[Bereitgestellt: 02.09.2022 11:30]

@H/\/\B

IMMOBILIENBEWERTUNG
Mag. Florian HAAG

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung

11 E 2/22k
Bezirksgericht Landeck 1. Verpflichtete Partei:
Abteilung 11 Edith Rensen, geb. 22.4.1971
Herzog-Friedrich-Stralke 21 Egg 118 Top 1
6500 Landeck 6541 Tésens

2. Verpflichtete Partei:

Theodorus Gerardus Hendrikus Rensen
geb. 1.2.1972

HNr. 42 Top 4

6531 Ried im Oberinntal

Befund und Gutachten zum Verkehrswert

Baurecht Einlagezahl 355 in
Katastralgemeinde 84115 Tdsens
mit Appartementhaus
Egg 118, 6541 Tosens

Bewertungsstichtag 22. Juli 2022

Mag. Florian Haag Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Urtlweg 27, 6500 Landeck/Tirol 94.10 gewerblich oder industriell genutzte Liegenschaften

Tel. 0664 / 286 18 92 94.17 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser
florian.haag(@gerichts-sv.at 94.65 Baugriinde

www.haag-immobilienbewertung.at 94.70 Nutzwertfeststellung, Parifizierung


ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH
[Bereitgestellt: 02.09.2022 11:30]


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

Gegenstand der Bewertung

Orthofoto der Stammeinlage mit Bauwerk

Siudwestansicht

Sachverstandiger Mag. Florian Haag Seite 2 von 66



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

Inhaltsverzeichnis

1 ALLGEMEINE ANGABEN UND GRUNDLAGEN ........cciiiiiiiiiiiiie e 6
1.1 Gegenstand der BEWErTUNG ..........uuuiiiiiii 6
1.2 Auftraggeber und AUFIFag.........oouiiiiiii e 6
1.3 Zweck des GUEACHEENS ... ... 6
1.4 BewertungsStiChag .......coooo e 6
1.5  Verpflichtete Parteien ... 6
1.6 Betreibende Partei..... ..o 7
1.7  Befundaufnahme und Lokalaugenschein .............ccccovviiiiiiiiiiiiiicceee e, 7
1.8  Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens.............cccccceeeeiiiiiiiiccee e, 7
1.9  Erklarung des Sachverstandigen ..............eoiiiiiiiiiiiiiii e 10

2 BEFUND ...ttt e et e e e e h e et e e e e R ee e e e e e nre e e e e anrneaeans 11
2.1 LagebesChreibUNg ...... oo 11
211 Makro- und MIKrolage..........cooooieieeeeee e 11
21.2 VerkehrsanbiNAUNG ........uuuiiiiiiii bbb e 13
213 INFrASTIUKIUN ... 15
2.2  Grundbuchstand Stammeinlage EZ 296 ..............ccccooiiiiiiiiiiiiiii 16
2.3  Grundbuchstand Baurechtseinlage EZ 355 ............ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiie 18
2.4  Baurechtsvertrag TZ 3469/09 ........cooiiiiiiiiiiicee et 20
2.5  Zusatzvereinbarung vom 28.5.2009............uuuuuiiiiiiiiiiiiiiii 25
251 OrtNOTOLO ... 29
25.2 Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen .............cccccovvieeiiiieeeieeeiiinnnn. 30
253 V/BISONGUINQ ...ttt ee 31
254 Gefahrenzonen und IMmISSIONEN...........ooooiiiiiii e, 32
2.5.5 Auszug aus Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster...................cccooeeennnnnnn. 34
2.6 GeDAUAECAAIEN.......eeiiiii i 34
261 BaureChtliChes. ... 34
26.2 Gebaude allgemein ... 35
2.6.3 Wohnungen/EiNheiten ..........oouviiiiii e 36
264 Technische BeSChreibung ............uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 37
2.6.5 GEDAUAEPIANE ... 38
2.6.6 FlAachenaufstellUNg .........ooooiiiiiii e 38

Sachverstandiger Mag. Florian Haag Seite 3 von 66



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

2.6.7 Bau- und Erhaltungszustand ... 39
2.6.8 Baumangel, Bauschaden und Sonstiges.........ccooovviiieiiieeeeeeeeeeeeen 40
26.9 IV BN .. 40
2.6.10  AUBENANIAGEN ... . e e nnne 41
2.6.11  Betriebsanlagengenehmigung............oiioiiiiiii i 41
2.6.12  ENEIQIEAUSWEIS.....ccuuiiieeiiti et e e e e e e et e e et e e e e et e e e e et e e e e et e e e eenaan s 41
2.7  Ertragssituation 2016 - 20718 .........uuuuiiiiiiiiiiiii e 41
2.7.1 Einnahmen/Ausgaben-Rechnungen 2016 - 2018 .........cccooeiiiiiiiiiicee e, 42
2.7.2 Betriebswirtschaftliche Analyse (BWA).......ccoooiriiiiie e, 45
3  GUTACHTEN (WERTERMITTLUNG)....cctiiiiiiiiiiiiiiie ettt 52
3.1 Bewertungsverfahren, Ansatze und Verkehrswert ..., 52
3.1.1 Bewertungsverfahren und Verkehrswertableitung ..............ccoociiiiiiiiiiieennn. 53
3.1.2 UMSALZSIEUET ... 53
3.1.3 Ableitung BOENWETt ... ... 53
3.1.4  Ableitung Gebaudealter/RestnutzungSdauer.................uuvvvummeeieiieimiieiiiiieennnnnnnnns 57
3.1.5  Ableitung LiegenschaftSZiNSSatZ ..............uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieiiieeeeieeeeeanes 57
3.2 WertermMittluNg . .cooee e 59
3.2.1 Bodenwert und angemessener Baurechtszins .........cc.cooeiiiiiiiiiiiivciii e 59
3.3 GebhAUAEEMIagSWENT ... .. uuiiiiiiiiiiiiiiie ittt nnnnnne 60
3.4 Rechte UNd Lasten...........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 64
3.5 VEIKENISWETL ... a e e e 65
ANHANG

Sachverstandiger Mag. Florian Haag Seite 4 von 66



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

Abkurzungen

BauRG ......... Baurechtsgesetz

BG ... Bezirksgericht

BGF  ......... Bruttogrundflache

EH ... Einheit(en)

EUR  ........ Euro

EZ ... Einlagezahl (Grundbuchskdrper)

FeWo ......... Ferienwohnung(en)

GB ... Grundbuch

GOP  ......... Gross Operating Profit (operatives Betriebsergebnis)
GST  ......... Grundstuck (friher: Grundparzelle Gp. bzw. Bauparzelle Bp.)
KG ... Katastralgemeinde

LBG  ......... Liegenschaftsbewertungsgesetz

LZzs  ......... Liegenschaftszinssatz

NFF ... Nutzflachenfaktor (= NGF/BGF)

NGF ... Nettogrundflache

NHK ... Neuherstellungskosten (Gebaude)

TBO  ......... Tiroler Bauordnung

tiis ... Tiroler Raumordnungsinformationssystem (Land Tirol)
TROG ......... Tiroler Raumordnungsgesetz

Tz Tagebuchzahl

v Vervielfaltiger

VBT  ......... Vollbelegstage (Auslastungstage)
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1 ALLGEMEINE ANGABEN UND GRUNDLAGEN

1.1 Gegenstand der Bewertung

Gegenstand dieser Liegenschaftsbewertung ist die Baurechtseinlage EZ 355 in Katastralge-

meinde 84115 Tdsens mit Appartementhaus.

1.2 Auftraggeber und Auftrag

Der Sachverstandige wurde im Zwangsversteigerungsverfahren 11 E 2/22k vom zustandigen
Bezirksgericht Landeck (Abteilung 11) mit der Gutachtenserstellung beauftragt (Anordnung

der Schatzung einer Liegenschaft vom 8. Juni 2022).

1.3 Zweck des Gutachtens

Beauftragt ist die Ermittlung des Verkehrswertes nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz
1992 sowie nach ONORM B1802-1.

1.4 Bewertungsstichtag

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

1.5 Verpflichtete 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 Tosens 6531 Ried im Oberinntal
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1.6 Betreibende Partei

HYPO TIROL BANK AG (FN 171611w)
Meraner Stralle 8
6020 Innsbruck

vertreten durch

Dr. Andreas Fink & Dr. Christopher Fink Rechtsanwalte
Sirapuit 7

6460 Imst

1.7 Befundaufnahme und Lokalaugenschein

Der Befund bildet die Basis flir die Bewertung. Er dokumentiert einerseits festgestellte objek-
tive Tatsachen sowie Informationen und enthalt 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, Eigentiimer der Stammeinlage (bei der Auf3enbesichtigung
teilweise anwesend)

- Florian Haag, Sachverstandiger

Das Bewertungsobjekt konnte im Zuge des Lokalaugenscheines vollstandig besichtigt werden.

1.8 Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

- Grundbuchauszug Baurechtseinlage KG 84115 Tésens EZ 355 vom 8.6.2022

- Grundbuchauszug Stammeinlage KG 84115 Tésens EZ 296 vom 8.6.2022

- diverse Abfragen im Tiroler Raumordnungssystem tiris (Katastralmappenauszug, Ver-
kehrskarten, Infrastruktur, Flachenwidmung, Gefahrenzonen, Larmkarten etc.) vom
19.7.2022
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- Einsichtnahme in die Bauakte auf dem Bauamt der Gemeinde T6sens 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

Einreichplane 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 Bricke (...) vom Marz 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 Janner 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 Zuldssigkeit des Ausbaus der landwirtschaftlichen Hofstelle vom
30.4.2010

Nutzflachenaufstellung vom 16.3.2010

Einreichplane vom 11.5.2010

Baugesuch inkl. Baubeschreibung vom 12.5.2010

Zurlckweisung des Bauansuchens hinsichtlich Wohnzimmer und Terrasse vom
16.8.2010

Berufung gegen den mit 16.8.2010 erlassenen Bescheid vom 28.8.2010

Gutachten uber die Feststellung des Gebaudebestands vor 1976 vom 23.5.2011
Stellungnahme der Wildbach- und Lawinenverbauung vom 8.3.2022

Gutachten des Baumeister Albert Buchhammer vom 27.3.2012

Verstandigung vom Ergebnis der Beweisaufnahme vom 19.4.2012

Baubescheid vom 24.9.2012

Einnahmen-Ausgaben-Rechnungen 2016 - 2018
Anlagenspiegel und —verzeichnis 31.12.2018
Erlésaufzeichnungen 2019

Preisliste Alp Appartements 2022/23
Nachtigungszahlen Alp Appartements 2016 - 2019
Nachtigungszahlen Gemeinde Tdsens 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 Literatur

- Bundesgesetz Uber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften (Liegenschaftsbe-
wertungsgesetz - LBG), BGBL. Nr. 150/1992

-  ONORM B 1802-1 (15.07.2019) — Liegenschaftsbewertung Teil 1: Begriffe, Grundlagen
sowie Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren

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

- Kothbauer/Reithofer — Liegenschaftsbewertungsgesetz (Praxiskommentar, 2013)

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

- Bienert/Funk (Hrsg.) — Immobilienbewertung Osterreich, 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 Sachverstandigen
Osterreichs - Sachverstéandige Heft 2/2020 (2020)

- Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs, Landesverband Steiermark und Karnten — Der Nutzungsdauerkatalog
baulicher Anlagen und Anlagenteile (2020)

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

LLiris)
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1.9 Erklarung des Sachverstandigen

Der Sachverstandige ist beim listenfihrenden Prasidenten des Landesgerichtes Innsbruck in
die Liste der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen fir folgende

Fachgebiete eingetragen:

- 94.10 gewerblich oder industriell genutzte Liegenschaften
— 94 .17 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser

- 94.65 Baugriinde

- 94.70 Nutzwertfeststellung, Parifizierung

Das folgende Gutachten wurde vom Sachverstandigen im Auftrag des zustandigen Bezirks-

gerichtes Landeck (Abteilung 11) erstellt.

Alle im gegenstandlichen Gutachten gemachten Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den
tatsachlichen 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 Flachen, nicht aber die Bau-
rechtseinlage betrifft, unterbleibt die Berticksichtigung dieser Vereinbarung auch nach Rick-

sprache mit dem zustandigen Bezirksgericht — siehe Punkt 2.5.

Im Zuge des Lokalaugenscheines wurden keine Baustoffprifungen sowie keine Bauteilprifun-
gen, keine Bodenuntersuchungen und keine Funktionsprifungen haustechnischer oder sons-

tiger Anlagen vorgenommen.

Der fertigende Gutachter haftet nicht flr unrichtige oder unvollstandige Angaben im Grund-

buch. Diesbezlglich wird auf das Publizitatsprinzip des 6ffentlichen Grundbuches verwiesen.

Im Falle der Verwendung des Gutachtens fir abgabenrechtliche Zwecke wird darauf hinge-
wiesen, dass die Behoérde in Auslbung der freien Beweiswlrdigung gem. § 167 Abs. 2 BAO
auch einem anderen als dem gegenstandlichen Sachverstandigengutachten, etwa dem eines

Amtssachverstandigen, folgen kann.

Der fertigende Gutachter erklart sich fremd zu den Parteien/Auftraggebern und gibt unter Be-
zugnahme auf den Sachverstandigeneid das gegenstandliche, nach bestem Wissen und Ge-
wissen ausgearbeitete Gutachten ab. Eine Weitergabe des Gutachtens oder Teilen des Gut-
achtens an Dritte fur andere als in Punkt 1.2 genannte Zwecke ist nur nach vorheriger Zustim-

mung des Sachverstandigen gestattet.
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2 BEFUND

2.1 Lagebeschreibung

Die in der Folge dargestellten Karten und Orthofotos sind nicht mal3stabsgetreu abgebildet
und sollen dem Leser lediglich einen Uberblick tUber die Makro- und Mikrolage der zu bewer-
tenden Liegenschaft vermitteln. Weiters wird darauf hingewiesen, dass die dargestellten Luft-
bilder keinen Anspruch auf Aktualitat haben, da die diesbezlglichen tiris-Datenbanken nicht
tagaktuell gehalten werden (kénnen). Neubauten und dergleichen kdnnen dadurch erst zu ei-

nem spateren Zeitpunkt im Luftbild ersichtlich werden.

2.1.1 Makro- und Mikrolage

Bei der Makrolage handelt es sich um das groRere Umfeld der Liegenschaft (Bundesland,
politischer Bezirk) sowie um eine allgemeine Beschreibung der Ortschaft (Bevdlkerung, Wirt-
schaft). Bei der Mikrolage handelt es sich um die Lage der Immobilie im Ortsverbund bezie-

hungsweise die unmittelbare Umgebung der Liegenschaft.

T —
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Lage im Bundesland
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Die Gemeinde Tosens (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
(Sudwesten) und Ried im Oberinntal (Norden).

~
5

¥Fiuchthom (Sadginfeli(3397m

Lage im Verwaltungsbezirk

Tosens erstreckt sich von der Talsohle des Inn auf einer Héhe von rund 900 m G.A. bis auf
3.146 m U.A. Mit Stand Ende 2021 leben rund 760 Menschen in Tésens. Von Uberwiegender
Bedeutung ist die Lage unweit des Dreilandereck Tirol/Sudtirol/Schweiz mit dem Reschen-
pass, der neben dem Brenner einer der bedeutendsten Verbindungswege Richtung Sudtirol
und weiter nach ltalien darstellt, sowie die 6rtliche Nahe zu den Regionen Serfaus-Fiss-Ladis,

Nauders und Samnaun.

Nennenswerte Betriebe sind im Ort keine angesiedelt, dennoch wurden mit dem Gewerbege-
biet im Ortsteil Steinbriicken/Anger erste Ma3nahmen fir 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 studwestlichen Ende des Tdsner
Siedlungsraumes im Ortsteil ,Egg’, Hausnummer 118. Das Ortszentrum befindet sich Luftlinie
rund 800 m in norddstlicher Richtung und ist in ca. 3 Fahrminuten erreichbar, der Fulmarsch
belauft 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 Uberblick tiber die Verkehrsanbindung der Immobilie verschaf-

fen sollen.
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Offentlicher und Individualverkehr

Anbindung an den Individualverkehr

Die Gemeinde Tosens ist im Individualverkehr sehr gut erreichbar. Der Anschluss an die A12
Inntalautobahn bei Fliel3/Neuer Zoll (Landecker Tunnel) ist ca. 14 km oder 15 Fahrminuten
entfernt. Die Hauptverkehrsroute des Oberen Gerichts ist die B180 Reschenstralie, die von
Flie®/Neuer Zoll iber Tésens bis nach Nauders verlauft. Von der B180 bei Stralenkilometer
13,9 abzweigend erreicht man die gegenstandliche Liegenschaft in rund 1 km bzw. 2 Fahrmi-
nuten auf einer befestigten und zuletzt steilen Gemeindestraf3e. Die Zufahrt ist unmittelbar von
der Gemeindestrale (Grundstuick 1288/2) maglich.

Offentliche Verkehrsanbindung

Im Grenzgebiet der Gemeinden Landeck und Zams befindet sich der Bahnhof Landeck-Zams,
in dem sémtliche Personenziige der OBB halt machen und der so neben dem dominierenden
Individualverkehr einen nicht unwesentlichen Zubringer (Urlaubsverkehr, Pendlerverkehr) fur

den Bezirk darstellt.

Mit offentlichen Verkehrsmitteln erreicht man Tosens ab Landeck mit den Buslinien des Ver-

kehrsverbund Tirol (Linie 210 Landeck — Nauders). Vom Bahnhof Landeck-Zams aus betragt
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die Fahrdauer der direkten Busverbindung ca. 30 Minuten bis zur Haltestelle ,Tésens Gemein-
deamt’. Von hier aus betragt der FulBmarsch zur Liegenschaft wiederum rund 15 - 20 Minuten,
Gehsteig ist Uberwiegend keiner vorhanden, was insbesondere im Winter als problematisch
beschrieben wird.

2.1.3 Infrastruktur

W Gffentl. Verwaltung, - Einl;;chtuﬁg
M Kinder-, Altenbetreuung ‘
. i Bildungseinrichtung
B Arzt, Apotheke
Handel, Bank, Post, Gasthaus
v [ Tankstelle i

Infrastruktur/Versorgungseinrichtungen

Die Gemeinde Tosens ist infrastrukturell im Vergleich zu den umliegenden Talgemeinden wie
Pfunds und Ried im Oberinntal mafig versorgt. Die vorhandenen Versorgungseinrichtungen
besteht im Wesentlichen aus Kindergarten, Volksschule, Bankservicestelle, Postpartner, Ba-
ckereifiliale (derzeit nur vormittags gedffnet) und wenigen Gastronomiebetrieben und kon-
zentriert sich auf das Ortszentrum. Arztliche Versorgung sowie Einzelhandel (Lebensmittel,
sonstige Guter des taglichen Bedarfes) besteht im Ort keiner, sodass fur eine zeitgemalie

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 Tosens. Die Erlduterungen hinsichtlich der Stammeinlage EZ 296 sind im Wesentlichen
informativer Natur. Der vollstandige Grundbuchauszug befindet sich auch im Anhang des Gut-

achtens

A1-Blatt mit Kopf und Aufschrift (Gutsbestand)

JUSTIZ  repusuk osTeERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 84115 Tosens EINLAGEZAHL 296
BEZIRKSGERICHT Landeck

AR A AR A A A A A A A A A A A A A A A A AR A AR A AR A A KA A A A A A AR A A A A A A A A A A AR A AN A AR AR AR A AR A AR A Ak kK

Letzte TZ 3469/2009
STAMMEINLAGE fir BAURECHTSEINLAGE EZ 355

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBRl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KAk Ahhkkkhhkkkhkhkhkhkhrhkkhhrhkkhkrkhhkhrkhhkhrkkhkhkkhxkx%k Al KRR AKRA KA AR AR AA A AN A AR A AKX A A XA A A A Ak kX k%

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.108 G GST-Flache * 1293
Bauf. (10) 264
Garten (10) 1029 Egg 118
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)

Garten (10) : Garten (Garten)

Kopf und Aufschrift mit A1-Blatt (Gutsbestand)

Grundstuck .108 befindet sich im Grenzkataster (Indikator G in Spalte G). Die Grenzverlaufe
und Grundflachen sind daher als rechtverbindlich zu betrachten. Die Flache des Grundstiickes
belauft sich auf 1.293 m2.
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A2-Blatt (dingliche Rechte)

Ahkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkkhkhrhkhhkhkhkkhkhkhkkkhkkkxk AZ Ahkhk kA hkhkhkhkhkhkrhkhkhAhhkhkrhkhkhrhkhkhkrkhkhkrrkhhrxkhkx*x%k

3 a 1961/2009 Abschreibung Teilfl&che(n) Gst .108 nach EZ 354,
Einbeziehung in Gst 828/2

4 a 1961/2009 Zuschreibung Teilfldche(n) Gst 817/2 aus EZ 39,
Einbeziehung in Gst .108

5 a 1961/2009 Zuschreibung Teilflidche(n) Gst 826 aus EZ 354,
Einbeziehung in Gst .108

A2-Blatt (dingliche Berechtigungen)

Die verblcherten Rechte stellen weder einen wertmalfigeblichen Umstand fir die Stammein-

lage noch fir die Baurechtseinlage dar.

B-Blatt (Eigentimer)

Fr kA hkkhkhkhhhkhrrhhhkhhhhhhrrdhkhkhhhhhd B Fhkkkkhhhhrrrrhhhhhhhrrrrrhhhhhhrrrxxik

5 ANTEIL: 1/1
John Christian Achenrainer
GEB: 1976-08-03 ADR: Egg 116, TOsens 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)

Eigentimer der nicht verfahrensgegenstandlichen Stammeinlage ist Herr John Christian

Achenrainer.

C-Blatt (dingliche Lasten)

R b b b b b dh I g b b b b b b S db 2 g b b b b b Sh dh S g b b 3 C AkhAk Ak hkhk A hkhkhkrhkhkhAhkkhkhkrkhkhkrhkkhkhkrkhkhkrhrkhhrxkhkxkx*k
18 b 3469/2009 IM RANG 2985/2009
BAURECHT bis 2039-07-15, Baurechtseinlage EZ 355

C-Blatt (Lastenblatt)

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

Ausfihrungen 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 T6-

sens.

A1-Blatt mit Kopf und Aufschrift (Gutsbestand)

JUSTIZ  repusLk osTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 84115 TOsens EINLAGEZAHL 355
BEZIRKSGERICHT Landeck

KRR AR A AR A A A A A A A A A A A A A AR A AR A AR A A KA A A KR A A A A A A A A A A A A A A A AR A AR A AR A A A A A A A A A A A Ak kK

Letzte TZ 818/2022
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

khkkhkhkkhkhkhkkhkhkhkkhkhkhkkhhkhkkhhkhkkhrkhkkhkrhkkhrkkhkhkkhx%k Al R SR R I Sb b I Sb b I S b I S b I Sb b S Sb S S S 2b S b S b S 4

BAURECHT bis 2039-07-15 an EZ 296

Kopf und Aufschrift mit A1-Blatt (Gutsbestand)

Baurecht bedeutet das dingliche, verauRRerliche, vererbliche und zeitlich beschrankte Recht,
ein Bauwerk auf fremdem Grund zu erstellen oder zu haben. Rechtlich geregelt ist das Bau-
recht im Baurechtsgesetz — BauRG. Auf eine ausfihrliche Definition eines Baurechts wird im

Gutachten verzichtet und auf einschlagige Fachliteratur verwiesen.

A2-Blatt (dingliche Rechte)

Kk Ak hkhh kA hkhhkhhkkhhrhkhhhhkkhhrhkhhhkhkhxkhkkx*k AZ kA hkhkhk A hkhkhkrhkhkhAhkhhkrhkhkhrhkkhhkrkhkhkrhkhhkrxkhk*xx

1 geldscht

A2-Blatt (dingliche Berechtigungen)

Im Grundbuch werden keine dinglichen Rechte angezeigt. AuRerblcherliche Rechte bestehen

laut Auskunft bei der Besichtigung keine.
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B-Blatt (Eigentimer)

Frhhkkhkrrhhkhkrrhhkhkrrhhkhkrrhkkkrrxrkkx B Akhkhkhkh kA kA rhkhk A hkhhkrhkhkrhkkhhkrkhkhkrhkhhrxkhkx*x%k

1 ANTEIL: 1/2
Edith Rensen
GEB: 1971-04-22 ADR: Tosens 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: Tosens 118 6541
a 3469/2009 Baurechtsvertrag 2009-05-28 Baurecht

b 3469/2009 Vorkaufsrecht

B-Blatt (Eigentumsblatt)
Eigentimer 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-Blatt (dingliche Lasten)

KAk khhAkkkhhkkkhkhrhkhkhrkhkkhhrhkkhkhrkhkhkhrkkhkhrkkkhkhkkxk%k C KRR AKA AR AR AR AR AR AR A AR A A AR A XA A A Ak Ak kX, kK

1 a 3469/2009
VORKAUFSRECHT gem Pkt XI) Vertrag 2009-05-28 fir

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 vollstdndigen Grundbuchauszug der Bau-

rechtseinlage verwiesen. Die Wertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Gemal § 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 6ffentlichen
Blchern einverleibte Berechtigte zur Feilbietung vorgeladen werden muss. Aus diesem Grund

erfolgt die Bewertung ohne Berlcksichtigung des Vorkaufsrechts.

Laut Auskunft bei der Besichtigung sind keine aul3erblcherlichen Lasten bekannt.
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2.4 Baurechtsvertrag TZ 3469/09

Der dem bewertungsgegenstandlichen Baurecht zugrundeliegende Baurechtsvertrag wurde
mit 28.5.2009 beglaubigt unterfertigt. Zusammengefasst gehen daraus folgende Vertrags-

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

Baurechtsbesteller

Herr John Christian Achenrainer

Bauberechtigte

Frau Edith Rensen

Herr Theodorus Gerardus Hendrikus Rensen

I. Eigentumsverhaltnisse

Herr John Christian Achenrainer ist grundblcherlicher Alleineigentimer des Grundstiick .108
(EZ 296) in der Katastralgemeinde Tosens. 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.

II. Bestellung des Baurechts

Herr John Christian Achenrainer rdaumt den Bauberechtigten je zur Halfte ein Baurecht im

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

[Il. Vertragsbeginn, Vertragsdauer

Das Baurechtsverhaltnis 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 Verlangerung
des Baurechtsvertrages wird, unter Ricksichtnahme auf die 100-jahrige Maximaldauer eines

Baurechtes, dezidiert nicht ausgeschlossen.
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IV. Ubergabe

Die Ubergabe und Ubernahme des Baurechtsgegenstandes erfolgte bereits mit 1.5.2009.

V. Grunde flir eine vorzeitige Auflésung

Das Baurechtsverhaltnis kann vom Baurechtsbesteller vorzeitig aufgelost werden, wenn die
Bauberechtigten mit der Bezahlung des gesamten Bauzinses fiir 2 aufeinanderfolgende Jahre

im Rickstand sind.

Auskunftsgemal3 in beiderseitigem Einversténdnis 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 Auflésungsvoraussetzungen nicht

erfillt wurden und das Baurechtsverhéltnis rechtméaflig aufrecht ist.

V1. Bauzins, Falligkeit, Wertsicherung

Der Bauzins wird mit EUR 2.000 jahrlich netto Umsatzsteuer vereinbart. Die Zahlung ist jahr-

lich im Nachhinein per 30.4. abzugsfrei zu leisten.

Der Bauzins wird auf Basis des VPI 2008 (oder Nachfolgeindex) indexiert (VPlxs ist keiner
verdffentlicht, sodass auf den zum Vertragszeitpunkt letztvorliegenden VPlxpos zuriickgegriffen
wird). Als Basis dient die fur den Monat des Vertragsbeginns im Mai 2009 verlautbarte Index-
zahl. Die Wertanpassung erfolgt jahrlich mit 1. Janner unter Heranziehung der Indexziffer fur

November des vorangegangenen Jahres.

Bauzins aktuell

VPl2005 Mai 20009: 107,7

VPl005 November 2021: 137.5

Verédnderung: 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, offentli-

che Gebulhren (Kanal, Mull und Grundsteuer) nach jeweiliger Vorschreibung zu entrichten.
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VIl. Nutzungsberechtigung

Die Bauberechtigten sind in der Nutzung des Gebaudes nicht eingeschrankt. Sie haben das
Recht, Gebaudeteile 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 fir 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.

VIIl. Nutzung der Zusatzflachen

Der Baurechtsbesteller raumt den Bauberechtigten hinsichtlich von Zusatzflachen die jederzeit
widerrufbare, prekarische Nutzung ein. Fir 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 fiir den Pachter der Grundstiicke 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
Grundsttick .108 befindlichen Aul3enflachen handelt.

Vertragsgemald ausdricklich nicht vom Baurecht umfasst ist die Flache ,an der nérdlichen
Grenze (...) zwischen der Steinschlichtung und dem o6ffentlichen Weg, an dem die Grund-
grenze verlauft®. Laut Luftbildmessung sind somit rund 182 m? (auf der Folgeseite orange mar-
kiert) nicht vom Baurecht umfasst und bei der Bewertung des Baurechts somit auch nicht zu

berticksichtigen.
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Luftbildmessung

Baurechtsgegenstandlich sind somit lediglich 1.111 m? der insgesamt 1.293 m?.

IX. Dokumentation, Instandhaltung, Versicherung, Betreuung der Grin-
anlagen, Raum- und Streupflicht

Die Bauberechtigten verpflichten sich, das Gebaude in dem Zustand, in dem es Ubergeben
wurde, zu erhalten. Zur Dokumentation des Zustandes wird auf Fotografien, gemeinsame Be-

gehung und Erstellung eines detaillierten Ubergabeprotokolls verwiesen.

Fotodokumentation und Ubergabeprotokoll von einem gemeinsamen Begehungstermin be-
steht dem Vernehmen nach keines.

Weiters verpflichten sich die Bauberechtigten, wahrend der Dauer des Baurechtes einen Ver-
sicherungsvertrag abzuschliel3en, dessen Vertragssumme im Falle des ganzlichen Untergan-
gen des Gebaudes dessen Wiederherstellung in den Zustand im Zeitpunkt der Ubergabe ge-

wahrleistet.

Umbauten, Zubauten oder sonstige Anderungen der Gebaudesubstanz, insbesondere eine
Umgestaltung der derzeit bestehenden Verteilung der Wohneinheiten, sind ausschliel3lich

nach Ricksprache mit dem Baurechtsbesteller nach dessen Genehmigung durchzufiihren.

Sachverstandiger Mag. Florian Haag Seite 23 von 66



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

Verpflichtend ist auch die Pflege und Betreuung der vertragsgegenstandlichen Abstell- und

Grinflachen sowie die Raum- und Streupflicht.

X. Vertragsende, Ruckubertragung

Das Baurecht endet mit Ablauf des dreil3igsten Jahres nach Vertragsabschluss. Mangels Zu-
standekommen einer Verlangerung gemal Punkt lll. ist das Gebaude unentgeltlich und las-

tenfrei in das Eigentum des Baurechtsbestellers zu Ubertragen.

Den Baurechtsbesteller trifft keinerlei Verpflichtung zur Abgeltung von Investitionen, die sei-
tens der Bauberechtigten wahrend der gesamten Vertragsdauer in das Gebaude getatigt wor-

den sind.

XI. Vorkaufsrecht

Dem Baurechtsbesteller wird ein Vorkaufsrecht gem. § 1072 ff. ABGB eingeraumt, ausge-
schlossen fur den Falle des Ablebens eins der beiden Bauberechtigten. Pfandrechten flir Dar-
lehen zur Finanzierung des Eigentumserwerbs am Bauwerk, Investitionen und allfalligen Ver-

besserungen wird der Vorrang eingeraumt.

XIl. Abschluss von Bestandvertragen

Die Ubertragung des Baurechts ist unzuléssig. Weiters ist es nicht gestattet, das Geb&ude
insgesamt oder Teile davon an Dritte in Bestand zu geben (vorbehaltlich einer einvernehmli-
chen und schriftlichen Vereinbarung zwischen den Vertragsteilen). Ausgeschlossen wird dies
ausschlieRlich zu Gunsten der Raiffeisenbank Ried-Fendels-Tosens, sofern diese, aus wel-

chem Rechtsgrund auch immer, in den gegenstandlichen Baurechtsvertrag eintritt.

Vertragspunkte XIII. — XXI.

Zu Details sowie den ubrigen nicht bewertungsmalgeblichen Punkten XIII. Gerichtsstand, XIV.
Vertragserrichterin, XV. Kosten Geblhren, Steuern, 6ffentliche Abgaben, XVI. Inlandererkla-
rung, XVII. Objektive Aquivalenz, XVIIl. Salvatorische Klausel, XIX. Schriftform, XX. Ausferti-
gung und XXI. Aufsandungserklarung 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 Sachversténdige in Kenntnis gesetzt,
dass eine Zusatzvereinbarung (datiert mit 28.5.2009 — mdglicherweise rlckdatiert) besteht,
der allseits unterfertigt nur dem Baurechtsbesteller vorliegend ist und am 1.8.2022 vorgelegt

wurde. Zusammengefasst gehen daraus folgende Vertragspunkte hervor.

Baurechtsbesteller und Verkaufer

Herr John Christian Achenrainer

Bauberechtigte und Kaufer

Frau Edith Rensen und Herr Theodorus Gerardus Hendrikus Rensen

Bauzins

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

[I. Entgelt fur die Nutzung der Zusatzflachen

Den Bauberechtigten wird zusatzlich zu den Flachen gem. VIII. des Baurechtsvertrages die
Nutzung der griin umrandeten Flachen (siehe Folgeseite) im Ausmalfd von 717 m? eingeraumt.

Als Entgelt fir 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 Eigentlimer der Stammeinlage am 1.8.2022 wurde dem Sachversténdi-
gen ein Lageplan vorgelegt (allerdings datiert mit 9.11.2009), von dem anzunehmen ist, dass

dieser als Grundlage fiir die Zusatzvereinbarung herangezogen wurde.

Daraus werden (vom Sachverstandigen blau markiert) die Grundgrenzen des Grundstiick .108
ersichtlich, die zusétzlich in Bestand gegebenen Aullenfldchen (griin markiert) sowie in orange
die vertragsgemal3 ausdriicklich nicht vom Baurecht umfasste Flache im Ausmal3 von rund
182 m2
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Der Eigentiimer der Stammeinlage weist am 1.8.2022 darauf hin, dass der ungehinderte Zu-
gang zum Treppenhaus von Norden nur unter Mitbeniitzung der orangen Flache erfolgen
kann. Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass die orange markierte Flache zwar grund-
sétzlich 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 Flache naturgemal3 eingeschrénkt, der Zugang wohl aber nicht untersagt werden

kann.

Fllihe ver 86 153 Gooh gundiichadiche
Doochlivary oresims Takrmicres m det
QT INCHA = 5128 2

Lageplan vom 9.11.2009 mit farblicher Markierung durch den Sachverstandigen
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[I1. Abgeltung durch Arbeitsleistung

Hinsichtlich der Abgeltung des Bauzinses (Punkt |. der Zusatzvereinbarung) und des Entgeltes
fur die Nutzung der Zusatzflachen (Punkt Il.) 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 hochstpersonlich zu erbringen. Die Beauf-
tragung Dritter zur Durchflihrung der Arbeitsleistungen sowie die Bezahlung eines aquivalen-

ten Betrages ist gestattet.

Hinsichtlich der Durchfihrung und Terminisierung sind die Bauberechtigten absolut frei, es
handelt sich um eine reine Werksvertragstatigkeit. 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 ausdrucklich um eine hdchstperson-

liche Pflicht, die bei vorzeitiger Beendigung nicht auf allfallige Rechtsnachfolger tbergeht.

IV. Darlehensvereinbarung

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

tung, Verblcherung etc. verbundenen Kosten.

Da der von der finanzierenden Raiffeisenbank Ried-Fendels-Tdsens zuzuzahlende Kreditbe-
trag die Kosten flir den Erwerb des Bauwerks exakt erreicht, erklart sich John-Christian Achen-
rainer bereit, den Bauberechtigten ein Darlehen in Hohe der tatsachlichen Kosten gemaf Ab-

satz | zu gewahren.

Punkte V. — VIII.

Auf die Darstellung der Ubrigen Punkte V. Riickzahlung des Darlehens, V1. Objektive Aquiva-

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

Fazit Zusatzvereinbarung

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

Gutachten, auch nach Rucksprache mit dem zustandigen Bezirksgericht, unbertcksichtigt.
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Die betreffenden Zusatzflachen sind nach Einschatzung des Sachverstandigen zwar zweck-
dienlich (weil groRzlgigere Parksituation und leichterer Zugang zur Privatwohnung) jedoch
nicht betriebsnotwendig bzw. zwingend erforderlich fir die Bewirtschaftung der Liegenschaft.
Die bestehend ortlichen Begebenheiten bieten je nach FahrzeuggréfRe Platz fur rund 5 PKW.
Der sudliche Zugang zur Wohnung ist grundsatzlich auch von Grundstlick .108 aus, ohne Nut-

zung der Zusatzflachen, moglich.

Auf dadurch bedingte potentielle Nutzungskonflikte mit dem Eigentimer der Stammeinlage
sowie der angrenzenden Grundsticke wird in diesem Zusammenhang allerdings ausdricklich

hingewiesen.
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2.5.1 Orthofoto

Orthofoto

Grundstick .108, auf dem das Appartementhaus in offener Bauweise errichtet ist, ist unregel-
mafig aber Uberwiegend kompakt konfiguriert. Es besteht eine maflige Hanglage Richtung

Westen.

Der Grad der Bodenversiegelung ist als leicht unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Bauliche
Erweiterungen sind nach Einschatzung im Wesentlichen nur mit Zugestandnissen an den Be-
stand mdglich, sofern die rechtlichen Rahmenbedingungen (Baulandwidmung) dafur geschaf-

fen werden.

Umliegend befinden sich ein Gewerbebetrieb, Wohnhauser und Wirtschaftsgebaude sowie

landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke.
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2.5.2 Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

Flachenwidmung

Flachenwidmung
Einzelabfrage Tosens

Einzelabfrage Flachenwidmung:

Gemeinde Tésens (70629) - FL

Widmungsdatum: 06.05.2022

Widmung: Freiland § 41

Lageplan:

Widmung tiris

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

41 TROG gewidmet. Bebauungsplan besteht keiner.

Jene Flache (bebaute Flache zzgl. Umgriffsflache), welche derzeit faktisch als Bauland zu be-
zeichnen ist, belduft sich auf ca. 625 m% Laut Auskunft des Eigentimers der Stammeinlage

ware eine Umwidmung in Bauland méglich bzw. ist eine solche mit der Gemeinde bereits in
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Absprache. Die unverbauten Grundflachen (iS von umgangssprachlichem Bauerwartungs-
land) werden bei der Bewertung des Baurechtes in Form eines verminderten Baulandwertes
bericksichtigt.

bebaute Flache 625 m? inkl. Umgriffsflache (rot)

2.5.3 Versorgung

Wasser, Kanal, Mill: Gemeindeversorgung bzw. -entsorgung

Strom: TINETZ

Erdgas, Fernwarme: -

Telefon, Internet: Telekom

Glasfaserkabel: am Grundstiick vorhanden, Gebaude 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 Gefahrdung durch Naturgefahren ist im alpinen Raum je-

doch durchaus allgegenwartig und kann nie ganzlich ausgeschlossen werden.

In Zusammenhang mit dem nahegelegenen Wildbach ist jedenfalls festzuhalten, dass ob der
konkreten Situierung hinter bzw. unterhalb einer leichten Anhdhe naturlicher Schutz vor dem

Bach unterstellt werden kann, siehe auch folgendes Gelandeprofil entlang der griinen Linie.
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Bachsohle
Oml0m 20m 30m 40m S0m 60 mM70m

Gelandeprofil

Immissionen

Sowohl in Kenntnis der Lage als auch auf Basis der Larmkarten-Abfrage bestehen Immissio-
nen in Form von StralRenverkehrslarm von der B180 Reschenstralle. Das Ausmal’ des Larmes

belauft sich abfragegemal’ auf bis zu 64 dB.

55 bis 50 dB
I 50 bis 54 4B
[ 55 bis 59 4B

70 bis 74 dB

B --7548

Larmkarte tiris Verkehrslarm Tag-Abend-Nacht in 4 m Héhe
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2.5.5 Auszug aus Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster

Dem Gutachter sind keine Informationen hinsichtlich Wertminderungen durch Altlasten oder
Bodenkontaminationen bekannt. Die Liegenschaft ist, unter Vorbehalt der vollstandigen Erfas-
sung, auch nicht im Verdachtsflachenkataster sowie Altlastenatlas des Umweltbundesamtes

ausgewiesen. Somit ist auch von keinen wertmafligen Einfliissen auf die Baurechtseinlage

auszugehen.
Ergebnis fir:
Bundesland Tiral
Bezirk Landeck
Gemeinde Tasens
Katastralgemeinde Tosens (B4115)
Grundstiick 108
Information:
Das Grundstiick .108 in Tosens (84115) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Abfrageergebnis Umweltbundesamt

Es wurde keine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt bzw. veranlasst. Im Gutachten wird da-
von ausgegangen, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien oder Stoffe
befinden, die auf einer héherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie zu entsorgen
sind. Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen kdnnte 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 Gebaudedaten

2.6.1 Baurechtliches

Laut Auskunft des Eigentimers 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 Sachverstandigen Baumeister Karl Spiss vom
23.5.2011 geht hervor, dass weitere Gebaudeteile zumindest auf das Jahr 1968 (vor Bestand

des Tiroler Raumordnungsgesetztes) zurtickgehen.

Mit Baubescheid vom 8.11.1982 wurde der Zubau zum bestehenden Wohnhaus baubehérd-
lich bewilligt. Ende 2001 erfolgte die Anzeige eines Fenstertausches bei der Baubehorde. In
den Jahren 2002 — 2004 erfolgte der teilweise Ausbau des Objektes sowie die Fassadendam-

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 Erdgeschol3.

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

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

Im Jahr 2010 wurde um Bewilligung der nach Siden ausgerichteten Terrasse sowie eines
Wohnzimmerzubaus im EG angesucht, der, nach einer langeren Rechtsstreitigkeit mit der
Baubehdrde, schliellich mit 24.9.2012 bewilligt wurde. Der Wohnzimmerzubau wurde nicht

realisiert, die Terrasse im Obergeschol Richtung Siiden besteht.

2.6.2 Gebaude allgemein

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 nérdlichen (ehemals

Stadel) und sudlichen Gebaudeteil auch den unterschiedlichen Bauphasen geschuldet ist.

An der Nordseite des Objektes befindet sich der Zugang zum (einzigen) Treppenhaus, Uber
das man vom Erdgeschol} Gber das Obergeschol} bis ins Dachgeschol} gelangt. Im Erdge-
schol} erreicht man hier Lagerraume und den Heiz-/Technikraum. Gastetauglicher Zugang zu
den Wohneinheiten im Erdgeschold (Ferienwohnung und Studio) besteht vom Treppenhaus
aus keiner. Studio (von Norden) und Ferienwohnung (von Sudwesten) verfigen aber jeweils

Uber separate Zugange von aul3en.

Im Obergeschol’ gelangt man vom Treppenhaus aus zu einem im (ehemaligen) Stadel befind-
lichen Aufenthaltsraum (ohne Wohneignung). Weiters besteht im Obergeschol? ein Zugang zu
den privat genutzten Wohnraumen, wobei dieser Zugang durch ein plangemafes Kinderzim-
mer sowie Badezimmer fihrt und nicht als typischer Wohnungszugang bezeichnet werden
kann. Uberhaupt besteht aktuell kein typischer Zugang (etwa mit Vorraum, Garderobe etc.)
zur Privatwohnung, ein solcher ist von der Sidseite nur direkt in den als Wohnzimmer genutz-

ten Wintergarten sowie direkt in die Kliche moglich.

Im Dachgeschol}, das wiederum Uber das nérdliche Treppenhaus erreicht werden kann, be-

findet sich die dritte Ferienwohnung.
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2.6.3 Wohnungen/Einheiten

Im Erdgeschol} befinden sich neben typischen Kellerrdumen (Lager, Heizraum) eine Ferien-
wohnung mit 2 Schlafzimmern (derzeit 3 Regularbetten, 1 Stockbett), Badezimmer, Wohnzim-
mer und Kiche mit insgesamt 79,55 m2. Weiters besteht ein Studio mit Wohn-/Ess-/Schlafzim-

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

Im Obergeschol befindet sich die Privatwohnung, die derzeit, wie bereits erwahnt, Gber keinen
der Verkehrsauffassung entsprechenden Zugang verflugt. Es bestehen Wintergarten (derzeit
Wohnzimmer und Zugangsbereich), Kiiche mit vorgelagerter, Gberdachter Terrasse, Schlaf-
zimmer, weiteres Schlafzimmer mit vorgelagertem Blroraum, Badezimmer, WC und teils sehr
kleine Abstellraume/-nischen. Ein zusatzliches, plangemales Kinderzimmer, durch das man
als Durchgangszimmer auch vom Treppenhaus ins Badezimmer gelangt, wird als Lagerraum
genutzt und ist auskunftsgemaf im Winter wegen des Raumklimas nicht zu Wohnzwecken

geeignet. Im Wohnungsverbund bestehen insgesamt 112,40 m>.

Ebenfalls im Obergeschol3, aber aulderhalb 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 Abklarung mit dem zustandigen Kaminkehrbetrieb

angeraten. Ertragsrelevant ist dieser Aufenthaltsbereich nicht.

Die Ferienwohnung im Dachgeschol} verfugt Uber 2 Schlafzimmer (4 Regularbetten, 1 Stock-
bett), Wohnzimmer mit vorgelagertem Balkon, Badezimmer, WC und Kiche mit insgesamt
74,70 m2.

Fur weitere Details wird auf die folgende Flachenaufstellung 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 auReren Wahrnehmungen anlasslich der Befundaufnahme

nachfolgend zusammengestellt und beschrieben:

Baujahr:

Beschreibung ‘
[t. Auskunft Substanzteile +/- 200 Jahren, Umbauten vermutlich

in der ersten Halfte 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 (liberwiegend massiv und Holzbau)
Fundamente: teilweise einfache Streifenfundamente

Kellermauerwerk:

uberwiegend Natursteinmauerwerk, teilweise Betonziegel

aufgehendes Mauerwerk:

(Natur-) Steinmauerwerk, Betonsteine, Holzbau

Fassade: Warmedammverbundsystem (16 cm), Zubau 2004 (Stadelum-
bau) Uberwiegend ohne Dammung

Innenwande: Natursteinmauern, Betonsteine, Leichtbau (Gipskarton)

Decken: teilweise Filigrandecken oder Betonziegeldecken, teilweise Holz-

decken, teilweise mit Gipskartonplatten abgehangt

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

Innenttren/ Tore:

Uberwiegend Futterstocktiren, teilweise Glastiren

Bodenbelage:

Laminatbdden, keramische Bodenbelage

Heizung: Pelletsheizung, Verteilung teilwiese mittels FulRbodenheizung,
teilweise Plattenheizkorper
Warmwasser: Zentralboiler

KFZ-Stellplatze

in Abhangigkeit der KFZ-GroRRe ca. 5 auf Grundstuck .108
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2.6.5 Gebaudeplane

Die im Bauakt erhobenen Planunterlagen befinden sich aus Griinden der Ubersichtlichkeit im

Anhang.

2.6.6 Flachenaufstellung

Die Nettogrundflachen laut Planunterlagen betragen wie folgt:

Erdgeschol}

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
Kiche Ferienwohnung 13,15
Wohn-/Esszimmer Studio 22,10
WC Studio 2,80
Badezimmer Studio 1,00

Erdgeschol} gesamt 142,35
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Planbezeichnung Anmerkungen (Nutzung) NGF
Wintergarten Wintergarten, Zugangsbereich, privat 13,70
Wohnzimmer Schlafzimmer, privat 15,40
Kiche 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 Warmeliege, privat 1,80
Abstellraum privat 3,10
Eltern privat 14,25
begehbarer Schrank Buro, privat 4,30
Treppenhaus 14,10
Pellets 9,80

Aufenthaltsraum privat und touristisch genutzt 31,75
Obergeschol® gesamt ‘ 168,05

Planbezeichnung Anmerkungen (Nutzung) NGF
Gang Ferienwohnung 8,50
Kiche Wohnzimmer, Ferienwohnung 14,70
Wohnen Ferienwohnung 15,90
Zimmer Kiche, Ferienwohnung 15,20
wC Ferienwohnung 1,20
Bad Ferienwohnung 5,30
Zimmer Ferienwohnung 13,90

Dachgeschol® gesamt

Die beim Ortstermin festgestellten Raume entsprechen bis auf geringfiigige Abweichungen
(siehe Anmerkungen in den Aufstellungen oben) den zugrunde gelegten Planen. Diese Ab-

weichungen haben Ublicherweise nur vernachlassigbare Auswirkungen auf die Nutzflachen.

2.6.7 Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des gegenstandlichen Gebaudes wird vom Bewerter auf-
grund der duReren Wahrnehmungen anlasslich der Befundaufnahme, sowie unter Zugrundle-
gung der zur Verfigung gestellten Unterlagen als alters- und substanzbedingt mittelmafig be-
urteilt. Dies bedeutet, dass rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesse-
rungsaufwand vorhanden ist und offene Fertigstellungsarbeiten bestehen. Siehe auch Foto-

dokumentation im Anhang.
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2.6.8 Baumangel, Bauschaden und Sonstiges

Im Zuge des Lokalaugenscheines wurde berichtet, dass es in Abhangigkeit der Regenmenge
zu Wassereintritten im Sockelbereich der Privatwohnung im Obergeschol}, sowie im Studio im
Erdgescholl kommt. Weiters wird, laut Auskunft mangels ausreichender natuirlicher Bellf-
tungsmaglichkeit, von Schimmelbildung im Studio im Erdgeschol} (bei der westseitigen Glas-
front, sowie im Badezimmer) berichtet. Aulierdem kommt es zu leichten Bodensenkungen in

einem Badezimmer des Dachgescholdes, was zu leichten Rissbildungen am Boden flhrt.

Fur eine zweckmafige Behebung der genannten Mangel werden, mangels Vorliegen entspre-
chender Angebote, pauschal EUR 10.000 netto Umsatzsteuer in Ansatz gebracht und gleich-
zeitig darauf hingewiesen, dass es in Abhangigkeit der Qualitat und des erforderlichen Umfan-
ges der vorzunehmenden Arbeiten zu abweichenden Kosten (+/-) kommen kann. Empfohlen

wird jedenfalls die Ricksprache mit einem Professionisten.

Weiters wurden in den Privatraumen offene Fertigstellungsarbeiten festgestellt, flir 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
Abhangigkeit der Qualitdt und des erforderlichen Umfanges der vorzunehmenden Arbeiten

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

Laut Auskunft bei der Besichtigung gibt es zudem Probleme mit der konstanten Beheizung der
bestehenden Einheiten. Diesbezuglich wurde ein Kostenvoranschlag eingeholt. Das Angebot
belauft sich auf EUR 65.000 netto Umsatzsteuer und ist auskunftsgeman erforderlich, um eine
der Bewirtschaftung entsprechende Heizsituation dauerhaft zu gewahrleisten. Es wird davon
ausgegangen, dass fir derartige, erforderliche bauliche MaRnahmen keine Zustimmung des

Eigentimers eingeholt werden muss bzw. eine solche vorliegt.

2.6.9 Inventar

Das bestehende Inventar wird nur insofern berticksichtigt, als dass dieses (samt regelmafiger
Erneuerungen bzw. Ricklagenbildung) erforderlich ist, um Umsatze 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 vollstandig abgeschrieben ist. Seither sind
laut Frau Rensen keine Investitionen mehr vorgenommen worden. Die Einbaukiche in der
Privatwohnung hat vor etwa 5 Jahren lediglich EUR 5.000 gekostet und kann hier ebenfalls

vernachlassigt werden. Ablése am Laufzeitende ist flir das Inventar keine vereinbart.
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2.6.10 AufRenanlagen

Die Bewertung der Aul3enanlagen in der Sache unterbleibt, fir die vertragsgemale Pflege und

Instandhaltung wird beim Ertragswert ein pauschaler Wert in Ansatz gebracht.

2.6.11 Betriebsanlagengenehmigung

Betriebsanlagengenehmigung liegt keine vor. Es wird darauf hingewiesen, dass in Abhangig-
keit der Art sowie des Ausmalles einer kinftigen Nutzung und Ausstattung (etwa Sauna etc.)

eine Betriebsanlagengenehmigung erforderlich sein kann.

2.6.12 Energieausweis

Gultiger Energieausweis besteht keiner bzw. wurde keiner vorgelegt.

2.7 Ertragssituation 2016 - 2018

Dem Sachverstandigen liegen die Einnahmen-Ausgaben-Rechnungen fur die Jahre 2016 —
2018 vor. Jahresabschluss 2019 besteht keiner, Erlésaufzeichnungen wurden allerdings zur
Verfugung gestellt. In den Abschlissen 2016 - 2018 sind die touristische Vermietung des Be-
wertungsgegenstandes mit 2 Ferienwohnungen und einem Studio enthalten. Folgende Nach-

tigungen wurden in den Betrachtungsjahren erzielt:

2016: 1.639 Nachtigungen (davon 1.189 abgabenpflichtig)
2017: 1.300 Nachtigungen (davon 1.048 abgabenpflichtig)
2018: 1.248 Nachtigungen (davon 907 abgabenpflichtig)
2019: 1.472 Nachtigungen (davon 1.117 abgabenpflichtig)

Die Privatwohnung im Obergeschol} ist nur insofern in den Abschlissen enthalten, als dass

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

Haupterlose:

Erlése Logis 50.283 38.447 38.587
Erlése Endreinigung 0 2.758 3.759
Erlése Kiuche und Getranke (Keller) 0 0 0
Summe Haupterlése 50.283 41.204 42.346

Nebenerldése und sonstige Erldse:

Ortstaxe 1.936 1.722 1.400
sonstige Erlése (Stornogebuhr) 0 610 0
Versicherungsentschadigungen 0 8.809 0
Privatanteile/-verwendung 4.730 4.230 3.520
Nebenerldse und sonstige Erlose 6.666 15.372 4.920

Erl6se gesamt

Die Umsatze im Jahr 2019 belaufen sich laut Aufzeichnungen der verpflichteten Partei auf
rund EUR 46.000, was auch in Anbetracht der oben dargestellten Erlése als plausibel bezeich-

net werden kann.

Wareneinsatz
Wareneinsatz Kliche
Wareneinsatz Sonstiges

Wareneinsatz gesamt

Personalaufwand
Léhne und Gehalter
Sonstiger Personalaufwand

Personalaufwand gesamt

Abschreibungen

Abschreibungen Anlagevermdgen

geringwertige Wirtschaftsgter

Abschreibungen gesamt
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Sachaufwand 2016 2017 2018 ‘
Grundsteuer 476 82 0
Ortstaxe 2.058 3.555 1.400
Pflichtbeitrdge und Umlagen 0 285 0
sonstige Gebihren 0 205 14
Instandhaltung Gebaude 697 2.984 281
Instandhaltung BGA 593 379 0
Kommunikation (Telefon, TV, Internet) 2.535 1.550 1.313
Fremdleistungen 0 2.060 0
Biromaterial 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 Gasteunterhaltung 232 238 113
Steuerberatung/Buchhaltung 2.917 1.667 333
Sachaufwand gesamt 26.129 28.497 15.299

Zusammenfassung

Umsatzerlose 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 236% 13.440 24,7% 13.960 29.2% 13.819
- Sachaufwand 459% 26.129 50,4% 28.497 324% 15.299

hievon Instandhaltung gesamt 1.290 3.364 281

= Betriebsergebnis 30,5% 23,5% 38,4%

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 GroRRe/Betriebsform, keines be-
schaftigt. Die touristische Vermietung wurde durch die Eigentimer vorgenommen. In den
Sachaufwendungen ebenfalls nicht enthalten ist der vertragsgemafe Baurechtszins, der laut
Auskunft bei der Besichtigung durch personliche Arbeitsleistungen an den Baurechtsbesteller
abgeleistet wurde (siehe Ausfiihrungen zur Zusatzvereinbarung, Punkt 2.5) und zu keiner un-

mittelbaren Ausgabe gefihrt hat.
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Operatives Betriebsergebnis (Gross Operating Profit, GOP) auf Basis
der Einnahmen/Ausgaben-Rechnungen

Erfolgsrechnung (KER) 2016 2017 2018

Erlése Logis 50.283 38.447 38.587
Erldse Kiiche und Getréanke 0 0 0
Haupterlose 50.283 38.447 38.587
Nebenerlése und sonstige Erlose 6.666 18.129 8.678
Ertrage gesamt 100,0% 56.950 100,0% 56.576 100,0% 47.265
Wareneinsatz Kiliche 0,0% 0 1,5% 828 0,0%
Wareneinsatz Sonstiger 0,0% 0 0,0% 0 0,0%
Wareneinsatz gesamt 0,0% 0 1,5% 828 0,0%
Deckungsbeitrag | 100,0% 56.950 98,5% 55.748 100,0% 47.265
Personalaufwand 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0
lohnabhangige 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 Il 100,0% 56.950 98,5% 55.748 100,0% 47.265
Energie 6,5%  3.699 94%  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 58%  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 45%  2.535 72% 4127 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
Ubriger Betriebsaufwand gesamt 459% 26.129 50,4% 28.497 32,4% 15.299

Deckungsbeitrag lll (GOP) 48,2% 67,6%

Beim operativen Betriebsergebnis (GOP) handelt es sich zusammengefasst um das Betriebs-
ergebnis It. Jahresabschlissen zuzuglich 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 abschlieRenden Ertragswertberechnung werden im Wesentlichen dritttibliche opera-
tive Umsatze zugrunde gelegt, ein kalkulatorischer Unternehmerlohn fir den Arbeitsaufwand
eines Betreibers sowie nachhaltig vorzunehmende Instandhaltungen bzw. Ricklagenbildung
erganzt und sonstige aulierordentliche und steuerliche GréRen bereinigt, um zu einem markt-

Ublichen Betriebsergebnis zu gelangen.

Beim Ertragswert zu bertcksichtigen ist aulerdem der Ertrag aus der (fiktiven) Vermietung
der im Obergeschol’ befindlichen Privatwohnung, welcher in den Jahresabschlissen in Folge
der Eigennutzung durch die Baurechtsnehmer ebenfalls nicht enthalten ist. AuRerdem ist der

in den Ertragszahlen nicht enthaltene Baurechtszins in Abzug zu bringen.

2.7.2 Betriebswirtschaftliche Analyse (BWA)

Gemal Fachliteratur sind bei der Bewertung von Beherbergungsimmobilien grundsatzlich 3 -
5 Jahresabschlusse flr eine die betriebswirtschaftliche Analyse zugrunde zu legen. Dabei ist
zu analysieren, ob sowohl Umsatze als auch die daraus resultierenden Ertrdge von einem
durchschnittlich fahigen Betreiber bzw. Liegenschaftseigentimer nachhaltig erzielbar sind
(Vgl. etwa Kranewitter, Seite 256 ff).

Diesem Gutachten werden die 3 Wirtschaftsjahre 2016, 2017 und 2018 zugrunde gelegt. Um-
satzaufzeichnungen fir das Jahr 2019 liegen vor. Jahresabschlusse fur 2019, 2020 und 2021
liegen zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung keine vor bzw. bestehen solche ebenso wenig
wie laufende Finanzbuchhaltungen. Die Jahre 2020 und 2021 waren aufgrund der 2020 be-
ginnenden SARS-CoV-2-Krise in Verbindung mit den teilweisen Lockdowns (etc.) aber ohne-

hin nur bedingt aussagekraftig und flir die Ableitung kinftiger Ertrdge vermutlich ungeeignet.
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Erlose

Erlése

Haupterlose:

Erlése Logis 50.283 38.447 38.587
Erlése Endreinigung 0 2.758 3.759
Erlése Kiiche und Getranke (Keller) 0 0 0
Summe Haupterlose 50.283 41.204 42.346
Neben- und sonstige Erldse:

Ortstaxe 1.936 1.722 1.400
sonstige Erldse (Stornogeblihr) 0 610 0
Versicherungsentschadigungen 0 8.809 0
Privatanteile/-verwendung 4.730 4.230 3.520
Summe Neben- und sonstige Erldse 6.666 15.372 4.920
Erlése gesamt (It. Abschluss) 56.950 56.576 47.265 ‘

Die Erl6se gemaly Jahresabschlissen werden um die Privatanteile sowie Versicherungsent-

schadigungen korrigiert:

Eriose bereinigt

Berichtigungen: 2016 2017 2018
Privatanteile -4.730 -4.230 -3.520
Versicherungsentschadigungen 0 -8.809 0

Bereinigt ergeben sich somit operative Erlése aus der touristischen Vermietung zwischen EUR
43.500 (2017) EUR 52.200 (2016). An dieser Stelle noch unbericksichtigt ist die Nutzung der
Privatwohnung im Obergeschold durch den Eigentiimer der Liegenschaft. Diese wird im Zuge

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

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

Wareneinsatz

Wareneinsatz Kliche 0 828 0

Wareneinsatz Sonstiges 0 0 0

Wareneinsatz gesamt It. Abschluss

Berichtigungen:

Eigenverbrauch 0 0 0
Sonstige Berichtigungen 0 -828 0

Wareneinsatz bereinigt

Im Wareneinsatz wird lediglich der Aufwand fur Frihstlickswaren aus dem Jahr 2017 bereinigt.
Bei der gegenstandlichen Betriebsform fallt Gblicherweise kein Wareneinsatz an, oder wird ein

solcher an Gaste weiterverrechnet (Durchlaufposten), woraus schlieRlich kein Ertrag resultiert.

Personalaufwand

Personalaufwand 2016 2017 2018 ‘
Léhne und Gehalter 0 0 0
lohnabhangige Abgaben, Sonstiges 0 0 0
Personalaufwand gesamt It. Abschluss 0 (1] (1] ‘

Berichtigungen:

kalkulatorischer Unternehmerlohn 9.000 9.000 9.000

Personalaufwand bereinigt 9.000 9.000 9.000

Personal war in den betrachteten Jahren keines beschaftigt. In Ansatz zu bringen ist hier der
kalk. Unternehmerlohn, der den Arbeitseinsatz eines Betreibers (Appartement- und Gastebe-
treuung etc.) abbildet und betragsmaRig ausreichend ist, um beispielsweise ganzjahrig (also
auch wahrend der Zwischensaison) 1,5 geringfiligig Beschaftigte anzustellen, was flir die ge-

genstandliche Betriebsform/Grdle als ausreichend bezeichnet werden kann.

Abschreibungen

Abschreibungen
Abschreibungen Anlagevermdgen

geringwertige Wirtschaftsguter

Abschreibungen gesamt
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Die Abschreibungen liegen zwischen EUR 13.000 und EUR 14.000 und werden hier lediglich
der Vollstandigkeit halber angefihrt, weil es sich dabei um eine steuerliche Gré3e und keine
zahlungswirksamen Aufwande handelt. Stattdessen werden im Sachaufwand nachhaltig er-

forderliche Ersatzinvestitionen (inkl. Inventarerneuerung) bericksichtigt.

Sachaufwand
Sachaufwand 2016 2017 2018 ‘
Grundsteuer 476 82 0
Ortstaxe 2.058 3.555 1.400
Pflichtbeitrage und Umlagen 0 285 0
sonstige Geblihren 0 205 14
Instandhaltung Gebaude 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
Blromaterial 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 Gasteunterhaltung 232 238 113
Steuerberatung/Buchhaltung 2917 1.667 333
Sachaufwand gesamt It. 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 einzuschatzen und darauf zurtckzufihren ist, dass beispiels-
weise deutlich weniger Heizmaterial angeschafft wurde, Wasser-, Kanal- und Millgebthren
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

vertragsgemal rickstellen zu kénnen.

Sachverstandiger Mag. Florian Haag Seite 48 von 66



11 E 2/22k - Baurechtseinlage EZ 355 in KG 84115 Tésens mit Appartementhaus

Stichtag 22. Juli 2022

Berichtigungen:

Korrektur Privatanteile/Eigenverbrauch:

Grundsteuer -130 -20 0
Sachversicherungen -590 -650 -600
Strom, Heizung, Wasser, Kanal -1.002 -1.443 -515
Rundfunkgebiihren -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
tatsachliche Instandhaltungen Gebaude -509 -2.984 -281
tatsachliche Instandhaltungen BGA -593 -379 0
kalk. Modernisierung 2.500 2.500 2.500
Instandhaltungen AuRenanlagen 1.000 1.000 1.000
kalk. Instandhaltung EUR 18/m? p.a.: m?

Hauptnutzflachen: 195,75 1.800 1.800 1.800
Nebennutzflachen (Keller etc.): 67,15 600 600 600
Inventarerneuerung 3 % des Nettoumsatzes 1.600 1.600 2.000

Sachaufwand bereinigt

Nach Berichtigung von Privatanteilen, KFZ-Leasing (als Finanzierungsform) sowie sonstiger
Bereinigungen belauft sich der Sachaufwand im Schnitt auf rund EUR 22.000.

Die tatsachlich vorgenommenen und nachhaltig als deutlich zu gering eingestuften Instand-
haltungen werden eliminiert. Die fir die vertragsgemaRe Erhaltung erforderlichen Aufwendun-
gen werden angelehnt an die HypZert-Studie (flr Serviced Appartements, Richtwert EUR 12
pro m?) und in Anbetracht zwischenzeitlicher Preissteigerungen mit EUR 18 pro m? Hauptfla-
che und EUR 9 pro m? Nebenflache (Keller) beziffert: EUR 2.400,00

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

den, erfolgt ein zusatzlicher jahrlicher Ansatz fir Modernisierungen: EUR 2.500,00
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Pflege und Instandhaltung Aul3enanlagen pauschal: EUR 1.000,00

Fir das Inventar (samt geringwertigen Wirtschaftsgutern) wird, wieder angelehnt an die Hyp-
Zert-Studie, eine Reinvestitionsquote von durchschnittlich 3 % des jahrlichen Nettoumsatzes
unterstellt: EUR 1.600,00

Die gesamten nachhaltigen Ersatzinvestitionen samt Modernisierungen belaufen sich somit

auf € 7.500 und werden in dieser Hohe in der Ertragsermittiung bertcksichtigt.
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Zusammenfassung - Erfolgsrechnung

Erfolgsrechnung (KER) 2016 2017 ‘ 2018

Erldse Logis 50.283 41.204 42.346
Erlése Kuche + Getranke (Keller) 0 0 0
Haupterldse 50.283 41.204 42.346
Nebenerlése und sonstige Erlése 1.936 2.332 1.400
Ertrage 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 | 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
lohnabhangige 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 Il 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
tibriger Betriebsaufwand gesamt 44,4% 23.185 48,5% 21.095 49,4%  21.602

Deckungsbeitrag Ill (GOP) 30,0%

Schliellich zeigt sich zuletzt ein bereinigtes operatives Betriebsergebnis von rund EUR
13.000, das einem Betreiber (vor Steuern und Baurechtszins) zusatzlich 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 fir einen durchschnittlichen Betreiber realistisch zu sein.
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3 GUTACHTEN (WERTERMITTLUNG)

3.1 Bewertungsverfahren, Ansatze und Verkehrswert

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 und der 2., neu bearbeiteten und erweiterten Auflage
2005, sind die Grundsatze fir die Wertermittlung von Liegenschaften festgelegt. Laut § 7 LBG
hat in der Regel der Gutachter das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Er hat dabei den
jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Verkehrswert

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

Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei einer Veraulierung der Sache Ublicherweise im redli-
chen Geschéftsverkehr fur 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 aulder 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 bertcksichtigen.

Laut § 3 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG) sind fir die Ermittlung des Verkehrs-
wertes nur Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft

entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere in Betracht:

— § 4 LBG: Vergleichsverfahren (Verkehrswertableitung vorwiegend bei Grund und Boden,
bei Eigentumswohnungen): durch Vergleich tatsachlich realisierter Kaufpreise vergleich-
barer Objekte — Elemente des Vergleichswertverfahrens finden sich praktisch auch in al-

len anderen Verfahren

— § 5LBG: Ertragswertverfahren (Verkehrswertableitung vorwiegend bei gewerblich genutz-
ten Immobilien): durch Kapitalisierung der Uber die wirtschaftliche Restnutzungsdauer er-
zielbaren marktiblichen Ertrage, welche die damit verbundenen Bewirtschaftungskosten

Ubersteigen

— § 6 LBG: Sachwertverfahren (Verkehrswertableitung vorwiegend bei Einfamilienhausern):
durch Zusammenzahlung des Zeitwertes der baulichen Anlagen, dem gebundenen Bo-

denwert sowie etwaiger Aufienanlagen
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Ublicherweise nur in Ausnahmefillen kommen das Discounted-Cash-Flow-Verfahren
(ONORM B1802-2) sowie das Residualwertverfahren (ONORM B 1802-3) fiir eine Verkehrs-

wertermittlung in Betracht.

Zur allgemeinen Systematik der einzelnen Verfahren wird sowohl auf das Liegenschaftsbe-
wertungsgesetz (LBG, BGBI. Nr. 150/1992), die ONORM B 1802-1, B1802-2 und B 1802-3

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

3.1.1 Bewertungsverfahren und Verkehrswertableitung

Gegenstandlich handelt es sich um eine Immobilie (Baurecht), deren Nutzungsbestimmung es
in erster Linie ist, fir die Uber die Bewirtschaftungskosten hinausgehenden Ertrage, eine an-
gemessene Verzinsung des Kapitals zu erzielen. Fur einen allfalligen Kaufer ist daher der Er-
tragswert unter Berucksichtigung der Marktverhaltnisse von Bedeutung. Aus diesem Grund
wird fur die Ermittlung des Verkehrswertes der gegenstandlichen 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 Ableitung Bodenwert

Der Gutachter verfugt Uber eine umfangreiche Datenbank mit Verkaufspreisen, die regelmafig
erhoben und aktualisiert werden. Die Festlegung des anzusetzenden Bodenpreises erfolgt ne-

ben der Marktbeobachtung aufgrund:

— Erhebungen in der Urkundensammlung am Grundbuch
- Onlineabfragen aktueller Immobilientransaktionen Uber ,ImmonetZT*

- Grundstucksdatenbank des Sachverstandigen
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GST

Vertragsjahr
Tagebuchzahl TZ
Flache in m?
Kaufpreis

Preis/m?

Widmung aktuell
Lage

430/5

2017

3553/2017

646,00

63.370,00

98,10

landw. Mischgebiet
Obertdsens, 700 m norddstlich

Anmerkung Nahverhaltnis zwischen Vertragspartnern
GST 1419/4
Jahr 2017
Tagebuchzahl TZ 1577/2017
Flache in m? 550,00
Kaufpreis 44.000,00
Preis/m? 80,00 |

Widmung aktuell
Lage

landw. Mischgebiet
Ganden, 370 m stidostlich

Anmerkung -
GST 4872 |
Vertragsjahr 2017
Tagebuchzahl TZ 4707/2017
Flache in m? 597,00
Kaufpreis 41.790,00
Preis/m? L ‘
Widmung aktuell Wohngebiet

Lage Obertésens, 600 m norddstlich
Anmerkung Nahverhaltnis zwischen Vertragspartnern
GST 489/5 und 489/6 |
Vertragsjahr 2018
Tagebuchzahl TZ 3500/2018
Flache in m? 1.003,00
Kaufpreis 110.300,00
Preis/m? 109,97 |

Widmung aktuell
Lage
Anmerkung

landw. Mischgebiet
Obertdsens, 700 m nordostlich
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GST

Vertragsjahr
Tagebuchzahl TZ
Flache in m?
Kaufpreis

Preis/m?

Widmung aktuell
Lage

513/5

2018

636/2019

231,00

12.901,35

55,85

Wohngebiet

Obertésens, 590m nordéstlich

Anmerkung Kleingrundstiick
GST 744/3
Vertragsjahr 2019
Tagebuchzahl TZ 998/2019
Flache in m? 466,00
Kaufpreis 44.062,16
Preis/m? 94,55

Widmung aktuell
Lage

landw. Mischgebiet
Obertdsens, 470 m ostlich

Anmerkung -
GST 491/6, 491/7 ‘
Jahr 2020
Tagebuchzahl TZ 4559/2020
Flache in m? 773,00
Kaufpreis 69.570,00
Preis/m? 90,00 ‘
Widmung aktuell Wohngebiet

Lage Obertosens 550 m norddstlich
Anmerkung -
GST 503/4 |
Jahr 2021
Tagebuchzahl TZ 3185/2021
Flache in m? 651,00
Kaufpreis 89.187,00
Preis/m? 137,00 |
Widmung aktuell Wohngebiet

Lage
Anmerkung

Schwarau, 550 m norddstlich
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GST 1530 |
Jahr 2021
Tagebuchzahl TZ 3467/2021
Flache in m? 757,00
Kaufpreis 121.200,00
Preis/m? 160,11 |
Widmung aktuell gem. Wohngebiet
Lage Schwarau, 460 m norddstlich
Anmerkung -
GST 1531 |
Jahr 2021
Tagebuchzahl TZ 3468/2021
Flache in m? 619,00
Kaufpreis 92.850,00
Preis/m? 150,00 |
Widmung aktuell gem. Wohngebiet
Lage Schwarau, 470 m nordostlich
Anmerkung -
GST 503/1
Jahr 2022
Tagebuchzahl TZ 1319/2022
Flache in m? 618,00
Kaufpreis 55.000,00
Preis/m? 89,00 ‘
Widmung aktuell Wohngebiet
Lage Schwarau, 540 m nordéstlich
Anmerkung Nahverhaltnis zwischen Vertragspartnern

Erhebungen zu Baulandpreisen der letzten 5 Jahre (Uberwiegend im zentraler gelegenen
Obertésens) ergeben eine Bandbreite von bis zu Euro 160 pro m2. Insgesamt Iasst sich in
zentrumsnaheren Lagen in Tdsens ein Bodenwert (ohne Berlicksichtigung von Nahverhaltnis-

sen) rund um EUR 140 pro m? zum Bewertungsstichtag feststellen.

Aufgrund der exponierteren Lage des Grundstick .108, auf dem der Baurechtsgegenstand
errichtet ist, ist von einem darunter liegenden Wert auszugehen. Preise flr 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 m?, somit 25 % unterhalb des derzeitigen

Bodenwertes fur zentralere Lagen, als marktkonform fur die gegenstandliche Lage erachtet

und in der Bewertung des Baurechtes berucksichtigt.
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3.1.4 Ableitung Gebaudealter/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 zweckmaRig, das Sanierungsjahr abzig-

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

Laut einschlagiger Fachliteratur belauft sich die Ubliche 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 fur touristisch genutzte
Objekte liegt bei 40 - 80 Jahren (Seiser Kainz, Seite 518 und 519).

Angelehnt an die Fachliteratur wird die gegenstandliche Gesamtnutzungsdauer wegen der
Mischnutzung (privat sowie touristisch) und vor dem Hintergrund der teilweise sehr alten Ge-
baudesubstanz im Bereich von 50 — 60 Jahren, durchschnittlich somit 55 Jahren, festgelegt.
Entsprechend des fiktiven Baujahres 1990 und dem Bewertungsjahr 2022 belduft sich die
Restnutzungsdauer auf 23 Jahre und Ubersteigt somit die Restlaufzeit des Baurechtes, sodass

in der Bewertung diesbezuglich keine Anpassungen vorzunehmen sind.

3.1.5 Ableitung Liegenschaftszinssatz

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Liegenschaft durch Kapitalisierung des fur die Zeit ab
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden jahrlichen Reinertrags zum angemessenen Zinssatz
und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Liegenschaft (hier Restlaufzeit des
Baurechts, weil die fiktive Nutzungsdauer die Restlaufzeit des Baurechtes Ubersteigt) zu er-
mitteln. Der Liegenschaftszinssatz spiegelt die erwartete Rendite eines Investors bzw. eines
Betreibers wider. Die Hohe dieses Liegenschaftszinssatzes ist vom Sachverstandigen in Ei-
genverantwortung festzusetzen. Der Bewertungslehre folgend, hat der Sachverstandige aus-
gehend von der UDRB (friher SMR), folgende Parameter bei der Ableitung des Liegenschafts-

zinssatzes zu bericksichtigen:

. Obijektrisiko (+)

. Marktrisiko (+)

. Standortrisiko (+)

. Ertragsrisiko (+)

. allfallige sonstige Risiken (etwa Rechtsrisiko in Zusammenhang mit der Erfullung des

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

. Geldwertanpassung (-)
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Fir die Herleitung des Kapitalisierungszinssatzes stitzt sich der Sachverstandige zudem auf
die Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen, einschlagige 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 mafig einzustufen:

Liegenschaftsart Lage

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

Buroliegenschaft 2,0% - 4,0% 3,0% - 5,0% 3,5% - 5,5% 4,0% - 6,0%
Geschaftsliegenschaft 25% - 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% 55% - 9,5%

Empfehlungen flr Liegenschaftszinssatze, ,Der Sachverstandige' Heft 02/2022

Bei der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes zieht der Sachverstandige zudem Prognosen
hinsichtlich des Verbraucherpreisindex von renommierten Wirtschaftsforschungsinstitutionen
heran (ONB, WIFO, IHS). Dabei besteht Konsens dariiber, dass mittelfristig die Inflation ten-
denziell zwar wieder abnehmen, jedoch von einem im Vergleich zur Vergangenheit hoheren
Niveau zwischen 2,5 % und 4,0 % ausgegangen werden muss, was beim angesetzten Lie-

genschaftszinssatz entsprechend bertcksichtigt bzw. in Abzug gebracht wurde.

Der in Ansatz gebrachte Liegenschaftszinssatz errechnet sich durch die Berucksichtigung ver-
schiedener Zinssatze fur die unterschiedlichen Nutzungen (Wohnen und Beherbergung), die

entsprechend den Ertrdgen gewichtet werden, sodass sich schlie3lich ein Liegenschaftszins-

satz von 6,00 % ergibt.
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3.2 Wertermittlung

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

nert/Funk — ,Immobilienbewertung Osterreich’, Seite 560 und 561) verwiesen.

3.2.1 Bodenwert und angemessener Baurechtszins

Bodenwertermittlung

Grundstuick .108 Flache in m? EUR/m?

bebaut samt Umgriffsflache (siehe Punkt 2.5.2) 625 X 105,00 = 65.625,00

Konfiguration, Widmung, Gebaudesituierung 486 X 105,00 = 51.030,00

- 25 % Abschlag -12.757,50

Bodenwert 103.897,50 ‘

Der Bodenwert der baurechtsgegenstandlichen Flache im Ausmald von 1.111 m? betragt unter
Bertcksichtigung der teils nachteiligen Konfiguration sowie Gebaudesituierung und dadurch
eingeschrankten baulichen Erweiterungsmoglichkeiten 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
tatsachlicher Baurechtszins sowie Anerkennungszins gem. Punkt 2.4 - 2.554,66
Minderleistung 3.679,19
Restlaufzeit 17 Jahre

Liegenschaftszinssatz 6,00 %

Vervielfaltiger 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 jahrlichen EUR 6.233,85. Der vertraglich verein-
barte Baurechtszins betragt inkl. Anerkennungszins fur die Aufienflachen EUR 2.554,66 (siehe
auch Punkt 2.4), sodass sich ein Uber die Restlaufzeit des Baurechtes kapitalisierter Vorteil flr
den Baurechtsnehmer (= Wert des Baurechts) in Hohe von EUR 38.547,83 ergibt. Dieser Wert

ist abschlieRend dem Gebaudeertragswert hinzuzurechnen.
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Der Umstand, dass der angemessene Baurechtszins mit fortschreitender Baurechtsdauer tber
dem vereinbarten Baurechtszinssatz liegt, ist in der Praxis deswegen haufig beobachtbar, weil
die vereinbarte Indexanpassung auf Basis des VPI die haufig (deutlich) hdheren Immobilien-

preissteigerung nicht abbildet.

Die Indexierung anhand von Immobilienpreissteigerungen ist gem. § 3 Abs. 2 BauRG (Bau-
rechtsgesetz) namlich unzuldssig: ,Wertsicherungsvereinbarungen sind zuldssig, sofern das
Ausmald des Bauzinses nicht durch die Bezugnahme auf den Wert von Grund und Boden

bestimmt wird.*”

3.3 Gebaudeertragswert

Aufbauend auf die betriebswirtschaftliche Analyse im Befund (Punkt 2.7.2) werden die folgen-
den Uberlegungen zu nachhaltig mdglichen Ertragen angestellt. Fiir die Ermittlung der nach-
haltigen Umsatze, welche die Grundlage flr die Ertragswertermittlung darstellen, sind zu-
nachst die Logiserldése auf Basis verrechenbarer Preise sowie der Vollbelegstage flr Tésens

zu ermitteln:

Vollbelegstage (Ferienwohnungen privat)

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

Fur diese Bewertung werden flir den Sommer 55 Vollbelegstage und flir den Winter 65 Voll-

belegstage zugrunde gelegt.
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Preise Alp Appartements laut Preisliste aktuell

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-
wahlt. Insgesamt konnen die Preise laut Preisliste auf Basis der Erfahrung des Sachverstan-

digen als Unternehmensberater im Marktgebiet als fremdublich bezeichnet werden.

Fur die beiden Ferienwohnungen (je bis zu 4 Regularbetten + Zusatzbetten) werden im Som-
mer EUR 100 (NS) bzw. EUR 130 (HS), im Winter EUR 160 (NS) bzw. EUR 220 (HS) kalkuliert.
Fir das Studio werden im Sommer EUR 55 (NS) bzw. EUR 65 (HS), im Winter EUR 75 (NS)
bzw. EUR 90 (HS) kalkuliert.

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

lichen Aufenthaltsdauer von 4 Tagen kalkuliert.

Fiktive Betriebsleistung

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 Nachtigungsumsatz 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 fir jedenfalls erforderlich
erachtet wird, um den aktuellen (kostenseitigen) Marktentwicklungen begegnen zu kdnnen.
Aus den gewahlten Ansatzen ergeben sich 1.370 Gesamtnachtigungen, was sich wiederum
im Bereich der Jahre 2017 — 2019 bewegt.

Fiktive Erfolgsrechnung

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

leistung ergibt sich somit folgende Erfolgsrechnung:

Erfolgsrechnung (KER) ‘

Erlése Logis 44.825,00
Erlése Endreinigung 6.300,00
Haupterldse 96,2% 51.125,00
Nebenerlése und sonstige Erlése (Ortstaxe) 3,8% 2.000,00
Ertrage gesamt 100,0% 53.125,00
Wareneinsatz gesamt 0,0% -
Deckungsbeitrag | 100,0% 52.225,00
Personalaufwand 16,9% 9.000,00
sonstiger Personalaufwand 0,0% -
Personalaufwand gesamt 16,9% 9.000,00
Deckungsbeitrag Il 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
tibriger Betriebsaufwand gesamt 58,6% 31.140,63
Deckungsbeitrag Il (GOP) 24,4% 12.984,38
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Das ermittelte operative Betriebsergebnis (GOP) liegt nach Berlicksichtigung von nachhaltig
anzunehmenden Kostensteigerungen bei rund EUR 13.000,00 (vor Steuern und Baurechts-

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

Fiktive Miete Privatwohnung

Die fiktive Vermietung der Privatwohnung zu marktublichen Preisen von netto EUR 6 pro m?
ist zwar der H6he nach unterdurchschnittlich, kann aber mit der exponierten Lage, geringen
Raumhohen, teilweise unorganischer Zugangsmaoglichkeit sowie eingeschrankter Nutzbarkeit

(Kinderzimmer hinter Badezimmer) begriindet werden.

fiktive Miete m? EUR/M? |

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

Verwaltungskosten 2,00% - 161,86

Mietausfallswagnis 5,00% - 404,64
m? EUR/m?

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

Reinertrag Wohnung 5.503,10 ‘

Eine hohere Miete erscheint dem Gutachter zwar grundsatzlich mdglich, aber nicht nachhaltig
Uber die Restlaufzeit ohne zwischenzeitlichem Leerstand erzielbar zu sein. Hinsichtlich der
Betriebskosten (Strom, Heizung etc.) wird im Gutachten unterstellt, dass diese vollstandig 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 m? p.a. (siehe auch Ausfihrungen beim GOP)

Gebaudereinertrag

Deckungsbeitrag Il (GOP) touristisch 12.984,38
fiktive Vermietung Wohnung 5.503,10
Zwischensumme 18.487,48
angemessener Baurechtszins - 6.233,85

Gebdudereinertrag 12.253,63
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Der Gebaudereinertrag belauft sich nach Abzug des angemessenen Baurechtszinses auf EUR
12.253,63 pro Jahr.

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

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

Ertragswert

Gebaudereinertrag 12.253,63

Zinssatz 6,00 %

Restlaufzeit Baurecht 17,00 Jahre

Vervielfaltiger* X 10,4773
Gebaudeertragswert 128.384,45 ‘
Wert des Baurechts 38.547,83
Behebung von Mangeln und offenen Arbeiten gemaf Punkt 2.6.8 - 12.000,00
Sanierung der Heizung gem. Punkt 2.6.8 - 65.000,00
Ertragswert gesamt 89.932,28 ‘

Der uber die Restlaufzeit von 17 Jahren mit 6,00 % verzinste Gebaudereinertrag betragt EUR
128.384,45. Diesem Wert hinzuzurechnen ist der Wert des Baurechts in Hohe von EUR
38.547,83.

In Abzug zu bringen sind die nach Einschatzung fur die weitere touristische Nutzung erforder-
lichen Behebungen von Mangeln 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 belauft sich somit auf insgesamt EUR 89.932,28.

3.4 Rechte und Lasten

Mit der Liegenschaft sind keine bicherlichen und auskunftsgemaf auch keine auflierblcherli-
chen Rechte oder Lasten verbunden, welche in der vorliegenden Verkehrswertermittiung zu-

satzlich zu berlcksichtigen waren.
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3.5 Verkehrswert

Gemal § 7 LBG ist im Rahmen einer Liegenschaftsbewertung der Wert der Sache unter Be-
rucksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln. Dies bedeutet,
dass das rechnerische Ergebnis anhand der bestehenden Marktverhaltnisse zu plausibilisie-
ren ist. Der Verkehrswert wird im gegenstandlichen Fall, wie bei der Auswahl des Bewertungs-

verfahren beschrieben, vom ermittelten Ertragswert abgeleitet:

Verkehrswert ‘

Ertragswert 89.932,28
Rechte Lasten 0,00
sonstige wertbeeinflussende Umstande 0,00
Marktanpassung 0,00
Verkehrswert 89.932,28
Verkehrswert gerundet 90.000,00 ‘

Der Ertragswert fihrt 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 einflieiender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GrofRle sein. Weiters wird darauf verwiesen,
dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender
Preis auch bei gleichbleibenden dufleren Umstanden im Einzelfall und jederzeit, vor allem
kurzfristig oder unter Zwang (wie gegenstandlich), am Markt realisierbar ist. Im Zusammen-
hang mit individueller Vorliebe einzelner (z.B. angrenzende Eigentimer) kénnten auch héhere

Preise erzielt werden.

Landeck, am 24. August 2022 der allgemein beeldete—und—gerlchtllch
zertifizierte Saohverstandlge

o—
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ANHANG

- Grundbuchauszug KG 84115 Tdsens EZ 355 (Baurechtseinlage) vom 8.6.2022
- Grundbuchauszug KG 84115 Tdsens 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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GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 84115 Tosens EINLAGEZAHL 355
BEZIRKSGERICHT Landeck
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Letzte TZ 818/2022
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

RIS S b b I b S Sb S Sh e S b S Sb b S b I Sb Jb S Sb JE S Sb b S Sb 2 Y Al R IR R I S b I Sb 2 I b b I Sb S SE e S S S S e Sh 2E I Sb b S b I S db 4

BAURECHT bis 2039-07-15 an EZ 296

hhkhk Ak kA hhkhkdrhkhkhkhhkkhkrhkhkhkrhkhkrhkhkhkrkhkhkdxhkkx*x* A2 kA drh kA hkhhkrh kA hkhkhkrhkhkhAhkhkhkrh kA hkhhkrxkhk*x*xk%

1 geldscht
R I b b b b b S b b b b b b b db S I b b b b b Ib db db a2 b b b (b4 B R S I I I b b b b Ib Sh S d I b b b b b b b S I b b b b Ib ab Sb 4 d b b b b (b e
1 ANTEIL: 1/2
Edith Rensen
GEB: 1971-04-22 ADR: TOsens 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: TOsens 118 6541
a 3469/2009 Baurechtsvertrag 2009-05-28 Baurecht
b 3469/2009 Vorkaufsrecht
R e e b b b b b 2h g g b b b b b b dh db g b b b b b (Sb dh db g b b b b (ib (Sh g C R I b b b b b b b ab b b b db b b b b b b b b b b db b b b b db b b b b i b i 4
1 a 3469/2009
VORKAUFSRECHT gem Pkt XI) Vertrag 2009-05-28 fir
John Christian Achenrainer geb 1976-08-03
3 a 2606/2013 Pfandbestellungsurkunde 2013-07-15
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 468.000, ——
flir HYPO TIROL BANK AG (FN 171611w)
b 2606/2013 Kautionsband
c 3379/2021 Hypothekarklage (LG Innsbruck - 18 Cg 99/211i)
6 auf Anteil B-LNR 1
a 3410/2018 Urkunde 2018-06-04
PFANDRECHT vollstr EUR 116,54
samt Zinsen und Kosten 1lt. Beschluss
fiir Tiroler Versicherung V.a.G. (FN 32927y) (6 E 2196/18 1)
7 auf Anteil B-LNR 1
a 4161/2018 Urkunde 2018-10-08
PEFANDRECHT vollstr EUR 431,10
samt Zinsen und Kosten 1t. Beschluss fiir GFW Gesellschaft
fir Wirtschafts-Dokumentationen GmbH & Co KG (FN 356328m)
(6 E 2675/18f)
8 auf Anteil B-LNR 1
a 239/2019 Urkunde 2018-06-28
PFANDRECHT vollstr EUR 3.690,——
samt Zinsen und Kosten 1t. Beschluss
flir Schranz & Wolf GmbH (6 E 177/19d)
9 auf Anteil B-ILNR 1
a 1462/2020 Urkunde 2019-07-24
PFANDRECHT vollstr EUR 1.412,71
samt Zinsen und Kosten 1lt. Beschluss
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fiir SMS Austria GmbH (FN 265615k) (6 E 682/20w)

10 a 818/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 292.405,62 samt Zinsen und
Kosten 1t. Beschluss fir HYPO TIROL BANK AG (FN 171611w)
(11 E 2/22k)

KAKAKAKAKAKA A A AR A A A A AAKRAXAAA XA A XA A XA XK, K HINWEIS KKK KAKRAKRKAAKAKAAKAKAAKRAAKNAAANAAAA XA A XA XK K%K

Eintragungen ohne W&hrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 08.06.2022 08:53:16
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Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 84115 Tosens EINLAGEZAHL 296
BEZIRKSGERICHT Landeck

R IR b dESh b S dh b b S Ih b S Sh b b S Sb b db b b S Ih b b Sh b b SR Sb b db b b S b b b Sb b b dE Ib b dh b b dE Ib b Sh b b g Ib I d Sh b b db Ib i e Ib b b db b 4
Letzte TZ 3469/2009

STAMMEINLAGE fiir BAURECHTSEINLAGE EZ 355

Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGB1l. II, 143/2012 am 07.05.2012
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.108 G GST-Flé&che * 1293
Bauf. (10) 264
Gérten (10) 1029 Egg 118
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Garten(10) : Garten (Garten)
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in Gst 828/2
4 a 1961/2009 Zuschreibung Teilflé&dche(n) Gst 817/2 aus EZ 39, Einbeziehung
in Gst .108
5 a 1961/2009 Zuschreibung Teilflé&dche(n) Gst 826 aus EZ 354, Einbeziehung
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5 ANTEIL: 1/1
John Christian Achenrainer
GEB: 1976-08-03 ADR: Egg 116, T&sens 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
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BAURECHT bis 2039-07-15, Baurechtseinlage EZ 355
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BAURECHTSVERTRAG

sschlossen am Tage der Unterfertigung zwischen

. Herrn John Christian Achenrainer, geb. 03. 08. 1976
A - 6541 Tosens, Haus Nr. 116
als Baurechtsbesteller einerseits

" und

. a) Frau Edith Rensen, geb. 22. 04. 1971
b) Herrn Theodorus Gerardus Hendrikus Rensen, geb. 01. 02.
1972
beide wohnhaft; A — 6541 Tésens, Haus Nr. 118
als Bauberechtigte andererseits

wie folgt.
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L
Eigentumsverhdaitnisse

John Christian Achenrainer, in der Folge Baurechtsbesteller

innt, ist grundbicherlicher Alleineigentiimer der Liegenschaft EZ 296
srundbuch 84115 Toésens, bestehend aus dem Grundstick Nr. .108
wsmal von 1.293 m2 Im Lastenblatt scheinen keine Pfandrechte

- sonstige Belastungen auf.

‘Baurechtshesteller fihrt gleichzeitig sine Liegenschaftsteilung im
énen Besitz durch, um die baubehdrdlich und gesetzlich geforderten
ftande der gegensténdlichen Liegenschaft zu den Grundgrenzen zu
;éhﬂeisten. Die grundverkehrsbehdrdliche Bescheid im Sinne einer
1ehmigung der Teilung im eigenen Besitz ist bereits ergangen, die
shtskraftbestétigung ist jedoch noch offen. Daraus resultiert die
iBendifferenz der Flache laut aktuellem Grundbuchsstand.

tragsgegenstandlich ist daher nach dem Willen und Einvernehmen
‘Vertragsteile der Grundbuchsstand nach Durchfihrung der Teilung
eigenen Besitz der Liegenschaft EZ 296 GST.Nr. .108 im Grundbuch
(15 Tésens. Der Grundbuchsauszug nach Durchfihrung dieser

lung im eigenen Besitz wird gegensténdlichem Vertrag
geschlossen, und stellt eine integrierende Vertragsgrundlage dar.

‘gegenstandlicher Liegenschaft ist das Wohnhaus Nr. 118, in dem
t derzeit vier Wohneinheiten befinden, errichiet.
Vertragsteile erkldren, in Kenntnis des aktuellen Grundbuchsstandes

sein.
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1L
Bestellung des Baurechtes

Herr John Christian Achenrainer als Baurechtsbesteller raumt hiermit
den Ehegatten Edith Rensen und Theodorus Gerardus Hendrikus
Rensen als Bauberechtigte je zur Halfte auf Grundstlick Nr. .108, EZ 296
im Grundbuch 84115 Tésens ein Baurecht im Sinne des Gesetzes vom
26. 04. 1912, RGBI. Nr. 86 in der im Zeitpunkt der Vertragsunterfertigung
geltenden Fassung ein, und die vorgenannten Bauberechtigten nehmen
dieses Recht hiermit ausdriicklich an.

Die Bauberechtigten sind nicht berechtigt, dieses Baurecht als solches
oder in einer anderen Form an Dritte weiterzugeben, insbesondere wird
ausdriicklich und einvernehmlich das Recht der Veraufierung
ausgeschiossen.

Die Vertragsteile vereinbaren jedoch fir die Dauer des Baurechtes die
Wirksamkeit gegenstandlicher Vereinbarung fir allfallige Erben beider
. Parteien, und Gberbinden den Vertrag auf diese.

.
Vertragsbeginn, Vertragsdauer

Das gegenstandliche Baurechtsverhaltnis beginnt mit dem Tage der
beiderseitigen Unterfertigung gegensténdiichen Vertrages und wird auf
die Dauer von dreif8ig Jahren abgeschlossen. Es endet somit mit Ablauf
des dreifigsten, auf den Zeitpunkt der Unterfertigung dieses
Baurechtsverirages folgenden Jahres, demnach am 15. Juli 2039.
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Die Vertragsteile halten einvernehmlich fest, dass die Méglichkeit einer
{Verléingerung gegenstandlichen Vertrages keineswegs ausgeschlossen
‘ist. Eine derartige Verlangerung kann jedoch nur bis zur gesetzlich
festgelegten Maximaldauer eines Baurechtes, fir 100 Jahre insgesamt,
erfolgen. Die Vertragsteile, respektive deren Erben oder
Rechtsnachfolger, werden ein Jahr vor Ablauf gegenstsndlichen
Baurechtsvertrages die Méglichkeiten und Voraussetzungen einer
alifélligen Veriéingerung, respektive eines neuen Vertragsabschlusses,
ins Auge fassen und diskutieren.

Die Vertragsteile kommen Gberein, dass fur eine Vertragsveridngerung
oder eine, die Vertragsdauer verlangemnde, neue Vertragserrichtung die
Grundlagen gegenstandlichen Vertrags unversndert fortzufiihren sind.

iv.
Ubergabe

Die Ubergabe und Ubernahme des Baurechtsgrundes in den physischen
Besitz und die Nutzung der Bauberechtigten erfolgte am 01. 05. 2009.
| Ab diesem Zeitpunkt tragen sie auch Gefahr und Lasten.

V.
Griinde fiir eine vorzeitige Auflésung

Das Baurechtsverhditnis kann vom Baurechtsbesteller unter Einrdumung
einer dreimonatigen Nachfrist vorzeitig aufgelést werden, wenn die
Bauberechtigten mit der Bezahlung des gesamten Bauzinses fir zwei
aufeinander folgende Jahre im Riickstand sind.
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VL.
Bauzins, Fialligkeit, Wertsicherung

1. Das fir die Einrdumung des Baurechtes von den Bauberechtigten zu
leistende Entgelt besteht in einem jahrlichen Bauzins von EUR 2.000,--
(EURO zweitausend). i

| Die Bauberechtigten haften dem Baurechtsbesteiler fir die rechtzeitige
Entrichtung des Bauzinses, sowie fur die Bezahlung samtlicher anderer
vereinbarter Betrage zur ungeteilten Hand.

2. Der Bauzins ist von den Bauberechtigten jeweils jahrlich im
Nachhinein zum 30. April eines jeden Jahres bar und abzugsfrei an den
Baurechtsbesteller an die zuletzt genannte Zahistelle zu leisten.
Zwischen den Vertragsparteien besteht Einvernehmen dahingehend,
dass dieser Bauzins als Nettobetrag zu verstehen ist, und zuziglich
einer allenfalls anfallenden Unsatzsteuer entsprechend den jeweils
geltenden gesetzlichen Bestimmungen (derzeit: USTG 1994 . d. g. F.)
zu entrichten ist. Eine Option zur Umsatzsteuerpfticht ist derzeit nicht
vorgesehen.

3. Der Bauzins wird gemaR dem vom Osterreichischen Statistischen
Zentralamt allmonatlich veriautbarten index des Verbraucherpreises
2008 bzw. einem Nachfolgeindex wertgesichert, wobei als Bezugsgréie
.die flr den Monat des Vertragsbeginns verlautbarte Indexzahl
heranzuziehen ist. Die Wertanpassung erfolgt jahrlich mit 01. Janner
eines jeden Jahres fur das laufende Kalenderjahr unter Heranziehung
“der Indexziffer fur November des Vorjahres.
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Sollte bei Wegfall dieses Index kein Nachfolgeindex verlautbart werden,
ist die Geldwertdnderung nach jenen Grundséatzen zu ermitteln, die fur
die letzte Indexberechnung mafigeblich waren, bzw. ihr am néchsten
kommen.

4. Neben dem Bauzins sind von den Bauberechtigten auch die auf den
Baurechtsgrund entfallenden Betriebskosten, insbesondere auch die
éffentlichen Geblhren (Kanal, Millabfuhr, etc.) und die Grundsteuer
fristgerecht nach jeweiliger Vorschreibung zu bezahlen.

5. Zahlungen, die die Bauberechtigten an den Baurechtsbesteller zu
leisten haben, sind zunachst auf Zahlungspflichten anzurechnen, die
aullerhalb des Bauzinses (z. B. Kosten, Gebiihren, Abgaben, Steuern,
Verzugszinsen, Wertsicherungsbetrage und etwaige
Schadenersatzanspriiche) zu leisten sind. Einlangende Zahiungen

| werden unabhangig von ihrer Widmung jeweils auf die élteste offene

- Verbindlichkeit angerechnet.

VIl
Nutzungsberechtigung

" Das Baurecht wird zum Zwecke der Nutzung des auf Grundstiick Nr.
.108 in der Einlagezahl 296 Grundbuch 84115 errichteten Geb&udes mit
der Adresse Haus Egg Nr. 118 in A-6541 Tésens eingerédumt. Die
Bauberechtigten sind in der Nutzung des Gebaudes nicht eingeschrankt;

- sie haben das Recht, Gebaudeteile als Wohnung, aber auch zum
Zwecke der Vermietung von Ferienwohnungen oder der

) Privatzimmervermietung zu nutzen, sei es gewerblicher oder privater

~ Natur.
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ie Vertragsteile kommen jedoch ausdriicklich tiberein, dass dieses
Nutzungsrecht seine Grenzen in der schonenden Behandlung der bereits
bestehenden Bausubstanz findet.

- Es ist Sache der Bauberechtigten, die fur die ihrerseits angestrebte
Nutzung des Baurechtsgrundes erforderlichen Genehmigungen zu
erwirken. Die damit in Zusammenhang stehenden Kosten haben die
Bauberechtigten selbst zu tragen. Der Baurechtsbesteller verpflichtet
sich jedoch, etwaige hierfur erforderliche Zustimmungen zu erteilen.

Die Vertragsteile halten ausdriicklich fest, dass die Nutzung nicht zur
Ungehung des Tiroler Grundverkehrsgesetzes erfolgt, dies bei sonstiger
Nichtigkeit dieses Vertrages und der Verpflichtung zum Schadenersatz.

VIl
Nutzung der Zusatzflachen

Den Bauberechtigten wird seitens des Baurechtsbestellers die Nutzung
von Flachen — insbesondere Griinflachen, Kfz-Abstellplatzen 0.4, —
gemaR dem diesem Vertrag als integrierendem Bestanditeil
beigeschlossenen Plan /A = Beilage ./A eingerdumt. Die Vertragsteile
akzeptieren einvernehmiich die innerhalb der in Beilage /A grin
vermerkten Grundgrenzen, soweit sie die Flache der

- Baurechtsliegenschaft Uberschreiten, als vertragsgegensténdlich. Von
dieser Nutzung ausdriicklich ausgenommen ist die Fidche an der

- nérdlichen Grenze der grin vermerkten Planmarkierungen zwischen der

- Steinschlichtung und dem 6&ffentlichen Weg, an dem die Grundgrenze

verlauft.
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- Der Baurechtsbesteller raumt den Bauberechtigten hinsichtlich dieser

Zusatzflachen die jederzeit widerrufbare, prekaristische Nutzung ein.

" Die Bauberechtigten verpflichten sich zur Bezahlung eines

Anerkennungszinses von EUR 1,00 (EURO ein) pro Jahr, der
gleichzeitig mit dem zu Punkt V1. dieses Vertrages vereinbarten Bauzins
und zu denselben Vertragsbedingungen zur Zahlung fallig ist.

~ Liegt der Grund fir die Aufidsung gegensténdlichen Baurechtsvertrags

und samtlicher, gleichzeitig abgeschlossener Vertrage in der Sphére der

* Bauberechtigten, besteht - ungeachtet der Vertragsbeendigung - deren

BG

Verpflichtung zur weiteren Betreuung gegensténdlicher Flachen,
respektive zur Tragung der daftr anfallenden Kosten, weiterhin fort.

Der Ubergang dieser Verpflichtung auf die finanzierende Raiffeisenbank
Ried in Tirol Fendels-Tésens u. U. reg. Gen. m. b. H. wird
einvernehmlich und ausdriicklich ausgeschlossen, dies fur den Fall des
Eintritts dieses Instituts in gegenstandlichen Bauvertrag, aus welchem
Rechtsgrund auch immer.

Die Bauberechtigten nehmen ausdriicklich zur Kenntnis, dass auf der
dem Baurechtsbesteller gehérigen Liegenschaft EZ 296 Grundstiick Nr.
.108 ein Zufahrtsrecht fir den Pachter der Grundstiicke Nr. 817/2 und
Nr. 1425 in EZ 39 vereinbart ist. Die Bauberechtigten verpflichten sich,
dieses Zufahrtsrecht zu beachten, die Zufahrt zum landwirtschaftlich
genutzten Grund jederzeit freizuhalten, und den Baurechtsbesteller far
den Fall etwaiger, ihrerseits zu verantwortenden Hindernisse in jeglicher
Hinsicht schad- und klaglos zu halten.
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ie Vertragsteile vereinbaren ausdriicklich die Begehung dieser
Grunflachen und deren einvernehmliche Feststellung in natura, vor allem
.ﬂurch die Setzung von Grenzpflécken, um die eindeutige Zuordnung der
Grinflachen zu den Liegenschaften des Baurechtsbestellers einerseits,
und zu den Flachen, die den Bauberechtigten zur Verfiigung gestellt

werden andererseits, zu gewéhrleisten.

IX.
Dokumentation, Instandhaltung, Versicherung,
Betreuung der Griinanlagen, Rdum- und Streupflicht

Die Bauberechtigten verpflichten sich,

1. das Bauwerk — das bereits bestehende Geb&ude Haus Egg Nr.
118 in A-6541 Tésens — in dem Zustand, in dem es (bergeben
wird, zu erhalten. Die Dokumentation des Zustandes der
Bausubstanz erfolgt durch Fotografie, gemeinsame Begehung und
Erstellung eines detailiierten Ubergabeprotokolls, sowie durch ein
Schatzungsgutachten eines Versicherungssachverstandigen.
Dieses Ubergabeprotokoll samt Fotodokumentation und Gutachten
tiber den Versicherungswert des Gebaudes stellt einen
integrierenden Bestandteil gegensténdlichen Baurechtsvertrages
dar.

2. wahrend der gesamten Dauer des Baurechtes einen
Versicherungsvertrag abzuschlieBen, dessen Vertragssumme auch
im Falle des géanzlichen Unterganges des Gebaudes dessen
Wiederherstellung in den Zustand im Zeitpunkt der Ubergabe
gewahrleistet;
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3. Umbauten, Zubauten oder sonstige Anderungen der
Gebaudesubstanz, insbesondere eine Umgestaltung der derzeit
bestehenden Verteilung der Wohneinheiten ausschiieRlich nach
Ricksprache mit dem Baurechtisbesteller und nach dessen
Genehmigung durchzufihren;

4. die im Grundstick Nr. .108 der EZ 296 inneliegenden und
sdmtliche, ihnen im Rahmen dieses Vertrages zur Verfigung
gestelite Grinflachen, Kfz-Abstellpidtze und Zufahrten zu pflegen
und zu betreuen; |

5. ihrer Raum- und Streupflicht, sowie allen anderen

haftungsrechtlichen Verpflichtungen hinsichtlich des Hauses Nr.

118 und der unter Punkt 4. genannten Flachen ordnungsgeman

nachzukommen, und den Baurechtsbesteller hinsichtlich aliféiiiger,

aus der Verletzung der Raum- und Streupflicht oder sonstiger
schadenersatzrechtlicher Vorschriften resultierender Anspriiche
von dritter Seite schad- und klaglos zu halten.

X.
Vertragsende, Riickiibertragung

Das Baurecht endet vertragsgemal mit Ablauf des dreiRigsten Jahres
nach Vertragsabschluss. Mangeis Zustandekommen der Verldngerung
gemal Punkt Hl. dieses Vertrages ist das Gebaude Haus Nr. 118 dem
Baurechtsbesteller auf dessen Verlangen unentgeltlich in sein Eigentum
zu Ubertragen. Die Baurechtswerber verpflichten sich, diese
Vertragsbestimmung ihren alifalligen Rechtsnachfolgern zu Gberbinden.
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Die Riickiibertragung hat lastenfrei zu erfolgen. Die Bauberechtigten
haften dafirr, dass nach Beendigung des Baurechtes die Bauwerke satz-
und lastenfrei und frei von bestand- und sonstigen Nutzungsrechten
Dritter in Besitz und Eigentum des Baurechtsgebers (ibergehen. Auch
diese Haftung ist auf etwaige Rechtsnachfolger zu liberbinden.

Den Baurechtsbesteller trifft keinerlei Verpflichtung zur Abgeltung von
Investitionen, die seitens der Bauberechtigten wéhrend der gesamten
Vertragsdauer in das Gebaude getatigt worden sind. Die Vertragsteile
halten ausdricklich und einvernehmilich fest, dass folgende Grinde fur

diese vertragliche Regelung vorliegen:

1. der Zustand des Gebaudes im Zeitpunkt der Ubergabe; seitens
des Baurechtsbestellers wurden — wie aus den Anlagen zum
Vertrag (Lichtbilder, Dokumentation, etc.) hervorgeht — erhebliche
investitionen in das Objekt getitigt, die dessen unverzigliche
Nutzung fir private und gewerbliche Zwecke erméglichen;

2. die von den Bauberechtigten beabsichtigte Widmung eines
GroRteils des Gebaudes als Ferienwohnungen, die vermietet
werden: unter kaufmannisch-unternehmerischem Aspekt hat die
Amortisation alifalliger Investitionen in den Einnahmen aus der

Vermietung Deckung zu finden.

Die Bauberechtigten sind verpflichtet, die fiir das Eriéschen des
Baurechtes erforderlichen Erkldrungen abzugeben und Unterschriften zu
leisten. Liegt der Grund fur das Erléschen des Baurechtes in der Sphare
der Bauberechtigten, so haben sie allfillige, mit jenem verbundene
Kosten, Gebuhren und Abgaben zu tragen.
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XI.
Vorkaufsrecht

Die Bauberechtigten rdumen dem Baurechisbesteller fir alle denkbaren
VerauBerungs- und Weitergabefalle das grundbicherlich
einzuverleibende Vorkaufsrecht gemag § 1072 ff. ABGB ein.

Fur den Fall des Ablebens eines der beiden Bauberechtigten wird
gegenstandliches Vorkaufsrecht ausdriicklich ausgeschiossen, sodass in
diesem Fall dem tberlebenden Bauberechtigten der Anteil des anderen
zuwachst.

Hinsichtlich dieses zu Gunsten des Baurechtsbestellers in der neu zu
erdffnenden Baueinlage einzutragenden Vorkaufsrechtes verpflichtet
sich der Baurechtsbesteller ausdriicklich, Pfandrechten, die fir Darlehen
zur Finanzierung des Eigentumserwerbs am Bauwerk, Investitionen und
alifélligen Verbesserungen dienen, den Vorrahg einzurdumen.

Die Bauberechtigten sind jedoch verpflichtet, diese vortretenden
Pfandrechte im Tilgungsfall vorbehaltslos l6schen zu iassen.

Xii.
Abschluss von Bestandvertragen

Die Vertragsteile halten ausdriicklich fest, dass die Ubertragung des
Baurechtes unzulassig ist. Weiters wird vereinbart, dass den
Bauberechtigten eine Weitergabe — insgesamt oder auch nur von Teilen
des Gebaudes — an Dritte im Rahmen eines Bestandvertrages nicht
gestattet ist, dies vorbehailtlich einer abweichenden, einvernehmlichen
und schriftlichen Vereinbarung zwischen den Vertragsteilen.
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Die Geltung dieses Vertragspunktes wird einvernehmlich und
ausdrucklich fur den Fall ausgeschlossen, dass die finanzierende
Raiffeisenbank Ried in Tirol Fendels-Tésens u. U. reg. Gen. m. b. H. -
aus welchem Rechtsgrund auch immer — in gegensténdlichen
Baurechtsvertrag eintritt. Dieses Institut ist berechtigt, Bestandvertrage
mit Dritten abzuschlieRen, insbesondere, um die Rickflihrung offener
Kredite sicherzustellen.

Die Bauberechtigten sind jedenfalls verpflichtet, den Baurechtsbestelier
nach Beendigung des Vertragsverhédltnisses aus allfalligen Forderungen
von dritter Seite, aus welchem Rechtsgrund auch immer, schad- und
klaglos zu halten.

XML
Gerichtsstand

Fir alle Streitigkeiten aus diesem Verirag, hinsichtlich dessen

Zustandekommen und seiner Wirkungen rechtlicher oder tatsachlicher

Natur wird die ausschlieBliche értliche Zustandigkeit des jeweils sachlich
- zustandigen Gerichtes — des Bezirksgerichtes Landeck oder des

5 \ Landesgerichtes Innsbruck — vereinbart. Hierbei ist ausschlieBlich
“ssterreichisches Recht anzuwenden.

T - o3 ‘W ¥ =

Xiv.
Vertragserrichterin

Mit der Errichtung dieses Vertrages und der Einholung der erforderlichen
Bewilligungen wird von den Vertragsteilen Frau Mag.a Anneliese Markl,
Rechtsanwaltin in A-6020 Innsbruck, Andreas-Hofer-Str. 2 — 4,
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beauftragt, und wird ibr jede erforderliche Einschreitungs- und
Zustellivollmacht in dieser Angelegenheit erteilt.

XV.
Kosten, Gebiihren, Steuern, dffentliche Abgaben

Samtliche, mit der Errichtung, Durchfilhrung und Vergebihrung
gegensténdlichen Vertrags verbundene Kosten, insbesondere die der
grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung, die Grunderwerbssteuer,
sowie alle weiteren, mit dem Erwerb verbundenen Abgaben tragen die
Baurechtswerber zur ungeteilten Hand.

XVL.
Inlandererkldrung

Der Baurechtsbesteller erklart an Eides Statt, 6sterreichischer
Staatsbiirger und Deviseninlénder zu sein.

Die Bauberechtigten erklédren an Eides Statt, holiandische Staatsbirger
und somit EU-Birger zu sein, und im Haus Nr. 118 in A-6541 Tosens
keinen Freizeitwohnsitz zu begrliinden, sondern an dieser Adresse ihren
‘Hauptwohnsitz zu nehmen.

-Die Vertragteile sind in Kenntnis der gesetzlichen Bestimmungen des
‘Tiroler Grundverkehrs und der Voraussetzung der Bewilligung seitens
der zusténdigen Grundverkehrsbehdrde fur die grundbiicherliche
Durchfthrung gegensténdlichen Baurechtsvertrages.
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XVii.
Objektive Aquivalenz

Die Vertragsteile halten einvernehmilich fest, dass die vereinbarte
Gegenleistung die von beiden Seiten akzeptierte Geschéftsgrundiage flr
den Abschiuss dieses Rechtsgeschéftes darstellt und von keiner der
beiden Seiten wegen lrrtums, Verkirzung ober die Halfte des wahren
Wertes oder einem sonstigen Grunde angefochten wird.

XVIIL.
Salvatorische Klausel

Solite eine Bestimmung dieses Vertrags rechtsunwirksam sein oder
werden, so ist dies ohne Einfluss auf die Glltigkeit der Ubrigen
Vertragsbestimmungen und des Vertrages selbst. Die unwirksame
Bestimmung gilt diesfalls ais durch eine solche wirksame Bestimmung
ersetzt, die ihr wirtschatftlich weitestmdéglich entspricht. Dasselbe gilt fur
Vertragsliicken oder nicht ausreichende vertragliche Regelungen.

XiX.
Schriftform

Anderungen und Ergénzungen dieses Vertrages bedirfen zu ihrer
Wirksamkeit der Schriftform und der Unterfertigung der jeweils nach
diesem Verirag zeichnungsberechtigten Personen; dies gilt
insbesondere auch fir ein einvernehmliches Abgehen von diesem

Formerfordernis.
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XX,
Ausfertigungen

Dieser Baurechtsvertrag wird in einem Exemplar errichtet, das dem
Baurechtsgeber zusteht. Die Bauberechtigten erhalten eine beglaubigte

* Abschrift.

XXl.
Aufsandungserklarung

-;:'_Sohln erteilen die Vertragsteile ihre ausdrickliche und unwiderrufiiche
if;"Emwﬂllgung, dass, auch Uber nur einseitig gestellten Antrag, ob der

|_ ggenschaﬁ EZ 296, Grundstiick Nr. .108 im Grundbuch 84115 Tésens,
"'Bezirksgericht Landeck, folgende Eintragungen vorgenommen werden:

1. die Anmerkung des Gesuches um Eintragung eines Baurechts;
2. im Lastenblatt die Einverleibung des Baurechtes im Range des
Gesuches TZ ............bis zum 15. 07. 2039;
3. in der neu erdffneten Baurechtseinlage EZ ...........die
Einverleibung des Baurechtes je zur Haifte fur
a) Edith Rensen, geb. 22. 04, 1971, A-6541 Tésens Nr. 118
b) Theodorus Gerardus Hendrikus Rensen, geb. 01. 02. 1972,
A-6541 Toésens Nr. 118
unter gleichzeitiger Bezeichnung dieser EZ als Baurechtseinlage

mit EZ 296 als Stammeinlage;

16
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c) die Einverleibung des Vorkaufsrechtes gemal Punkt XI.
dieses Vertrages fur John Christian Achenrainer, geb. 03. 08.

1976.

Tosens, am 2805 2009

Unterschrift Unterschriften
?d, Do, 58 - 1896
Théodocys Gocardss Mandlcilcss Yénsen
N-02~19772
Bolitm Resew
Yo 1z-oy- 19

Laut Legalisierungsregister Zahl 22/2009 haben die mir personlich
bekannten John Christian Achenrainer, geb. 3.8.1976, wh. Egg Nr. 116
sowie Theodorus Gerardus Hendrikus Rensen, geb. am 1.2.1972 und
Edith Rensen, geb. am 22.4.1971, beide wohnhaft in Egg Nr.,118, alle
6541 Tosens diesen Baurechtsvertrag heute vor mir 7ig/enhéindig

unterschrieben.
Wlliohat

Waldhart Reinhard
(Legalisator)

Tosens, am 28.5.2009

Gebiihr € 13,20
Leg.Geb. € 40,00

- 17
BG 840 TZ 3469/2009




Rensen Theodorus und Edith Tosens
Alp Appartements

6541 Tosens, Egg 118

84 092/3239-23

ERTRAGSRECHNUNG 2018



Rensen Theodorus und Edith

EINNAHMEN/AUSGABEN-RECHNUNG

vOM 1. 1. 2018 BIS 31. 12. 2018

2018 2017
EUR EUR

. Umsatzerlése

Erlése Ortstaxe Alpappartments 1.399,50 1.722,30

Erlése Ferienwohnungen AlpAppartment 10% 2.500,00 0,00

Erlédse Ferienwohnungen Alpappartments 36.086,88 38.446,64

Erlése Endreinigung 10% 243,63 0,00

Erlése Stornogebihr 0% 0,00 595,00

Erlése Endreinigung 13% 3.515,05 43.745,06 2.757,52 43.521,46
. sonstige betriebliche Ertrage
. Ubrige

Erlése Sonstige 20 % 0,00 15,00

Versicherungsentschadigungen 0,00 8.809,25

Private Verwendung KFZ 420,00 520,00

Private Verwendung KFZ 20% 1.450,00 1.270,00

Privatanteil allgemeine Unkosten 0 % 600,00 730,00

Privatanteil Telefon 20 % 260,00 260,00

Privatanteil allgemeine Unkosten 20 % 250,00 390,00

Privatanteil allgemeine Unkosten 10 % 270,00 470,00

Privatanteil allgemeine Unkosten 13% 270,00 3.520,00 590,00 13.054,25
.Betriebsleistung 47.265,06 56.575,71
. Materialaufwand und Aufwendungen fiir

bezogene Leistungen
. Materialaufwand

WES Kiiche 0,00 827,75
. Aufwand flir bezogene Leistungen

Reinigungsmaterial 22,96 50,46

Fremdleistungen 0,00 2.060,00

Strom 913,36 1.401,86

Ubertrag 936,32 47.265,06 3.512,32 55.747,96

WT: WT Oberland Stb GmbH & Co KG, 6531 Ried KI.Nr. 21171 RZLEAAB (c) RZL



Rensen Theodorus und Edith

EINNAHMEN/AUSGABEN-RECHNUNG

vOM 1. 1. 2018 BIS 31. 12. 2018

2018 2017
EUR EUR

Ubertrag 936,32 47.265,06 3.512,32 55.747,96

Heizmaterial 993,90 2.199,68

Wasser-, Kanal- und Millgebihren 0,00 1.930,22 1.743,36 7.455,36
. Abschreibungen auf immaterielle Ver-

mégensgegenstidnde und Sachanlagen
. planmé&Bige Abschreibungen

Anlagenabschreibung 12.046,98 12.135,87

Abschreibung geringw. Wirtschaftsgtiter 1.772,49 13.819,47 1.823,66 13.959,53
. sonstige betriebliche Aufwendungen
. Betriebliche Steuern

Geblhren und Stempelmarken 14,30 0,00

Grundsteuer 0,00 82,30

Akm - Beitrag 0,00 204,81

Fremdenverkehrsabgabe 1.399,50 1.596,00

Fremdenverkehrsabgabe Nachz. 0,00 1.958,77

Pflichtbeitrage und Umlagen 0,00 1.413,80 285,00 4.126,88
. Ubrige

Instandhaltung Gebaude 281,22 2.984,40

Instandhaltung Betriebs- u. Gesch.ausst. 0,00 379,38

Sachversicherungen 2.219,92 2.400,34

Telefon und Fax 1.312,59 1.319,92

Rundfunkgebihren 0,00 230,05

KFZ - Betriebsmittel 1.333,27 1.514,54

KFZ - Reparaturen und Instandhaltung 4,99 783,12

KFZ - Versicherungen und Steuern 829,49 1.295,86

KFZ - Leasing Peugeot Partner LA-744DI 3.607,01 2.350,50

Biromaterial 32,22 198,08

Verbrauchsmaterial 215,19 138,52

W erbeaufwand sonstiger 1.672,96 1.415,38

Ubertrag 11.508,86 30.101,57 15.010,09 30.206,19

WT: WT Oberland Stb GmbH & Co KG, 6531 Ried KI.Nr. 21171 RZLEAAB (c) RZL



Rensen Theodorus und Edith

EINNAHMEN/AUSGABEN-RECHNUNG

vOM 1. 1. 2018 BIS 31. 12. 2018

2018 2017
EUR EUR
Ubertrag 11.508,86 30.101,57 15.010,09 30.206,19
Dekorationen 112,57 238,25
Steuerberatung 333,33 11.954,76 1.666,67 16.915,01
7. Zwischensumme aus Z 1 bis 6
(Betriebsergebnis) 18.146,81 13.291,18
8. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Gerichtskosten, Mahnspesen 482,55 1.823,58
Zinsen und Bankspesen 7.835,75 8.295,81
Kreditbeschaffungskosten 366,32 8.684,62 366,32 10.485,71
9. Zwischensumme aus Z 8 bis 8
(Finanzerfolg) -8.684,62 -10.485,71
10. Ergebnis der gewbhnlichen Geschéfts-
titigkeit 9.462,19 2.805,47

11. Jahresgewinn 9.462,19 2.805,47

WT: WT Oberland Stb GmbH & Co KG, 6531 Ried KI.Nr. 21171 RZLEAAB (c) RZL



Nr: 21171

AFA - GESAMT

Name: Rensen Theodorus und Edith

Nettoausweis

01.01.2018 - 31.12.2018

Nr. Text Buchwerte alt Zugange Umbuchungen Abgange

Zuschreibungen

EUR EUR EUR EUR

210 Betriebsgebaude 185.219,76 0,00 0,00 0,00

580 Betriebsausstattung 4.795,83 0,00 0,00 0,00

Summe 190.015,59 0,00 0,00 0,00

Nr. AfA vorzeit. AfA Buchwerte neu IPR Bew.Res. Bew.Res. Verbr.
IFB

EUR EUR EUR EUR EUR EUR

210 8.614,87 0,00 176.604,89 0,00 0,00 0,00

580 3.432,11 0,00 1.363,72 0,00 0,00 0,00

Summe 12.046,98 0,00 177.968,61 0,00 0,00 0,00

WT: WT Oberland Stb GmbH & Co KG, 6531 Ried

DVR: 9149942

RZLEAAB (c) RZL



Nr: 21171 Name: Rensen Theodorus und Edith

AFA - VERZEICHNIS Nettoausweis 01.01.2018 - 31.12.2018
Nr. Text Datum Ansch.Wert Buchwert % AfA Buchwert
01.01.2018 31.12.2018
EUR EUR EUR EUR
Konto 210 Betriebsgebaude
1 Alp Appartments 31.12.2009 251.168,89 180.004,34 3,33 8.372,30 171.632,04
Gebaudekauf samt Umbaukosten
2 Fenster, Dachbodenluke, 12.04.2010 1.016,37 740,77 3,39 34,45 706,32
Fensterbanke

Fa. Tischlere Nigg, Tésens

3 Bodenbelege FW 01.01.2010 2.440,97 1.779,05 3,39 82,74 1.696,31
Fa. Gitterle & Miller GmbH, Landeck

4 Bau Terasse 30.06.2011 3.573,26 2.695,60 3,51 125,38 2.570,22
div. Firmen
Summe Konto 258.199,49 185.219,76 AfA 8.614,87 176.604,89

Konto 580 Betriebsausstattung

1 Badezimmer/Block 29.05.2009 499,17 49,89 10,00 49,88 0,01
Fa. Kika, Imst

2 Kuchenblocke (2x) 02.06.2009 3.116,25 311,58 10,00 311,57 0,01
Fa. XXXLutz, Zams

3 Garnitur Freistadt 06.06.2009 599,98 59,98 10,00 59,97 0,01
Fa. Obi, Imst

4 Funktionssofas (2 x) 20.06.2009 889,17 88,89 10,00 88,88 0,01
Fa. XXXLutz, Zams

5 Matratzen 20.06.2009 1.059,33 105,96 10,00 105,93 0,03
Fa. XXXLutz, Zams

6 W éaschetrockner 01.05.2009 683,33 0,01 20,00 0,00 0,01
Fa. Elektro Miiller, Landeck

7 Inventar Top 2 10.07.2009 7.000,00 1.050,00 10,00 700,00 350,00
Achenrainer Carmen, Tdsens

8 Inventar 10.07.2009 15.000,00 2.250,00 10,00 1.500,00 750,00
Achenrainer Christian, Tésens

9 Stockbett 02.11.2009 820,00 123,00 10,00 82,00 41,00
Fa. Tischlerei Nigg, Tésens

10 Sitzgarnitur, Tisch u. Stiihle 18.11.2009 931,67 139,73 10,00 93,17 46,56
Fa. XXXLutz, Zams

11 div. Elektrogerate 14.12.2009 2.283,33 0,01 20,00 0,00 0,01
Fa. Media Markt, Imst

12 GWG's 2009 31.12.2009 12.883,27 0,01 25,00 0,00 0,01

13 GWG's 2010 31.12.2010 2.379,76 0,01 25,00 0,00 0,01

14 GWG's 2011 31.12.2011 1.815,58 0,01 25,00 0,00 0,01

15 Waschmaschine Elektra 12.12.2014 499,17 149,76 20,00 99,83 49,93

Fa. Mediamarkt

16 Computer 01.05.2016 443,49 88,69 40,00 88,68 0,01
Fa. Haus Julia (Mediamarkt)

17 Hartboden-Set VT270 01.05.2016 882,70 378,30 28,57 252,20 126,10
Fa. Haus Julia (Vorwerk)

Summe Konto 51.786,20 4.795,83 AfA 3.432,11 1.363,72

WT: WT Oberland Stb GmbH & Co KG, 6531 Ried DVR: 9149942 RZLEAAB (c) RZL



Nr: 21171 Name: Rensen Theodorus und Edith

AFA-VORSCHAU Nettoausweis 2019 - 2023
Nr. Bezeichnung Buchwerte neu AfA  Verbr.Bew.Res. Bew.Reserven Einheitswerte
EUR EUR EUR EUR EUR

VORSCHAU 2019

210 Betriebsgebaude 167.990,02 8.614,87 0,00 0,00 0,00
580 Betriebsausstattung 0,17 1.363,55 0,00 0,00 0,00
Gesamtsumme 167.990,19 9.978,42 0,00 0,00 0,00

VORSCHAU 2020

210 Betriebsgebaude 159.375,15 8.614,87 0,00 0,00 0,00
580 Betriebsausstattung 0,17 0,00 0,00 0,00 0,00
Gesamtsumme 159.375,32 8.614,87 0,00 0,00 0,00

VORSCHAU 2021

210 Betriebsgebaude 150.760,28 8.614,87 0,00 0,00 0,00
580 Betriebsausstattung 0,17 0,00 0,00 0,00 0,00
Gesamtsumme 150.760,45 8.614,87 0,00 0,00 0,00

VORSCHAU 2022

210 Betriebsgebaude 142.145,41 8.614,87 0,00 0,00 0,00
580 Betriebsausstattung 0,17 0,00 0,00 0,00 0,00
Gesamtsumme 142.145,58 8.614,87 0,00 0,00 0,00

VORSCHAU 2023

210 Betriebsgebaude 133.530,54 8.614,87 0,00 0,00 0,00
580 Betriebsausstattung 0,17 0,00 0,00 0,00 0,00
Gesamtsumme 133.530,71 8.614,87 0,00 0,00 0,00

WT: WT Oberland Stb GmbH & Co KG, 6531 Ried DVR: 9149942 RZLEAAB (c) RZL
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Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

AulRenansichten

Sldwestansicht

Sudansicht

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Nordostansicht

Ostansicht

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Westansicht

Garten vor Privatwohnung

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Zugangsbereich Privatwohnung

westliche Parkflache

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

vertragsgemal vom Baurechtsvertrags ausgenommene Flache (Steinschlichtung rechts im Bild)

Zugangsbereich Studio

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Privatwohnung Obergeschof}

Eingangsbereich Wintergarten

Wintergarten (Blick von der Wohnungseingangstiir)

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

e il

offene Fertigstellungsarbeiten Gang/Schlafzimmer (laut Planen ,Wohnzimmer*)

Schlafzimmer (laut Planen Wohnzimmer)

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

offene Fertigstellungsarbeiten Gang (laut Planen Wohnzimmer)

Kuiche Blickrichtung Terrasse

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Kiche

Schlafzimmer

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Buro (dem Schlafzimmer vorgelagert)

offene Fertigstellungsarbeiten Trennwand Biro/Schlafzimmer

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Badezimmer

WC im Badezimmer

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Waschtisch im Badezimmer und Feuchtestellen (laut Auskunft Ursache behoben)

Waschtisch im Badezimmer

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Abstellraum (Beispiel)

Kinderzimmer (Durchgangszimmer) Blick vom Bad aus, im Winter scheinbar nur schwer beheizbar

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Treppenhaus und Aufenthaltsraum

Blick vom Kinderzimmer ins Treppenhaus

Treppenhaus im (ehemaligen) Stadel

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Aufenthaltsraum im (ehemaligen) Stadel mit Tonofen

Aufenthaltsraum im (ehemaligen) Stadel

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Aufenthaltsraum im (ehemaligen) Stadel

Blick vom Treppenhaus in die Wohnung im Dachgeschol?

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Treppenhaus vom Obergeschol} ins Erdgeschol}

Offene Fertigstellungsrabeiten Treppenhaus

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Ferienwohnung Dachgeschol?

Gang

Schlafzimmer 1

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Badezimmer 1

Badezimmer 1

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Schlafzimmer 2 (laut Planen Kiche)

Wohnzimmer

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Kiche (It. Planen Zimmer)

Kuche (It. Planen Zimmer)

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Badezimmer 2

Badezimmer 2

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Terrasse

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Eingangsbereich Terrasse Obergeschol} (laut Auskunft keine Feuchteprobleme)

Terrasse Blickrichtung studwestlicher Parkflache

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Ferienwohnung Erdgeschof}

Eingangsbereich

Wohn-/Esszimmer

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Badezimmer

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Abstellraum hinter Badezimmer

Schlafzimmer

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Schlafzimmer (zum Gang hin offen, ohne Tur)

Wohnzimmer

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Studio

Wohn-/Ess-/Schlafzimmer

Badezimmer

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Badezimmer

Terrasse vor Studio

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Sonstiges

Werkstatt im EG

WC bei Werkstatt im EG

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Technikraum

Technikraum

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Technikraum

Technikraum

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Sockelbereich Studio mit Feuchteproblemen

Badezimmerfugen im Studio mit auskunftsgemaRen Schimmelproblemen (bei Besichtigung keine
nennenswerte Schimmelbildung feststellbar)

Sachverstandiger Mag. Florian Haag



Fotodokumentation vom 22. Juli 2022

Terrasse bei Studio mit Stelle, an der bei Starkregen regelmaRig Wassereintritte erfolgen sollen

Rissbildungen Boden Badezimmer 1 DG (mdglicherweise wegen instabiler Zwischendecke)

Sachverstandiger Mag. Florian Haag
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Unterzeichner

Flori an Haag

Datum/Zeit-UTC

2022- 08- 24T22: 00: 43+02: 00

Prifinformation

I nformationen zur Prufung der
el ektroni schen Signatur finden Sie unter:
https://ww. si gnat ur pruef ung. gv. at

Hinweis

Dieses nit einer

ver sehene Dokument hat geméB Art. 25 Abs. 2 der Verordnung
(EU) Nr. 910/2014 vom 23. Juli 2014 ("el DAS-VO') die gleiche
Recht swi rkung wi e ein handschriftlich unterschriebenes

Dokurnent .

qualifizierten el ektroni schen Signatur

Mag. Florian Haag

Urtlweg 27, 6500 Landeck/Tirol

Tel. 0664 /286 18 92
florian.haag(dgerichts-sv.at
www.haag-immobilienbewertung.at
GISA-Zahl 34358702

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
94.10 gewerblich oder industriell genutzte Liegenschaften

94.17 Einfamilienh&duser, Zweifamilienhauser

94.65 Baugrinde

94.70 Nutzwertfeststellung, Parifizierung

My gt
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