftsweg ,Vorderleiten* und
den daran anschlieBenden Privatweg.

Abbildung 5: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2025 - Zufahrt3

Das Wohnhaus ist laut erteilter Auskunft an das 6rtliche Wasserleitungsnetz
und Kanalsystem der Gemeinde Worgl angeschlossen. Die urspriinglich be-
stehende Klargrube wurde laut erteilter Auskunft durch Frau Gasteiger zuge-
schuttet.

Die Stromversorgung erfolgt Uber das 6ffentliche Stromnetz.

3 Vgl. Tiris, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris

11



Verkehrswertgutachten
Wohnung Top W 01 (B-LNR 7) und Stellplatz in offenere Garage Top APL 2 (B-LNR 8)
EZ 976 Grundbuch 83020 Worgl-Kufstein — 6300 Worgl, Weiler Haus 19

7.2.1 Lage und Infrastruktur

Das Wohnhaus liegt ostlich des Zentrums von Wérgl und ist von diesem
strallenmalig ca. 7,5 km entfernt. Die nachfolgende Abbildung zeigt die Lage
des Gebaudes mit der Anschrift Weiler Haus 19.

.
.

Abbildung 6: Lage Haus Weiler 19 - Google Maps*

Der Wirtschaftsraum Worgl ist eine der dynamischsten und am starksten
wachsenden Gemeinden Westosterreichs mit aktuell 74.487 Einwohnern
(Stand 1. Janner 2024).5

Worgl ist ein wichtiges Wirtschafts- und Handelszentrum des Tiroler Unterlan-
des mit starken Zuwachsen in den Bereichen Handel, Gewerbe und Indust-
rie. Zwischen 1991 und 2011 stieg die Anzahl der Arbeitsstatten in Worgl von
574 auf 1.102 (davon 293 in der Sparte ,Handel“) und die Zahl der Beschéftig-
ten von 6.295 auf 8.236 (2.765 im Handel tatig), womit Worgl eines der am
schnellsten wachsenden Gewerbezentren Westdsterreichs ist.®

Zwei Wirtschaftsparks im Westen und Osten der Stadt, ein Gewerbegebiet mit
RoLa-Anschluss, sowie die BahnhofstralRe zeichnen den lebendigen Wirt-
schaftsstandort aus.

Uberdies ist Worgl eine Schulstadt mit Gber 10 Schulen und kann somit alle
Anforderungen des Arbeitsmarktes abdecken.

*Vgl. Google Maps; https://www.google.com/maps
5 Quelle: https://www.woergl.at/wirtschaft_verkehr/willkommen_in_der wirtschaftsstadt
¢ Quelle: https://www.woergl.at/wirtschaft_verkehr/willkommen_in_der wirtschaftsstadt
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Worgl ist einer der wichtigsten Verkehrsknotenpunkte in Westosterreich. So
halten am Woérgler Hauptbahnhof neben Regionalbahnen und Bussen auch
viele Reisezuge. Mit dem dichten Omnibusnetz ist die Stadt Worgl eine der
am besten an den 6ffentlichen Verkehr angebundenen Gemeinden Oster-
reichs. Zudem gibt es am Waorgler Hauptbahnhof seit Februar 2016 einen Bus
der Deutschen Post zu den Flughafen Miinchen und Innsbruck.”

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

Bildungseinrichtungen: Nahversorgung:

Kindergarten: 1,30 km Backerei: 920 m
Volksschule: 1,30 km Konditorei /Cafe: 6,30 km
Musikschule: 4,20 km Supermarkt: 3,40 km
Gesundheitsversorgung: Sonstiges:

Apotheke: 3,85 km Bank: 3,80 km
Arzt: 4,00 km Polizeidienststelle: 4,20 km
Krankenhaus: 10,73 km Postamt: 3,70 km
Seniorenwohnheim: 8,7 km Rettungsstitzpunkt: 3,10 km

7.3 Widmung, Gefahrenzonen, Besonnung, Gelandetopographie

Das zur Liegenschaft EZ 976 gehorige Grundstuck 737/2 hat laut Grund-
buchsauszug eine Grundstiucksgrofie von insgesamt 790 m? (siehe Beilage 1)
und ist in den Grenzkataster eingetragen.

7.3.1 Flachenwidmung

Das zur Liegenschaft EZ 976 gehdrige Grundstiuck 737/2, auf dem das
Wohnhaus mit der Adresse Weiler Haus 19 errichtet wurde, ist als Wohnge-
biet gem § 38 Abs 1 TROG (482 m?) und als Freiland (308 m?) gewidmet (sie-
he Beilage 11).

Abbildung 7: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2025 - Flachenwidmung?®

7 Quelle: https://www.woergl.at/wirtschaft verkehr/willkommen_in_der wirtschaftsstadt
8 Datenquelle: Herold; Datenstand halbjéhrlich aktuell
% Vgl. Tiris, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris
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7.3.2 Gefahrenzone

Der Gefahrenzonenplan fur den Bereich mit der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft ist derzeit in Uberarbeitung bei der Wildbach- und Lawinenver-
bauung.

Entsprechend des Hora-Passes (siehe Beilage 12) des Bundesministeriums
fur Nachhaltigkeit und Tourismus ergibt sich flr die bewertungsgegenstandli-
che Liegenschaft die nachfolgende Einschatzung zur Gefahrensituation.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser A keine Daten
Oberflachenabfiuss PN noch
Lawinen e keine Daten
Erdbeben Pl . g
Rutschungen I e toch
Windspitzen HEEE= O N it
Blitzdichte |:| P ied rig
Hagel — hoch
Schneelast N . it

Abbildung 8: HORA-Pass - Gefahrensituation©

Wie die nachfolgende HORA-3-D Risikovisualisierung zeigt, besteht fiur die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft kein Uberflutungsrisiko auf Grund
von Hochwasser. Hingewiesen wird aber, dass in den Jahren 1991, 1995 und
1998 abgehende Schlammmuren Schaden auf der Liegenschaft angerichtet
haben. In der Zwischenzeit wurde hinter dem Haus zum Wald ein Hang auf-
geschuttet und laut Mitteilung oberhalb ein Wasserauffangbecken errichtet.
Seit diesen MalRnahmen kam es zu keinen Murabgéngen mehr.

Srenuarim viahbn

] Hestnsion

= o : —
| E=E i __‘ 'l

Abbildung 9: HORA 3-D Risikovisualisierung'

10Vg]. https://www.hora.gv.at/
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Die nachfolgenden Bilder zeigen den aufgeschutteten Hlgel sudwestseitig
des Hauses.

'1'Vgl. https://www.hora.gv.at/
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7.3.3 Altlastenkataster

Wie sich aus der nachfolgenden Darstellung ergibt, ist das Grundstlick 669/45
nicht im Altlastenverzeichnis des Umweltbundesamtes verzeichnet.

« b

Weiler Haus 19 I—D' -

¥ affenben

[ anctast
Altablagerung
[ sitstandart
Status

= erhabliche/s
Kantamination/Risiko ersartet

E beurteilt “keine Altlast®
FEE Altlast vorgeschlagen
B Anast

B dexontaminiert

B gesichert

B Bechachtung abgeschlossen

o

KG: Wiargl-Kufzizin

Weiler Haus

Abbildung 10: Auszug Altlasten des Umweltbundesamtes'?

Wenn das bewertungsgegenstandliche Grundstick auch nicht im Altlasten-
kataster verzeichnet ist, bedeutet dies nicht, dass von der Liegenschaft nicht
doch eine Gefahr ausgehen konnte. Ob von einer Liegenschaft tatsachlich
eine Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B. Bo-
den- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden. Offenkundige
Anhaltspunkte konnten vom SV beim Ortsaugentermin keine festgestellt wer-

den.

7.3.4 Sonnenstunden

Die nachfolgende Abbildung zeigt, dass die Liegenschaft mit der bewertungs-
gegenstandlichen Wohnanlage in einer sonnigen Lage liegt, aber wahrend der

12 Vgl. Tiris, URL: http://www.umweltbundesamt.at
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Wintermonate auf Grund des sudseitig relativ steil ansteigenden Waldflache
(November, Dezember und Janner) keine oder fast keine Besonnung besteht.
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Abbildung 11: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2025 - Sonnenstunden'?

7.3.5 Gelandetopographie

Die nachfolgende Abbildung zeigt, dass das Grundstick 737/2 von Suden

nach Norden relativ steil abfallt.
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Abbildung 12: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2025 - Gelandetopographie'4

13 Vgl. Tiris, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris
14 Vgl. Tiris, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris
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7.4 Rechte und Lasten
7.4.1 Rechte laut A2-Blatt

Mit der Liegenschaft EZ 976 ist unter A2-LNR 1 das Recht des Gehens und
Fahrens auf dem Grundstick 737/1 von EZ 90036 verbunden. Im Schen-
kungsvertrag vom 05.02.1980 (siehe Beilage 9) wurde in Pkt. XI. der Umfang
dieses Rechtes wie folgt festgelegt:

Auf dem nachfolgend abgebildeten Vermessungsplan, der dem Schenkungs-
vertrag vom 05.02.1980 beigeflgt ist, hat der Weg mit dem Recht des Gehens
und Fahrens im Bereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft fol-
genden Verlauf:

Abbildung 13: Lage des Geh- und Fahrrechtes (A2-LNR 1)
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Von der o6ffentlichen Stralde ,Haus Weiler® gelangt man Uber das Grundstlick
744/1 bis zum Privatweg auf dem Gst. 737/1, auf dem das unter A2-LNR 1
einverleibte Recht des Gehens und Fahrens zu Gunsten der bewertungsge-
genstandlichen Liegenschaft besteht. Das Grundstuck 744/1 gehort zur Weg-
interessentschaft ,Vorderleiten® und dient zur Erschlieung der im Bereich
Haus Weiler liegenden Wohnhauser. Die unter A2-LNR 4 einverleibte Mit-
gliedschaft betrifft das Grundstlick 744/1, das in der Vereinbarung vom
08.06.1998 (siehe Beilage 8) als Basisstral’e bezeichnet wird. Die Basisstralle
ist in dem nachfolgenden Vermessungsplan blau schraffiert dargestellt.

Abbildung 14: Lage Basisstralde Gst. 744/1 (A2-LNR 4)

Aus der Vereinbarung vom 08.06.1998 (siehe Beilage 8) ergeben sich aus
den Pkt. V., VI. und VII. fur die Mitglieder der Weginteressentschaft folgende
Verpflichtungen:

Die Leistungen der Vertragsteile bestehen zum einen Tail aus den anteilsmaigen
Geldleistungen und zum anderen Teil aus der Erbringung von Eigenleistungen bes
der Emichtung und Erhaltung der Stralle. Insbesondere beteiligen sich alle
'Jenragsparteign an der Wartung und Beaufsichtigung der Interessentschafisstralie

arassantschaf

Die Vertragsparteien kommen dberein, den Cbmann der Stralenint
: fir dia Basisstrafe und die
mt dem Abschiuft einer Haftpflichtversicherung
Sﬂcrm:.mk mw Die Pramien sind  aus den Mittein des
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Laut Vereinbarung vom 08.06.1998 (siehe Beilage 8) hat die bewertungsge-
genstandliche Liegenschaft am Grundstick 744/1 einen Beitragsanteil von
7,95 von 100.

Die nachfolgende Abbildung zeigt zusammengefasst die Erschliefung der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft EZ 976 Uber den Interessent-
schaftsweg ,Vorderleiten“ (A2-LNR 4) und den daran anschlieBenden Privat-
weg (A2-LNR 1).

o
-, W

. bl Innerassoneschalnssg . .
LWandarialsan - A1 HNH ¢ [EEEE

Abbildung 15: Lage Grundsticke - A2-LNR 1 und A2-LNR 4

Weiters ist zu Gunsten der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft unter
A2-LNR 3 ein Geh- und Fahrrecht auf EZ 1100 einverleibt. Diese Liegenschaft
grenzt nordlich an den Interessentschaftsweg an. Auf Grund der Abgrenzung
der Liegenschaft zum Interessentschaftsweg kann vom SV nicht beurteilt wer-
den, ob dieses Geh- und Fahrrecht fir die ErschlieBung der bewertungsge-
genstandlichen Liegenschaft noch von Bedeutung ist. Die Liegenschaft EZ
1100 mit dem Gst. 743/4 hat folgende Lage:

2 s e N .

Abbildung 16: Lage Grundsticke - A2-LNR 3 und A2-LNR 4
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Die nachfolgenden Bilder zeigen den Interessentschaftsweg und den Privat-
weg, Uber die die Zufahrten von der 6ffentlichen Stralle ,Weiler Haus® zur be-
wertungsgegenstandlichen Liegenschaft erfolgen.

Weginkeressentschaft
worderiedven” [AL-LNH 4)

Privatereg asfGet, 7371
Rocht des Gehens and

Privatwey aul Gst 7371
Hecht des ehens und
Fahrans A2 MR 1)

Grundsatzlich haben die im Grundbuch zu Gunsten der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaften einverleibten Geh- und Fahrrechte keinen werter-
héhenden Einfluss auf den Bodenwert des Grundstiickes 737/2, weil der Bo-
denwert eines Baugrundstickes erst bei einer gesicherten und vollstandigen
ErschlieBung gegeben ist.

Einfluss der unter A2 einverleibten Rechte auf die Bewertung:

Nach Meinung des SV hat hingegen der Anteil an dem Grundstick 744/1
(Weginteressentschaft Vorderleiten) einen Nachteil gegenuber Baugrundstu-
cken, die Uber offentliche Stralen erschlossen werden, weil fur die Mitglieder
bestimmte Leistungen zu erbringen sind und auch die Wegehalterhaftung be-
steht.

7.4.2 Lasten laut C-Blatt

Zu C-LNR 11 ist fur Herrn Josef Schuller ein Vorkaufsrecht betreffend die
bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte einverleibt. Dieses
Vorkaufsrecht wird bei der Verkehrswertermittiung nicht weiter bertcksichtigt,
weil dieses keinen wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert hat.

Auch die unter C-LNR 12, 22, 23, 24 und 25 einverleibten Pfandrechte wer-
den bei der Verkehrswertberechnung nicht weiter berlcksichtigt, weil diese
keinen wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert der Bewertungsobjekte
haben.

Die unter zu C-LNR 14 einverleibte Benutzungsregelung regelt die Nutzung
der Allgemeinflachen im Auflenbereich. Die Benutzungsregelung betreffend
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der Allgemeinflachen wurde im Vergleich vom 11.06.2007 in Pkt. Il. 8. (siehe
Beilage 7) wie folgt festgelegt:

Die nicht verbauten Flichen des Gst. 737/2 sind im Gutachten des Baumeisters Ing. Anton Riedmann vom
10.07.2006 als Allgemeinfliche ausgewiesen, an der die Antragsteller eine Beniitzungsregelung iSd § 17 WEG
2002 treffen wollen. Diese Benlitzungsregelung ist im Grundbuch ersichtlich zu machen und ist Grundlage
dieser Beniitzungsvereinbarung der dieser Vereinbarung als integrierender Bestandieil angeschlossene La-
geplan. Die Beniitzung der Allgemeinfliche wird nun derart geregelt, dass der Erstantragsteller und seine
Rechtsnachfolger berechtigt sind, die an der siidéstlichen Hausseite durch Verlingerung der Hausfluchtlinie
in stidistliche Richtung gebildete Gartenfliche (A) ausschliefilich und alleine zu nutzen, hingegen sind die
Zeitantragstellerin und ihre Rechtsnachfolger berechtigt, die nordéstlich anschliefende Gartenfliche (B)
sowie auch die Fliche nordwestlich des Gebiiudes (C) ausschlielich und alleine zu nutzen. Der ausschliefili-
chen und alleinigen Nukzung der Zweitantragstellerin verbleibt {iberdies der fiberdachte Eingangsbereich
zur Wohnung Top W 01 (D). Zur allgemeinen Nutzung verbleiben der derzeit mit Waschbetonplatten ver-
legte Zugangsbereich an der Nordostseite und an der Siidostseite des Hauses und die aus dem Lageplan
ersichtliche Freifliche sitdlich der Hausfluchtlinie,

Wie aus dem nachfolgend abgebildeten Auf3enanlagenplan ersichtlich, be-
steht betreffend die Allgemeinflachen B und C ein ausschlieBliches Nutzungs-
recht zu Gunsten der Wohnung Top W 01.

Hinweise:

1. Die Flache D ist der Wohnung Top W 01 im Nutzwertgutachten vom
10.07.2006 (siehe Beilage 6) bereits als Uberdachter Vorplatz zur aus-
schliel3lichen Nutzung zugeordnet. Daher kann die Flache D nicht Gegen-
stand einer Nutzungsvereinbarung sein.

2. Die Farbung und die Eintragungen auf dem nachfolgend abgebildeten
Aulenanlagenplan wurden vom gefertigten SV zur besseren Ubersichtlich-
keit vorgenommen und bestehen so auf dem Originalplan nicht.

__r"’ i \“-.
\

&

Abbildung 17: Benutzungsregelung AuRenflachen
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Die ausschlieBliche Nutzung der beiden Flachen C und B auf Grund der Be-
nutzungsregelung C-LNR 14 hat auf den Verkehrswert der bewertungsgegen-
standlichen Wohnung nur einen geringen Einfluss. Die Flache C ist im nordli-
chen Bereich nur eine Stiege, die im sudlichen Bereich durch eine Mauer ver-
schlossen und teilweise Uberbaut ist. Aul3er als Zugang zur Terrasse im Erd-
geschold besteht keine andere Nutzungsmdglichkeit. Die Flache B ist eine
Gartenflache, die aber relativ steil von Stiden nach Norden abfallt und auf
Grund des Gelandeprofils nur eine eingeschrankte Nutzbarkeit besteht.

Die nachfolgenden Bilder zeigen die beiden AufRenflachen, an denen eine
Benutzungsregelung zu Gunsten der Wohnung Top W 01 besteht.

AuBenflache B
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7.4.3 AulRerbucherliche Lasten

Auf dem Grundstick 737/2 verlauft im Bereich des Hauses ein Niederspan-
nungs-Erdkabel der TIWAG. An der ostseitigen Hauswand besteht diesbezlig-
lich ein Stromkasten. Seitlich davon besteht auch ein Anschluss fur Telefon-
kabel der Post. Die nachfolgenden Bilder zeigen den Stromkasten der TIWAG
und den Anschluss der Postkabel.
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Entsprechend dem Leitungsplan der TIWAG verlauft das Niederspannungs-
Erdkabel auf dem Grundstuck 737/2 wie folgt:

Abbildung 18: Lageplan - Verlauf Niederspannungs-Erdkabel

Hinweise:

1. Im Grundbuch ist keine entsprechende Dienstbarkeit der Fihrung des Nie-
derspannungs-Erdkabels einverleibt.

2. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes wird der Verlauf des Erdkabels auf
dem Grundstick 737/2 bei der Ermittlung des Bodenwertes als wertrele-
vanter Einflussfaktor berucksichtigt.

7.5 Beschreibung des Hauses Weiler Haus 19

Das Wohnhaus mit den bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentums-
objekten wurde aufgrund des Baubescheids vom 10.04.1980 (siehe Beilage 2)
als Einfamilienhaus errichtet.

Laut Baubeschreibung, die im Bescheid ausgefuhrt wurde, war folgende Bau-
ausfuhrung des Einfamilienwohnhauses geplant:

Auf der Gp. 737 KG. Wegl-Kufstein ist die Errichtung einags Einfamilien-
woltnhauses im Ausmal von 14,00 x 11,50 m geplant. Das Haus besteht
aus Keller-, Erd- und ausgebautem Dachgeschol und wird auf etmem nach
8N abfallenden Hang errichtet. .
Im XKellergeschoi sind die Abptellriume, die Heisung und die Garage
untergebraehi, widhrend im Erdgeschol und ausgebautem Dachgeschos
die Wohnrdume mit den Nebenrdumen untergebracht sind.
Die Fundamente und das Kellermauerwerk werdenin Stampf- bsw. Stahi-
beton, daz aufgehende Mauerwerk aus gebrannten Siedlerblicken und die
Gesehobidecken aus Tahlbeton massiv. hergestellt. Der Baukdrper erhais
éin Batteldach mit Bitu-Pappeindsckung, daa im Bereieh der ausgebauten
ggﬂkgfaehﬂﬂrﬂumc ales Dachdecke ausgebildet iatllf

€ Waseerversorgu {at dureh eine gigene duellfasaung
Die lbb‘ﬁ.ﬂ#!" Hﬂgfﬁah‘::n Wﬂrd#ﬂ .{'ﬂ gLiREr a_kﬂmm_-rig'n ‘xldranﬂggn i:-
kldrt und auf eigenem mit einem Sickerschacht sum Veratitaen georasat.
Der Stromanschlué erfélgt dureh die Stadtwerke Worgl. Als H:"““g
wird gfng WVarmuaseervientralhetsung mit J1feuerunyg gingebant.
De Zufahrs erfolgs Uber den Privatweg des Thomas Gastetger.

gichergestelis.
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Mit Bescheid vom 25.01.1988 (siehe Beilage 3) wurde die Benutzungsbewil-
ligung fUr das Einfamilienhaus erteilt. In dieser wurden folgende Erganzungs-
arbeiten vorgeschrieben:

Die baubehdrdlich bewilligten Grundrissplane fur die Gescholde wurden seit-
gedreht, sodass das Haus mit folgenden Grundrissen errichtet wurde:

Abbildung 19: Grundrissplan Untergeschof}
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Abbildung 20: Grundrissplan Erdgeschol}

Hinweis: Bei der Befundaufnahme war die Diele zu den beiden sudseitig lie-
genden Zimmern, Bad und WC mit einer Rigipswand im Rohzustand abge-
trennt. Durch die Abtrennung entstand ein Gang vor dem Bad und WC, von
dem aus auch die beiden Zimmer erschlossen werden. Die beiden nachfol-
genden Bilder zeigen die noch nicht fertig gestellte Rigipswand.
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Abbildung 21: Schnitt Wohnhaus

Mit Bescheid vom 29.04.2005 (siehe Beilage 4) wurde der Ausbau des Dach-
gescholdes, der Zubau einer AulRentreppe auf der Nord- und Ostseite, der
Umbau des Erd- und KellergescholRes baubehordlich bewilligt. Die Gultigkeit
des vorgenannten Baubescheides wurde mit Bescheid vom 23.05.2007 (siehe
Beilage 4) um 2 Jahre verlangert. Im Bescheid wurde die Frist fur den Baube-
ginn mit spatestens 19.05.2009 festgesetzt.

Mit Schreiben des Josef Schuller vom 27.04.2024 (siehe Beilage 4) wurde der
Stadtgemeinde Worgl mitgeteilt, dass das Bauvorhaben entsprechend des
Bescheides vom 29.04.2005 nie ausgefuhrt wurde.

Hinweis:

Der vorgenannte Bescheid war die Grundlage fur das Nutzwertgutachten vom
10.07.2006 (siehe Beilage 6) und die Wohnungseigentumsbegrindung ent-
sprechend des Vergleiches vom 11.06.2007 (siehe Beilage 7).

Heizung und Warmwasser

Die Warmeversorgung der FulRbodenheizung erfolgt laut Mitteilung durch Frau
Gasteiger mittels einer Gastherme, die im Jahr 2016 in den Heizraum einge-
baut wurde. Laut Mitteilung sind in den Wohnraumen FuRbodenheizungen
verlegt.

Weiters ist die Beheizung des Wohnzimmers (Stube) mittels des im Jahr
1990/1991 gemauerten Kachelofens maoglich. Weiters besteht in der Kuche
ein Zusatzherd, der mit Festbrennstoffen beheizt werden kann.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt mittels eines im Heizraum installierten
Boilers, der laut Mitteilung von Frau Gasteiger Uber die Gastherme betrieben
wird. Laut Mitteilung von Frau Gasteiger ist der Boiler undicht.

Energieausweis

FUr das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus besteht kein Energieausweis.
Daher kann vom Sachverstandigen auch keine Aussage betreffend dem
Heizwarmebedarf bzw. dem Gesamtenergiebedarf des Wohnhauses gemacht
werden.
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Veranderungen am Gebaude seit der Errichtung

Auf Grund des Alters des Wohnhauses (Errichtung auf Grund des Baube-
scheides vom 10.04.1980; Bescheid Benutzungsbewilligung vom 25.01.1988;
Alter von mehr als 40 Jahren) und des bei der Befundaufnahme vorgefunde-
nen Zustandes, befindet sich das Haus und auch die Wohnung Top W 01 in
einem aulerst mangelhaft instand gehaltenen Zustand.

Laut Mitteilung von Frau Gasteiger bei der Befundaufnahme wurden folgende

Veranderungen am Gebaude vorgenommen:

- Das urspringlich mit Flammpappe eingedeckte Dach des Hauses wurde im Jahr
1990 mit Kupfer eingedeckt.

- Im Jahr 2016 wurde eine Gastherme fir die Heizung und Warmwasserauf-
bereitung eingebaut.

- Fur den Fernsehempfang wurde im Bereich der Aufenflache B eine Sat-Schussel
aufgestellt.

- Laut Mitteilung von Frau Gasteiger kam es auf Grund der Murenabgéange in den
Jahren 1991, 1995 und 1998 vom sidlichen Wald auch zu Wassereintritten und
mussten Entfeuchtungsgerate aufgestellt werden.

- Laut Mitteilung wurde die Holzverschalung im Auf3enbereich einmal gemalt.

- Grundsatzlich befindet sich die Wohnung Top W 01 und das gesamte Haus, in
dem Zustand der Errichtung. Dies betrifft die Fenster, Bdden, Sani-
tareinrichtungen, die Einbaukiiche, die Fassade, die Terrassenverkleidung u.dgl. .

Verschiedene Bereiche der Wohnung Top W 01 wurden nach der Errichtung
in Eigenbauweise geschaffen. Dies betrifft z.B. die westseitige Terrassen-
uberdachung (ohne Regenrinnen), die Schaffung einer Fleischselche in die-
sem Bereich bzw. der Abschluss des uUberdachten Vorplatzes im Unterge-
schol3. Die nachfolgenden Bilder zeigen den Zustand der vorhin angefihrten
Baumalnahmen.
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Nutzwerte

Laut Nutzwertgutachten vom 10.07.2006 (siehe Beilage 6) wurden die Nutz-

werte fur die bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top W 01 und den Ab-
stellplatz Top APL 2 wie folgt festgelegt:

TOP W01 Wohnung Erdgeschof

B T

{ﬂ:’a-':: Erdgeschal 15,12 1,000 15,12

Kiche Erdgeschol 16,28 1,000 18,28

Wohnraum Erdgeschol 34 45 1,000 34,46

Zimmer 1 iErdgeschol 18,88 1,000 18,68

\Zimmer 2 Erdgeschol 20,34 1,000 20,34

Zirnrmer 3 Erdgeschol 12,92 1,000 12,92

WC Erdgescholt 325 1,000 3,25

Bad Erdgeschofl 6,71 1,000 8,71

Varraum {Untergeschol 14,22 1,000 14,22

Zimmer Untergeschof 19,17 1,000 19,17

DuschaWC Untergeschaold 272 1,000 2,72

Keller 01 Untergescholl 21 R3] 0,400 8,60

Waschkiiche Untergescholl 7.20 0,400 _E.BB

Heizraum Untergeschof 7.04 0,400 2,82

Podest vor Eingang Erdgeschol 1,15 1,000 1,15

g:nmm Erdgeschof 35,00 0,250 E,_?E ]

Terrasse Erdgeschol 31,00 0,250 7.75 -

Istiagenaufgang Erdgeschol AL 3 1

i;ﬂs:fm Balkon PAL . 2 !
berdachier Vorplatz 7.70 0,18 1

Mindestanteil: 202 von 330 (404 von 660)

Hinweise:

Die als Zubehor angefuhrten Aullenstiege Balkon und der Uberdachte Vor-

platz sind auf Grund baulicher Verbundenheit keine Zubehorobjekte.

TOP APL 2 Stellplatz 2 in offener Garage

ichnung

3 i e T A
Stellplatz in offener
|Garage

Mindestanteil: @ von 330 (18 von 660)

Hinweise:

3. Laut Nutzwertgutachten vom 10.07.2006 (siehe Beilage 6) bestehen auf

der Liegenschaft folgende Allgemeinflachen:

Alle sonstigen Aussenflichen mit Zufahrt und Zugang, sowie Zugangsaussentreppe an der
Siidostseite des Gebéudes sowie alle Griinflichen und die Holzlege an der Siidwestgrenze

bleiben allgemein nut

zbar.
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4. Die offene Garage, in der der Abstellplatz Top APL 2 liegt, und auch die
Holzlege (Allgemeinflache) sind baubehordlich nicht bewilligt.

Im Vergleich vom 11.06.2007 (siehe Beilage 7) ist unter Pkt. 2. Folgendes
ausgefuhrt:

Die Antragsteller sind weiters ibereingekommen, Wohnungseigentum im Sinne des WEG 2002 begriinden
zu wollen, Im Sinne des Parifizierungsgutachtens des Baumeister Ing. Anton Riedmann vem 10,07 2008,
erfolgt eine Aufteilung wie folgt:

a.) zu 202/330 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an Top W01, Wohnung Erdgeschoss

b.) zu 97/330 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an Top W02, Wohnung Obergeschoss

c.) zu 227330 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an Top APL1, Stellplatz 1 in Garage

d.) zu 2/330 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an Top APL 2, Stellplatz 2 in offener Garage

Laut Pkt. 3. des Vergleiches vom 11.06.2007 (siehe Beilage 7) werden die
festgelegten Wohnungseigentumsobjekte wie folgt den Antragstellern zuge-
ordnet:

Die Antragsteller kommen nunmehr iiberein, nach Mafigabe ihrer Miteigentumsanteile eine Aufteilung die-
ser Einheilen wie folgt vorzunehmen:

Frau Irmgard Schuller, geb, 25.04.1949 erhilt entsprechend ihren 202 /330 Anteilen das Top Wi, Wohnung
Erdgeschoss, mit einem Vorraum, Kiiche, Wohnraum, 3 Zimmern, 1 WC und 1 Bad im Erdgeschoss, sowie
einem Vorraum, Zimmer, Dusche/WC, Keller 01, Waschkiiche und Heizraum im Untergeschoss, im Ausmaf?
van 200,75 m® Weiters sind dieser Wohnung ein Balkon, eine Terrasse, ein Stlegenaufgang_. Auflenstiege
Balkon und der itberdachte Vorplatz zur aﬂem!gcu Nutzung zugeordnet.

Darfiberhinaus erhilt Frau Irmgard Schuller, geb. 25.04.194% entsprechend ihren 9/330 Anteilen das im Kel-
ler gelegene Top APL 2, Stellplatz 2 in offener Garage im Ausmaf von 31,50 m? zur alleinigen Nutzung zu-
geordnet

Herr Josef Schuller, geb, 28.11.1958 erhilt entsprechend seinen 97/330 Anteilen, das Top W 02 Wohnung
Obergeschoss, bestehend aus Vorraum, Kiiche, Wohnraum, Schlafzimmer, Zimmer, Dusche, WC und Ab-
stellranm im Ausmafd von 93,66 m® Weiters sind dieser Wohnung ein Balkon und eine AuBenstiege zur al-
leinigen Mutzung zugsordnet,

Dariiberhinaus erhilt Herr Josef Schuller, geb. 28.11.1958 entsprechend seinen 22/330 Anteilen das im Keller
gelegene Top APL 1, Stellplatz 1 in Garage im Ausmaf von 29,46 m? sowie den Keller 2 im Ausmag von
21,60 m?* zur alleinigen Nutzang zugeordnet.

Hausverwaltung — Riicklage - Betriebskostenabrechnungen

Fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wurde laut Mitteilung von
Frau Gasteiger keine Hausverwaltung bestellt, werden keine Ricklagen gebil-
det und auch keine Betriebskostenabrechnungen erstellt.

Wie die anfallenden Kosten (z.B. Grundsteuer, Hausversicherung u.dgl.) zwi-
schen den Wohnungseigentimern aufgeteilt werden, konnte vom SV nicht
eruiert werden.
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Verkehrswertgutachten
Wohnung Top W 01 (B-LNR 7) und Stellplatz in offenere Garage Top APL 2 (B-LNR 8)
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7.5.1 Wohnung Detailbeschreibung

Nach der steil ansteigenden asphaltierten Zufahrtsstrale gelangt man entlang
der nordseitigen Grundsticksgrenze der Liegenschaft bis zum Wohnhaus mit
den beiden Garagen mit der Adresse Weiler Haus 19.
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Uber den Vorplatz vor der Garage und dem in der offenen Garage liegenden

Abstellplatz Top APL 2, der westseitig an die Garage und das Untergeschol}
angebaut ist, gelangt man ostseitig zum Zugang zum Eingang in die Wohnung
Top W 01.
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Seitlich des angebauten offenen Abstellplatzes flhrt eine bemooste Beton-
stiege im Rohzustand zur Terrasse und dem anschlielenden Balkon im Erd-
geschol’. Der Zugang zur Wohnung Top W 01 erfolgt entlang der Nordseite
des Hauses uber eine Allgemeinflache, auf der Waschbetonplatten verlegt
sind.

Sl

Der im Obergeschol} vorgelagerte Balkon und die westseitig anschliel’ende
Terrasse haben im Aulenbereich eine Holzbristung, auf der auRen Blumen-
troge aufgesetzt sind. Abgeschlossen ist die Bristung mit einem Holzbrett und
Kupferabdeckung.
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Ein Teil des Ober- und Dachgescholes ist mit Holz verschalt, das sehr abge-
wittert ist. Der gemauerte und gemalte Bereich des Erkers im Erdgeschol} ist
mit Schindeln eingedeckt.

Das Vordach ist ebenfalls sehr abgewittert und hat an verschiedenen Stellen
Verfarbungen, die durch Wassereintritte verursacht sein konnten.

36



Verkehrswertgutachten
Wohnung Top W 01 (B-LNR 7) und Stellplatz in offenere Garage Top APL 2 (B-LNR 8)
EZ 976 Grundbuch 83020 Worgl-Kufstein — 6300 Worgl, Weiler Haus 19

Das ursprunglich mit Dachpappe eingedeckte Dach wurde spater mit Kupfer-
blech Uberdeckt.

Tk R — et L

Die Garage, in der der Abstellplatz TOP APL 2 liegt ist nach Norden offen und
wurde weiter innen mit einem doppelflliigeligen Holztor provisorisch abge-
schlossen. Der Zubaubereich ist nach vorne hin offen.
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Seitlich an der Mauer, die mit Steinen verkleidet ist, bestehen Risse und Putz-
abplatzungen. Die Wande sind verputzt und gemalt. Der Boden ist asphaltiert.

Auf die Unterseite der Betondecke sind Heraklithplatten aufgebracht, die sich
im vorderen Bereich teilweise 16sen. Die Deckenunterseite befindet sich im

Rohzustand.
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Ebenfalls platzt der Putz im unteren Wandbereich zur angrenzenden Garage
ab. Zu dieser besteht ein Wasseranschluss, dessen ruckseitiger Wandbereich
verfliest ist.

Der Bereich nach dem offenen Einfahrtsbereich ist mit einer einfachen dop-
pelfligeligen Holztlr abgetrennt. Die Wande sind verputzt und gemalt und ha-
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An der Decke 16st sich teilweise die Heraklithverkleidung. Im rickwartigen Be-
reich befindet sich eine weitere Abtrennung mit Holzlattenelementen, an die
eine Lagerflache anschliel3t. Aufgrund des verstellten Zugangs kann dieser
Bereich nicht besichtigt werden.

|
Der allgemeine Zugangsbereich nordseitig des Hauses, auf dem Waschbe-
tonplatten verlegt sind, ist vom Garagenvorplatz mit einem Holztor abgetrennt.

3 - 3 3 r i
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Der nordseitig an die Waschbetonplatten anschliel3ende Bereich ist bepflanzt.
Vor dem Eingang in die Wohnung Top W 01 steht ein Holzgerust mit Plas-
tikeindeckung.

S e R e e

Ostseitig des Hauses fuhrt ein allgemeiner Zugangsbereich, der ebenfalls mit

Waschbetonplatten ausgelegt ist, zu dem sudseitig des Hauses bestehenden

allgemeinen Bereich mit der Holzlege. Zum angrenzenden Grundsticksbe-

reich besteht eine Steinmauer.
' . -
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An die Steinmauer, auf der ein FulRweg verlauft, schlielt ein steil ansteigen-
des Waldgrundstuck an.

An der Gartenflache, die an den Zugang anschliel3t, besteht zu Gunsten der
Wohnung Top W 01 eine Benltzungsregelung. Die Gartenflache besteht aus
einer Grunflache, auf der verschiedene Straucher angepflanzt sind.
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Zum Hang bestehen Abtrennungen mit Steinen und zum nordseitig an-
grenzenden Bereich mit Holz. Oberhalb besteht eine SAT-Schussel flr den
Fernsehempfang in der Wohnung Top W 01.

Seitlich ist das Haus im UntergescholRbereich verputzt und gemalt. Ein Fens-
ter zum Stiegenhausbereich ist mit zwei Holzbrettern verschlossen.
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Die Fensterbanke sind im AufRenbereich aus Granit. Ebenfalls besteht an der
ostseitigen Aultenwand ein Wasseranschluss.
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Seitlich des TIWAG-Schranks besteht eine Elektroleitung, die laut erteilter
Auskunft in diesem Bereich zum Haus fihrt und dann weiter stdseitig in den
Wald. Weiters ist eine Telefondose in die Wand eingebaut.

- - B R
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Auf dem Niveau des ErdgescholRes steht slUdseitig eine Holzlege, deren
Dacheindeckung an das Haus anschlief3t. Die Holzlege ist baubehdrdlich nicht
bewilligt.

B
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Sldseitig des Hauses besteht bis zur Steinmauer ein Betonboden, auf dem
teilweise Porphyrplatten verlegt wurden.
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Der Betonboden hat an verschiedenen Stellen Springe und reicht bis zur
sudseitigen Hauswand. Im Bereich der Hauswand besteht ein betonierter Kel-
lerschacht, der ca. 25 bis 30 cm hoher ist als der Betonboden.
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Die Fenster des Erdgescholes sind in diesem Bereich ebenfalls mit Holzbret-
tern notdurftig verkleidet.
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Die gesamte Riuckwand des Hauses befindet sich im Rohzustand. Der Zu-
gang in das Obergeschofl (Wohnung Top W 02) erfolgt Uber den nachfolgend
abgebildeten provisorischen Zugang Uber Bretter ohne Absturzsicherung.
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Westseitig besteht ebenfalls ein Holzzubau einer Dacheindeckung mit auf
Holzbalken aufliegenden Plexiglaselementen. Auch dieser Zubau ist baube-
hordlich nicht bewilligt. In diesem Bereich steht eine Fleischselche.
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Oberhalb der Steinmauern steigt das Grundstlck steil bis zum Wald an. In
diesem Bereich wurde ein Schutzwall errichtet, der Wasser- und Muren-
eintritte auf die Liegenschaft verhindern soll.

- i T =

Vom Dach der zugebauten Holzlege verlauft die Abflussleitung und Dachrinne
vom Dachrohr offen zu einem Gully. Ebenfalls besteht noch ein betonierter
Kellerschacht im Rohzustand im Uberdachten Bereich der Holzlege.
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Auf der Rlckseite der Hausauflenwand und auch im Bereich des Holzzubaus
verlaufen Elektroleitungen offen verlegt zu Elektrodosen. Eine Dachrinne vom
Dach der Holzlege ist durchgerostet und kaputt.
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Die Ostwand des Erdgescholies ist bis zur Dachunterseite mit einfachen din-
nen Holzschalungsbrettern verkleidet. Um die Fenster bestehen Holzrahmen.
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Das Untergeschol® des Hauses ist im AulRenbereich mit Bitumen angestri-
chen. Offensichtlich wurde keine Abdichtung mit Flammpappe vorgenommen,
wie dies von Frau Gasteiger behauptet wurde. Bei der Holzlege ist zwischen
Haus und Betonboden eine zwei Zentimeter dicke Styroporplatte eingelegt
worden. Der gesamte Bereich sudseitig des Hauses ist aulerst mangelhaft in-
standgehalten und befindet sich in einem teilweise sehr desolaten Zustand.
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Nordseitig gelangt man Uber den in mit Holz und eingesetzten Plastikelemen-
ten verbauten Vorplatz, in dem ein Fliesenboden verlegt ist. Die Wande sind

verputzt und gemalt. Die Decke ist mit Holz verschalt.

50



Verkehrswertgutachten
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Ostseitig ist der Bereich mit in Holzrahmen eingesetzten Glasscheiben abge-
schlossen. An der Holzschalungsdecke ist ein Beleuchtungskorper aufgesetzt.

Wit

Sudseitig schlie3t die Haustlre an, die aus Holz ist und zwei Fullungen hat.
Auch die Profile des Umfassungsrahmens und der Turstock sind aus Holz.
Die Ture hat verschiedenen Beschadigungen und ist zerkratzt.

Im Zugangsbereich sind die Waschbetonplatten zum Teil lose.
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Der soeben beschriebene Bereich wird im Parifizierungsplan als Uberdachter
Vorplatz bezeichnet. Durch die Haustlire gelangt man in den Vorraumbereich
des Untergescholies mit anschliellendem Stiegenhaus in das Erdgeschol}.
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Wohnung Top W 01 (B-LNR 7) und Stellplatz in offenere Garage Top APL 2 (B-LNR 8)
EZ 976 Grundbuch 83020 Worgl-Kufstein — 6300 Worgl, Weiler Haus 19

Im gesamten Vorraum- und Stiegenhausbereich sind Fliesen verlegt. Die
Wande sind verputzt und gemalt. Auf die Decke ist eine einfache Holzscha-
lung aufgebracht.

Ostseitig ist ein Fenster mit Zweifachisolierverglasung mit Holzfensterbank un-
terhalb eingebaut. Seitlich des Stiegenaufganges besteht ein mit Holz verklei-
detes Kaminputztlrchen.
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Seitlich der Stiege gelangt man durch eine Tur in einen Gang, von dem aus
der Gartengerateraum, ein Keller und der Heiz- und Waschkichenraum er-

schlossen werden.

Die Tur zur angrenzenden Garage Top APL 1, wurde verschlossen. Laut er-
teilter Mitteilung von Frau Gasteiger befindet sich in der Garage Top APL 1
der Wasserzahler fir die Wohnung Top W 01, der Haupthahn fir den Was-
seranschluss und auch die Zuleitung fur die Gasleitung.
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Rechts gelangt man in den Gartengerateraum in dem ein Laminatboden ver-
legt ist. Dieser wurde vor ca. 8 bis 10 Jahren neu verlegt. Die Wande sind
verputzt und gemalt. Die Decke ist mit Holzbrettern verschalt.

Die Tur ist eine Futterstockture mit einer Fullung oberhalb und unterhalb. Die
restlichen Kellertiren sind einfache Blechtliren auf deren Turblattern Styro-
porplatten aufgesetzt wurden.
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Gegenuberliegend des Gartengerateraums ist ein Kellerraum, in dem ein Flie-
senboden verlegt ist. Die Wande sind verputzt und gemalt. Die Betondecke ist
ebenfalls gemalt.
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Sldseitig ist ein einfaches Holzfenster mit Verglasung eingebaut. Dieser
Raum dient als Lagerflache.
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Anschlielend an den Kellerraum besteht der Waschraum, an den der Heiz-
raum offen anschlie3t. Im stdlichen Bereich des Waschraums wurde die
Wand entfernt.

In diesem Bereich bestehen auch der Boiler und das Ausgleichsgefals. Wei-
ters besteht der Waschmaschinenanschluss und sind verschiedene Regale
an den Wanden befestigt. Die Wande sind zum Grolteil gefliest. Ostseitig ist
ein Wandbereich verputzt. Die Betondecke befindet sich im Rohzustand. Sud-
seitig besteht ein einfaches Holzfenster mit Holzverkleidung.
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Der Bereich des Heizraumes ist zum Gang mit einer einfachen Blechtlre ab-
geschlossen. Am Boden sind Fliesen verlegt.

Es rinnt teilweise Wasser aus den Leitungen an der Wand. In diesem Bereich
besteht auch die Gastherme. Der Boiler ist laut erteilter Auskunft undicht. Die
Wande sind verfliest. Im Bereich der Gastherme fehlen an der Stidwand die
Fliesen.
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Die Betondecke befindet sich im Rohzustand und wurde diese nur mit einem
Anstrich versehen. In den Boden ist ein Abfluss eingebaut. Es bestehen im
Heizraum verschiedene Pumpen, Zuleitungen, Heizleitungen fir die Ful3bo-
denheizung im Erdgeschof3 und das Untergeschol}, die nicht isoliert sind.
Rechts an der Wand sind der Gaszahler und dessen Zuleitung installiert. Beim
Eingang in den Heizraum ist links die Wasserstation an der Wand montiert.

Beim Eingang haben im Bereich der Scheinung verschiedenen Fliesen

Springe. Teilweise fehlen Fliesen.
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Vor dem Eingang in den Stiegenhausbereich befindet sich im Gang der in
eine Wand eingelassene Elektrokasten. In diesem bestehen verschiedene
Automatensicherungen und Funkzahler, aber kein FI-Schalter.

Vom Untergeschol} gelangt man Uber die geflieste Stiege in das Erdgeschol3.
Von der Stiege sind verschiedene Fliesen lose und im vorderen Bereich ab-
geschlagen. Die Wande sind verputzt und gemalt. Der Bereich oberhalb ist mit
Holz verkleidet.
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An die Stiege schlie3t im Erdgeschol’ offen die Diele an, in der ein Fliesen-
boden verlegt ist. Die Wande sind verputzt und gemalt. An der Decke ist eine

Uberlukte Holzdecke aufgebracht, deren Balken mit Schnitzereien gestaltet
wurden.

Westseitig gelangt man in das Wohnzimmer. Seitlich davon befindet sich das
Ofentlrchen fur den gemauerten Ofen mit einem Verbau.
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Sudseitig wurde die Diele abgetrennt und im Bereich von zwei Zimmer, Bad
und WC ein Gang geschaffen. Die Abtrennung, die nicht fertiggestellt und
auch mit keiner TUr ausgestattet ist, erfolgte mit Rigipsplatten.

Sldseitig der Rigipswand gelangt man ost- und westseitig zu einem Zimmer,
in der Mitte sind ein WC und ein Badezimmer angeordnet.
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Die Turen im Erdgeschold sind Futterstocktiren aus Holz mit aufgesetzten
Gesimsen im Auflenbereich. Die Holztiren mit Posthorndriickern haben zwei
Fullungen, die mit Profilleisten eingefasst sind.

Ostseitig gelangt man in ein Zimmer, in dem ein Laminatboden verlegt ist. Die
Wande sind verputzt. Die Decke ist mit einer einfachen Holzschalungsdecke
verkleidet. Ostseitig ist ein Fenster mit einer Holzfensterbank unterhalb einge-
baut. Die Fenster sind im Innenbereich sehr abgenutzt. Die Farblasur platzt ab
und es ist eine leichte Schimmelbildung aufgrund des Kondenswassers fest-
stellbar.
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Als nachstes gelangt man in das WC, in dem ein Fliesenboden verlegt ist. Die
Wande sind bis zur Decke gefliest. Studseitig ist ein Holzfenster mit Isolierver-
glasung und einer Fensterbank unterhalb eingebaut. Die Schalter sind in allen
Raumen im unteren Bereich relativ nieder in die Wande eingelassen.
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Ausgestattet ist das WC mit einem WC mit Aufputzspulkasten und einem
Handwaschbecken auf der linken Seite mit Einhebelmischer fur Kaltwasser.
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An der Decke ist eine weily gemalte Holzverschalung aufgebracht, in die Spots
eingelassen wurden. Ein Spot funktioniert nicht.

Als nachstes gelangt man in das Badezimmer. Die TUr ist wie zuvor beschrie-
ben ausgefihrt. Der Boden und die Wande sind verfliest.
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Ostseitig ist eine Badewanne mit Armatur und Einhebelmischer eingebaut. Die
Armatur ist kaputt.

....

Gegenuberliegend besteht eine Dusche mit einfacher Duschtrennwand. Die
Dusche hat eine Armatur mit verschiedenen Dusen und einer Kopfbrause.
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Nordseitig ist ein Fenster eingebaut. Die Wande sind bis zur Decke gefliest.
Die Decke ist mit einer weil® gemalten Paneeldecke verkleidet, in die indirekte
Beleuchtungskoérper eingebaut sind.

! ) = 'l,_H
Seitlich der Tur hangt im unteren Bereich eine Elektrodose aus der Wand. Vor

der Dusche sind westseitig zwei Handwaschbecken mit Etagere oberhalb und
einem Spiegel eingebaut. Insgesamt ist alles verschmutzt und abgenutzt.

= I
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Anschlielend gelangt man westseitig in ein Zimmer, in dem ein Fliesenboden
verlegt ist. Die Wande sind verputzt und gemalt. Westseitig ist ein Fenster
eingebaut. Die Decke ist mit einer einfachen Holzverschalung verkleidet. Die-
ses Zimmer wird derzeit als Abstellraum fur verschiedene Sachen genutzt. Die
Eingangstlr und das Fenster im westseitigen Zimmer sind wie zuvor ausge-

Von der Diele gelangt man westseitig in das Wohnzimmer mit Erker, in dem
ein Stabparkettboden verlegt ist.

=
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Sudseitig steht ein gemauerter Ofen, dessen Abdeckflachen mit Ofenkacheln
eingedeckt sind. Auch im Wandbereich wurden grof3flachige Ofenkacheln ein-
gesetzt. Umlaufend schliet an den Ofen eine gepolsterte Sitzbank mit an-
schlielfendem Divan an.
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Die Wande des Wohnbereiches sind mit Ausnahme der Wand mit der Tur zur
Diele und im Bereich des Kachelofens mit Holz vertafelt.

Die Decke ist mit einer Kassettendecke aus Holz verkleidet. Im Bereich des
Erkers, der mit einer runden, gepolsterten Sitzbank ausgestattet ist, besteht
ein leicht abgehangter Deckenbereich mit einem Lichtteil in der Mitte und ver-
schiedenen Feldern im Auldenbereich.
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Im Erker sind insgesamt vier Fenster eingebaut und diese haben Holzfenster-
banke unterhalb. Es ist ein massiver Holztisch mit zwei Stiihlen vorhanden.
Weiters bestehen verschiedene Kastchen.

An der Nord- und Ostwand sind im unteren Bereich Kastchen mit Tlrchen
eingebaut. An der Ostwand bestehen auch an der Oberseite Kastchen mit
Tarchen mit Bleiglasverglasungen und Messingsprossen. Ebenfalls besteht

ein kleines Kastchen an der Westwand zwischen der Bank des Erkers und der
Tir auf den Balkon.
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Durch die Holztire gelangt man auf die westseitig vorgelagerte Terrasse und
den daran anschlieBenden Balkon nordseitig des Hauses. Auf die betonierte
Bodenplatte wurden Porphyrplatten verlegt. Nordseitig gelangt man durch eine
Holztur zu der an das Haus anschlielenden Allgemeinflache.

Der westseitig an das Haus im Erdgeschol} anschlieRende Bereich wurde mit
Plexiglasplatten eingedeckt. Die Holztrager liegen auf massiven Holzsaulen
auf. Das Dach der Terrasse hat keine Dachrinnen.

- Ty
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Im westseitigen Aulienbereich wurden Fenster mit Holzrahmen und Einfach-
verglasung eingebaut. Der Wandbereich zum Wohnzimmer und zum sudseitig
anschlielRenden Zimmer ist im AufRenbereich mit Holz verschalt.

i gt - 4 i & . o ' i
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Im Eckbereich befindet sich die eingebaute Selchstation, die mit einer Tur

73



Verkehrswertgutachten
Wohnung Top W 01 (B-LNR 7) und Stellplatz in offenere Garage Top APL 2 (B-LNR 8)
EZ 976 Grundbuch 83020 Worgl-Kufstein — 6300 Worgl, Weiler Haus 19

Von der Terrasse gelangt man nordseitig offen zum anschlielienden Balkon,
der auf3en mit einer Holzbristung abgeschlossen ist. Die Holzbrlistung ist mit
einem Holzbrett mit Kupferblecheinfassung abgedeckt. Westseitig sind bei der
Terrasse einfache Holzsichtverkleidungselemente aufgestellt.

Im AuBenbereich wurden bei den Fenstern neue Steinfensterbanke einge-
baut. Die Umrandungen der Fenster sind weil3 gemalt. Der Ubrige Wandbe-
reich ist gelb gemalt. Unterhalb der Fenster ist die Wand mit Steinen verklei-
det. Laut erteilter Auskunft von Frau Gasteiger wurde das Haus zu weit nach
Norden gebaut und es bestinden laut ihrer Aussage auch zu den Nachbar-
grundsticken nicht die Mindestabstande von 4 m. Nachgepruft konnte dies
vom Sachverstandigen nicht werden.
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Vor dem Eingang in die offene Garage mit dem Abstellplatz Top APL 2 befin-
det sich noch der Betondeckel der ehemaligen Sickergrube, die laut erteilter
Auskunft von Frau Gasteiger verschlossen wurde.

Von der Diele des Erdgeschol3es gelangt man ostseitig durch eine Tir mit
Glaseinsatz und Messingsprossen in die Klche.
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Davor gelangt man nordseitig durch eine Tur mit Futterstock in ein kleines
Zimmer, in dem ein PVC-Boden verlegt ist. Die Wande sind verputzt und ge-
malt. Die Decke ist mit einer einfachen Holzschalung verkleidet. Nordseitig ist
ein Fenster mit Holzfensterbank eingebaut. Das Zimmer ist sehr abgenutzt
und mangelhaft instandgehalten.

In der Kiche ist ein PVC-Boden verlegt. Wande und Decke sind verputzt. An
der Decke sind furnierte Holzbalken aufgesetzt, deren Zwischenfelder weil}
gemalt sind.
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Ostseitig sind ein Fenster und nordseitig eine Tur auf den vorgelagerten Bal-
kon in die AuRenwande eingebaut.

Ll 2

Die Kuche ist bereits 40 Jahre alt und hat keinen Wert mehr. Sudseitig be-
steht ein Ofen mit Herdplatte und einem offen in den Kamin verlaufenden
Ofenrohr. Der Kuhlschrank ist nordostseitig freistehend aufgestellt.

h‘ ]
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Durch die sehr abgenutzte Tur, die Beschadigungen aufweist, gelangt man
auf den vorgelagerten Balkon. Die Tur ist im AufRenbereich sehr abgekratzt
und abgenutzt.

Der Balkon hat in diesem Bereich einen Holzboden. Im Bereich des Erkers
sind am Boden Porphyrplatten verlegt. Im AuRenbereich ist der Balkon mit
einer Holzbristung abgeschlossen.
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Die Holzverschalung der Aulienwande ist sehr abgewittert und sind ver-
schiedene Beschadigungen feststellbar. Insgesamt ist der Aul3enbereich sehr
mangelhaft instandgehalten.

e TN e T W
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Oberhalb ragen aus der Wand die Eisensteher fur den urspriinglich geplanten
Balkon.
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Vor der Einfahrt in die westlich im Untergeschold angebaute Garage mit dem
Abstellplatz Top APL 2 besteht im Asphaltboden der Deckel der ehemaligen
Klargrube.

= o= g < Bl
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Rechts gelangt man Uber eine Stiege zum Terrassenbereich des Erdgescho-
Res. Die Stiegenstufen sind teilweise mit Moos bewachsen. Seitlich besteht
zum Nachbargrund eine Steinmauer.
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Der aufRenseitige Wandbereich des Zubaus ist mit Steinen verschlossen, die
sich teilweise von der Wand, wie auch der Verputz gelost haben. Teilweise
sind auf den Stiegenpodesten Waschbetonplatten ausgelegt.

der Terrasse im Erdgeschol} ist die Steinmauer mit Porphyrplatten abge-
deckt.

o
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7.6 Bau- und Ausstattungszustand bei der Befundaufnahme

Sowohl das gesamte Haus als auch die Bewertungsobjekte sind einfach aus-
gestattet und befanden sich zum Zeitpunkt der Befundaufnahme in einem un-
terdurchschnittlichen Instandhaltungszustand. Auf Grund der im Befund be-
schriebenen Mangelhaftigkeiten fallen flr einen Erwerber nicht nur Instandhal-
tungs- sondern auch Sanierungskosten an. Zudem ist auch zu berucksichti-
gen, dass einige Bereiche des Hauses baubehordlich nicht bewilligt sind. Ob
tatsachlich die Mindestabstande zu den Nachbargrundstlicken nicht eingehal-
ten wurden, muss von einem Vermessungsburo Uberpruft werden.

Nachteilig ist, dass fur die bewertungsgegenstandliche Wohnung keine Barrie-
refreiheit besteht und in Bezug auf die Gebaudesubstanz (z.B. keine Isolie-
rung der AuRenwande, keine Dreifachverglasung der Fenster, Elektrik ohne
Fl-Schalter) auch keine zeitgemalle Ausstattung besteht.

Insbesondere zu berucksichtigen ist auch der im Befund beschriebene Allge-
meinzustand des Gebaudes, die beschriebenen Mangelhaftigkeiten und auch
der mangelhafte Instandhaltungszustand von allgemeinen Teilen. Auf Grund
einer fehlenden Rucklage mussen Verbesserungen oder Sanierungen von all-
gemeinen Bereichen des Wohnhauses direkt von einem Erwerber bezahlt
werden.

7.7 Ermittlung der Nutzflachen

Als Basis zur Ermittlung des Verkehrswertes der Wohnung Top W 01 und des
Abstellplatzes Top APL 2 werden deren Nutzflachen aus dem Nutzwertgut-
achten vom 10.07.2007 (siehe Beilage 6) entsprechend der nachfolgenden
Tabelle herangezogen.

Folgende Nutzflachen der Bewertungsobjekte werden der Verkehrswertbe-
rechnung zu Grunde gelegt:

UntergeschoR
Vorraum mit DU/WC 17,42 m?
Zimmer 19,17 m?
Keller 1 21,51 m?
ErdgeschofR Waschkiiche 7,20 m?
Vorraum 15,12 m? Heizraum 7,04 m2
Podest 1,15 m? Nutzflache UntergeschoR 72,34 m?
Zimmer 1 18,68 m?
WC 3,25 m? Sonstige AuBenflachen
Bad 6,71 m? Uberdachter Vorplatz (UG) 7,70 m?
Zimmer 2 20,34 m? Balkon (EG) 35,00 m?
Wohnzimmer 34,46 m? Terrasse (EG) 31,00 m?
Zimmer 3 12,92 m? AuBenflichen gesamt 73,70 m?
Kiiche 16,26 m?
Nutzfliche Erdgeschof 128,89 m? Abstellplatz Top APL 2 | 31,50 m?

Tabelle 1: Nutzflachenaufstellung Top W 01 und Top APL 2
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8 Bewertung

Bei der Bewertung werden alle im Befund angefuhrten Fakten berucksichtigt.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

8.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei der bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top W 01 und dem Abstell-
platz Top APL 2 ist nach Meinung des gefertigten Sachverstandigen das
Sachwertverfahren als alleiniges Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes
anzuwenden.

15 Liegenschaftsbewertungsgesetz
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Das Sachwertverfahren ist zur Verkehrswertermittiung deshalb auch fur die
Wohnung Top W 01 heranzuziehen, weil diese eigentlich bis auf den Abstell-
platz Top APL 1 und das nicht ausgebaute Obergeschol} das gesamte Haus
umfasst und dieses seiner Konzeption entsprechend ein Einfamilienhaus dar-
stellt. Zudem gibt es auch keine Vergleichsobjekte von Wohnungen, die mit
der bewertungsgegenstandlichen Wohnung vergleichbar sind.

Das Sachwertverfahren ist weiters auch deshalb anzuwenden, weil das
Wohnhaus seit der Errichtung der Eigennutzung gedient hat und sich Objekte
dieser Art zur Eigennutzung und nicht als Anlageobjekte eignen. Dabei zu be-
rucksichtigen ist auch, dass Objekte dieser GroRRe (Nutzflache EG: gerundet
129 m?, Nutzflache EG + UG: gerundet 201 m?) und Grundrisslésung gerade
im landlichen Bereich nur zur Eigennutzung errichtet und angeschafft werden
und nicht zu Vermietungszwecken.

Als weitere Begrundungen fur das Sachwertverfahren werden die nachfolgen-
den Meinungen in der Literatur angefuhrt.

Nach Pkt. 6.4.1 der ONORM B 1802-1 dient das Sachwertverfahren in erster
Linie zur Ermittlung des Wertes bebauter Liegenschaften, deren Eigennutzung
im Vordergrund steht. Insbesondere sind daher die Beschaffungskosten fur
die Liegenschaft einschlieRlich der darauf befindlichen baulichen Anlagen fur
die in Betracht kommenden Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung.'®

Kranewitter meint, dass das Sachwertverfahren besonders bei Liegenschaf-
ten, die der Eigennutzung dienen anzuwenden ist.'”

Auch im Buch ,Immobilienbewertung Osterreich“ wird ausgefiihrt, dass die
Sachwertermittlung angewendet wird, wenn die Eigennutzung im Vordergrund
steht, sowie die Beschaffungskosten fur die Liegenschaft fur die baulichen An-
lagen fur die in Betracht kommenden potenziellen Kaufergruppen von vorran-
giger Bedeutung sind. Die Bausubstanz ist fir den Wert der Liegenschaft
mafgebend, eine Renditeerzielungsuberlegung steht hingegen nicht im Vor-
dergrund der Entscheidungsfindung potentieller Kaufer.8

Weiters wird in der Literatur ausgefuhrt, dass das Sachwertverfahren fur sol-
che Liegenschaften in Betracht kommt, die zur Eigennutzung bestimmt sind,
also insbesondere fur solche Liegenschaften, bei denen es fur die Wertein-
schatzung am Markt nicht auf den aus Vermietung oder Verpachtung zu erzie-
lenden Ertrag ankommt, sondern fur die im gewohnlichen Geschaftsverkehr
die Herstellungskosten wertbestimmend sind.'®

8.2 Berechnung Sachwert - Top W 01 und Top APL 2

Der Sachwert ergibt sich als Summe von Bodenwert und dem Sachwert der
baulichen Anlagen unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung. Allenfalls
sind Zu- bzw. Abschlage wegen besonderer wertbeeinflussender Umstande
zu berlcksichtigen, wie z.B. ungunstige Lageverhaltnisse, Beeintrachtigung
durch Immissionen, unorganischer Aufbau des Gebaudes oder verlorener

Vgl

Vgl
Vgl
Vgl

Stabentheiner, ,,Liegenschaftsbewertungsgesetz* mit erlduternden Anmerkungen und Rechtsprechung,
Manz Verlag Wien 2005, S. 38, Anm. 11

Kranewitter Heimo: Liegenschaftsbewertung, Wien 2017, 7. Aufl.,, S. 18 £

Bienert, Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, OVI, Wien 2022, 4. Auflage
Ross-Brachmann-Holzner, ,,Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von
Grundstiicken”, Theodor Oppermann Verlag Hannover, 27. Aufl., S. 63 f
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Bauaufwand oder der Einbau von besonderen Anlagen, die eine Werter-
hohung darstellen. Der Bodenwertanteil der beiden Bewertungsobjekte wird
auf Basis der jeweiligen Mindestanteile aus dem gesamten Bodenwert des
Grundstlckes 737/2 abgeleitet.

8.2.1 Bodenwert

Auf Grund der Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist der
Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§ 6 Abs. 2
LBG). Laut § 4 LBG ist im Vergleichswertverfahren der Wert der Sache durch
Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu er-
mitteln (Vergleichswert).

Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflus-
senden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache Ubereinstim-
men. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte Marktverhaltnis-
se sind nach Maligabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- und Abschla-
ge zu bertcksichtigen.

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsver-
kehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten
erzielt wurden.

Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entspre-
chend den Preisschwankungen im redlichen Geschéaftsverkehr des betreffen-
den Gebietes auf- oder abzuwerten.

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass diese durch ungewdhnliche
Verhaltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden,
durfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser
Verhaltnisse und Umstande wertmallig erfasst werden kann und die Kaufprei-
se entsprechend berichtigt werden.?°

Diese Methode setzt freilich voraus, dass entweder ein Markt besteht, der
brauchbare Vergleichsobjekte bietet, oder doch zumindest einige vergleichs-
fahige Veraullerungsfalle unter annahernd gleichen Verhaltnissen im naheren
Umkreis herangezogen werden konnen.

Allgemein wird bei Anwendung der Vergleichswertmethode unterschieden
zwischen

e dem direkten oder unmittelbaren Preisvergleich, bei dem der Wert direkt
aus Vergleichswerten abgeleitet wird, die zeitgleich mit dem Wertermitt-
lungsstichtag zustande gekommen sind und die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstande weitgehende Ubereinstimmung mit der zu be-
wertenden Liegenschaft aufweisen; sowie

e dem indirekten oder mittelbaren Preisvergleich, bei dem die Vergleichs-
werte zunachst auf den Wertermittlungsstichtag und/oder auf die Zu-
standsmerkmale der zu bewertenden Liegenschaft ,umgerechnet® werden.

Dabei stellt der unmittelbare Preisvergleich eine idealtypische Wunschvorstel-
lung dar, die praktisch kaum jemals Bedeutung erlangt, weil theoretisch und
meistens wohl auch praktisch keine Liegenschaft einer anderen zur Ganze
gleicht; selbst bei unmittelbarer Nachbarschaft konnen sie sich erheblich un-
terscheiden; dass dabei zudem der Vergleichswert etwa zeitgleich zum Wert-
ermittlungsstichtag zustande gekommen sein muss, um fur einen ,unmit-

20 ygl. § 4 (3) LBG (BGBL Nr. 150/1992).
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telbaren“ Preisvergleich geeignet zu sein, ist dann schon ein Glicksfall, der
sicherlich auch nicht gleich fur eine hinreichende Anzahl von Vergleichswerten
eintreten wird.

In der KG Woérgl wurden immer wieder Grundstlicke unterschiedlichster Lage
und GroRRe verkauft. Die zum Vergleich herangezogenen Vergleichsgrundstu-
cke liegen in einer Entfernung Luftlinie zwischen 170 m bis 2,8 km von der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft entfernt. Von den insgesamt 12
Vergleichsgrundstiicken liegen 9 Grundstiicke in einer Entfernung von max.
450 m zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft.

Folgende Grundstucksverkdufe werden als Vergleichsobjekte fur die Ermitt-
lung des Bodenwertes des als Wohngebiet gewidmeten Bereiches des
Grundstlckes 737/2 zum Bewertungsstichtag 23.01.2025 herangezogen:

Nr. KV-Datum |Grundstiicksdaten Kaufpreis Flache m?-Preis
1 23.08.2013 KG Wérgl-Kufstein, EZ 90032, GStNr. 769/8 €110 400,00 690,00 m? € 160,00
2 10.01.2014 KG Wérgl-Kufstein, EZ 90032, GStNr. 769/9 € 88 800,00 555,00 m? € 160,00
3 18.09.2015 KG Woérgl-Kufstein, EZ 1383, GStNr. 769/4 € 75 000,00 500,00 m? € 150,00
4 18.09.2015 KG Woérgl-Kufstein, EZ 1344, GStNr. 769/5 € 75 000,00 500,00 m? € 150,00
5 13.11.2015 KG Wérgl-Kufstein, EZ 90038, GStNr. 654/6 €102 200,00 511,00 m? € 200,00
6 11.12.2015 KG Wérgl-Kufstein, EZ 90038, GStNr. 654/9 € 105 000,00 525,00 m? € 200,00
7 15.03.2016 KG Woérgl-Kufstein, EZ 1179, GStNr. 398/4 € 100 000,00 500,00 m? € 200,00
8 18.03.2016 KG Woérgl-Kufstein, EZ 1413, GStNr. 734 €175 000,00 896,00 m? € 195,31
9 12.05.2016 KG Woérgl-Kufstein, EZ 1437, GStNr. 654/5 € 92 000,00 460,00 m? € 200,00
10 26.06.2019 KG Wérgl-Kufstein, EZ 822, GStNr. 548/9 € 272 650,00 779,00 m? € 350,00
11 22.06.2020 KG Waérgl-Kufstein, EZ 1451, GStNr. 361/5 € 250 000,00 514,00 m? € 486,38
12 21.02.2022 KG Wérgl-Kufstein, EZ 90038, GStNr. 654/7 € 280 000,00 489,00 m? € 572,60
Tabelle 2: Vergleichsgrundstiicke - Preise pro m? Grundstucksflache
Die vorgenannten Grundsticke haben folgende Lage:
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Auf Grund der ermittelten Vergleichsgrundstiicke und der erhobenen Ver-
kaufspreise pro m? Grundstucksflache wird mit Excel mit Hilfe einer Regressi-
onsanalyse die Entwicklung der Verkaufspreise anhand einer Trendlinie dar-
gestellt und daraus der Preis pro m? Grundstucksflache des Grundstuckes
737/2 zum Bewertungsstichtag 23.01.2025 auf Basis der ermittelten Formel,
die den Anstieg der Trendlinie abbildet, berechnet.

| Regressionsanalyse Verkaufspreise prom?® Grundstiucksflache - Tren dliniﬂl
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Auf Grund der in der vorigen Abbildung ausgewiesenen Formel (y = 0,1444x —
5909,2) ergibt sich zum Bewertungsstichtag fur den als Wohngebiet gewidme-
ten Bereich des Grundstiuckes 737/2 ein Bodenwert von € 686,99 pro m?
Grundstucksflache. Dieser ermittelte Wert ist aber unter Bertcksichtigung der
recht steilen Hanglage am Waldrand, der Besonnungssituation, des auf dem
Grundstuck 737/2 verlaufenden Elektrokabels der TIWAG und der Erschlie-
Rungssituation noch anzupassen. Fur die vorgenannten wertbeeinflussenden
Umstande werden folgende Abschlage in Ansatz gebracht:

Wert Regressionsanalyse € 686,99
Hanglage -20,00% -€ 137,40
Besonnung -10,00% -€68,70
Verlauf E-Kabel -5,00% -€ 34,35
Erschliefung -10,00% -€68,70
angepasster Wert pro m? €377,84
gerundeter Wert Wohngebiet € 378,00

Entsprechend der vorigen Tabelle wird fur den als Wohngebiet gewidmeten
Bereich des Grundstlckes 737/2 ein Wert von € 378,00 pro m? angesetzt. Fur
den als Freiland gewidmeten Bereich des Grundstlckes 737/2 werden vom
vorgenannten Wert 25,00% (= € 94,50) pro m? in Ansatz gebracht.
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Der gesamte Bodenwert fur das Grundstick 737/2 wird auf die beiden Bewer-
tungsobjekte entsprechend ihrer Miteigentumsanteile umgelegt.

Auf Basis der vorhin getroffenen Festlegungen lasst sich der Bodenwert fur
das Grundstuck 737/2 der Liegenschaft EZ 976 KG 83020 Worgl-Kufstein und
die Bodenwertanteile der Wohnung Top W 01 und des Abstellplatzes Top
APL 2 zum Bewertungsstichtag wie folgt berechnen:

Bodenwert Gst. 737/2

Flache in m? (Widmung Wohngebiet) 482,00 m?
Wert pro m? € 378,00
Bodenwert Wohngebiet € 182 196,00
Flache in m? (Widmung Freiland 308,00 m?
Wert pro m? € 94,50
Bodenwert Freiland € 29 106,00
Bodenwert gesamt € 211 302,00
Bebauungsabschlag 0% € 0,00
Bodenwert Gst. 737/2 € 211 302,00
Bodenwert Gst. 737/2 gerundet €211 000,00
Bodenwertanteile Bewertungsobjekte

Wohnung Top W 01 (202/330-tel Anteile) €129 157,58
Abstellplatz Top APL 2 (9/330-tel Anteile) €5754,55

Tabelle 3: Bodenwert Grundstilick 737/2 - Bodenwertanteile Top W 01 und Top APL 2

8.2.2 Neuherstellungskosten

Laut § 6 (3) des LBG ist der Bauwert die Summe der baulichen Anlagen. Bei
seiner Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von
diesem die technische und wirtschaftliche Abwertung abzuziehen.

Sonstige Wertveranderungen und wertbeeinflussende Umstande wie etwa
Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere offentlichrechtliche Be-
schrankungen, sowie erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten
sind gesondert zu berlcksichtigen.

Laut § 10 (3) LBG sind beim Sachwertverfahren die dem Herstellungswert zu-
grunde gelegten Raum- oder Flachenmeterpreise und Indices anzugeben, der
wertbestimmende Einfluss von allfalligen Baumangeln und Bauschaden, so-
wie eines allfalligen rlickgestauten Reparaturbedarfs und die wegen allfalliger
technischer und wirtschaftlicher Wertminderung vom Herstellungswert vorge-
nommenen Abschlage sind gesondert zu beziffern.

Die angefuhrten Preise pro m? Nutzflache werden vom SV mit Bautragern
bzw. Bauunternehmen regelmaRig verglichen und dem aktuellen Stand ange-
passt. Die Preise sind somit Erfahrungswerte im Hinblick auf den Zustand,
sowie die Bauausfihrung der bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top
W 01 und des bewertungsgegenstandlichen Abstellplatzes Top APL 2 in
6300 Worgl, Weiler Haus 19.

Es werden wie beim Sachwertverfahren Ublich die Brutto-Preise angesetzt.
Als Nutzflache fur die einzelnen GescholRe der Wohnung Top W 01 und des
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Abstellplatzes Top APL 2 werden die in Pkt. 7.7 dieses Gutachtens ausgewie-
senen Nutzflachen als Basis verwendet.

Als Vergleich fur die angesetzten Preise pro m? Nutzflache werden zur Bewer-
tung der Bewertungsobjekte die bei Bautragern und Baufirmen erhobenen
Herstellungskosten flur vergleichbare Gebaude entsprechend der Konstruktion
des bewertungsgegenstandlichen Gebaudes zu Grunde gelegt, die pro m?
Nutzflache des Erdgescholes zum Bewertungsstichtag mit € 3.500,00 inkl.
20% USt. angesetzt werden konnen. Bei diesem Ansatz ist berucksichtigt,
dass die Wohnung und das Wohnhaus grundsatzlich eine sehr einfache Aus-
stattungsqualitat aufweisen.

Von dem vorgenannten Wert werden fur die Nutzflache der anderen Gescho-
Re und den Abstellplatz folgende Prozentsatze des Preises fur das Erdge-
schol} angesetzt:

Preise pro m? Nutzflache inkl. 20,00% Ust.

€ pro m?
Erdgeschol} € 3 500,00
Untergeschol} (70,00% von EG) €2 450,00
Aulenflachen (10% von EG) € 350,00
Abstellplatz Top APL 2 (20% von EG) € 700,00

Tabelle 4: Neuherstellungskosten?!

Hingewiesen wird, dass in den vorigen Ansatzen fur die einzelnen Geschol3e
der Wohnung auch die Innenstiege bereits berlcksichtigt ist.

8.2.3 Alterswertminderung Wohnung Top W 01 - Abstellplatz Top APL 2

FUr die Alterswertberechnung der Wohnung wird ausgehend von einer Ge-
samtnutzungsdauer (GND) von 70 Jahren?? und unter Berlcksichtigung eines
Gebaudealters von 40 Jahren (Baubescheid: 10.04.1980, Bescheid Be-
nutzungsbewilligung: 25.01.1988; fiktives Errichtungsjahr: 1985) die lineare
Wertminderung?® der Berechnung zu Grunde gelegt.

Weil der Abstellplatz Top APL 2 in einer Garage liegt, die Umfassungswande
massiv errichtet wurden und diese an das Haus angebaut ist, wird fur diese
die gleiche Alterswertminderung angesetzt, wie fur die Wohnung.

Entsprechend der vorigen Festlegungen ergibt sich fir die Wohnung Top
W 01 und den Abstellplatz Top APL 2 zum Bewertungsstichtag folgende Al-
terswertminderung in Prozent:

Alterswertminderung Wohnung Top W 01

Gebaudealter (Errichtung fiktiv: 1985) 40
gewohnliche Lebensdauer 70
Alterswertminderung linear 57,14%

21 Eigene Darstellung

22 Vgl. Kranewitter Heimo: Liegenschaftsbewertung, Wien 2017, 7. Aufl., S. 76: Ein- und Zweifamilienhduser
haben bei einer normalen Bauausfiihrung eine Gesamtnutzungsdauer von 60 bis 70 Jahren.

23 Berechnungsformel: (Gebiudealter/Gesamtnutzungsdauer)*100
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Alterswertminderung Abstellplatz Top APL 2

Gebaudealter (Errichtung fiktiv: 1985) 40
gewohnliche Lebensdauer 70
Alterswertminderung linear 57,14%

Tabelle 5: Alterswertminderung Top W 01 und Top APL 224

8.2.4 Aulenanlagen

Fur die Aullenanlagen (Einfriedungen, ausschliel3lich genutzte Gartenflache,
Zufahrt, befestigte Zugange, Holzlege, u.dgl.) wird auf Grund der Art, des Zu-
standes und des Alters kein Wert mehr angesetzt, weil ich aus meiner Markt-
erfahrung weil}, dass kein potentieller Kaufer dafur bereit ist etwas zu zahlen.

8.2.5 Instandhaltungen und Sanierung von Mangelhaftigkeiten

Gebaude mussen laufend durch kleine (z.B. Fensteranstriche, Ausbesserun-
gen u.dgl.) und groRRe (z.B. Fenstertausch, Leitungssanierung u.dgl.) Repara-
turen instand gehalten werden, um den bestimmungsgemaflen Gebrauch zu
gewahrleisten. Wie in der Befundaufnahme beschrieben, bestehen verschie-
dene Mangelhaftigkeiten und auch nicht ausgefuhrte Instandhaltungsmald-
nahmen. Auf Grund meiner Marktkenntnis weild ich, dass Kaufer von Lie-
genschaften mit vorzunehmenden Instandhaltungsmalnahmen und von Sa-
nierungen von Mangelhaftigkeiten, die fur diese Arbeiten anfallenden Kosten
beim Kaufpreis in Ansatz bringen. Daher wird fur die vorgenannten nicht
durchgefuhrten Arbeiten ein geschatzter Betrag von 7,50% der jeweiligen
Neuherstellungskosten der Wohnung bzw. des Abstellplatzes in Ansatz ge-
bracht.

24 Eigene Darstellung
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8.2.6 Sachwert Wohnung Top W 01 und Abstellplatz Top APL 2

Auf Grund der vorhin festgelegten Ansatze ergibt sich unter Berticksichtigung
des jeweiligen Bodenwertanteiles der Bewertungsobjekte (siehe Tabelle 3)
zum Bewertungsstichtag 23.01.2025 folgender Sachwert fir die Wohnung
Top W 01 und den Abstellplatz Top APL 2 der Liegenschaft EZ 976 KG 83020
Worgl-Kufstein:

Erdgeschol} 128,89 m®* | € 3 500,00 €451 115,00
Untergeschol3 72,34 m* | €2450,00 €177 233,00
Au&enflachen (Balkon, Terrasse, Vorplatz 73,70 m? € 350,00 € 25 795,00
Uberdacht

Neuherstellungskosten (NHK) € 654 143,00

Alterswertminderung

Alter / Jahre 40

gewohnliche Lebensdauer / Jahre 70

lineare Alterswertminderung 57,14% -€373777,31
Bauwert Wohnung Top W 01 € 280 365,69
abzgl. Instandhaltung und Sanierung Mangelhaftigkeiten €49 060 73
(siehe Pkt. 8.2.5) - 7,50% der Neuherstellungskosten ’
Bodenwertanteil Top W 01 (siehe Tabelle 3) €129 157,58
Sachwert Wohnung Top W 01 € 360 462,54

Tabelle 6: Sachwert Wohnung Top W 0125

25 Eigene Darstellung
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Sachw_(_ert Abst_ellplatz Top APL 2 m? Do Summe
6300 Worgl, Weiler Haus 19

Abstellplatz Top APL 2 31,50 m3 € 700,00 € 22 050,00
Neuherstellungskosten (NHK) € 22 050,00
Alterswertminderung

Alter / Jahre 40

gewobhnliche Lebensdauer / Jahre 70

lineare Alterswertminderung 57,14% -€ 12 599,37
Bauwert Abstellplatz Top APL 2 €9 450,63

abzgl. Instandhaltung und Sanierung Mangelhaftigkeiten

(siehe Pkt. 8.2.5) - 7,50% der Neuherstellungskosten €1653,75
Bodenwertanteil Top APL 2 (siehe Tabelle 3) €5754,55
Sachwert Abstellplatz Top APL 2 € 13 551,43
Sachwert Abstellplatz Top APL 2

P P € 14 000,00

EZ 976 GB 83020 Worgl-Kufstein gerundet
Tabelle 7: Sachwert Abstellplatz Top APL 226

8.3 Verkehrswert Wohnung Top W 01 und Abstellplatz Top APL 2

Definitionsgemal} ist der Verkehrswert der Preis zum Wertermittlungsstichtag,
der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstickes ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware. Liegenschaften mit der Nutzbarkeit des Bewer-
tungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag Ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich an den Vorgaben der Ergebnisse einer Sachwerter-
mittlung orientieren.

Weiters muss die zum jeweiligen Wertermittlungszeitpunkt auf dem Immobili-
enmarkt herrschende Situation berucksichtigt werden. Die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Immobilienmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit
der am Wertermittlungszeitpunkt fur die Preisbildung von Liegenschaften im
gewohnlichen Geschaftsverkehr fur Angebot und Nachfrage maligeblichen
Umstande, wie die allgemeine konjunkturelle Situation, den Vorgaben des
Kapitalmarktes und der Entwicklung im betrachteten Teilmarkt.

Legt man den in Tabelle 6 fur die Wohnung Top W 01 ausgewiesenen gerun-
deten Sachwert in der Hohe von € 360.000,00 auf 1 m? Nutzflache des Erdge-
schoRes (= 128,89 m?) um, ergibt das einen Wert von € 2.793,08. Dieser
Wert pro m? entspricht auch ungefahr den im Immobilienpreisspiegel 202427
veroffentlichen Verkaufspreisen von gebrauchten Wohnungen bzw. Einfamili-
enhausern pro m? Nutzflache im Bezirk Kufstein. Zu bericksichtigen ist aber,

26 Eigene Darstellung
27 Gebrauchte Wohnungen: normale Wohnlage und einfacher Wohnwert: € 2.375,85 pro m? Nutzfliche
Einfamilienhduser: normale Wohnlage und einfacher Wohnwert: € 2.457,28 pro m? Nutzflédche
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dass die Preise im Immobilienpreisspiegel und von der Statistik Austria
Durchschnittspreise sind, die sich auf den gesamten Bezirk Kufstein beziehen.

Auf Grund von recherchierten Verkaufspreisen von Wohnungen und der vori-
gen Ausfuhrungen entspricht der ermittelte Sachwert fur die bewertungsge-
genstandliche Wohnung Top W 01 unter Bertcksichtigung des Alters und des
Zustandes des Bewertungsobjektes den Verhaltnissen am Immobilienmarkt
und wird daher ohne Marktanpassungsabschlag als Verkehrswert ausgewie-
sen.

Der Verkehrswert der Wohnung Top W 01 Iasst sich daher wie folgt ermit-
teln:

Sachwert Wohnung Top W 01 (siehe Tabelle 6) € 360 000,00

Marktanpassungsabschlag 0,00% €0,00

Tabelle 8: Verkehrswert Wohnung Top W 0128

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes fur den Abstellplatz Top APL 2 ist zu
beriicksichtigen, dass dieser in einer Garage liegt, fur die es keine baubehdrd-
liche Bewilligung gibt. Weil dadurch eine Unsicherheit besteht, ob eine baube-
hordliche Bewilligung erteilt wird, wird von dem ermittelten Sachwert ein
Marktanpassungsabschlag in der Hohe von 40,00% angesetzt.

Der Verkehrswert des Abstellplatzes Top APL 2 |asst sich daher wie folgt

ermitteln:
‘ Sachwert Abstellplatz Top APL 2 (siehe Tabelle 7) } € 14 000,00 \
Marktanpassungsabschlag -40.00% -€ 560000

(fehlende baubehdrdliche Bewilligung)

Tabelle 9: Verkehrswert Abstellplatz Top APL 22°

Ausdrucklich darauf hingewiesen wird, dass die fir den Bewertungsstichtag
ermittelten Verkehrswerte fur die beiden Bewertungsobjekte nicht notwendi-
gerweise bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden
aulleren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt
realisierbar ist.

8.4 Dingliche Rechte und Lasten

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

28 Eigene Darstellung
2% Eigene Darstellung
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8.5 Zubehor

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

Bewertet wird lediglich der mit der Wohnung fest verbundene Kachelofen im
Wohnzimmer.

Laut dem Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile®® hat ein
Kachelofen folgende gewohnliche Nutzungsdauer:

Kachelofen gemauert 40 Jahre -

Auf Grund der Art und Qualitat des im Befund beschriebenen Kachelofens
wird fur diesen folgende Nutzungsdauer angesetzt:

Kachelofen 50 Jahre
Das Alter des Kachelofens wird mit 34 Jahren angesetzt. Laut Mitteilung von
Frau Gasteiger wurde der Kachelofen im Jahr 1990 oder 1991 errichtet.

Als Neuanschaffungswert wird fur den Kachelofen zum Bewertungsstichtag
ein Gesamtbetrag von € 12.000,00 inklusive 20% Ust. angesetzt.

Zur Berechnung des Zeitwertes zum Bewertungsstichtag wird die lineare
Wertminderung3' angewendet.

Auf Grund der angesetzten Gesamtnutzungsdauer und des Alters des Ka-
chelofens ergibt sich fir diesen folgende Wertminderung in Prozent:

Kachelofen 34 50 68,00%

Tabelle 10: Wertminderung Kachelofen32

Auf Grund der vorigen Festlegungen ergibt sich fur den Kachelofen zum Be-
wertungsstichtag folgender Zeitwert:

Kachelofen €12 000,00 68,00% € 3 840,00

Tabelle 11: Zeitwert Kachelofen33

Weil Einbauten nach einer Entfernung vom Einbauort nur mehr Bruchteile ih-
rer Anschaffungskosten als Veraulierungserlds generieren kdnnen, ist der
ermittelte Zeitwert in Form eines Marktanpassungsabschlages an die Markt-
gegebenheiten anzupassen und so der Verkehrswert zu ermitteln.

30 Seiser + Seiser: Die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, gebiudetechnischen Anlagen und
Bauteilen, 2020

31 Berechnungsformel: (Alter / Nutzungsdauer) x 100

32 Eigene Darstellung

33 Eigene Darstellung
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Auf Grund des ermittelten Zeitwertes und eines Marktanpassungsabschlages
von 60,00% wird der Verkehrswert des Kachelofens wie folgt berechnet:

Kachelofen € 3 840,00 60,00% €1 536,00

Tabelle 12: Verkehrswert Kachelofen34

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

34 Eigene Darstellung
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Verkehrswertgutachten
Wohnung Top W 01 (B-LNR 7) und Stellplatz in offenere Garage Top APL 2 (B-LNR 8)
EZ 976 Grundbuch 83020 Worgl-Kufstein — 6300 Worgl, Weiler Haus 19

9 Gutachten

Der Verkehrswert der Wohnung Top W 01 (EZ 976 Grundbuch 83020
Worgl-Kufstein; 202/330-tel Anteile, B-LNR 7) in 6300 Worgl, Weiler
Haus 19 betragt zum Bewertungsstichtag gerundet insgesamt

€ 360.000,00

(in Worten: Euro dreihundertsechzigtausend)

Der Verkehrswert des Stellplatzes Top APL 2 (EZ 976 Grundbuch
83020 Worgl-Kufstein; 9/330-tel Anteile, B-LNR 8) in 6300 Worgl,
Weiler Haus 19 betragt zum Bewertungsstichtag gerundet insgesamt

€ 8.400,00

(in Worten: Euro achttausendvierhundert)

Der Verkehrswert des Zubehors (Kachelofen) betragt zum Bewer-
tungsstichtag insgesamt

€ 1.500,00

(in Worten: Euro eintausendfiinfhundert)

Hinweis:

Die vorhin fiir die Bewertungsobjekte ausgewiesenen Verkehrswerte haben lediglich unter der Vo-

raussetzung Giiltigkeit, dass Wohnungseigentum auf der bewertungsgegenstéandlichen Liegen-
schaft rechtswirksam begriindet wurde.

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. (FH) Mag. Dr. Hans Hauswurz
Baumkirchen, am 22.04.2025
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Verkehrswertgutachten

Wohnung Top W 01 (B-LNR 7) und Stellplatz in offenere Garage Top APL 2 (B-LNR 8)
EZ 976 Grundbuch 83020 Worgl-Kufstein — 6300 Worgl, Weiler Haus 19

10 Beilagenverzeichnis

Beilage 1:
Beilage 2:

Beilage 3:

Beilage 4:

Beilage 5:

Beilage 6:

Beilage 7:

Beilage 8:

Beilage 9:

Grundbuchsauszug vom 19.11.2024

Bescheid der Stadtgemeinde Worgl vom 10.04.1980, ZI. 131/9-
2796/78 (Errichtung eine Wohnhauses) samt Baubeschreibung,
bewilligten Einreichplanen, Werkplan der Bauunternehmung Kurz
& Co

Bescheid vom 25.01.1988, ZI. 131/9-976/87 (Benutzungsbewilli-
gung Einfamilienhaus)

Bescheid vom 29.04.2005, ZI. 131/9-1416/2005 (Ausbau Dach-
gescholy, Zubau Aulientreppe Nord- und Ostseite, Umbau Erdge-
schol} und Kellergeschol}); Bescheid vom 23.05.2007, ZI. 131/9-
1771/2007 (Verlangerung der Frist fir den Baubeginn des mit
Bescheid vom 29.04.2005 bewilligten Aus- und Umbaus); Schrei-
ben des Herrn Josef Schuller (Wohnungseigentimer Top W 02
und Top APL 1) vom 27.04.2023 (Bekanntgabe, dass das mit
Baubescheid vom 29.04.2005 bewilligte Bauvorhaben nie zur
Ausflihrung gekommen ist)

Schreiben der Tiroler Wasserkraft AG vom 18.04.2005 zum Bau-
vorhaben Aus- und Umbau des bestehenden Einfamilienwohn-
hauses; Lageplan Verlauf Niederspannungs-Erdkabel auf der Lie-
genschaft EZ 976

Gutachten vom 10.07.2006, Neufestsetzung der Nutzwerte und
Mindestanteile fur die Liegenschaft ET 976 GB 83020 Worgl-
Kufstein, Parifizierungsplane der Wohnungseigentumsobjekte

Vergleichsausfertigung vom 11.06.2007, BG Kufstein; Begrun-
dung von Wohnungseigentum und Benutzungsregelung nach § 17
WEG 2002 gem. Pkt. Il. 8. (C-LNR 14) mit Lageplan (Festlegung
der Allgemeinflachen und von den Wohnungen genutzten Aul3en-
flachen)

Vereinbarung Uber die Grindung der ,Stral3eninteressentschaft
Vorderleiten® vom 08.06.1998; Vermessungsurkunde vom
15.06.1998, Dipl. Ing. Norbert Mayr; Festlegung der Basisstralte
und der Stichstralle; Dienstbarkeitsvertrag vom 23.07.1998 (alle
TZ 5126/1998 - A2-LNR 4)

Schenkungsvertrag vom 05.02.1980 samt Planurkunde vom
26.11.1979 von Dipl. Ing. Maximilian Speer; Recht des Gehens
und Fahrens fir das bewertungsgegenstandliche Grundstick
737/2 (A2-LNR 1)

Beilage 10: Dienstbarkeitsvereinbarung vom 10.01.1996 samt Zusatzen;

Recht des Gehens- und Fahrens flr das bewertungsgegenstand-
liche Grundstlck 737/2 (A2-LNR 3)

Beilage 11: Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Gemeinde Worgl ;

Widmungsbestatigungen

Beilage 12: Auszug aus dem Gefahrenzonenplan der Gemeinde Worgl ;

Hochwasserrisikozonierung (Gefahrenlandkarte HORA) des Bun-
desministeriums fur Nachhaltigkeit und Tourismus
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