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12. Dezember 2019 Verkehrswertgutachten EZ 677, GB 81016 Tulfes, BG Halli. T.

. Allgemeines:

1. Auftrag:

Der unterzeichnende Sachverstandige wurde mit Beschluss des zustandigen Bezirksge-
richtes vom 08.07.2019 zum Sachversténdigen bestellt, Verfahren zu 5E2790/19y.

2. Zweck:

Ermittlung des Verkehrswertes, Schatzung der Liegenschaft gemaR § 140 EO. Jede an-
dere mittelbare oder unmittelbare Verwendung wird ausdrucklich ausgeschlossen.

3. Bewertungsstichtaq:

17.09.2019 (Lokalaugenschein)

4. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung:

a) Ortliche Besichtigung am 17.09.2019

b) Grundbuchsauszug vom 10.09.2019

c) Informationseinholung beim zustandigen Gemeindeamt
d) Baubewilligung, Bescheid v. 19.04.2012

e) Plane Bauakt

f) Flachenwidmung

g) Lageplan

h) Kaufvertrag

i) Servitutsvertrag

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit sowie zu den tatsachlichen Eigenschaften der
Baulichkeiten und hinsichtlich Grund und Boden erfolgen nach den vorliegenden Unter-
lagen und auf Basis des Lokalaugenscheins. Dabei wurden auftragsgemaR weder Bau-
stoffpriifungen vorgenommen, noch Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen oder
Funktionsprifungen durchgefihrt.
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ll. Beschreibung:

1. Gutbestand:

Grundstiick Nr. 2055/4 mit einer Gesamtfldche von 598 mz.

Wohnhaus in einer Ebene — ErdgeschoB, Nutzfléche ca. 151,66 m2.

2. _Dingliche Rechte (auf Eintragungen im A2-Blatt):

Recht des Verlegens und Erhaltens von Ver- und Entsorgungsleitungen aller Art auf Gst
2055/2, 2059, 2061 in EZ 90018 und Gst 2055/3 in EZ 714

3. Eigentimer:

Als Alleineigenttiimer

- Dr. Hugo Beimpold, geb. 13.04.1958

4. Dingliche Lasten (Eintragungen im C-Blatt):

Die unter C-LNR. 3, 5, 6 und 7 eingetragenen Belastungen sind nicht bewertungsgegen-
standlich, werden iSd Gutachtensauftrages daher nicht beriicksichtigt.

Beriicksichtigt werden:
- Wasserleitung fur Gst 2055/3 und 2055/2 (C-LNr. 4)

- Geh- und Fahrrecht fur Gst 2055/3 (C_LNr. 1)

5. Lage:

Die Liegenschaft befindet sich im westlichen Bereich des Gemeindegebietes, anschlie-
Bend an die Stichstrale ,Stiegele” zur Hauptstrale (Milchgasse/ Schmalzgasse), mit der
Adresse Oberdorf 3.

Nach Osten ist derzeit keine weitere Bebauung vorhanden.

Das Objekt wurde ostlich am Grundstiick errichtet, sodass sich ein gewissermalen ge-
schitzter Gartenbereich nach Westen hin ergibt.

Im Osten befindet sich der Zugang (Steinplatten, Geléander), westlich anschlieRend an
den Servitutsweg fir das Nachbargrundstiick nach Norden.
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Das Grundstiick selbst ist an sich eben gelegen, gut besonnt — jedoch ist in diesem Zu-

sammenhang zu beriicksichtigen, dass im Winter dies nur stark eingeschrénkt der Fall
ist.

Die ZufahrtsstraRe selbst ist derzeit mafig bis gar nicht befahren, das Grundstiick daher
(derzeit) sehr ruhig gelegen.

6. Male und Form, Topographie:

Das Grundstiick liegt im leichten Gefélle, ist jedoch selbst im Zuge der Bebauung ,eben
ausgelegt”, aufgeschuttet worden, es ist rechtwinklig.

7. Versorgung und Entsorqung:

Grundstiick und Wohnhaus sind voll erschlossen.

8. Verkehrsverhéltnisse:

Uber die an die DorfstraBe (Milchgasse/ Schmalzgasse) anschlieRende StraRe (N-S-
Richtung) (Stiegele) Anbindung in den Ortskern (ca. 10 Gehminuten).

Dort befindet sich auch die Haltestelle des Linienbusses (ca. 5 Gehminuten).

9. Flachenwidmung und Bebauung:

Die vorhandene Bebauung entspricht dem Flachenwidmungsplan, welcher ,Wohngebiet"
ausweist.

Gegeniiber dem Baubescheid abweichend wurde das Carport nicht errichtet. Daraus
ergibt sich, dass eine weitere Bebauung erfolgen kénnte, dies jedoch im damit einge-
schrankten AusmaR (rein rechnerisch ca. 40%), solite von Seiten der Gemeinde keine
Anderung des Bebauungsplans erfolgen.

10. Beschreibung des Gebdudes:

Nach Suden, anschlieffend an die vorbei filhrende ErschlieBungsstralle, befindet sich
am Gebaude anschlieBend ein aspaltierter Bereich zum Abstellen von 2 - 3 PKW.

Nach Westen folgt ein Gerateschuppen, daran anschlieBend ein Flechtzaun als Abgren-
zung zur Stralle.
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11.

Der Zugang zur Eingangstiire ins Wohnhaus befindet sich im Osten, ist eben ausgelegt,
asphaltiert, weil aufgeschuttet worden. Daran anschlieBend nach Osten befindet sich der
Servitutsweg fiir das Nachbargrundstiick nach Norden.

Der an das Wohnhaus nach Westen anschlieRende Garten ist umgrenzt von einer Tu-
jen-Hecke. Nach Norden befindet sich ebenfalls ein — grundséatzlich dem Abstandsbe-
reich zum Nachbarn hin entsprechender — ,Streifen* Garten.

Zwischen Gerateschuppen und Wohnhaus gewissermaRen befindet sich ein Bereich,
welcher als Terrasse ausgelegt ist.

Beim Wohnhaus handelt sich um ein ,Zenker*-Haus, Holzriegel-Konstruktion mit innen-
liegender Warmedammung, komplett auf einer Stahlbeton-Fundamentplatte gelegen,
nach auRen zuséatzlich gedammt (VWS), innen Hartfaserplatte.

Das Flachdach ist im Ablauf bzw. der Entwésserung innenliegend mittels Dach Ausbil-
dung mit 3 % Gefélle umgesetzt, Bitumen-Eindeckung. An der Attika sind keine Abrinn-
Spuren erkennbar, liegen auch hier keinerlei offensichtliche Méngel vor.

Das Erscheinungsbild des Gebaudes darf als modern und ansprechend bezeichnet wer-
den.

Beschreibung der Wohneinheit:

Die Bilddokumentation entspricht dem Lokalaugenschein, beginnend beim Eingang, ge-
gen den Uhrzeigersinn durch das Gebaude fiihrend.

Der Eingangsbereich erméglicht gute Belichtung von auRen — derzeit keine Bebauung
nach Osten —, ausgelegt mit Parkettboden. Vorraum mit Garderobe — zentrale Erschlie-
Bung aller Raume von dort.

Daran anschlieRend nach Norden mittels Schiebetiir das Schlafzimmer mit direkt an-
schlieBendem Nassbereich nach Westen (Bad und WC), beides in groRziigiger Ausfiih-
rung, nicht beengt.

Der Nassbereich ist an den Wanden in der Héhe teilweise verfliest, der Boden stufenlos
ausgefithrt. Der Boden hier ebenfalls verfliest.

2 Waschbecken, WC, Bidet, Dusche.

Vom Vorraum gelangt man nach Westen in den offenen, kombinierten Koch-, Ess- und
Wohnbereich:
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Anschliefend an die Wand zum Schlafzimmer der Kiichenbereich, mit ,Kochinsel“, wel-
che den Kichenbereich vom Wohnbereich nach Westen hin trennt. Nach Stiden als

Essbereich ausgestaltet, wurde hier alles ebenfalls mit dem selbsen Parkettboden, wie
im Vorraum ausgestaltet.

Die Fensterelemente nach Norden sind im Gegensatz zu den Gibrigen Fenstern nicht mit
Rollladen ausgestattet.

Vom Essbereich gelangt man mittels bzw. durch ein Hebe-Schiebe-Element nach Wes-
ten, ebenso wie vom Wohnbereich nach Siiden mittels eines solchen Elements auf die
daran anschlieBende bzw. so ,eingeschlossene” bzw. ,umschlossene” Terrasse.

An diese Terrasse anschliefend nach Siudosten befindet sich der Gerateschuppen.

Vom Vorraum (Diele) gelangt man in den Technikraum (Boiler, Waschmaschine, Siche-
rungskasten etc.) und in das Gaste-WC.

Von der Eingangstire nach links (gewissermafien der letzte Raum im Gegenuhrzeiger-
sinn) befindet sich ein Gastezimmer (gewissermallen als Einliegerwohnung oder fir ei-
nen langeren Besuch) mit daran anschlieRendem eigenen Bad.

Verfliesung dort halb hoch, Duschbereich ebenfalls stufenlos.

12. Beschreibung der Aul3enanlagen:

Die im Einreichplan nach Norden ausgewiesene Terrasse wurde nicht ausgefiihrt.

Um das Gebaude umlaufend ein Kiesstreifen, augenscheinlich technisch korrekt umge-
setzt.

Garten und Gartenbereich gepflegt, im Bereich der Nord Ost-Ecke Hecke nicht ge-
schlossen. Der Gerateraum musste gestrichen werden.

13. Zubehor:
Keines (Anm.: auch Kiiche nicht bewertungsgegensténdlich)

14. Bau- und Erhaltungszustand:

Der Zustand entspricht grundséatzlich dem Alter des Gebdudes, darf in diesem Zusam-
menhang und an dieser Stelle noch einmal auf die nicht umgesetzten Baulichkeiten laut
Einreichplan hingewiesen werden — Carport (Stiden) und Terrasse nach Norden.
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14.

Nachgebessert werden muss die Wand nach Osten beim Zugangsbereich, welche tech-
nisch unrichtig umgesetzt wurde. Hier blattert am Sockel alles vollfldchig ab — durfte die
Vernetzung und die Anbindung an den Untergrund unrichtig ausgefiihrt worden sein.
Ebenfalls finden sich kleinere Risse im Eingangsbereich (an sich Haarrisse), welche je-
doch unproblematisch sind.

Auch beim Ablaufrohr mach Osten sind kleinere Mangel an der Verfugung bemerkbar,
wie auch die Anbindung des Rigols im Stidosten nachzubessern wiére.

Grundsétzlich sind im Geb&ude nur Spuren ,normaler* Abnutzung durch Gebrauch zu
finden, zusétzlich jedoch Kratzspuren an der Schiebetiir zum Schlafbereich (Haustier).

Mietverhéltnisse:

Keines

Bewertung:

1.) Grundsétzliches:

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 sind die Grundsatze fiir die Wertermittiung von
Liegenschaften festgelegt.

Gemal §§ 7 ff LBG hat in der Regel der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren
auszuwahlen. Der SV hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redli-
chen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis
des gewdhlten Verfahrens ist der Wert unter Beriicksichtigung der Verhéltnisse im redli-
chen Geschéftsverkehr zu ermitteln.

Sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden, so ist aus deren
Ergebnissen der Wert unter Beriicksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéfts-
verkehr zu ermitteln.

GemaR §§ 3 ff LBG sind fur die Bewertung sogenannte ,Wertermittlungsverfahren* an-
zuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfah-
ren kommen insbesondere in Betracht:

§ 4 LBG: Vergleichsverfahren

§ 5 LBG: Ertragswertverfahren

§ 6 LBG: Sachwertverfahren
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a)

Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert
beeinflussen, sind in der Bewertung entsprechend zu beriicksichtigen, es sei denn, dass
diese Rechte und Lasten praktisch keinen ,bewertbaren” Einfluss auf die Nutzung der zu
bewertenden Liegenschaft ausiiben.

Weiters ist auf den ,freien Immobilien-Handels-Markt“ Bedacht zu nehmen und in die
Bewertung die Ergebnisse aus der diesbeziglichen ,Marktbeobachtung“ einzubauen.

Die oben angefuhrten Wertermittiungsverfahren werden nachstehend wie folgt kurz
beschrieben:

§ 4 LBG - VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erziel-
ten Verkaufspreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind sol-
che, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu be-
wertenden Sache Ubereinstimmen.

Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhéltnisse sind nach
MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlége zu beriicksichtigen.
Zum Vergleich sind Verkaufspreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr in
zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden.

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhéaltnisse o-
der personliche Umsténde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich
nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wert-
maRig erfasst werden kann.

Das Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von unbebauten Grundstticken vor
allem im landlichen Bereich zielfihrend. Im stadtischen Bereich, wo Grundpreise von
verschiedenen Flachenwidmungen und Bebauungsrichtlinien wie Geschof¥flaichendichte,
vorgeschriebene Anzahl der Vollgeschofle und Bauweise, sowie der differenzierten Wer-
tigkeiten von Stadtteilen abhangt, ist eine Bewertung nach dem Vergleichswertverfahren
kaum sinnvoll, da direkt vergleichbare Grundstiicke in der Regel kaum bestehen.

Bedingt anwendbar ist dieses Verfahren eventuell noch bei Reihenhdusern - in grofien
Reihenhausanlagen mit durchwegs gleichen Objekten - und eventuell bei Wohnungen in
Wohnanlagen mit gleicher Ausstattung, Lage usw.

Selbst bei Wohnh&usern werden fir verschiedene Wohnungen in ein und demselben
Objekt unterschiedliche Preise erzielt, da fur die Preisgestaltung, die Lage der Woh-
nung, die Ausstattung sowie Gréf3e usw. ausschlaggebend sind.

BM DI Mag. iur. Nikolaus Gratl
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b)

§ 5 LBG - ERTRAGSWERTVERFAHREN

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiirr die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielbaren Reinertrages zum an-
gemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache
zu ermitteln.

Hierbei ist von jenen Ertrédgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tat-
sé&chlich erzielt werden, d.h. vom Reinertrag. Bei der Ermittiung des Reinertrages ist
Uberdies auf ein Ausfallwagnis Bedacht zu nehmen. Sind die tatséchlich erzielten Betra-
ge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von den bei
ordnungsgemafer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrdgen nachhaltig ab, so ist
von jenen Ertrégen, die bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig
hatten erzielt werden kénnen, auszugehen. Es werden sodann fiktive Mietertragnisse
angesetzt, wobei allgemein anerkannte statistische Daten (z.B. Immobilienpreisspiegel,
Bundesinnung der Immobilien- und Vermégenstreuhénder etc.) herangezogen werden.

Diese statistischen Daten werden mit den personlichen Erfahrungen sowie der fachli-
chen Sachkunde des SV verglichen und daraus die fiktiven Mieten abgeleitet. Der Zins-
satz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art tbli-
cherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der KapitalisierungszinsfuR ist der gewiinschten und am Markt erhaltlichen Verzinsung
von Mietertréagnissen anzunahern.

Far reine Ertragsobjekte liegt dieser ZinsfuR bei ca. 3 - 6 %, in Ausnahmefillen auch ge-
ringfligig darunter oder dartiber.

Schlagt man namlich dem Kapitalisierungszinsfu die voraussichtliche Wertsteigerung
eines Objektes zu, so ergibt sich in etwa eine Verzinsung wie bei ,guten* Wertpapieren.

Da Objekte in sehr guten innerstadtischen Lagen in der Regel eine héhere Wertsteige-
rung haben, ist hier eine geringere Verzinsung notwendig als bei Objekten in ,schlechten
Lagen® um die notwendige ,Gesamtrendite” zu erreichen.

Der ausgewiesene Zinssatz entspricht somit der am Immobilienmarkt tblichen Verzin-
sung, er wird vom SV auf Grund seines Fachwissens sowie der laufenden Marktbe-
obachtung festgesetzt.

Das Ertragswertverfahren ist bei der Wertermittiung von Geschaftshdusern angebracht,
weiters bei Mietobjekten in Verbindung mit dem Sachwert sowie eventuell bei langfristig
vermieteten Eigentumswohnungen.
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c)

§ 6 LBG - SACHWERTVERFAHREN

ad)

Im Sachwertverfahren ist der Wert der ,Sache" durch Zusammenzéhlen des Bodenwer-
tes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des
Zubehérs der Sache zu ermitteln.

Der Bodenwert ist in der Regel als ,Vergleichswert” durch Heranziehung von Kaufprei-
sen vergleichbarer unbebauter Liegenschaften zu ermitteln.

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei der Gesamtermittiung
ist vorerst vom ,Herstellungswert" auszugehen. Von diesem sind sodann die ,technische

und wirtschaftliche Wertminderung“ (zB. auf Grund des Alters der Bauwerke etc.) abzu-
ziehen.

Das Sachwertverfahren ist vornehmlich anzuwenden fur Liegenschaften die dem Eigen-
gebrauch dienen, wie Einfamilienhduser, freie oder nur kurzzeitig vermietete Eigen-
tumswohnungen. Weiters fur Industrieliegenschaften, Werkhallen u. . Objekte.

Das Sachwertverfahren wird auch in Verbindung mit dem Ertragswertverfahren zur Be-
wertung von vermieteten Objekten angewandt.

Hier bildet der Sachwert, auch Realwert genannt, die technische Wertkomponente bei
der Verkehrswertermittiung.

Der Ertragswert ist die wirtschaftliche Komponente, hierbei sind die Mietwerte, die Ren-
tabilitat und die Nutzungsdauer wesentliche Bewertungskriterien.

VERKEHRSWERT

Wird nur ein Wertermittlungsverfahren angewandt, so ist dieser Wert jedenfalls als ,Ver-
kehrswert* heranzuziehen und zu betrachten.

Wird der Verkehrswert aus mehreren Wertermittlungsverfahren (Sachwert und Ertrags-
wert) abgeleitet, so ist dieser auf die Verhéitnisse im redlichen Verkehr abzustimmen.
Der Verkehrswert muss in einem solchen Fall vom SV unter Beachtung der ,allgemeinen
Marktlage" und aller sonstigen den Wert beeinflussenden Kriterien, als ,Verhaltnis- bzw.
Néherungswert” zwischen dem Sachwert und dem Ertragswert ermittelt werden.

GemaR § 7 LBG hat der SV das rein kalkulatorische — errechnete Ergebnis, vor dem
Hintergrund der dem SV bekannten Marktverhaltnisse kritisch zu wiirdigen und allenfalls
auch zu korrigieren.

Der ausgewiesene ,rechnerische Wert"“ kann somit im Zuge der Nachkontrolle durch den
SV von diesem nach oben oder unten berichtigt werden.
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Aus all diesen Griinden ist der SV auch bemiiht, die notwendigen Informationen aus der
Beobachtung des aktuellen ,Immobilienmarktes” zu gewinnen und anstehende ,Preis-
entwicklungen” in seine Bewertung mit einzubeziehen.

Auch ist der SV mehr und mehr gefordert, im Zuge seiner Bewertungen die Vorgaben
von ortlichen und Uberregionalen raumordnungspolitischen Zielen und Einschrankungen

zu bericksichtigen (Raumordnungsgesetze, Technische Bauvorschriften, értliche Bau-
vorschriften u. a. mehr).

Auch die Frage der vorhandenen bzw. der kiinftig méglichen ,ErschlieBung“ von Liegen-
schaften hat der SV in seiner Bewertung ausreichend zu bericksichtigen. (Zufahrt, 6f-
fentliche Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen o. &.)

Schlussendlich hat der SV immer die Vorgaben und Bedingungen des ,freien Marktes"
zu beachten und dies insbesondere bei ,problematischen Liegenschaften®. (Tourismus-
objekte, Spezialprojekte, Mischobjekte o. &.)

2.) Detailbewertung:

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen Fest-

stellungen sowie unter Beriicksichtigung der derzeitigen Verhéltnisse am Realitaten-
markt.

Das zu bewertende Objekt ist als Objekt zur Vermietung aufgrund Gréf3e und Lage nicht
als geeignet zu bezeichnen, kénnte nicht die notwendige Rendite erzielen.

Es erfolgt daher eine Bewertung auf Basis des Boden-, Bau- und Substanzwertes, im
Anschluss eine Beurteilung ob der ermittelte Verkehrswert den tatséchlichen Gegeben-
heiten entspricht, somit am Markt auch tatsachlich umsetzbar ware.

In diesem Zusammenhang wird darauf verwiesen, dass die Ermittlung auf Basis der
Verwendung brutto, also inklusive Umsatzsteuer, erfolgt.

Die Bewertung erfolgt daher insgesamt nach dem Sachwertverfahren, zumal Objekte in
dieser Lage erfahrungsgemafR nicht ,deckend” vermietet werden kénnen, bzw. typischer
Weise in Eigennutzung stehen.

Die Bewertung erfolgt in Anlehnung an die Kennwerte einer Bautrager- bzw. Errichter-
Kalkulation (vereinfacht), welche insgesamt fur die Baukosten und aufgrund der sich da-
raus direkt ergebenden Marktsituation fir das gegenstandliche Objekt als sehr bzw. aus-
reichend genau bezeichnet werden kann.
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Bewertung:

a) Bodenwert:

Aufgrund des zuletzt ,angeheizten“ Grundstiicksmarktes, jedoch umgekehrt der Proble-
matik des Stagnierens im Bereich von ,gebrauchten Objekten ergibt sich insgesamt ei-
ne schwierige und komplexe Bewertungssituation.

Als Bandbreite fur eine ahnliche Bebauung (Einfamilienhaus, allenfalls Doppelhaus)
bzw. fur ahnliche Grundstiicke ergeben sich Preise laut Erhebung im Rahmen von der-
zeit ca. € 390 bis 490 je m2.

Die Steigerungsraten It. Immobilienpreisspiegeln ergeben bei nicht bebauten Grundsti-
cken hdhere Steigerungsraten, als bei bebauten. Die 0. a. Werte entsprechen auch den
dort erhobenen, wobei insgesamt eine Einordnung im oberen Bereich jedenfalls gerecht-
fertigt erscheint:

Nach Auskunft der Gemeinde ist ein zusétzliches ,Ausreizen“, indem also der Bebau-

ungsplan ZB geandert wird, damit aufgestockt werden kénnte oder Ahnliches, nicht zu
erwarten.

Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang aber, dass entgegen dem Baubescheid das
Carport nicht ausgefuhrt wurde, somit also zB ein Zubau jedenfalls moglich wére.

Weiter anzugeben ist, dass unabhangige Makler umsetzbare Preise in der Groenord-
nung von € 500,00 nennen. Dabei ist kritisch anzumerken, dass die tatsdchliche Umset-
zung naturgemald nicht uberprifbar ist, bereits zu einem Teil die Erwartungshaltung fur
die Zukunft mit abbildet.

Als positive Merkmale des Grundstiickes sind anzufihren sind GréRe und Form des
Grundstiickes und die sehr ruhige Lage. Auch wurde die Hanglage geschickt in ein ebe-
nes Grundstiick umgewandelt.

Die Entfernung zum Dorfkern ist dabei — von der betreffenden Kauferschicht — als zu
vernachlassigen einzustufen.

Insgesamt ergibt sich aus den o. a. Ausfiihrungen ein realistischer, vergleichbarer und
am Markt umsetzbarer im ,oberen Bereich” (Vergleichswert) von € 465,00 je m2.

Unter Beriicksichtigung eines Bebauungsabschlages von 5 % aufgrund der Ausnutzung
des Grundstiickes ergibt sich daher

598,00 m* x €46500jem* x 95% = € 264.166.5

BM DI Mag. iur. Nikolaus Gratl
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b) Bauwert

ausgehend vom tatséchlichen Bestand — die geringfiigigen Anderungen gegeniiber den
Planen sind entweder gar nicht genehmigungsbediirftig oder aber vernachlassigbar, weil
,hachholbar”, weil geringflgig.

Einzig das Carport wére — wieder — genehmigungspflichtig, wurde aber in der Bewertung
nicht bericksichtigt, sondern die vorhandenen Stellflichen bzw. Parkplatze ,im Freien®
bzw. als nicht Gberdacht.

Zur Ermittlung des Neubauwertes (Herstellungswertes) werden die Baukosten je m2
Wohnnutzflache in Anlehnung an die angemessenen Gesamtbaukosten laut Wohnbau-
forderung unter Beriicksichtigung des gultigen Wertes in Ansatz gebracht, welcher somit
(gerundet) ca. € 2.400,00 je m* (Nutzflache), jedoch fur einen vergleichbaren, gehobe-
nen technischen Standard betragt. Es wird — abgemindert — mit einem Wert einer Nicht-
Unterkellerung gerechnet, zumal die Ausfiihrung dem entspricht.

Die Wohnnutzflache wird dabei auf Basis der bestehenden und bewilligten Plane mit
151,66 m? angesetzt:

151,66 m?* x €2400/m? = € 363.984,00

Far die Bodenplatte inkl. Abdichtung sind anzusetzen zusatzl. ca. € 300,00 je m? Nutz-
flache, daher € 45.498,00

Dabei werden die durch die Hanglage bedingten Anpassungen wie folgt beriicksichtigt:

,Schirze" — jeweils aulen unter Platte (Uberschlagig):

18,80 x 2,20 = 41,36

18,80 x 1,00 = 18,80

11,91 x 160 x 2 = 38,11

98,33 m?

Schalung 200m* x 30 = 6.000,00

Beton 30m* x 150 = 4.500,00

Bewehrung (PA) 4.500,00

Gesamt (netto) 15.000,00
Gesamt (brutto) € 18.000,00
Aufschitten und Verdichten € 2.000,00

BM DI Mag. iur. Nikolaus Gratl
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Als Zwischensumme (Bauwert) ergibt sich daher € 429.482,00

Als Lebensdauer werden hinsichtlich Bausubstanz 80 Jahre angesetzt.

Neubauwert / Abminderung fir Alterung:

Mit dem Baujahr 2012 ergibt sich ein Alter von 7 Jahren.

Abminderung daher um 5 % als Abschlag fir die technisch / wirtschaftliche Abnutzung
unter Beriicksichtigung des Bau- und Erhaltungszustandes in Anlehnung an die Tabellen
von (zB) Ross—-Brachmann

€ -21.47410

ergibt daher € 408.007,90

¢) AuBenanlagen:

Der Zeitwert der Aspaltierung wird angesetzt mit € 5.000,00

Die vorhandene Bepflanzung wird vom SV — nicht sein Fachgebiet — nicht beriicksichtigt,
kann jedoch im gewéhlten Ansatz vernachlassigt werden.

Die ausgefiihrte Terrasse (samt Unterbau) ist im Zeitwert (ca. 2/3) mit € 800 je m? fur ca.

16 m? mit ca. € 8.533,33
anzusetzen.

d) Kosten fiir Fertigstellung und Instandsetzung, Reparaturen, Wertminderung:

Aus sachverstandiger Sicht sind abgesehen von den bereits in der Abminderung fur den
Zeitwert berlcksichtigten Aspekten lediglich das Nachbessern der Ostseite am Zugang
,zusatzlich” als ,Ruckstau“ anzusetzen:

ca.7 x 15 = 10,50m? = € 1.050,00

e) Zubehér:
Keines (zB Kuche ausdriicklich nicht enthalten)

f) Dingliche Lasten:

Der Servitutsweg (samt Leistungsrecht am ,6stlichen Rand“) hat eine Breite von 3,0 m
und zur StraBe die Aufweitung als Viertelkreis, somit eine Flache von ca. 23,91 m?, wel-
che vom Eigentiimer nicht mehr tatsachlich nutzbar verbleibt - eingeschrankt als Zugang
/ Zufahrt (Letzteres nicht in der derzeitigen Nutzung — jedoch zur Einhaltung der Ab-
standsbestimmungen notw.), weshalb hier ein Abzug von ca. 2/3 des Wertes angemes-

BM DI Mag. iur. Nikolaus Gratl
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sen erscheint, daher
ca 21,91m? x 46500€/m? x 2/3 = € -6.792,54

g) Dingliche Rechte:

Das gegensténdliche Grundstiick ist in Zu- und Ableitung an die eingerdumten Rechte
(,Lasten") mit eingebunden, was pauschal einen Ansatz — zB natirlicher Ablauf, keine

Pumpe — von € 3.000,00
angemessen erscheinen lasst.

h) Sachwert:
Insgesamt ergibt sich sohin summarisch ein Verkehrswert von € 682.965,19
(gerundet) € 683.000.00
Verkehrswert:

AbschlieRend ist die vorgenommene Bewertung einer kritischen Prifung in Bezug auf
die tatséchlichen Marktgegebenheiten zu unterziehen:

An positiven Aspekten ist anzufiihren, dass zunachst das Grundstiick geschickt und
dennoch grofiziigig verwendet wird, ebenso die Art der Adaptierung als gelungen be-
zeichnet werden kann, indem ein guter Aufenbereich bzw. Garten erméglicht wurde.

Auch erscheint ein Adaptieren — in der vorhandenen Bauweise — ,innen" durchaus
machbar, bedarf aber naturlich einer genaueren Untersuchung. An sich erscheint das
Objekt aber durchaus auch fiir eine Familie ,adaptierbar®.

Jedoch auch ohne Verédnderung ist es als sehr ansprechend fiir eine betreffende Kau-
ferschicht — in einer Verwendung wie bisher - zu bezeichnen.

Negativ anzufuhren ist, dass fur ca. einen Monat keine Besonnung vorliegt, die Entfer-
nung zur Infrastruktur — Stadt —, wie auch der Umstand dass das Grundstiick zwar weiter
bebaubar wére, in der derzeitigen Form das aber eher schwer méglich sein dirfte.

Zusammengefasst ergibt aber die Bewertung insgesamt einen seriésen Mittelwert, wie-
wohl damit verbunden - auch angesichts der schwierigen Marktsituation (iSe vorzuneh-
menden Bewertung) Potenzial auch nach oben vorhanden erscheint (was nicht bewer-
tungsgegenstandlich sein darf), ist daher als Bandbreite bzw. Unwégbarkeit + / - 10 %
Zu nennen.

BM DI Mag. iur. Nikolaus Gratl
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IV. Zusammenfassung:

a) Der Verkehrswert der Liegenschaft in EZ 677, GB 81016 Tulfes, BG Hall i. T., be-
tragt zum Bewertungsstichtag 17.09.2019

V. Schlusserkldarung:

€ 683.000,00

Der unterzeichnende Sachverstandige erklart, dass er mit keinem der Beteiligten im Ver-
fahren in einem persénlichen Verhéltnis steht, welches einen AusschlieBungsgrund (Be-

fangenheit) darstellen konnte.

Der unterfertigende Sachversténdige erlaubt sich ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass
das gegenstandliche Gutachten auf den ihm zur Verfugung gestellten und vorliegenden
Informationen und Angaben beruht. Er behalt sich daher vor — sollten sich diese Grund-

lagen &ndern — auch das Gutachten entsprechend abzuandern.

Innsbruck, 12.12.2019

Beilagen
Fotobeilage
GB-Auszug
Einreichplan
Flachenwidmungsplan
Dienstbarkeitsvertrag
Kaufvertrag und Dienstbarkeitsvertrag
Baubescheid

Lageplan M 1:500

3x Ubersichtsplane
Sonnenstand
Ubersichtsplan M 1:200
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Ubersicht (Sicht von SSO)

Blick von SW auf das Objekt

Beilage Fotos Anhang Seite 1
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Ubersicht — Westseite

Ubersicht

allgemein

Beilage Fotos
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Gaste - WC

Gaste - WC

Gaste — Zimmer

Beilage Fotos
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Gaste — Bad Vorraum/ Eingang

Vorraum Vorraum

Beilage Fotos Anhang Seite 4
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Vorraum - Blick in Schlafzimmer Kiiche

Kiiche Wohnzimmer

Beilage Fotos Anhang Seite 5
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Esszimmer Esszimmer

Schlafzimmer Schlafzimmer
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Bad/WC

Bad/WC

aulen — Nordseite

Nordseite — Blick nach Osten

Beilage Fotos
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Garten

Beilage Fotos Anhang Seite 8
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Terrasse

Terrasse

Schaden

Schaden
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Schaden
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HBIE - symcscormenc GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 81016 Tulfes EINLAGEZAHL 677
BEZIRKSGERICHT Hall (i.T.)

*****************************************************************i*************
Letzte TZ 2237/2019

Plombe 3033/2019

Einlage umgeschrieben gem&B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

******i****************************** Al **************************************

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2055/4 G GST-Flé&che *; 598
Bauf. (10) 247
Gérten(10) 290
Sonst (10) 61 Oberdorf 3
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fléche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiude)
Garten(10): Girten (Girten)
Sonst (10): Sonstige (Strafenverkehrsanlagen)
************************************* AZ **************************************
1 a 418/2012 Eréffnung der Einlage fir Gst 2055/4 in EZ 677
2 a 418/2012 2313/2014 RECHT des Verlegens und Erhaltens von Ver~- und
Entsorgungsleitungen aller Art auf
a) Gst 2055/2 2059 2061 in EZ 90018
b) Gst 2055/3 in EZ 714
fiir Gst 2055/4
***k********************************* B ***********************ktk*************
1 ANTEIL: 1/1
Dr. Hugo Beimpold
GEB: 1958-04-13 ADR: Eugenstr. 7, Hall i.T. 6060
a 418/2012 Kaufvertrag 2011-09-15 Eigentumsrecht
*********i*************************** C ***************************************
1 a 418/2012 2313/2014
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens auf Gst 2055/4 gem Pkt
VI 1 Vertrag 2011-09-15 fiir Gst 2055/3 in EZ 714
3 a 286/2013 Pfandurkunde 2013-01-16
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 100.000, --
fir Bank fiir Arzte und Freie Berufe Aktiengesellschaft
(FN 129209p)
2143/2014 VORRANG von LNR 4 vor 3
2597/2015 VORRANG von LNR 5 vor 3
1608/2016 Kautionsband
2143/2014 2313/2014
DIENSTBARKEIT der Verlegung, Fahrung und Instandhaltung
einer Wasserleitung auf Gst 2055/4 gem Pkt !
Dienstbarkeitsvertrag 2014-05-27 fir
a) Gst 2055/3 in EZ 714
b) Gst 2055/2 in EZ 90018
b 2143/2014 VORRANG von LNR 4 vor 3
5 a 1752/2015 schuldschein und Pfandurkunde 2015-05-06

(U o N o IR o
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PFANDRECHT EUR 475.000,--
6 % Z, 5 % VZ, NGS EUR 95.000,-- fiir Bausparkasse Wiistenrot
Aktiengesellschaft (FN 31%422p)
b 1752/2015 Kautionsband
2597/2015 VORRANG von LNR 5 vor 3
6 a 4595/2015 Pfandbestellungsurkunde 2012-12-06
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 50.000,--
fiir HYPO TIROL BANK AG (FN 171611w)
b 4595/2015 Kautionsband
7 a 2237/2019 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr restlich EUR 37.150,94 samt
2,013 % Z aus EUR 38.001,21 pro Vierteljahr seit 2018-01-01
bei Kapitalisierung der Zinsen und der Kosten von
EUR 3.422,56 samt 4 % Z p.a. seit 2018-03-26, Antragskosten
EUR 1.424,16 fiir HYPO TIROL BANK AG (FN 171611w)
(5 E 2790/19y)

(9]
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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PROJEKT: EINFAMILIEN-WOHNHAUS

T.GEM.: TULFES GR§T. NR.: 20%5/4
STRASSE: Bz, i <
BAUWERBER: Herr Dr. med Hugo BEIMROLD W47

- Bezirk Innsbf&m,
Grs Bingel.  § B. Jjan. 2032
WOHNHAFT: 6060 HALL, Wallpachgasse 2 ..... ,

BAUWERBER FRUNDEIGENTU MER v

BAUFUHRER: KELLER PLANVERFASSER u. BAUFUHRER-FE_R'[IGHAUS

Genehmigt nach ManRgabe ——y /
des Bescheides der Gemeinde <.
Tulfes vom /-%.0.¥. 2002 21 131fs-5 48l 2012

A50%. 2047 ¢
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