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Abkürzungen 
 

BauRG ……… Baurechtsgesetz 

BG ……… Bezirksgericht 

BGF ……… Bruttogrundfläche 

EH ……… Einheit(en) 

EUR ……… Euro 

EZ ……… Einlagezahl (Grundbuchskörper) 

FeWo ……… Ferienwohnung(en) 

GB ……… Grundbuch 

GOP ……… Gross Operating Profit (operatives Betriebsergebnis) 

GST ……… Grundstück (früher: Grundparzelle Gp. bzw. Bauparzelle Bp.) 

KG ……… Katastralgemeinde 

LBG ……… Liegenschaftsbewertungsgesetz 

LZS ……… Liegenschaftszinssatz 

NFF ……… Nutzflächenfaktor (= NGF/BGF) 

NGF ……… Nettogrundfläche 

NHK ……… Neuherstellungskosten (Gebäude) 

TBO ……… Tiroler Bauordnung 

tiris ……… Tiroler Raumordnungsinformationssystem (Land Tirol) 

TROG ……… Tiroler Raumordnungsgesetz 

TZ ……… Tagebuchzahl 

V ……… Vervielfältiger 

VBT ……… Vollbelegstage (Auslastungstage) 
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ALLGEMEINE ANGABEN UND GRUNDLAGEN

1.1 Gegenstand der Bewertung

Gegenstand dieser Liegenschaftsbewertung ist die Baurechtseinlage EZ 355 in Katastralge-

meinde 84115 Tösens mit Appartementhaus.

1.2 Auftraggeber und Auftrag

Der Sachverständige wurde im Zwangsversteigerungsverfahren 11 E 2/22k vom zuständigen 

Bezirksgericht Landeck (Abteilung 11) mit der Gutachtenserstellung beauftragt (Anordnung 

der Schätzung einer Liegenschaft vom 8. Juni 2022).

1.3 Zweck des Gutachtens

Beauftragt ist die Ermittlung des Verkehrswertes nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz 

1992 sowie nach ÖNORM B1802-1.

1.4 Bewertungsst ichtag

Stichtag der Bewertung ist der 22. Juli 2022 als Tag des Lokalaugenscheines.

1.5 Verpf l ichtete Parteien

Edith Rensen Theodorus Gerardus Hendrikus Rensen

geboren am 22.4.1971 geboren am 1.2.1972

Egg 118 / Top 1 HNr. 42 Top 4

6541 Tösens 6531 Ried im Oberinntal
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1.6 Betreibende Partei  
 

HYPO TIROL BANK AG (FN 171611w) 

Meraner Straße 8 

6020 Innsbruck 

 

vertreten durch 

Dr. Andreas Fink & Dr. Christopher Fink Rechtsanwälte 

Sirapuit 7 

6460 Imst 

 

 

1.7 Befundaufnahme und Lokalaugenschein  
 

Der Befund bildet die Basis für die Bewertung. Er dokumentiert einerseits festgestellte objek-

tive Tatsachen sowie Informationen und enthält andererseits die Beurteilung durch den Gut-

achter. Festgehalten wird, dass sich der Befund auf den zum Zeitpunkt des Lokalaugenschei-

nes vorgefundenen Zustand bezieht. Dieser Lokalaugenschein samt Erstellung der beispiel-

haft im Anhang befindlichen Fotodokumentation erfolgte am 22. Juli 2022. Bei dieser Besich-

tigung waren nachfolgende Personen anwesend: 

 

- Edith Rensen, Verpflichtete 

- Theodorus Gerardus Hendrikus Rensen, Verpflichteter 

- MMag. Andreas Nachbauer, Vertreter der HYPO TIROL BANK AG 

- John Christian Achenrainer, Eigentümer der Stammeinlage (bei der Außenbesichtigung 

teilweise anwesend) 

- Florian Haag, Sachverständiger 

 

Das Bewertungsobjekt konnte im Zuge des Lokalaugenscheines vollständig besichtigt werden. 

 

 

1.8 Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens  
 

- Grundbuchauszug Baurechtseinlage KG 84115 Tösens EZ 355 vom 8.6.2022 

- Grundbuchauszug Stammeinlage KG 84115 Tösens EZ 296 vom 8.6.2022 

- diverse Abfragen im Tiroler Raumordnungssystem tiris (Katastralmappenauszug, Ver-

kehrskarten, Infrastruktur, Flächenwidmung, Gefahrenzonen, Lärmkarten etc.) vom 

19.7.2022 
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- Einsichtnahme in die Bauakte auf dem Bauamt der Gemeinde Tösens am 8.7.2022: 

+ Umbau des bestehenden Wohnhauses Nr. 04/82 

- Baugesuch vom 25.10.1982 

- Baubeschreibung vom 20.10.1982 

- Baugesuch vom 25.10.1982 

- Einreichpläne vom 22.10.1982 

- Baubewilligungsbescheid vom 8.11.1982 

- Bauanzeige Fenstertausch vom 30.10.2000 

- Kenntnisnahme der Bauanzeige Fenstertausch vom 7.2.2001 

- Bauanzeige Gartengestaltung mit Teich und Brücke (…) vom März 2005 (ohne ge-

naue Datierung) und Nachtrag vom 21.4.2005 

 
+ Umbau/Zubau Stadel Nr. 1/04-358 

- Baugesuch inkl. Baubeschreibung vom 22.1.2004 

- Einreichplan vom Jänner 2004 (ohne genaue Datierung) 

- Baubescheid vom 17.2.2004 

 
+ Zubau Terrasse und Wohnzimmer Nr. 421 – 6/2010 

- Aktualisierung des alten Planstandes und Lageplan vom 9.11.2009 

- Beurteilung der Zulässigkeit des Ausbaus der landwirtschaftlichen Hofstelle vom 

30.4.2010 

- Nutzflächenaufstellung vom 16.3.2010 

- Einreichpläne vom 11.5.2010 

- Baugesuch inkl. Baubeschreibung vom 12.5.2010 

- Zurückweisung des Bauansuchens hinsichtlich Wohnzimmer und Terrasse vom 

16.8.2010 

- Berufung gegen den mit 16.8.2010 erlassenen Bescheid vom 28.8.2010 

- Gutachten über die Feststellung des Gebäudebestands vor 1976 vom 23.5.2011 

- Stellungnahme der Wildbach- und Lawinenverbauung vom 8.3.2022 

- Gutachten des Baumeister Albert Buchhammer vom 27.3.2012 

- Verständigung vom Ergebnis der Beweisaufnahme vom 19.4.2012 

- Baubescheid vom 24.9.2012 

 
- Einnahmen-Ausgaben-Rechnungen 2016 - 2018 

- Anlagenspiegel und –verzeichnis 31.12.2018 

- Erlösaufzeichnungen 2019 

- Preisliste Alp Appartements 2022/23 

- Nächtigungszahlen Alp Appartements 2016 - 2019 

- Nächtigungszahlen Gemeinde Tösens 2015 - 2021  
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- Baurechtsvertrag (TZ 3469/09) vom 28.5.2009 

- Zusatzvereinbarung vom 28.5.2009 

- Angebot Austausch Pelletskessel und Wartungsarbeiten vom 13.7.2022 

 

 

Rechtsgrundlagen und Li teratur  

 

- Bundesgesetz über die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften (Liegenschaftsbe-

wertungsgesetz - LBG), BGBL. Nr. 150/1992 

- ÖNORM B 1802-1 (15.07.2019) – Liegenschaftsbewertung Teil 1: Begriffe, Grundlagen 

sowie Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren 

- Tiroler Raumordnungsgesetz 2016 (TROG 2016), LGBl. Nr. 101/2016 

- Kothbauer/Reithofer – Liegenschaftsbewertungsgesetz (Praxiskommentar, 2013) 

- Seiser/Kainz – Der Wert von Immobilien, 2. Auflage (2014) 

- Bienert/Funk (Hrsg.) – Immobilienbewertung Österreich, 3. Auflage (2014) 

- Heimo Kranewitter – Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage (2017) 

- Bienert/Wagner (Hrsg.) – Bewertung von Spezialimmobilien, 2. Auflage (2018) 

- Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen 

Österreichs - Sachverständige Heft 2/2020 (2020) 

- Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen 

Österreichs, Landesverband Steiermark und Kärnten – Der Nutzungsdauerkatalog 

baulicher Anlagen und Anlagenteile (2020) 

- Amt der Tiroler Landesregierung - Tiroler Rauminformationssystem tirisMaps 3.0 (kurz 

„tiris) 
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1.9 Erklärung des Sachverständigen 
 
Der Sachverständige ist beim listenführenden Präsidenten des Landesgerichtes Innsbruck in 

die Liste der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen für folgende 

Fachgebiete eingetragen: 

 
– 94.10 gewerblich oder industriell genutzte Liegenschaften 

– 94.17 Einfamilienhäuser, Zweifamilienhäuser 

– 94.65 Baugründe 

– 94.70 Nutzwertfeststellung, Parifizierung 

 

Das folgende Gutachten wurde vom Sachverständigen im Auftrag des zuständigen Bezirks-

gerichtes Landeck (Abteilung 11) erstellt. 

 
Alle im gegenständlichen Gutachten gemachten Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den 

tatsächlichen Eigenschaften der Baulichkeit(en) sowie zu Grund und Boden erfolgen auf Basis 

der vorliegenden Unterlagen, der Erhebungen am Bauamt, den Angaben des Auftraggebers, 

der Befundaufnahme sowie des Lokalaugenscheines (Besichtigung). 

 
Da die Zusatzvereinbarung vom 28.5.2009 die angrenzenden Flächen, nicht aber die Bau-

rechtseinlage betrifft, unterbleibt die Berücksichtigung dieser Vereinbarung auch nach Rück-

sprache mit dem zuständigen Bezirksgericht – siehe Punkt 2.5. 

 
Im Zuge des Lokalaugenscheines wurden keine Baustoffprüfungen sowie keine Bauteilprüfun-

gen, keine Bodenuntersuchungen und keine Funktionsprüfungen haustechnischer oder sons-

tiger Anlagen vorgenommen. 

 
Der fertigende Gutachter haftet nicht für unrichtige oder unvollständige Angaben im Grund-

buch. Diesbezüglich wird auf das Publizitätsprinzip des öffentlichen Grundbuches verwiesen. 

 
Im Falle der Verwendung des Gutachtens für abgabenrechtliche Zwecke wird darauf hinge-

wiesen, dass die Behörde in Ausübung der freien Beweiswürdigung gem. § 167 Abs. 2 BAO 

auch einem anderen als dem gegenständlichen Sachverständigengutachten, etwa dem eines 

Amtssachverständigen, folgen kann. 

 
Der fertigende Gutachter erklärt sich fremd zu den Parteien/Auftraggebern und gibt unter Be-

zugnahme auf den Sachverständigeneid das gegenständliche, nach bestem Wissen und Ge-

wissen ausgearbeitete Gutachten ab. Eine Weitergabe des Gutachtens oder Teilen des Gut-

achtens an Dritte für andere als in Punkt 1.2 genannte Zwecke ist nur nach vorheriger Zustim-

mung des Sachverständigen gestattet.  
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BEFUND

2.1 Lagebeschreibung

Die in der Folge dargestellten Karten und Orthofotos sind nicht maßstabsgetreu abgebildet 

und sollen dem Leser lediglich einen Überblick über die Makro- und Mikrolage der zu bewer-

tenden Liegenschaft vermitteln. Weiters wird darauf hingewiesen, dass die dargestellten Luft-

bilder keinen Anspruch auf Aktualität haben, da die diesbezüglichen tiris-Datenbanken nicht 

tagaktuell gehalten werden (können). Neubauten und dergleichen können dadurch erst zu ei-

nem späteren Zeitpunkt im Luftbild ersichtlich werden.

2.1.1 Makro- und Mikro lage

Bei der Makrolage handelt es sich um das größere Umfeld der Liegenschaft (Bundesland, 

politischer Bezirk) sowie um eine allgemeine Beschreibung der Ortschaft (Bevölkerung, Wirt-

schaft). Bei der Mikrolage handelt es sich um die Lage der Immobilie im Ortsverbund bezie-

hungsweise die unmittelbare Umgebung der Liegenschaft.

Lage im Bundesland

Die Gemeinde Tösens (Postleitzahl 6541) liegt im so genannten Oberen Gericht, dem obers-

ten Teil des Tiroler Inntales im politischen Bezirk Landeck sowie im Gerichtssprengel des Be-
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zirksgerichtes Landeck (Dienststelle 840). Der Bezirk Landeck ist einer der tourismusinten-

sivsten Bezirke in Tirol. Nachbargemeinden sind die Gemeinden Serfaus (Westen), Pfunds 

(Südwesten) und Ried im Oberinntal (Norden). 

 

 
Lage im Verwaltungsbezirk 

 
Tösens erstreckt sich von der Talsohle des Inn auf einer Höhe von rund 900 m ü.A. bis auf 

3.146 m ü.A. Mit Stand Ende 2021 leben rund 760 Menschen in Tösens. Von überwiegender 

Bedeutung ist die Lage unweit des Dreiländereck Tirol/Südtirol/Schweiz mit dem Reschen-

pass, der neben dem Brenner einer der bedeutendsten Verbindungswege Richtung Südtirol 

und weiter nach Italien darstellt, sowie die örtliche Nähe zu den Regionen Serfaus-Fiss-Ladis, 

Nauders und Samnaun. 

 
Nennenswerte Betriebe sind im Ort keine angesiedelt, dennoch wurden mit dem Gewerbege-

biet im Ortsteil Steinbrücken/Anger erste Maßnahmen für Betriebsansiedelungen, welche zum 

Teil bereits erfolgt sind, gesetzt. Touristisch ist der Ort mit insgesamt rund 15.700 (2019) auch 

mangels touristischer Infrastruktur als vergleichsweise unbedeutend zusammenzufassen. 

 
Der Ort ist insgesamt als Auspendlerdorf in die umliegenden Tourismusorte (Serfaus, Fiss, 

Ladis, Nauders, Samnaun) bzw. nach Landeck, Zams und Innsbruck zu bezeichnen und hat 

so vorwiegend Bedeutung als Wohnort.  
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Lage im Ortsverbund 

 

Die Liegenschaft befindet sich in leicht exponierter Lage am südwestlichen Ende des Tösner 

Siedlungsraumes im Ortsteil ‚Egg‘, Hausnummer 118. Das Ortszentrum befindet sich Luftlinie 

rund 800 m in nordöstlicher Richtung und ist in ca. 3 Fahrminuten erreichbar, der Fußmarsch 

beläuft sich auf 15 – 20 Minuten. 

 

 

2.1.2 Verkehrsanbindung 

 

Bei den folgenden Entfernungsangaben handelt es sich um ca.-Angaben, welche dem Leser 

des Gutachtens einen groben Überblick über die Verkehrsanbindung der Immobilie verschaf-

fen sollen.  
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Öffentlicher und Individualverkehr 

 

Anbindung an den Indiv idualverkehr 

 

Die Gemeinde Tösens ist im Individualverkehr sehr gut erreichbar. Der Anschluss an die A12 

Inntalautobahn bei Fließ/Neuer Zoll (Landecker Tunnel) ist ca. 14 km oder 15 Fahrminuten 

entfernt. Die Hauptverkehrsroute des Oberen Gerichts ist die B180 Reschenstraße, die von 

Fließ/Neuer Zoll über Tösens bis nach Nauders verläuft. Von der B180 bei Straßenkilometer 

13,9 abzweigend erreicht man die gegenständliche Liegenschaft in rund 1 km bzw. 2 Fahrmi-

nuten auf einer befestigten und zuletzt steilen Gemeindestraße. Die Zufahrt ist unmittelbar von 

der Gemeindestraße (Grundstück 1288/2) möglich. 

 

 

Öffent l iche Verkehrsanbindung 

 

Im Grenzgebiet der Gemeinden Landeck und Zams befindet sich der Bahnhof Landeck-Zams, 

in dem sämtliche Personenzüge der ÖBB halt machen und der so neben dem dominierenden 

Individualverkehr einen nicht unwesentlichen Zubringer (Urlaubsverkehr, Pendlerverkehr) für 

den Bezirk darstellt. 

 

Mit öffentlichen Verkehrsmitteln erreicht man Tösens ab Landeck mit den Buslinien des Ver-

kehrsverbund Tirol (Linie 210 Landeck – Nauders). Vom Bahnhof Landeck-Zams aus beträgt 
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die Fahrdauer der direkten Busverbindung ca. 30 Minuten bis zur Haltestelle ‚Tösens Gemein-

deamt‘. Von hier aus beträgt der Fußmarsch zur Liegenschaft wiederum rund 15 - 20 Minuten, 

Gehsteig ist überwiegend keiner vorhanden, was insbesondere im Winter als problematisch 

beschrieben wird. 

 

 

2.1.3 Infrastruktur   

 

 
Infrastruktur/Versorgungseinrichtungen 

 

Die Gemeinde Tösens ist infrastrukturell im Vergleich zu den umliegenden Talgemeinden wie 

Pfunds und Ried im Oberinntal mäßig versorgt. Die vorhandenen Versorgungseinrichtungen 

besteht im Wesentlichen aus Kindergarten, Volksschule, Bankservicestelle, Postpartner, Bä-

ckereifiliale (derzeit nur vormittags geöffnet) und wenigen Gastronomiebetrieben und kon-

zentriert sich auf das Ortszentrum. Ärztliche Versorgung sowie Einzelhandel (Lebensmittel, 

sonstige Güter des täglichen Bedarfes) besteht im Ort keiner, sodass für eine zeitgemäße 

infrastrukturelle Versorgung zumindest auf die Nachbarorte ausgewichen werden muss. 
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2.2 Grundbuchstand Stammeinlage EZ 296 
 

Gegenstand des Zwangsversteigerungsverfahrens ist die Baurechtseinlage EZ 355 in KG 

84115 Tösens. Die Erläuterungen hinsichtlich der Stammeinlage EZ 296 sind im Wesentlichen 

informativer Natur. Der vollständige Grundbuchauszug befindet sich auch im Anhang des Gut-

achtens 

 
A1-Blat t  mit  Kopf und Aufschri f t  (Gutsbestand)  

 

 

Auszug aus dem Hauptbuch 
 
KATASTRALGEMEINDE 84115 Tösens                             EINLAGEZAHL 296 
BEZIRKSGERICHT Landeck 

************************************************************************** 
Letzte TZ 3469/2009 
STAMMEINLAGE für BAURECHTSEINLAGE EZ 355 

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

********************************** A1 ************************************ 
    GST-NR   G  BA  (NUTZUNG)     FLÄCHE  GST-ADRESSE 
   .108      G  GST-Fläche     *   1293 
                Bauf.(10)           264 
                Gärten(10)         1029   Egg 118 
Legende: 
G: Grundstück im Grenzkataster 
*: Fläche rechnerisch ermittelt 
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 

Gärten(10): Gärten (Gärten) 

Kopf und Aufschrift mit A1-Blatt (Gutsbestand) 

 

Grundstück .108 befindet sich im Grenzkataster (Indikator G in Spalte G). Die Grenzverläufe 

und Grundflächen sind daher als rechtverbindlich zu betrachten. Die Fläche des Grundstückes 

beläuft sich auf 1.293 m². 
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A2-Blat t  (d ingl iche Rechte)  

 

********************************* A2 ************************************* 
  3 a 1961/2009 Abschreibung Teilfläche(n) Gst .108 nach EZ 354, 
        Einbeziehung in Gst 828/2 
  4 a 1961/2009 Zuschreibung Teilfläche(n) Gst 817/2 aus EZ 39, 
        Einbeziehung in Gst .108 
  5 a 1961/2009 Zuschreibung Teilfläche(n) Gst 826 aus EZ 354, 
        Einbeziehung in Gst .108 

A2-Blatt (dingliche Berechtigungen) 

 

Die verbücherten Rechte stellen weder einen wertmaßgeblichen Umstand für die Stammein-

lage noch für die Baurechtseinlage dar. 

 

 

B-Blat t  (Eigentümer)  

 

********************************** B ************************************* 
   5 ANTEIL: 1/1 
     John Christian Achenrainer 
     GEB: 1976-08-03 ADR: Egg 116, Tösens 6541 
      a 222/1986 Einantwortungsurkunde 1985-08-14 Eigentumsrecht 
      b 3989/1995 Kaufvertrag 1994-11-09 Eigentumsrecht 
      c 2337/1997 Kaufvertrag 1997-03-04 Eigentumsrecht 

      d 1287/2009 Zusammenziehung der Anteile 

B-Blatt (Eigentumsblatt) 

 

Eigentümer der nicht verfahrensgegenständlichen Stammeinlage ist Herr John Christian 

Achenrainer. 

 

 

C-Blat t  (d ingl iche Lasten)  

 

********************************** C ************************************* 
   18 b 3469/2009 IM RANG 2985/2009 

          BAURECHT bis 2039-07-15, Baurechtseinlage EZ 355 

C-Blatt (Lastenblatt) 

 

Hinsichtlich des verbücherten Baurechtes C-LNR 18 und den Vertragsinhalten wird auf die 

Ausführungen im folgenden Punkt 2.3 verwiesen. 
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2.3 Grundbuchstand Baurechtseinlage EZ 355 
 
Gegenstand dieser Liegenschaftsbewertung ist die Baurechtseinlage EZ 355 in KG 84115 Tö-

sens. 

 
 
A1-Blat t  mit  Kopf und Aufschri f t  (Gutsbestand)  

 

 

Auszug aus dem Hauptbuch 
 
KATASTRALGEMEINDE 84115 Tösens                             EINLAGEZAHL 355 

BEZIRKSGERICHT Landeck 

************************************************************************** 
Letzte TZ 818/2022 

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

********************************** A1 ************************************ 

BAURECHT bis 2039-07-15 an EZ 296 

Kopf und Aufschrift mit A1-Blatt (Gutsbestand) 

 

Baurecht bedeutet das dingliche, veräußerliche, vererbliche und zeitlich beschränkte Recht, 

ein Bauwerk auf fremdem Grund zu erstellen oder zu haben. Rechtlich geregelt ist das Bau-

recht im Baurechtsgesetz – BauRG. Auf eine ausführliche Definition eines Baurechts wird im 

Gutachten verzichtet und auf einschlägige Fachliteratur verwiesen. 

 

 

A2-Blat t  (d ingl iche Rechte)  

 

********************************** A2 ************************************ 

   1 gelöscht 

A2-Blatt (dingliche Berechtigungen) 

 

Im Grundbuch werden keine dinglichen Rechte angezeigt. Außerbücherliche Rechte bestehen 

laut Auskunft bei der Besichtigung keine. 
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B-Blat t  (Eigentümer)  

 

********************************** B ************************************* 
   1 ANTEIL: 1/2 
     Edith Rensen 
     GEB: 1971-04-22 ADR: Tösens 118 6541 
      a 3469/2009 Baurechtsvertrag 2009-05-28 Baurecht 
      b 3469/2009 Vorkaufsrecht 
   2 ANTEIL: 1/2 
     Hendrikus Theodorus Rensen 
     GEB: 1972-02-01 ADR: Tösens 118 6541 
      a 3469/2009 Baurechtsvertrag 2009-05-28 Baurecht 

      b 3469/2009 Vorkaufsrecht 

B-Blatt (Eigentumsblatt) 

 

Eigentümer der Baurechtseinlage sind mit Baurechtsvertrag vom 28.5.2009 Frau Edith Ren-

sen und Herr Theodorus Gerardus Hendrikus Rensen (im Grundbuch Hendrikus Theodorus 

Rensen). 

 

 

C-Blat t  (d ingl iche Lasten)  

 

********************************** C ************************************* 
   1 a 3469/2009 
         VORKAUFSRECHT gem Pkt XI) Vertrag 2009-05-28 für 

         John Christian Achenrainer geb 1976-08-03 

C-Blatt (Lastenblatt) 

 

Auf die Darstellung der Pfandrechte und vollstreckbaren Forderungen wird an dieser Stelle 

verzichtet und auf den im Anhang befindlichen vollständigen Grundbuchauszug der Bau-

rechtseinlage verwiesen. Die Wertermittlung erfolgt geldlastenfrei. 

 

Gemäß § 1076 ABGB hat das Vorkaufsrecht (C-LNR 1) im Falle einer gerichtlichen Feilbietung 

der mit diesem Recht belasteten Sache keine andere Wirkung, als dass der in den öffentlichen 

Büchern einverleibte Berechtigte zur Feilbietung vorgeladen werden muss. Aus diesem Grund 

erfolgt die Bewertung ohne Berücksichtigung des Vorkaufsrechts.  

 

Laut Auskunft bei der Besichtigung sind keine außerbücherlichen Lasten bekannt. 
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2.4 Baurechtsvertrag TZ 3469/09 
 

Der dem bewertungsgegenständlichen Baurecht zugrundeliegende Baurechtsvertrag wurde 

mit 28.5.2009 beglaubigt unterfertigt. Zusammengefasst gehen daraus folgende Vertrags-

punkte hervor. Anmerkung des Sachverständigen sind in der Folge linear formatiert. 

 
 
Baurechtsbestel ler  

 

Herr John Christian Achenrainer 

 

 

Bauberecht igte 

 

Frau Edith Rensen 

Herr Theodorus Gerardus Hendrikus Rensen 

 

 

I .  Eigentumsverhältn isse  

 

Herr John Christian Achenrainer ist grundbücherlicher Alleineigentümer des Grundstück .108 

(EZ 296) in der Katastralgemeinde Tösens. Auf der Liegenschaft ist zum Zeitpunkt der Ver-

tragsunterzeichnung ein Wohnhaus mit 4 Wohneinheiten errichtet, das in der Folge den Ge-

genstand des Baurechts darstellt. 

 

 

I I .  Bestel lung des Baurechts  

 

Herr John Christian Achenrainer räumt den Bauberechtigten je zur Hälfte ein Baurecht im 

Sinne des BauRG ein und nehmen die Bauberechtigten dieses ausdrücklich an. 

 

 

I I I .  Vertragsbeginn, Vertragsdauer  

 

Das Baurechtsverhältnis beginnt mit dem Tag der beiderseitigen Unterfertigung (28.5.2009), 

wird auf die Dauer von 30 Jahren abgeschlossen und endet mit 15.7.2039. Eine Verlängerung 

des Baurechtsvertrages wird, unter Rücksichtnahme auf die 100-jährige Maximaldauer eines 

Baurechtes, dezidiert nicht ausgeschlossen.  



11 E 2/22k - Baurechtseinlage EZ 355 in KG 84115 Tösens mit Appartementhaus Stichtag 22. Juli 2022 
 
 

 
 
Sachverständiger Mag. Florian Haag  Seite 21 von 66 

IV.  Übergabe 

 

Die Übergabe und Übernahme des Baurechtsgegenstandes erfolgte bereits mit 1.5.2009. 

 

 

V. Gründe für e ine vorzei t ige Auf lösung  

 

Das Baurechtsverhältnis kann vom Baurechtsbesteller vorzeitig aufgelöst werden, wenn die 

Bauberechtigten mit der Bezahlung des gesamten Bauzinses für 2 aufeinanderfolgende Jahre 

im Rückstand sind. 

 

Auskunftsgemäß in beiderseitigem Einverständnis ist es nie zu einer Zahlung des Baurechts-

zinses gekommen und ist dieser in Form von Arbeitsleistungen und Hilfsarbeiten zu Gunsten 

des Baurechtsbestellers abgegolten worden (siehe auch Punkt 2.5). Im Gutachten wird davon 

ausgegangen, dass durch den fehlenden Zahlungsfluss die Auflösungsvoraussetzungen nicht 

erfüllt wurden und das Baurechtsverhältnis rechtmäßig aufrecht ist. 

 

 

VI.  Bauzins, Fäl l igkei t ,  Werts icherung  

 

Der Bauzins wird mit EUR 2.000 jährlich netto Umsatzsteuer vereinbart. Die Zahlung ist jähr-

lich im Nachhinein per 30.4. abzugsfrei zu leisten. 

 

Der Bauzins wird auf Basis des VPI 2008 (oder Nachfolgeindex) indexiert (VPI2008 ist keiner 

veröffentlicht, sodass auf den zum Vertragszeitpunkt letztvorliegenden VPI2005 zurückgegriffen 

wird). Als Basis dient die für den Monat des Vertragsbeginns im Mai 2009 verlautbarte Index-

zahl. Die Wertanpassung erfolgt jährlich mit 1. Jänner unter Heranziehung der Indexziffer für 

November des vorangegangenen Jahres. 

 

Bauzins aktuell 

 

VPI2005 Mai 2009:    107,7 

VPI2005 November 2021:   137,5 

Veränderung:    27,67 % 

 

Bauzins aktuell:    EUR 2.000,00 + 27,67 %  = EUR 2.553,39 

 

Neben dem Bauzins sind von den Berechtigten auch die anfallenden Betriebskosten, öffentli-

che Gebühren (Kanal, Müll und Grundsteuer) nach jeweiliger Vorschreibung zu entrichten. 
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VII .  Nutzungsberecht igung 

 

Die Bauberechtigten sind in der Nutzung des Gebäudes nicht eingeschränkt. Sie haben das 

Recht, Gebäudeteile als Wohnung, aber auch zum Zwecke der Vermietung von Ferienwoh-

nungen oder der Privatzimmervermietung zu nutzen, sowohl gewerblich als auch privater Na-

tur und unter Schonung der Substanz. Die für die Bewirtschaftung erforderlichen Genehmi-

gungen sind durch sowie auf Kosten der Bauberechtigten zu erwirken. Im Falle der Nutzung 

zur Umgehung es Tiroler Grundverkehrsgesetzes ist die Nichtigkeit des Vertrages sowie die 

Verpflichtung zum Schadenersatz vereinbart. 

 

 

VII I .  Nutzung der Zusatzf lächen  

 

Der Baurechtsbesteller räumt den Bauberechtigten hinsichtlich von Zusatzflächen die jederzeit 

widerrufbare, prekarische Nutzung ein. Für die Nutzung wird ein Anerkennungszins von EUR 

1,00 pro Jahr vereinbart. Es gelten die unter Punkt VI. vereinbarten Vertragsbedingungen. 

 
Anerkennungszins aktuell:   EUR 1,00 + 27,67 %  = EUR 1,28 
 

Hinsichtlich des Zufahrtsrechtes für den Pächter der Grundstücke 817/2 und 1425 in EZ 39 ist 

die entsprechende Zufahrt jederzeit freizuhalten. 

 

Im Baurechtsvertrag wird auf den dem beigeschlossenen „Plan ./A = Beilage ./A“ verwiesen, 

der aber weder im elektronischen noch physisch im Urkundenarchiv des Grundbuches am BG 

Landeck erhoben werden konnte. Im Gutachten wird unterstellt, dass es sich dabei um die auf 

Grundstück .108 befindlichen Außenflächen handelt. 

 

Vertragsgemäß ausdrücklich nicht vom Baurecht umfasst ist die Fläche „an der nördlichen 

Grenze (…) zwischen der Steinschlichtung und dem öffentlichen Weg, an dem die Grund-

grenze verläuft“. Laut Luftbildmessung sind somit rund 182 m² (auf der Folgeseite orange mar-

kiert) nicht vom Baurecht umfasst und bei der Bewertung des Baurechts somit auch nicht zu 

berücksichtigen. 
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Luftbildmessung 

 

Baurechtsgegenständlich sind somit lediglich 1.111 m² der insgesamt 1.293 m². 

 

 

IX.  Dokumentat ion, Instandhaltung, Versicherung, Betreuung der Grün-

anlagen, Räum- und Streupf l icht  

 

Die Bauberechtigten verpflichten sich, das Gebäude in dem Zustand, in dem es übergeben 

wurde, zu erhalten. Zur Dokumentation des Zustandes wird auf Fotografien, gemeinsame Be-

gehung und Erstellung eines detaillierten Übergabeprotokolls verwiesen. 

 

Fotodokumentation und Übergabeprotokoll von einem gemeinsamen Begehungstermin be-

steht dem Vernehmen nach keines. 

 

Weiters verpflichten sich die Bauberechtigten, während der Dauer des Baurechtes einen Ver-

sicherungsvertrag abzuschließen, dessen Vertragssumme im Falle des gänzlichen Untergan-

gen des Gebäudes dessen Wiederherstellung in den Zustand im Zeitpunkt der Übergabe ge-

währleistet. 

 

Umbauten, Zubauten oder sonstige Änderungen der Gebäudesubstanz, insbesondere eine 

Umgestaltung der derzeit bestehenden Verteilung der Wohneinheiten, sind ausschließlich 

nach Rücksprache mit dem Baurechtsbesteller nach dessen Genehmigung durchzuführen. 
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Verpflichtend ist auch die Pflege und Betreuung der vertragsgegenständlichen Abstell- und 

Grünflächen sowie die Räum- und Streupflicht. 

 

 

X. Vertragsende, Rückübertragung  

 

Das Baurecht endet mit Ablauf des dreißigsten Jahres nach Vertragsabschluss. Mangels Zu-

standekommen einer Verlängerung gemäß Punkt III. ist das Gebäude unentgeltlich und las-

tenfrei in das Eigentum des Baurechtsbestellers zu übertragen. 

 

Den Baurechtsbesteller trifft keinerlei Verpflichtung zur Abgeltung von Investitionen, die sei-

tens der Bauberechtigten während der gesamten Vertragsdauer in das Gebäude getätigt wor-

den sind. 

 

 

XI.  Vorkaufsrecht  

 

Dem Baurechtsbesteller wird ein Vorkaufsrecht gem. § 1072 ff. ABGB eingeräumt, ausge-

schlossen für den Falle des Ablebens eins der beiden Bauberechtigten. Pfandrechten für Dar-

lehen zur Finanzierung des Eigentumserwerbs am Bauwerk, Investitionen und allfälligen Ver-

besserungen wird der Vorrang eingeräumt. 

 

 

XII .  Abschluss von Bestandverträgen  

 

Die Übertragung des Baurechts ist unzulässig. Weiters ist es nicht gestattet, das Gebäude 

insgesamt oder Teile davon an Dritte in Bestand zu geben (vorbehaltlich einer einvernehmli-

chen und schriftlichen Vereinbarung zwischen den Vertragsteilen). Ausgeschlossen wird dies 

ausschließlich zu Gunsten der Raiffeisenbank Ried-Fendels-Tösens, sofern diese, aus wel-

chem Rechtsgrund auch immer, in den gegenständlichen Baurechtsvertrag eintritt. 

 

 

Vertragspunkte XIII .  –  XXI. 

 

Zu Details sowie den übrigen nicht bewertungsmaßgeblichen Punkten XIII. Gerichtsstand, XIV. 

Vertragserrichterin, XV. Kosten Gebühren, Steuern, öffentliche Abgaben, XVI. Inländererklä-

rung, XVII. Objektive Äquivalenz, XVIII. Salvatorische Klausel, XIX. Schriftform, XX. Ausferti-

gung und XXI. Aufsandungserklärung wird auf den im Anhang befindlichen Baurechtsvertrag 

verwiesen.  
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2.5 Zusatzvereinbarung vom 28.5.2009 
 

Im Zuge der Besichtigung der Liegenschaft wurde der Sachverständige in Kenntnis gesetzt, 

dass eine Zusatzvereinbarung (datiert mit 28.5.2009 – möglicherweise rückdatiert) besteht, 

der allseits unterfertigt nur dem Baurechtsbesteller vorliegend ist und am 1.8.2022 vorgelegt 

wurde. Zusammengefasst gehen daraus folgende Vertragspunkte hervor.  

 

Baurechtsbestel ler und Verkäufer  

 

Herr John Christian Achenrainer 

 

Bauberecht igte und Käufer  

 

Frau Edith Rensen und Herr Theodorus Gerardus Hendrikus Rensen 

 

Bauzins 

 

Es wird hier auf die Ausführungen zum Bauzins beim Baurechtsvertrag verwiesen. 

 

I I .  Entgelt  für d ie Nutzung der Zusatzf lächen  

 

Den Bauberechtigten wird zusätzlich zu den Flächen gem. VIII. des Baurechtsvertrages die 

Nutzung der grün umrandeten Flächen (siehe Folgeseite) im Ausmaß von 717 m² eingeräumt. 

Als Entgelt für die Nutzung wird ein Betrag von EUR 3.000 p.a. vereinbart. 

 

Wertanpassung (Indexierung) geht in diesem Zusammenhang aus dem Vertrag keine hervor, 

unter Beachtung des Punkt I. ist allerdings eine Wertanpassung gem. Baurechtsvertrag anzu-

nehmen. 

 

Beim Termin mit dem Eigentümer der Stammeinlage am 1.8.2022 wurde dem Sachverständi-

gen ein Lageplan vorgelegt (allerdings datiert mit 9.11.2009), von dem anzunehmen ist, dass 

dieser als Grundlage für die Zusatzvereinbarung herangezogen wurde. 

 

Daraus werden (vom Sachverständigen blau markiert) die Grundgrenzen des Grundstück .108 

ersichtlich, die zusätzlich in Bestand gegebenen Außenflächen (grün markiert) sowie in orange 

die vertragsgemäß ausdrücklich nicht vom Baurecht umfasste Fläche im Ausmaß von rund 

182 m². 
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Der Eigentümer der Stammeinlage weist am 1.8.2022 darauf hin, dass der ungehinderte Zu-

gang zum Treppenhaus von Norden nur unter Mitbenützung der orangen Fläche erfolgen 

kann. Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass die orange markierte Fläche zwar grund-

sätzlich nicht Bestandteil des Baurechtsvertrages ist, aber vor dem Hintergrund der einver-

nehmlichen Nutzung der gesamten Wohneinheiten wohl davon auszugehen ist, dass die Nutz-

barkeit der Fläche naturgemäß eingeschränkt, der Zugang wohl aber nicht untersagt werden 

kann. 

 

 

Lageplan vom 9.11.2009 mit farblicher Markierung durch den Sachverständigen 
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I I I .  Abgeltung durch Arbeits le istung  

 

Hinsichtlich der Abgeltung des Bauzinses (Punkt I. der Zusatzvereinbarung) und des Entgeltes 

für die Nutzung der Zusatzflächen (Punkt II.) wird vereinbart, dass diese durch Arbeitsleistung 

von 32,5 Stunden pro Monat mit fix vereinbartem Stundensatz von EUR 13,00 zu erbringen 

ist. Diese Arbeitsleistung ist von den Berechtigten höchstpersönlich zu erbringen. Die Beauf-

tragung Dritter zur Durchführung der Arbeitsleistungen sowie die Bezahlung eines äquivalen-

ten Betrages ist gestattet. 

 

Hinsichtlich der Durchführung und Terminisierung sind die Bauberechtigten absolut frei, es 

handelt sich um eine reine Werksvertragstätigkeit. Im Falle eintretender Sozialversicherungs-

pflicht verpflichten sich die Bauberechtigten, den Baurechtsbesteller insbesondere gegen For-

derungen der Tiroler Gebietskrankenkasse schad- und klaglos zu halten. 

 

Bei der Verpflichtung zur Arbeitsleistung handelt es sich ausdrücklich um eine höchstpersön-

liche Pflicht, die bei vorzeitiger Beendigung nicht auf allfällige Rechtsnachfolger übergeht. 

 

IV.  Darlehensvereinbarung 

 

Festgehalten wird die Verpflichtung der Bauberechtigten zur Tragung der mit Vertragserrich-

tung, Verbücherung etc. verbundenen Kosten. 

 

Da der von der finanzierenden Raiffeisenbank Ried-Fendels-Tösens zuzuzählende Kreditbe-

trag die Kosten für den Erwerb des Bauwerks exakt erreicht, erklärt sich John-Christian Achen-

rainer bereit, den Bauberechtigten ein Darlehen in Höhe der tatsächlichen Kosten gemäß Ab-

satz I zu gewähren. 

 

Punkte V. –  VI I I .  

 

Auf die Darstellung der übrigen Punkte V. Rückzahlung des Darlehens, VI. Objektive Äquiva-

lenz, VII. Salvatorische Klausel und VIII. Schriftform wird hier verzichtet. 

 

Fazit  Zusatzvereinbarung 

 

Da die Zusatzvereinbarung nicht das Baurecht selbst betrifft, bleibt diese im gegenständlichen 

Gutachten, auch nach Rücksprache mit dem zuständigen Bezirksgericht, unberücksichtigt. 
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Die betreffenden Zusatzflächen sind nach Einschätzung des Sachverständigen zwar zweck-

dienlich (weil großzügigere Parksituation und leichterer Zugang zur Privatwohnung) jedoch 

nicht betriebsnotwendig bzw. zwingend erforderlich für die Bewirtschaftung der Liegenschaft. 

Die bestehend örtlichen Begebenheiten bieten je nach Fahrzeuggröße Platz für rund 5 PKW. 

Der südliche Zugang zur Wohnung ist grundsätzlich auch von Grundstück .108 aus, ohne Nut-

zung der Zusatzflächen, möglich. 

 

Auf dadurch bedingte potentielle Nutzungskonflikte mit dem Eigentümer der Stammeinlage 

sowie der angrenzenden Grundstücke wird in diesem Zusammenhang allerdings ausdrücklich 

hingewiesen. 
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2.5.1 Orthofoto 

 

 
Orthofoto 

 

Grundstück .108, auf dem das Appartementhaus in offener Bauweise errichtet ist, ist unregel-

mäßig aber überwiegend kompakt konfiguriert. Es besteht eine mäßige Hanglage Richtung 

Westen. 

 
Der Grad der Bodenversiegelung ist als leicht unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Bauliche 

Erweiterungen sind nach Einschätzung im Wesentlichen nur mit Zugeständnissen an den Be-

stand möglich, sofern die rechtlichen Rahmenbedingungen (Baulandwidmung) dafür geschaf-

fen werden. 

 

Umliegend befinden sich ein Gewerbebetrieb, Wohnhäuser und Wirtschaftsgebäude sowie 

landwirtschaftlich genutzte Grundstücke. 
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2.5.2 Flächenwidmungs- und Bebauungsbest immungen 

 

Flächenwidmung 

 

 

 
Widmung tiris 

 

Grundstück .108, auf dem das Appartementhaus errichtet ist, ist derzeit als Freiland gem. § 

41 TROG gewidmet. Bebauungsplan besteht keiner. 

 

Jene Fläche (bebaute Fläche zzgl. Umgriffsfläche), welche derzeit faktisch als Bauland zu be-

zeichnen ist, beläuft sich auf ca. 625 m²: Laut Auskunft des Eigentümers der Stammeinlage 

wäre eine Umwidmung in Bauland möglich bzw. ist eine solche mit der Gemeinde bereits in 
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Absprache. Die unverbauten Grundflächen (iS von umgangssprachlichem Bauerwartungs-

land) werden bei der Bewertung des Baurechtes in Form eines verminderten Baulandwertes 

berücksichtigt. 

 

 
bebaute Fläche 625 m² inkl. Umgriffsfläche (rot)  

 

 

2.5.3 Versorgung 

 

Wasser, Kanal, Müll:  Gemeindeversorgung bzw. -entsorgung 

Strom:    TINETZ 

Erdgas, Fernwärme:  - 

Telefon, Internet:  Telekom 

Glasfaserkabel:  am Grundstück vorhanden, Gebäude nicht angeschlossen 
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2.5.4 Gefahrenzonen und Immissionen 

 

Gefahrenzonen 

 

 
Gefahrenzonen tiris 

 

Laut Abfrage in tiris sind im Gefahrenzonenplan der Wildbach- und Lawinenverbauung keine 

Gefahrenzonen ausgewiesen. Eine Gefährdung durch Naturgefahren ist im alpinen Raum je-

doch durchaus allgegenwärtig und kann nie gänzlich ausgeschlossen werden. 

 

In Zusammenhang mit dem nahegelegenen Wildbach ist jedenfalls festzuhalten, dass ob der 

konkreten Situierung hinter bzw. unterhalb einer leichten Anhöhe natürlicher Schutz vor dem 

Bach unterstellt werden kann, siehe auch folgendes Geländeprofil entlang der grünen Linie. 
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Geländeprofil 

 

 

Immissionen 

 

Sowohl in Kenntnis der Lage als auch auf Basis der Lärmkarten-Abfrage bestehen Immissio-

nen in Form von Straßenverkehrslärm von der B180 Reschenstraße. Das Ausmaß des Lärmes 

beläuft sich abfragegemäß auf bis zu 64 dB. 

 

 
Lärmkarte tiris Verkehrslärm Tag-Abend-Nacht in 4 m Höhe 

  

Objekt 

Bachsohle 
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2.5.5 Auszug aus Al t lastenat las und Verdachtsf lächenkataster  

 
Dem Gutachter sind keine Informationen hinsichtlich Wertminderungen durch Altlasten oder 

Bodenkontaminationen bekannt. Die Liegenschaft ist, unter Vorbehalt der vollständigen Erfas-

sung, auch nicht im Verdachtsflächenkataster sowie Altlastenatlas des Umweltbundesamtes 

ausgewiesen. Somit ist auch von keinen wertmäßigen Einflüssen auf die Baurechtseinlage 

auszugehen. 

 

 
Abfrageergebnis Umweltbundesamt 

 

Es wurde keine Baugrunduntersuchung durchgeführt bzw. veranlasst. Im Gutachten wird da-

von ausgegangen, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien oder Stoffe 

befinden, die auf einer höherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie zu entsorgen 

sind. Ein späteres Aufscheinen solcher Substanzen könnte eine erhebliche Auswirkung insbe-

sondere auf den Wert der Stammeinlage, aber auch auf die Baurechtseinlage haben und eine 

Berichtigung des Gutachtens nach sich ziehen. 

 

 

2.6 Gebäudedaten 
 

2.6.1 Baurecht l iches 

 

Laut Auskunft des Eigentümers der Stammeinlage sind Teile der Substanz um die 200 Jahre 

alt. Bauakt besteht in diesem Zusammenhang keiner. Aus einem Gutachten des allgemein 

beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Baumeister Karl Spiss vom 

23.5.2011 geht hervor, dass weitere Gebäudeteile zumindest auf das Jahr 1968 (vor Bestand 

des Tiroler Raumordnungsgesetztes) zurückgehen. 

 
Mit Baubescheid vom 8.11.1982 wurde der Zubau zum bestehenden Wohnhaus baubehörd-

lich bewilligt. Ende 2001 erfolgte die Anzeige eines Fenstertausches bei der Baubehörde. In 

den Jahren 2002 – 2004 erfolgte der teilweise Ausbau des Objektes sowie die Fassadendäm-

mung und -gestaltung. 
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Im Jahr 2004 wurde um Baubewilligung des Zu- und Umbaus des bisherigen Stadels ange-

sucht, welcher mit 7.2.2004 bewilligt wurde. In den Jahren 2002 – 2004 erfolgte laut Auskunft 

bereits der Ausbau der Ferienwohnung und des Studios im Erdgeschoß. 

 
Im Jahr 2005 wurde eine umfangreiche Gartengestaltung mit Teichanlage und Brücke ange-

zeigt, aber nie realisiert. 2009 wurde die Wohnung im DG und das Treppenhaus ausgebaut. 

 
Im Jahr 2010 wurde um Bewilligung der nach Süden ausgerichteten Terrasse sowie eines 

Wohnzimmerzubaus im EG angesucht, der, nach einer längeren Rechtsstreitigkeit mit der 

Baubehörde, schließlich mit 24.9.2012 bewilligt wurde. Der Wohnzimmerzubau wurde nicht 

realisiert, die Terrasse im Obergeschoß Richtung Süden besteht. 

 

 

2.6.2 Gebäude al lgemein 

 

Heute besteht ein Wohnobjekt mit 3 touristisch vermieteten Ferienwohnungen (hievon ein Stu-

dio) sowie mit einer privat genutzten Wohnung. Insgesamt ist von einem teils unorganischen 

Aufbau zu sprechen, der neben dem Niveauunterschied zwischen dem nördlichen (ehemals 

Stadel) und südlichen Gebäudeteil auch den unterschiedlichen Bauphasen geschuldet ist. 

 

An der Nordseite des Objektes befindet sich der Zugang zum (einzigen) Treppenhaus, über 

das man vom Erdgeschoß über das Obergeschoß bis ins Dachgeschoß gelangt. Im Erdge-

schoß erreicht man hier Lagerräume und den Heiz-/Technikraum. Gästetauglicher Zugang zu 

den Wohneinheiten im Erdgeschoß (Ferienwohnung und Studio) besteht vom Treppenhaus 

aus keiner. Studio (von Norden) und Ferienwohnung (von Südwesten) verfügen aber jeweils 

über separate Zugänge von außen. 

 

Im Obergeschoß gelangt man vom Treppenhaus aus zu einem im (ehemaligen) Stadel befind-

lichen Aufenthaltsraum (ohne Wohneignung). Weiters besteht im Obergeschoß ein Zugang zu 

den privat genutzten Wohnräumen, wobei dieser Zugang durch ein plangemäßes Kinderzim-

mer sowie Badezimmer führt und nicht als typischer Wohnungszugang bezeichnet werden 

kann. Überhaupt besteht aktuell kein typischer Zugang (etwa mit Vorraum, Garderobe etc.) 

zur Privatwohnung, ein solcher ist von der Südseite nur direkt in den als Wohnzimmer genutz-

ten Wintergarten sowie direkt in die Küche möglich. 

 
Im Dachgeschoß, das wiederum über das nördliche Treppenhaus erreicht werden kann, be-

findet sich die dritte Ferienwohnung.  
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2.6.3 Wohnungen/Einhei ten 

 

Im Erdgeschoß befinden sich neben typischen Kellerräumen (Lager, Heizraum) eine Ferien-

wohnung mit 2 Schlafzimmern (derzeit 3 Regulärbetten, 1 Stockbett), Badezimmer, Wohnzim-

mer und Küche mit insgesamt 79,55 m². Weiters besteht ein Studio mit Wohn-/Ess-/Schlafzim-

mer (2 Regulärbetten) und Badezimmer mit insgesamt 25,90 m². 

 
Im Obergeschoß befindet sich die Privatwohnung, die derzeit, wie bereits erwähnt, über keinen 

der Verkehrsauffassung entsprechenden Zugang verfügt. Es bestehen Wintergarten (derzeit 

Wohnzimmer und Zugangsbereich), Küche mit vorgelagerter, überdachter Terrasse, Schlaf-

zimmer, weiteres Schlafzimmer mit vorgelagertem Büroraum, Badezimmer, WC und teils sehr 

kleine Abstellräume/-nischen. Ein zusätzliches, plangemäßes Kinderzimmer, durch das man 

als Durchgangszimmer auch vom Treppenhaus ins Badezimmer gelangt, wird als Lagerraum 

genutzt und ist auskunftsgemäß im Winter wegen des Raumklimas nicht zu Wohnzwecken 

geeignet. Im Wohnungsverbund bestehen insgesamt 112,40 m². 

 
Ebenfalls im Obergeschoß, aber außerhalb des Wohnungsverbundes im ehemaligen Stadel, 

befindet sich ein sowohl privat als auch touristisch genutzter Aufenthaltsraum mit Ton-Ofen 

(Befeuerung mit Holz) und Kochnische – eine brandschutzrechtliche Aussage wird an dieser 

Stelle nicht getroffen, aber dringend eine Abklärung mit dem zuständigen Kaminkehrbetrieb 

angeraten. Ertragsrelevant ist dieser Aufenthaltsbereich nicht. 

 
Die Ferienwohnung im Dachgeschoß verfügt über 2 Schlafzimmer (4 Regulärbetten, 1 Stock-

bett), Wohnzimmer mit vorgelagertem Balkon, Badezimmer, WC und Küche mit insgesamt 

74,70 m². 

 

Für weitere Details wird auf die folgende Flächenaufstellung sowie die beiliegenden Planun-

terlagen und Fotos vom Lokalaugenschein verwiesen. 
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2.6.4 Technische Beschreibung 

 
Die wesentlichen Bestandsmerkmale der Liegenschaft werden vom Gutachter aufgrund der 

Erhebungen am Bauamt und der äußeren Wahrnehmungen anlässlich der Befundaufnahme 

nachfolgend zusammengestellt und beschrieben: 

 
 Beschreibung 

Baujahr: lt. Auskunft Substanzteile +/- 200 Jahren, Umbauten vermutlich 

in der ersten Hälfte des 20. Jahrhundert, jedenfalls vor 1968 

Geschosse / Anzahl: 3 (EG, OG, DG) 

Zu- und Anbauten: im Wesentlichen 1982 und 2004 

Umbauten: Ausbauten 2002 – 2004, Wintergarten 2008, Ausbau DG 2009 

Bauweise: Mischbauweise (überwiegend massiv und Holzbau) 

Fundamente: teilweise einfache Streifenfundamente 

Kellermauerwerk: überwiegend Natursteinmauerwerk, teilweise Betonziegel 

aufgehendes Mauerwerk: (Natur-) Steinmauerwerk, Betonsteine, Holzbau 

Fassade: Wärmedämmverbundsystem (16 cm), Zubau 2004 (Stadelum-

bau) überwiegend ohne Dämmung 

Innenwände: Natursteinmauern, Betonsteine, Leichtbau (Gipskarton) 

Decken: teilweise Filigrandecken oder Betonziegeldecken, teilweise Holz-

decken, teilweise mit Gipskartonplatten abgehängt 

Dachstuhl/ Dachform: Satteldach (Pfettendachstuhl) mit 16° Dachneigung, 

Dachdeckung: Alpendachsteine (Dachziegel), untergeordnet Bitumenbahnen 

und Blechbahnen 

Stiegen: massiv 

Fenster: Kunststofffenster mit 2-fach Isolierglas, im Wintergarten im EG 3-

fach Isolierglas 

Innentüren/ Tore: überwiegend Futterstocktüren, teilweise Glastüren 

Bodenbeläge: Laminatböden, keramische Bodenbeläge 

Heizung: Pelletsheizung, Verteilung teilwiese mittels Fußbodenheizung, 

teilweise Plattenheizkörper 

Warmwasser: Zentralboiler 

KFZ-Stellplätze  in Abhängigkeit der KFZ-Größe ca. 5 auf Grundstück .108 
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2.6.5 Gebäudepläne 

 
Die im Bauakt erhobenen Planunterlagen befinden sich aus Gründen der Übersichtlichkeit im 

Anhang. 

 

 

2.6.6 Flächenaufstel lung  

 

Die Nettogrundflächen laut Planunterlagen betragen wie folgt: 

 

Erdgeschoß     

Planbezeichnung Anmerkungen (Nutzung)       NGF 

Gang                1,50  

Lager                3,90  

Lager mit WC            18,10  

Heizraum              13,40  

Schleuse Ferienwohnung              2,20  

Gang Ferienwohnung              6,40  

Gang Ferienwohnung              9,40  

Zimmer Ferienwohnung              9,60  

Bad Ferienwohnung            10,60  

Arbeitsraum Ferienwohnung              2,40  

Wohnzimmer Ferienwohnung            13,70  

Kinderzimmer Ferienwohnung            10,30  

WC Ferienwohnung              1,80  

Küche Ferienwohnung            13,15  

Wohn-/Esszimmer Studio            22,10  

WC Studio              2,80  

Badezimmer Studio              1,00  

Erdgeschoß gesamt            142,35  
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Obergeschoß   
 

Planbezeichnung Anmerkungen (Nutzung)        NGF 

Wintergarten Wintergarten, Zugangsbereich, privat            13,70  

Wohnzimmer Schlafzimmer, privat            15,40  

Küche privat            15,90  

Gang privat              9,90  

Bad privat            13,85  

Dusche privat              1,15  

Vorraum WC, privat              1,20  

Kinder privat            17,85  

WC Wärmeliege, privat              1,80  

Abstellraum privat              3,10  

Eltern privat            14,25  

begehbarer Schrank Büro, privat              4,30  

Treppenhaus              14,10  

Pellets                9,80  

Aufenthaltsraum privat und touristisch genutzt            31,75  

Obergeschoß gesamt            168,05  

 

 

Dachgeschoß   
 

Planbezeichnung Anmerkungen (Nutzung)       NGF 

Gang Ferienwohnung              8,50  

Küche Wohnzimmer, Ferienwohnung            14,70  

Wohnen Ferienwohnung            15,90  

Zimmer Küche, Ferienwohnung            15,20  

WC Ferienwohnung              1,20  

Bad Ferienwohnung              5,30  

Zimmer Ferienwohnung            13,90  

Dachgeschoß gesamt              74,70  

 

Die beim Ortstermin festgestellten Räume entsprechen bis auf geringfügige Abweichungen 

(siehe Anmerkungen in den Aufstellungen oben) den zugrunde gelegten Plänen. Diese Ab-

weichungen haben üblicherweise nur vernachlässigbare Auswirkungen auf die Nutzflächen.  

 

 

2.6.7 Bau- und Erhal tungszustand  

 
Der Bau- und Erhaltungszustand des gegenständlichen Gebäudes wird vom Bewerter auf-

grund der äußeren Wahrnehmungen anlässlich der Befundaufnahme, sowie unter Zugrundle-

gung der zur Verfügung gestellten Unterlagen als alters- und substanzbedingt mittelmäßig be-

urteilt. Dies bedeutet, dass rückgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesse-

rungsaufwand vorhanden ist und offene Fertigstellungsarbeiten bestehen. Siehe auch Foto-

dokumentation im Anhang.  
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2.6.8 Baumängel ,  Bauschäden und Sonst iges 

 

Im Zuge des Lokalaugenscheines wurde berichtet, dass es in Abhängigkeit der Regenmenge 

zu Wassereintritten im Sockelbereich der Privatwohnung im Obergeschoß, sowie im Studio im 

Erdgeschoß kommt. Weiters wird, laut Auskunft mangels ausreichender natürlicher Belüf-

tungsmöglichkeit, von Schimmelbildung im Studio im Erdgeschoß (bei der westseitigen Glas-

front, sowie im Badezimmer) berichtet. Außerdem kommt es zu leichten Bodensenkungen in 

einem Badezimmer des Dachgeschoßes, was zu leichten Rissbildungen am Boden führt. 

 

Für eine zweckmäßige Behebung der genannten Mängel werden, mangels Vorliegen entspre-

chender Angebote, pauschal EUR 10.000 netto Umsatzsteuer in Ansatz gebracht und gleich-

zeitig darauf hingewiesen, dass es in Abhängigkeit der Qualität und des erforderlichen Umfan-

ges der vorzunehmenden Arbeiten zu abweichenden Kosten (+/-) kommen kann. Empfohlen 

wird jedenfalls die Rücksprache mit einem Professionisten. 

 

Weiters wurden in den Privaträumen offene Fertigstellungsarbeiten festgestellt, für deren Be-

hebung, wiederum mangels Vorliegen entsprechender Angebote, pauschal EUR 2.000 netto 

Umsatzsteuer in Ansatz gebracht werden und ebenfalls darauf hingewiesen wird, dass es in 

Abhängigkeit der Qualität und des erforderlichen Umfanges der vorzunehmenden Arbeiten 

auch diesbezüglich zu abweichenden Kosten (+/-) kommen kann. 

 

Laut Auskunft bei der Besichtigung gibt es zudem Probleme mit der konstanten Beheizung der 

bestehenden Einheiten. Diesbezüglich wurde ein Kostenvoranschlag eingeholt. Das Angebot 

beläuft sich auf EUR 65.000 netto Umsatzsteuer und ist auskunftsgemäß erforderlich, um eine 

der Bewirtschaftung entsprechende Heizsituation dauerhaft zu gewährleisten. Es wird davon 

ausgegangen, dass für derartige, erforderliche bauliche Maßnahmen keine Zustimmung des 

Eigentümers eingeholt werden muss bzw. eine solche vorliegt. 

 

 

2.6.9 Inventar 

 

Das bestehende Inventar wird nur insofern berücksichtigt, als dass dieses (samt regelmäßiger 

Erneuerungen bzw. Rücklagenbildung) erforderlich ist, um Umsätze aus der touristischen Ver-

mietung zu erzielen. Angemerkt wird, dass das Anlageverzeichnis aus dem Jahr 2018 einen 

Buchwert von lediglich EUR 1.363,72, der ab 2019 vollständig abgeschrieben ist. Seither sind 

laut Frau Rensen keine Investitionen mehr vorgenommen worden. Die Einbauküche in der 

Privatwohnung hat vor etwa 5 Jahren lediglich EUR 5.000 gekostet und kann hier ebenfalls 

vernachlässigt werden. Ablöse am Laufzeitende ist für das Inventar keine vereinbart. 
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2.6.10 Außenanlagen 

 

Die Bewertung der Außenanlagen in der Sache unterbleibt, für die vertragsgemäße Pflege und 

Instandhaltung wird beim Ertragswert ein pauschaler Wert in Ansatz gebracht. 

 

 

2.6.11 Betr iebsanlagengenehmigung 

 

Betriebsanlagengenehmigung liegt keine vor. Es wird darauf hingewiesen, dass in Abhängig-

keit der Art sowie des Ausmaßes einer künftigen Nutzung und Ausstattung (etwa Sauna etc.) 

eine Betriebsanlagengenehmigung erforderlich sein kann. 

 

 

2.6.12 Energieausweis  

 

Gültiger Energieausweis besteht keiner bzw. wurde keiner vorgelegt. 

 

 

2.7 Ertragssituat ion 2016 - 2018 
 

Dem Sachverständigen liegen die Einnahmen-Ausgaben-Rechnungen für die Jahre 2016 – 

2018 vor. Jahresabschluss 2019 besteht keiner, Erlösaufzeichnungen wurden allerdings zur 

Verfügung gestellt. In den Abschlüssen 2016 - 2018 sind die touristische Vermietung des Be-

wertungsgegenstandes mit 2 Ferienwohnungen und einem Studio enthalten. Folgende Näch-

tigungen wurden in den Betrachtungsjahren erzielt: 

 

2016:  1.639 Nächtigungen (davon 1.189 abgabenpflichtig) 

2017:  1.300 Nächtigungen (davon 1.048 abgabenpflichtig) 

2018:  1.248 Nächtigungen (davon    907 abgabenpflichtig) 

2019:  1.472 Nächtigungen (davon 1.117 abgabenpflichtig) 

 

Die Privatwohnung im Obergeschoß ist nur insofern in den Abschlüssen enthalten, als dass 

die privaten Aufwandsteile als steuerliche Korrekturpositionen (Privatanteile) abgebildet sind. 
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2.7.1 Einnahmen/Ausgaben-Rechnungen 2016 -  2018 

 
Erlöse   2016 2017 2018 

Haupterlöse:               

Erlöse Logis     50.283   38.447   38.587 

Erlöse Endreinigung     0   2.758   3.759 

Erlöse Küche und Getränke (Keller)     0   0   0 

Summe Haupterlöse     50.283   41.204   42.346 

                

Nebenerlöse und sonstige Erlöse:               

Ortstaxe     1.936   1.722   1.400 

sonstige Erlöse (Stornogebühr)     0   610   0 

Versicherungsentschädigungen     0   8.809   0 

Privatanteile/-verwendung     4.730   4.230   3.520 

Nebenerlöse und sonstige Erlöse   6.666   15.372   4.920 

                

Erlöse gesamt     56.950   56.576   47.265 

 

Die Umsätze im Jahr 2019 belaufen sich laut Aufzeichnungen der verpflichteten Partei auf 

rund EUR 46.000, was auch in Anbetracht der oben dargestellten Erlöse als plausibel bezeich-

net werden kann. 

 

 

Wareneinsatz   2016 2017 2018 

Wareneinsatz Küche     0   828   0 

Wareneinsatz Sonstiges   0   0   0 

Wareneinsatz gesamt     0   828   0 

 

 

Personalaufwand   2016 2017 2018 

Löhne und Gehälter     0   0   0 

Sonstiger Personalaufwand     0   0   0 

Personalaufwand gesamt   0   0   0 

 

 

Abschreibungen   2016 2017 2018 

Abschreibungen Anlagevermögen     12.136   12.136   12.047 

geringwertige Wirtschaftsgüter     1.304   1.824   1.772 

Abschreibungen gesamt   13.440   13.960   13.819 
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Sachaufwand   2016 2017 2018 

Grundsteuer     476   82   0 

Ortstaxe     2.058   3.555   1.400 

Pflichtbeiträge und Umlagen     0   285   0 

sonstige Gebühren     0   205   14 

Instandhaltung Gebäude     697   2.984   281 

Instandhaltung BGA     593   379   0 

Kommunikation (Telefon, TV, Internet)   2.535   1.550   1.313 

Fremdleistungen     0   2.060   0 

Büromaterial     139   198   32 

Reinigungs-/Verbrauchsmaterial     292   189   238 

Strom, Heizung, Wasser, Kanal     3.699   5.345   1.907 

Reise- und Fahrtaufwand     -448   0   0 

Sachversicherungen     2.193   2.400   2.220 

KFZ-Aufwand     7.465   5.944   5.775 

Werbung     3.281   1.415   1.673 

Dekoration und Gästeunterhaltung     232   238   113 

Steuerberatung/Buchhaltung     2.917   1.667   333 

Sachaufwand gesamt     26.129   28.497   15.299 

 

 

Zusammenfassung 2016 2017 2018 

   Umsatzerlöse     56.950   56.576   47.265 

-  Wareneinsatz   0,0% 0 1,5% 828 0,0% 0 

-  Personalaufwand   0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 

-  Abschreibungen   23,6% 13.440 24,7% 13.960 29,2% 13.819 

-  Sachaufwand   45,9% 26.129 50,4% 28.497 32,4% 15.299 

    hievon Instandhaltung gesamt   2,3% 1.290 5,9% 3.364 0,6% 281 

= Betriebsergebnis 30,5% 17.381 23,5% 13.291 38,4% 18.147 

 

Das Betriebsergebnis (vor Finanzerfolg) liegt in den Jahren 2016 - 2018 zwischen EUR 13.300 

und EUR 18.100. 

 

Personal wurde in den betrachteten Jahren, auch wegen der Größe/Betriebsform, keines be-

schäftigt. Die touristische Vermietung wurde durch die Eigentümer vorgenommen. In den 

Sachaufwendungen ebenfalls nicht enthalten ist der vertragsgemäße Baurechtszins, der laut 

Auskunft bei der Besichtigung durch persönliche Arbeitsleistungen an den Baurechtsbesteller 

abgeleistet wurde (siehe Ausführungen zur Zusatzvereinbarung, Punkt 2.5) und zu keiner un-

mittelbaren Ausgabe geführt hat.  
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Operat ives Betr iebsergebnis (Gross Operat ing Prof i t ,  GOP) auf Basis 

der Einnahmen/Ausgaben-Rechnungen 

 

  Erfolgsrechnung (KER) 2016 2017 2018 

  Erlöse Logis     50.283   38.447   38.587 

  Erlöse Küche und Getränke     0   0   0 

  Haupterlöse     50.283   38.447   38.587 

                
  Nebenerlöse und sonstige Erlöse     6.666   18.129   8.678 

  Erträge gesamt   100,0% 56.950 100,0% 56.576 100,0% 47.265 

                

  Wareneinsatz Küche   0,0% 0 1,5% 828 0,0% 0 

  Wareneinsatz Sonstiger   0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 

  Wareneinsatz gesamt   0,0% 0 1,5% 828 0,0% 0 

                

  Deckungsbeitrag I   100,0% 56.950 98,5% 55.748 100,0% 47.265 

                

  Personalaufwand   0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 

  lohnabhängige Abgaben   0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 

  sonstiger Personalaufwand   0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 

  Personalaufwand gesamt   0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 

                

  Deckungsbeitrag II   100,0% 56.950 98,5% 55.748 100,0% 47.265 

                

  Energie   6,5% 3.699 9,4% 5.345 3,3% 1.907 

  Instandhaltung   2,3% 1.290 5,9% 3.364 0,5% 281 

  Kraftfahrzeuge   12,3 % 7.017 10,4% 5.944 10,1% 5.775 

  Kommunikation   4,5% 2.535 2,7% 1.550 2,3% 1.313 

  sonstige Betriebsaufwendungen   0,5% 292 0,3% 189 0,4% 238 

  Marketing   5,8% 3.281 2,5% 1.415 2,9% 1.673 

  Verwaltung   9,6% 5.480 7,9% 4.503 4,7% 2.698 

  Steuern/Abgaben   4,5% 2.535 7,2% 4.127 2,5% 1.414 

  Provisionen   0,0% 0 3,6% 2.060 0,0% 0 

  Diverses   -0,8% 0 0,0% 0 0,0% 0 

  übriger Betriebsaufwand gesamt   45,9% 26.129 50,4% 28.497 32,4% 15.299 

                

  Deckungsbeitrag III (GOP)   54,1% 30.821 48,2% 27.251 67,6% 31.966 

 

Beim operativen Betriebsergebnis (GOP) handelt es sich zusammengefasst um das Betriebs-

ergebnis lt. Jahresabschlüssen zuzüglich Abschreibungen (weil nicht zahlungswirksam). Die-

ser GOP liegt in den betrachteten Jahren zwischen EUR 27.300 und EUR 32.000. 
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Bei der abschließenden Ertragswertberechnung werden im Wesentlichen drittübliche opera-

tive Umsätze zugrunde gelegt, ein kalkulatorischer Unternehmerlohn für den Arbeitsaufwand 

eines Betreibers sowie nachhaltig vorzunehmende Instandhaltungen bzw. Rücklagenbildung 

ergänzt und sonstige außerordentliche und steuerliche Größen bereinigt, um zu einem markt-

üblichen Betriebsergebnis zu gelangen. 

 

Beim Ertragswert zu berücksichtigen ist außerdem der Ertrag aus der (fiktiven) Vermietung 

der im Obergeschoß befindlichen Privatwohnung, welcher in den Jahresabschlüssen in Folge 

der Eigennutzung durch die Baurechtsnehmer ebenfalls nicht enthalten ist. Außerdem ist der 

in den Ertragszahlen nicht enthaltene Baurechtszins in Abzug zu bringen. 

 

 

2.7.2 Betr iebswir tschaft l iche Analyse (BWA) 

 

Gemäß Fachliteratur sind bei der Bewertung von Beherbergungsimmobilien grundsätzlich 3 -

5 Jahresabschlüsse für eine die betriebswirtschaftliche Analyse zugrunde zu legen. Dabei ist 

zu analysieren, ob sowohl Umsätze als auch die daraus resultierenden Erträge von einem 

durchschnittlich fähigen Betreiber bzw. Liegenschaftseigentümer nachhaltig erzielbar sind 

(Vgl. etwa Kranewitter, Seite 256 ff). 

 

Diesem Gutachten werden die 3 Wirtschaftsjahre 2016, 2017 und 2018 zugrunde gelegt. Um-

satzaufzeichnungen für das Jahr 2019 liegen vor. Jahresabschlüsse für 2019, 2020 und 2021 

liegen zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung keine vor bzw. bestehen solche ebenso wenig 

wie laufende Finanzbuchhaltungen. Die Jahre 2020 und 2021 wären aufgrund der 2020 be-

ginnenden SARS-CoV-2-Krise in Verbindung mit den teilweisen Lockdowns (etc.) aber ohne-

hin nur bedingt aussagekräftig und für die Ableitung künftiger Erträge vermutlich ungeeignet.  
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Erlöse 

 

Erlöse 2016 2017 2018 

Haupterlöse:             

Erlöse Logis   50.283   38.447   38.587 

Erlöse Endreinigung   0   2.758   3.759 

Erlöse Küche und Getränke (Keller)   0   0   0 

Summe Haupterlöse   50.283   41.204   42.346 

              

Neben- und sonstige Erlöse:             

Ortstaxe   1.936   1.722   1.400 

sonstige Erlöse (Stornogebühr)   0   610   0 

Versicherungsentschädigungen   0   8.809   0 

Privatanteile/-verwendung   4.730   4.230   3.520 

Summe Neben- und sonstige Erlöse   6.666   15.372   4.920 

              

Erlöse gesamt (lt. Abschluss)   56.950   56.576   47.265 

 

Die Erlöse gemäß Jahresabschlüssen werden um die Privatanteile sowie Versicherungsent-

schädigungen korrigiert: 

 

Berichtigungen:    2016   2017     2018 

Privatanteile   -4.730   -4.230   -3.520 

Versicherungsentschädigungen   0   -8.809   0 

Erlöse bereinigt   52.220   43.536   43.745 

 

Bereinigt ergeben sich somit operative Erlöse aus der touristischen Vermietung zwischen EUR 

43.500 (2017) EUR 52.200 (2016). An dieser Stelle noch unberücksichtigt ist die Nutzung der 

Privatwohnung im Obergeschoß durch den Eigentümer der Liegenschaft. Diese wird im Zuge 

der Ertragswertberechnung hinten in Form des Ansatzes einer fiktiven Miete berücksichtigt. 

 

Im Jahr 2019 belaufen sich die Nettoumsätze laut Aufzeichnungen auf rund EUR 46.000. 
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Wareneinsatz 

 

Wareneinsatz 2016 2017 2018 

Wareneinsatz Küche   0   828   0 

Wareneinsatz Sonstiges   0   0   0 

Wareneinsatz gesamt lt. Abschluss   0   828   0 

Berichtigungen:             

Eigenverbrauch   0   0   0 

Sonstige Berichtigungen   0   -828   0 

Wareneinsatz bereinigt   0   0   0 

 

Im Wareneinsatz wird lediglich der Aufwand für Frühstückswaren aus dem Jahr 2017 bereinigt. 

Bei der gegenständlichen Betriebsform fällt üblicherweise kein Wareneinsatz an, oder wird ein 

solcher an Gäste weiterverrechnet (Durchlaufposten), woraus schließlich kein Ertrag resultiert. 

 
 

Personalaufwand 

 

Personalaufwand 2016 2017 2018 

Löhne und Gehälter   0   0   0 

lohnabhängige Abgaben, Sonstiges   0   0   0 

Personalaufwand gesamt lt. Abschluss   0   0   0 

Berichtigungen:             

kalkulatorischer Unternehmerlohn   9.000   9.000   9.000 

Personalaufwand bereinigt   9.000   9.000   9.000 

 

Personal war in den betrachteten Jahren keines beschäftigt. In Ansatz zu bringen ist hier der 

kalk. Unternehmerlohn, der den Arbeitseinsatz eines Betreibers (Appartement- und Gästebe-

treuung etc.) abbildet und betragsmäßig ausreichend ist, um beispielsweise ganzjährig (also 

auch während der Zwischensaison) 1,5 geringfügig Beschäftigte anzustellen, was für die ge-

genständliche Betriebsform/Größe als ausreichend bezeichnet werden kann. 

 

 
Abschreibungen 

 

Abschreibungen 2016 2017 2018 

Abschreibungen Anlagevermögen   12.136   12.136   12.047 

geringwertige Wirtschaftsgüter   1.304   1.824   1.772 

Abschreibungen gesamt    13.440   13.960   13.819 
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Die Abschreibungen liegen zwischen EUR 13.000 und EUR 14.000 und werden hier lediglich 

der Vollständigkeit halber angeführt, weil es sich dabei um eine steuerliche Größe und keine 

zahlungswirksamen Aufwände handelt. Stattdessen werden im Sachaufwand nachhaltig er-

forderliche Ersatzinvestitionen (inkl. Inventarerneuerung) berücksichtigt. 

 

 

Sachaufwand 

 

Sachaufwand 2016 2017 2018 

Grundsteuer   476   82   0 

Ortstaxe   2.058   3.555   1.400 

Pflichtbeiträge und Umlagen   0   285   0 

sonstige Gebühren   0   205   14 

Instandhaltung Gebäude   697   2.984   281 

Instandhaltung BGA   593   379   0 

Kommunikation (Post, Telefon, TV, Internet)   2.535   1.550   1.313 

Fremdleistungen   0   2.060   0 

Büromaterial   139   198   32 

Reinigungs-, und Verbrauchsmaterial   292   189   238 

Strom, Heizung, Wasser, Kanal   3.699   5.345   1.907 

Reise- und Fahrtaufwand   -448   0   0 

Sachversicherungen   2.193   2.400   2.220 

KFZ-Aufwand   7.465   5.944   5.775 

Werbung   3.281   1.415   1.673 

Dekoration und Gästeunterhaltung   232   238   113 

Steuerberatung/Buchhaltung   2.917   1.667   333 

Sachaufwand gesamt lt. Abschluss   26.129   28.497   15.299 

 

Der Sachaufwand im Jahr 2018 ist stark reduziert ist, was auch in Anbetracht der vorangegan-

genen Jahre nicht als nachhaltig einzuschätzen und darauf zurückzuführen ist, dass beispiels-

weise deutlich weniger Heizmaterial angeschafft wurde, Wasser-, Kanal- und Müllgebühren 

keine bezahlt und kaum Instandhaltungen vorgenommen wurden (Hinweis: Es handelt sich 

um einen Einnahmen-Ausgaben-Rechner, bei dem im Jahresabschluss keine periodenreine 

Abgrenzung erfolgt, sondern das Ergebnis nach dem Zufluss-Abfluss-Prinzip ermittelt wird).  

 

Generell sind die in den betrachteten Jahren vorgenommenen Instandhaltungen als nachhaltig 

deutlich zu gering einzustufen, um das Objekt am Laufzeitende an den Baurechtsbesteller 

vertragsgemäß rückstellen zu können. 

  



11 E 2/22k - Baurechtseinlage EZ 355 in KG 84115 Tösens mit Appartementhaus Stichtag 22. Juli 2022 
 
 

 
 
Sachverständiger Mag. Florian Haag  Seite 49 von 66 

Berichtigungen:               

Korrektur Privatanteile/Eigenverbrauch:             

Grundsteuer     -130   -20   0 

Sachversicherungen     -590   -650   -600 

Strom, Heizung, Wasser, Kanal     -1.002   -1.443   -515 

Rundfunkgebühren     -160   -60   0 

Instandhaltungen     -188   0   0 

Telefon     -400   -260   -260 

KFZ-Aufwand     -2.240   -1.790   -1.870 

Sonstiges     -24   -6   -6 

                

KFZ-Aufwand (Leasing)     -3.607   -2.351   -2.664 

Nachzahlung Ortstaxe     0   -1.959   0 

Sonstige Bereinigungen   -1.000   -3.000   5.000 

tatsächliche Instandhaltungen Gebäude   -509   -2.984   -281 

tatsächliche Instandhaltungen BGA     -593   -379   0 

                

kalk. Modernisierung     2.500   2.500   2.500 

Instandhaltungen Außenanlagen   1.000  1.000  1.000 

kalk. Instandhaltung EUR 18/m² p.a.: m²             

Hauptnutzflächen:  195,75    1.800   1.800   1.800 

Nebennutzflächen (Keller etc.):    67,15    600   600   600 

                

Inventarerneuerung 3 % des Nettoumsatzes    1.600   1.600   2.000 
                

Sachaufwand bereinigt     23.185   21.095   21.602 

 

Nach Berichtigung von Privatanteilen, KFZ-Leasing (als Finanzierungsform) sowie sonstiger 

Bereinigungen beläuft sich der Sachaufwand im Schnitt auf rund EUR 22.000. 

 

Die tatsächlich vorgenommenen und nachhaltig als deutlich zu gering eingestuften Instand-

haltungen werden eliminiert. Die für die vertragsgemäße Erhaltung erforderlichen Aufwendun-

gen werden angelehnt an die HypZert-Studie (für Serviced Appartements, Richtwert EUR 12 

pro m²) und in Anbetracht zwischenzeitlicher Preissteigerungen mit EUR 18 pro m² Hauptflä-

che und EUR 9 pro m² Nebenfläche (Keller) beziffert:    EUR 2.400,00 

 

Da das Objekt so zwar instandgehalten wird, aber keine Modernisierungen berücksichtigt wer-

den, erfolgt ein zusätzlicher jährlicher Ansatz für Modernisierungen:  EUR 2.500,00 

  



11 E 2/22k - Baurechtseinlage EZ 355 in KG 84115 Tösens mit Appartementhaus Stichtag 22. Juli 2022 
 
 

 
 
Sachverständiger Mag. Florian Haag  Seite 50 von 66 

Pflege und Instandhaltung Außenanlagen pauschal:   EUR 1.000,00 

 

Für das Inventar (samt geringwertigen Wirtschaftsgütern) wird, wieder angelehnt an die Hyp-

Zert-Studie, eine Reinvestitionsquote von durchschnittlich 3 % des jährlichen Nettoumsatzes 

unterstellt:         EUR 1.600,00 

 

Die gesamten nachhaltigen Ersatzinvestitionen samt Modernisierungen belaufen sich somit 

auf € 7.500 und werden in dieser Höhe in der Ertragsermittlung berücksichtigt. 
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Zusammenfassung - Erfo lgsrechnung 

 

  Erfolgsrechnung (KER)  2016 2017 2018 

  Erlöse Logis   50.283   41.204   42.346 

  Erlöse Küche + Getränke (Keller)   0   0   0 

  Haupterlöse   50.283   41.204   42.346 

              

  Nebenerlöse und sonstige Erlöse   1.936   2.332   1.400 

  Erträge gesamt 100,0% 52.220 100,0% 43.536 100,0% 43.745 

              

  Wareneinsatz gesamt 0,0% 0 1,9% 828 0,0% 0 

              

  Deckungsbeitrag I 100,0% 52.220 98,1% 42.709 100,0% 43.745 

              

  Personalaufwand 17,2% 9.000 20,7% 9.000 20,6% 9.000 

  lohnabhängige Abgaben 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 

  sonstiger Personalaufwand 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 

  Personalaufwand gesamt 17,2% 9.000 20,7% 9.000 20,6% 9.000 

              

  Deckungsbeitrag II 82,8% 43.220 77,4% 33.709 79,4% 34.745 

              

  Energie 5,2% 2.697 9,0% 3.902 3,2% 1.392 

  Instandhaltung Modernisierung 14,4% 7.500 17,2% 7.500 17,1% 7.500 

  Kraftfahrzeuge 2,2% 1.170 4,1% 1.803 2,8% 1.241 

  Kommunikation 4,1% 2.135 3,0% 1.290 2,4% 1.053 

  sonstige Betriebsaufwendungen 0,5% 268 0,4% 183 0,5% 232 

  Marketing 6,3% 3.281 3,3% 1.415 3,8% 1.673 

  Verwaltung 7,4% 3.890 2,0% 853 16,2% 7.098 

  Steuern/Abgaben 4,3% 2.245 4,8% 2.088 3,2% 1.414 

  Provisionen 0,0% 0 4,7% 2.060 0,0% 0 

  Diverses 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 

  übriger Betriebsaufwand gesamt 44,4% 23.185 48,5% 21.095 49,4% 21.602 

              

  Deckungsbeitrag III (GOP) 38,4% 20.034 29,0% 12.614 30,0% 13.143 

 

Schließlich zeigt sich zuletzt ein bereinigtes operatives Betriebsergebnis von rund EUR 

13.000, das einem Betreiber (vor Steuern und Baurechtszins) zusätzlich zum kalkulatorischen 

Unternehmerlohn verbleibt. 

 

Vor dem Hintergrund zwischenzeitlicher Preissteigerungen (insbesondere auch Energie) er-

scheint auch aus heutiger Sicht kaum mehr als ein nachhaltiger GOP von +/- EUR 13.000 aus 

touristischer Vermietung für einen durchschnittlichen Betreiber realistisch zu sein. 
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GUTACHTEN (WERTERMITTLUNG)

3.1 Bewertungsverfahren, Ansätze und Verkehrswert

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 und der 2., neu bearbeiteten und erweiterten Auflage 

2005, sind die Grundsätze für die Wertermittlung von Liegenschaften festgelegt. Laut § 7 LBG 

hat in der Regel der Gutachter das Wertermittlungsverfahren auszuwählen. Er hat dabei den 

jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschäftsverkehr bestehenden Ge-

pflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewählten Verfahrens ist der Verkehrswert 

zu ermitteln (synonyme Begriffe sind auch Marktwert oder gemeiner Wert).

Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im redli-

chen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere indivi-

duelle Vorlieben und/oder ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermitt-

lung des Verkehrswertes außer Betracht zu bleiben.

Rechte und Lasten (falls vorhanden), die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und 

deren Wert beeinflussen, sind in der Bewertung ebenfalls entsprechend zu berücksichtigen.

Laut § 3 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG) sind für die Ermittlung des Verkehrs-

wertes nur Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft 

entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere in Betracht:

Ø § 4 LBG: Vergleichsverfahren (Verkehrswertableitung vorwiegend bei Grund und Boden, 

bei Eigentumswohnungen): durch Vergleich tatsächlich realisierter Kaufpreise vergleich-

barer Objekte – Elemente des Vergleichswertverfahrens finden sich praktisch auch in al-

len anderen Verfahren

Ø § 5 LBG: Ertragswertverfahren (Verkehrswertableitung vorwiegend bei gewerblich genutz-

ten Immobilien): durch Kapitalisierung der über die wirtschaftliche Restnutzungsdauer er-

zielbaren marktüblichen Erträge, welche die damit verbundenen Bewirtschaftungskosten 

übersteigen

Ø § 6 LBG: Sachwertverfahren (Verkehrswertableitung vorwiegend bei Einfamilienhäusern):

durch Zusammenzählung des Zeitwertes der baulichen Anlagen, dem gebundenen Bo-

denwert sowie etwaiger Außenanlagen
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Üblicherweise nur in Ausnahmefällen kommen das Discounted-Cash-Flow-Verfahren 

(ÖNORM B1802-2) sowie das Residualwertverfahren (ÖNORM B 1802-3) für eine Verkehrs-

wertermittlung in Betracht. 

 

Zur allgemeinen Systematik der einzelnen Verfahren wird sowohl auf das Liegenschaftsbe-

wertungsgesetz (LBG, BGBl. Nr. 150/1992), die ÖNORM B 1802-1, B1802-2 und B 1802-3 

sowie einschlägige Fachliteratur (Kranewitter, Seiser/Kainz, Bienert/Funk etc.) verwiesen. 

 

 

3.1.1 Bewertungsverfahren und Verkehrswertablei tung  

 

Gegenständlich handelt es sich um eine Immobilie (Baurecht), deren Nutzungsbestimmung es 

in erster Linie ist, für die über die Bewirtschaftungskosten hinausgehenden Erträge, eine an-

gemessene Verzinsung des Kapitals zu erzielen. Für einen allfälligen Käufer ist daher der Er-

tragswert unter Berücksichtigung der Marktverhältnisse von Bedeutung. Aus diesem Grund 

wird für die Ermittlung des Verkehrswertes der gegenständlichen Liegenschaft das Ertrags-

wertverfahren herangezogen. Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt im Vergleichswertver-

fahren. 

 

 

3.1.2 Umsatzsteuer 

 

Die Verkehrswertermittlung erfolgt exklusive gesetzlicher Umsatzsteuer von 20 %. 

 

 

3.1.3 Ablei tung Bodenwert  

 

Der Gutachter verfügt über eine umfangreiche Datenbank mit Verkaufspreisen, die regelmäßig 

erhoben und aktualisiert werden. Die Festlegung des anzusetzenden Bodenpreises erfolgt ne-

ben der Marktbeobachtung aufgrund: 

 

- Erhebungen in der Urkundensammlung am Grundbuch  

- Onlineabfragen aktueller Immobilientransaktionen über „ImmonetZT“  

- Grundstücksdatenbank des Sachverständigen  
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GST 430/5 

Vertragsjahr 2017 

Tagebuchzahl TZ 3553/2017 

Fläche in m²                                                                                                    646,00  

Kaufpreis                                                                                               63.370,00  

Preis/m²                                                                                                     98,10  

Widmung aktuell landw. Mischgebiet 

Lage Obertösens, 700 m nordöstlich 

Anmerkung Nahverhältnis zwischen Vertragspartnern 

 

 

GST 1419/4 

Jahr 2017 

Tagebuchzahl TZ 1577/2017 

Fläche in m²                                                                                                    550,00  

Kaufpreis                                                                                               44.000,00  

Preis/m²                                                                                                     80,00  

Widmung aktuell landw. Mischgebiet 

Lage Ganden, 370 m südöstlich 

Anmerkung - 

 

 

GST 487/2 

Vertragsjahr 2017 

Tagebuchzahl TZ 4707/2017 

Fläche in m²                                                                                                    597,00  

Kaufpreis                                                                                               41.790,00  

Preis/m²                                                                                                     70,00  

Widmung aktuell Wohngebiet 

Lage Obertösens, 600 m nordöstlich 

Anmerkung Nahverhältnis zwischen Vertragspartnern 

 

 

GST 489/5 und 489/6 

Vertragsjahr 2018 

Tagebuchzahl TZ 3500/2018 

Fläche in m²                                                                                                 1.003,00  

Kaufpreis                                                                                             110.300,00  

Preis/m²                                                                                                    109,97  

Widmung aktuell landw. Mischgebiet 

Lage Obertösens, 700 m nordöstlich 

Anmerkung - 
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GST 513/5 

Vertragsjahr 2018 

Tagebuchzahl TZ 636/2019 

Fläche in m²                                                                                                    231,00  

Kaufpreis                                                                                               12.901,35  

Preis/m²                                                                                                     55,85  

Widmung aktuell Wohngebiet 

Lage Obertösens, 590m nordöstlich 

Anmerkung Kleingrundstück 

 

 

GST 744/3 

Vertragsjahr 2019 

Tagebuchzahl TZ 998/2019 

Fläche in m²                                                                                                    466,00  

Kaufpreis                                                                                               44.062,16  

Preis/m²                                                                                                     94,55  

Widmung aktuell landw. Mischgebiet 

Lage Obertösens, 470 m östlich 

Anmerkung - 

 

 

GST 491/6, 491/7 

Jahr 2020 

Tagebuchzahl TZ 4559/2020 

Fläche in m²                                                                                                    773,00  

Kaufpreis                                                                                               69.570,00  

Preis/m²                                                                                                     90,00  

Widmung aktuell Wohngebiet 

Lage Obertösens 550 m nordöstlich 

Anmerkung - 

 

 

GST 503/4 

Jahr 2021 

Tagebuchzahl TZ 3185/2021 

Fläche in m²                                                                                                    651,00  

Kaufpreis                                                                                               89.187,00  

Preis/m²                                                                                                    137,00  

Widmung aktuell Wohngebiet 

Lage Schwarau, 550 m nordöstlich 

Anmerkung - 
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GST 1530 

Jahr 2021 

Tagebuchzahl TZ 3467/2021 

Fläche in m²                                                                                                    757,00  

Kaufpreis                                                                                             121.200,00  

Preis/m²                                                                                                    160,11  

Widmung aktuell gem. Wohngebiet 

Lage Schwarau, 460 m nordöstlich 

Anmerkung - 

 

 

GST 1531 

Jahr 2021 

Tagebuchzahl TZ 3468/2021 

Fläche in m²                                                                                                    619,00  

Kaufpreis                                                                                               92.850,00  

Preis/m²                                                                                                    150,00  

Widmung aktuell gem. Wohngebiet 

Lage Schwarau, 470 m nordöstlich 

Anmerkung - 

 

 

GST 503/1 

Jahr 2022 

Tagebuchzahl TZ 1319/2022 

Fläche in m²                                                                                                    618,00  

Kaufpreis                                                                                               55.000,00  

Preis/m²                                                                                                     89,00  

Widmung aktuell Wohngebiet 

Lage Schwarau, 540 m nordöstlich 

Anmerkung Nahverhältnis zwischen Vertragspartnern 

 

Erhebungen zu Baulandpreisen der letzten 5 Jahre (überwiegend im zentraler gelegenen 

Obertösens) ergeben eine Bandbreite von bis zu Euro 160 pro m². Insgesamt lässt sich in 

zentrumsnäheren Lagen in Tösens ein Bodenwert (ohne Berücksichtigung von Nahverhältnis-

sen) rund um EUR 140 pro m² zum Bewertungsstichtag feststellen. 

 
Aufgrund der exponierteren Lage des Grundstück .108, auf dem der Baurechtsgegenstand 

errichtet ist, ist von einem darunter liegenden Wert auszugehen. Preise für vergleichbare La-

gen bestehen am ehesten in Form der TZ 1577/2017 aus dem Jahr 2017 mit EUR 80 pro m².  

 

Im Gutachten wird ein Bodenwert von EUR 105 pro m², somit 25 % unterhalb des derzeitigen 

Bodenwertes für zentralere Lagen, als marktkonform für die gegenständliche Lage erachtet 

und in der Bewertung des Baurechtes berücksichtigt.   
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3.1.4 Ablei tung Gebäudeal ter /Restnutzungsdauer  

 

Das Objekt, das dem Vernehmen nach in Teilen um die 200 Jahre alt ist, wurde in den 2000er 

Jahren umfassend saniert. In Fachkreisen gilt es als zweckmäßig, das Sanierungsjahr abzüg-

lich bis zu 15 Jahre, sohin im Mittel das Jahr 1990, als fiktives Baujahr heranzuziehen.  

 

Laut einschlägiger Fachliteratur beläuft sich die übliche Gesamtnutzungsdauer eines Wohn- 

und gemischt genutzten Objektes auf 50 - 80 Jahre (Nutzungsdauerkatalog, Seite 23) bzw. 

auf 50 - 70 Jahre (Seiser Kainz, Seite 518 und 519). Die Nutzungsdauer für touristisch genutzte 

Objekte liegt bei 40 - 80 Jahren (Seiser Kainz, Seite 518 und 519).  

 

Angelehnt an die Fachliteratur wird die gegenständliche Gesamtnutzungsdauer wegen der 

Mischnutzung (privat sowie touristisch) und vor dem Hintergrund der teilweise sehr alten Ge-

bäudesubstanz im Bereich von 50 – 60 Jahren, durchschnittlich somit 55 Jahren, festgelegt. 

Entsprechend des fiktiven Baujahres 1990 und dem Bewertungsjahr 2022 beläuft sich die 

Restnutzungsdauer auf 23 Jahre und übersteigt somit die Restlaufzeit des Baurechtes, sodass 

in der Bewertung diesbezüglich keine Anpassungen vorzunehmen sind. 

 

 

3.1.5 Ablei tung Liegenschaftszinssatz  

 

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Liegenschaft durch Kapitalisierung des für die Zeit ab 

dem Bewertungsstichtag zu erwartenden jährlichen Reinertrags zum angemessenen Zinssatz 

und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Liegenschaft (hier Restlaufzeit des 

Baurechts, weil die fiktive Nutzungsdauer die Restlaufzeit des Baurechtes übersteigt) zu er-

mitteln. Der Liegenschaftszinssatz spiegelt die erwartete Rendite eines Investors bzw. eines 

Betreibers wider. Die Höhe dieses Liegenschaftszinssatzes ist vom Sachverständigen in Ei-

genverantwortung festzusetzen. Der Bewertungslehre folgend, hat der Sachverständige aus-

gehend von der UDRB (früher SMR), folgende Parameter bei der Ableitung des Liegenschafts-

zinssatzes zu berücksichtigen:  

 
• Objektrisiko (+) 

• Marktrisiko (+) 

• Standortrisiko (+) 

• Ertragsrisiko (+) 

• allfällige sonstige Risiken (etwa Rechtsrisiko in Zusammenhang mit der Erfüllung des 

Baurechtsvertrages zum Zeitpunkt der Rückstellung des Objekts am Laufzeitende) (+) 

• Geldwertanpassung (-)  
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Für die Herleitung des Kapitalisierungszinssatzes stützt sich der Sachverständige zudem auf 

die Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten 

Sachverständigen, einschlägige Fachliteratur sowie dessen Kenntnis des lokalen Immobilien-

marktes. Das zu bewertende Objekt ist in Folge der Mischnutzung sowohl den gewerblich ge-

nutzten sowie Wohnliegenschaften zuzurechnen. Die Lage ist als mäßig einzustufen: 

 

Liegenschaftsart             Lage           

  hochwertig sehr gut gut mäßig 

Wohnliegenschaft 0,5% - 2,0% 1,0% - 3,0% 2,0% - 4,0% 2,5% - 4,5% 

Büroliegenschaft 2,0% - 4,0% 3,0% - 5,0% 3,5% - 5,5% 4,0% - 6,0% 

Geschäftsliegenschaft 2,5% - 4,5% 3,0% - 5,5% 4,0% - 6,0% 4,5% - 6,5% 

Einkaufszentrum/Supermarkt 3,0% - 6,0% 3,5% - 6,5% 4,0% - 7,0% 4,5% - 7,5% 

gewerbl. genutzte Liegenschaft 3,5% - 6,5% 4,0% - 6,5% 4,5% - 7,5% 5,5% - 8,5% 

Industrieliegenschaft 3,5% - 7,5% 4,0% - 8,0% 5,0% - 8,5% 5,5% - 9,5% 

Empfehlungen für Liegenschaftszinssätze, ‚Der Sachverständige‘ Heft 02/2022 

 

Bei der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes zieht der Sachverständige zudem Prognosen 

hinsichtlich des Verbraucherpreisindex von renommierten Wirtschaftsforschungsinstitutionen 

heran (ÖNB, WIFO, IHS). Dabei besteht Konsens darüber, dass mittelfristig die Inflation ten-

denziell zwar wieder abnehmen, jedoch von einem im Vergleich zur Vergangenheit höheren 

Niveau zwischen 2,5 % und 4,0 % ausgegangen werden muss, was beim angesetzten Lie-

genschaftszinssatz entsprechend berücksichtigt bzw. in Abzug gebracht wurde. 

 

Der in Ansatz gebrachte Liegenschaftszinssatz errechnet sich durch die Berücksichtigung ver-

schiedener Zinssätze für die unterschiedlichen Nutzungen (Wohnen und Beherbergung), die 

entsprechend den Erträgen gewichtet werden, sodass sich schließlich ein Liegenschaftszins-

satz von 6,00 % ergibt. 
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3.2 Wertermitt lung 
 

Hinsichtlich der Methodik einer Baurechtsbewertung wird auf Bammer und Reithofer in Bie-

nert/Funk – ‚Immobilienbewertung Österreich‘, Seite 560 und 561) verwiesen. 

 

 

3.2.1 Bodenwert  und angemessener Baurechtszins  

 

Bodenwertermittlung           

            

Grundstück .108 Fläche in m²   EUR/m²     

bebaut samt Umgriffsfläche (siehe Punkt 2.5.2) 625 x 105,00  = 65.625,00 

            

Konfiguration, Widmung, Gebäudesituierung 486 x 105,00  = 51.030,00 

- 25 % Abschlag         -12.757,50 

            

Bodenwert      103.897,50 

 

Der Bodenwert der baurechtsgegenständlichen Fläche im Ausmaß von 1.111 m² beträgt unter 

Berücksichtigung der teils nachteiligen Konfiguration sowie Gebäudesituierung und dadurch 

eingeschränkten baulichen Erweiterungsmöglichkeiten EUR 103.897,50 oder durchschnittlich 

EUR 93,52 pro m². 

 

 

Wert des Baurechtes           

  Bodenwert   Zinssatz     

angemessener Baurechtszins 103.897,50 x 6,00% =       6.233,85  

tatsächlicher Baurechtszins sowie Anerkennungszins gem. Punkt 2.4      -     2.554,66  

Minderleistung               3.679,19  

            

Restlaufzeit 17 Jahre        

Liegenschaftszinssatz 6,00 %        

Vervielfältiger V       x        10,4773  

Wert des Baurechts (= Minderleistung x V)             38.547,83  

 

Vom Bodenwert abgeleitet ergibt sich unter Heranziehung des Liegenschaftszinssatzes von 

6,00 % ein angemessener Baurechtszins von jährlichen EUR 6.233,85. Der vertraglich verein-

barte Baurechtszins beträgt inkl. Anerkennungszins für die Außenflächen EUR 2.554,66 (siehe 

auch Punkt 2.4), sodass sich ein über die Restlaufzeit des Baurechtes kapitalisierter Vorteil für 

den Baurechtsnehmer (= Wert des Baurechts) in Höhe von EUR 38.547,83 ergibt. Dieser Wert 

ist abschließend dem Gebäudeertragswert hinzuzurechnen.   
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Der Umstand, dass der angemessene Baurechtszins mit fortschreitender Baurechtsdauer über 

dem vereinbarten Baurechtszinssatz liegt, ist in der Praxis deswegen häufig beobachtbar, weil 

die vereinbarte Indexanpassung auf Basis des VPI die häufig (deutlich) höheren Immobilien-

preissteigerung nicht abbildet. 

 

Die Indexierung anhand von Immobilienpreissteigerungen ist gem. § 3 Abs. 2 BauRG (Bau-

rechtsgesetz) nämlich unzulässig: „Wertsicherungsvereinbarungen sind zulässig, sofern das 

Ausmaß des Bauzinses nicht durch die Bezugnahme auf den Wert von Grund und Boden 

bestimmt wird.“ 

 

 

3.3 Gebäudeertragswert  
 

Aufbauend auf die betriebswirtschaftliche Analyse im Befund (Punkt 2.7.2) werden die folgen-

den Überlegungen zu nachhaltig möglichen Erträgen angestellt. Für die Ermittlung der nach-

haltigen Umsätze, welche die Grundlage für die Ertragswertermittlung darstellen, sind zu-

nächst die Logiserlöse auf Basis verrechenbarer Preise sowie der Vollbelegstage für Tösens 

zu ermitteln: 

 

 

Vol lbelegstage (Ferienwohnungen pr ivat)  

 

Jahr Sommer (in Tagen) Winter (in Tagen) 

2015 49 67 

2016 44 68 

2017 41 54 

2018 43 65 

2019 56 66 

2020 49 70 

2021 59   0 

Quelle: Land Tirol 

 

Für diese Bewertung werden für den Sommer 55 Vollbelegstage und für den Winter 65 Voll-

belegstage zugrunde gelegt. 
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Preise Alp Appartements  laut  Preis l iste  aktuel l  

 

Werte EUR netto UST Sommer Winter Endreinigung 

Alp Appartements HS NS HS NS  

Ferienwohnung 120 - 135 90 - 100 180 - 240 100 - 160 90 

Studio 60 45 85 55 - 70 60 

 

In Anbetracht aktueller Marktentwicklungen wird der in der Folge angesetzte Durchschnitts-

preis am oberen Ende bzw. leicht oberhalb der durchschnittlichen abgebildeten Preise ge-

wählt. Insgesamt können die Preise laut Preisliste auf Basis der Erfahrung des Sachverstän-

digen als Unternehmensberater im Marktgebiet als fremdüblich bezeichnet werden. 

 

Für die beiden Ferienwohnungen (je bis zu 4 Regulärbetten + Zusatzbetten) werden im Som-

mer EUR 100 (NS) bzw. EUR 130 (HS), im Winter EUR 160 (NS) bzw. EUR 220 (HS) kalkuliert. 

Für das Studio werden im Sommer EUR 55 (NS) bzw. EUR 65 (HS), im Winter EUR 75 (NS) 

bzw. EUR 90 (HS) kalkuliert. 

 

Für die Endreinigung werden im Schnitt jeweils EUR 70 pro Aufenthalt bei einer durchschnitt-

lichen Aufenthaltsdauer von 4 Tagen kalkuliert. 

 
 

Fikt ive Betr iebsle istung 

 

   HS  NS   

  VBT EUR/EH VBT EUR/EH Umsatz 

Ferienwohnung 1 25        130,00  30       100,00     6.250,00  

Ferienwohnung 2 25        130,00  30       100,00     6.250,00  

Studio 25          65,00  30        55,00     3.275,00  

Umsatz Sommer          15.775,00  

      

Ferienwohnung 1 25        220,00  40       160,00   11.900,00  

Ferienwohnung 2 25        220,00  40       160,00   11.900,00  

Studio 25          90,00  40        75,00     5.250,00  

Umsatz Winter          29.050,00  

      

Logisumsatz gesamt          44.825,00  

Endreinigung        6.300,00  

Umsatz gesamt  51.125,00  

 

Es ergibt sich ein Nächtigungsumsatz von EUR 44.825,00 und ein Endreinigungsumsatz von 

EUR 6.300,00. Insgesamt somit EUR 51.125,00, was sich oberhalb der vorne abgebildeten 
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Jahre 2017 - 2019 und im Bereich des Jahres 2016 bewegt aber für jedenfalls erforderlich 

erachtet wird, um den aktuellen (kostenseitigen) Marktentwicklungen begegnen zu können. 

Aus den gewählten Ansätzen ergeben sich 1.370 Gesamtnächtigungen, was sich wiederum 

im Bereich der Jahre 2017 – 2019 bewegt. 

 

 

Fikt ive Erfo lgsrechnung  

 

Aufbauend auf die betriebswirtschaftliche Analyse sowie die oben ermittelte fiktive Betriebs-

leistung ergibt sich somit folgende Erfolgsrechnung: 

 

  Erfolgsrechnung (KER)     

  Erlöse Logis         44.825,00  

  Erlöse Endreinigung           6.300,00  

  Haupterlöse   96,2%     51.125,00  

        

  Nebenerlöse und sonstige Erlöse (Ortstaxe)   3,8%       2.000,00  

  Erträge gesamt   100,0%     53.125,00  

        

  Wareneinsatz gesamt   0,0%                -   

        

  Deckungsbeitrag I   100,0%     52.225,00  

        

  Personalaufwand   16,9%       9.000,00  

  sonstiger Personalaufwand   0,0%                -   

  Personalaufwand gesamt   16,9%       9.000,00  

        

  Deckungsbeitrag II   83,1%     44.125,00  

        

  Energie   10,0%       5.312,50  

  Instandhaltung/Modernisierung   14,1%       7.500,00  

  Kraftfahrzeuge   4,0%       2.125,00  

  Kommunikation   4,5%       2.390,63  

  sonstige Betriebsaufwendungen   2,0%       1.062,50  

  Marketing   6,0%       3.187,50  

  Verwaltung   8,5%       4.515,63  

  Steuern/Abgaben   6,5%       3.453,13  

  Provisionen   2,0%       1.062,50  

  Diverses   1,0%          531,25  

  übriger Betriebsaufwand gesamt   58,6%     31.140,63  

        

  Deckungsbeitrag III (GOP)   24,4%     12.984,38  
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Das ermittelte operative Betriebsergebnis (GOP) liegt nach Berücksichtigung von nachhaltig 

anzunehmenden Kostensteigerungen bei rund EUR 13.000,00 (vor Steuern und Baurechts-

zins), der einem Betreiber zusätzlich zum kalkulatorischen Unternehmerlohn verbleibt.  

 

 

Fikt ive Miete Privatwohnung  

 

Die fiktive Vermietung der Privatwohnung zu marktüblichen Preisen von netto EUR 6 pro m² 

ist zwar der Höhe nach unterdurchschnittlich, kann aber mit der exponierten Lage, geringen 

Raumhöhen, teilweise unorganischer Zugangsmöglichkeit sowie eingeschränkter Nutzbarkeit 

(Kinderzimmer hinter Badezimmer) begründet werden. 

 

fiktive Miete m²   EUR/m²         

Privatwohnung   112,40   x            6,00  x 12 Monate =         8.092,80  

Verwaltungskosten         2,00%             -        161,86  

Mietausfallswagnis         5,00%             -        404,64  

  m²   EUR/m²         

Instandhaltung    112,40   x          18,00                  -     2.023,20  

Reinertrag Wohnung                             5.503,10  

 

Eine höhere Miete erscheint dem Gutachter zwar grundsätzlich möglich, aber nicht nachhaltig 

über die Restlaufzeit ohne zwischenzeitlichem Leerstand erzielbar zu sein. Hinsichtlich der 

Betriebskosten (Strom, Heizung etc.) wird im Gutachten unterstellt, dass diese vollständig auf 

den Mieter umgelegt werden. Beim Vermieter verbleiben die nicht umlegbaren Bewirtschaf-

tungskosten: 

 

Verwaltungskosten:   2 % (laut Kranewitter 1 – 3 % bei Mietwohnobjekten) 

Mietausfallswagnis:   5 % (laut Kranewitter 3 – 5 % bei Mietwohnobjekten) 

Instandhaltungen:   EUR 18 pro m² p.a. (siehe auch Ausführungen beim GOP) 

 

 

Gebäudereinertrag 

 

Gesamt     

Deckungsbeitrag III (GOP) touristisch       12.984,38  

fiktive Vermietung Wohnung         5.503,10  

Zwischensumme       18.487,48  

angemessener Baurechtszins   -     6.233,85  

Gebäudereinertrag       12.253,63  
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Der Gebäudereinertrag beläuft sich nach Abzug des angemessenen Baurechtszinses auf EUR 

12.253,63 pro Jahr. 

 

Weil hier zwar der angemessene, aber nicht der tatsächliche Baurechtszins in Abzug gebracht 

wurde, wird beim Ertragswert noch der vorne ermittelte Wert des Baurechts hinzugerechnet. 

 

 

Ertragswert  

 

Ertragswertberechnung             

Gebäudereinertrag         12.253,63    

Zinssatz 6,00 %          

Restlaufzeit Baurecht 17,00 Jahre         

Vervielfältiger*        x     10,4773    

Gebäudeertragswert             128.384,45  

Wert des Baurechts               38.547,83  

Behebung von Mängeln und offenen Arbeiten gemäß Punkt 2.6.8     -   12.000,00  

Sanierung der Heizung gem. Punkt 2.6.8         -   65.000,00  

Ertragswert gesamt    89.932,28  

 

Der über die Restlaufzeit von 17 Jahren mit 6,00 % verzinste Gebäudereinertrag beträgt EUR 

128.384,45. Diesem Wert hinzuzurechnen ist der Wert des Baurechts in Höhe von EUR 

38.547,83. 

 

In Abzug zu bringen sind die nach Einschätzung für die weitere touristische Nutzung erforder-

lichen Behebungen von Mängeln und offenen Arbeiten mit EUR 12.000,00 sowie die Sanie-

rung der Heizung mit EUR 65.000,00 (siehe jeweils Punkt 2.6.8). 

 

Der Ertragswert des Baurechts beläuft sich somit auf insgesamt EUR 89.932,28. 

 

 

3.4 Rechte und Lasten 
 

Mit der Liegenschaft sind keine bücherlichen und auskunftsgemäß auch keine außerbücherli-

chen Rechte oder Lasten verbunden, welche in der vorliegenden Verkehrswertermittlung zu-

sätzlich zu berücksichtigen wären. 
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3.5 Verkehrswert  
 
Gemäß § 7 LBG ist im Rahmen einer Liegenschaftsbewertung der Wert der Sache unter Be-

rücksichtigung der Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr zu ermitteln. Dies bedeutet, 

dass das rechnerische Ergebnis anhand der bestehenden Marktverhältnisse zu plausibilisie-

ren ist. Der Verkehrswert wird im gegenständlichen Fall, wie bei der Auswahl des Bewertungs-

verfahren beschrieben, vom ermittelten Ertragswert abgeleitet: 

 

Verkehrswert         

          

Ertragswert     89.932,28 

Rechte Lasten     0,00 

sonstige wertbeeinflussende Umstände       0,00 

Marktanpassung      0,00 

Verkehrswert     89.932,28 

Verkehrswert gerundet 90.000,00 

 

Der Ertragswert führt unmittelbar, und ohne weiteren Anpassungsbedarf festgestellt zu haben, 

zum Verkehrswert, der beziffert wird mit: 

 

EUR 90.000,00 
(in Worten: Euro Neunzigtausend) 

 
Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, insbesondere 

der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung 

keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein. Weiters wird darauf verwiesen, 

dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender 

Preis auch bei gleichbleibenden äußeren Umständen im Einzelfall und jederzeit, vor allem 

kurzfristig oder unter Zwang (wie gegenständlich), am Markt realisierbar ist. Im Zusammen-

hang mit individueller Vorliebe einzelner (z.B. angrenzende Eigentümer) könnten auch höhere 

Preise erzielt werden. 

 

Landeck, am 24. August 2022 der allgemein beeidete und gerichtlich 

zertifizierte Sachverständige 

 

 

 

 

 

Mag. Florian Haag 
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ANHANG 

 

- Grundbuchauszug KG 84115 Tösens EZ 355 (Baurechtseinlage) vom 8.6.2022 

- Grundbuchauszug KG 84115 Tösens EZ 296 (Stammeinlage) vom 8.6.2022 

- Baurechtsvertrag (TZ 3469/2009) vom 28.5.2009 

- Jahresabschluss 2018 inkl. Anlagenspiegel und Anlagenverzeichnis 

- Planunterlagen vom 9.11.2009 

- Fotodokumentation vom 22. Juli 2022 
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Rensen Theodorus und Edith Tösens

Alp Appartements

6541 Tösens, Egg 118

84 092/3239-23

________________________________________________________

E R T R A G S R E C H N U N G  2018



1. Umsatzerlöse

2. sonstige betriebliche Erträge

a. übrige

3. B e t r i e b s l e i s t u n g

4. Materialaufwand und Aufwendungen für

bezogene Leistungen

a. Materialaufwand

b. Aufwand für bezogene Leistungen



5. Abschreibungen auf immaterielle Ver-

mögensgegenstände und Sachanlagen 

a. planmäßige Abschreibungen

6. sonstige betriebliche Aufwendungen

a. Betriebliche Steuern

b. übrige



7. Zwischensumme aus Z  1 bis  6

( B e t r i e b s e r g e b n i s )

8. Zinsen und ähnliche Aufwendungen

9. Zwischensumme aus Z  8 bis  8

( F i n a n z e r f o l g )

10. Ergebnis der gewöhnlichen Geschäfts-

tätigkeit

11. J a h r e s g e w i n n















Fotodokumentation vom 22. Juli 2022 

Sachverständiger Mag. Florian Haag 

 

Außenansichten 

 

 

Südwestansicht 

 

 

 

 

Südansicht 
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Nordostansicht 

 

 

 

 

Ostansicht 
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Westansicht 

 

 

 

Garten vor Privatwohnung 
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Sachverständiger Mag. Florian Haag 

 

 

 

 

Zugangsbereich Privatwohnung 

 

 

 

 

westliche Parkfläche 
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vertragsgemäß vom Baurechtsvertrags ausgenommene Fläche (Steinschlichtung rechts im Bild) 

 

 

 

 

Zugangsbereich Studio 
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Sachverständiger Mag. Florian Haag 

 

Privatwohnung Obergeschoß 

 

 

Eingangsbereich Wintergarten 

 

 

 

 

Wintergarten (Blick von der Wohnungseingangstür) 
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Sachverständiger Mag. Florian Haag 

 

 

 

 

offene Fertigstellungsarbeiten Gang/Schlafzimmer (laut Plänen �Wohnzimmer�) 

 

 

 

 

Schlafzimmer (laut Plänen Wohnzimmer) 
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Sachverständiger Mag. Florian Haag 

 

 

 

 

offene Fertigstellungsarbeiten Gang (laut Plänen Wohnzimmer) 

 

 

 

 

Küche Blickrichtung Terrasse 
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Sachverständiger Mag. Florian Haag 

 

 

 

 

Küche 

 

 

 

 

Schlafzimmer 
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Büro (dem Schlafzimmer vorgelagert) 

 

 

 

 

offene Fertigstellungsarbeiten Trennwand Büro/Schlafzimmer 
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Sachverständiger Mag. Florian Haag 

 

 

 

 

Badezimmer 

 

 

 

 

WC im Badezimmer 
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Sachverständiger Mag. Florian Haag 

 

 

 

 

Waschtisch im Badezimmer und Feuchtestellen (laut Auskunft Ursache behoben) 

 

 

 

 

Waschtisch im Badezimmer 
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Sachverständiger Mag. Florian Haag 

 

 

 

 

Abstellraum (Beispiel) 

 

 

 

 

Kinderzimmer (Durchgangszimmer) Blick vom Bad aus, im Winter scheinbar nur schwer beheizbar 
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Sachverständiger Mag. Florian Haag 

 

Treppenhaus und Aufenthaltsraum 

 

 

Blick vom Kinderzimmer ins Treppenhaus 

 

 

 

 

Treppenhaus im (ehemaligen) Stadel 
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Sachverständiger Mag. Florian Haag 

 

 

 

 

Aufenthaltsraum im (ehemaligen) Stadel mit Tonofen 

 

 

 

 

Aufenthaltsraum im (ehemaligen) Stadel 
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Sachverständiger Mag. Florian Haag 

 

 

 

 

Aufenthaltsraum im (ehemaligen) Stadel 

 

 

 

 

Blick vom Treppenhaus in die Wohnung im Dachgeschoß 
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Sachverständiger Mag. Florian Haag 

 

 

 

 

Treppenhaus vom Obergeschoß ins Erdgeschoß 

 

 

 

 

Offene Fertigstellungsrabeiten Treppenhaus 
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Ferienwohnung Dachgeschoß 

 

 

Gang 

 

 

 

 

Schlafzimmer 1 
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Sachverständiger Mag. Florian Haag 

 

 

 

 

Badezimmer 1 

 

 

 

 

Badezimmer 1  
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Schlafzimmer 2 (laut Plänen Küche) 

 

 

 

 

Wohnzimmer 
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Küche (lt. Plänen Zimmer) 

 

 

 

 

Küche (lt. Plänen Zimmer) 
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Badezimmer 2 

 

 

 

 

Badezimmer 2 
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WC 

 

 

 

 

Terrasse 
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Sachverständiger Mag. Florian Haag 

 

 

 

 

Eingangsbereich Terrasse Obergeschoß (laut Auskunft keine Feuchteprobleme) 

 

 

 

 

Terrasse Blickrichtung südwestlicher Parkfläche 
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Sachverständiger Mag. Florian Haag 

 

Ferienwohnung Erdgeschoß 

 

 

Eingangsbereich 

 

 

 

 

Wohn-/Esszimmer 
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Sachverständiger Mag. Florian Haag 

 

 

 

 

WC 

 

 

 

 

Badezimmer 
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Sachverständiger Mag. Florian Haag 

 

 

 

 

Abstellraum hinter Badezimmer 

 

 

 

 

Schlafzimmer 
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Schlafzimmer (zum Gang hin offen, ohne Tür) 

 

 

 

 

Wohnzimmer 
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Studio 

 

 

Wohn-/Ess-/Schlafzimmer 

 

 

 

 

Badezimmer 
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Badezimmer 

 

 

 

 

Terrasse vor Studio 
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Sonstiges 

 

 

Werkstatt im EG 

 

 

 

 

WC bei Werkstatt im EG 
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Technikraum 

 

 

 

 

Technikraum 
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Technikraum 

 

 

 

 

Technikraum 
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Mängel 

 

 

Sockelbereich Studio mit Feuchteproblemen 

 

 

 

 

Badezimmerfugen im Studio mit auskunftsgemäßen Schimmelproblemen (bei Besichtigung keine 
nennenswerte Schimmelbildung feststellbar) 
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Terrasse bei Studio mit Stelle, an der bei Starkregen regelmäßig Wassereintritte erfolgen sollen 

 

 

 

 

Rissbildungen Boden Badezimmer 1 DG (möglicherweise wegen instabiler Zwischendecke) 

 



Mag. Florian Haag
Urtlweg 27, 6500 Landeck/Tirol
Tel. 0664 / 286 18 92
florian.haag@gerichts-sv.at
www.haag-immobilienbewertung.at
GISA-Zahl 34358702

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
94.10 gewerblich oder industriell genutzte Liegenschaften
94.17 Einfamilienhäuser, Zweifamilienhäuser
94.65 Baugründe
94.70 Nutzwertfeststellung, Parifizierung
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